MUNI
LAW

Ocenovani pozemku a prav k nim

Jakub Hanak

# Prezentace i s poznamkami by méla byt ¢itelna pti vytisténi Ctyr stran
(snimki) na jeden list formatu A4.
# foto: www.pxhere.com, databanka PrF MU nebo vlastni



Co vas dnes ceka?

Prameny

Druhy cen

Pravidla pro
ocenéni pozemku

Jak zadat
ocenéni?

Ocernovani prav k
pozemkum

POZEMKOVE PRAVO:

PREDNASKA €.




Prameny pravni

Upravy

Z‘,Lfr .’0-"'




Predpisy vyzadujici ocenéni: systém

Odkazujici na
Odkazujici na ZOM ZOM a zvlastni

Vlastni druh

o Yt . Zékon o Zakon €. < . = . Zakon o .
Stavebni Exeku¢ni Zakon o Pozemkové Zakon o Obcansky . Zakon o
Zzakon tad SPU majetiu 41612009 Gpravy vyviastnéni Zzakonik majetku obcich

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

#70M = zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku



Zakon o ocenovani majetku

— zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM)
— novela ¢&. 237/2020 Sb.: u¢innost od 1. 1. 2021

— verejnopravni predpis

— rozdéleni cen podle ucelu
— ramcova pravidla pro ocefiovani pozemkd

— zmocnéni pro obce: cenové mapy (= dale)
— zmocnéni pro MF: ocernovaci vyhlaska (= dale)

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5




Ocenovaci vyhlaska

— nyni vyhlaska €. 441/2013 Sb., ve znéni ... €. 488/2020 Sb.
— podrobny zpusob ocenéni pozemku, staveb a porost

— vych)odisko pro jiné vypocty (napf. odvody za odnéti pudy ze
ZPF

— zpravidla novelizovana k 1. lednu
— reakce na vyvoj cen
— Uprava vypoctu, zakladnich cen a koeficient(
— snaha odstranit aplikacni obtiZze

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

# Seznamit se zejménas§ 1,2,9az13,16ba16cZ0M; §1az9a39a39c OV

# Davodové zpravy k OV: ,Pro objektivnost oceniovani nemovitych véci je
potirebné ocenovaci vyhlasku pravidelné aktualizovat v ndvaznosti na vyvoj cen
na trhu s nemovitymi vécmi v Ceské republice. P¥i aktualizaci zakladnich cen v
novele ocenovaci vyhlasky Ministerstvo financi jako zpracovatel vychazi z
analytického vyhodnoceni idajli o cenach nemovitych véci realizovanych i
nabidkovych. Takto ziskané informace o cenach a jejich vyvoji na trhu s
nemovitymi vécmi jsou vzajemné porovnavany a dale upravovany pro ucely
aktualizace vyhlasky.”



Cenové mapy stavebnich pozemku

— obecné zavazné SR E
vyhlasky obci / S

— nepovinné: uz jen 5 = o
mést a obci

— pouze (!) pro uréeni
zjisténé ceny
stavebniho pozemku
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POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

Platné cenové mapy (datum aktualizace)

Most (2020)

Olomouc (2021)

Ostrava (2021)

Praha (2021)

5. Zlin (2019)

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

#” NS 28 Cdo 4947/2015: Skutecnost, Ze v posuzované véci jde o situaci, kdy lze
hodnotu nemovitosti zjistit jen s nepomérnymi obtiZemi ve smyslu ustanoveni
§ 9 odst. 1 advokatniho tarifu, vyplyva z toho, Ze vyhlasky Statutarniho mésta
Brna ¢. 22/2011 a ¢.17/2013, jimiz se vydava cenova mapa stavebnich
pozemkil mésta, nestanovuji cenu pozemku v misté a ¢ase obvyklou a
nevyjadiuji tedy redlnou hodnotu nemovitosti. Cenové mapy totiz (obecné)
slouzi k ocenovani stavebnich pozemki na izemi obce ¢i mésta pirevazné pro
danové ucely a pro vSechny ostatni pripady, kdy je vyZadovano ocenéni podle
zvlastniho predpisu, pricemz se v nich uvadéji jen ceny orientac¢ni (vychazejici
ze statistickych udajii o cenach stavebnich pozemkii dosaZenych za predchozi
obdobi).
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Soukromé (komeréni) cenové mapy

Dreas Gosd G Abawien wog ks

Chel nabidku

Typ nemovitosti

s © T

Chcete védét, co se prodalo
ve vasem okoli?

Nemovitosti na mapé

Prodino leden 2020
o ”
2200000 K&
o .
Byt 141 39m Prodano za7 més.
o
Kotérova Prodsno leden 2020
) .
o 3000 000 K&
+ s545x
CERNA POLE Byt 2 55w Prodéno za 2 més

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5




Vyhlaska ministerstva zemédélstvi

Priloha k vyhlasce ¢. 298/2014 Sb.

Seznam katastralnich izemi s pFifazenymi priimérnymi zakladnimi cenami
zemédeélskych pozemkii

Pramérna

Nizev katastrilniho azemi | zdkladni cena [ Kod CSU Kod NUTS 3
v K¢/m’

Abertamy 2,38 600016 CZ041 Karlovarsky kraj
Adamov 3,59 600041 CZ064 Jihomoraysky kraj
Adamov u Ceskveh Budéjovic 3.02 600032 CZ031 Jihoéesky kraj
Adamov u Karlovic 2,36 663409 CZ0R0 Moravskoslezsky kraj
Adamov u Tupadel 9.17| 771473 CZ020 Stredotesky kraj
Adolfovice 207 601756 CZ071 Olomoucky kraj
Ahnikov 6,79 691003 CZ042 Ustecky kraj
Alberovice 543 702919 CZ020 Stredotesky kraj
Albei 291 600075 CZ031 Jiho¢esky kraj
Albefice u Hradidté 3.69 917923 CZ041 Karlovarsky kraj
Albrechtice 4.77 600083 CZ031 Jiho¢esky kraj
Albrechtice nad Orlici 7,25 600172 CZ052 Krilovéhradecky kraj
Albrechtice nad Vitavou 517 600229 CZ031 Jihogesky kraj

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €.

# vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu Katastralnich izemi s
prifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemk

#§ 17 zakona o dani z nemovitych véci: ,MZe v dohodé s MF upravi vyhlaskou
seznam k.U. s prifazenymi priimérnymi cenami pozemkii orné ptidy, chmelnic,
vinic, zahrad, ovocnych sadd, a trvalych travnich porosti odvozenymi z
bonitovanych ptidné ekologickych jednotek.”

