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Pravni predpisy

zakon €. 526/1990 Sb., o cenach
zakon c. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

vyhlaska MF ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
ve znéeni 456/2008 Sb., 460/2009 Sb. a 364/2010 Sb.
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Druhy cen

viz 8 1 odst. 2 zakona o cenach

cena sjednana pri nakupu a prodeji
volna
regulovana: pozemky hrazené z prostredku statu

cena zjisténa dle zvlastniho predpisu k jinému ucelu
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Cena zjistena (administrativni)

zjistena podle ocenovaci predpisu
platného k datu ocenéni

stanovena zavazné urcenym postupem

jednoznacny vysledek (omezené moznosti uvazeni)
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Cena obvykla (trzni)

dosazena pri prodeji stejného (obdobneho) majetku v
tuzemsku ke dni ocenéni (§ 2 odst. 1)

nezohlednuji se:
mimoradné okolnosti trhu
osobni pomery
zvlastni obliba

,CeNa, za kterou lze v daném misté a case poridit
nahradni véc stejnych kvalit, je v podstate cenou
trzni“ (25 Cdo 567/2007)
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Metodika zjist'ovani ceny obvyklé

1. ocenéni dle ocenovaciho predpisu

2. ocenéni porovnavacim zpusobem (nejbéznéjsi)
3. ocenéni pomoci tridy polohy

4. zaverecny odborny odhad

tj. neni presné vypocitana, ale pouze odhadnuta
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Pouziti ceny zjistené/obvyklé

danove ucely nahrada za vyvlastneni

nakup pozemku CR prodej pozemkud CR

pozemkové upravy vystavba dopravni
infrastruktury (,,trzni
cena obvykla*)

rozhodnutim/dohodou
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Zpusoby ocenovani pozemku dle zakona
neocenuji se cenou obvyklou (podle zakona !)
VYNOSOVY
porovnavaci (vcetné cenovych map)

kombinace
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Prubézné shrnuti

rozlisuje se cena zjisténa a cena obvykla
zakon stanovi, kdy se pouzije cena zjisténa/obvykla
pozemky se podle predpisu neocenuji cenou obvyklou

obvykla cena pozemku se odhaduje nahradni metodou
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Rozdéleni pozemku pro ucely ocenovani

§ 9 zakona
priorita skutecného stavu pred stavem v katastru

stavebni

zemedelske

lesni

vodni nadrze a vodni toky

jiné (hospodarsky nevyuzitelné a neplodna puda)
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Stavebni pozemek

nezastavenée - urcené k zastaveni vydanym uzemnim
rozhodnutim

evidované jako zastavena plocha a nadvori

evidovane jako zahrady a ostatni plochy tvorici
jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem

skutecne zastaveneé

nejsou: podzemni stavby, vedeni, zastavene
studnami, ploty ¢i stavbami bez zakladu
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Ocenovani stavebnich pozemku

1. podle cenové mapy (je-li k dispozici)

aktualni prehled cenovych map stavebnich pozemkd
(Cenovy vestnik MF €. 11/2011)

2. upravenou zakladni cenou podle vyhlasky
§ 28 vyhlasky: ZC dle obce
prirazky a srazky podle polohy a dalsich vlastnosti
koeficient zmény cen staveb - inflace
koeficient prodejnosti - druh stavby
minimalni cena (10 Kc)
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Cenoveé mapy

grafické znazornéni pozemku v katastralni mapé
podle skutecné sjednanych cen v kupnich smlouvach
obecné zavazna vyhlaska obce (aktualizace)

zverejnovany v Cenovem vestniku a bezplatné nahlédnuti
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Cenova mapa - ukazka

4

b |
\_ P V IR/ Mapové podklady
: 080 ot W Potave 5030 1 Letecké snimky 7]
‘Zabovresky;,
4080 = i
S
"‘/‘Q ‘o I‘

Velikost mapy Méritka mapy

Informace

Katastralni Pozemek Cena
tzemi parc. €. [Ké/mz]

L 7880{ [T
2507 A HoH

R LS
v

MP705Zk Pozemkové pravo - podzim 2011



I\AASARYKOVA L,JNIVERZITA www. law.muni.cz
PRAVNICKA FAKULTA

Ocenovani zemédélskych pozemku

evidovane v katastru jako zemedelské pozemky
neni-li predpokladano zastavéni UP/RP

vynosovym zpusobem
podle BPEJ (bonitované pudné ekologické jednotky)
nebyl-li bonitovan: prameérna ZC v tzemi dle 412/2008 Sb.

