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Důvodová zpráva

Obecně závazná vyhláška o cenové mapě

Zastupitelstvu města Olomouce je předkládán návrh obecně závazné vyhlášky, kterou se vydává Cenová mapa stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce pro rok 2020 (dále jen CM).  
Co je cenová mapa

Cenová mapa stavebních pozemků je, podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a 
o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů, § 10, odst. 2, grafické znázornění stavebních pozemků na území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v kupních smlouvách. 

Cenová mapa stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce tak platí pro všechny stavební pozemky na správním území města Olomouce, které jsou v této mapě graficky vymezeny a u nichž je uvedena jejich cena. Pokud jsou do CM zařazeny i jiné než stavební pozemky, které nelze z důvodu malého měřítka při zpracování vyjmout, postupuje se při oceňování dle instrukcí k využívání cenové mapy (podrobně viz kap. 2 Textové části CM).

V případě převodů nemovitostí slouží cenové mapy a ceny pozemků v nich uvedené jako informace a neomezují výši smluvní ceny, jako indikátor však jednání o tržní hodnotě nemovitosti ovlivňují. Kromě nastavení tržních cen slouží cenové mapy odhadcům ke stanovení ceny pozemku, která je základem pro výpočet daně z nabytí nemovitých věcí a může sehrát svoji roli například i při vyvlastnění pozemků, neboť v tomto případě je náhrada placena v souladu s cenovou mapou.

Svojí všeobecnou dostupností je cenová mapa významnou pomůckou pro investory, pomáhá zamezit výskytu spekulativních cen na trhu s nemovitostmi a nepřímo přispívá k podpoře urbanistické a investiční politiky města (např. sleduje vývoj tržních cen, analyzuje potřebu rozvojových ploch apod.). Majetkoprávní odbor SMOl využívá CM k stanovení pronájmů pozemků určených k podnikání, a to ve výši 10 % z ceny v CM.

Cenová mapa na území statutárního města Olomouce
Zastupitelstvu města je předkládána již 23. aktualizace CM. Stejně jako předchozí, současně platnou verzi, ji zpracoval Znalecký a oceňovací ústav s. r. o., se sídlem v Prostějově. Již tradičně byli přizváni k připomínkování rozpracované CM místní soudní znalci Ing. Štefan Gibala a Ing. Josef Dvořák. Stejně jako u předchozí verze byl opět po dobu aktualizace použit dálkový přístup k SW mapové aplikaci ve správě SMOl prostřednictvím VPN připojení a vytvoření uživatelského účtu k zapisování grafických i textových poznámek. 

Od roku 2004 byla CM aktualizována vždy k 1. 7. daného roku. Dle § 10 odst. 6) zákona 151/1997 Sb., byl harmonogram prací upraven tak, aby CM měla účinnost k 1. 1. a platila tak jeden kalendářní rok. Nyní předkládaná aktualizace CM je tudíž zpracována tak, aby měla účinnost k 1. 1. 2020 a platila pro kalendářní rok 2020.
Podkladem pro cenovou mapu 2020 byly ceny stavebních pozemků, které byly sjednány v kupních smlouvách uzavřených na území města Olomouce v období druhé poloviny roku 2018 a první poloviny roku 2019. 

Součástí CM je textová část (viz příloha č. 1) a grafická část, vytvořená na 39 mapových listech v měřítku 1:5000 (bude předloženo k nahlédnutí ve vestibulu před jednáním ZMO). Originál ve formě mapových listů je veřejně a bezplatně přístupný na Magistrátu města Olomouce, Hynaisova 10, v 1. nadzemním podlaží. Dále je vždy aktuální cenová mapa dostupná na webových stránkách města: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/cenova-mapa.
Z posuzovaného množství bylo cca 20 % smluv vyřazeno pro jejich výraznou odchylku od obvyklých cen. Minimální počet obchodů byl realizován v centrální části města, naopak převažující počet byl uskutečněn v okrajových částech v lokalitách určených územním plánem k zástavbě, a to především rodinnými domy (podrobněji viz Textová část). 

Obecně závazná vyhláška

Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v ustanovení § 33 odst. 2) umožňuje obcím, 
v rozsahu a za podmínek uvedených v § 10 uvedeného zákona, stanovit obecně závaznou vyhláškou ceny stavebních pozemků v cenových mapách. Návrh aktualizace cenové mapy stavebních pozemků předložila obec Ministerstvu financí k vyjádření. Doporučení MF ČR, zaslané  pod č.j. MF-28341/2019/2602-3, bylo zapracováno do Textové části CM do kapitoly 2 „Instrukce k používání cenové mapy“.

Současně byl návrh obecně závazné vyhlášky zaslán na Ministerstvo vnitra ČR k právnímu posouzení. Ve vyrozumění MV ČR č.j. MV-147032-2/ODK-2019 ze dne 4. 11. 2019 se konstatuje, že návrh OZV nebyl shledán v rozporu se zákonem.
Návrh obecně závazné vyhlášky (viz příloha č. 2), kterou se cenová mapa vydává, byl předložen Radě města Olomouce dne 25. 11. 2019 a RMO doporučuje zastupitelstvu tento návrh OZV schválit s nabytím účinnosti k 1. 1. 2020. 

Přílohy:

1. Textová část Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce pro rok 2020
2. Návrh obecně závazné vyhlášky o cenové mapě

3. Grafická část Cenové mapy stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce pro rok 2020 – bude k dispozici k nahlédnutí ve vestibulu před jednáním ZMO
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