& vazeny aritmeticky pramér zakladnich cen zemédélskych pozemki zjisténych
podle rozloZeni BPE]



Vyuziti vyhlasky ministerstva zemédélstvi

— dan z nemovitosti

— urc€eni zjisténé ceny zemédélského pozemku, neni-li
bonitovan

— interni metodiky obci, kraju a statnich instituci
— ke stanoveni pachtovného

5. Pachtovné se sjednava ve vysi 3% - u orné pudy a sadi, 1% u luk, z primérné katastralni ceny.
V pfipad€ zmény primémé ceny v priib&hu pachtu, bude jednostranné proveden pfepocet ze strany
pachtyfe a pachtovné bude upraveno bez dodatku pachtovni smlouvy. Pachtovné bude navyseno o dan
z nemovitych véci a vySe uvedena v kolonce pripocet v pfiloze smlouvy. Vyse pachtovného je
stanoveno za jeden rok a je splatné pozadu nejdéle do 31. 3. nasledujiciho roku.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

#§ 5 zakona €. 338/1992 Sb.: Zakladem dané u pozemkt orné pidy, chmelnic,
vinic, zahrad, ovocnych sadii a trvalych travnich porostii je cena plidy zjisSténa
nasobenim skute¢né vyméry pozemku v m? primérnou cenou pudy
stanovenou na 1 m2 ve vyhlaSce vydané na zakladé zmocnéni v § 17 tohoto
zakona.

#§ 6 odst. 2 OV: Zakladni cena zemédeélského pozemKku se urci primérnou
zakladni cenou v K¢ za m? zemédélskych pozemki v daném katastralnim
Uzemi, uvedenou v jiném pravnim predpisu, potvrdi-li Statni pozemkovy
tirad Ceské republiky, Ze zemédélsky obhospodaiovany pozemek neni
bonitovan.
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Podklady
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Povinnost umoznit prohlidku

— Vyvlastiiovany a kazdy, kdo pozemek
nebo stavbu uziva, je povinen umoznit
znalci ustanovenému vyvlastriovacim
uradem prohlidku pozemku nebo
stavby potfebnou k vypracovani
posudku, jestlize mu znalec prokazatelné
oznamil dobu prohlidky alespon 3 tydny
pfedem.

— Pokud osoba, ktera ma predmét drazby
v drzeni, neumozni provedeni odhadu
nebo prohlidky pfedmétu drazby, Ize
odhad provést na zakladé dostupnych
udaju, které ma drazebnik k dispozici.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

#§ 20 zakona o vyvlastnéni
#”§ 13 zakona o verejnych drazbach
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Udaje o cenach pozemka: trzni ceny

skutec¢né
realizovana ¢astka
| pri prodeji,
# vétSinou je to cena
sjednana mezi
dvéma nezavislymi
4 subjekty na volném
trhu uvedena v
kupni smlouve,
pfipadné na
prodejnim dokladu
0 zaplaceni.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

#Viz jiz prednaska a seminar ¢. 1
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Ukazka cenového udaje

Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podle fizeni

Pracoviité 201 Katastralni (rad pro Stfedocesky kraj, Katastraini pracovi$té BeneSov

Rizeni V-685/2017-201
Cena za nemovitost/skupinu nemaovitosti 500.000,00 CZK .
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 18.01.2017. Pravni G¢inky zapisu ke dni 26.01.2017. Zapis proveden dne V-685/2017-201
17.02.2017.
Nemovitosti, u kterych doélo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podie listiny
pOZemEKy: St. 126/1, LV 286 k.0. Podélusy
3469/2, LV 286 k.. Podélusy
3469/3, LV 286 k.i. Podélusy
3830/2, LV 286 k.i. Podélusy
3830/3, LV 286 k.i. Podélusy

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Posuzovani trznich cen

— ,Kupni cena (bez dalSiho) jesté nevypovida o
obvyklé cené prevadéné nemovitého majetku
(kupni smlouva totiz muze vyjadfovat i tzv. cenu
zvlastni obliby, ktera se tak muze znacné
odchylovat od obvyklé ceny nemovitosti, pfipadné
kupni cena muze zohlednovat i jiné aspekty
spoluurcujici jeji vysi, a muze tak byt oproti cené
obvyklé nizSi anebo naopak vyssi).”

— NS 30 Cdo 4822/2017

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

# ... obtizna prodejnost pozemkii a Casova tisen vyvolana povinnosti splatit dluh
a tim si zajistit potiebné finan¢ni prostiedky na jeho tthradu (za piredpokladu,
zZe finan¢ni prostiredky k dispozici nema), obecné lze povaZovat za dlivody ke
sniZeni ceny pozemku od ceny stanovené jako obvyklé. Takovy postup, tj.
prodej pozemki za niZsi neZ cenu obvyklou, je-li pti prokazané aktualni
neprodejnosti téchto pozemki za takovou cenu prokazana objektivni potieba
rychlého ziskani financ¢nich prostiredkd, pri sou¢asné nemoznosti ¢i
nevyhodnosti jejich ziskani jinym zpiisobem, Ize povazovat za raciondlni a
odpovidajici chovani subjektli v béZnych obchodnich vztazich. (NSS 4 Afs
343/2018 - 61)
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Mimoradné ceny

Garaz, kde vznikl Google

Zvlastni obliba

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

BN e
Prodava déda vnukovi

Osobni poméry
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Posuzovani trznich cen (2)

Byly-li v posudku mimo jiné zohlednény i ceny, za néz své
pozemky nabyla Zalobkyné od pFibuznych, neni ani tato
skute€nost dlivodem pro zpochybnéni spravnosti posudku,
jelikoz subjektivni faktor se mize promitnout do jakychkoliv
kupnich cen a nelze bez dalSiho tyto udaje vylougit z
podkladu potfebnych pro navazujici vypocty, pficemz
relevantnost jednotlivych udaja pro nasledny vypocet
je véci odborného posouzeni, do kterého soudu
nepfislusi zasahovat.

— NS 28 Cdo 1568/2010

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Pro€ nékdy nelze zjistit trzni cenu?

— pozemek byl prodan jako soucast vétSiho celku (napf. se
stavbami nebo pozemky rdzného vyuZiti: viz vyse)

— trh s nékterymi druhy nemovitosti neexistuje
— transakce probéhla v jiném Casovém obdobi
— nedostupna data (teoreticky ale jen obdobi pfed 2014)

— nahradni metody urCeni ceny (= blize dale)

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

# § 24 KatV: Cenovy udaj se vede pro skupinu nemovitosti, které byly nabyty
o a) na zakladé téZe kupni smlouvy, nebo
o b) spole¢né za jednu cenu podle ustanoveni o vykonu rozhodnuti
prodejem nemovitosti, ve verejné drazbé podle zakona o verejnych
drazbach, v drazbé provedené soudnim exekutorem podle exekucniho
Fadu nebo spravcem dané podle danového radu.
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Druhy cen.

