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Informaéni material knovému zakonu o ocenovani
majetku

Kapitola 1.

Uvod

Stavajici zakon o ocenovani majetku byl pripraven v dobé ptfechodu na novou soustavu
dani a poplatkll. S novou soustavou byla spojena i odpovédnost statu za jejich spravu, coZ si
vyzadalo i ptedpis upravujici zakonnou formou zptisob ocenovani predmétu dané a poplatku,
tj. zakladu, z néhoz se ptislusnou sazbou vymétuji.

Zakon byl ptipravovan v dobé, kdy po centrdlné fizeném hospodafstvi a uméle
nastavovanymi cenami nebyl v Ceské republice volny trh a to pfedevs§im volny trh
s nemovitymi vécmi. Z tohoto ditvodu byl navrZzen u nékterych druhii majetku jiny zptsob
oceflovani nez cenou obvyklou. Jiny zplsob ocenovani stanoveny zakonem je zpusob
nakladovy, vynosovy, porovnavaci, ocenéni podle jmenovité, ucetni hodnoty, kurzové
hodnoty, a popfipad¢ cenou sjednanou. Obecné plati, ze pokud zdkon u majetku nestanovi
jiny zptsob ocenlovani, oceiiuje se cenou obvyklou.

Jiny zplisob ocenovani stanovi zédkon napf. u nemovitych véci, majetkovych prav,
cennych papirl a dale napt. platebnich prostiedki, karet, cenin a vkladl, pohledavek a dluht,
narokli na pojisténi a penzijniho pfipojisténi se statnim piispévkem, oceniovani podilt
v obchodnich korporacich a ocefiovani obchodniho zédvodu.

Zamérem nového zédkona bude ptizplsobit pravni upravu v oblasti oceniovani majetku
pravni Upravé v okolnich rozvinutych zemich podle situace na volném trhu s vyuzitim
doporucenych ocenovacich standardii. V souladu tim bude pfi ocenovani majetku zdkon nové
rozliSovat ucel, pro ktery bude ocenéni zpracovavano. Zakon si klade za ukol jednoznacné
definovat pojmy riiznych druht cen, jejichz zaménovani vede v praxi k nespravnému ocenéni
majetku.

Ministerstvo financi v tomto informacnim materidlu nepfedkladd definitivni model

feSeni problematiky ocenovani majetku, ani kone¢ny navrh legislativy. Tento material
obsahuje pouze zékladni témata nové pravni Gpravy oceniovani majetku.

Ministerstvo financi povazuje ptedlozeny material za dilezity prvek pro ptipravu
zmény zakona o ocenovani majetku.

Duvod predloZeni a cile:

e cilem je pFizpiisobeni ocefiovacich piedpisii vyvoji trhu a legislativy v CR

Objektivni ocenéni majetku je nejenom fiskdlnim zajmem statu, ale i zdkladnim
principem danové spravedlnosti vici poplatnikiim a platcim dané. To je hlavni divod, proc€ je
v zemich Evropské unie tato problematika feSena ve vét§in¢ zemi pfedpisy na Grovni zakona.

Vedle dani a poplatkil existuji dal$i oblasti, které pro své specifické tcely vyzaduji
ocenovani majetku, napf. investi¢ni fondy, konkursy a vyrovnani, privatizace a restituce,
vyvlastnéni, soudni fizeni, ocenéni pro ucely majetku statu a jiné. Pravni ptedpisy platné pro
tyto oblasti vétSinou odkazuji na ocenovani podle cenovych piedpisti. V nékterych pripadech



vSak pouzivaji vlastni ocenovaci zplisoby (napf. v privatizaci prevazuje ucetni hodnota), které
se vydanim nového zdkona o oceflovani nezméni. Jednotny zplisob ocefiovani podle nového
zakona bude dusledné uplatnén v daiovych zakonech. Vznikne-li i v jinych oblastech potieba
postupovat podle ocenovaciho zédkona, jeho dispozitivni charakter to umozni.

Navrhovany zédkon bude mit obecnou povahu a vymezi zédkladni pojmy, zplisoby a
principy ocefiovani. Podrobné Upravy, zejména konkrétni ceny a postupy zjiStovani cen,
budou obsazeny v provadécich vyhlaskach, pokud si to situace a uplatnéni vyzada. Tim bude
zarucena dlouhodobd platnost zékona a soucasné moznost reagovat zménami podzadkonnych
piedpisi na specifika ocefiovani rGznych druhii majetku v praxi a na sblizovani
administrativni irovné cen s trovni a relacemi cen na trhu.

Cilem nové pravni upravy bude odstranit dosavadni nedostatecnou Upravu nékterych
ocenovacich postupll v danovych zékonech fesenou pouze sdélenimi ¢i pokyny Ministerstva
financi, a sjednotit ocenovani v zdkonech jinych ministerstev, kde podle kompetenéniho
zékona lze zpochybnit opravnéni k jejich navrhiim.

e prizpusobeni pravni upravy ocenovani majetku ve svété a v Evropé
pouzivanym ocenovacim standardim

Vzhledem k probihajici globalizaci svéta vyvstala potfeba alesponn ramcového
sjednoceni velkého mnozstvi narodnich ptfedpisii, natfizeni a smérnic v oblasti ocenovani na
mezinarodni trovni. Z tohoto divodu vznikly snahy na vytvofeni mezinarodnich ocelovacich
standardli. Pro evropskou unii byly vytvofeny Evropské standardy pro ocenovani majetku,
které v soucasné dobé nejsou pro zemé EU zavazné a specifika narodnich odliSnosti jsou
zachovana. Velka ¢ast oceniovacich standarda je vénovana etickému chovani odhadce, jehoz
poruseni ma na dal$i ¢innost odhadce v EU velmi zésadni vliv.

