Ocenovanl nemov1tych
véciv podminkach SPU

Skoleni JURIDIKUM: ¢erven 2026

[©)

pxhere

o rnuges



~aa

D A s - = omrermram st Sy ey Ly — . ) — s e . - - e S S
TP . b PSAEEE St a2 sl bt o oy ’ : . : ’ v o it

ju]
[l

Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez ‘ﬁ‘ Jakub Handk



Druhy cen
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7,68
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Cena podle vyhlasky Trzni hodnota podle

C.298/2014 Sb.

www.farmy.cz
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5,82
Narok v Trzni cena
pozemkovych
Upravach
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Obvykla cena
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Ocenovatelé a zadani §
ocenéni

Obvykla cena

Obvykla cena Hodnoceni pravni
sluzebnosti . pripustnosti ocenéni
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Ocenovatelé a zadani
oceneni
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Prace zadavatele pri ocenovani nemovitosti

ProC potrebuji znat cenu pozemku? = formulace zadani

NS

Vybér ocenovatele

NS

Zajisténi podkladi

NS

Urceni druhu pozemku a dalSich vlivl na cenu

NS

Ocenéni

NS

Pouziti ocenéni: volné hodnoceni dukazi
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Ocenovatelé a formy ocenéni

(2 A ®
60 EE &

Znalec Znalecka kancelar Znalecky Ustav Odhadce Jiny

0
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Rozdily mezi znalci a odhadci

Znalci Odhadci

vazana zivnost
pravni narok

zapis do seznamu znalcU
pravni narok

e svépravnost e svépravnost

« odborna zplsobilost « odborna zplsobilost
. VS zamé&fené na ocefiovani (alespori 4 semestry) « VS zamé&Fené na oceriovani majetku
« praxe5 let - SS s maturitou pro obor + 2 roky praxe
- sloZeni zkousky - rekvalifikace + 5 let praxe

« bezithonnost « bezdhonnost

« TC: Umyslny, resp. souvisejici s ¢innosti znalce
« nevyskrtnuti ze seznamu znalct béhem tfi let
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Jakého ocenovatele zvolit?

Varianta l

 Nahrada se stanovi na zakladé znaleckého
posudku vyhotoveného na Zadost
vyvlastiovaného, pokud jej vyvlastiovany
predlozi vyvlastiovacimu uradu ve lhité 30 dn(
ode dne, kdy bylo vyvlastnovanému doruceno
uvédoméni o zahajeni vyvlastiovaciho fizeni, v
opacném pripadé se ndhrada stanovi na zakladé
znaleckého posudku podle § 5 odst. 2 pism. a)
vyhotoveného na zadost vyvlastnitele.

« §20zakona o vyvlastnéni

* Varianta 1a: § 16 odst. 1 pism. e) ZSPU - uhradila
naklady na ocenéni tohoto zemédélského
pozemku.

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

Varianta 2

* PriUplatném prevodu majetku se cena sjednava

zpravidla ve vysi, ktera je vdaném misté a Case
obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem.
Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdlvodnéna,
jde-li o cenu nizsi nez obvyklou. Neni-li odchylka
od ceny obvyklé zdGvodnéna, je pravni jednani
neplatné.

§ 39 zakona o obcich

IV. US 2688/15: ,Znalecky posudek pfedstavuje
nepochybné nejpresnéjsi zplisob stanoveni
hodnoty predmétu sporu, nejedna se vsak o
zpUsob jediny.“

o
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Zadani ocenéni

. ,Je véci predvidavosti objednatele znaleckého posudku, zda vibec a nakolik
priléhavé sam predmét znaleckého posouzeni a prislusné 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. [I. US 312/05]

- ,Je tfeba mit na paméti, Ze znalec vzdy odpovida pouze na otazku, ktera mu
byla polozena atoiv pripadé, Ze tato je formulovana nespravné. Znalec v
zadném pripadé neni opravnén polozenou otazku jakkoliv preformulovat a
tuto meénit, byt by to bylo ku prospéchu véci.“ [Frystak, M. Vérohodnost
znaleckého posudku. ExFoS 2017, s. 20]

ju]
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http://exfos.cz/archiv/

Zadani ocenéni (2)