Pravidla pro jejich
uréeni
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Stejny pozemek, rizné ceny

10
27
23,04
11,6
912 5,82
Zjisténa cena Cena dle vyhlasky ¢. "Obvyklg" cena dle "Obvykla" cena dle Narok v pozemkovych
298/2014 Sb. www.farmy.cz www.cenaornepudy.cz Upravach

® Minimum = Maximum

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Druhy cen: prehled

= Utedni pfistup {

Zjisténa cena

i\

© hodnota
- ,
ON Obvykla cena
o podle ZOM

| [ . Il Obvykla cena
s 1rZzni hodnoty

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

#” Dan z nabyti nemovité véci - a tim pouziti smérné hodnoty - zruseno zakonem
¢.386/2020 Sb. k 26.9. 2020.



Trzni vs. uredni ocenovani pozemku

» Obvyklou cenou se pro ucely * Cena uréena podle tohoto
tohoto zakona rozumi cena, zakona jinak nez obvykla cena,
ktera by byla dosazena pri mimoradna cena nebo trzni
prodejich stejného, popfipadé hodnota, je cena zjisténa.

obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. ... vyjadfuje
hodnotu majetku a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Zjisténa cena

— zjisténa podle ocenovaci pfedpisu (tj. ocefiovaci vyhlasky)
— ucginného k datu ocenéni = je nutné pfi kazdé zméné urcit znovu

— zavazné urceny postup: pfedpisem urCeny algoritmus
vypoctu = subjektivni prvek minimalizovan
— zarazeni pozemku, pfirazky a srazky (také ve stanoveném rozmezi)

— proto je cena urCena jako pfesna ¢astka
— dusledkem je pak snadna prezkoumatelnost vysledku
— ocenit Ize také ,jakykoliv pozemek

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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w V4

Mechanismus urceni zjisténé ceny

Druh pozemku = konkrétni §
Zakladni cena pro druh pozemku, resp. obec m

Uprava zakladni ceny = srazky a pfirazky 1245 x 1,04 = 1294,8 K&/m?

Finalizace (podle vymeéry)

1294,8 K&/m? x 852 m = 1103170 K&

Pricteni ceny soucasti pozemku (napf. porost)

1103170 + 82 125 = 1185295 K¢&

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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L] w V4

Pouziti zjiSténé ceny

— 2014: zavedeni smérné hodnoty pro ucely dané z nabyti
nemovité veci

— vroce 2011 bylo zpracovano pro tyto ucely 176 328 znaleckych
posudk(l (DZ k zakonnému opatfeni ¢. 340/2013 Sb.)

— od 2014 odhadovano snizeni poétu znaleckych posudk(l o cca 70 az
80 %
— podzim 2020: zruSena dan z nabyti nemovité véci

— Udaje R. Zadrapa: v letech 2016 az 2019 bylo 53,7 % pfipadl ocenéni
zjednoduSené ocenéni lesnich porostll, coz je ocenéni pro Ucely dané
z nabyti nemovité véci

— povinné uréeni zjiSténé ceny # vyssi pocet posudkt

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Obvyklé ceny

§ 2 ZOM § 492 OZ (napt.)

» Obvyklou cenou se pro ucely * Hodnota véci, Ize-li ji vyjadfit v
tohoto zakona rozumi cena, penézich, je jeji cena. Cena
ktera by byla dosazena pfi véci se uréi jako cena
prodejich stejného, popfipadé obvykla, ledaze je néco jiného
obdobného majetku v obvyklém ujednano nebo stanoveno
obchodnim styku v tuzemsku ke zakonem.

dni ocenéni. ... vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a
uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

+*»* pojmové znaky utvari judikatura ¢i literatura - podle ucelu (kontextu)
++ Casto je za vystiZznou povaZovana definice v ZOM

+» obvykla (za béznych okolnosti) - objektivné zjisténa

+» nikoliv subjektivni vlivy (srov. napt. 28 Cdo 4930/2009)
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Pouziti obvyklé ceny podle ZOM

— ZOM upravuje zpUsob ocenéni majetku a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi pfedpisy, to znamena jen tehdy, pokud
zvlastni predpisy na postup ocenéni podle tohoto zakona
odkazuji, pfipadné v nékterych dalSich vyjmenovanych
pfipadech. Zaroven navic stanovi, Ze se tento zakon
nepouzije tehdy, kdy zvlastni pfedpis stanovi jiny zplsob
ocenovani. Trestni zakonik v § 137 na zakon o ocenovani
majetku neodkazuje, a ten se tak pro ucely vypoctu nahrady
Skody vlibec nepouzije.

— NSS 12 Ksz 7/2019 — 196
— shodné NS 4 Tdo 488/2020 & NS 25 Cdo 2679/2019

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

& Také NS 25 Cdo 2679/2019: Zatimco Casové hledisko stanoveni ceny
poskozené véci zakon pomérné jednoznacné vztahuje k dobé poskozeni,
ohledné geografického vymezeni daného mista relevantniho pro stanoveni

obvyklé ceny poskozené véci se blizsi pozadavky nestanovi (na rozdil
napiiklad od zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ktery v § 2 odst. 2

vaze obvyklou cenu na ob\_/ykly obchodni sggk v tuzemsku; tento piedpis vSak

Nejvyznamnéjsi piredpisy odkazujici na obvyklou cenu podle § 2 ZOM

#§ 10 zakona o vyvlastnéni: ndhrada za odnéti vlastnického prava

#§ 101 stavebniho zakona: predkupni pravo ve veiejném zajmu

#§ 3b zakona €. 416/2009 Sb.: nakup pozemKu ve vefejném zajmu

# § 66 exekuc¢niho radu: prodej v exekuci

#§ 14 zakona o SPU: prodej pozemku statem

#§ 3 odst. 2 zakona o SPU: nakup pozemku statem pro doplnéni rezervy ptidy

#§ 9 odst. 16 zakona o pozemkovych upravach: nakup pozemku statem pro
dosaZzeni cili pozemKkovych aprav

27



Zjednoduseny zaveér

Presto stejné

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Proc¢ se pocita zaroven zjisténa cena?

