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Prameny pravni upravy

N
0 zakon <. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM)
o zakon €. 303/2013 Sb. — zmény ve vazbé na NOZ
m reakce na znovuzavedeni zdsady superficies solo cedit
® ocenovani novych institutd (napfr. pravo stavby)
= terminologie odpovidajici NOZ
O vecny zameér nového zakona o ocenovani
m https://apps.odok.cz/kpl-detail?pid=KORN9QSH5GZY
0 ocenovaci vyhlaska - €. 441/2013 Sb.
o navrh novely vyhlasky — tcinnost od 1. 1. 2016 (?)
m https://apps.odok.cz/kpl-detail?pid=KORNA3VDSBWN

0 cenoveé vymeéry MF
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Druhy cen

0 cena urcena podle zvlastniho predpisu = zjisténa
(,,administrativni‘)

O § 2 odst. 3 ZOM: ,,Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez
obvykld cena nebo mimofddnd cena, je cena zjisténad.*

0 cena obvykla (trzni; obecnd)

0 § 492 OZ,,Cena véci se urci jako cena obvykla, ledaze je néco
jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.*

O lze pouzit def. § 2 odst. 1 ZOM (!?) — snimky €. 5-6

0 mimoradna cena -3 492 OZ

o urcena,,s prihlédnutim ke zvldastnim pomérim nebo ke zvilastni
oblibé vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci*
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Cena zjisténa (,,administrativni*)

B e —
0 zjisténa podle ocenovaci predpisu
o ucinného k datu ocenéni (¢ # datum zpracovani ocenéni)

0 stanovena zavazné urcenym postupem

0 jednoznacny vysledek (omezené moZnosti uvazeni)

O omezeny sub]ektlvnl prvek (vyse prirdzek a srazek,
zatazeni pozemku)

o od 2014 vétsi variabilita ocenéni

0 nemusi urcit vzdy znalec
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Cena obvykla (trzni, obecna)

o ,,0bvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona
rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, kterée
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. ... Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
véci a urci se porovndnim.*
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Urcovani obvykle ceny

0 porovnanim z cen uskutecnénych prodejl
(historickych cen)

o srov. téZ ndlez Il. US 3588/14

0 nelze-li urcit porovnanim (diskuze)
o konstatovat, ze nelze
o urdit jiny druh ceny (nejcastéji trzni hodnota)

o ztotoznit s cenou zjisténou

m http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/regulace/ocenovani-
majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349
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Zakladni odlisnosti ocenovaciho pristupu
N

Administrativni (zjiSténou cenou) Obvyklou (trzni) cenou

o podle cenového predpisu o odpovida definici OC

0 zavazné urceny postup 0 zavazny postup
o standardy u trzni hodnoty

0 jednoznaény vysledek o odhad - rozmezi

0 nelze-li stanovit OC (nazor
MF)
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Pouziti typu cen
R s

O

O

O

O

dariové ucely (340/2013 Sb.) O
nakup pozemkt CR

pozemkové Upravy

nahrada za vyvlastnéni

prodej pozemk( SPU (ne
vzdy)

rozhodnutim/dohodou -

bankovni sektor, vyporadani
spoluvlastnictvi, ndhrady
skod atd.

nahrada za vyvlastnéni
prodej pozemkd CR
verejné drazby
predkupni pravo dle § 101
StZ atd.
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Druh pozemku pro ucely oceneéni...
I S
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... Zavisi na mnoha skutec¢nostech.
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Clenéni pozemkd pro ulely oceriovani

N
0 stavebni
O zastavéné a nezastavené
0 zemedélské
o neni-li predpokladano nezemeédeélske vyuziti
0 lesni
o neni-li pfedpokladano jiné vyuziti
o vodni plochy
0 jiné
o urcené k zastaveni uzemnim planem
o hospodarsky nevyuzitelné
o zbytkova kategorie
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Spolecneé zasady

0 ¢ rozhoduje skutecny stav pri nesouladu se
stavem uvedenym v katastru nemovitosti

0 soucasti pozemku jsou stavby
o vyjimky stanovené NOZ — pravni otazka
O soucasti pozemku jsou trvalé porosty

