


z. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
z. 526/1990 Sb., o cenach
« z.219/2000 Sb., o majetku CR

z. 183/2006 Sb., stavebni zakon

z. 184/2006 Sb., vyvlastnovaci zakon
« obcCansky zakonik,

* Vyhlaska C. 3/2008 Sb., o provedeni nekterych
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Cena obvykla

Obecny cenovy prepis = zakon €. 526/1990 Sb., o cenach.

Pokud neni zvlastnim pravnim predpisem stanoveno jinak, sjednava
se cena prevadénych veci nejmene ve vysi obvykleé (trzni Ci
obecné) a to vdaném misté a Case:

Cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje
a koupé v rozhodné dobé a miste dosahnout.

Obvyklou cenu definuje pro své viastni uc€ely i zakon o
ocenovani majetku::

, cena, ktera byla dosazena pri prodejich stejného, popripade
obdobnéeho majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéeni.
Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji viivy mlmoradnych okolnosti trhu

osobnich pomeru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvIastni
obliby. .



Administrativni cena predstavuje cenu
urcenou zavaznym postupem na zaklade
pravni normy. Zjistuje se vzdy podle
ocenovaciho predpisu platného k datu, ke
kterému je treba oceneni provest, a to
povinne vzdy jen v tech pripadech, kdy tak
stanovi zakon o ocenovani majetku nebo
jiny obecne zavazny pravni predpis.






Porovnavaci metoda

Porovnava se zejména:

celkova vymeéra pozemku - Cim vétsi je pozemek, tim vysSi je
zpravidla jeho hodnota v KC

tvar pozemku - napriklad nepravidelny nebo priliS uzky tvar pozemku
snizuje jeho hodnotu

zpusob vyuziti pozemku - uzitek, ktery pozemek pfinasi, tj.
potencialni vynos

mira vyuziti pozemku - nizka nebo naopak pfriliS vysoka mira
stavebniho vyuziti pozemku negativné ovliviiuje jeho hodnotu
stupen uzemniho planovani - z hlediska vyuziti pozemku coby
stavebnich parcel je dulezite, aby byla zajisténa pravni moznost
vystavby napriklad uzemnim rozhodnutim Ci stavebnim povolenim.

inZenyrske sité — vybaveni inzenyrskymi sitemi (elektrina, voda, plyn,
kanalizace) ma samozrejmé pozitivni vliv na hodnotu pozemku

zatéz z minulosti (napfiklad ekologicka zatez)



zakon ¢. 219/2000 Sb.,
o majetku Ceské republiky

§ 12 odst. 4: ,, Pri uplatném nabyvani majetku Ize cenu sjednat pouze
do vyse rovnajici se ocenéni podle zvilastniho pravniho predpisu. Ve
verejném zajmu muze Ministerstvo financi dat predchozi souhlas ke
sjgdngzwvi ceny vyssi. To plati obdobné, je-li majetek nabyvan

v drazbe®”.

Zakon vymezuje maximalni povolenou vysi ceny, za kterou muze stat
majetek Uplatné nabyvat, a to at' jiz na zaklade smlouvy, nebo v drazbe.
Touto maximalne povolenou cenou je:

cena zjistena ocenéenim dle zvlastniho pravniho predpisu, tj. dle zakona
C. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,

cena vysSsi nez cena stanovena ocenenim dle zvlastniho pravniho
predpisu, pokud k ni dalo ve verejném zajmu predchozi souhlas
Ministerstvo financi.

V pfipadé sjednani ceny vySSi nez maximalné pripustné (nejde-li o nabyti
majetku v drazbe) se stane dohoda o cene absolutne neplatnou, a to

v rozsahu rozdilu, o ktery sjednana cena pripustnou vysi prekrocila. Cena
tedy bude rovna cene maximalne povolene.



Stavebni pozemky

Dle zakona o ocenovani majetku (§ 9 /1 a))
stavebni pozemky:

— nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemkdu, které byly vydanym tuzemnim rozhodnutim urceny
k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvysSi pfipustna
zastavenost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici
pripustnému limitu urCenému k zastavéni.

— pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy — stavenisteé
nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku
zahrady a ostatni plochy, které tvofi jednotny funkéni celek se stavbou a
pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavena plocha a nadvori za ucelem jejich spoleCného vyuziti a jsou
ve vlastnictvi stejného subjektu.

— plochy pozemku skuteéné zastavéné stavbami bez ohledu na stav
evidovany v katastru nemovitosti.

ne pozemky zastaveéneé jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vCetné jejich

prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu apod.(srov. §
9/2 zakona).




Ocenovani stavebnich pozemku

» Prioritnim zpusobem ocenovani stavebnich
pozemku je ocenovani na zaklade cenovych
map. Ty by mely odrazet aktualni uroven

sjednanych cen na danem trhu. Cenové mapy

obsahuji ceny pozemku, které byly skuteéné
sjednany nebo ceny zjistene porovnanim se
skutecnée sjednanymi cenami obdobnych
pozemku v obci nebo ve srovnatelnych obcich
patricich do stejne skupiny podle pocCtu obyvatel.