Argumenty a nazory

DZ: zadny dlvod (sic!)
A. Bradac: konstatovani
povinnosti

J. Kraténa (KSZ): pro¢ se ma
urCovati cena zjiSténa?

V. Vala: autokorekce a |
zmirnéni rozdilu v obvyklych
cenach

P. Polak SMF_): kontrolni
cenova hladina

L. Tekly (MF): kontrolni
cenova hladina

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

Kritika

,ZJiSténé ceny lest se nachazi
vysoko nad urovni jejich
soucasné trzni hodnoty*
(karovcova kalamita v 2021,
ve vyhlasce data z 2014);
Lesnicka prace, 5/2021.

nekontroluje zpusob uréeni
obvyklé ceny

nekontroluje vybér pozemk
ve vzorku

nekontroluje pocetni chyby
atd.
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Pfimé porovnani

Srovnavaci

) ~ pozemek C.
Srovnavaci . ~ Srovnavaci
pozemek C. pozemek €.

4
____________________J 4
P " ’//,4—-’ B -.\\\ e,
Srovnavaci Ocefiovany Srovnavaci
: | "
pozemek €. " pozemek pozemek €.

X

1 ) \k/ / )

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €.

# podle § 1a ocenovaci vyhlasky: nejméné 3 obdobné predmeéty v souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni

# Soudy nekladou pozadavky na to, zda téchto srovnavacich podkladi ma byt 5,
10 nebo 15. Znalec piedloZi podklady pro srovnani a musi soudce piesvédcit,
Ze takovy srovnavaci vzorek je dostacujici - Kralik, M. Znalecké posudKky,
ocetiovani a problematika tzv. vécnych prav z pohledu Nejvyssiho soudu Ceské
republiky. Odhadce a ocennovani majetku, 2019, ¢.3-4, s. 44.

30



Nepfimé porovnani

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA C. §
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Porovnavaci zpusob

— podminkou je dostate¢né aktivni trh a dostupnost udaju o
trznich cenach (viz vyse)

— je nutné podrobné vymezit dilCi trh s nemovitosti, ktera je
pfedmétem ocenéni a porovnavat pouze substituty

— je nutné porovnavané nemovitosti upravovat koeficienty
odliSnosti

— je nutné vylucovat extrémni hodnoty

— ). individualné (subjektivni hledisko)

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Mechanismus urc¢eni obvyklé ceny

Moznost vystavby RD na kraji krajského
mésta

Co ovliviiuje cenu pozemku?

1500, 1700, 1650, 1500 K&/m?

Viyhledani cen obdobnych pozemki

Uprava sjednanych cen podle rozdilt mezi
pozemky

Vlyhodnoceni souboru cen a ureni obvyklé ceny Sy

1500, 1600, 1700, 1400 K&/m?

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Uprava sjednanych cen: priklad

Rozdilné vlastnosti pozemkii byly posouzeny pomoci koeficientd odlisnosti (Kp - vliv polohy, Ky, -
velikost pozemku, Kz - tivaha znalce, K¢ - piistup k pozemku, Ky; - moznost vyuziti pozemku).

Pokud je hodnota nizsi nez 1,00, je oceniovany pozemek lep3i.

Upravena
Pozemek K < < TR cena
K&m?
1 | 999,70 Oldsizov 50 1,00 0,70 0,70 1,20 0,90 0,53 9433
2 | 626/29 Hnévosice 550 0,95 115 1,10 1,20 1,00 1,44 381,94
3 | 65/1 Bohusov 165 0,90 1,10 0,50 1,20 1,00 095 173,68
1 | 999/13 Oldsizor 700 1,00 1,05 1,20 1,00 1,00 1,26 555,55
5 | 521/18 Chuchelna 150 0,90 0,60 0,50 1,00 1,00 043 348,83
1923/33 Kobefi
6 o/ 92 Toberice 290 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,20 241,67
ve Slezsku
299,33
Obvykla cena p. ¢. 127/1 Oldiisov 300

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5




Charakteristika obvyklé ceny

Vychazi z analyzy trhu s pozemky

@ Odborné odhadnuta = odhady se mohou liSit

@ Neni méfitelna na jednotky K&

@ Lze urcit rozmezim
(Q) Casové vazana (= blize dale)

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

#” NS 29 Cdo 4803/2016: Nelze prehliZet, Ze v fadé oborl, ocetiovani podniki
nevyjimaje, Ize v souladu s pravidly daného oboru dospét k rozdilnym vysledkim, v
zavislosti na tom, k jakému z konkurujicich (obhajitelnych) nazori na reseni té které
dil¢i otazky se konkrétni znalec prikloni. Je-li znalcem zvolené reseni v souladu s
aktualnimi a obecné uznavanymi pravidly daného oboru, pak znalec postupoval pii
reseni dané (dil¢i) otazky radné, a to bez ohledu na to, zda (taktéz v souladu s
aktuadlnimi a obecné uznavanymi pravidly daného oboru) lze ispésné obhdjit i FeSeni
jiné (vedouci k odlisnému vysledku).

# § 2 odst. 5 ZOM Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pti tomto urceni museji
byt z ocenéni zirejmé, jejich pouZiti, v€etné pouzitych idajd, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu predmeétu ocenéni, ticelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi
vyhlaska.

# § 28 zakona o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech: Podany
znalecky posudek musi byt aplny, pravdivy a pfrezkoumatelny. Znalecky posudek musi
byt kromé odvodnénych pripadii zpracovan v souladu s obecné uznavanymi postupy
a standardy daného oboru a odvétvi.



Platnost ocenéni obvyklou cenou

145
140
135
130
125
120
115
110
105

100 2010 2013 2015 2017 2019

—e—Cena stavebnich pozemk( 100 103,8 110,6 117,7 139,6
—#—Cena rodinnych domu 100 103,1 106,1 114,2 127,4

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

# ,Jestlize z obsahu 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
primérené ndhrady znalecky posudek vypracovany pied jednim rokem* (NS 22
Cdo 2437/2012, NS 22 Cdo 5180/2016, NS 22 Cdo 4932/2015)

# Dovolaci soud se pritom ztotozZiuje se zavérem odvolaciho soudu, Ze prosté
plynuti ¢asu v radu cca 2,5 rokili neni samo o sobé dlivodem pro zménu
usneseni o cené ve smyslu ustanoveni § 336a odst. 4 o. s. i, aniz by dovolatelka
vcas poukazala na podstatné zmény na véci nebo zmény na trhu s
nemovitostmi, k nimZ eventualné doslo od ptivodniho usneseni o cené do
narizeni drazebniho jednani. Exekutor proto nepochybil, jestliZze sdm z moci
utredni neprovéroval, zda ma dojit ke zméné usneseni o cené pouze proto, Ze od
vypracovani ptivodniho znaleckého posudku uplynulo cca 2,5 roku. (NS 20 Cdo
1715/2020).



