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Zakladni pojmy Zdroje informaci
0 pozemcich

pozemek nejen katastr nemovitosti

soucasti pozemku

=

Ocenovani
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druhy ceny

zakladni pravidla
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Proc pozemkové pravo?

1.
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o V1 AW

zdédil jsem louku na kraji mésta— mohu na ni postavit dum?

jsem proti tomu, aby na mém pozemku byl postaven vodovod —co mam
délat?

nemam pristup na pole—pomohou mi pozemkové Gpravy?
nod pozemkem jsem objevil jeskyni —¢ije?

potfeboval bych hospodaritina pozemku souseda —jakou smlouvu uzavrit?

nozemek bude od 1. ledna soucasti prirodni rezervace —omezi mé to a pokud
ano, dostanu za to néco?
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Zvlastnosti pozemku

Podminka Omezené
jakékoliv lidské mnozstvi
¢innosti
zejména potraviny, déleni pozemki
suroviny, vystavba, . C
rekreace vlastnicky jiz rozdélené
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Polyfunkénost

soucasneé iv case

Neznicitelnost Slozka Zivotniho
prostredi

ale Ize zménit vlastnosti omezeni pro vlastnika
pozemkl
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Stfety zajmu pri vyuzivani pudy: priklad ¢. 1
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soukromé zajmy

e pravnititul k pozemku

e cenapozemku

* obtézovani

* estetika

verejné zajmy

* (rodnazemeédélska puda
* nedostatek bytu

* hluk

* vzhled krajiny

* narusSeni biotopu
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Strety zajmu pri vyuzivani pudy: priklad ¢. 2
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soukromé zajmy
°* Imise

e chov vcel

* zamokreni

verejné zajmy

ochrana pred erozi

* retence vody

e ochrana ekosystému

* naruseni biotopu

e zajem na lukrativnéjsim vyuziti
* nizsivynosy & vyssi naklady

* = vlivnacenupozemku

katedraprava &
zivotniho prostredi
a pozemkoveho prava



Stfety zajmu pri vyuzivani pudy
* omezena rozloha < rostouci potreby

» zajem vlastnika A < zajemvlastnika B
* pozemRy jsou soucasti vetsiho celku (tizemi)
* téz vyuZziti pozemkii vice osobamisoucasné

e = zpravidla soukromé pravo

 zajem spolecnosti <> zajem vlastnika
* zachovani zivotniho prostredi <>zdjem na hospodarskem vyuZiti
* nevyhovujici usporadani iizemi
* tj. ochrana pozemhku pred vlastnikem

e = zpravidla verejné pravo

katedra prava
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Pozemkovépravni vztahy

* objekt—chovani, jehoZ nepfimym predmeétem jsou pozemky
* obsah —prava a povinnosti

 subjekty —fyzické a pravnické osoby vcetné statu

* metoda pravni regulace— kombinovana

* verejna moc vyznamne zasahuje i do pravnich vztahu soukromopravni povahy

* odliSovat verejnopravni a soukromopravni vztahy (viz nap¥. u vyvlastnéni)
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Pozemkové pravo

* normy a instituty, jejichz predmétem jsou pozemkovépravni vztahy
e Castsystému prava

» pedagogicka disciplina a samostatné védecké odvétvi
* interdisciplinarni

* uceleny a systematicky pohled na problematiku pozemkovych vztahu

atedra prava
IV
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Principy pozemkového prava

e pristupnosti pozemku kazdému

e racionalniho vyuzivani pozemku

* soucdstije princip planovitosti; diisledkem princip omezenosti vlastnickych prav k
pozemkiim

* stalosti pozemkovépravnich vztahu
* integrace prostfedku k ochrané

* spiSejiz historicky: restaurace a restituce pozemkového vlastnictvi

| 12 \?‘
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Systém pozemkového prava

Obecna cast Zvlastni cast: pozemky
Ucelova kategorizace pady . zemédélského pudniho fondu
Uzemni planovani . urcené k plnéni funkci lesa
Pozemkoveé vlastnictvi . spojené s vodami
UZivaci vztahy . v prirodé a krajiné
Evidence nemovitosti . slouzici k doprave
Pozemkové Upravy . slouzici k vyhledavania