0 cena pozemku se snizuje o cenu vécnych bremen
O nejvySo 80 %
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llustrace nesouladu
13

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 458/47

Obec: Zerotin [50586217

Katastralni Gzemi:  Zeratin [795620

Cisla Lv: 202

vyméra [mA; 8610

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

UrCeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplisob vyuit: manipulacni plocha

Druh pozemku: < ostatni plocha >

o
Sousedni parcely

Vlastnici, jini oprévnéni

Vlastnické pravo

Zplsob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany 73dné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPE).
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Stavebni pozemky: zastavené

I
0 samostatné vymezeni pojmu (# StZ, darfiové predpisy)

0 plochy pozemkd skutecné zastavéné
0 zastavéna plocha a nadvori

0 jiz zastavéné evidované jako ostatni plochy

o ¢ nikoliv vSechny stavby jsou relevantni (§ 9 odst. 4 ZOM):
m stavby bez zaklad(, studny, ploty, sochy apod.

m podzemni a nadzemni vedeni
m NSS ze dne 26. 5. 2010, sp. zn. 8 Ao 1/2007-94
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Stavebni pozemky: nezastavené

T
0 v druhu zastavéna plocha a nadvori
0 urcené k zastavéni,,uzemnim povolenim®
O nejvyssi pripustna zastavenost
0 s pravem stavby

0 zahrady a ostatni plochy v jednotném funk<nim
celku

O pouziva seiv jinych predpisech (pr. zakon .
416/2009)
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Pozemky v JFC

0 JFC se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady
nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na
pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavena plocha a nadvori se stavbou, se
spoleCnym ucelem jejich vyuziti. V JFC muze byt i
vice pozemku druhu pozemku zastavéna plocha a
nadvori.

O vychazet ze skutecného stavu nebo evidence v KN?
o tzv. redukéni koeficient pro vypocet (§ 5 vyhlasky)

m ocenuji-li se pozemky podle § 3 vjednotném funkcnim celku
spolu s pozemkem, jehoz soudasti je stavba ocenovana s RD,
RCH, ZCH a soucet jejich vymeér je vétsinez 1000 m?
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Jednotny funk<ni celek?

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 9Nz

Obec: Zerotin [50586212
Katastralni Gzemi: Zerotin [796620

Cislo Lv; 555

Vyméra [m?): 2878

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urgeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: orné plida

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické prévo

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ

BPE!  Vyméra

31000 2878

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.
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OCENOVANI POZEMKU ZJISTENOU CENOU
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Ocenovani pozemku dle cenového predpisu

I =
0 neocenuji se cenou obvyklou

0 vynosovy zpUsob: zemédélské pozemky
0 porovnavaci: stavebni pozemky

o0 kombinace: lesni pozemky
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Ocenovani stavebnich pozemk

0 1. podle cenové mapy
a. je-li k dispozici (12 obci)
b.  ma-liv ni pozemek urcenu cenu

. lze-lipozemek podle mapy ocenit (srov. § 2 odst. 2
vyhlasky)

o aktualni prehled cenovych map stavebnich pozemki
m k 30. 9. 2015 — Cenovy véstnik 10/2015
B WwWw.Ccenovemapy.cz

0 2. upravenou zakladni cenou podle vyhlasky
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Oceneni podle cenové mapy

2 4
0 grafické znazornéni pozemku v katastralni
mape
0 podle skutecné sjednanych cen v kupnich
smlouvach

0 obecné zavazna vyhlaska obce

o zverejnovany v Cenovém vestniku a bezplatnée
nahlédnuti

0 cena se dale neupravuje
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Ocenéni pozemku neuvedeného v CM

T
0 upravenou zakladni cenou podle vyhlasky

O pevna cena ve vyjmenovanych obcich
m 50 310 K¢/m? (Praha 1) - 9 460 K¢/m?(Brno 1a2) - 540 K&/m?2 (Karvind)
o upravena zakladni cena

0 prirazky a srazky (zddvodnit)
o Index trhu s nemovitymi vécmi
o Index omezujicich vlivli pozemku
o Index polohy

0 minimalni cena 30 K&/m? - 20 K&/m? (vodni plochy) — 10
K¢/m? (nezastavéné)
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Druhy stavebnich pozemkd (§ 4)

