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Ministerstvo financi

Dotazy a odpovédi
k vyhlasce ¢. 279/1997 Sb., kterou se provadeéji néktera ustanoveni zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakond

(zékon o ocenovani majetku), ve znéni vyhlasky ¢. 127/1999 Sb.,

vyhlasky €. 173/2000 Sb. a vyhlasky ¢. 338/2001 Sb.
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1. Jak se oceni nemovitosti v uvedeném pripadu:

Predmétem prevodu je soubor staveb - administrativni budova, 2 sklady, vyrobni hala
a pfislusenstvi véetné pozemki, véechny nemovitosti jsou ve vlastnictvi jednoho
vlastnika. V administrativni budové je pronajata jedna mistnost jako kancelar a ve
vyrobni hale je pronajata rovnéz jedna mistnost jako obéerstvovna, riznym
subjektdam.

Odpovéd:
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Stavby se oceni nakladovym zplsobem a pozemky podle §23, pripadné nasledujicich, nejsou-li
ceny stavebnich pozemk{ uvedeny v cenové mapé.

§21 se k ocenéni nepouzije, nebot ndjemné je rozliSeno na jednotlivé stavby resp. jejich ¢asti.
Kromé tohoto poznamenavame, Ze charakter pronajatych mistnosti (jejich Gcel uziti) neodpovida
uziti uvedeného souboru staveb a nemlze dostate¢né charakterizovat Uroven sjednaného
najemného celého souboru staveb a dale pouziti prislusné miry kapitalizace podle zakladniho
UcCelu uziti dle §22.

2. Jak se oceni nemovitosti v uvedeném pripadu:

Predmétem prevodu je soubor staveb - administrativni budova, dvé vyrobni haly, 3
sklady s prislusenstvim véetné pozemkii, véechny nemovitosti jsou ve viastnictvi
jednoho viastnika. V administrativni budové je pronajato nékolik mistnosti jako
kancelare.

Odpoved:

Stavby se oceni nakladovym zplisobem a pozemky podle §23, pripadné nasledujicich, nejsou-li
ceny stavebnich pozemkd uvedeny v cenové mapé. §21 se k ocenéni uvedeného souboru staveb
nepouzije, nebot neni pronajata ¢ast souboru staveb, ale pouze ¢ast jedné stavby.

3. Jaka se pouzije mira kapitalizace, jedna-li se o stavbu s viceucelovym uzitim?
Odpoved:

Postupuje se stejné jako pri ocenéni stavby s viceucelovym uzitim podle §19. Lze-li jednoznacné
urcit prevazujici Gcel uziti, pouZzije se i k tomu prislusna mira kapitalizace. V opa¢ném pripadé se
pouziji réizné miry kapitalizace prislusné riznym ucellm uZiti ocenované stavby. Mira kapitalizace
se vaze k prislusnému najmu za jednotlivé Casti stavby.

4. Jak se oceni kolna a venkovni upravy, tvori-li prislusenstvi bytového domu
s pronajatymi byty a vse je na jednom pozemku?

Odpovéd:

Pokud neni najemné v najemni smlouvé rozliSeno na jednotlivé stavby, ma se za to, ze sjednané
najemné se vztahuje na pronajaty bytovy diim vcéetné prislusenstvi a pozemek, je-li shodny
vlastnik staveb i pozemku. K ocenéni se pouZije §21 a §22.

5. Jak se oceni zahrada, ktera neni pronajata, ale priléha k pozemku v druhu zastavéna
plocha, na kterém je postaven bytovy diim s prislusenstvim, ktery je pronajaty?

Odpoved:

Zahrada se oceni podle §23 odst. 6, pokud neni zahrnuta do cenové mapy stavebnich pozemkd a
ocenéna.

6. Jak se projevi v ocenénim vynosovym zplisobem nepronajaté sklepy v bytovém
domé, které jsou ve spatném technickém stavu?

Odpovéd:

Zjisténa cena bytového domu bude nizsi za horsi kvalitu nevyuzitelného prislusenstvi bytd Ci
pripadnych nebytovych prostord.
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7. Jak se oceni bytovy diim se étyrmi byty, kde najemné v najemnich smlouvach neni
jednoznaéné stanoveno a je i riizné hrazeno?

Odpoved:

K ocenéni se pouZije ustanoveni §22 odst. 2 - obvyklé najemné.

