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OCENOVANI POZEMKU
A PRAV K NIM

Jakub Hanak, agri.law.muni.cz

”~

Prezentace i s poznamkami by méla byt ¢itelna pti vytisténi ¢ty stran (snimku) na jeden
A4 list.
Zamérné podrobnéjsi: kli¢ové snimky oznaceny bilym nadpisem v ¢erném poli.



PRACE PRAVNIKA S OCENENIM POZEMKU

Proc¢ potrebuji znat cenu pozemku? = Urceni druhu ceny a ukolu pro ocenovatele
Urceni formy ocenéni (znalecky posudek, odhad, jiny)

Zajisténi podkladu

Urceni druhu pozemku a dal$ich parametrl (cenovych vliv()

Pouziti ocenéni: volné hodnoceni diikaz
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JAKEHO OCENOVATELE ZVOLIT?

« Nahrada se stanovi na zakladé « P¥i uplatném prfevodu majetku se
znaleckého posudku cena sjednava zpravidla ve vysi,
vyhotoveného na Zadost kterd je v daném misté a case
vyvlastiiovaného, nebo obvykla, nejde-li o cenu
znaleckého posudku regulovanou statem. Odchylka od
vyhotoveného na zadost ceny obvyklé musi byt
vyvlastnitele, jestlize s tim zdlvodnéna, jde-li o cenu nizsi
vyvlastiovany vyslovil souhlas. nez obvyklou. Neni-li odchylka od
Nedoslo-li k vyhotoveni ceny obvyklé zdlvodnéna, je
znaleckého posudku na zadost pravni jednani neplatné.

vyvlastiiovaného a ani
vyvlastnitele, stanovi se ndhrada
na zakladé posudku znalce
ustanoveného vyvlasthovacim
ufadem.
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Srov. také:

§ 127 OSR: Zavisi-li rozhodnuti na posouzeni skute¢nosti, k nimz je tfeba odbornych
znalosti, vyzad4 soud u organu vetejné moci odborné vyjadieni. Jestlize pro sloZitost
posuzované otazky takovy postup neni postacujici nebo je-1i pochybnost o spravnosti
podaného odborného vyjadieni, ustanovi soud znalce.

§ 181: Pti ocenéni poztstalostniho majetku a ztstavitelovych dluhti soud vychazi ze
spole¢ného prohlaseni dédicti nebo z ocenéni provedeného tim, kdo spravuje pozistalost.
V odtivodnénych ptipadech 1ze cenu zjistit znaleckym posudkem.




FORMY OCENENI

Znalecky
posudek

Vyjadreni
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OCENOVATELE

Znalecka
Znalec Znalecky ustav kancelar (od

Specializovany
Odhadce interni

pracovnik
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VLASTNOSTI EXPERTU:
» odbornost
> nezévislost - disledkem je zastupitelnost

> piezkoumatelnost expertizy - standardizace, formalni pozadavky
> informovanost o tcelu expertizy



UKAZKA

ZNALECKY POSUDEK
¢. 1526-52/2020

Objednavatel znaleckého posudku: linteki, a.s.
Tokijska 28/15
715 00 Ostrava

Ucel znaleckého posudku:

Urceni zjisténé ceny pozemku pro stanoveni srovnavaci dariové hodnoty ve smyslu
zakona €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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NEPOTREBUJETE VZDY POSUDEK

MP705Zk Pozemkové pravo: pfednaska ¢. 5- podzim 2020




PRAMENY PRAVNI
UPRAVY




PRAMENY PRAVNI UPRAVY

« zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku (ZOM)
 rozdéleni cen podle ucelu
 ramec pro ocenovani pozemk
« zmocnéni pro MF (ocenovaci vyhlaska)
« zmocnéni pro obce (cenové mapy)

» novela ¢. 237/2020 Sb.: acinnost 1. 1. 2021

+ jednoznacna pravidla pro pfipad nemoznosti urcit obvyklou
cenu (= blize dale)

* novy druh ceny: trzni hodnota
 zvyraznéni vyznamu ocenovaci vyhlasky pro vlastni ocenéni
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PRAMENY (2): OCENOVACI VYHLASKY

« podrobny zpusob ocenéni pozemki, staveb a porosttl
« vychodisko pro jiné vypocty (napf. odvody za odnéti
pldy ze ZPF)
« zpravidla novelizovana k 1. lednu
* Vyvoj cen, Uprava vypoctu, zékladnich cen a koeficientl
+ reakce na aplikacni obtize
* nyni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni ... ¢. 188/2019 Sb.
* pfipravovana zmeéna k 1. 1. 2021

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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PRAMENY (3): CENOVE VYMERY

nastroj cenové regulace

ma povahu pravniho predpisu

+ § 2 zékona €. 265/1991 Sb., o plisobnosti organt Ceské
republiky v oblasti cen: ,Ministerstvo vydava pravni predpisy pro
regulaci a sjednavani cen.”

 normativni povaha a obecné uréeny okruh adresatd i predmét
regulace

* zverejnovany v Cenovém veéstniku

sdéleni ve sbirce zakonu (napf. ¢. 15/2020 Sb.)
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NSS 2 Ao 3/2010-55:

» napadeny cenovy vymér neni podfaditelny do rezimu ¢asti Sesté spravniho ¥adu, a to
jednak proto, ze zvlastni zdkon neddva Ministerstvu financi pravomoc rozhodovat o
regulaci cen jinak nez formou pravniho pfedpisu, a déle z toho dtivodu, Ze k jeho
vydani doslo formou typickou pro vydavani sekundérnich pravnich pfedpisti: na
zakladé zakona, v jeho mezich a v intencich vyslovného zakonného zmocnéni (¢l. 79
odst. 3 Ustavy). Napadeny cenovy vymér je tedy typicky svoji povahou, pohybujici se
intra a secundum legem, a byl vydan na zékladé vyslovné a konkrétni zdkonné
delegace; nikoliv zptisobem pfedvidanym v ustanoveni § 172 a nasl. spravniho fadu,
zaloZenym na koordinaci s jinymi spravnimi tfady a na umoznéni doté¢enym osobam
se k navrhu opatfeni vyjadrit a podavat pfipominky nebo ndmitky. Jinak fec¢eno,
zatimco opatfeni obecné povahy je projednavano a pfijiméano ve zvlastnim typu
spravniho fizeni, je pro cenovy vymér pfizna¢né schvalovani v normotvorném procesu,
ktery neni spravnim fizenim ani v $irsim slova smyslu.

> srov. téz analogicky OSADSKA, Jana, HANDRLICA, Jakub. P¥ezkum cenovych
rozhodnuti v energetickych odvétvich. Pravni rozhledy. 2017, ¢. 22, s. 793-79



PRAMENY (4): CENOVE MAPY

» obecné zavazné vyhlasky obci

* nepovinné

 dnes uz jen 7 mést a obci; zruseny mj. v Brné (do zafi 17) ¢i
Biliné (do listopadu 17)

* pouze pro urceni zjisténé ceny (blize snimky ¢. 25 az 29) -

« NS 28 Cdo 4947/2015: ,(obecné) slouZi k oceriovani stavebnich
pozemku na uzemi obce ¢i mésta prevazné pro dariové ucely a pro
vsechny ostatni pripady, kdy je vyZadovano ocenéni podle zvlastniho §
predpisu, pricemz se v nich uvadéji jen ceny orientacni (vychazejici
ze statistickych (daju o cendch stavebnich pozemku dosaZenych za
predchozi obdobi)”
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seznam viz Cenovy veéstnik (nyni ¢. 16/2020 k 30. 9. 20)

N L=

Doubrav¢ice (posledni aktualizace 2015)
Horoméftice (2018)

Most (2018)

Olomouc (2020)

Ostrava (2020)

Praha (2020)

Zlin (2019)
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Cenova mapa stavebnich pozemkii v Ostravé

TSR |
ol (teilitiedt
< = N = j\
° | )
° 2 | { B
B e Ul aee
s 2] i (EEEE
L Gerasimoyova———— 1
T | (e

‘neoceneno

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

NS 28 Cdo 4947/2015:

> ,,(obecné) slouzi k ocentovani stavebnich pozemki na tzemi obce ¢i mésta pfevazné pro
danové tcely a pro véechny ostatni piipady, kdy je vyzadovéno ocenéni podle
zvlastniho pfedpisu, pfi¢emz se v nich uvadéji jen ceny orientac¢ni (vychézejici ze
statistickych tdajti o cendch stavebnich pozemkti dosazenych za predchozi obdobi)”
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NENi MAPA JAKO MAPA

preas Gvod  Onés  Atios

Typ nemovitosti

©

*

CERNA POLE
) Postat ndpad na vylepseni | O Atlasu cen
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Blog  Kontakt Chei nabidiu

Chcete védét, co se prodalo
ve vasem okoli?