upravena ZC (poloha, vzdalenost od obce, ,,urodnost“)
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Ocenovani lesnich pozemku

evidovane jako lesni a zalesnené nelesni pozemky
neni-li predpokladano zastavéni UP/RP

Vynosovym a porovnavacim zpusobem podle plosné
prevladajicich soubort lesnich typu v porostni sk.

upravena cena
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Ocenovani ostatnich pozemku

pozemky vodnich ploch
vodni toky a vodni nadrze
rybniky a malé vodni nadrze
vodni dila a funkcni celek s nimi jako ,,stavebni“

jiné (8 32 vyhlasky)
pozemky urcené k zastaveni

pozemky ve funkcnim celku se stavbou
nezaraditelny pozemek

hospodarsky nevyuzitelny
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Ocenovani vécnych bremen (8 18)

dle ro€niho uzitku ve vysi obvyklé ceny (vynosove)

prioritou udaj ze smlouvy nebo ISA, neni-li o vice nez 1/3
nizsi nez cena obvykla

vysledny uzitek se vynasobi poctem let uzivani prava
max. 5, resp. 10 jde-li o pravo po dobu zivota

nelze-li uzitek zjistit - jednotné 10 000 Kc
napr. cerpani vody ze studny, chov domacich zvirat

pro potreby statnich organt # obvykla cena vécného
bremene
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Doporucena literatura

Bradac, A. Teorie ocenovani nemovitosti.

Bradac, A. - Fiala, J. Nemovitosti, ocenovani a pravni
vztahy.

Dorfl, L. Soudni znalectvi aneb minimum znalosti
znalce nejen v oboru ekonomika.
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Uzivaci vztahy k pudé

MP705Zk Pozemkové pravo - podzim 2011



I\AASARYKOVA L,JNIVERZITA www. law.muni.cz
PRAVNICKA FAKULTA

Zpusoby uzivani

realizace vlastnického prava

prenechani pozemku do uzivani jinym osobam
najem, vypujcka

veécné bremeno: také pravo uzivat cizi nemovitost

dalsi zpusoby
volny pristup do krajiny, obecné uzivani lesa Ci
pozemnich komunikaci
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Najem pozemku

dle § 663 an. ObcZ a zvlastnich pravnich predpisu
predmeéet najmu - individualizovany pozemek
prenechani pozemku do uzivani (i k brani uzitku)
uplatnost

docasnost

MP705Zk Pozemkové pravo - podzim 2011



I\AASARYKOVA L,JNIVERZITA www. law.muni.cz
PRAVNICKA FAKULTA

Vznik najmu pozemku

smlouvou (i ustné ci konkludentne)
vyjimky: pronajimatel stat, § 12 lesniho zakona

zakonem
transformace vztahu po roce 1989
§ 22 zakona o pudé

drive také rozhodnutim statniho organu
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Prava stran

Pronajimatel Najemce
na uplatu na slevu na najemném
radné uzivani predmetu na prenechani zpusobilého
predmeétu

kontrolu uzivani
dat vec do podnajmu

na odstoupeni
na odstoupeni
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. . I
Povinnosti stran
Pronajimatel Najemce
prenechat pozemek ve platit najemne

zpusobilém stavu

povinnost uzivat pri hrozbée

udrzovat vec ve znehodnoceni
zpusobilém stavu

vratit ve stavu odpovidajici
sjednanému uzivani
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Najem pozemku

najemné (smluvni)
splatnost
obvyklé v dobé uzavreni smlouvy

regulovane najemne
najem ex lege
najem pozemku pro nepodnikatelské ucely

docasnost
dobu urcitou
dobu neurcitou
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Skonceni najmu

dohodou ¢i splynutim
nikoliv smrti pronajimatele

uplynutim doby
obnoveni najmu (uzivani po skonceni najmu a nepodani
navrhu na vyklizeni)

vypovedi
u najmu na dobu urcitou jen je-li dohodnuto nebo
najemcem pri zmene vlastnika

vypovedni doba: 3 mésice nebo 1 rok k 1. rijnu
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Skonceni najmu

odstoupeni od smlouvy
nezpusobilost pozemku k uzivani (pravo najemce)
vznik skody Ci hrozba znacné skody pres vystrahu

nezaplaceni najemného do splatnosti dalsiho po
upomenuti

nedovoleny podnajem veci
jiné dohodnuté duvody (§ 666 odst. 2)

jiné predpisy
rozhodnuti o vyvlastnéni (neni-li verejny zajem)
rozhodnuti o pozemkovych upravach
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Najem pozemku dle zdkona o pudé
dle § 22 zakona c. 229/1991 Sb.

