SOUDNj
INZENYRSTVI

Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc.

NEKTERE PROBLEMY PRI OCENOVANI

NEMOVITOSTI

V prispévku jsou analyzovdny dva problémy: oceriovdni vynosovym zpiisobem

Ustav soudniho inZenyrstvi

Vysokého uceni technického v Brné predpisu.

V lednu 2005 probéhly seminafe k novele vyhlasky ¢. 540/2002
Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku. V ramci Skoleni byly diskutovany nékteré
problémy, jez je tfeba podrobnéji rozebrat. Jedna se zejména
o0 ocenovani vynosovym zpisobem podle souc¢asného predpisu (kdy
ocenovat jako soubor podle § 31a vyhlasky a jak je to s ocenénim
pozemkd a trvalych porostl) a stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
podle soucasného predpisu (resp. kdy cena obvykld a kdy zjisténa,
a jak obvyklou cenu nemovitosti stanovit).

K vynosovému ocenéni podle soucasného prredpisu

Vynosového ocenéni se tykaji dvé dvojice paragraft:
§§ 21, 22 — ocenéni jedné pronajaté budovy nebo haly

Pokud je celd budova pronajata, neni zde problém — oceni se
béznym zpisobem.

Pokud je pronajata zCasti (nejcastéjsi pripad: ¢ast budovy uziva
vlastnik, zbytek pronajima), pak musime rozliSovat, zda se jedni
o typ vyjmenovany v § 21 odst. 2:

e budovy typu:
e B - komundlni sluzby a osobni hygiena,
F — sluZby a administrativa,
H — obchod (spole¢né stravovani),
J — domy vicebytové (typové),
K — domy vicebytové (netypové)
R — garaZe (oprava, tidrZba),
S — skladovani a manipulace,
e 7 —skladovani a uprava zemédé€lskych produkti,
e haly typu:
e C - obchod, prodejny (spolecné stravovani),
e |- gardze (opravy, udrzba),
e J—skladovani a manipulace.
Pokud ano pak je tfeba dopocitat ndjjemné v nepronajaté Casti
a stavbu ocenit vynosovym zplsobem, s tim, Ze mira kapitalizace
se zvysi 0 0,5 % (priloha €. 15, véta za tabulkou).

Vysledkem vypoctu je cena budovy, pfipadné s pfislusenstvim,
které slouzi soucasné s budovou. PozemKky a trvalé porosty se
oceni samostatné.

Stavby pro energetiku jako jsou kotelny, vyménikové stanice,
trafostanice, se pro icely vynosového ocenéni posuzuji vzdy jako
budovy resp. haly, bez ohledu na jejich zastavénou plochu, tedy
i pronajaté mensi nez 100 m? se oceni vynosove.

podle soucasného predpisu a stanoveni obvyklé ceny nemovitosti podle soucasného

§§ 31a, 31b — ocenéni souboru staveb, obsahujiciho nejméné
dvé budovy nebo haly, pronajatého za najemné, které neni
rozliSeno na jednotlivé objekty

Vysledkem ocenéni podle § 31a, kdy mdme jen jedno ndjemné, je
také jen jedna cena, bez rozliSeni na jednotlivé stavby. V pripadé, Ze
pozemky pronajatého souboru maji stejného vlastnika jako stavby,
je i cena vSech pozemki souboru a trvalych porostli obsazena ve
vysledné cené, neocenuji se samostatné.

Pokud je najemné rozliSitelné na jednotlivé stavby, pak se oceni
kazdy objekt tohoto souboru samostatné odpovidajicim zpisobem
— pronajaté budovy a haly vynosové podle § 21, rodinné domy
(i kdyby byly pronajaty) se oceni ndkladovym zpiisobem, gardze
zpusobem nakladovym resp. porovnavacim (podle toho, zda tvori
¢i netvori prislusenstvi nékteré hlavni stavby) atd. V tomto pripadé
se 1 pozemKky a trvalé porosty oceni samostatné.

K ocenéni nemovitosti cenou zjisténou resp. obvyklou

Tento zdanlivy problém vznika v fadé pripadi. Jednim mohou byt
napiiklad ustanoveni zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské
republiky a jejim vystupovéni v pravnich vztazich, ve znéni zdkona
¢.492/2000 Sb., ¢.229/2001 Sb., €. 501/2001 Sb. a &. 320/2001 Sb.
Zde je postup odlisny v pripadé koupé majetku a jeho prodeje.

Nabyvdni majetku
§12

(4) Pri iplatném nabyvdni majetku lze cenu sjednat'® pouze
do vySe rovnajici se ocenéni tohoto majetku podle zvldstniho
prdvniho piedpisu.'”) Ve verejném zdjmu miiZe Ministerstvo financi
ddt predchozi souhlas ke sjedndni ceny vyssi.
4, je dohoda o cené neplatnd v rozsahu rozdilu, o ktery sjednand
cena pripustnou vysi prekrocila. Je-li viplatné nabyti majetku
predmétem verejné zakdzky podle zvldstmiho prdvniho predpisu,
plati odstavec 4 pouze v pripadé uzavieni smlouvy na podkladé
vyzvy zaslané jednomu zdjemci o verejnou zakdzku k poddni
nabidky.'¥

1) Zdkon ¢ 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozdéjsich predpisit.

7). Zdkon & 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a o zméné nékterych zdkonit
(zdkon o oceriovdni majetku).