Platnost ocenéni obvyklou cenou (2)

Data z www.farmy.cz Orna plida Trvalé travni porosty

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Atypicky pozemek

Ur€eni trzni hodnoty: v pfipadé
obvyklé ceny podle ZOM

UrCeni zjisténé ceny: rezim liniového
zakon (= prednaska C. 8)

Nahradni metoda (zpravidla urCeni
trzni hodnoty): obvykla cena mimo
ZOM

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

#” obvykla cena podle ZOM: V odtivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, ocenuje se majetek a sluzba trZzni hodnotou, pokud zvlastni pravni
predpis nestanovi jinak. (§ 2 odst. 3 ZOM)

#” obvykla cena podle ZOM: Nelze-li stanovit cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku
nebo stavby, stanovi znalecky posudek cenu ve vysi zjisténé ceny pozemku
nebo stavby. (§ 3b liniového zakona)

# O0Z a dalsi predpisy mimo ZOM: Pri zjiStovani obvyklé ceny porovnanim je
tieba, je-li to mozné, vychazet z redlné uskutecnénych obchodi v misté a case,
a pokud mozno, srovnatelnych nemovitosti s nemovitosti porovnavanou,
nahradni metody namisto metody srovnavaci lze pouZit tehdy, kdy realizované
prodeje a koupé obdobnych nemovitosti nebyly zjistény. (NS 21 Cdo
1029/2019 a NS 22 Cdo 2781/2019).
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Trzni hodnota

— Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé
a nikoli v tisni.

— § 1b OV: Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z vice
zpusobt ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho,
vynosového nebo nakladového.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Zvlastni pravidla

— ocenovani pro ucely vyvlastnéni a liniového zakona

— nepfihlizi se ke zhodnoceni/znehodnoceni ucelem vyvlastnéni

— = blize viz pfednaska €. 8 Zvlastnosti nabyvani viastnického prava k
pozemku l.: vyvlastiovani pozemki

— ocenovani v fizeni o pozemkovych upravach
— = blize viz pfednaska ¢. 9 Pozemkové Upravy

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Vztah zjisténé a obvyklé ceny: nahodny

mObvykla cena  m Zjisténa cena — §1c OV: Spolus
uréenim obvyklé
ceny nemovité veci
nebo jeji trzni
hodnoty se urdi i
cena zjisténa.

— pouze v pfipadé
obvyklé ceny podle

2000

1500

= B ZOM (1)
N
o
ss = 2= 1l
MORAVSKY _HORNI TURANY: ~ OTICE: VYROBA OLOMOUC
PISEK: CERMNA:  ZEMEDELSKY STAVEBNI

ZEMEDELSKY ZEMEDELSKY

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

# ,,0cenéni obvyklou a zjiSténou cenou je vzajemné nekompatibilni a cena
zjiSténa nemiiZe slouZit jako nastroj cenové argumentace pri realitnim
obchodé.” - ORT, P, STEFLOVA ORTOVA, 0. Ocetiovani nemovitosti v praxi.
Praha: Leges, 2017, s. 86.



Zavery

— jednoznacny trend = omezené pouziti zjiSténé ceny

— zfejmé rozSifovani pfipadu, kdy je odkazovano na obvyklou
cenu podle § 2 ZOM

zejména nabyvani majetku do vlastnictvi statu podle ZMCR a zékona
o statnim podniku

subsidiarné: vyvlastnéni

atypicka zjiSténa cena: pozemkové Upravy, privatizace zemedelske
pudy SPU

ale pozadavky na standardizaci ocenéni vécnych bfemen

— vyporadani pfipominek k navrhu: ,pfedjednan zjednoduseny vypocet ocefovani
vécnych bfemen v souvislosti s vystavbou TI*

také standardizovany zpusob urcéeni

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Postup pravnika

Pro¢ potfebuji znat cenu pozemku? = Urceni druhu ceny a ukolu pro ocenovatele

Uréeni formy ocenéni (znalecky posudek, odhad, jiny) a vybér ocerovatele

Urc¢eni druhu pozemku a dal$ich parametr(i (cenovych vliva)

Ocenéni

Pouziti ocenéni: volné hodnoceni dikazu

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

44



Formy ocenéni

Znalecky Expertni
posudek vyjadreni

Vypocet
podle
sazebniku

Cenova
mapa

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

Zprava RK
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Mozni ocenovatelé

Znalecka
kancelar

Znalec Znalecky ustav

Odhadce

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

Vlastnosti expertt

# odbornost

# nezavislost - disledkem je zastupitelnost

# prezkoumatelnost expertizy - standardizace, formalni pozadavky
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Vazanost pravnim predpisem

* Nahrada se stanovi na zakladé + Pfi uplatném prevodu majetku se
znaleckého posudku vyhotoveného cena sjednava zpravidla ve vysi,
na Zadost vyvlasthovaného, pokud ktera je v daném misté a Case
jej vyvlasthovany predlozi obvykla, nejde-li o cenu regulovanou
vyvlastriovacimu Uradu ve Ihité 30 statem. Odchylka od ceny obvyklé
dnu ode dne, kdy bylo musi byt zdlvodnéna, jde-li o cenu
vyvlastiiovanému doru¢eno nizSi nez obvyklou. Neni-li odchylka
uvédomeéni o zahajeni od ceny obvyklé zdlvodnéna, je
vyvlasthovaciho fizeni, v opacném pravni jednani neplatné.

pfipadé se nahrada stanovi na
zakladé znaleckého posudku
vyhotoveného na zadost
vyvlastnitele.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

Srov. také:

#§ 127 OSR: Zavisi-li rozhodnuti na posouzeni skute¢nosti, k nimz je tfeba
odbornych znalosti, vyZada soud u organu verejné moci odborné vyjadreni.
JestliZe pro slozitost posuzované otazky takovy postup neni postacujici nebo
je-li pochybnost o spravnosti podaného odborného vyjadreni, ustanovi soud
znalce.

#” § 181: Pri ocenéni pozistalostniho majetku a ztistavitelovych dluhti soud
vychazi ze spolecného prohlaseni dédicli nebo z ocenéni provedeného tim, kdo
spravuje poztstalost. V odivodnénych pripadech lze cenu zjistit znaleckym
posudkem.

