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Odůvodnění

I. Obecná část

1. Vysvětlení nezbytnosti navrhované právní úpravy, odůvodnění jejích hlavních principů

Předkládaná vyhláška je prováděcím předpisem k zákonu o dani z nabytí nemovitých věcí. Zmocnění k vydání této vyhlášky je dáno samotným zákonem v jeho ustanovení § 15 odst. 6, který zmocňuje Ministerstvo financí ke stanovení postupu určení směrné hodnoty vyhláškou. 

Zákon o dani z nabytí nemovitých věcí si klade, mimo jiné, za cíl snížit počet případů, kdy je pro stanovení základu daně nezbytné vypracování znaleckého posudku určujícího zjištěnou cenu, a tím i snížit náklady poplatníků na zajištění těchto posudků. Uvedenou redukci umožňuje zcela nová koncepce úpravy základu daně (resp. nabývací hodnoty, od níž se základ daně odvozuje) při nabytí běžně převáděných nemovitých věcí. Pro účely určení nabývací hodnoty těchto nemovitých věcí se – oproti dosavadní úpravě - nebude sjednaná cena porovnávat se zjištěnou cenou podle oceňovacích předpisů, ale se srovnávací daňovou hodnotou, jež bude primárně odvozena od tzv. směrné hodnoty.

Nezbytnost navrhované právní úpravy vyplývá z potřeby stanovit podrobný postup určování směrné hodnoty za účelem zajištění základu daně z nabytí nemovitých věcí.
Směrnou hodnotu lze určit pouze u nemovitých věcí uvedených v § 15 odst. 3 a 4 zákona o dani z nabytí nemovitých věcí. Těmito nemovitými věcmi jsou stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou rekreaci nebo stavba garáže, pozemky, jejichž součástí je uvedená stavba nebo které s těmito stavbami tvoří funkční celky, jednotky, které nezahrnují jiný nebytový prostor než garáž, sklep nebo komoru, a pozemky, které s touto jednotkou tvoří funkční celek, a nemovité věci, které tvoří příslušenství k těmto nemovitým věcem. Směrnou hodnotu u pozemku, jehož součástí není uvedená stavba a který netvoří funkční celek s výše uvedenými stavbami, lze určit pouze v případě, že je bez trvalého porostu a není na něm zřízena stavba ani k němu není zřízeno právo stavby. 

Směrnou hodnotu nelze určit u pozemku, jehož součástí je kromě vybraných staveb i stavba, u které nelze určit směrnou hodnotu. Obdobně nelze určit směrnou hodnotu pro pozemek, který je s tímto pozemkem ve funkčním celku a pro pozemek zatížený právem stavby.

Směrná hodnota vychází z cen nemovitých věcí běžně obchodovaných na trhu. Hodnotí se ceny v místě, ve kterém se nachází nemovitá věc, srovnatelném časovém období prodeje, a dále se zohledňuje druh nemovité věci, její poloha v obci, účel ke kterému je užívána, její stav vzhledem k jejímu stáří, stáří, vybavení a stavebně technické parametry nemovité věci. 
Výjimku v určení směrné hodnoty porovnáním tvoří vybrané zemědělské pozemky, u kterých směrná hodnota vychází výlučně z ceny určené podle bonitovaných půdně ekologických jednotek a vybrané lesní pozemky, u kterých směrná hodnota vychází výlučně ze základní ceny určené podle souborů lesních typů. Vybrané zemědělské a lesní pozemky musejí splňovat podmínky dané zákonem v § 15 odst. 2.

V případě zemědělských pozemků, které nejsou bonitovány, se směrná hodnota určí podle vyhlášky Ministerstva zemědělství (v současné době podle vyhlášky č. 412/2008 Sb., o stanovení seznamu katastrálních území s přiřazenými průměrnými základními cenami zemědělských pozemků, ve znění pozdějších předpisů). Tyto ceny jsou tvořeny váženým průměrem podle velikosti ploch a zastoupení jednotlivých BPEJ v katastrálním území.