Oceriovani pozemk dobyvani lozisek nerostu

Y 2N
13
zivotniho prostredi N P
a pozemkoveho prava
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Prameny pozemkového prava

predpisy zamérené na pozemkové vztahy

. zakon o Statnim pozemkovém tradu (ZSPU)
. zdkon o pozemkovych Gpravach
. zdkon o vyvlastnéni (VyvlZ)

predpisy obsahujici normy tykajici se pozemku

. obcansky zakonik (0Z7)

. katastralni zakon (KatZ2)

. stavebni zakon (StZ)

. zdkon o ocerlovani majetku (ZOM)

. lesni zakon (LesZ), vodni zakon (VodZ) etc.
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Objekt pozemkového prava

* pozemek (definice v § 2 KatZ pro jeho tcely)
o Cast zemského povrchu

e oddelena od sousednich casti hranici

* Gzemnijednotky nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regula¢nim planem, dzemnim rozhodnutim nebo Gzemnim souhlasem,
hranicijiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava
stavby, hranici druhtt pozemk, popripadé rozhranim zplsobu vyuziti pozemk(“

* jevzdy identifikovatelny a nezastupitelny

e vietné soucasti pozemku (viz dale)

katedraprava &=
zivotniho prostredi
a pozemkoveho prava
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Pozemek a parcela

Pozemek = ¢ast parcely

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1

Pozemek = parcela

parcelouje pozemek:

A.geometricky a polohové
urceny

B.zobrazeny v katastralni mapé

C.oznaceny parcelnim cislem

parcela neni véciv pravnim
smyslu
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Dalsi pojmy

 puda (ruzné predpisy; ruzny vyznam)
* plocha (S5tZ)
* Uzemi (zejména St7)

* pozemky ve zjednodusené evidenci

* jejich hranice v terénu neexistuji a jsou slouceny do vétsich pudnich celkii

* dodobyjejich zobrazeniv katastralni mapé, nejpozdeéji vsak do doby ukonceni pozemkovych itiprav,
se v katastru eviduji zjednoduSenym zpiisobem s vyuzitim byvalého pozemkového katastru,
pozemkovych knih a navazujicich operatii pridélového a scelovaciho Fizeni a evidence nemovitosti

* povazujise za pozemky podle KatZ

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1




Soucasti pozemku

e ,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
zfizené na pozemku a jina zarizeni s vyjimkou staveb docasnych,
v€etné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.*

* znovuobnoveni superficialni zasady

* aniustaveb neplati bezvyjimecné

* napr. stavby postavené pred 2014 na cizim pozemku, liniové stavby, pravo stavby

. Baudys, P. Nemovita véc podle nového obcanského zakoniku. Rekodifikace&praxe.
12/2014.
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Je tfeba rozlisovat
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Voda

§ 3 VodZ: Povrchové a podzemnivody nejsou predmétem §3VodZ: Za povrchové a podzemni
vlastnictvi a nejsou soucasti ani pfislusenstvim pozemku, na vody se nepovazuji vody, které byly z
némz nebo pod nimz se vyskytuji; prava k témto vodam téchto vod odebrany.

upravuje tento zakon.

Obdobné i prirodni |éCivé zdroje. Je )

) . ) . NPT k 3
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LozZiska nerostu

-

§ 7 HorZ: LozZisko nevyhrazeného nerostu je § 5 HorZ: Nerostné bohatstvi podle tohoto zakona

soucasti pozemku. tvori loziska vyhrazenych nerosti. Nerostné
bohatstvi na Gzemi Ceské republiky je ve
vlastnictvi Ceské republiky.

katedraprava &= J
zivotniho prostredi — @

a pozemkoveého prava
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e §5070Z: Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

* Prolcely zdkona o pidé je vlastnik pozemku vlastnikem porosti na ném vzeslych..U pozemk( danych smluvné do uZivanije
vlastnikem jinych nez trvalych porost(i uzZivatel, pokud se s vlastnikem nedohodnejinak. [ § 2 zdkona ¢. 229/1991Sb ]