Ptiblizeni se mezinarodnimu oceitiovani bude ptedevSim ve vétSi volnosti, ale tim 1
vétsi zodpovédnosti znalce pfi vybéru ocenovacich metod, proto je zamérem novy zékon
doplnit o eticky kodex znalce a obsah znaleckého posudku, popt. ocenéni, podle vzoru
mezinarodnich ocenovacich standardu.

Také obcansky zakonik, ktery nabyl ucinnosti dnem 1. ledna 2014 a obsahuje zcela
nové pojeti nemovitych véci, umoznil pfizpisobeni oceniovani nemovitych véci ocenovacim
standardim. Zavadi zasadu superficies solo cedit. Upravuje také zcela nové instituty, jako je
napiiklad pravo stavby, pfidatné spoluvlastnictvi, umoziuje oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo
nové pojeti jednotek, ujednani o jiné velikosti spoluvlastnického podilu, aj. Novou komplexni
upravu obchodnich spolecnosti a druzstev predstavuje zdkon o obchodnich korporacich, ktery
nabyl G¢innosti rovnéz dnem 1. ledna 2014.

Stavajici praxe

Soucasna pravni uprava ocenovani vychazela zvymezeni nemovitosti podle

starého obcanského zékoniku €. 40/1964 Sb., a byla novelou pfizplisobena novému pojeti
soukromého préva.

Soucasné znéni zdkona nevyhovuje novym pozadavkiim na ocenovani majetku, které
vyzaduje pouziti konkrétnich metod ocenovani, které soucasny zakon nepfipousti. Z toho
diivodu upravuji oceitovani majetku ve svych zdkonech i organy statni spravy, kterym podle
kompetencniho zakona tato ¢innost nepftislusi. Dochazi tak paradoxné k urceni rozdilnych cen



majetku podle riznych zakont (napt. pouze odmitnutim dobrovolného prodeje nemovité véci
ve vefejném zajmu a vyCkanim rezimu vyvlastnéni je majetek ocenén jinou cenou).

Soucasnd pravni Uprava neni v rozporu s mezinarodnimi ¢i evropskymi ocefiovacimi
standardy, podle kterych se ocenuje ve vétSiné zemi srozvinutym trhem, nicméné
neumoziuje vyuzit vSechny vhodné moznosti ocenéni.

Otazky ke konzultaci

1. Domnivate se, ze podfazeni ocefiovani majetku k riznym ucelim pod jeden zakon zlepsi legislativni
prostfedi a omezi nedorozuméni z definic stejného pojmu s riznym obsahem?
e ano, je potieba zavést jednotné pojmoslovi v oblasti cen
e ne, neni potfeba nic ménit
e mizZe to byt pfinosné, ale rizné definice stejného pojmu pro dany tGcéel nikomu nevadi,
zorientujeme se dobie

2. Domnivate se, ze je potieba piizplsobit nasi legislativu v oblasti oceniovani majetku mezinarodnim ¢i
evropskym ocenovacim standardim?
e ano, povazujeme to za zcela zasadni.
e neni to nutné, ocenovani nepodléha pravu EU
e v zadném piipadé

3. Dle Vaseho nazoru ovliviiuje vys$i kupni ceny nemovitosti cena ur¢ena znalcem podle ocefiovaciho

predpisu?
e ano
e ne

e (astecné

Kapitola 2:
Soucasna pravni uprava

Soucasny zédkon o oceniovani majetku ma obecnou povahu a stanovi zakladni zpiisoby
ocenovani nejen nemovitosti, ale 1 ostatnich druhti majetku a sluzeb. Majetek a sluzby oceiiuje
obvyklou cenou, pokud nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.

Zakon obsahuje v c¢asti prvni zakladni ustanoveni a rozd€leni ocenéni majetku na
nemovité véci, majetkova prava, cenné papiry, ostatni majetek, obchodni zdvod a v dalSich
¢astech zmény souvisejicich zékont.

Zakon o oceniovani majetku je na zdklad€é obsazené¢ho zmocnéni doplnén provadéci
vyhlaskou, kterd z divodu absence Udaji z volného trhu byla pfipravena zptisobem, ktery
vychézel zrozpoctovych agregovanych polozek a ukazatelll a postupné byla dopliiovana
dal$imi ocenovacimi zpisoby a metodami ocenéni a aktualizovana.

Otazky ke konzultaci



4. Jak byste zhodnotili soucasny stav platné legislativy v oblasti ocefiovani majetku?
e dobra, neexistuji zasadni nedostatky
e dobra, ale nepostihuje vSechny moznosti
e 3$patna, existuji zasadni nedostatky
e soucasna legislativa vyzaduje zménu

5. Soucasné postupy uréeni zjisténé ceny povazujete za
e vyhovujici
e dostacujici, soucasny stav nevyzaduje zasadni zménu
e nevyhovuyjici, bylo by vhodné umoznit vétsi vybér metod
e soucasny stav potfebuje zdsadni zménu

6. Dle Vaseho nazoru ovliviiuje vy$i kupni ceny nemovitosti cena uréena znalcem podle oceniovaciho

piedpisu?
e ano
e ne

e (asteCné

7. Chyby v ocenéni v posudcich ovlivituje
e nejednoznacna legislativa
e nedostate¢né prubézné vzdélavani znalctu
e zamérné zkreslovani vysledkt ocenovani

® spoléhani se na ocenovaci programy

Kapitola 3:
Hlavni principy predpokladané nové pravni upravy

Cilem nové pravni upravy ocenovani majetku je vytvoreni nové koncepce
moderniho ocenlovani majetku jako soucasti pravni soustavy Ceské republiky.