Navržený postup ocenění směrnou hodnotou vychází ze zákona o dani z nabytí nemovitých věcí, kdy ocenění provedou pracovníci příslušného územního pracoviště finančního úřadu s použitím údajů o nemovité věci, které poskytne poplatník. 
Určení směrné hodnoty je založeno na porovnání srovnatelných typů nemovitých věcí a jejich sjednaných cen podle stanovených znaků. 
Postup výpočtu směrné hodnoty je podstatným zjednodušením ocenění nemovitých věcí porovnávacím způsobem podle právních předpisů upravujících oceňování majetku.
Aktuální základní ceny nezbytné pro určení směrné hodnoty uvedené v přílohách nemohou být v současné době doplněny z důvodu odsunutí zpracování statistického programu OCN v ADIS až na měsíc září. Teprve následně mohou územní pracoviště pořizovat údaje z daňových přiznání pro statistické zpracování základních cen.
2. Zhodnocení souladu navrhované právní úpravy se zákonem, k jehož provedení je navržena, a s předpisy Evropské unie, judikaturou soudních orgánů Evropské unie a obecnými právními zásadami práva Evropské unie

Navrhovaná právní úprava navazuje na zákonné zmocnění vyplývající z § 15 odst. 6 zákona o dani z nabytí nemovitých věcí, podle kterého Ministerstvo financí stanoví vyhláškou postup určení směrné hodnoty. 

Oprávnění Ministerstva financí vydávat v mezích své působnosti vyhlášky vyplývá z čl. 79 odst. 3 Ústavy České republiky, podle kterého ministerstva, jiné správní úřady a orgány územní samosprávy mohou na základě a v mezích zákona vydávat právní předpisy, jsou-li k tomu zákonem zmocněny. Zároveň je třeba dbát ustanovení čl. 11 odst. 5 Listiny základních práv a svobod, podle kterého lze daně a poplatky ukládat jen na základě zákona a čl. 4 odst. 1 Listiny základních práv a svobod, podle něhož mohou být povinnosti ukládány toliko na základě zákona a v jeho mezích.

Prováděcím právním předpisem, tedy vyhláškou, dle ustálené judikatury Ústavního soudu mohou být v souladu s podmínkou jednotlivcům ukládány povinnosti, ovšem nikoliv povinnosti primární, tedy tyto základní povinnosti musí být stanoveny alespoň rámcově, ale přitom dostatečně jasně a určitě zákonem, který potom podzákonný právní předpis pouze upřesňuje. Z toho vyplývá, že v případě daní, poplatků a jiných obdobných peněžitých plnění je nezbytné, aby konstrukční prvky daně, např. subjekt, předmět, základ nebo sazba daně, byly stanoveny alespoň rámcově zákonem.

Zmocnění k vydání prováděcího právního předpisu musí přitom dostatečně jasně a určitě definovat otázky, jež zákonodárce přenechává právní úpravě v podzákonném předpisu, a zároveň nesmí tento prostor vymezovat natolik široce, aby prováděcí předpis zasahoval do sféry vyhrazené zákonu, tedy především právě do úpravy primárních povinností, tj. aby upravoval konstrukční prvky daně namísto zákona.

Zákon o dani z nabytí nemovitých věcí upravuje v plném rozsahu všechny konstrukční prvky daně. V případě základu daně, který může být určen pomocí směrné hodnoty, zákon o dani z nabytí nemovitých věcí stanoví, že směrná hodnota vychází z cen nemovitých věcí v místě, ve kterém se nachází nemovitá věc, a ve srovnatelném časovém období. Zároveň zákon výslovně upřesňuje, že při určování směrné hodnoty se zohledňuje druh, poloha, účel, stav, stáří, vybavení a stavebně technické parametry nemovité věci. Směrná hodnota je tak jasně vymezena zákonem. Obsahem vyhlášky Ministerstva financí má být dle zákona upraven pouze technický postup jejího určení. 