* NS25Cdo1335/2013: ,Podle své povahy (svym urcenim) sazenice nenalezeji k pozemku, kde rostou, funkci trvalého porostu plni
teprve po presazeni na ur¢ené misto. Stromy vysazené v ramci zahradnictvi jako sazenice urcené pro dalsi vysadbu tedy nejsou

soucasti pozemku, nybrz jsou movitou véci.” S
: . N
| 23 |
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https://www.lesyvsetin.cz/skolka.html

Jeskyné

* §10ZOPK:Jeskyné jsou podzemni prostory
vzniklé pasobenim pfirodnich sil, véetné jejich
vyplni a pfirodnich jevi v nich.

* §61Z0PK:Jeskyné nejsou soucasti pozemku a
nejsou predmétem vlastnictvi.

136.

Stejskal, V. Zakon o ochrané prirody: komentar.
Praha: 2016, s. 341.

Hanak, J. In: Vomacka, V. Zakon o ochrané
pFirody: komenta¥. Praha: 2017, s. 486-487.

o

-t . T
BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1 %ﬁ&dnﬁpﬁgﬁed'

a pozemkoveého prava



Polyfunkc¢nost pozemku

1958 1994 1999 2030

A ")
katedra préava \\25 /
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Polyfunkc¢nost pozemki (2)

realita: pole | = 7 omeédélské vyuziti
katastr: orna puda i s ‘ Eeopmar oereaeen rekreace
katastr: pozemkova parcela % o AT e honitba
ocenént: jiny pozemek SR i £ biocentrum
stavebni: ostatni pozemek ' ' L i B | [07isko surovin
§ dan: zemédélsky LT S stanovisté pro vystavbu

- , . 26 |
katedra prava
Zivotniho prostiedi \\/.

a pozemkoveho prava
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Duvody ¢lenéni pozemku

* nejprve fiskalni (dariové) ucely
* o vyuzitirozhodoval v zasadé vlastnik
e ccadopoloviny 20. stoleti

* nyni usmérnovani spolecenského zajmu
* nutnost zustala i poroce 1989

* zavaznost icelového urceni pozemku

* ¢ nelze svévolné ménit = prestupek
* (idaj o druhupozemku ale neni zavazny adaj pro pravni ikony tykajici se nemovitosti

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1
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Zdroje informac

0 pozemcic

) katedra prava )
zivotniho prostredi
v 10 PIre




Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 1959/182

Obec: Opava [505927]2
Katastralni Uzemi: Opava-Predmeésti [711578]
Cislo LV: 10070

Vyméra [m?]: 4115

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Zpusob vyuZiti: = sklenik, pafenisté

Druh pozemku: -« — zahrada

Zpusob ochrany nemovitosti

zemedélsky pudni fond

Seznam BPE)J

514002 4113

, | 29 )
katedra prava
zivotniho prostredi \\/.
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j7Parceln|' cislo:
Obec:
Katastralni tzemi:
Cislo LV:
Vyméra [m?];
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

' Druh pozemku:

1144

Tvarozna [584037]%

Tvarozna [771970]

11

O

430244

Parcela katastru nemovitosti

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé

lesni pozemek

Sousednf parcely

Zpusob ochrany nemovitosti <«

- ochr. pasmo jiného zvlast chran. tzemi nebo pam.stromu

pozemek urceny k plnéni funkci lesa

 pfirodni rezervace nebo pfirodni pamatka

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1

%

w
o
.\4

katedraprava &
zivotniho prostredi -
a pozemkoveho prava



je?

Kde pozemek

fedi °

prava
O prost )
a pozemkoveého prava

katedra
tnih

Zivo

sV
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Foto pozemku

Opava, Moravskoslezsky kraj

Skoln/

4

Google Maps

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1
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Foto pozemku
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Katalog BPE]: Jaka je kvalita pudy?