Zakladem nové pravni Upravy je nejen prizplisobeni se pravni upravé ocenovani
majetku ve vyspélych evropskych statech, ale téz ptizplisobeni se novym zakladnim
principim a zménam v oblasti obcanského prava a prava obchodnich korporaci.

Zakon by mél mit i nadale obecnou povahu a mé¢l by vymezit zakladni pojmy, zptisoby
a principy ocenovani. Podrobné tpravy, zejména konkrétni ceny a postupy zjistovani cen,
budou obsazeny v provadécich vyhlaskach. Tim bude zarucena dlouhodobé platnost zakona a
soucasn¢ moznost reagovat zménami podzadkonnych piedpist na specifika ocefiovani riznych
druhii majetku v praxi a na sblizovani administrativni Grovné cen s Grovni a relacemi cen na
trhu.

Zcela nové bude zakon clenén podle ucelu ocenéni. Vedle dani a poplatkii bude
upraveno ocenéni pro dalSi oblasti, které pro své specifick¢ ucely vyzaduji ocenovani
majetku, napt. investicni fondy, konkursy a vyrovnani, privatizace a restituce, vyvlastnéni,
soudni fizeni, ocenéni pro Gcely majetku statu, bankovnictvi aj.




Jednotny zpisob ocenovani majetku podle zdkona bude dasledné¢ uplatiovan v
daniovych zékonech. Vznikne-li 1 v jinych oblastech potfeba postupovat podle ocenovaciho
zékona, jeho dispozitivni charakter to umozni.

Shrnuti hlavnich cili a principi pfedpokladaného nového zikona:

e Uprava ocenéni majetku podle mezindrodnich a evropskych ocenovacich standardi
s prizpisobenim k pomértim v Ceské republice,

e vymezeni pfedmétu ocenéni, u nemovitych véci v navaznosti na jejich nové vymezeni
v obCanském zakoniku,

e nastaveni etického kodexu hodnotitele,
e nastaveni minimalniho zdkladniho obsahu posudku,

e vymezeni druhll cen pouzivanych v CR piesnym definovanim, aby nedochazelo
k jejich zaméné (kazdy druh ceny ma jiny postup jejiho urceni a v pravnich
predpisech, které se odvolavaji na oceniovaci zakon, se projevuje nejednoznacnost),

e vymezeni zpuisobl a metod ocenovani podle ucelu ocenéni a druhu majetku,

e obsdhnout obecné ocenéni veskerého majetku pro rtizné ucely, i kdyz pro specifika
jeho ocenéni ponecha hodnotiteli v ramci pravni upravy urcitou volnost ve zvoleni
zpusobu ocenéni a vybéru nejvhodnéjsich metod,

e provazanost s dalSimi pfedpisy naSeho pravniho tadu v souvislosti s uzivanou
terminologii v novém zékong¢.

Otazky ke konzultaci

8. Zajak dulezité povazujete priblizeni ceské legislativy svétové uznavanym ocenovacim standardim?
e velmi dulezité
o dulezité
e neni potfeba

9. Mél by mit hodnotitel pfi ocenovani majetku vétsi volnost pti vyberu ocenovacich zptisobt nez
doposud?
e ano
e ne
e rozhodné ano
e rozhodné ne

10. Povazujete za dulezité, aby byl zakon doplnén o eticky kodex znalce (odhadce)?
e ano
® ne

Nova uprava ocenovani majetku

Kapitola 4:
Piedmét upravy



Predpoklada se, ze zakon o ocenovani majetku stanovi zakladni zplisoby ocenovani
véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb. Stanovi zejména postupy pro urcovani cen,
zpusoby a metody ocenéni. Zakon o ocenovani majetku by mél odstranit dosavadni
nedostate¢nou Upravu nékterych ocenovacich postupt v daiiovych zdkonech a v zédkonech
navrhovanych jinymi ministerstvy nez je Ministerstvo financi. V souc¢asné dob¢é chybi pravni
ptedpis, ktery by komplexné upravoval ocetiovani podle druhu cen, se zapracovanim
ocenovacich standardu.

Podrobné upravy, zejména konkrétni ceny a postupy zjistovani cen, budou obsazeny v
provadeécich vyhlaskach. Tim bude zarucena dlouhodoba platnost zdkona a sou¢asn¢ moznost
reagovat zménami podzékonnych predpisti na specifika ocefiovani riznych druhi majetku
v praxi a na sblizovani administrativni trovné€ cen s trovni cen na trhu.

Nékteré pojmy nového zdakona o ocefiovdani majetku:
e nemovitost

Nemovitosti se pro ucely zdkona rozumi pozemek, podzemni stavba se samostatnym
ucelovym uréenim, stavba, inZzenyrska sit’, jednotka, vécna prava, kterd za nemovité véci nove
prohlasuje obCansky zakonik, pravo stavby a dale pak soucast a ptislusenstvi téchto véci.

o eticky kodex

Eticky kodex je minimalnim standardem profesni etiky. Eticky kodex stanovi zejména
bliz§i podminky dodrzovani zéasady bezihonnosti, nezavislosti, nestrannosti, odborné
zpusobilosti a nalezité péce pro vykon odhadcovské ¢innosti.

® céna

Cenou se rozumi ¢astka, kterd je pozadovana, nabizena anebo skute¢né zaplacena za
zbozi nebo sluzbu. Naptiklad

cena sjednana

cena regulovana

cena obvykla

zjisténa

cena mimotradna

cena trzni

cena pofizeni

cena pofizovaci

cena reproduk¢éni pofizovaci
cena nakladova

cena vynosova

cena urcena porovnanim

OO0OO0OO0OO0OO0OOO0OO0OOO0ODO

e hodnota
Hodnotou se rozumi ekonomickd kategorie, vztahujici se k cenovému intervalu, ve
kterém by byla snejvétsi pravdépodobnosti dojednana cena majetku za jeho transakci,

provadénou mezi kupujicim a prodavajicim. Napiiklad

0 hodnota trzni



hodnota realna

hodnota spravedliva

hodnota vynosova

hodnota porovnéavaci — srovnavaci
hodnota smérna

OO0O0OO0oOo

e optimalni vyuZiti

Nejlepsi a nejvyssi vyuziti majetku, jehoz vysledkem je nejvyssi hodnota nebo cena
ocenovaného majetku.