Ponechání vymezení postupu pro určování směrné hodnoty na úpravě prováděcí vyhlášky je odůvodnitelné jednak rozsahem a komplexností tohoto postupu a jednak nezbytností zajištění pružné reakce na změny na trhu nemovitých věcí. Směrnou hodnotu lze určit pouze u vybraných nemovitých věcí, které jsou zpravidla často obchodované na realitním trhu. Dojde-li na realitním trhu k významné změně, je nezbytné, aby právní úprava směrné hodnoty na takovou změnu reagovala. Opačný přístup by vedl k nežádoucí rigiditě právní úpravy, čímž je odůvodněna legitimita ponechání úpravy technického postupu určování směrné hodnoty na prováděcím předpisu za předpokladu dodržení zákonem stanovených východisek tohoto postupu.

Vyhláška upravuje pouze postup, jakým lze určit směrnou hodnotu, a to při respektování povinnosti vycházet z cen nemovitých věcí v místě, ve kterém se nachází nemovitá věc, a ve srovnatelném časovém období při zohlednění druhu, polohy, účelu, stavu, stáří, vybavení a stavebně technických parametrů nemovité věci, a je tedy v plném souladu se zmocněním daném zákonem o dani z nabytí nemovitých věcí.

Oblast daně z nabytí nemovitých věcí není upravena sekundárním právem Evropské unie a obecně nepodléhá harmonizaci na úrovni Evropské unie. V této oblasti má Rada pouze pravomoc přijímat směrnice ke sbližování vnitrostátních právních předpisů, které mají přímý vliv na vytváření nebo fungování vnitřního trhu, a to na základě čl. 115 Smlouvy o fungování Evropské unie (dále jen „SFEU“). Kromě toho jsou členské státy povinny při výkonu svých pravomocí respektovat principy dané SFEU (zejména články 18, 45, 49, 56, 63) a dbát na to, aby nedocházelo k neodůvodněné diskriminaci na základě státní příslušnosti nebo neodůvodněnému omezování volného pohybu osob, služeb a kapitálu nebo svobody usazování, jak bylo opakovaně potvrzeno Soudním dvorem Evropské unie. Navrhovaná právní úprava není s těmito principy v rozporu.

Navrhovaná právní úprava je tedy plně slučitelná s předpisy Evropské unie, judikaturou soudních orgánů Evropské unie a obecnými právními zásadami práva Evropské unie.

3. Předpokládaný hospodářský a finanční dosah navrhované právní úpravy, sociální dopady a dopady na životní prostředí

Pokud jde o předpokládaný hospodářský a finanční dosah navrhované právní úpravy, lze odkázat na důvodovou zprávu k zákonu o dani z nabytí nemovitých věcí, k jehož provedení je tato vyhláška navrhována.
Navrhovaná právní úprava nemá přímý vliv na podnikatelské prostředí, na ostatní veřejné rozpočty, na specifické skupiny obyvatel včetně národnostních menšin ani na životní prostředí.

4. Zhodnocení současného stavu a dopadů navrhovaného řešení ve vztahu k zákazu diskriminace
Současná právní úprava ani navrhovaná právní úprava nemá dopad ve vztahu k zákazu diskriminace.

5. Zhodnocení dopadů navrhovaného řešení ve vztahu k ochraně soukromí a osobních údajů
Hlavním cílem návrhu vyhlášky je provedení zákona o dani z nabytí nemovitých věcí stanovením podrobného postupu určování směrné hodnoty. U vyhlášky k provedení zákona o dani z nabytí nemovitých věcí ani u tohoto zákona se nepředpokládá dopad na ochranu soukromí a na ochranu osobních údajů.

6. Zhodnocení korupčních rizik navrhovaného řešení (CIA)

U navrhované vyhlášky je možné ve vztahu ke vzniku korupčních rizik odkázat na důvodovou zprávu k zákonu o dani z nabytí nemovitých věcí, k jehož provedení je tato úprava navrhována.
7. Závěrečná zpráva z hodnocení dopadů regulace (RIA)

K návrhu zákona o dani z nabytí nemovitých věcí, k jehož provedení je tato úprava navrhována, byla zpracována podrobná závěrečná zpráva z hodnocení dopadů regulace (RIA), která je součástí důvodové zprávy k tomuto zákonu, a je možno na ni odkázat pro hodnocení dopadů navrhované právní úpravy.
II. Zvláštní část

1. Základní ustanovení

V § 1 je upraveno rozdělení nemovitých věcí, u kterých se podle zákona o dani z nabytí nemovitých věcí určuje směrná hodnota.