8. Jak ocenit bytovy diim s najemnimi byty s regulovanym najemnym na velkém
stavebnim pozemku, pozaduje-li objednatel samostatné ocenit pozemek a Ize-li se
divodné domnivat, Ze cena pozemku prevysi cenu stavby?

Odpoveéd:

Takovéto mimoradné pripady §21 neresi. Obvykle plocha pozemku, zvlasté u bytovych domd,
odpovida velikosti téchto staveb. Proto je-li plocha pozemku neadekvatni velikosti bytového
domu, oceni se bytovy ddm vynosovym zplsobem podle §21 a cena pozemku se zjisti bud'

z cenové mapy stavebnich pozemk{ nebo ocenénim podle §23 a nasleduijicich.

9. Jaky se pouzije koeficient prodejnosti pro stavebni pozemek, na kterém jsou
umistény stavby byvalé zemédélské usedlosti - rodinny diim, stodola, chlév se

zastavénou plochou 150 n?’, ktera jiz neslouzi zemédélské cinnosti, ale spise jako
sklady, tedy prislusenstvi rodinného domu?

Odpovéd:

Pro ocenovany stavebni pozemek se pouzije koeficient prodejnosti pro rodinny diim podle §41a)
odst. 3 véta prvni.

10. Jak se oceni podle vyhlasky narodni kulturni pamatka - katedrala (kostel), ktera je
budovou? Jak se oceni v ni zabudované drahé prvky, jako jsou kamenné portaly,
goticka okna, schody, zvon apod.?

Odpovéd:

K ocenéni Ize vyuzit ustanoveni §16 - jina stavba. Pokud jsou uvedené drahé prvky soucasti
stavby, Ize pfi porovnani vyuzit moznosti koeficientu vybaveni (K,) a tyto prvky ocenit jako
konstrukce navic. Uvedené priklady - sochy, zvon - nejsou obvykle soucasti stavby a pak se oceni
jako véci movité obvyklou cenou s vyuZitim spoluprace historikl uméni.

11. Co se rozumi pojem ,,jednotny funkéni celek” pro ucely oceriovani pozemku?
Odpoveéd:

Pojem ,jednotny funkcni celek” pro Ucely ocenovani je definovan v §9 odst. 1 pism. a) bod 2
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Jedna se o celek tvoreny pozemkem vedenym

v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori, ktery je zastavény stavbou,
a k nému prilehlymi pozemky (bez preruseni) vedenymi v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zahrada nebo ostatni plocha, a to vSe je ve vlastnictvi stejného subjektu. Stejnym zplsobem by
se ocenil tento celek, pokud by na pozemku v druhu zastavéna plocha a nadvofi stavba nestala.

Odpoveéd vychazi i ze soudnich rozhodnuti k zékonu ¢. 172/1991 Sb., o pfevodech nékterych véci
majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci a zdkona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky
a jejim vystupovani v pravnich vztazich.
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12. Vztahuji se ceny stavebnich pozemkii v obcich sousedicich s vétsimi mésty pouze
na bezprostredné s nimi sousedici katastralni uzemi obci nebo na jejich cela spravni
uzemi?

Odpovéd:

Z&akladni ceny stavebnich pozemkd podle §23 odst. 1 pism. b), d), f) h), j) plati pro cela spravni
Uzemi (tzn. pro vSechna katastralni Uzemi) obci sousedicich.

13. Plati v obcich sousedicich s vétsim méstem zakladni cena stavebnich pozemkii
podle §23 odst. 1 pism. b), d), f), h), j) i v pfipadech, kdy podle po¢tu obyvatel by jim
prislusela vyssi cena?

Odpovéd:

Zakladni cena stavebnich pozemk{ podle ustanoveni §23 odst. 1 pism. b), d), f), h), j) plati ve
vSech obcich v sousedstvi vymezenych obci resp. mést bez ohledu na vykazovany pocet jejich
trvale bydlicich obyvatel.

14. Jak se oceni pozemek v druhu zastavéna plocha - zborenisté, na kterém byla
stavba stodoly odstranéna pred 48 lety a od té doby je uzivana jako zahrada se
zeleninovymi zahony a trvalymi porosty ovocného charakteru?