Nemovitosti na map&

P ki Prodino leden 2020
2200000Ke
=] 6 410K
Byt 141 39m? Prodino za 7 més.
Kotérova Prodino leden 2020
o 3000 000Ke
! Byt 241 ssm? Prodéno za 2 més.

https:/ /www.czechcrunch.cz/2020/02/verejne-dostupna-nejsou-otevrena-atlas-cen-

zverejnil-data-o-cenach-nemovitosti-a-podle-katastru-porusil-zakon/
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HLAVNE § 2,9, 10, 16b A 16¢

MP705Zk Pozemkové prévo: prednaska ¢. 5 - podzim 2020

* https://www.sagit.cz/info/uz-ocenovani-majetku
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PRAMENY (5): VYHLASKA MZE

* vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich Uzemi s pfifazenymi prdmérnymi
zékladnimi cenami zemédélskych pozemki
* posledni novela ¢. 318/2019 Sb.

» § 17 zakona o dani z nemovitych véci: ,MZe v dohodé s MF
upravi vyhlaskou seznam k.d. s pfifrazenymi primérnymi cenami
pozemku orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadd, a
trvalych travnich porosti odvozenymi z bonitovanych pldné
ekologickych jednotek.”

« vazeny aritmeticky prameér zakladnich cen
zemédélskych pozemku zjisténych podle rozlozeni BPEJ

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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Priloha k vyhlasce & 298/2014 Sb.

Seznam Katastralnich Gizemi s pFifazenymi pramérnymi zakladnimi cenami
zemédélskych pozemka

Primérna

Nizev katastrdlniho zemi | zdKladni cena | Kod CSU Kéd NUTS 3
v Ké/m’

[Abertamy 2,38 600016 CZ041 Karlovarsky kraj
[Adamov 3,59 600041 CZ064 Jihomoravsky kraj
[Adamov u Ceskveh Budgjovic 3,02 600032 CZ031 JihoZesky kraj
[Adamov u Karlovic 2.36 663409 CZ080 Moravskoslezsky kraj
[Adamov u Tupadel 9.17 771473 CZ020 Stiedocesky kraj
[Adolfovice 2,07 601756 CZ071 Olomoucky kraj
[Ahnikov 6,79 691003 CZ042 Ustecky kraj
[Alberovice 543 702919 CZ020 StiedoCesky kraj
[Albei 2.91 600075 CZ031 Jihogesky kraj
Alberice u Hradiste 3.69 917923 CZ041 Karlovarsky kraj
Albrechtice 4,77 600083 CZ031 JihoZesky kraj
[Albrechtice nad Orlici 7.25 600172 CZ052 Kralovéhradecky kraj
Albrechtice nad Vitavou 5,17 600229 CZ031 Jiho&esky kraj
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VYUZITi VYHLASKY C. 298/2014 SB.

« dan z nemovitosti (srov. § 5 zdkona ¢. 338/1992 Sb.)

 Zakladem dané u pozemku orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad,
ovocnych sad( a trvalych travnich porost( je cena pldy zjisténa
nasobenim skutecné vyméry pozemku v m2 primérnou cenou
pudy stanovenou na T m?2 ve vyhldsce vydané na zakladé
zmocnéni'v § 17 tohoto zakona.

+ stanoveni ceny zemédélského pozemku, neni-li
bonitovan

* téZ vcelku bézné ke stanoveni pachtovného
 béZné v metodikach obci, krajli a statnich instituci

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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RUZNE CENY STEJNEHO POLE

27
Zjisténa cena Cena dle vyhlasky ¢. "Obvykla" cena dle
298/2014 Sh. www.farmy.cz

B Minimum B Maximum

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

"Obvykla" cena dle
www.cenaornepudy.cz
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1 000 KC - prvni pole uspésného zemédélce 140 az 160 K& - trzni hodnota

5,62 K& — narok v KPU

_ 10,06 K¢ — smérna hodnota

325,65 K¢ — cena zohlednujici povolenou dalnici 150 K¢ - obvykla cena
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NESMITE SI JE SPLES
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Aplikacni predpisy

Odkazujici na ZOM

Stavebni Exekucni
zéakon rad

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

Odkazujici na
ZOM a zvlastni
pravidla

Vlastni druh
ceny

42136'(/%%39 Pozemkové Zékon o Obc¢ansky
Sb Upravy vyvlastnéni zékonik
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CENA ZJISTENA -
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CENA ZJISTENA

Pojem

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

+ definice zavedena do zakona az novelou ¢. 303/2013 Sb.,
termin ale pouzivan v literature a praxi jiz drive

- zjiSténa podle ocenovaci predpisu (tj. ocenovaci
vyhlaska)

« ucinného k datu ocenéni

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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ZMENY ZJISTENE CENY

160
151
140
120 B
Zmeéna vzorce

100

80

70,09
60

40

20

2014 2015
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70,14 "
Zmeéna
zakladni ceny
45
33,52
2016 2017 2018 2019
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OCENOVANI POZEMKU ZJISTENOU CENOU (2)

Jak se uréuje?

 zavazné urceny postup

* predpisem urceny algoritmus vypoctu = subjektivni
prvek minimalizovan
* zarazeni pozemku
* prirazky a srazky (také ve stanoveném rozmezi)

* jednoznacny vysledek
» vcelku snadna prezkoumatelnost vysledku

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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OCENOVANI POZEMKU ZJISTENOU CENOU (3)

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

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

Finalizace (dle vyméry)

1294,8 KE¢/m?x 852 m = 1103170 K&

Pricteni ceny soucasti pozemku

1103170 + 82 125 = 1185295 K&

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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OCENOVANI POZEMKU ZJISTENOU CENOU (4)

Vztah k trznimu ocenéni je ndhodny

m Obvykla cena Zjisténa cena

2000

1500

350

M

(o]
2 R -
MORAVSKY PISEK: HORNI CERMNA: TURANY: OTICE: VYROBA OLOMOUC:
ZEMEDELSKY ZEMEDELSKY ZEMEDELSKY STAVEBNI
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vysledek neni pro hodnotitele fakticky podstatny (je téméf neovlivnitelny)

Dtvodova zprava MF k oceniovaci vyhlasce - vzor:

> Stejné tak jako predchazejici ocetiovaci predpisy respektuje navrhovana vyhlaska
priblizovéani ceny zjisténé nemovitych véci k cenam sjednanym. Z tohoto déivodu
Ministerstvo financi provadi kazdoro¢né analyzy tidajt z prodeji nemovitych véci a na
zakladé vysledkt z téchto analyz jsou provedeny tapravy stavajiciho ocenéni.

> ...reaguje na aktualni vyvoj na trhu ...

> ... zohlediiuje pfipominky vznesené odbornou veiejnosti s ohledem na znalosti
mistnich podminek a pouZzivani tohoto pravniho pfedpisu v praxi, jsou-li opodstatnéné
nebo prinosné pro objektivitu ur¢ovanych cen ....
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TRZNi CENA: CENOVE
UDAJE
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TRZNi CENA

» Skutecné realizovana ¢astka pfi 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.
« In: Komentai MFCR k uréovani obvyklé ceny, 2014, s. 4.