2. Směrná hodnota

2.1. Pozemky

2.1.1. Obecné ustanovení pro pozemky

Ustanovení § 2 obsahuje členění pozemků, u kterých se určuje směrná hodnota. Pozemky, u kterých se určuje směrná hodnota, jsou vymezeny v § 15 zákona o dani z nabytí nemovitých věcí. Pro určování směrné hodnoty je nutné tyto zákonem vymezené pozemky dále rozčlenit podle druhu a účelu užití. Pozemky se podle druhu a účelu užití dělí na stavební, vybrané zemědělské, vybrané lesní a jiné. 

Za stavební pozemky se považují pro účely určování směrná hodnoty pozemky v zastavěném území obce, pozemky určené k zastavění na základě územního řízení a pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitostí jako zastavěná plocha a nádvoří, pozemky zastavěné stavbou a pozemky ve funkčním celku se stavbou nebo pozemky, které jsou součástí jednotky. Ustanovení § 2 písm. a) bodu 2 vychází ze znění § 2 odst. 1 písm. b) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, když obě ustanovení zařazují mezi stavební pozemky „pozemek vymezený a určený k umístění stavby regulačním plánem“. Podle ustanovení § 61 odst. 2 stavebního zákona regulační plán může nahrazovat územní rozhodnutí, je-li v něm uvedeno, která územní rozhodnutí nahrazuje. Ustanovení § 2 písm. a) bodu 2 vyhlášky tedy (v kontextu stavebního zákona) reflektuje pouze takové regulační plány, které nahrazují územní rozhodnutí.

Vybrané zemědělské a vybrané lesní pozemky jsou pozemky podle ustanovení § 15 odst. 2 zákona o dani z nabytí nemovitých věcí – tj. takové zemědělské a lesní pozemky, které nejsou zastavěny, netvoří funkční celek se stavbou nebo jednotkou, nejsou územním plánem nebo regulačním plánem předpokládány k jinému využití a nejsou na základě vydaného rozhodnutí nebo souhlasu podle stavebního zákona určeny k zastavění.

Jiné pozemky jsou pozemky, u kterých se určuje směrná hodnota, ale které nelze začlenit mezi výše uvedené. Těmito pozemky jsou např. pozemky určené k zastavění územním plánem, regulačním plánem nenahrazujícím územní rozhodnutí nebo pozemky prokazatelně hospodářsky nevyužitelné.

Zákon výslovně stanoví, že nelze ocenit směrnou hodnotou lesní pozemek s lesním porostem, pozemek, který je vodní plochou, pozemek, jehož součástí je stavba hromadné garáže, a dále pozemek, jehož součástí je nedokončená stavba. 

Trvalé porosty na pozemcích ve funkčním celku se stavbou, u které lze určit směrnou hodnotu, se při určování směrné hodnoty nebudou samostatně zohledňovat. Stejně se postupuje u trvalých porostů na pozemcích, na nichž je stavba, u které lze určit směrnou hodnotu.

2.1.2. Postup určení směrné hodnoty stavebního pozemku

Ustanovení § 3 až 6 upravují postup určení směrné hodnoty stavebního pozemku. Je-li podle nového občanského zákoníku součástí pozemku i stavba stejného vlastníka, skládá se výsledná směrná hodnota pozemku z dílčích směrných hodnot pozemku a všech staveb, které jsou jeho součástí.

Ustanovení § 4 upravuje dílčí směrnou hodnotu stavebního pozemku, která se vypočte jako násobek jednotkové směrné hodnoty stavebního pozemku a výměry stavebního pozemku v m2.

V případě, že součástí pozemku je stavba, u které nelze určit směrnou hodnotu, nelze určit směrnou hodnotu ani pro tento pozemek, ani pro pozemek, který je s ním ve funkčním celku. Obdobně se postupuje v případě pozemku zatíženého právem stavby.