* Organ verejné moci se znalcem pfedem projedna zadani znaleckého posudku a lhiitu pro
podani znaleckého posudku. [§ 25 zakona o znalcich]

* Soud musi dbat o to, aby znalcem byl ustanoven odbornik (1) z toho oboru, popfipadé z jeho
odveétvi, do néhoz spada odborné posouzeni konkrétni skute¢nosti; zadani musi formulovat
tak, aby znalci nebylo ukladano vyjadrovat se k otazkam, u nichz nejde o odborné
posouzeni konkrétni skutecnosti, nybrz (2) o pravni posouzeni urcitého skutkového stavu
nebo o vyklad pravniho predpisu. [NS 25 Cdo 259/2012]

* Standardy zpracovani znaleckych posudkii pro SPU

* ¢l. 3:,zhotovitel nemize resit otazky nejasného, netplného ¢i nepresného zadani znaleckého
posudku bez predchoziho pisemného souhlasu zadavatele formou dodatku objednavky.“

 kazdou aplikaci judikatu pfi uréeni ndhrad podle (¢. 182/1998 Sb.) povaZuje SPU za otazku pravni a
nikoliv znaleckou, proto s tim musi predem souhlasit objednatel.”

* ,SPU muZe akceptovat pfi vykladu spornych ustanoveni ZOM a OV relevantni judikaty a komentare
MF*

ju]
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Rozsah znaleckého opravnéni

® ObOr EkOnomika, OdVétVI, %5 Seznamy znalci, tlumocéniki a prekladateld
Ocenovani nemovitych véci
e cca 2 tisice znalcl, znaleckych

Vyhledavani v seznamech

kancelari a znaleckych Ustav(

pro ocenovani pozemkd a
« obory a odveétvi podle vyhlasky T

¢. 505/2020 Sb. inen B i [ sk ) o
* ale opravneéni znalc( p—

jmenovanych pred 2021 podle v

zakona 36/1967 Sb. zni jinak :

(ocenovani nemovitych véci
,byla“ specializace)

Speclalizace

ju]
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https://seznat.justice.cz/

Problém (!?

* ,Znalec je povinen vykonavat
znaleckou ¢innost pouze v oboru
a odvétvi a pripadné specializaci,
pro které ma opravneéni
vykonavat znaleckou ¢innost (§ 1
odst. 3 zakona o znalcich)

« odvétvim také: ,Ocenovani
lesa, rostlinstva a nerostu.

« nasledujici specializace
* chmelnice a vinice

« Stadi,,Ocenovani nemovitych véci“?
* Nebo je potreba také ,Ocenovani lesa, rostlinstva a nerosti“?

* lesnich Pozemkﬁ « kritika A. Sadilek: ExFoS 2024

e rostlin « opravnéni znalcl podle zdkona ¢. 36/1967 Sb.: clanek P. Sevcik:
o Pravnik 3/2024

° nerostu

ju]
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https://exfos.cz/wp-content/uploads/2024/02/Sbornik_ExFoS_2024.pdf
https://exfos.cz/wp-content/uploads/2024/02/Sbornik_ExFoS_2024.pdf
https://exfos.cz/wp-content/uploads/2024/02/Sbornik_ExFoS_2024.pdf
https://exfos.cz/wp-content/uploads/2024/02/Sbornik_ExFoS_2024.pdf
https://www.ilaw.cas.cz/casopisy-a-knihy/casopisy/casopis-pravnik/archiv/2024/2024-3.html?a=3843
https://www.ilaw.cas.cz/casopisy-a-knihy/casopisy/casopis-pravnik/archiv/2024/2024-3.html?a=3843
https://znalci.justice.cz/wp-content/uploads/Obory-odvetvi-specializace.pdf
https://znalci.justice.cz/wp-content/uploads/Obory-odvetvi-specializace.pdf