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

https:/ /www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare
https:/ /www.uzsvm.cz/ poskytnute-informace-307-0-85/201950-zad ost-o-poskytnuti-
vyhodnoceni-pruzkumu-realitniho-trhu-v-oblasti-admin-135995/

,Kupni cena (bez dalsiho) jesté nevypovida o obvyklé cené pfevadéné nemovitého
majetku (kupni smlouva totiz mtze vyjadfovat i tzv. cenu zvlastni obliby, ktera se tak
miize zna¢né odchylovat od obvyklé ceny nemovitosti, pfipadné kupni cena mtize
zohlediiovat i jiné aspekty spoluurcuji jeji vysi, a miize tak byt oproti cené obvyklé nizsi
anebo naopak vyssi).” 30 Cdo 4822/2017
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PRIKLADY MIMORADNYCH CEN

Gardz, kde vznikl Google Prodava déda vnkovi

Zvlastni obliba

Osobni poméry

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

»~Mimofadna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s pfihlédnutim ke
zvlastnim poméram nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi vlastnostmi véci.” §
492 NOZ

»~Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti
trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.”§ 2
odst. 2 ZOM

pouziti: Poskodil-li sktidce véc ze svévole nebo skodolibosti, nahradi poskozenému
cenu zvlastni obliby.§ 2969 odst. 2 NOZ

mimoradna cena: prodej nemovitosti ve vefejné drazbé v rdmci exekué¢niho fizeni (II.
US 3588/14; 1V. US 2939/14)
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KUPNI CENA: VYPOVIDACI SCHOPNOST

* Byly-li v posudku mimo jiné zohlednény i ceny, za néz
své pozemky nabyla zalobkyné od pribuznych, neni ani
tato skutecnost dlvodem pro zpochybnéni spravnosti
posudku, jelikoz subjektivni faktor se mize promitnout
do jakychkoliv kupnich cen a nelze bez dalsSiho tyto
Udaje vylougit z podkladi potfebnych pro navazujici
vypocty, pficemz relevantnost jednotlivych Udajl pro
nasledny vypocet je véci odborného posouzeni, do
kterého soudu nepfislusi zasahovat.

* NS 28 Cdo 1568/2010

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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CENOVE UDAJE

« Katastr je zdrojem informaci, které slouzi mj. k
ocenovani nemovitosti (§ 1 Katz)

* nelze je ziskat podle zdkona ¢. 106/1999 Sb.: srov. MS
PHA 11 A 94/2015-27

« teoreticky od 1. 1. 2014; prakticky pozdéji (dalkovym
pfistupem od 2016); dnes bezproblémovy pfistup

* je nutné prokazat svou totoZnost (1. stejné jako pfi
poskytovani Gdajl ze sbirky listin)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

33



CENOVE UDAJE (2)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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VYUZITIi CENOVEHO UDAJE

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracoviité 201 Katastraini Grad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracoviété Benesov

Rizeni V-685/2017-201

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 500.000,00 CZK B
Listina, kiera je pfitazena jako podklad zdpisu pro skupinu nemovifosti 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 ktervch dodlo spolecné ke zméné viastnického prava, padle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: . -

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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INFORMACE Z KUPNI SMLOUVY

 KatV: Cenovy Udaj se vede pro skupinu nemovitosti,
které byly nabyty
* a) na zakladé téze kupni smlouvy, nebo

* b) spolec¢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 exekuéniho fadu nebo spravcem dané podle
danového radu.

1. Prodavajici timto prevadi vlastnické pravo k vyie uvedenym nemovitym vécem se
viemi pravy a povinnostmi, soucastmi, pfisluSenstvim a vybavenim (dale také jen
»Nemovita véc”) tak, jak sami tuto Nemovitou véc vlastnili, za dohodnutou kupni
cenu ve vydi 500000 K& (slovy: pétsettisic korun cCeskych) kupujicimu, ktery
Nemovitou véc za uvedenou kupni cenu kupuje a prejima do svého viastnictvi.

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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CENOVE UDAJE: DOSTUPNOST

Pro¢ nejsou k dispozici tdaje o prodejich srovnatelnych nemovitosti?

» pozemek prodan jako soucast vétsiho celku

» trh s nékterymi druhy nemovitosti neexistuje

» transakce probéhla v jiném ¢asovém obdobi

« nedostupnd data (teoreticky ale jen obdobi pred 2014)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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CENOVE UDAJE NEKDY NEJSOU

MP705Zk Pozemkové prévo: prednaska ¢. 5 - podzim 2020
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OBVYKLA CENA
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OBVYKLA CENA DLE § 2 ODST. 1 ZOM

Definice

» Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pfri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pfi 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 pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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OBVYKLA CENA DLE SOUKROMEHO PRAVA

Vymezeni

+ vSechny predpisy ukladajici pouziti obvyklé ceny bez
odkazu na zakon o ocenovani
* srov. napr. § 492 NOZ ,Cena véci se urci jako cena

obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno
zakonem.”

* pojmové znaky utvari judikatura Ci literatura — podle
ucelu (kontextu)
+ Casto je za vystiznou povazovana definice v ZOM
« obvykla (za béznych okolnosti) — objektivné zjisténa
« nikoliv subjektivni vlivy (srov. napf. 28 Cdo 4930/2009)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

* trzni cena: dand nabidkou a poptavkou; zohlediiuje prodejnost (az oznaceni trzni

hodnota - NS 22 Cdo 4640/2009)
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ZPUSOB URCENi OBVYKLE CENY

» ,0bvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo
sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.”

+ porovnavaci metoda vyslovné uvedena az v definici novelou ¢.
303/2013 Sb.

* pouziti sjednanych cen az v novele ¢. 237/2020 Sb.

« v praxi bylo za nejvhodnéjsi (az jedinou) metodu povazovano jiz
dfive: podle cen realizovanych prodeji pozemku (tj. na zakladé

analyzy realizovanych kupnich smluv) a jejich statistického
vyhodnoceni (NS 21 Cdo 1029/2019)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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ZPUSOB URCENI OBVYKLE CENY (3)

Dalsi pravidla

* ke dni ocenéni
« mize byt ur€ovana i k minulému datu
« platnost ocenéni (= blize dale)

» v tuzemsku: nelze srovnavat prodeje v zahranici
* byt mohou predstavovat substitut
* naopak trzni hodnota (= blize déle)

« vybér srovnatelnych pozemkd

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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PLATNOST OCENENI

3933

340

3111

2756
255,6

1911

.w.s
1 +il2 1191

1031 104,8 106,1 108,6
2013 2014 2015 2016 2017 2018
=e—|ndex pozemky Index RD Index zemédélska ptda

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

»Jestlize z obsahu spisu nevyplyvaly Zadné skute¢nosti, z nichz by bylo mozno
usuzovat na zmeény v cenach nemovitych véci, nelze vytykat odvolacimu soudu
nespravné pravni posouzeni véci, jestlize vzal za zdklad pfi uréeni vySe pfimérené
nahrady znalecky posudek vypracovany pied jednim rokem” (NS 22 Cdo 2437/2012,
NS 22 Cdo 5180/2016)

zjisténd cena k dobé piiblizné jeden rok pfed vydanim rozhodnuti neni na zavadu a ze
ocenéni ,k dobé vypotfddani” neni pochopitelné mozné brat doslovné (NS 22 Cdo
4932/2015)
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METODA PRIMEHO POROVNANI

Srovnavaci
... pozemek
Srovnavaci C.3 Srovnavaci
pozemek | pozemek
¢.2 c. 4
e p b ""‘\\ —
Srovnavaci Ocefiovany Srovnavaci
|
po%er1nek © pozemek poger)rgek

— y Q y — ,

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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METODA NEPRIMEHO POROVNANI

/'—-\
Srovnavaci
. pozemek
Srovnavaci | ¢.3  Srovnavaci |
pozemek pozemek
Srovnavaci e Srovnavaci
pozemek [ ook | pozemek
¢. 1 | ¢. X

4

) A
_ | Ocefovany |
. pozemek
N 4

MP705Zk Pozemkové pravo: pfednadska €. 5 - podzim 2020
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POROVNAVACI METODA

 podminkou je dostate¢né aktivni trh (viz vyse)