Otazky ke konzultaci

11. Soucasny stav provazanosti jednotlivych predpisi naseho pravniho fadu tykajici se ocefiovani majetku
shledavate
e dostacujici, soucasny stav nevyzaduje zménu
e nedostacujici, soucasny stav je nejednoznacny
e soucasny stav vyzaduje zménu

12. Zatrhnéte, pro které oblasti by mél zakon o oceniovani majetku upravovat zakladni obecné zasady
e danové fizeni

bankovnictvi

pojistovnictvi

ucetnictvi

vyvlastiiovaci fizeni

vykup pro stat

Kapitola 5:
Ocenéni

Novy zakon o ocenovani majetku piredpoklada obecné vymezeni pravidel pro ocenéni
k riznym uceliim. Pro tyto ptipady navrhuje ocenéni

e na trznim zakladé

0 Majetek a sluzba se oceni cenou obvyklou, kterd vychézi ze statistického
vyhodnoceni mnoziny udajii o skute¢né realizovanych cenéch pii transakci
srovnatelného majetku, ve srovnatelném casovém obdobi a stejném miste
v tuzemsku s vylou¢enim mimotadnych vlivii ¢i osobnich poméra. Pii
zpracovani se vychazi z cen jiz realizovanych, tudiz z cen historickych.

O Trzni hodnotou, kterd vychdzi zndlezitého prizkumu trhu a uréi se
vazenym prumérem cen uréenych zptisobem nakladovym, vynosovym a
porovnavacim. Trzni hodnota je odhad cenového intervalu, ve kterém se
nejpravdépodobnéji bude pohybovat kupni cena.

K ocenéni na trznich principech se nabizi ocenéni s vyuZitim oceniovacich standardi.

e na netrznim zakladé

10



Ocenéni na netrznim zakladé¢ vychazi z matematickych ftad dlouhodobého
sledovani cen nemovitosti, zpracovanych do agregovanych polozek, ze kterych
vychazi predevs§im cena ndkladova, nazyvana také vécna hodnota ¢i ¢asova cena.
Dalsi zplsob ocenéni vychdzi z vynosii nemovitosti, tj. vétSinou z ndjemného
s odeCtenim pfesné specifikovanych nakladli, které mohou byt nahrazeny
pausalnim procentem z vynost na ziklad¢ dlouhodobého sledovani. Lze pozit i
kombinaci nakladového a vynosového zptsobu podle danych pravidel. Stejné tak
lze pouzit i zplisob porovnavaci, ktery vychdzi z analyz matematickych fad cen a
srovnatelnych prvka sledovanych nemovitosti a jejich vyhodnoceni.

Netrzni zaklad se pouziva jako srovnavaci hladina ke kupnim cendm pii daflovém
fizeni, k ndvrhlim cen pfi prevodech majetku, kde je na jedné stran¢ ucastnikem
stat, pro ndhrady Skod, pfi vyvlastiiovacim fizeni apod.

Otazky ke konzultaci

13. Povazujete za dulezité, aby zakon uréoval v provadéci vyhlasce hodnoty zakladnich cen, koeficientti a
postupt pro urcovani trzni hodnoty
e ano
e ano, ale pouze zakladni hodnoty
e e, v§e ponechat na hodnotiteli

Kapitola 6:
Druhy majetku

Pro ucely navrhovaného zdkona bude majetek c¢lenén v souladu s obcanskym
zakonikem podle jeho povahy a to na véci movité a nemovité a Ziva zvifata, dale na véci
hmotné a nehmotné. Mezi nemovité véci se zcela zahrnuji 1 vécnd prava k nim, a prava, ktera
za nemovité véci prohlasi zdkon. Veskeré dal§i véci, at’ je jejich podstata hmotnd nebo
nehmotna, jsou movité. Mezi véci movité patii také nehmotny majetek, financni majetek,
nckterd majetkova prava, autorska prava, praimyslova prava, cenné papiry, obchodni zédvod a
ostatni majetek jako platebni prostiedky, platebni karty, ceniny, a vklady, pohledavky a dluhy,
nebo podily v obchodnich korporacich.

Otazky ke konzultaci

14. Povazujete ¢lenéni majetku za dostatecné
e ano
e ne, mélo by byt podrobné&;jsi

Kapitola 7:

Oceiiovani pro statem garantované a obhospodaiované innosti

Pro vyuziti navrhovaného zdkona u stitem obhospodafovanych a garantovanych
¢innosti je nutné urcit jednozna¢na pravidla pro ocenéni majetku, kterd budou mit spolecny
zaklad, spolecné postupy a mensi volnost pfi zpracovani ocenéni jako srovnavaci hladiny ke
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sjednané cené. Vyuziti tohoto zptisobu ocenéni ptipada v iivahu piedevsim pro nékteré dane,
pro ucely zakona o majetku statu, zdkona o vyvlastnéni a jiné pravni piedpisy, které se na
takovy zptsob ocenéni odkazi.

V piipadé¢ dani i1 nakladdni se statnim majetkem je z hlediska rovnosti vSech
zuCastnénych obcanii vhodné nastolit jednotny rezim a neponechdvat pouze na znalcich
vypracovani ocenéni podle jejich subjektivniho nazoru. Z letité praxe se ukazuje, Ze se
ocenéni vice znalct ke stejnému datu u stejné nemovitosti mohou rozchazet i v fadech.