18) § 50 zdkona & 199/1994 Sb., ve znéni zdkona ¢&. 148/1996 Sh.

Zde tedy zakon stanovi jako nejvyssi cenu podle zakona
¢. 151/1997 Sb. (samoziejmé tedy véetné provadéci vyhlasky).
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Znalecka ¢éinnost

Prevody vlastnictvi
§21
(1) Nejde-li o prodej zboZi v obchodé nebo jiny smluvni prevod
v rdmci stanoveného predmeétu cinnosti, Ize do viastmictvi prdavnické
nebo fyzické osoby smlouvou prevést pouze véc, kterd je pro stdt
trvale nepotiebnd (§ 14 odst. 7, § 19 odst. 3).

§22

(1) Pri iiplatném prevodu véci se cena sjedndvd'® nejméné ve
vy$i, kterd je v daném misté a ¢ase obvykld, pokud zvldstni pravni
predpis nestanovi jinak.’>) Zdsady postupu p¥i zjistovdni zdjemcii o
koupi, nepiijde-li o primy prodej vybrané osobé, upravi provddéci
prdvni predpis.

1) Zdkon ¢& 526/1990 Sh., o cendch, ve znéni pozdéjsich predpisii.

3 Napfiklad § 1 odst. 6, § 3 a ndsl. zdkona ¢. 526/1990 Sb.

Zde tedy zakon stanovi jako nejnizsi cenu v daném misté
a Case obvyklou.

Zvlastnim provadécim predpisem k zakonu ¢. 219/2000 Sb.
je vyhlaska ministerstva financi ¢. 62/2001 Sb., o hospodareni
organizacnich slozek stitu a statnich organizaci s majetkem statu.
Zde je uvedeno mj.:

§22

(2) Je-li predmétem zamysleného prodeje véc zpiisobild ke
komercnimu vyuZiti, vymezi prislusnd organizacni sloZka nebo
stdtni organizace jako prvni v poradi anebo jediné kritérium vysi
kupni ceny. V pripadé stanoveni minimdlni kupni ceny u nemovitych
véci pouZije cenu stanovenou znalcem.'®) PFi zjistovdni zdjemce o
koupi opakovaném pro nezdjem lze minimdlni kupni cenu primérené
sniZit.

18 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné n&kterych zakond
(zékon o oceniovani majetku), ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb.

Vysledkem tedy bude pro pripad prodeje majetku stiatu znalcem
urcena cena v daném misté a ¢ase obvykla, odpovidajici definici,
uvedené v § 2 odst. 1 véta druha zakona ¢. 151/1997 Sh.:

§2
Zptisoby oceriovdni majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluZba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento
zdkon nestanovi jiny zpiisob oceriovdni. Obvyklou cenou se pro
licely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho
nebo kupujictho ani viiv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovdni cinnosti nebo hmotné zachytitelnych
vysledkii cinnosti.

(3) Jinym zpiisobem oceriovdni stanovenym timto zdkonem nebo
na jeho zdkladé je

a) ndkladovy zpusob, ...,

b) vynosovy zpiisob, ...,

¢) porovndvaci zpiisob,...,

d) ocerovdni podle jmenovité hodnoty, ...,

e) ocerovdni podle iicetni hodnoty, ...,

f)  oceriovdni podle kurzové hodnoty, ...,

g) ocenovdni sjednanou cenou, ....

U véci movitych zde nebude rozpor; pro jejich ocenéni neni
v zékonu €. 151/1997 Sb. uveden jiny zplisob ocenéni nezZ cenou
obvyklou, takZe nejvyssi cena v pripadé koupé i nejniZsi ceny
v pripadé prodeje budou shodné. U nemovitosti v§ak bude rozdil:

e v pfipadé koupé majetku jako nejvyssi bude cena zjiSténa

podle zvlastniho predpisu, tedy podle ustanoveni celého

zakona €. 151/1997 Sb. (v¢etné provadéci vyhlasky),

e v pripadé€ prodeje jako nejnizsi bude cena v daném misté

a Case obvykl4, jak je definovdna v § 2 odst. 1 véta druha.

Jak stanovit cenu zjisténou podle predpisu je obecné znamo.
U ceny obvyklé je zde jen jeji definice, nikoliv konkrétni postup
ani hodnoty. Z definice vSak je mozZno odvodit, Ze pfednost bude
mit cenové porovnani — odvozeni ceny z prodeji obdobnych
nemovitosti v daném misté a Case. Pfi tvorbé srovndvacich databédzi
bude pfitom tfeba Setfit ustanoveni celého odstavce 2 § 2, tedy:

e srovndvat jen nemovitosti stejné resp. velmi podobné, a to

i co do mista resp. polohy,

e nezahrnout do databaze transakce, uskute¢néné:

*  zamimoradnych okolnosti trhu (stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit)

e pfi zvlastnich osobnich pomérech mezi kupujicim
a prodéavajicim (vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy),

*  za okolnosti zvlastni (mimoradné) obliby, vyplyvajici
z osobniho vztahu k predmétu transakce,

e zohlednit vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu,

tedy zejména odliSnosti mezi srovnavacimi a oceflovanou

nemovitosti.

Zavérem k problematice DPH prfi ocefiovani nemovitosti: ceny
zjisténé jsou vcetné piipadné DPH, najemné a dalsi poloZzky pfi
vynosovém ocenéni se uvazuji véetné piipadné DPH (§ 2 odst. 1
zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach).
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