* je nutné podrobné vymezit dil¢i trh s nemovitosti, ktera
je predmétem ocenéni a porovnavat pouze substituty

* je nutné porovnavané nemovitosti upravovat koeficienty =5
odlisnosti

* je nutné vylucovat extrémni hodnoty
* posoudit individualné

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

»~Hodnotu pozemku neurcuje administrativni velikost obce, ale jeji poloha, dopravni
dostupnost od velkého mésta, ob¢anska vybavenost apod., které jsou na takovém
administrativnim aktu zcela nezavislé.” (IV. US 1088/12)

»Lze-li pozemek podle vefejného prava uzivat jen k urcitym taceldm a takové omezeni
ma vliv na vysi obvyklého ndjemného, nelze stanovit vys$si nahradu za bezddvodné
obohaceni, nez ktera odpovida vefejnym pravem dovolenému zptisobu uzivani.” (NS

28 Cdo 1332/2012)

a7



KOEFICIENTY ODLISNOSTI: PRIKLAD

Porovnavané pozemky — okoli objektii pro bydleni

Nazev Vychozi cena srov.
pozemkii(VC)
Knista, polohy, b | K Kpl‘:voa'u ceny Cena porovné.nirn Plocha
pozembu @ it soucasné i budonci zam’ (CP) pozemku m2
vgzmmm obce Viha (V)
] KA. Novy Pierov 50,- K& 664m?2
- Lo [ oo | 0% | 100 50,- K& 1,00
K.t.Luzice u Hodonin 34,50 K& 579m2
09 [ 100 [ t20 | 1,00 37,26 K& 2,00
K.4.Kobyli 120, K& 4502m2
100 [ 100 [ 100 [ 1,00 120,- K& 1,00
K.t.Hodonin 150,50 K& 897m?2
080 | 100 [ 1,00 | 1,00 120,40 K& 1,00

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

kde CP = VC X (Kmista, polohy pozemku a vyznamu obce xKvybavcnasli inZ. siti XKvyniitelnosli soudasné i budouel *
Kpﬁ\rodu ccny)
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OCENOVANI POZEMKU OBVYKLOU CENOU

Moznost vystavby RD na

S 2
Co ovlivhuje cenu pozemku? kraji krajského mésta

1500, 1700, 1650, 1500

Vyhledani cen obdobnych pozemki K&/m?2

Uprava sjednanych cen podle rozdilt mezi 1500, 1600, 1700, 1400
pozemky K&/m?2

Vyhodnoceni souboru cen a urceni obvyklé 1550 Ké/m? = 1 320 600
ceny pozemku Ke

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

49



PRIKLAD: SPOLUVLASTNICKY PODIL

« Snizeni ceny z divodu spoluvlastnictvi by snad mohlo
mit vliv na obvyklou cenu nemovitosti a jeji prodejnost
za situace trvajiciho spoluvlastnictvi, napr. pri prodeji
spoluvlastnického podilu. (NS 22 Cdo 2281/2003)

* ... bez vlivu na uréeni ceny (podilu — pozn.) pak nemusi
byt ani Uroven vzajemnych vztah( podilovych
spoluvlastnik(d” (NS 22 Cdo 976/2011)

* pri vyporadani spoluvlastnictvi se vychazi z podilu ceny,
za niz by bylo realné mozno prodat celou véc, nikoliv
cenu, za niz by bylo mozno prodat pfislusny
spoluvlastnicky podil (NS 22 Cdo 2908/2015)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

* piiméfenou ndhradu ve smyslu § 142 odst. 1 OZ64 (dnes § 1147 OZ) je nutno chapat
jako hodnotovy ekvivalent, vyjadieny v penézich, umoziujici podle mistnich
podminek obstarani obdobné véci, jakou predstavoval podil spoluvlastnika,
pfisouzeny ostatnim spoluvlastnikiim. P¥iméfend ndhrada musi vyjadfovat cenu,
zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, ale i na poptavce a nabidce v daném case. Za
takovou nelze povazovat ndhradu, vychazejici jen z ceny zjisténé podle predpisu o
oceniovani nemovitosti - je tedy uréujici cena obvykla. 22 Cdo 1456/2011

* Cenu spoluvlastnického podilu zjevné mtize ovlivnit i okolnost, zda se po nabyti
takového podilu se stdva nabyvatel vétsinovym podilovym spoluvlastnikem, jenz ma
moZnost rozhodovat o hospodateni se spole¢nou véci na zdkladé principu tzv. majority
... NS 22 Cdo 2110/2014; + pozor na tcel ocenéni

» znalec bral do tivahy setiny procenta (takto pfesné nelze vliv pravni zavady na cenu
domu odhadnout) - NS 22 Cdo 367 /2013
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VYSLEDEK OCENENI

* Nelze prehlizet, Ze v fadé obor(, ocenovani podnikd
nevyjimaje, I1ze v souladu s pravidly daného oboru
dospét k rozdilnym vysledkim, v zavislosti na tom, k
jakému z konkurujicich (obhajitelnych) ndzor( na feseni
té které dilci otazky se konkrétni znalec pfikloni. Je-li
znalcem zvolené feSeni v souladu s aktualnimi a obecné
uznavanymi pravidly daného oboru, pak znalec
postupoval pfi feSeni dané (dil¢i) otazky fadné, a to bez
ohledu na to, zda (taktéz v souladu s aktualnimi a
obecné uznavanymi pravidly daného oboru) Ize Uspésné
obhgjit i feseni jiné (vedouci k odliSnému vysledku).

* 29 Cdo 4803/2016

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

§ 2 odst. 5 ZOM ve znéni od 1. 1. 2021
Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urceni museji byt z
ocenéni ztejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych tdaji, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tiicelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuziteInych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

§ 28 zakona o znalcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych tstavech ve znéni od 1. 1.

2021
Podany znalecky posudek musi byt Gplny, pravdivy a pfezkoumatelny.
Znalecky posudek musi byt kromé od@vodnénych pfipadii zpracovan v souladu s
obecné uznavanymi postupy a standardy daného oboru a odveétvi.
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ZPUSOB URCENIi OBVYKLE CEN

Odborny
odhad

Rozmezi

A
sjednanych
cen

Neni presne
meritelna
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ATYPICKA NEMOVITOST

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

62 Af 21/2015 - 157

Predné oceriované a porovndvané nemovitosti musi byt skute¢né srovnatelné, tzn.,
mély by byt tedy podobné zejména co do rozsahu, kvality a uzitku. Dale by pak
porovnédvané ceny mély byt pomérné aktualni, porovnavani cen musi probihat ve
stejnych podminkach co do tcastnikti obchodu, pfislusného segmentu trhu a rozsahu
oblasti, v niZ nemovitost ptsobi apod.

Pokud je podle soudu cenou obvyklou cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni, nelze v daném pripadé, kdy maji byt ocenény nemovitosti tvorici
vyraznou ¢ast brnénského automotodromu svétového vyznamu, cenu obvyklou
stanovit.

Specifické vlastnosti a charakter pfevadénych nemovitosti (podstatna ¢ast
automotodromu) neumoziuji stanoveni ceny obvyklé (trzni), nebot (jak ostatné uvadii
znalec zalobce) takové nemovitosti jsou prakticky neprodejné a nikdy se podobny
prodej v Ceské republice nerealizoval.

Opak nevyplynul ani z vyslechu znalce Ing. H., ktery navic pfipustil, Ze by cenu
obvyklou dokézal stanovit téméf u kazdé nemovitosti, pfipadné souboru nemovitosti.
Takovy zavér je podle soudu rozporny se smyslem institutu obvyklé ceny, jakoZto
ceny, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
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NAHRADNI METODY

« rozsireni lokality (30 Cdo 463/2014; 30 Co 319/2004 MS Praha) i
casového obdobi

« srovnani na zakladé dat z inzerce (30 Cdo 463/2014)

+ micky ztotoZnit trzni hodnotu s obvyklou cenou (,prakticky identicky
pojem"; bod 2.1.3 S1B ON-1 VSE-IOM)

+ konstatovat, ze cenu nelze stanovit = zménit ukol, umoznuje-li zakon
0

+ konstatovat, Ze cenu nelze stanovit = Uvaha soudu dle § 136 OSR

* pouzit cenu zjisténou (srov. navrh novely zakona €. 416/2009 Sb.)