Odborna otazka pro znalce — ZNA-EcKYPOsUDEK i

CISLO POLOZKY: 1619-27/2021

o § 40 Vyh[a'gky é 503/2020 Sb. ZNALECKA KANCELAR: Evaluarea terenurilor

Stara 111, 517 43 Potstejn

- odborna otazka zadana zadavatelem
znaleckého posudku

ICO; 10010 022

OBOR/ODVETVI/SPECIALIZACE: Ekonomika/Ocefnovani nemovitych véci

e Udaj, pro jaké ucely ma byt znalecky

pOSUdek pouzit - .zlxo.av.,t..r.a: BRUGAS a. ., Hlavni 213, 721 02 Brunts

« skutecnosti sdélené zad'a'Vatelem které CISLO JEONACE + . |
mohou mit dle jeho ndzoru vliv na presnost eI ‘ Geny’ slutebnosti infengrské sitd
zavéru znaleckého posudku. e e »

za OCelem jednédni s viastnikem pozemku

" * . g uzavieni smlouvy,

CiSLO VYHOTOVENI: /3

DATUM: 4.5,2021

ju]
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Zadani ocenéni

T . Ocenéni podilu pri vyporadani
Oceneni podilu pri prodeji spoluvlastnictyi

« Snizeni ceny z ddvodu e privyporadani spoluvlastnictvi se
spoluvlastnictvi by snad mohlo mit vychazi z podilu ceny, za niz by bylo
vliv na obvyklou cenu nemovitosti a realné mozno prodat celou véc,
jeji prodejnost za situace trvajiciho nikoliv cenu, za niz by bylo mozno
spoluvlastnictvi, napr. pFi prodeji prodat prislusny spoluvlastnicky
spoluvlastnického podilu. (NS 22 podil (NS 22 Cdo 2908/2015)

Cdo 2281/2003)

cl. 6.2.9 Standardu: sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby

ju]
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Znalecke dolozky

- Jestlize znalecky posudek predlozeny Ucastnikem fizeni ma vsechny
zakonem pozadované nalezitosti a obsahuje dolozku znalce o tom, Ze si
je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku,
postupuje se pri provadéni tohoto dukazu stejné, jako by se jednalo o
znalecky posudek vyzadany soudem. [§ 127a OSR]

- Posudek znalce predlozeny Ucastnikem spravniho fizeni, spliuje-li
nalezitosti znaleckého posudku dle § 127a o. s. ., ma stejnou dikazni silu
jako znalecky posudek znalce ustanoveného spravnim organem podle §
56 spravniho radu z roku 2004. [NSS 9 As 206/2014 - 48]

. praxe SPU: povinna dolozka § 127a

ju]
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Relevantni pravni aprava
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Prameny pravni upravy

» zakon €. 526/1990 Sb., o cenach (ZOC)
» druhy cen: cenova regulace

. zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM)

- rozdéleni cen podle Ucelu a ramec pro ocenovani pozemkd
. zmocnéni pro obce (cenové mapy) a pro MFCR (oceriovaci vyhlaska)

- posledni vyznamné zmény
- novela ¢. 237/2020 Sb.: od 2021 uréeni obvyklé ceny a zavedeni trzni hodnoty
« zakon €. 284/2021 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim stavebniho zakona
- ucinnost 1. Cervence 2023: terminologie stavebniho zakona tykajici se povolovani staveb

ju]
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Prameny (2)

Ocenovaci vyhlaska Cenové vyméry MF

« podrobny zplsob ocenéni pozemkad, * nastroj cenové regulace

staveb a porostu * ma povahu pravniho pfedpisu

* vychodisko pro jiné vypocty (napr.  §2zdkona ¢ 265/1991 Sb., o plisobnosti

odvody za odnéti pudy ze ZPF)
zpravidla novelizovana k 1. lednu

Vyvoj cen, Uprava vypoctu, zakladnich
cen a koeficientl

reakce na aplikacni obtize

\%4

v minulosti vyhlasky ¢. 279/1997 Sb., C.

540/2002 Sh., €. 3/2008 Sb.