# ,Znalecky posudek predstavuje nepochybné nejpiesnéjsi zplisob stanoveni
hodnoty predmétu sporu, nejedna se vsak o zptlisob jediny. Soud miuzZe, s
prihlédnutim ke konkrétnim okolnostem pripadu, vychazet i z jinych dikazi,
shleda-li je hodnovérnymi. Neni tedy vylouceno, aby soud pro ucely ocenéni
sporem dotcenych nemovitosti vyuzil napriklad dcastnikem predlozené
stanovisko realitni kancelafe, a to zejména za situace, kdy ostatni €astnici
Fizeni obsah tohoto stanoviska nerozporuji. Obecnym soudlim nic nebrani ani
v tom, aby pripadné na zakladé vlastni ivahy udaj uvadény ucastnikem dale
korigovaly. (IV. US 2688/15)
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Formulace ocenovaciho ukolu

— ,Je véci predvidavosti objednatele znaleckého posudku,
zda vubec a nakolik pfiléhavé sam pfedmét znaleckého
posouzeni a pfislusné podklady k jeho zpracovani vymezi a
kvalifikuje. V tomto sméru jde o jeho odpovédnost, kterou
nelze prenaset na dalsi subjekt (znalce), ktery je naopak z
logiky pravniho vztahu zadanim zpracovani znaleckého
posudku vazan.“ (NS 28 Cdo 3225/2013)

— ... neni-li znalecky ukol jednoznacny, ma zhotovitel povinnost
dotazem u vyzadat si upfesnéni zadani; neucini-li tak, jde to k
jeho tizi. (1. US 312/05)

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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I 4

Uéel ocenéni: vliv na zadani ukolu

o A p Ocenéni podilu pfi vyporadani
Ocenéni podilu pfi prodeji spoluvlastnictvi

* Snizeni ceny z divodu * pfi vypofadani spoluvlastnictvi
spoluvlastnictvi by snad mohlo se vychazi z podilu ceny, za
mit vliv na obvyklou cenu niz by bylo realné mozno
nemovitosti a jeji prodejnost za prodat celou véc, nikoliv
situace trvajiciho cenu, za niz by bylo mozno
spoluvlastnictvi, napf. pFi prodat pfislusny
prodeji spoluvlastnického spoluvlastnicky podil (NS 22
podilu. (NS 22 Cdo Cdo 2908/2015)

2281/2003)

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

# primérenou nahradu ve smyslu § 142 odst. 1 0Z64 (dnes § 1147 0Z) je nutno
chapat jako hodnotovy ekvivalent, vyjadieny v penézich, umoziujici podle
mistnich podminek obstarani obdobné véci, jakou predstavoval podil
spoluvlastnika, prisouzeny ostatnim spoluvlastnikiim. Primérena nahrada
musi vyjadifovat cenu, zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, ale i na
poptavce a nabidce v daném case. Za takovou nelze povazovat nahradu,
vychazejici jen z ceny zjisténé podle piredpisu o ocefiovani nemovitosti - je tedy
urcujici cena obvykla. 22 Cdo 1456/2011

# Cenu spoluvlastnického podilu zjevné miiZe ovlivnit i okolnost, zda se po
nabyti takového podilu se stava nabyvatel vétSinovym podilovym
spoluvlastnikem, jenZ ma moZnost rozhodovat o hospodareni se spole¢nou véci
na zakladé principu tzv. majority ... NS 22 Cdo 2110/2014
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Titulni strana ocenéni

POZEMKOVE PRAVO:

CISLO POLOZKY:

ZNALECKA KANCELAR;

— OBOR/ODVETVI/SPECIALIZACE:

ZADAVATEL:
CISLO JEDNACT:

PREDMET:

CISLO VYHOTOVENT:

DATUM:

PREDNASKA €. 5

ZNALECKY POSUDEK 111

1619-27/2021

Evaluarea terenurilor
Stars 111, 517 43 Potstejn
1£0:10010 022

Ekonomika/Ocefiovani nemovitych vici

BRUGAS a. s., Hlavry 7721 02 Bruntal

neni

Urgeni ceny slufcbnosti infenyrské sité

(prelozky plynovodu) na pozemku p. &
244972 v katastrélnim dzemi Bruntal-mésto
za Géelem jednani s vlastnikem pozemku

o uzaviR@Elouvy.

3

4.5.2021
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Ocenovani prav

k pozemkum
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Uréovani obvykliého najemného

Porovnanim Odvozenim z

(jako u obvyklé ceny pozemku
ceny: viz vyse) (tzv. simulované)

Regulované
najemné

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

# Cenova regulace

# https:/ /www.mfcr.cz/cs/legislativa/cenovy-vestnik/2020/cenovy-vestnik-18-
2020-40153

#” Najemné z pozemki verejné infrastruktury, na kterych neni provozovana
podnikatelska ¢innost a slouZi zejména jako ob¢anské vybaveni pro verejnou
spravu, soudy, statni zastupitelstvi, policii, vézenskou sluzbu, pro ochranu
obyvatelstva, pro sport, Skoly, predskolni a Skolska zarizeni, pro kulturu, pro
zdravotnictvi a socialni sluzby. Maximalni ceny plati pouze pro pronajmy ve
vefejném zajmu, kdy je najemné hrazeno ze statniho rozpoctu, statniho fondu,
prispévkové organizace ziizené organizacni sloZkou statu, statnich finan¢nich
aktiv nebo z rezervniho fondu organizac¢ni slozky statu, z rozpoctu kraje nebo
obce

#V pripadé, Ze na predmét obohaceni dopada cenova regulace, nemiiZe penézita
ndhrada prekrocit ¢astku nejvyse pripustnou dle cenovych predpisi. NS 28 Cdo
2973/2013

# Lze sice obecné predpokladat, Ze ucelem zavedeni cenové regulace maximalni
cenou bylo administrativni sniZeni cen pod jejich trzni tiroveii. Uvedené ovSem
bez dal$iho neznamenj, Ze v konkrétnim pripadé nemiiZe byt obvykla cena
nizsi nez cena regulovana. NS 28 Cdo 1425/2012
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Vychodiska pro ocenovani sluzebnosti

— krealizaci uzitné hodnoty sluzebnosti dochazi pouhym
strpénim nebo zdrzenim se

— prospéch z toho, ze vlastnik je omezen ve své ¢innosti =
uzitek opravnéného

— Vvécna a pravni zavada na véci = ujma povinného
— znehodnocuje pozemek; nemusi vSak vzdy
— zohlednhuje se dnes pouze pfi ocenéni sluzebnosti obvyklou cenou

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

53



Znehodnoceni pozemku vécnym bfremenem

Zanedbatelné

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

54



Naroky odlisné od uplaty za sluzebnost

Omezeni v uzivani Poskozena puda

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

Pravo provozovatele

# Provozovatel pfenosové soustavy je opravnén (§ 24 EnerZ): vstupovat a vjizdét
na cizi nemovitosti v souvislosti se ziizovanim, obnovou a provozovanim
prenosové soustavy, odstranovat a oklesStovat stromovi a jiné porosty, provadét
likvidaci odstranéného a oklesténého stromovi a jinych porosti ohrozujicich
bezpecné a spolehlivé provozovani zatizeni prenosové soustavy v pripadech,
kdy tak po predchozim upozornéni a stanoveni rozsahu neucinil sam vlastnik
¢i uZivatel.