« jina vhodna metoda (standard CBA: ,vSe je porovnani*)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

* 28 Cdo 1491/2018 USNESENIT - Jiny zavér se nepodava ani z rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 1. 10. 2013, sp. zn. 28 Cdo 946 /2013, citovaného dovolateli, v némz bylo
za konkrétnich skutkovych okolnosti vyloZeno, Ze s ohledem na deformaci trzniho
prostiedi neni k zjisténi vyse obvyklého ndjmu mozné vyuzit srovndvaci metodu, ktera
vsak neni jedinou metodou ke zji$téni ceny obvyklé.

* obohaceni provedenim stavebnich praci (fasada domu)
+ Kdyby nebylo v dtsledku absence relevantniho trhu mozno zjistit cenu
obvyklou (coz zfejmé nelze vyloucit, zejména pro dobu minulou), odpovidala
by zadanf znaleckého posudku (a téz ustélené judikatuie Ustavniho soudu a
Nejvyssiho soudu, resp. principu spravedlivého vyporadani, z néhoz tato
judikatura vychézi) volba takové metody ocenéni, kterd pokud mozno co
nejvice zohledni trzni vlivy. ... Posoudit, zda jim zvolena metoda obstoji, soudu

neptislusi ... (NS 32 Cdo 5698 /2016)
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NAHRADNI METODA OD 2021

« V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
vliv. Dlvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v
ocenéni uvedeny.

* § 2 odst. 3Z0OM

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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TRZNI HODNOTA -
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DEFINICE TRZNi HODNOTY

 Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba 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. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji
zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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DEFINICE TRZNi HODNOTY

 Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by bylo
mozné k datu ocenéni posuzovany majetek sménit mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v
nezavislé transakci a po uskutecnéni nalezitého
marketingu, pficemz kazda ze stran jedna informovang,
obezretné a bez donuceni.

« &l.2.1.1 S1B ON-1 VSE-IOM (pro Novy 0Z)
« dle IVS, EVS

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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ZPUSOB URCENi TRZNi HODNOTY POZEMKU

Navrh § 1b ocenovaci vyhlasky

« ... se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobl
ocenovani, a to zejména zpulsobu porovnavaciho,
vynosového nebo nakladového.

« Pfi urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuiji trzni
rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i lokalnim trhu, na
kterém by byl obchodovan.

* Pfi urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se prihlizi k
moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni
ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné a
ekonomicky proveditelné.

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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ZPUSOB URCENI TRZNi HODNO

Ogl cll)r? ar(rjly Rozmezi

Neni presnée
meritelna
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PREHLED -




DRUHY CEN: ZAKLADNI PREHLED

Na trznim principu Na netrznim principu

* obvykla cena: § 2/6 ZOC * cena zjisténa

+ obvykla cena: § 2/1 ZOM * mimoradna cena
* obvykla cena: mj. § 492 0Z

* trzni hodnota: IVS/EVS

* trzni hodnota: § 2 odst. 4
Z0M

* trzni cena

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

62



POUZITi JEDNOTLIVYCH CEN (2)

Prehled
+ v zasadeé vzdy + danové ucely
+ vyporadani spoluvlastnictvi, * nakup pozemk( CR
nahrady skod atd. - nahrada za vyvlastnéni
* prodej pozemku CR + prodej pozemka SPU
* nahrada za vyvlastnéni « pozemkové Upravy
* prodej pozemkd SPU » rozhodnutim/dohodou

* verejné drazby
+ predkupni pravo dle § 101
StZ atd.

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

* jednoznac¢ny trend = omezené pouziti zjisténé ceny
* pozadavky na standardizaci ocenéni (nejen) vécnych bfemen
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OCENOVANI VE ZVLASTNICH PRIPADECH

 ocenovani pro ucely vyvlastnéni
* neprihlizi se ke zhodnoceni/znehodnoceni ucelem vyvlastnéni

* blize viz pfednaska ¢. 8 Zvlastnosti nabyvani vlastnického prava
k pozemku Il.: vyvlastiovani pozemk

» ocenovani v fizeni o pozemkovych upravach
* blize viz prednaska ¢. 10 Pozemkové upravy

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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OBVYKLE NAJEMNE
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OBVYKLE NAJEMNE

« ,0bvyklym (trzni) ndjemnym je tfeba chdpat, jak vyplyvad i
z § 2 ZOM castku, kterou by bylo nutné vynalozit pfi
uzivani stejného, popf. obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku. V tomto sméru obvyklé najemné
predstavuje hodnotu udavanou stretem nabidky a
poptavky ohledné takové véci, sluzby €i prava na
relevantnim trhu, tj. v daném misté a ¢ase.”

* NS 28 Cdo 4022/2011

» pravidla v zasadé identicka jako pfi urcovani obvyklé
ceny pozemku

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

., Cistka md odpovidat vysi ndjemného obvyklé v daném misté a case bez ohledu na to, kdo
nemovitost uzivd. Neni proto mozZné zohledriovat skutecnost, Ze je to pravé vlastnik stavby, stojici
na pozemku, kdo pozemek uziva.”

NS 28 Cdo 4930/2009

Cenova regulace: také pfednaska¢. 6
V piipadé, Ze na pfedmét obohaceni dopada cenové regulace, nemtize penézita nahrada
prekrocit ¢astku nejvyse p¥ipustnou dle cenovych predpist.

NS 28 Cdo 2973/2013
Lze sice obecné pfedpokladat, Ze ii¢elem zavedeni cenové regulace maximalni cenou bylo
administrativni snizeni cen pod jejich trzni troven. Uvedené ovsem bez dalsiho
neznamenad, Ze v konkrétnim pfipadé nemize byt obvykla cena nizsi nez cena
regulovana.

NS 28 Cdo 1425/2012
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SIMULOVANE NAJEMNE (2)

* Odvozenim z obvyklé ceny nemovité véci

* pii zjistovani vySe obvyklého ndjemného musi sledovat ocenéni
uzivaciho prdva a nikoliv uzivané véci, byt sama hodnota
uzivané véci muize byt relevantnim kritériem pfi hodnoceni
prfimérenosti zjisténé vysSe obvyklého ndjemného (NS 28 Cdo
1526/2009)

+ je legitimni, aby znalec stanovil obvyklou cenu najemného
urcitym (sprdvné ur¢enym) procentem z obvyklé kupni ceny
uzivané véci (NS 28 Cdo 337/2011)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

* dostate¢né vypotadali s tim, Ze nebylo redlné mozné v daném piipadé zajistit
dostate¢ny vzorek obdobnych pozemki pro srovndni, a proc¢ tedy zvolili pro uréeni
vyse obvyklého najemného jimi pouzitou metodu ocenéni

* NS28 Cdo 3138/2012

* pokud redlné neni mozné v daném piipadé zajistit dostate¢ny vzorek obdobnych
pozemkd, je na znalci, aby se s uvedenou situaci po odborné strance vyporadal, resp.
na soudu, aby zminéné faktory zohlednil ve svych tivahach

* NS 28 Cdo 900/2012
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OCENOVANI
SLUZEBNOSTI
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DRUHY CEN SLUZEBNOSTiI

Obvykla cena

* respektovat definici obvyklé < vypocet dle § 16b ZOM

ceny « zavazny zplisob vypoétu
« velké mnozstvi rliznych .
postupl s riznymi vysledky

+ I stanoveni ceny sluzebnosti
je véci skutkovou, stanoveni
kritérii pro urceni ceny véci
pravni

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

I u sluzebnosti se rozlisuje obvykla cena (resp. trzni hodnota) a zjisténa cena
sluzebnosti (tj. uréend podle cenového pfedpisu). Na to nelze zapominat.