= QObecné informace 0 5.14.00

Luvizemé prevazné na roviné nebo Uplné  Bonitovana puadné ekologické jednotka 5.14.00 legislativné spadé dle Vyhlasky o
roviné se vsesmérnou expozicl a celkovym  stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011 Sb. (& do I. tfidy ochrany zemédélského pudmho
obsahem skeletu do 10 %. Pldy hlubokév  fondu, jeji aktuélnf zakladm cena podle Viyhlasky k provedeni zakona o ocefovani majetku
mirné teplém, mirné vihkém klimatickém  (ocenovaci whlasky) ¢. 441/2013 Sb. (3 je 12.77 K& za m? a bodova wnosnost této pldy
regionu a stfedné produkcni. jena Stupmm od 6 do 100 wyjédrena hodnotou 70. Jedna se o stfedné produkdni pudy.
Tiida ochrany @) Min Bodova vynosnost 70 Max
6 100
nejcenné&jsi pudy, které Ize odejmout ze ZPF pouze wyjimetné stfedné produkeni (65.3 - 73.1)
L y
Y
Min Zakladni cena pozemk( [KE/m?] Max Min Vyméra v CR [km?] Max
1,15 19,79 0 979,72
N . N N N N W
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https://bpej.vumop.cz/

Mapa BPE]

Zadat BPEJ kliknutim do mapy
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LPIS: Kdo hospodari?

Vefejny registr pidy - LPIS

@Yy Ortofotomapa
4 ¥ pidni bloky
= '} pily padnich bloki
? awerce
=</ plestavu
¥ Rozpracované
v Navrhy
' Navrhy s datem Gcinnosti
v schvélené
' Zamitnuté
J Ucinné
, Historické
' Zrusené
' Zbytkové plochy
' Popisné tdaje - rozpracov
' Popisné udaje - ucinné

' Osazena plocha vinic

B8 e & @

' GMO

4 ¥ e

, Stanovité vcelstev
' Provozovny

¢ Katastr

' Nalezy supervizi
¥ potace

U B & &

4 ¥ Lrasanc
e

]

' Staré enviro
, Nové Enviro
' Vhodnost k zatr.
¥ o0
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3808/2 R 16,61 ha
ZP Otice, a.s.
1D:3737
01.03.2016

katedra prava
zivotniho prostredi
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http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/

RUIAN

Verejny dalkovy pfistup e0zK

k datim registru izemni identifikace, adres a nemovitosti

s N
Ju  Novinky
Vyhledani prvkﬁ ™ Provozni info a odstavky
/ : @ Casto kladené otazky
ﬁ Q /. Technické predpoklady
« & Uzivatelska podpora
Ovéreni adresy Vyménny format Uzivatelska pfirucka
{e Zakladni registr RUIAN
- >
Zobrazeni mapy
BN507K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1 ! O P o @
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https://vdp.cuzk.cz/

Uzemni plan

Sv
(%]
i
K
sv = z PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZIT{
(=) - os STABILIZOVANE  ZMENY
} Nz ; Pz PLOCHY SMISENE OBYTNE
0 - MESTSKA PAMATKOVA ZONA
_ﬁ : UA PLOCHY SMISENE OBYTNE - URBANISTICKY
ol A ARCHITEKTONICKY ZVLASTE CENNE
| SM M
& PLOCHY SMISENE OBYTNE MESTSKE
sv sV
= PLOCHY SMISENE OBYTNE VENKOVSKE
4 ‘MH-Z16 z f ' '
MH-Z1
L sV
Z)

Y4
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ZOBRAZENI UP NEBO JEHO POSLEDNIi ZMENY V UPLNEM ZNENI

/9 ~ UZEMNIi PLANY OBCI
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https://drusop.nature.cz/portal/
https://mapy.geology.cz/suris/

Specializované databaze (2)

Centralni evidence vodnich toktl
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Jak pracuje pravnik s ocenénim?

Proc potfebuji znat cenu pozemku? = Musim formulovat zadani.

Vybiram ocenovatele.

Urceni druhu pozemku a dalsich vlivii na cenu

Pouziti ocenéni. Provadim volné hodnoceni dikaz( (ocenéni).