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

organt Ceské republiky v oblasti cen:
,Ministerstvo vydava pravni predpisy pro
regulaci a sjednavani cen.”

normativni povaha a obecné urcéeny okruh
adresatll i predmét regulace

* zverejnovany v Cenovém véstniku
* 0d 2022 uz pouze najemné z pozemku verejné

infrastruktury placené statem nebo Gzemné
samospravnymi celky

« Cenovy vymér Ministerstva financi ¢. 15/2025:

Najemneé z pozemku verejné infrastruktury

I':."‘l
itez — Jakub Handk
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https://www.mfcr.cz/cs/legislativa/cenovy-vestnik
https://mf.gov.cz/cs/kontrola-a-regulace/cenova-regulace-a-kontrola/cenovy-vestnik/2025/cenovy-vestnik-30-2025-61742
https://mf.gov.cz/cs/kontrola-a-regulace/cenova-regulace-a-kontrola/cenovy-vestnik/2025/cenovy-vestnik-30-2025-61742

Prameny (3): cenové mapy

obecné zavazné vyhlasky obci (viz
doporuceni MV)

* nepovinné

« dnesuzjen 5 méstaobci

 Zlin aktualizoval 2024 (sic!)
e prehled k 23. 3.2026

* pouze pro urceni zjisténé ceny

 pouze pro stavebni pozemky

* nikoliv ovsem vSechny

u]
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https://mf.gov.cz/cs/kontrola-a-regulace/ocenovani-majetku/prehled-cenovych-map
https://mf.gov.cz/cs/kontrola-a-regulace/ocenovani-majetku/prehled-cenovych-map
https://mf.gov.cz/cs/kontrola-a-regulace/ocenovani-majetku/prehled-cenovych-map

Prameny (4): vyhlaska MZe

 vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich Uzemi s pfirazenymi
primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemkd
« §17 zakona o dani z nemovitych véci: ,MZe v dohodé s MF upravi vyhlaskou seznam k.u. s prirazenymi
prumérnymi cenami pozemki orné plidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadu, a trvalych travnich
porosti odvozenymi z BPEJ.“
* vazeny aritmeticky prumeér zikladnich cen zemédélskych pozemka zjisténych podle
rozloZeni BPEJ
e vyuziti vyhlasky: dan z nemovitosti; ocenéni pozemku neni-li bonitovan; pachtovné

Seznam Kkatastralnich tizemi s prirazenymi primérnymi zakladnimi cenami
zemédélskych pozemki

Prumérna
Nazev katastrilniho tzemi zakladni cena | Kéd CSU Kod NUTS 3
rii 2

v K¢/m
Abertamy 2.38 600016 CZ041 Karlovarsky kraj
Adamov 3,59 60004 1 CZ064 Jihomoravysky kraj
Adamov u Ceskyvch Budgjovic 3,02 600032 CZ031 Jiho&esky kraj
Adamov u Karlovic 2.36 663409 CZ080 Moravskoslezsky kraj

ju]
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Predpisy vyzadujici ocenéni:

-
o 0
Odkazujici na ZOM
-
4
Energeticky Exekuéni Zakon o Zakotr1ko
zakon Fad SPU m:tjéetu u

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

systém

Vlastni druh ceny

Zakono
majetku
statu

Obcansky
zakonik

o
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Jaky druh ceny zvolit?

Odkaz

 Zavyvlastnéni nalezi vyvlastnovanému
nahrada ve vysi ceny prava
odpovidajiciho vécnému bremenu
zjisténé podle ocenovaciho predpisu.®
* § 10 zakona o vyvlastnéni

Pokud se pro stanoveni nahrady za
zfizeni vécného bremene podle tohoto
zakona zpracovava znalecky posudek,
urci se nahrada ve vysi ceny prava
odpovidajiciho vécnému bremenu
zjisténé podle ocenovaciho predpisu.*”
« §96 energetického zakona

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

Poznamka pod c¢arou
 Pokud tento zakon nestanovi jinak,

7

prevadeéji se nemovité véci a souvisejici
majetek, s nimiz je Statni pozemkovy
Urad prislusny hospodafrit, Uplatné, a to
za cenu obvyklou.38)

* § 14 zdkona o SPU

I':."‘l
itez — Jakub Handk
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Ceny v predpisech v ptisobnosti SPU

» doplnéni uzemni rezervy: ,Sména a koupé pozemkii se uskuteCriuji nejvyse za cenu
obvyklou38) “ [§ 3 odst. 2 ZSPU]