Pro ucely dani jde pfedevsim o ocenéni cenou obvyklou, cenou zjisténou pro nemovité
véci, ktera je podrobné rozvedena v provadéci vyhlasce a ocenéni smérnou hodnotou pro
ucely dané z nabyti nemovitych véci, upravenou v samostatné vyhlasce.

Ocenéni cenou obvyklou

V soucasném zakon¢ o ocenovani majetku se majetek a sluzba ocefnuji cenou
obvyklou, pokud zdkon k ur¢itému ucelu nestanovi jiny zpisob ocenovani. Pfedpoklada se, ze
v navrhovaném zakong tento princip zlstane zachovan.

Obvykla cena se podle zakona o oceniovani majetku urcuje vyhradné porovnanim jako
statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujiciho prvku vdané mnozin¢ skute¢né
realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkl je stanovena z historickych cen za pfiméieny
casovy usek (prodeje jiz probéhly). Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesméji
vstupovat ceny, ve kterych jsou obsazeny mimotadné okolnosti trhu. Cena obvykla se urcuje z
poctu piipadli malého rozmezi, ve kterém se nejcastéji vyskytuje stejna ¢i skoro stejna cena,
dosazena pii prodejich stejného ¢i obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni; prodeje v zahranici se neporovnavaji.

Ocenéni cenou zjisténou
A. Nemovité véci

Pro ocenéni nemovitych véci cenou zjisténou predpokladd navrhovany zakon c¢lenéni
na pozemky, stavby, trvalé porosty a vécna prava k nemovitym vécem.

Pozemky se pro ucely ocenovani ¢leni na stavebni, zemédélské, lesni a jiné pozemky
ve vazb¢ na druh a vyuziti pozemka, uvadénych v ptiloze katastralni vyhlasky ¢. 357/2013
Sb.

e Pozemky stavebni se ocenuji cenou z cenové mapy stavebnich pozemkil v obci,
pokud obec cenovou mapu stavebnich pozemki vydala; nemé-li obec cenovou
mapu, pak se cena ur¢i porovnanim pozemku podle kritérii uvedenych podrobné
v provadéci vyhlasce.

e Pozemky zemédélské se ocenuji vynosovym zplisobem podle bonitovanych pidné
ekologickych jednotek se zohlednénim jejich polohy a dal$ich vlivi.

e Pozemky lesni ocefiuje vynosovym a porovnavacim zpusobem podle plosné
ptevladajicich souborti lesnich typt.

e Pozemky vodnich ploch a jiné pozemky se oceiiuji cenami stanovenymi
vyhlaskou.
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Stavby se pro ucely ocenovani Cleni na stavby pozemni, inzenyrské a specidlni
pozemni, vodni nadrze a rybniky a jiné stavby.
e Stavby pozemni jsou

0 budovy

0 jednotky

0 venkovni upravy

e Stavby inzenyrské a specialni pozemni jsou

0 stavby dopravni

0 stavby vodni

0 inzenyrské sité (zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné
vedeni)
véze
stozary
kominy
plochy a upravy tizemi
studny

0 dalsi stavby specialniho charakteru

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska véetné postupii ocenéni.
Stavby se budou i nadale oceniovat bez rozdilu, zda jsou soucasti pozemku, prava stavby ¢i
samostatnou véci samostatn¢ a ptictou se k véci, jejiz jsou soucasti.

O O0OO0OO0Oo

Trvalé porosty se pro ucely oceniovani ¢leni na

e lesni porosty

e ovocné dfeviny

e vinnou a chmelovou révu

e okrasné rostliny
Trvalé porosty jsou soucasti pozemku, ale budou se 1 nadale ocenovat samostatné a pii¢tou
se k samostatné ocenénému pozembku.

Pro ucely ocenovani se vécnd prava k nemovitym vécem ¢leni na
e pravo stavby
O pravo stavby s nezfizenou stavbou
0 pravo stavby se zfizenou stavbou

e vécna bfemena
0 sluzebnosti
0 realna bfemena

e ostatni prava k nemovitym vécem

Vécna prava k nemovitym vécem se budou i nadale ocenovat vynosovym zpiisobem na
zékladé ro¢niho uzitku, poptipadé€ se zohlednénim nahrady pti zaniku prava.
Postup ocenéni vécnych prav stanovi podrobné provadéci vyhlaska.

B. Movité véci

Pro ucely ocenéni ¢leni navrhovany zédkon movité véci na véci movité hmotné, véci
movité nehmotné, obchodni zdvod, cenné papiry a ostatni majetek.
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Ocenovani movitych véci
e hmotné véci se budou oceniovat obvyklou cenou.

e nehmotné véci jako jsou majetkova prava vyplyvajici z pramyslovych prav, prav na
oznaceni a know-how, nékterd majetkovd prava souvisejicich s prdvem autorskym,
majetkova prava potizovatele databaze, se budou ocenovat vynosovym zptsobem jako
soucet diskontovanych budoucich ro¢nich Cistych vynost vyplyvajicich z uzivani téchto
prav,

e obchodni zavod se bude ocenovat ndkladovym zplsobem jako soucet cen jednotlivych
druhli majetkt zjisténych podle zdkona o oceniovani majetku, snizenym o ceny dluhd,
popft. vynosovym zpliisobem ¢i kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu,

e cenné papiry se budou oceilovat zavérecnym kurzem vyhldSenym na regulovaném trhu v
den ocenéni a cenné papiry, které nejsou obchodovany na evropském regulovaném trhu
ani na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu, a cenné papiry, které nebyly
pfijaty k obchodovani na téchto trzich, se ocenuji specialnim postupem uvedenym
v zakon€ o ocenovani,

e ostatni majetek, coz jsou platebni prosttedky a platebni karty, ceniny a vklady se budou
ocefiovat jmenovitou hodnotou. Pohledavky a dluhy se budou oceniovat jmenovitou
hodnotou, pokud okolnosti neodtivodiiuji cenu vyssi nebo nizsi, popiipadé specialnimi
zpusoby uvedenymi v zdkon¢ o ocetiovani majetku podle druhu predmétu pohledavky a
dluhu. Naroky ze zivotniho pojisténi a penzijniho piipojisténi se statnim piispévkem se
budou ocenovat ¢astkou, kterd by byla vyplacena pii poskytnuti ddvky podle smlouvy o
tomto pfipojisténi ke dni ocenéni. Podily v obchodnich korporacich se budou ocenovat
podilem na vlastnim kapitalu v uc¢etni hodnoté podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Metody ocenéni budou stanoveny vyhlaskou.