] w7
katedraprava &
zivotniho prostredi
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Prameny pravni apravy

 zakon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM)
* zmocneéni pro obce (cenové mapy)
e zmocnéni pro MF (ocenovaci vyhlaska)

e novelac.237/2020 Sbh.: ticinnost od 1. 1. 2021

* ocenovaci vyhlaska - ¢. 441/2013 Sb.
e téz vychodisko projiné vypocty —napr. odvody za odnéti
* posledni zména k1.1. 2022 —novelac. 424/2021 Sb.
* https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNC]4BUWS6

* cenove vymery MF

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1



https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNCJ4BUWS6

Prameny (2): cenové mapy

* obecné zavazné vyhlasky obci

* nepovinné—dnes uzjen s mest; zruseny mj. v Brné (do zavi17) Ci Biliné (do listopadu
17) a Horomeévicich (2021)

e verejné pristupné; textova cast pretisténa i v cenovém véstniku

* pouze pro urceni zjiSténé ceny

* NS28Cdo4947/2015: ,(obecne) slouzi k ocenovani stavebnich pozemkii na iizemi
obce Ci mesta prevazne pro danové icely a pro vSechny ostatni pripady, kdy je
vyZadovano ocenéni podle zvlastniho predpisu, pricemz se v nich uvadéji jen ceny
orientacni (vychazejici ze statistickych tidaju o cendach stavebnich pozemhku
dosazenych za predchozi obdobi)“

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1



https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/prehled-cenovych-map

Cenova mapa stavebnich pozemki na uzemi statutarniho mésta Olomouce
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Cenova mapa stavebnich pozemki na uzemi statutarniho mésta Olomouce

katedra prava
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Prameny (3): vyhlaska MZe

 vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu k. (. s prirazenymi
prumérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemku

* vazeny aritmeticky priumer zakladnich cen zemédeélskych pozemkii zjisténych podle
rozloZeni BPE]

* vyuziti:
* dan z nemovitosti (srov. §5zakona ¢.338/1992 Sb.)
* stanoveni ceny zemedelského pozemhku, neni-li bonitovan

* téz vcelku bézné ke stanoveni pachtovného (srov. také § 4 odst. 3 zakona ¢. 503/12)

e bézné v metodikdch USC a statnich instituci

///V - K\\\
: . | 52
katedra prava \. J

p . . tnih tredi . ~
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Priloha k vyhlasce ¢. 298/2014 Sb.

Seznam Katastralnich Gzemi s prirazenymi priimérnymi zakladnimi cenami
zemédélskych pozemki

Prumérna

Nazev katastralniho azemi zikladni cena| Koéd CSU Kod NUTS 3
v K&/m’

Abertamy 2,38 600016 CZ041 Karlovarsky kraj
Adamov 3,59 600041 CZ064 Jihomoravsky kraj
Adamov u Ceskych Budgjovic 3,02 600032 CZ031 Jihogesky kraj
Adamov u Karlovic 2,36 663409 CZ080 Moravskoslezsky kraj
Adamov u Tupadel 9.17 771473 CZ020 Stredocéesky kraj
Adolfovice 2,07 601756 CZ071 Olomoucky kraj
Ahnikov 6,79 691003 CZ042 Ustecky kraj
Alberovice 543 702919 CZ020 Stredocesky kraj

5. Pachtovné se sjednava ve vysi 3% - u orné pldy a sadi, 1% u luk, z primérné katastralni ceny.

V pfipad¢ zmény prumérné ceny v priib&hu pachtu, bude jednostranné proveden piepocet ze strany
pachtyfe a pachtovné bude upraveno bez dodatku pachtovni smlouvy. Pachtovné bude navyseno o dan
z nemovitych véci a vySe uvedena v kolonce pfipocet v pfiloze smlouvy. Vyse pachtovného je
stanoveno za jeden rok a je splatné pozadu nejdéle do 31. 3. nasledujiciho roku.

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1
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Prameny (4): ostatni

 predpisy urcujici zpusob ocenéni pozemku
* odkazujici naZOM

* napr. stavebni zakon (§ 101), exekucni rad (§ 66), zakon o vyvlastnéni (§10)

* odkazujici na ZOM a zvlastni pravidla pro ocenéni

* zdkon o vyvlastnéni, zakon ¢. 416/2009 Sb., pozemkové ipravy

 obsahujici vlastni druh ceny:
o obcansky zdkonik, zdkon o obcich, OSR, zdkon o majetku statu

* zdkon o daniz nabyti nemovitych veci atd.