Kriteria srovnatelnosti: shodne uziti, stavebni

vybavenost a obdobna poloha v obci.

e prostrednictvim zakladnich cen za m2.




Zemedelske pozemky
(§ 9/1 b zakona)

Zemédélské pozemky — tj. pozemky evidované
v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina (po
novele katastralniho zakona jsou louky a pastviny
souhrnné oznacovany jako trvalé travni porosty).
Neni-li UP nebo RP predpokladano jejich
nezemeédélské vyuziti ani neni predmétem
uzemniho nebo stavebniho rizeni podle SZ!

Pozemky se pro ucely ocenovani posuzuji podle stavu
uvedeneho v katastru nemovitosti. Pokud vSak stav
uvedeny v katastru neni se skuteCnym stavem

v souladu, vychazi se pri ocenovani ze stavu
skutecného.




« Cena stanovena vynosovym zpusobem podle
bonitovanych pudné ekologickych jednotek (dale
jen BPEJ). Postup pro urCeni ceny
zemédeélskych pozemku je nasledujici:

« Stanoveni zakladni ceny pozemku podle
BPEJ Pokud vsak bude pozemkovym uradem
potvrzeno, ze zemedelsky pozemek nebyl
bonitovan, pouzije se k jeho oceneni zakladni
cena —Viz provadeci predpis min. zemedelstvi
(vyhl. €. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich uzemi s pfirazenymi prumeérnymi
zakladnimi cenami zemédélskych pozemku).



Lesni pOzemky (§9/1 pism. c zakona)

* Lesni pozemky evidovane v KN a
zalesnene nelesni pozemky.

Pokud neni UP nebo RP predpokladano
jejich jiné vyuziti nebo nejsou predmetem
uzemniho nebo stavebniho rizeni dle SZ!









Ustanoveni § 18 zakona o ocenovani majetku
urcuje konkrétni postup pri ocenovani vecnych
bremen Pro ocenovani vécnych bremen zakon
predepisuje vynosovy zpusob ocenéni a to
podle roCniho uzitku bremene ve vysi obvykle
ceny. Postup odhadce pritom bude nasledujici:

Odhadce nejprve zjisti roCni uzitek vécneho
bremene v urovni obvyklych cen. Nelze-li vsak
vysi uzitku takto zjistit, oceni se bremeno primo
pausalni castkou ve vysi 10 000 Kc.




» Pokud je rocni uzitek bremene vyjadren ve
smlouve, nebo vyplyva z vysledku dedickeho
rizeni nebo z rozhodnuti prislusného organu,
predepisuje zakon provest porovnani takto
zjisteneho uzitku s rocnim uzitkem vyjadrenym
v hladineé cen obvyklych. Nebude-li pritom o
vice nez jednu tretinu nizsi, pouzije se pro
oceneni prave tento uzitek.

* Nakonec se zjisteny rocni uzitek bremene
nasobi poctem let uzivani prava, které z tohoto
bremene vyplyva, maximalne vsak peti, nebo
jedna-li se o pravo patrici urcCite osobe na dobu
jejiho zivota, urcCi se jeho desetinasobek.
Vysledek tohoto soucinu pak predstavuje
vyslednou cenu vecnéeho bremene zjistenou
podle zakona o ocenovani majetku.




Stanoveni nahrady pfri vyvlastnéni nebo nuceném
omezeni vlastnického prava k nemovitostem

« Vlastnickeé pravo predstavuje jedno ze zakladnich
ustavneé chranenych lidskych prav. Listina zakladnich
prav a svobod zasah do vlastnického prava formou
vyvlastneni umoznuje pouze ve verejnem zajmu, na
zakladé zakona a za nahradu (Cl. 11 odst. 4 Listiny),
obdobné podle ustanoveni § 128 odst. 2 obfanského
zakoniku lze vec ve verejném zajmu vyvlastnit nebo
vlastnickeé pravo omezit, jen nelze-li dosahnout
stanoveneho ucelu jinak a to jen na zaklade zakona, pro
tento ucel a za nahradu.

e Uprava pro stanoveni nahrady je vymezena v zakone C.
184/2006 Sb., o vyvlastneni (§ 10) — cena obvykla dle z.
151/1997 Sb.



Dle uzemniho planu ma dojit na lesnich
pozemcich k vystavbe dalnice.

- pozemek stavebni dle z. o ocenovani
pozemek stavebni dle stavebniho zakona

(na zaklade rozhodnuti o umisteni stavby
nebo dle regulacniho planu)

- Verejny zajem (§ 170 SZ)
- Vyvlastneni a cena pozemku -§ 10 z. o
vyvilastneni