Od ceny sluzebnosti je tfeba rozliSovat ndhradu ¢i plnéni, které stanovi soud ¢i spravni
afad, nebot' ten miize zohlednit i jiné kritéria.

+ NS 28 Cdo 5820/2016: Nejvyssi soud setrvale akcentuje, Ze urceni pfiméfené
kompenzace za restrikci vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny
nepfedstavuje otazku skutkovou, nybrz otdzku pravni (viz NS 22 Cdo
3012/2012), jejiz feseni znalci neptislusi, nebot pravni posouzeni véci nalezi
vyhradné soudu. Ndhrada za omezeni vlastnického prava ma byt stanovena
na zakladé avahy soudu zohlediiujici veskeré konkrétni okolnosti piipadu,
kuptikladu intenzitu restrikce, délku jejitho trvani, podminky nabyti
zatizeného pozemku, skutecnost, zda jiz v dobé prevodu vlastnického prava
dotc¢ena limitace opravnéni vlastnika existovala (srov. pfimétené NS 22 Cdo
1022/2014), jakoz i pfedpokladany vliv pfislusného omezeni na trzni cenu
nemovitosti. Paklize tedy soudy obou instanci shledaly, Ze zdkonem dana
limitace vlastnického préva Zalobce je takové intenzity, ze si zasluhuje
poskytnuti penézité kompenzace, bylo namisté, aby v ndvaznosti na zjisténé
okolnosti uvazily ptiléhavy zptsob jeji kvantifikace, pfic¢emz v ramci téchto
svych vyvodt mohou coby vychodisko uplatnit téZ znalecké posouzeni
hodnoty pozemki ¢i zjisténi obvyklého najemného.
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POUZITI CEN SLUZEBNOSTI

CENA ZJISTENA CENA OBVYKLA

- danové Ucely (dan z
prijm{)

* pozemkové upravy

* nahrada za vyvlastnéni

* rozhodnutim/dohodou

+ § 2f zakona €. 416/2009

+ § 104 zakona €.
127/2005

* § 96 energetického
zakona

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

* pfi vzniku bremene
smlouvou

* bankovni sektor
« zfizeni prava cesty atd.

* nadhrada za vyvlastnéni
(stale ale diskuze)

Priklad znéni: § 104 zédkona ¢. 127/2005 Sb.: Pro zajisténi vykonu opravnéni uvedenych v
odstavcich 1 a 2 uzavie podnikatel zajistujici vefejnou komunikaéni sit' s vlastnikem
dot¢ené nemovitosti ... po ukonceni vystavby a zaméteni polohy vedeni smlouvu o ztizeni
sluzebnosti ke skute¢né dotcené ¢asti nemovitosti. Na navrh podnikatele zajistujiciho
vefejnou komunika¢ni sit' je mozno k zajisténi vykonu opravnéni uvedenych v odstavcich
1 a 2 s vlastnikem dot¢ené nemovitosti uzavfit i jinou pisemnou smlouvu. ... Maximalni
vysSe jednorazové nahrady za zfizeni sluzZebnosti se stanovi podle zakona upravujiciho

oceniovani majetku.
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PRIKLAD OMEZENIi SLUZEBNOSTI

Mala az zanedbatelnd: v ocenéni se nezohledni ...

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

Zdroj: https:/ /pxhere.com/cs/photo/506606
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PRIKLAD OMEZENIi SLUZEBNOSTI

... I kdyZ uZivatel pozemku musi byt opatrny, aby dostal omezeni ze sluZebnosti

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

Zdroj: http:/ /www.orlickytydenik.cz/ traktor-narazil-do-sloupu-vysokeho-napeti/
Pro zajemce a pro uvédomeéni si omezeni konkrétni ptiklady zde:

https:/ /www.agrotec.cz/aktuality / bezpecnost-pri-praci-v-okoli-elektrickych-vedeni
JelikozZ jsou ovSem , draty” téméf na kazdém poli, tak pfi vlastnim ocenéni zpravidla
neni dnes zohledfiovano.
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PRIKLAD OMEZENI SLUZEBNOSTi

Velké omezeni: nizsi stromy oproti béZnému stavu. Je tfeba v cené sluZzebnosti zohlednit

Y
2
2

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

Zdroj: https:/ /www.cezdistribuce.cz/cs/ pro-media/tiskove-zpravy/6659.html
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PRIKLAD JINYCH OMEZENI

Pokud udrzba vedeni trva napfr. cely kvéten a Cerven a zemédélec nemuZe hospodarit.
V cené sluZebnosti vsak toto omezeni nelze zohlednit! Jde o samostatny ndrok.

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

Zdroj obrazk: https:/ /www.cezdistribuce.cz/cs/pro-media/tiskove-zpravy/279.html

Majetkovou Gjmou, vzniklou v dtsledku vykonu konkrétnich opravnéni uvedenych v §

59 odst. 1 pism. f) EnergZ, kam patfii opravy a rekonstrukce zatfizeni, je jen ta Gjma, resp.

omezeni, kterd jde nad ramec samotné existence legalniho vécného bfemene. Tak napft.
neni takovou Gjmou to, Ze v dlisledku existence plynovodu nelze pozemek zastavét;
naopak o Gjmu jde, nemiize-li vlastnik v dtisledku stavebnich rekonstrukénich praci
péstovat na pozemku plodiny, které tam do té doby péstoval. (NS 22 Cdo 333/2013)
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PRIKLAD SKODY

Pri opravé vedeni muzZe dojit k poskozeni pozemku (pldy). V cené sluZebnosti vsak toto
omezeni nelze zohlednit! Jde o samostatny narok-

Energetici opravujici vedeni vysokého napéti zpiisobili Skody na pozemcich zemédélcii u
Dolni Lukavice na jiznim Plzefisku

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

Zdroj: https:/ /www.idnes.cz/ plzen/zpravy/zemedelci-pustili-energetiky-na-sva-pole-
ted-je-to-pro-ne-hruzny-sen.A110207_141609_plzen-zpravy_alt/foto
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SHRNUTI

Je treba tedy dusledné rozliSovat mezi jednotlivymi naroky

Nahrada za
Cena sluzebnosti omezeni v
ochranném pasmu

Narok za omezeni v
obvyklém uzivani
pFi vyuziti opravnéni
provozovatelem

Nahrada
zplsobené
majetkové ujmy

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

Prezentace se zabyva pouze ocenénim sluzebnosti, tftebaZze stejné principy lze pouzit i
pro urceni vyse dal$ich naroki (zejména Gjmy za omezeni ochrannym pasmem a Gjmy
v souvislosti se zdkonnymi vécnymi bfemeny).
Ptiklad: sluZebnost inZenyrské sité
* cena sluZebnosti 5 000 K¢ (jednorazové, pfi ztfizeni v roce 2020)
* ndhrada za omezeni v ochranném pasmu (podle posouzeni soudu - napt. 15
000 za nemoZznost mit na pozemku porost - po soudnim sporu v 2022)
* ndahrada za nemoznost pozemek uzivat v ¢ervenci 2035 pti opravé vedeni (1000
K¢ na zékladé pozadavku vlastnika uplatnéného v zdkonné lhtité)
+ 8koda - nikdy, protoZze viibec nevznikla
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ROZDELENI SLUZEBNOSTI: VLIV NA OCENENI

* podle osoby opravnéné
* in personam - zfizena ve prospéch konkrétni osoby
* inrem — opravnénym je vlastnik panujiciho pozemku
* podle délky trvani
* na dobu urcitou
* na dobu neurcitou

* podle predmétu
* néco strpét (napf. umisténi inzenyrské sité, prechod pres
pozemek)
* néceho se zdrzet (napf. ristu stromu nad urcitou vysku)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

+ Kilicové je zejména trvani sluzebnosti a to jakym zptisobem omezuje vlastnika
pozemku.
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VYCHODISKA PRO OCENOVANI

* k realizaci uzitné hodnoty sluzebnosti dochazi pouhym
strpénim nebo zdrzenim se

» = prospéch z toho, ze vlastnik je omezen ve své
cinnosti = uzitek opravnéného

* = vécna a pravni zavada na véci = ijma povinného
» znehodnocuje pozemek; nemusi vSak vzdy

+ zohlednuje se dnes pouze pfi ocenéni sluzebnosti obvyklou
cenou

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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POSTUP PRI OCENENI

Zjisténi obsahu
sluzebnosti

UrcCeni rozsahu
sluzebnosti

Urceni obvyklého
rocniho uzitku
(djmy)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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OBSAH A ROZSAH SLUZEBNOSTI

’ Druh pozemku: uréuje vysSi uzitku i pfipadné omezeni

Povinny z vécného bfemene je vlastnikem pozemki parc. & 95/1 ostatni plocha, parc. &
103/2 ostatni plocha, parc. ¢. 124/6 ostatni plocha a parc. ¢. 128/2 ostatni plocha, vie v k. 0.
Olomouc-mésto, obec Olomouc, jak je vie zapsano na LV ¢. 10001 u Katastrdlniho Gfadu pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovi§té Olomouc (dile jen predmétné pozemky).