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1
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Cena mimoradna: priklady

ge Where Google Was Born

Garaz, kde vznikl Google Prodava déda vnukovi

Zvlastni obliba Osobni pomeéry

katedra prava

lzavotnl'ho pro;tce%’ \\\ // P
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Cena zjiSténa

* § 2 odst. 7ZOM: ,Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla
cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténa.*

e zavazne urceny postup

 predpisem urceny algoritmus vypoctu = subjektivni prvek
minimalizovan
* zarazeni pozemku

* prirazky a srazky (také ve stanoveném rozmezi)

* jednoznacny vysledek = snadna prezkoumatelnost vysledku

. 56 |
BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1 %




Cena zjiSténa (2)
e vztah k trznimu ocenéni je nahodny

e byt MF: ,vyhlaska respektuje priblizovani ceny zjisténé nemovitych véci k cenam
sjednanym“[DZ k OV]

e vysledek neni pro hodnotitele fakticky podstatny (je témeér
neovlivnitelny)

e poznamka: §1c OV - Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci
nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1




TrzZni cena

» Skutecné realizovana castka pri prodeji, vétSinou je to cena
sjednana mezi dvéma nezavislymi subjekty na volném trhu uvedena
v kupni smlouvé, pripadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

* Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou promitnout zvlastni vlivy.
e In: Komentd? MFCR k uréovani obvyklé ceny, 2014, s. 4.

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1




Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté 201 Katastralni arad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté BeneSov

Rizeni V-685/2017-201
Cena za nemovitost/'skupinu nemovitosti 500.000,00 CZK )
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 18.01.2017. Pravni Gcinky zapisu ke dni 26.01.2017. Zapis proveden dne V-685/2017-201

17.02.2017.
Nemovitosti u kferych doslo spolecné ke zmené viastnickeho prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 126/1, LV 286 k.. Podélusy

3469/2, LV 286 k.0. Podélusy
3469/3, LV 286 k.0. Podélusy
3830/2, LV 286 k.0. Podélusy
3830/3, LV 286 k.0. Podélusy

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1 Eﬁ&dn?ﬁopﬁéitfedf
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Kupni cena nemusi byt obvykla

 Kupnicena (bez dalsiho) jesté nevypovida o obvyklé cené
prevadéné nemovitého majetku (kupni smlouva totiz muze
vyjadfovatitzv. cenu zvlastni obliby, ktera se tak muze znacné
odchylovat od obvyklé ceny nemovitosti, pfipadné kupni cena muze
zohlednovatijiné aspekty spoluurcuji jeji vysi, a muze tak byt oproti
cené obvyklé nizsi anebo naopak vyssi).“

e NS30Cdo4822/2017

60 |
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Kupni cena: vypovidaci schopnost

* Byly-livposudku mimojiné zohlednény i ceny, za néz své pozemky
nabyla zalobkyné od pribuznych, neni ani tato skutec¢nost diivodem
pro zpochybnéni spravnosti posudku, jelikoz subjektivni faktor se
muize promitnout do jakychkoliv kupnich cen a nelze bez dalsiho
tyto tdaje vyloudit z podkladu potrebnych pro navazujici vypocty,

pricemz relevantnostjednotlivych idaju pro nasledny vypocet je véci

odborného posouzeni, do kterého soudu nepfrislusi zasahovat.
* NS28Cdo1568/2010

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1




Obvykla cena dle § 2 odst. 1ZOM

e ,Obvyklou cenouse pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena p¥i prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

* Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

* Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1




Zpusob urceni obvyklé ceny

e zakon: Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

e , urcise ze sjednanych cen porovnanim.