B
0 zastavéna plocha a nadvori
o pozemky v jednotném funk<nim celku
0 pozemky urcené k zastaveéni
o zastavena plocha a nadvori x 0,80
0 pozemky komunikaci, drah, verejnych
prostranstvi
o verejné/neverejné
0 pozemky skladek
0 pozemky vybranych vodnich dél
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Ocenovani zemédeélskych pozemku

S | —
0 neni-li predpokladano nezemeédélské vyuziti
0 minimalni cena 1 K&/m?
o dle BPEJ - priloha ¢. 4

o neni-li BPEJ (potvrzeno SPU) — prdmérnd cena v kat. z.
(vyhlaska ¢. 298/2014 Sb.)
= 9 nikoliv nejbliZsi bonitovany jako u odvod( za odnéti ZPF

0 vice BPEJ - samostatné — soucet

0 prirazky a srazky
o poloha v obci - vzdalenost od obce, zvy$end ochrana ZP,
balvanovitost, imisni zatizeni
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Ocenovani lesnich pozemku
B

0 téz nelesni pozemek s lesnim porostem
o neni-li pfedpokladanijiné vyuziti
o neni pfedmétem fizeni podle stavebniho zakona

0 znalecka specializace ,,oceriovani lesnich pozemk a lesnich
porostu“

0 ceny podle souboru lesnich typu
o ceny v priloze €. 6
0 Uprava ceny (kritéria v pfiloze &. 7)
o omezeni hospodareni
o tvar
o imisni ohrozeni
o antropogenni plda, zhorSené odtokové poméry
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Ocenovani jinych pozemku

I I ———
o manipulacni plochy, prirodni sportoviste, rekreacni
plochy

0 tézebni a podobné cCinnosti
0 urceny uzemnim planem k zastaveéni
0 nezaraditelny

0 hospodarsky nevyuzitelny
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Ocenovani ve zvlastnich pripadech

B
0 ocenovani v fizeni o pozemkovych upravach

O ocenuji se pouze zemeédeélské pozemky — pouze dle BPEJ
o blize viz pfednaska Pozemkove Upravy

0 ocenovani pro ucely vyvlastnéni
o neprihlizi se ke zhodnoceni/znehodnoceni tcelem vyvlastnéni
o blize viz pfednaska Pozemkové vlastnictvi

0 urceni smeérné hodnoty pro ucely dané z prevodu
nemovitych véci

O upraveny a zjednoduSeny zpusob urceni zjiSténé ceny
o blize viz Financni pravo
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OCENOVANI VECNYCH BREMEN

BN507Zk - Zaklady pozemkového prava | - podzim 2015 6. 11. 2015



Druhy cen vecnych bremen

N =
o obvykla

O neni zavazné stanoven zpusob urceni ceny

m literatura: napr. Bradad, A. a kol. Vécna bremena od A do Z.
Praha: 20009.

O zrizovano dohodou, soudem, rozhodnutim vyvlastiovaciho
uradu

o rozsudek NS ze dne 28. dubna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2854/2010:
,,nelze vychdzet pouze z ceny urcené podle cenovych predpisi*

o zjisténa
o vypocet dle §16b ZOM
m komentaF MF CR k ocerovani vécnych bfemen - z roku 2011
O zdavazny zpUsob vypoctu
O zejména pro danové ucely
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ZjiSténd cena sluzebnosti (§ 16b)
B

O
O

vypocet nezmeénén od roku 1998

zjistit rocni uzitek opravnéného

o uzitek = obvyklé najemné z pozemku

o ze smlouvy/rozhodnuti — neni-li nizsi nez 2/3 obvyklého uzitku
pocet let uzivani prava — in rem/in personam

podle miry spoluuzivani (,,se zohlednénim miry omezeni
sluzebnosti) — diskuze

vzorec: ro¢ni uzitek (ndjemné) x 5

nelze-li stanovit ro¢ni uzitek — pausalné (10 000 K¢)
o napfr. Cerpani vody ze studny, pristup pro nutné opravy
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Doplnujici literatura
B

O
O

BRADAC, A. Teorie ocerovani nemovitosti. Brno, 2009

DORFL, L. et al. Soudni znalectvi aneb minimum znalosti znalce
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