Výměra pozemku je výměra parcely uvedená na listu vlastnictví v katastru nemovitostí.

Ustanovení § 5 upravuje určování jednotkové směrné hodnoty stavebního pozemku oceněného v cenové mapě stavebních pozemků obce. 

Ustanovení odstavce 1 upravuje jednotkovou směrnou hodnotu stavebního pozemku oceněného v cenové mapě stavebních pozemků obce. Jednotková směrná hodnota stavebního pozemku oceněného v cenové mapě stavebních pozemků obce odpovídá ceně stavebního pozemku v Kč za m2 uvedené v cenové mapě stavebních pozemků obce určené obecně závaznou vyhláškou obce podle zákona upravujícího oceňování majetku.

Odstavec 2 upravuje některé pozemky uvedené v cenové mapě stavebních pozemků obce, na které se pro účely určování směrné hodnoty hledí, jako by v cenové mapě stavebních pozemků obce uvedeny nebyly.

Odstavce 3 a 4 upravují situace, kdy v cenové mapě stavebních pozemků obce je zařazen do skupiny parcel s označenou cenou pozemek, který prokazatelně není stavební. Je-li do cenové mapy stavebních pozemků obce zahrnut pozemek, který není stavební, určí se jeho směrná hodnota podle skutečného stavu. Poplatník však musí prokázat, že pozemek byl zahrnut do cenové mapy stavebních pozemků obce neoprávněně. To lze prokázat výhradně písemným vyjádřením obce o neoprávněném zařazení pozemku do cenové mapy stavebních pozemků obce.

Jednotková směrná hodnota stavebního pozemku, jehož jednotkovou směrnou hodnotu nelze určit podle § 5, se rovná upravené základní ceně stavebního pozemku, jež vychází ze základní ceny stavebního pozemku po provedení některých úprav.

Základní cena pozemku je upravena koeficienty kvalitativních pásem hodnotících znaků porovnání zohledňujícími např. polohu, druh stavby na pozemku, okolní zástavbu, dostupnost inženýrských sítí, občanskou vybavenost v okolí pozemku, dopravní dostupnost a dopravu v klidu (parkování) nebo povodňové riziko podle specifikace povodňových zón.

Výše koeficientu P2 (zástavba v okolí pozemku) je mimo jiné ovlivněna tím, zda jsou v okolí pozemku výrobní objekty zatěžující nebo nerušící okolí. Mezi výrobní objekty nerušící okolí lze zařadit objekty, které nesnižují kvalitu souvisejícího prostředí. Naopak mezi výrobní objekty zatěžující okolí patří např. autoservisy, klempírny, lakovny, truhlárny, betonárky a další provozy vyžadující těžké nákladové dopravy do území a dále čerpací stanice pohonných hmot.

Výše koeficientu P4 (koeficient napojení nebo možnosti napojení na inženýrské sítě pozemku v návaznosti na sítě, které obec má) je závislá na vybavení obce inženýrskými sítěmi a na jejich kapacitních možnostech. Možnost napojení lze doložit písemným vyjádřením správce sítě.

Výše koeficientu P5 (koeficient občanské vybavenosti v okolí stavebního pozemku) závisí na dostupnosti srovnatelné občanské vybavenosti obce z hlediska umístění pozemku. Koeficient tedy zohledňuje rozdílnou občanskou vybavenost jednotlivých částí obce (např. centrum obce disponuje kompletní občanskou vybaveností, zatímco její odloučená popř. okrajová území srovnatelnou vybavenost nemají).

Základní cena stavebních pozemků pro vyjmenované obce se určí podle přílohy č. 1 vyhlášky. Tyto ceny budou aktualizovány podle vývoje cen na trhu nemovitých věcí.

Pro nevyjmenované obce se základní cena odvozuje od základní ceny vyjmenované obce, v jejímž okresu se pozemek nachází. Tato základní cena je korigována koeficienty příslušejícími porovnávacím hodnotícím znakům velikosti obce, hospodářskému a správnímu významu obce, polohy obce vzhledem k okolním obcím podle jejich významu, dopravní obslužnosti, občanské vybavenosti a technické infrastruktury obce.