Postup provozovatele a naroky vlastnika

#§ 24 energetického zakona

# (8) Provozovatel pienosové soustavy je povinen pii vykonu opravnéni podle
odstavce 3 pism. e) aZ g) co nejvice Setfit prav vlastnikli dot¢enych nemovitosti
a vstup na jejich nemovitosti jim oznamit. Po skonceni praci je povinen uvést
nemovitosti do predchoziho stavu, a neni-li to mozné s ohledem na povahu
provedenych praci, do stavu odpovidajicimu predchozimu ticelu nebo uZzivani
dotcené nemovitosti a bezprostiredné oznamit tuto skutecnost vlastniku
nemovitosti. Po provedeni odstranéni nebo oklesténi stromovi je povinen na
sviij ndklad provést likvidaci vzniklého klestu a zbytkt po tézbé.



#”(9) Pokud byl vlastnik nebo uzivatel nemovitosti v disledku vykonu prav
provozovatele prenosové soustavy podle odstavce 3 pism. e) a f) omezen v
obvyklém uZivani nemovitosti nebo mu vznikla jma na majetku, ma pravo na
primérenou jednorazovou nahradu5). Pravo na nahradu podle véty prvni lze
uplatnit u provozovatele prenosové soustavy do 2 let ode dne, kdy k omezeni
nebo Gjmé doslo, jinak pravo zanika.

# Majetkovou tjmou, vzniklou v disledku vykonu konkrétnich opravnéni
uvedenych v § 59 odst. 1 pism. f) EnergZ, kam patii i opravy a rekonstrukce
zarizeni, je jen ta 4jma, resp. omezeni, ktera jde nad ramec samotné existence
legalniho vécného bremene. Tak napt. neni takovou Gjmou to, Ze v dlisledku
existence plynovodu nelze pozemek zastavét; naopak o ijmu jde, nemuze-li
vlastnik v diisledku stavebnich rekonstrukénich praci péstovat na pozemku
plodiny, které tam do té doby péstoval. (NS 22 Cdo 333/2013)



Nezameénit!

Nahrada za
Cena sluzebnosti omezeni v
ochranném pasmu

Narok za omezeni v
obvyklém uzivani Nahrada zpusobené
pfi vyuziti opravnéni majetkoveé ujmy
provozovatelem

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

Piiklad: sluZzebnost inZenyrské sité

A
B.

C.

D.

cena sluzebnosti 5 000 K¢ (jednorazové, pri ziizeni v roce 2020)

nahrada za omezeni v ochranném pasmu (podle posouzeni soudu - napft. 15
000 K¢ za nemoznost mit na pozemku porost — po soudnim sporu v 2022)
nahrada za nemoznost pozemek uzivat v Cervenci 2035 pri opravé vedeni
(1000 K¢ na zakladé pozadavku vlastnika uplatnéného v zakonné lhité)
Skoda - nikdy, protoZe viibec nevznikla

# https://www.mvcr.cz/soubor/sp-8-19-nop-pdf.aspx
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Druhy cen sluzebnosti

* velké mnozstvi riznych * vypocet podle § 16b
postupu s riznymi ZOM ve spojeni s § 39a
vysledky an. OV

» zavazny zpusob vypoctu
* zjednodusSeny postup

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Postup pri ocenéni

Zjisténi obsahu
sluzebnosti

Uréeni rozsahu
sluzebnosti

Urceni
obvyklého
roc“:nih_o uzitku
(ajmy)

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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| Druh pozemku: uréuje vysi uzitku i pfipadné omezeni |

Povinny z vé&cného biemene je vlastnikem pozemku parc. é.{}/ 1 ostatni plocha, parc. &.
103/2 ostatni plocha, parc. ¢. 124/6 ostatni plocha a parc. &. 128/2 ostatni plocha, vie v k. 1.
Olomouc-mésto, obec Olomouc, jak je vSe zapsano na LV €. 10001 u Katastralniho fadu pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Olomouc (dale jen predmétné pozemky).

Opravnény z véeného biemene prohlasuje, ze je opravnén vykonavat komunikaéni ¢innost ve
smyslu ustanoveni § 7 zakona o elektronickych komunikacich.

Typ sluzebnosti: uréuje uzitek i omezeni

Smluvni strany se dohodly, Ze povinny z vécnéhgl Eemene zfizuje ve prospéch opravnéného
zvéen¢ho bicmenc v souladu s pfislusnymi anovenimi  zakona o clektronickych
komunikacich vécné biemeno uloZeni a provozovani optického kabelového vedeni na
predmétnych pozemcich v rozsahu, jak je vyznaCeno geometrickym planem ¢. 1447-20/2017
ze dne 28. 8. 2017, ktery tv edilnou soucast této smlouvy, a opravnény z vécného
bfemene toto vécné biemeno| piijimd. Optické kabelové vedeni je soucasti vefejné
telckomunikacni

Rozsah sluzebnosti v m2

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Doba trvani: ovliviiuje vypocet zjisté€né i obvyklé ceny

Vécné biemeno se sjedniva jako ¢asové neomezené. Vécné bfemeno se zfizuje k predmétnym
pozemkiim a zavazuje tak povinn¢ho z vécného bfemene a kazdého dalsiho vlastnika
predmétnych pozemkd, ve prospéch opravnéného z véeného bremene.

Zakonna vécna bfemena: neoceriuji se (samostatné naroky: viz vyse)

Opravnény z vécného bfemene je povinen pii vyki}svych opravnéni dle této smlouvy a dle
zakona o elektronickych komunikacich co nejvice 3¢tfit prav povinného z vécného bfemene a
svilj vstup i vjezd na pfedmétné pozemky mu oznamit. PFi vstupu i vjezdu na pfedmétné
pozemky je opravnény z vécného bfemene povinen pocinat si tak, aby nedochizelo ke skodé
na predmétnych pozemcich a po skonéeni jakychkoliv praci je povinen uvést pfedmétné
pozemky do piivodniho stavu.