Opravnény z vécného 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 véci bfemene zfizuje ve prospéch opravnéného
zvécného bfcmenc v souladu s pfislusn stanovenimi  zdkona o elektronickych
komunikacich vécné bfemeno 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 ty"*(_ nedilnou soudast této smlouvy, a oprivnény z vécného
bfemene toto vécné bfemﬁ/}ﬁjimé. Optické kabelové vedeni je soudasti vefejné
telckomunikacni sité.

Rozsah sluzebnosti v m2

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020

PIné znéni smlouvy je dostupné zde:
https:/ /smlouvy.gov.cz/smlouva/soubor /4875594 /Pvbis01 Vecne bremeno_ inzenyrska

sit_telek vedeni.pdf.
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OBSAH A ROZSAH SLUZEBNOSTI (2)

[ Doba trvani: ovliviiuje vypoget zjisténé i obvyklé ceny |

Vécné biemeno se sjednava jako ¢asové neomezené. VEécné biemeno se zfizuje k predmétnym
pozemkiim a zavazuje tak povinného z vécného bfemene a kazdého daliiho vlastnika
pfedmétnych pozemkil, ve prospéch opravnéného z véeného biemene.

Z&konna vécna bremena: neoceriuji se (samostatné
ndroky: viz vyse)

Opravnény z vécného biemene je povinen pii vykonu svych opravnéni dle této smlouvy a dle
zakona o elektronickych komunikacich co nejvice Setfit prav povinného z vécncho biemene a
sviij vstup i vjezd na pfedmétné pozemky mu oznamit. PFi vstupu i vjezdu na pfedmétné
pozemky je opravnény z vécného biemene povinen pocinat si tak, aby nedochazelo ke $kodé
na predmétnych pozemcich a po skonfeni jakychkoliv praci je povinen uvést pfedmétné
pozemky do piivodniho stavu.

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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URCENI UZITKU OPRAVNENEHO

* zpravidla ztotoznén s najemnym
« v praxi neni pfilis rozliSovano najemné/pachtovné

 ndjemné musi odpovidat zplsobu uziti pozemku
* nezbytné spravné urcit druh pozemku
+ podil na uzivani povinného a opravnéného: pf. pravo cesty
* spiSe omezeni, je-li vyuziti opravnénym jiné nez skutecny
zpUsob vyuziti pozemku: pf. pravo chlze pres zahradu,
inZenyrské sité
« také zisk z urody, cena vody, naklady na oporu stavby,
produkce dfeva apod.. zavisi na typu sluzebnosti

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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NAKLADY NA ZACHOVANI A OPRAVY

 naklady ma hradit opravnény, neni-li jina dohoda

 povinny pomeérneé prispiva, uziva-li pozemek také
« typicky u sluzebnosti cesty: zjiStovana ¢etnost a
zpusob vyuzZiti
* u pozemkd ¢asto neni tdrzba nutna nebo jsou néklady
(napf. dan z nemovitosti) zanedbatelné

* vyjimkou je napr. povinnost udrzovat porosty pod vedenim v
urcité vysce (neucini-li tak vlastnik, ¢ini tak provozovatelé
vedeni)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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ZJISTENA CENA: PRIKLAD VYPOCTU DO 2021

Identicka sluZebnost jako vyse.

Cisvormimece ] vipoon

» pozemek uzivan jako
Zemédélsky Uzitek na m? 0,34 Ké
* neni tedy stavebni Pocet let trvani
. L. . . X5
* tj. obvyklé ndjemné za (neurgito)
zemédélskou pudu
. . . .. Cena za m? 1,70 K¢
» uvazovano 3 400 K¢/ha/ro¢ng,
o i A 2
- 0,34 Ke/m 5 Vyméra 880 m?
* sluzebnost na dobu neurcitou
¢ sluzebnost in rem Cena sluzebnosti 1496 K&
Zaokrouhleni (§ 50) 1500 K¢

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

Pravidla pro ocenéni

A. in rem = ro¢ni uzitek x doba
nejvice 5 let
B. in personam = ro¢ni uzitek x doba
je-li na dobu Zivota opravnéného tak 10
C. nelze-li stanovit roéni uzitek, tak 10 000 K¢

napft. pfistup pres pozemek pro nutné opravy - neni mozné urcit cetnost

dle MF i pravo ¢erpani vody ze studny kvili potiZim se stanovenim mnozstvi
odebrané vody; zahrnuje i pravo pfistupu

Varianta plného ztotoznéni ro¢niho uzitku s pachtovnym

« HANAK,J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J. Ocetiovani sluzebnosti: teorie a praxe.
Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 132. BRADAC, A. a kol. Vécna bfemena od A do Z.
Praha: Linde, 2009, s. 234 a 235.

« Udaj o pachtovném. Zprava o stavu zemédélstvi CR za rok 2018 - s. 129 (primérné
pachtovné pro CR)



ZJISTENA CENA: PRIKLAD VYPOCTU DO 2021

Varianta dle Asociace znalc( a odhadcu

Cisvprmmece ] vipoos

» pozemek uzivan jako
zemédélsky Uzitek na m? 0,07 K&

* neni tedy stavebni Pocet let trvani

H 7 s , L s
* tj. obvyklé najemné za (neuréito) X
zemédélskou pudu
¢ ? 0,35 ké
+ uvaZovano 3 400 K&/ha/ro€né, ehazam ,35 ké
+ korekce 0,2 Viméra o

+ 1j.0,07 K&/m?2
* sluzebnost na dobu neurCitou | cena sluzebnosti 308 k&
* sluzebnost in rem

Zaokrouhleni (§ 50) 310 K¢

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

Varianta korekce vyse uzitku z divodu spoluuzivani

* vychdzi z avahy, Ze pozemek uzivé jak opravnény z vécného biemene, tak jeho
vlastnik

* postup dle znaleckého standardu Asociace znalcti a odhadcti ¢. 10. Obvykl4 cena
sluzebnosti zfizeni, vedeni a provozovani inzenyrskych siti. Dostupné z:
http:/ /www.azoposn.cz/domains/azo-
posn.cz/doku.php?id=znalecke_standardy:start.

« udaj o pachtovném. Zprava o stavu zemédélstvi CR za rok 2018 - s. 129 (pramérné
pachtovné pro CR)

+ vypocet je trividlni: ro¢ni uzitek se nasobi ¢islem do vyse 5. Problematické muze byt
urceni vyse uzitku.



NOVE ZNENI § 16b

(1) Vécné bremeno se ocenuje vynosovym zplsobem na
zakladé ro¢niho uzitku pri zohlednéni doby jeho trvani nebo
pevnou ¢astkou, nelze-li urcit ro¢ni uzitek z vécného
bfemene.

(2) U sluZebnosti se v roénim uzitku zohlednuje mira
omezeni uzivani nemovité veci.