Ocenéni smérnou hodnotou

Ocenovani smérnou hodnotou se uplatituje pro dan z nabyti nemovitych véci a to pro
vybrané druhy nemovitych véci, které jsou v tomto zdkoné uvedeny. V soucasnosti zplisob
urceni smérné hodnoty upravuje vyhlaska, kterd je podiazena zakonu o nabyti nemovitych
véci. Jde o vyrazné zjednodusSené ocenéni podle ocetiovaci vyhlaSky porovndvacim
zpusobem.

Novy zdkon o ocenovani majetku predpokladd zarazeni tohoto provadéciho predpisu
k ocetiovani pro danové ucely s pievzetim pozadavki ptislusného daitového zdkona, ktery by
na n&j odkazoval. Z hlediska vécného, aktualizacniho i z hlediska cenovych analyz se toto
fesSeni jevi jako vhodné.

Otazky ke konzultaci

15. Povazujete za spravné, ze pro nékteré druhy nemovitosti neni nutné predkladat pro danové fizeni o dani
z nabyti nemovitych véci znalecky posudek, ale pouze tdaje pro vypocet smérné hodnoty?
e ano
e ne
e  (astecné
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16. Povazujete smérnou hodnotu za optimalni nahradu znaleckého ocenéni
e Ano, pro ucel jejiho porovnavani s kupni cenou je dostate¢na
e Ne, neni tak pfesna jako zji§téna cena
e Ne, mlze vést ke snizovani ptiznavanych kupnich cen.

17. Povazujete za dulezité urcit ndhradni postup v ptipad¢, Ze nelze objektivné uréit obvyklou cenu
v souladu s ocenovacim piedpisem

e ano
e neni potfeba
e ne

Kapitola 8:
Oceriovani pro ucetnictvi
Ugetni jednotky jsou povinny ocefiovat majetek a zavazky zptsoby podle ustanoveni
zakona o uCetnictvi, kterd se pouziji pfiméfené i pro oceflovani jinych aktiv a pasiv ke dni

ocenéni. Tim je bud’ okamzik uskute¢néni ucetniho ptipadu, nebo konec rozvahového dne
nebo jiny okamzik, k némuz se ucetni zavérka sestavuje.

Otazky ke konzultaci

18. Povazujete za dulezité, aby zakon obecné upravoval definice druhu ceny a postup ocenéni pro
ucely jinych pravnich predpisti, ve kterych neni stanoveno, jak se cena urci (napf. reprodukéni
pofizovaci cena)

e ano
e domnivam se, Ze soucasny stav je vyhovujici

Kapitola 9:

Oceiiovani ndahrady Skody

V soucasné legislativé se nadhrady za Skody fesi v jednotlivych pravnich ptedpisech
samostatné. Novy zdkon o oceifiovani majetku by mél ndhrady Skody feSit obecné, urovat
zpusoby, metody a nalezitosti posudkil, a to pro pfipad, kdy se na zdkon o ocefiovani majetku
bude pfislusny jiny pravni piedpis odkazovat.

Otazky ke konzultaci

19. Domnivate se, ze je pfinosné, aby zdkon obecné upravoval ocenéni pro stanoveni ndhrady Skody?
e ano, povazuji za spravné, aby bylo ocenovani soustiedéno pod jednim zdkonem
e ne, povazuji vyhodngjsi ponechat soucasny stav
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| e nevim

Kapitola 10:
Oceiiovani pro pojisténi

Zakon o ocenovani majetku by mél upravovat ocenéni pro ureni pojistné Castky
(pojistné plnéni) v pifipadé hmotnych véci dohodnuté v pojistné smlouvé. V oblasti
pojistovnictvi je obvyklé, ze kazdad pojistovna ma své vlastni interni pokyny pro stanoveni
hodnoty pojisténého predmétu, na jejimz zéklad¢€ je nastaveno pojistné plnéni.

Pojistovny obvykle pracuji s reprodukéni cenou nemovitosti, do jejiz vyse také hradi
Skodu v ptipadé pojistné udalosti. Zptisob vypoctu vyse Skody je dan pojistnymi podminkami
a pojistnou smlouvou; kromé nakladii na opravu se muize uvazovat i se zhodnocenim ¢i
znehodnocenim nemovité véci provedenou opravou.

Uprava by méla fesit postup uréeni pojistné hodnoty, kterd by méla odpovidat
reprodukéni cen¢ véci; u véci nemovitych jde zejména o ptipady, kdy provedeni stavby je
nadstandardni, nebo se jedna o stavbu atypickou. U té€chto staveb nelze jejich cenu objektivné
urcit béZznou metodikou pojistoven a mohlo by tak dochazet k podpojisténi nebo v opacném
ptipadé k piepojisténi. Uprava by méla mit za tikol také sniZit moznost pojistnych podvodi.