Opravnény zvécného biemene je povinen pii piechodu pies komunikace pouzit
bezvykopovou technologii.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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ZjiSténa cena sluzebnosti

— Vécné bfemeno se ocefiuje vynosovym zpusobem na zakladé
ro¢niho uzitku pfi zohlednéni doby jeho trvani nebo pevnou
Castkou, nelze-li urcit ro€ni uzitek z vécného bfemene.

— U sluZebnosti se v roénim uzitku zohledriuje mira omezeni
uzivani nemovité véci.

— ZpuUsob &lenéni vécnych bfemen podle vypoctu jejich ocenéni,
postup vypoctu ceny vécného bfemene, zpusob urceni
ro¢niho uzitku a miry kapitalizace podle druhu vécného
bfemene a zatizené nemovité véci a vySi pevné Castky
stanovi vyhlaska.

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Pausalni castka

— nelze-li stanovit roéni uzitek, tak 10 000 K&

— napf. pfistup pfes pozemek pro nutné opravy: neni mozné urcit
Cetnost

— dle MF i pravo Cerpani vody ze studny kvuli potizim se stanovenim
mnozZzstvi odebrané vody (zahrnuje i pravo pfistupu)
— kdiskuzi

o pfrimérenost castky (!?)
o 108 % prdmérné mzdy v roce 1997, 25 % v roce 2022

o dalSi pfedpisy: liniovy zakon, zakon o pozemnich komunikacich i o drahach

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Uréovani obvyklé ceny sluzebnosti

Ztotoznénim
Porovnanim @ se zjisténou
cenou

Vynosovym
zpusobem

Podle ujmy
povinného

Nakladové

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Porovnanim!?

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €.
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Priklad: sluzebnost inzenyrské sité

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €.
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Vstupni udaje

Pro zjisténou cenu

pozemek uzivan jako
zemédélsky
— neni tedy stavebni

tj. najemné ve vysi 5 % ze

Pro obvyklou cenu

— pozemek uzivan jako
zemédélsky
— neni tedy stavebni

tj. obvyklé najemné urcené

Zjisténé ceny POZeMKU (. norovnanim: 4 000 za ha

— BPEJ 79211: 7,04 K&/m?2
— uvazovano roc¢né 0,352 K&/m?2

vedeni nadzemni 110 kV
sluzebnost na dobu neurditou
sluzebnost in rem

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

— uvazovano ro¢né 0,40 K&/m?
— vedeni nadzemni 110 kV

— sluiet_)nost na dobu
neurcitou

— sluzebnost in rem
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Koeficient miry uzitku

e ——— Ml _ - oo
pro technickou infrastrukturu se hodnota koeficientu podle tabulky €. 2 pfilohy €. 22a

| —

opravnény nemovitou véc uziva shodné s jejim opravnény nemovitou véc vyuziva k jinému ucelu, nez
ucelem uziti = podil na spoluuzivani ke kterému je nemovita véc uréena a skute¢né
uzivana = vySe omezeni uzivani vlastnika

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Uréeni ceny sluzebnosti

Zjisténa cena

Obvykla cena

UzZitek na m2

0,352 K&

Mira omezeni (nadzemni
vedeni 110 kV)

0,25

Mira kapitalizace

10 % (4. x 10)

Cena za m? 0,88 K¢
Vyméra 880 m?
Cena sluzebnosti 774,4 KE
Zaokrouhleni (§ 50) 770 K&

Uzitek na m2(U) 0,40 K&
Mira omezeni -
Kapitalizacni sazba (u) 3%
Cena za m? 13,33 K¢
Vymeéra 880 m?
Cena sluZebnosti 11 730,40 K&
Zavérecna Uvaha 11700 K&

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Zjednoduseny vypocet zjisSténé ceny

Yy  »
‘ é L

CB,=ru, xd x k,

JIHOMORAVSKY J

Brno - oblast 1a 2 17575
Brno 5956
-oblast 3. 4a 5

Bmo 3 859
- oblast 6.7, 8a9

Bmo - venkov 1252

pouze (!) v pfipadé umisténi podzemniho vedeni
technické infrastruktury do silniéniho nebo pomocného
silniéniho pozemku, pokud je zfizeno na dobu neurcitou

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5
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Dokonéeni vypoétu

Koeficienty miry uZitku a omezeni vlastnika nemovité véci pro
zjednodusené ocenéni vécnych bfemen technické infrastruktury

Tabulka ¢&. 1

Hodnota koeficientu miry uZitku a omezeni vlastnika nemovité véci- (k,)
pro plochy zatizené vécnym bfemenem pro technickou infrastrukturu
Umisténi vedeni na silni¢nim Sirka zatizené plochy Sirka zatizené plochy Sitka zatizené plochy
pozemku technickou technickou technickou
infrastrukturou je vétsi infrastrukturou je infrastrukturou je mensi
neZ 1 metr vE&tsi 0,5 metru nez 0,5 metru véetné&
az 1 metr véetné
Vlozeni do komunikace 24 12 5
Vlozeni do krajnice 11 5,5 2
Vlozeni do chodniku 5 2,5 2
Vlozeni do pomocného silni¢niho 4 2 2 _
pozemku
Prekop komunikace 60 40 20
* Hodnotu koeficientu miry uzitku lze zvysit nebo snizit az o 30 % v navaznosti na druh komunikace a jeji polohu v obci.

Vypodet: (17 575 x 0,015 = 263,625) x 20 x 2 = 10 545 K&
Vypocet: (ZC x 0,015 = 263,625) x d x k, = 10 545 K&

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5




Dusledky

Ocenovani vécnych bremen - aktualné

Svaz mést

Abyste méeli jasno. Obce
stale mohou pouzivat
ceniky za zfizeni vécnych
bremen

véel probéhia.

ska ERU v

|
LINT

BE[Ea

= blize pfednaska ¢. 8

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €. 5

# https://www.itez.cz/1/abyste-meli-jasno-obce-stale-mohou-pouzivat-ceniky-
za-zrizeni-vecnych-bremen/

# https://www.smocr.cz/cs/novinky/a/ocenovani-vecnych-bremen-
%E2%80%93-aktualne



Pro zajemce

POZEMKOVE PRAVO: PREDNASKA €.

MVV17468K
Ocenovani pozemk
podle cenovych
predpisu

jaro 2023

pondéli 18:00
prednasky a seminare
skute¢né priklady
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