Při určování počtu obyvatel v obci se vychází z Malého lexikonu obcí České republiky, který vydává Český statistický úřad koncem každého kalendářního roku (většinou 15. prosince).

2.1.3. Postup určení směrné hodnoty vybraného zemědělského pozemku

Směrná hodnota vybraného zemědělského pozemku je součtem všech dílčích směrných hodnot jednotlivých částí vybraného zemědělského pozemku, má-li pozemek přiřazeno více různých kódů BPEJ. Má-li pozemek přiřazen pouze jeden kód BPEJ, potom se jeho směrná hodnota rovná dílčí směrné hodnotě. Stejně je tomu v případě, že pozemek není bonitován.

Dílčí směrná hodnota části vybraného zemědělského pozemku se určí jako součin výměry části pozemku a upravené základní ceny. Kódy BPEJ a jim příslušející výměry částí pozemku jsou uvedeny na listu vlastnictví v katastru nemovitostí, je-li pozemek bonitován. 

Upravená základní cena části vybraného zemědělského pozemku vychází ze základní ceny této části. Základní cena se určí podle seznamu bonitovaných půdně ekologických jednotek v příloze č. 3, kde je příslušnému kódu bonitace přiřazena cena. Není-li pozemek bonitován, je základní cenou průměrná cena zemědělských pozemků v daném katastrálním území, uvedená ve vyhlášce Ministerstva zemědělství. Tato cena je stanovena váženým průměrem přiřazených cen k BPEJ a jejich plošného zastoupení v katastru. Základní cena se upraví pro dané katastrální území přirážkou zohledňující polohu pozemku podle přílohy č. 4. Za trvalý porost se nepovažuje travní porost.

2.1.4. Postup určení směrné hodnoty vybraného lesního pozemku
Směrná hodnota vybraného lesního pozemku je součtem všech dílčích směrných hodnot jednotlivých částí vybraného lesního pozemku, má-li pozemek podle lesního hospodářského plánu nebo lesní hospodářské osnovy přiřazeno více různých kódů souboru lesních typů (SLT). Má-li pozemek přiřazen pouze jeden kód SLT, potom se jeho směrná hodnota rovná dílčí směrné hodnotě.

Dílčí směrná hodnota části vybraného lesního pozemku se určí jako součin výměry a základní ceny části lesního pozemku podle souboru lesních typů (SLT) uvedené v příloze č. 5. Tato cena se dále neupravuje. 

Nemá-li vlastník podklady k získání SLT, poskytne mu je odborný lesní hospodář, kterého má každý vlastník lesa ze zákona (evidenci vede příslušná obec s rozšířenou působností), včetně rozdělení výměry pozemku na části podle jednotlivých SLT. 

2.1.5. Postup určení směrné hodnoty jiného pozemku

Směrná hodnota jiného pozemku se určí postupem podle § 3, 4 a 6 jako pozemku stavebního neoceněného v cenové mapě stavebních pozemků obce a upraví se koeficientem zohledňujícím charakter pozemku. V případě pozemku, který je zahrnut do platného územního plánu nebo regulačního plánu jako pozemek určený k zastavění nebo na němž je přípustná stavba, upraví se základní cena stavebního pozemku koeficientem 0,50 snižujícím základní cenu jiného pozemku oproti stavebnímu pozemku o 50 %. V ostatních případech se základní cena stavebního pozemku upraví koeficientem 0,25. Upravená základní cena jiného pozemku je v obou případech omezena minimální cenou.

2.2. Stavby

2.2.1. Obecné ustanovení pro stavby

Ustanovení § 12 obsahuje členění staveb, u kterých se určuje směrná hodnota. Stavby se člení na rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby garáží a doplňkové stavby. 

Ohledně pojmů „rodinný dům“, „stavba pro rodinnou rekreaci“ a „garáž“ se vychází z obecného významu těchto pojmů s tím, že primárním vodítkem k posouzení toho, zda je stavba rodinným domem, stavbou pro rodinnou rekreaci, či garáží je zápis v katastru nemovitostí. 