Otazky ke konzultaci

20. Domnivate se, ze urCeni zakladnich postupl mize zabranit pojistnym podvodim?
e ano, jednotna pravidla a podminky pro ocenéni umozni kontrolu v pfipadech vypoctu

pojistného plnéni
e ne, povazuji vyhodnéjsi ponechat souéasny stav
e nevim

Kapitola 11:
Oceriovani pro bankovnictvi

Ocenovani majetku pro ucely bankovniho zajiSténi a ve vztahu k vydavani aktiv
a/nebo hypote¢nich zaruk je na bazi trzni hodnoty, nebo na bazi dlouhodobé udrzitelné
hodnoty (zastavni hodnota).

Zastavované nemovitosti se primarné ocenuji cenou obvyklou. Nelze-li cenu obvyklou
urcit, vyuzije se kapitalizovaného ro¢niho Cist¢ého vynosu (metody piimé kapitalizace na
zéklade vécné ¢i doCasné renty, ptipadné metody DCF — diskontované cash-flow), kterého 1ze
pii fadném hospodafeni opakovan¢ a dlouhodobé dosahovat tieti osobou. Do vypoctu
kapitalizovaného ro¢niho vynosu mohou vstupovat pouze prokazateln¢ obvyklé a dlouhodobé
udrzitelné hodnoty na stran¢ vynosi a ndkladl. Metoda piimé kapitalizace se provadi vzdy, a
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to i tam, kde odhadce pouzije metodu DCF. Vysledky metod pak odhadce vzdy v ocenéni
porovnad a vysvétli.

Pro potfeby zajisténi obchodl véfitele nemovitymi vécmi jsou predmétem ocenéni
vzdy pouze nemovité véci, nikoliv podnikatelska ¢innost ¢i vynosy zni nebo vynosy
souvisejici s provozem podniku.

U alternativn¢ nevyuzitelnych jednoucelovych staveb ¢i jejich ¢asti, u nichZ neni
ekonomicky zdivodnitelny ptfedpoklad jiného vyuZiti, jde o formalni zajiSténi a cena se
nestanovuje.

Otazky ke konzultaci

21. Domnivate se, ze zakotveni obecnych zasad pro ocenéni bankovniho zajisténi do zdkona o ocenovani
majetku zlepsi troven jeho ocenéni?
e ano, zakonna Uprava bude pfinosem
* ne, soucasny stav vyhovuje, banky védi, co potiebuji
e nevim

22. Domnivate se, ze soucasna Gprava ocenéni bankovniho zajisténi podle zdkona o ocefiovani majetku,
doplnéna internimi pokyny, je dostacujici?
e neni, kazda banka ma vlastni pokyny, ocefiovani je nejednotné
e ano, je dostacujici, banky nepotfebuji jednotny postup
e neni, zdkonna tprava s urcitou volnosti Gprav pro jednotlivé banky bude pfinosem zejména pii
,stéhovani® uvéra

23. Domnivate se, Ze ocenéni majetku pro bankovni zajisténi ma byt na bazi trzni hodnoty?
® ano, povazuji za spravné
e ne, povazuji za vhodnéjsi ocenéni obvyklou cenou, Ize-li ji stanovit
e nevim

Kapitola 12:

Eticky kodex

V souladu s IVS (International Valuation Standards) se navrhuje do pfipravovaného
zékona zakotvit 1 zdkladni kritéria a pozadavky z etického kodexu odhadct.

Predpoklada se zakotveni povinnosti odhadce dodrzovat pii provadéni své Cinnosti
eticky kodex, ktery je minimalnim standardem profesni etiky. Eticky kodex vychazi
z Mezinarodnich oceiovacich standardl, bude obsahovat pozadavek na dodrzovani zasady
kvalifikace a odborné zpusobilosti odhadce, poctivosti, diskrétnosti, bezihonnosti,
nezavislosti, nestrannosti a nalezité péce pro vykon odhadcovské ¢innosti.

Otazky ke konzultaci

24. Povazujete za dulezité, aby zdkon o ocefiovani majetku obsahoval eticky kodex znalce (odhadce) tak
jako ocenovaci standardy?
e ano
e ne
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e nevim

Kapitola 13:
NaleZitosti ocenéni

Zpusoby a metody ocenéni jsou upraveny v pravnich ptedpisech, v ocenovacich
standardech, v u€ebnicich oceflovani majetku, popt. v nejriznéjSich smérnicich a pokynech.
Vydavany jsou podle zavaznosti a vydavatele celosvétoveé, celostatn€, popf. pouze pro
potieby uréité organizace. Doposud Zadny pravni predpis v Ceské republice nestanovi
jednoznacny obsah ocenéni. Pouze zakon o znalcich a tlumoc¢nicich pozaduje posudek znalce
zpracovat piehledné, aby byl kontrolovatelny. Tento pozadavek postradd ale Zivnostensky
zékon, podle kterého ziskavaji opravnéni podnikat v oblasti ocefiovani majetku jednotlivi
odhadci, ktefi ale nemaji status znalcti jmenovanych podle zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich. Proto se na né¢ nevztahuje pozadavek zakona o znalcich na ptehlednost a
kontrolovatelnost ocenéni.

Neptedpoklada se, Ze v ndvrhu nového zdkona o oceniovani majetku by bylo vymezeni
skupiny osob, které mohou oceniovat majetek, nicméné bude nezbytné vymezit alespon
zékladni obsah a nalezitosti posudku a tdaji, které by ocenéni mélo obsahovat.

