
Zkušenosti z pilotních studií

Daň z nemovitosti – daň z pozemků

Oddělení Oceňování majetku, MF ČR



Cíle DNE

■ zprůhlednění a zjednodušení stanovení
základu daně

■ posílení spravedlnosti
■ nástroj pro obce
■ minimalizace nákladů

Mapa pro daňové základy



Mapa pro daňové základy

■ kombinovaný systém
 zpracování, aktualizace OBEC
 postupy, dohled MF ČR 
■ podklady, podpůrné prostředky pro 

vyhotovení
(důraz na dostupnost obci)

■ MPDZ se skládá z části grafické a 
textové



Mapa pro daňové základy

Grafická část

■ základem kopie katastrálních map
■ cílem je soulad fyz. x právního stavu
■ východisko » stav skutečný
■ vymezení zón pozemků
■ odlišení zón pomocí barev



Mapa pro daňové základy

Textová část
■ seznamy jednotlivých  zón
 výčet parcelních čísel pozemků
 včetně druhu, využití, výměry pozemků
 jednotkový základ daně (za m2 pozemku)
■ východiska vč. odchylek a omezení
■ rozdíly fyzický x právní stav



Mapa pro daňové základy

Zóny pozemků
■ hranice zón kopírovaly hranice parcel dle 

katastrální mapy
■ hodnotící faktory:
 napojení na stávající inženýrské sítě
 druh a využití pozemků
 další vlivy – poloha pozemku v obci, okolní zástavba 

a životní prostředí, občanská vybavenost v místě, 
dopravní dostupnost, atd.



Pilotní studie

Obec  č. 1
■ k 1.1.2011 měla obec cca 3 800 
obyvatel a její rozloha je zhruba 17 km2

na 3 k. ú.
■ obec má 10 částí







odlišení zón pomocí barev
zóna fialová 1
zóna černá 2 

tzn. zóna, kde je možnost napojení pozemků
na 3 resp. 2 inženýrské sítě – plyn, voda, 
kanalizace nebo jejich kombinace

*) obec plně elektrifikovaná, uvažováno pouze se 3 médii







Základní hodnoty za m2 pozemku

■ 3 média – plyn, voda, kanalizace – 100 % 
■ 2 média – 60 %
■ 1 médium – 50 %
■ 0 médium – 25 %

*) ZH byly dále upravovány dle vlivů v daném místě



Úprava základní hodnoty

Jednotkový daňový základ v Kč/m2





Náklady na MPDZ

■ přímé
 pořízení kopií katastrálních map
 2 pracovnice á 86 h (celkem 172 h), z toho cca 

60 % času seznamy pozemků
■ nepřímé
 GIS – pořízení, roční aktualizace
 IS obcí – aktualizace



Další pilotní studie

Na základě zkušeností získaných v rámci 
zpracování pilotní studie v Obci č. 1 byla 
vypracována pracovníky MF obecná
„Metodika k DNE“, která byla poskytnuta 
dalším obcím jako „návod“ na vyhotovení
Mapy pro daňové základy (MPDZ) i na 
jejich území.



Další pilotní studie

■ Obec č. 2
■ Obec č. 3
■ Obec č. 4
■ Obec č. 5



Pilotní studie

Obec č. 2
■ zpracování probíhalo výhradně na PC 
pracovníkem GIS MěÚ
■ použita data, která jsou součástí databáze GIS 
MěÚ (DKM, digitální technická mapa a územní
plán města)
■ bylo využito dat KN, nebylo reálné „od stolu“
zhodnotit aktuální situaci průběhu hranic parcel, 
využití a druhu parcel a umístění staveb 













stavební parcely svisle šrafované = průmyslové/výrobní objekty
stavební parcely vodorovně čárkované = objekty komerčního využití
stavební pozemky bez šrafu/čárkování = objekty k bydlení/rekreaci





Základní hodnoty za m2 pozemku

3komunikace
5ostatní plocha
7orná půda
8sportoviště

17vodní plocha
17zeleň, zahrady

42--6775průmysl
50677583100komerce
3350586775bydlení/rekreace
01234Pozemky nestavební

Počet sítíPozemky stavební

*) hodnoty za m2 jsou v tabulce uvedeny v %



Pilotní studie

Obec č. 3
■ zpracování v prostředí MISYS
■ čerpání dat výhradně z územního plánu a 
problémy s tím spojené (do jaké kategorie 
zařadit smíšená území, na jednom pozemku se 
nachází více funkčních ploch dle ÚP, skutečnost 
může být a mnohdy je odlišná od ÚP atd.) 
■ tabulkové výstupy – odhad 5 až 15 minut za 
jedno k. č. (modelové k. ú. odhad 216 hodin) 





ÚP nad katastrální mapou výřez z katastrální mapy  





technické vybavení – inženýrské sítě skutečnost z ortofoto





ÚP nad KM ortofotozóny MPDZ 





Pilotní studie

Obec č. 4
■ pouze na základě údajů z KN nelze, použití
mapy využití pozemků ze schválené ÚPD
■ zpracování „ručně“, pouze Word (cca 1 měsíc)
■ zóny dle konkrétního využití pozemků v obci
■ využití posouzeno se znalostmi místních 
poměrů, současně porovnávání s evidencí v KN i 
s katastrální mapou – časově náročné, snaha 
vyhnout se možným chybám  









Základní hodnoty za m2 pozemku

2zahrada, ovocný sad, TTP, 
sportoviště

3orná půda

3lesy

13ostatní plocha (vč. neplodné
půdy, manipulační pl.)

50určené k podnikání

100stavební (bytové i nebytové)

za m2 v %Využití pozemku



Pilotní studie

Obec č. 5
■ zpracování „ručně“, údaje z MISYS
■ soubor pozemků, které jsou v ÚP obce 
vyznačeny k stávajícímu nebo budoucímu 
využití zahrnuty do zón (od 1 do 32)
■ kompletní IS, hledisko určité „spokojenosti“ žití, 
např. zda se jedná o pozemky s dobrým 
přístupem (rovina), pozemky v údolí, blízkost 
frekventované silnice atd.





Zóna N3





Zóna N24





Shrnutí

projekt hodnocen pozitivně, především pro svoji 
systémovou spravedlnost a diferencovanost 

v závislosti na místních podmínkách
hodnocení

absence podkladů – především DKM, neaktuální stav 
parcel, nesoulad hranic oblastí v územním plánu a 

hranic parcel
hlavní problémy

Východiska, náměty, dotazy, problémyOblast





navýšení v centru obce – občanská vybavenost; 
snížení v okolí staveb – strojírenská výroba, ČOV, 

skládka odpadu apod.
navýšení/snížení
základních hodnot

dle jednotlivých zón – zóny odlišeny pouze na základě
počtu dostupných IS, bez pochybností pouze pro účel 

bydlení

základní hodnoty za 
m2 pozemků

případné nesoulady by si měl vyřešit vlastník pozemku 
změnou v KN

seznam rozdílů
fyz. a právní stav

východisko – stav uvedený v KN, úpravy pouze u 
případů, které byly známy; zjištění rozdílů náhledem 

do KN s použitím ortofotomapy – velice časově
náročné; je nutné vycházet ze znalosti místních 

poměrů

skutečný stav

mít k dispozici mapové podklady (katastrální mapy) 
včetně uvedení č.p./č.e. (příp. možnost této vrstvy)zpracování

Východiska, náměty, dotazy, problémyOblast



V případě zájmu účastnit se pilotních 
studií nás prosím kontaktujte.

Vlasta.Scholzova@mfcr.cz
Petra.Zuzanakova@mfcr.cz



Děkuji za pozornost.
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