Na tomto místě je vhodné zdůraznit, že podle ustanovení § 15 odst. 4 písm. c) zákona o dani z nabytí nemovitých věcí, se směrná hodnota neurčuje u stavby hromadné garáže. 

Doplňkové stavby jsou stavby uvedené v § 15 odst. 3 písm. d) zákona o dani z nabytí nemovitých věcí, tj. příslušenství k nemovitým věcem (pozemkům, stavbám, nebo jednotkám) uvedeným v § 15 odst. 3 písm. a) až c) zákona o dani z nabytí nemovitých věcí, a to bez omezení velikosti zastavěné plochy.

Tvoří-li příslušenství k nemovitým věcem stavby uvedené pod písmeny a) až c) ustanovení § 12 vyhlášky, nejsou pro určení směrné hodnoty považovány za doplňkovou stavbu. Z důvodu právní jistoty se stanoví, že doplňkovou stavbou není rodinný dům ani v případě, že tvoří příslušenství k jiným nemovitým věcem, u nichž se určuje směrná hodnota, byť je situace, kdy rodinný dům tvoří takové příslušenství, málo pravděpodobná, zřejmě však nikoli zcela vyloučená (viz § 511 nového občanského zákoníku).

2.2.2. Postup určení směrné hodnoty stavby
Směrná hodnota stavby se určí porovnávacím způsobem. Ustanovení § 13 se použije pouze pro stavby, které jsou samostatnou nemovitou věcí, neboť v souladu s § 3 je dílčí směrná hodnota stavby, která je součástí pozemku, zahrnuta ve směrné hodnotě tohoto pozemku. U staveb, které jsou samostatnou nemovitou věcí, je nutno k jejich dílčí směrné hodnotě přičíst polohovou přirážku, která zohledňuje lokalitu. U staveb, které jsou součástí pozemku, se bude určovat pouze jejich dílčí směrná hodnota, a to podle § 14.

Je-li stavba samostatnou nemovitou věcí, započte se do její směrné hodnoty polohová přirážka (zohlednění lokality, kde se stavba nachází), která vychází z upravené základní ceny pozemku, na kterém stavba stojí, a výměry zastavěné plochy prvního nadzemního podlaží.

Ustanovení § 14 upravuje určování dílčí směrné hodnoty stavby. Při výpočtu se vychází ze součtu zastavěných ploch jednotlivých podlaží stavby, zohledňují se podlaží nadzemní i podzemní. Součet zastavěných ploch jednotlivých podlaží se násobí upravenou základní cenou zastavěné plochy stavby. Upravená základní cena zastavěné plochy vychází ze základních cen zastavěné plochy pro jednotlivé druhy staveb, uvedené v příloze č. 6, 7 a 8. Tato cena se upraví indexem cenového porovnání, který se určí začleněním porovnávacích charakteristik stavby do kvalitativního pásma jednotlivých znaků, které stanoví vyhláška pro jednotlivé druhy staveb v přílohách č. 6, 7 a 8. Pokud stavba nesplňuje v hodnoceném znaku všechna kritéria jednotlivých kvalitativních pásem, zařadí se do nejbližšího kvalitativního pásma znaku. Jedním z hodnocených znaků je i stavebně technický stav stavby ve vazbě na její stáří. Index cenového porovnání se vynásobí koeficientem zohledňujícím stáří stavby. Stáří stavby je časový interval počítaný od roku první kolaudace stavby nebo od roku prvního započetí užívání stavby do roku, ke kterému je provedeno ocenění (k roku nabytí nemovité věci).

Za standardní provedení příslušenství v rodinných domech, stavbách pro rodinnou rekreaci a bytech se považuje splachovací WC, popř. s umyvadlem, vana nebo sprchový kout a umyvadlo. Za nadstandardní příslušenství se považuje např. vířivá vana, masážní sprchový panel nebo sauna.