Jde o

e jednoznacnou identifikaci a vymezeni ocefiovaného majetku, vymezeni zadavatele
(objednatele) ocenéni vcetné zadani a jeho pozadavkli na ocenéni, identifikaci
ocenovatele, ucel, pro ktery je ocenéni vypracovavano a datum, ke kterému se ocenéni
vztahuje, uvedeni veskerych dostupnych (i nedostupnych, ale potiebnych) informaci o
ocenovaném majetku, ze kterych ocenovatel vychdzel, doplnénd daty mistnich Setfeni,
zjisténi z mistnich Setfeni a s uvedenim vSech Ucastniki, ktefi byli v dobé mistniho Setfeni
na misté samém.

e popis majetku, popis souvisejicich okolnosti, rozklad k vybranym zplisoblim a metoddm
ocenéni, odivodnéni jejich pouziti, analyza zjiSténych a pouzitych i nepouzitych dat,
nejlepsi a nejvyssi vyuziti majetku (HABU — High and Best Use).

e ocenéni, analyzu stanovenych dil¢ich hodnot a ur¢eni vysledné ceny (popiipadé hodnoty).
¢ hodnotitelem osobné provedend prohlidka majetku.

Hodnotitel musi v posudku zohlednit a vyhodnotit podle druhu oceniovaného majetku
a ucelu ocenéni
e trvalé a dlouhodob¢ udrzitelné vlastnosti majetku,
opakované¢ dosazitelny obvykly vynos tieti osobou pii fadném hospodateni s nemovitosti,
prava a zavady spojené s majetkem,
mistni podminky trhu vcetné€ jeho vlivi a predpokladaného vyvoje,
souvisejici rizika, predevSim trzni rizika, (u nemovitych véci téZ rizika lokality vcetné
rizika z izemniho planovani, ekologicka rizika, technicka rizika, rizika najemnich vztaht
a smluv, vécnych bfemen, fiskalni a pravni rizika, zajisténi funk¢niho a bezproblémového
uzivani nemovitosti, tj. zejména celistvosti majetkové drzby, pravni a faktické moznosti
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obvyklého pfistupu k nemovitosti z vetejnych komunikaci pro kazdého vlastnika
ocenovanych nemovitosti, pravni zajiSt€éni napojeni na inZenyrské sit¢ a zasobovani
energiemi pro kazdého vlastnika, obvyklosti ndjemnich a pachtovnich vztahl a jejich
vyse, obvyklé velikosti a typu nemovitosti v mist¢).

Ocenéni musi byt kontrolovatelné a zpétné revidovatelné. Veskeré informace, Ciselné
veli¢iny a vstupy vyuzité pii ocenéni, které maji zadsadni vliv na cenu, musi byt hodnotitelem
ovéieny a dolozeny relevantnimi podklady.

Zakoncit posudek by méla klauzule o souladu ¢i nesouladu ocenéni s mezinarodnimi
standardy. Shoda se standardy muize byt soucasti platné obrany v pfipadnych soudnich
procesech. Pokud bude zjistén (nebo avizovan) nesoulad mezi narodnimi pravidly pro
ocetiovani a regulacemi IVS (International Valuation Standards) nebo EVS (Europe Valuation
Standards), ma ptfednost dodrzovani narodnich pravidel, protoze oblast ocenovani nepodléha
pravu EU (Evropska unie).

Otazky ke konzultaci

25. Povazujete za dulezité, aby zakon upravoval zakladni nalezitosti a obsah posudku?

e ano
e ne
e nevim

Ptredpokladana uc¢innost nového zakona o oceniovani majetku je 1. leden 2017.

Otazky ke konzultaci pro neodbornou verejnost

Otazky

1. Uvitali byste sjednoceni pojml oceflovani majetku v riiznych zdkonech?
e ano, zmizely by nejasnosti
e nevadi mi to, orientuji se dobie
e ne, nemam rad zmény
e nevim

2. Mate jiz osobni zkuSenost s prodejem ¢i koupi nemovitosti?
e ano
e ne

3. Pokud byste v soucasné dob¢ uvazoval(a) o prodeji nemovitosti, jeji cenu byste urcil
podle?
e vlastni predstavy
e dle pozadovanych cen za obdobné nemovitosti v inzerci
e dle realitniho makléte nebo odhadce
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10.

11.

e dle ceny urcené znalcem v oboru ocenovani

Dle vaseho ndzoru ovlivituje vysi kupni ceny nemovitosti cena ur¢end znalcem podle
ocenovaciho ptedpisu?

e ano

e ne

e CasteCné

Povazujete za vyhodu, ze pro né¢které druhy nemovitosti neni nutné k piiznani DNNV
prikladat znalecky posudek, ale pouze tdaje pro vypocet smeérné hodnoty?

e ano

e ne

e (CasteCné

Pokud ne, z jakého diivodu Vam smérnd hodnota nevyhovuje?

e cena urcena znalcem je pro mne voditkem pro sjednani ceny

e vyplnéni formuléit pro ureni smeérné ceny povazuji za naro¢né
e Jiny divod — uvést jaky

Pokud ano, preferoval byste, aby tato moznost byla rozsifena i na dal$i druhy nemovitosti?
e ano
e ne

Povazujete za lepsi variantu, aby ocenéni nemovitosti provadél?
e pouze znalec

e znalec nebo odhadce

e pracovnici FU

Povazujete za dilezité, aby zdkon upravoval obsah posudku a jeho formu?
e ano
e ne

Myslite si, Ze je nutné zvysit odpoveédnost hodnotitele (znalce nebo odhadce) za jim
zpracovany posudek?

e ano

e ne

e soucasny stav mi vyhovuje

Povazujete za ptinosné, aby urceni pojistné hodnoty a pojistného plnéni vychazelo ze
zékonné Gpravy?

e ano
e ne, souCasny stav mi vyhovuje
e nevim
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Dotazniky pro vyplnéni naleznete zde:
Pro neodbornou vetejnost:

http://www.survio.com/survey/d/O3I8D6H1N8P4K6C1V

Pro odbornou veiejnost:

http://www.survio.com/survey/d/D2W8Q6E308AS5SISW5M
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