pravo druzstevniho uzivani (neclenovée druzstva)

pravo uzivani pudy k zajisténi vyroby

pravo uzivani k zajisténi lesni vyroby

pravo bezUplatného uzivani rybniku

pravo trvalého uzivani nemovitosti ve vlastnictvi statu
regulovane najemné

1% z ceny pozemku dle vyhlasky c. 412/2008 Sb.
moznost vypovedi

v pripadé nepristupnosti uplyne lhuta az provedenim
pozemkovych uprav
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Zvlastni uprava: najem lesniho pozemku

predbezny souhlas ministerstva zemedelstvi k najemni
smlouvé nebo smlouvé o vypujcce (§ 4 odst. 2)

zakaz najmu statniho lesa za ucelem hospodareni (§ 5)

ohlasovaci povinnost najemnich vztahu kratsich 5 let
povinné pisemna forma (8§ 12 odst. 3)

zasadné zakazan podnajem (8 5) - i u ,,nestatniho“ lesa
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Pronajimatel v postaveni obce a kraje

povinnost zverejnit zameér o pronajmu nebo vypujcce
jinak absolutni neplatnost
15 dnu pred rozhodnutim, resp. 30 dnu
rozhoduje rada obce (nema vliv na platnost smlouvy)
najemné: obvyklé (lze oduvodnit jinou vysi)
vyjimKy z povinnosti zverejnit
najem kratsi 30 dnu, resp. 90 dnu
osobé zrizene obci, resp. krajem
prispevkové organizaci zrizeni krajem
silnicni a silnicni pomocné pozemky
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Pronajimatel v postaveni statu (8§ 27)

podminka: docasna nepotrebnost k plnéni funkci
statu a Ukolu nebo hospodarnéjsi vyuziti véci

vzdy na dobu urcitou (max. 8 let)
smluvit moznost vypovédi a odstoupeni

obvyklé najemne

bezuplatné (je-li nepodnikajici subjekt + ucel
(socialni, ochrana prirody, sportovni apod.)

vyjimky udeluje ministerstvo financi
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Uzivani pozemku ve volné prirodé
prislusnost hospodarit s lesnim majetkem na tzemi NP
maji spravy narodnich parku (8 22 ZOPK)

prenechani do dlouhodobého uzivani k zajisténi cilu
ochrany prirody a krajiny (8 61a ZOPK)

neni omezeno dobou, nepodnikajici osoby, zpravidla
bezplatné

prevod prislusnosti hospodarit na organ ochrany prirody dle
§ 60 ZOPK

s velkym mnoZstvim pozemkd ve ZCHU je prislusna

hospodarit Agentura ochrany prirody a krajiny
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Uzivani statnich pozemku

prislusnost k hospodareni organizacnich slozek a
statnich organizaci

evidovano v katastru nemovitosti

renechani pozemku do uzivani Pozemkovym fondem

D
CR

zpravidla najem
vliv na postaveni najemce pri pripadném prodeji
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Vypujcka

predmeét - individualizovany pozemek

prenechani pozemku do uzivani (ve stavu zpusobilém
k radnému uzivani)

bezuplatnost
docasnost - povinnost vratit, nepotrebuje-li ji

vyprosa: neni urcena doba ani ucel uzivani
rozsudek NS C.j. 22 Cdo 421/2001
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Evidence uzivacich vztahu k pozemku

neeviduji se v katastru nemovitosti
sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu

1. leden 1993 az 1. Cervenec 1996 (najem a vypujcky
zemeédélskych a lesnich pozemku alespon na 5 let)

evidence u OSSL: najem a vypujcka lesniho pozemku
kratsi 5 let
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