(5) Zptisob ¢lenéni vécnych bremen podle vypoctu jejich
ocenéni, postup vypoctu ceny vécného bremene, zpiisob
urceni rocniho uzitku a miry kapitalizace podle druhu
vécného bremene a zatizené nemovité véci a vysi pevné
castky stanovi vyhlaska

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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ZMENY OD 2021

« ZpUsob ¢lenéni vécnych bfemen podle vypoctu jejich
ocenéni, postup vypoctu ceny vécného bfemene, zplisob
urceni rocniho uzitku a miry kapitalizace podle druhu
vécného bremene a zatizené nemovité véci, a vysi pevné
Céastky stanovi vyhlaska.

« princip ocenéni vSak zfejmé zlistane stejny jako dnes

« vysvétleni: pokud bude pfikdzano ocenéni tzv. véénou rentou (ukazka dale),
tak i dnesni postup dle § 16b je také takovy vypocet pfi mife kapitalizace 20
% - muzete zkusit hodnoty dosadit do pfikladu na ¢. 47

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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ZJISTENA CENA: PRIKLAD VYPOCTU DO 2021

Dle mého nazoru prevazujici zptsob vypoctu

Cisvprimmece | vipoos

» pozemek uzivan jako
zemédélsky Uzitek na m? 0,34 Ké
* neni tedy stavebni Koeficient miry 100
* tj. obvyklé ndjemné za uzitku ’
zemeédélskou pudu Uzitekpo 034 K
« uvazovano 3 400 K¢/ha/rocné, zohlednéni nékladd ’
 1j. 0,34 K&/m? Vypocet (mira x10
. .. itali %
- sluzebnost na dobu neurgitou | apitalizace 10 %)
* sluzebnost in rem Vyméra 880 m?
Zaokrouhleni (§ 50) 2990 K¢

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

Pravidla pro ocenéni

A. in rem = ro¢ni uzitek x doba
nejvice 5 let
B. in personam = ro¢ni uzitek x doba
je-li na dobu Zivota opravnéného tak 10
C. nelze-li stanovit roéni uzitek, tak 10 000 K¢

napft. pfistup pres pozemek pro nutné opravy - neni mozné urcit cetnost

dle MF i pravo ¢erpani vody ze studny kvili potiZim se stanovenim mnozstvi
odebrané vody; zahrnuje i pravo pfistupu

Varianta plného ztotoznéni ro¢niho uzitku s pachtovnym

« HANAK,J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J. Ocetiovani sluzebnosti: teorie a praxe.
Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 132. BRADAC, A. a kol. Vécna bfemena od A do Z.
Praha: Linde, 2009, s. 234 a 235.

« Udaj o pachtovném. Zprava o stavu zemédélstvi CR za rok 2018 - s. 129 (primérné
pachtovné pro CR)



VARIANTY URCENI OBVYKLE CENY

Ztotoznénim
Porovnanim @ se zjisténou
cenou

Vynosovym
zplsobem

Podle ujmy

povinného Nakladovée Dalsi?

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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<+ POROVNANIM

* na zakladé uzavrenych smluv
+ obtizné zjistit podminky, za kterych bylo zfizeno
+ Casto nesrovnatelné pripady
« = v praxi se tato metoda pouziva vyjimecné nebo spise viibec

* rovnéz srovnani cen pozemki se sluzebnosti a bez ni
« cenou sluzebnosti by byl rozdil cen pozemki

« u nékterych pozemk(l — Zadny rozdil (napf. u zemédélské pudy:

cena pole se stozarem a bez néj byva identickd)

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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+ POROVNANIM: PRIKLAD

aritmeticky primér 6,32 K¢ /
odhad (odborna dvaha): 6 KE (1?).

MP705Zk Pozemkové pravo: prednaska ¢. 5 - podzim 2020

celkem 5 smluv - identicka sluzebnost, fakticky identicky pozemek
idedlni, v praxi malo pravdépodobna situace

rozmezi cen od 1,35 K¢ do 13,85 K¢

aritmeticky prémeér 6,32 K¢

odhad (odborna avaha): 6 K¢ (1?)
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4+ ZTOTOZNENIM SE ZJISTENOU CENOU

« zasadné jde pouze o nahradni metodu, protoze zplisob
jejiho urceni je pfizpisoben dafovym Géelim

modifikovana vynosova metoda

avSak pouzitelna vzdy

pozadovana metodikami verejnopravnich subjekt
* blize dale

v praxi vcelku bézna

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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+ VYNOSOVYM ZPUSOBEM: SCHEMA

Znézornéni roCnich uzitk( po dobu trvani sluZzebnosti (Cervené uZitky zohlednéni podle § 16b)

Cena sluZebnosti je jednordzova ¢dstka zahrnuji vSechny budouci uZitky!
0,3

0,25

0,2

Ké/m? 0,15 ~

0,1 +

0,05 ~

50 75 100 125 150 175 200
Rok
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4+ VYNOSOVYM ZPUSOBEM

« metoda vécné renty (pro bfemena na dobu neurcitou)
« cilem je transformace budoucich vynos(i na sou¢asnou

hodnotu
. " _ AT 1 LT

.U = rocni uzitek VB = —x100
+ ,u“ — kapitalizacni sazba U

MP705Zk Pozemkové pravo: predndska ¢. 5 - podzim 2020
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<+ OBVYKLA CENA: PRIKLAD VYPOCTU

Urceni obvyklé ceny vynosovym zptisobem

Vstupni informace Vypocet a ivaha

» pozemek uzivan jako U
zemédélsky VB = — % 100
* neni tedy stavebni u

* tj. obvyklé ndjemné za Uzitek na m2 (U) 034K

zemédélskou pudu
» uvazovano 3 400 K¢&/ha/roc¢né,

* . 0,34 K&¢/m? Cena za m2 11,33 K¢
e sluzebnost na dobu neurcitou

Kapitalizacni sazba (u) 3%

Vymeéra 880 m?

» sluzebnost in rem n , N
Cena sluzebnosti 9 970,40 K&
Zavérecna Uvaha 9970 K¢

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

Neprehlédnéte stejné vstupni tidaje jako u vypoctu zjisténé ceny. Vysledek je oviem
odli$ny znac¢né.



SITUACE

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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MOZNOST VYUZITi POZEMKU

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020

* Pozemek lze dle izemniho planu vyuzit k vystavbé primyslovych objektt. To vsak
kvtli zfizeni sluzebnosti nebude mozné. Povinnému ze sluzebnosti tedy vznikne
majetkova tGjma, kterou nelze vyjadfit vycislenim uzitku opravnéného.
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ZPUSOB ODHADU CENY SLUZEBNOSTI

* Ujma povinného ze sluzebnosti
+ v pfipadé jasného znehodnoceni pozemku

* znemoznéni dalsi stavebni Cinnosti
» nemusi byt absolutni - viz napf. souhlas provozovatele inZenyrské sité

 Cena sluzebnosti = Cena pozemku bez sluzebnosti -
cena pozemku se sluzebnosti
« cena pozemku bez sluzebnosti (,stavebni”) — 300 K&/m?2
+ cena pozemku se sluzebnosti (zemédélsky) — 20 K&/m?
* cena sluzebnosti. 280 K&/m?

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska ¢. 5 - podzim 2020
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ROZDILY V CENACH STEJNEHO BREMENE

300000

250000

200000

150000

100000

50000
i 1500 310 2990 ——

Zjisténd cena Zjisténd cena Zjisténd cena Obvykla cena:
2020: plny uzitek 2020: upraveny 2021 VYyNosovée
uzitek
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Obvykla cena: dle
ajmy
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+ MVV17468K OCENOVANI

POZEMKU PODLE CENOVYCH ——_-
PREDPISU

I

* jaro 2021

« pondéli; online (1?)

» prednasky a seminare

-
-
-
—
—
-
-
-
-—
-
-—
-—
-
—
-—
-
-
-
—
—
—
—=

* skutecné priklady

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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DALSI MATERIALY

e

nemovitosti -
OCENOVANI C etody
SLUZEBNOSTI:

TEORIE A PRAXE

ZNALECTVI

MP705Zk Pozemkové pravo: prednéska €. 5 - podzim 2020
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2018.
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