2.3. Jednotky

2.3.1. Postup určení směrné hodnoty jednotky
Směrnou hodnotou se oceňují jednotky vymezené podle nového občanského zákoníku i jednotky vymezené podle zákona o vlastnictví bytů, spolu se s nimi spojeným podílem na společných částech domu, a pokud je s nimi spojeno vlastnictví k pozemku, tak i spolu s podílem na tomto pozemku (viz § 56 zákona o dani z nabytí nemovitých věcí). Směrnou hodnotou se oceňují jednotky, které zahrnují byt nebo nebytový prostor, který je garáží, sklepem nebo komorou, a nezahrnují jiný nebytový prostor. Pokud je do jednotky zahrnut jiný nebytový prostor než vyjmenovaný, nelze u jednotky určit směrnou hodnotu.

Směrná hodnota jednotky je součtem dílčích směrných hodnot všech jejích součástí (tj. bytu, nebytového prostoru garáže, sklepa nebo komory), ze kterých se jednotka sestává, a podílu na pozemku, který jednotce přísluší.

Dílčí směrná hodnota součásti jednotky (tj. bytu, nebytového prostoru garáže, sklepa nebo komory) se určí jako součin výměry její podlahové plochy a jí přiřazené upravené základní ceny podlahové plochy. Upravená základní cena podlahové plochy se stanoví obdobně jako u staveb (§ 14). Stavebně technický stav se u jednotky posuzuje jednak k jednotce a jednak ke stavu stavby. Koeficient zohledňující stáří se váže k budově, na které je doba trvání (životnosti) jednotky závislá.

Podíl směrné hodnoty pozemku příslušející k jednotce se určí podle prohlášení vlastníka. Směrná hodnota pozemku se určí podle příslušných ustanovení této vyhlášky.

3. Společná ustanovení

Ustanovení § 17 až 19 obsahují popis určení základních výměr a definice pro určování směrných hodnot. 

Měření a výpočet se provádí v metrech nebo metrech čtverečních vždy se zaokrouhlením na dvě desetinná místa v souladu s ustanovením § 146 odst. 3 daňového řádu.

Ustanovení § 17 vymezuje podlaží jako část stavby.

Ustanovení § 17 až 19 obsahují popis určení základních výměr a definice pro určování směrných hodnot. 

Měření a výpočet se provádí v metrech nebo metrech čtverečních vždy se zaokrouhlením na dvě desetinná místa v souladu s ustanovením § 146 odst. 3 daňového řádu.

Ustanovení § 18 stanoví, co se pro účely určování směrné hodnoty rozumí zastavěnou plochou podlaží. Zastavěná plocha podlaží je vymezena vnějším lícem obvodových konstrukcí včetně omítky. Nemá-li stavba některé obvodové stěny nebo část obvodové stěny, jsou stavby popisovány jako poloodkryté. V tomto případě se za vnější obvodový líc stavby považuje obalová čára vedená vnějším lícem svislých konstrukcí.

Částečné podsklepení i podkroví vestavěné do části půdního prostoru se považuje za podlaží. Jeho výměra je rovná velikosti zastavěné plochy tohoto podlaží.

Ustanovení § 17 až 19 obsahují popis určení základních výměr a definice pro určování směrných hodnot. 

Měření a výpočet se provádí v metrech nebo metrech čtverečních vždy se zaokrouhlením na dvě desetinná místa v souladu s ustanovením § 146 odst. 3 daňového řádu.

Ustanovení § 19 stanoví, co se pro účely určování směrné hodnoty rozumí podlahovou plochou jednotky. Podlahová plocha jednotky se samostatně neměří, pro účel určení směrné hodnoty se použije údaj o velikosti podlahové plochy uvedený v prohlášení vlastníka. Z důvodu právní jistoty se s ohledem na vymezení jednotky podle nového občanského zákoníku stanoví, že do podlahové plochy jednotky se nezahrnuje podlahová plocha společných částí domu v rozsahu podílu na nich, který je součástí jednotky (srov. § 1159 nového občanského zákoníku).

4. Účinnost

Je nezbytné, aby vyhláška nabyla účinnosti současně se zákonem o dani z nabytí nemovitých věcí a zároveň s novým občanským zákoníkem a dalšími souvisejícími předpisy. Z toho důvodu se navrhuje nabytí účinnosti vyhlášky dnem 1. ledna 2014.