* shodné obvykla cena ve smyslu § 492 obcanského zakoniku

* podle cen realizovanych prodeji pozemkii (tj. na zakladé analyzy realizovanych
kupnich smluv) a jejich statistického vyhodnoceni (NS 21 Cdo 1029/2019)

* jak mohl znalec dospét k zjisténi obvyklé (trzni) ceny domu, nemél-li k dispozici
informace o cendch, za néz se v daném miste a case takové ci srovnatelné
nemovitosti prodavaly a kupovaly (NS 32 Cdo 5698/2016)

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1



https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare-a-stanoviska/stanovisko-k-obvykle-cene-po-1-1-2021-47483

Zpusob urceni obvyklé ceny (2)

* §1a0V: apravusjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych predmétii ocenéni od predmétl ocenovanych jejich
korekci, pficemz odchylka zptsobena korekci musi byt radné oddvodnéna

I Nazev

 Porovnavané pozem

— okoli objektit pro bydleni

Vychoz{ cena srov.

. pozemk(VC)
Knista, polohy, K vybavenaosti inz. K vyuzitelnosti Kpﬁma‘u ceny Cena porovnanim Plocha

A pozemhu a st soucasné i budouci zam” (CP) pozemku m2
vyznamu obce Véha (V)

JK .. Novy Prerov 50,- K& 664m?2
H 1,10 1,00 0,90 1,00 50,- K& 1,00
K .u.Luzice u Hodonin 34,50 K& 570m?
1 09 1,00 1,20 1,00 37,26 K& 2,00
{K.0.Kobyli 120,- K& 4502m?2
1 1,00 1,00 1,00 1,00 120,- K& 1,00
IK.a.Hodonin 150,50 K& 897m?2
| 080 1,00 1,00 1,00 120,40 K& 1,00

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢. 1
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Zpusob urceni obvyklé ceny (3)

Rozmezi

Neni presné

meritelna

BNs5o7K Zaklady pozemkového prava: podzim 2022 - prednaska ¢.1




Jak urcit obvyklou cenu?

BN507K Zaklady pozemkového prava:
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Odlisnosti ocenovacich pristupt

Obvykla cena

/jisténa cena

. odpovida definici OC . podle cenového
. odhad — rozmezf predpisu
. standardy - jednoznacny vysledek

. zavazny postup

Y { v T (%4
* S N
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Podrobnéji: interaktivni osnova

it INSTITUT TECHNICKEHO
(|4l A EKONOMICKEHD ZNALECTVI

ZMENY V DCENDOVANI
NEMOVITYCH VECI
V LETECH 2021 A 2022

* s N
; , . 68 |
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Platnost ocenéni
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Platnost ocenéni obvyklou cenou

 Jestlize zobsahu spisu nevyplyvaly zadné skutecnosti, z nichz by
bylo mozno usuzovat na zmény v cenach nemovitych véci, nelze
vytykat odvolacimu soudu nespravné pravni posouzeni véci, jestlize
vzal za zaklad pri urceni vyse pfimérené nahrady znalecky posudek
vypracovany pred jednim rokem“ (NS 22 Cdo 2437/2012, NS 22 Cdo
5180/2016)

e zjisténa cena k dobé priblizné jeden rok pred vydanim rozhodnuti
neninazavadu a ze ocenéni , k dobé vyporadani“ neni pochopitelné
mozné brat doslovné (NS 22 Cdo 4932/2015)
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ZNALECKY POSUDEK

Objednatel znaleckého posudku:

Utel znaleckého posudku:
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¢. 4215-472/2017

Indra-Sebesta v.o.s.
Cechynska 16
602 00 Brno

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti zapsanych na
LV 147 v Malenicich, kat. izemi Malenice, okres
Strakonice, pro Gc¢ely insolvenéniho Fizeni

L
’ katedraprava &
zivotniho prostredi
a pozemkoveého prava



Ocenovani ve zvlastnich pripadech

* ocenovani pro acely vyvlastnéni

* neprihlizi se ke zhodnoceni/znehodnoceni ticelem vyvlastnéni

o =>blizeviz prednaska ¢. 2 Pozemkoveé vlastnictvi a jeho specifika a omezeni

* ocenovaniv rizeni o pozemkovych apravach
* ocenuji se v zasade pouze zemedelské pozemky — jen dle BPE]

o =>blize viz prednaska ¢. 6 Pozemkové ipravy
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