Odpovéd:

Jde-li podle pravniho stavu v katastru nemovitosti o pozemek v druhu zastavéna plocha -
zborenisté, na ném?z byla plvodni stavba jiZz v minulosti odstranéna, a ktery je ve skutecnosti
uzivan jako zahrada, oceni se ve smyslu §9 odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 SB., o oceflovani majetku
a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku), podle skute¢ného Gcelu uziti.

Pokud splnuje podminky jednotného funkcniho celku, oceni se podle §23 odst. 6, nesplnuje-li tyto
podminky, pak podle §26 odst. 2 nebo §24 vyhlasky.

15. Jak se oceni pozemek v druhu ostatni plocha - tézba surovin, v némz byla pred 25
lety prerusena tézba kamene a v soucasnosti je zcasti porostly lesnim porostem
prirozeného naletového ptivodu?

Odpoved:

Jde-li o pozemek ostatni plochy - tézba surovin, na némz byla prerusena tézba kamene,
neznamena to automaticky zruseni vymezeného dobyvaciho prostoru a jiny zplsob ocenéni, nez
ve smyslu §23 odst. 9 vyhlasky. Pokud doSlo pouze k preruseni tézby kamene, podle skutecného
stavu by se predmétny pozemek ocenoval az po uskutec¢néni nového Gzemniho fizeni,
ukonceného vydanim aktualniho Uzemniho rozhodnuti, které by bylo pro Uzemné pfislusny
katastralni Grad podnétem ke zméné dosud registrovaného zplsobu vyuZiti, popripadé druhu
daného pozemku v katastru nemovitosti. Je-li ocenovany pozemek z¢asti porostly trvalymi
porosty lesniho charakteru, byt vzniklymi prirozenym zptsobem (,naletem”), svéd¢i tato
skute¢nost o tom, Zze v daném pripadé nemdze jit o hospodarsky nevyuzitelny pozemek tzv.
neplodné pldy (§26 odst. 3), ale o jiny hospodarsky vyuzitelny pozemek. Jeho cena se zjisti podle
§23 odst. 9 v pfipadé, kdy je soucasti vymezeného dobyvaciho prostoru nebo podle §26 odst. 4,
jde-li o jiny hospodarsky vyuzitelny pozemek. K cené pozemkd, zjisténé jednim z uvedenych
zplsobd, se pripocita cena lesniho porostu ve smyslu §28, §29, §30 a §31, popfipadé podle §32,

jde-li o porost s vymérou do 1 ha véetné (tzn. nejvyse do plochy 10 000 m?).
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16. Jak se oceni pozemek uvedeny na vypisu z katastru nemovitosti v druhu trvalé
travni porosty?

Odpoved:

Od 1. zafi 2000 nabyl Gcinnosti zakon ¢. 120/2000 Sb., kterym se méni zékon €. 344/1992 Sb., o
katastru nemovitosti Ceské republiky (katastraini zakon), ve znéni pozdé&jéich pfedpisl, zékon &.
284/1991 Sb., o pozemkovych Upravéach a pozemkovych Uradech, ve znéni pozdéjsich predpisd, a
zakon ¢. 200/1994 Sb., o zemémérictvi a 0 zméné a doplnéni nékterych zakon{ souvisejicich

s jeho zavedenim. V jeho bodu 4 se uvadi, Zze v §2 odst. 3 katastralniho zakona se slova , louky,
pastviny” nahrazuji slovy ,trvalé travni porosty”. VySe uvedené informace vSak neméni, ze
pozemek trvalych travnich porostd, je-li zemédélsky obhospodarovan a slouZi-li k produkci
objemné pice (seno, pastevni pice), se ocenuje stejné, jako dosud pozemky luk a pastvin, tzn.
podle §24 vyhlasky. Uprava pojmu bude provedena v nové vyhlasce.

17. Jak se oceriuje zemédélsky pozemek, u néhoz jsou vic nez dvé bonitované pidné
ekologické jednotky?

Odpoveéd:

Zjisténa cena zemédélského pozemku s vice nez jednou BPE] je sumou dil¢ich soucind vyméry
kazdé zastoupené BPEJ a k ni prislusné zakladni ceny z pfilohy €. 16. Soucet téchto dil¢ich cen se
nasledné upravi pripadnymi pfirazkami a srazkami podle prilohy €. 17.

18. Jak ocenit zemédélsky obhospodarovany pozemek, k némuz nejsou ve vypisu
Z katastru nemovitosti uvedeny kody a vyméry BPEJ?

Odpoved:

V katastralnich Gzemich s v minulosti nedokoncenym scelovacim a pridélovym fizenim nebyla
podle vladniho Ukolu do konce roku 1998 dokoncena ani digitalizace souboru popisnych informaci
katastru nemovitosti, v¢. zavedeni vysledkl bonitace zemédélské pldy (kédy BPEJ a k nim
prislusejici vymeéry) k vlastnickym parceldam zemédélskych pozemkdl v katastru nemovitosti. Do
doby, nez dojde k ndpravé tohoto stavu, provadéji identifikaci BPE) zemédélskych pozemk{ podle
§12 pism. f) zdkona €. 284/1991 Sb., o pozemkovych Upravach a pozemkovych Uradech, ve znéni
pozdéjsich predpisl, Okresni pozemkové Urady na zakladé aktuainiho vypisu z katastru
nemovitosti, popfipadé dalsich podkladd, z nichz je zfejmé, Zze v reSeném pripadé skute¢né jde o
zemédélské pozemky. Teprve v pripadé, potvrdi-li Okresni pozemkovy Urad, ze néktery

z identifikovanych pozemk{ nebyl bonitovan, pouZije se k jeho ocenéni primérna cena
zemédeélskych pozemkl v daném katastralnim Gzemi, kterd je uvedena v priloze vyhlasky
Ministerstva zemédélstvi ¢. 215/1995 Sb., ovsem v jejim aktualnim znéni, protoZe ptvodni
vysledky bonita¢niho mapovani podléhaji pribézné revizi a aktualizacim, které jsou nasledné
promitany i do primérnych cen zemédélskych pozemkd v dotéenych katastralnich Gzemich. Tyto
zmeény byly Ministerstvem zemédélstvi postupné zverejnény ve vyhlasce €. 282/1996 Sb.,
vyhlasce €. 285/1997 Sb., vyhlasce €. 262/1998 Sb., vyhlasce ¢. 298/1999 Sb. a vyhlasce ¢.
387/2000 Sb. S ucinnosti od 1. ledna 2002 byl vSak pravé citovany predpis nahrazen vyhlaskou
MZe ¢. 380/2001 Sh., kterou se stanovi seznam katastralnich Gzemi s pfifazenymi prdmérnymi
cenami zemédélskych pozemkd. Uvedena vyhlaska byla kromé Sbirky zakon( soubézné
zverejnéna také v Cenovém véstniku ¢astka 16/2001.

19. Kdy Ize uplatnit srazku ze zakladni ceny BPEJ zemédélského pozemku z hlediska
potreby jeho odvodnéni?



https://www.novyepis.cz/clanek/77955
https://www.novyepis.cz/clanek/72472
https://www.novyepis.cz/clanek/78721
https://www.novyepis.cz/clanek/77955#paragraphsGroup264837
https://www.novyepis.cz/clanek/75886#paragraphsGroup245412
https://www.novyepis.cz/clanek/72472#paragraphsGroup213588
https://www.novyepis.cz/clanek/74574
https://www.novyepis.cz/clanek/6801

www.novyepis.cz 01.05.2025

Odpovéd:

Srazku ze zakladni ceny BPEJ podle polozky €. 3.3 pfilohy €. 17 nelze uplatnit jen na zakladé
subjektivniho posouzeni, ale naopak pouze v pfipadé prokazatelného zhorseni vidhovych
podminek ocerovaného zemédélského pozemku, které je potvrzeno Okresnim pozemkovym
Uradem. Pfitom popis zhorSeni vodniho rezimu prfedmétného pozemku musi vychazet z porovnani
jeho aktudlniho fyzického stavu se standardnim stavem, ktery vyplyva z charakteristiky prislusné
hlavni pldni jednotky (jeji oznaceni vychazi z druhé a treti ¢islice zleva v kddu BPE)) v pfiloze ¢. 2
k vyhlasce Ministerstva zemédélstvi €. 327/1998 Sb., kterou se stanovi charakteristika
bonitovanych pldné ekologickych jednotek a postup pro jejich vedeni a aktualizaci.

Zpracovali:
Ing. Alena Hallerova, CSc., tel.: (02) 5704 3260
Ing. FrantiSek Rejfek, CSc., tel.: (02) 5704 3275
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