* prevod na zfizovatele trvalého porostu: ,,Pfi prevodu pozemku podle odstavce 1 je kupni cenou
pozemku cena zjisténa podle cenového predpisul®“ [§ 10 odst. 2 ZSPU]

» SPU v ozndmeni o zahéjeni vefejné nabidky stanovi cenu zemédélskych pozemk podle
BPEJ?%, nebo nejsou-li zemédélské pozemky bonitovany, podle priimérné ceny pro jednotliva
katastralni Uzemi podle jiného pravniho predpisu.” [§ 12 odst. 3 ZSPU]

» Pokud tento zakon nestanovi jinak, pfevadgji se nemovité véci a souvisejici majetek, s nimiz je
SPU prislusny hospodarit, Uplatng, a to za cenu obvyklou3®). [§ 14 ZSPU]

* P¥i Gplatném nabyvani majetku lze cenul® sjednat pouze do vySe rovnajici se ocenéni tohoto
majetku podle zvlastniho pravniho predpisu.l? [§ 12 odst. 4 ZMS]

* Pfi iplatném prevodu hmotné véci se sjedna cena'® nejméné ve vysi, ktera je vdaném misté a
case obvykla. [§ 22 odst. 2 ZMS]

ju]
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Zmény terminologie i systému: od 2028 (!?

Navrh zakona, kterym se méni a rusi nékteré zakony v
souvislosti s pfijetim zakona o ucetnictvi 603125 @ RENDNOMICHEND ZAALECTY

Ocenovani g provo

O Piehled 2 Piipominky D Verze

Chystaji se velké zmény v oceriovani majetku

i= Cj. OVA 6503/25 i Stav materialu B - signovano

- r t vecl, Jako? | da | L B, mul b ¢
& Cj. predkiadatele MF-34761/2023/32-21 1 Datum schize 27, listopadu 2025 bdoicraatd A ; ik
% WAoOUCNOST doznat vyznamnych zmeaen v dusiedku prjetl
i PID KORNDSSBAVSH vlady noveho zakana o ucetnictvi (navrh je dostupny jak ve Vergne
(® Datum autorizace 31. kvétna 2024 10:03 o Leég'lpr:ces PSP elektronicke Knihovné LEgislativniho Procesu, tak na
pokracuje do vebovych strankach Poslanecké snémovny)
© Datum posledni 12. prosince 2025 11:16 WehOVYCh Sirankach Fosianecke Snemovt
upravy W Cislo snémovniho
tisku

& Cislo senatniho
tisku

Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez ‘::F—' Jakub Hanak
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https://odok.gov.cz/portal/veklep/material/KORND5SBAVSH/
https://www.itez.cz/l/chystaji-se-velke-zmeny-v-ocenovani-od-roku-2028/
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Cena zjisténa
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Cena zjiSténa

e §2odst. 7zakona o ocenovani: ,,Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla
cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.“

*  Zzjisténa podle ocerovaci predpisu (tj. oceriovaci vyhlaska) > vyhlaskova,
administrativni, tabulkova cena

« zjiSténa podle ocenovaci predpisu (tj. ocenovaci vyhlasky) ucinného k datu ocenéni =
je nutné pri kazdé zméné urcit znovu

e zavazné urceny postup vypoctu = subjektivni prvek minimalizovan (pevné ceny,
rozmezi, koeficienty, skutecnosti atd.)
1. proto je cena urcena jako presna Castka
2. duUsledkem je snadna prezkoumatelnost vysledku
3. ocenitlze ,jakykoliv“ pozemek
4. vysledek neni pro hodnotitele fakticky podstatny (je témér neovlivnitelny)

* ale (sic!): ,,vyhlaska respektuje priblizovani ceny zjisténé nemovitych véci k cenam
sjednanym® [DZ k OV]

ju]
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Rozdéleni pozemku dle ZOM

Stavebni Zemédélskeé Lesni Vodni plochy Jiné
| |
Zastavéné Nezastavéné Plochy skljte,cne Lesni Zastavitelné
zastavene
S povolenou Zalesnéné vy oy
, »Tezebni
stavbou nelesni

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

S pravem stavby

Vjednotném
funkénim celku

se stavbou

Pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které
souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi se stavbou, se
spole¢nym Gcelem jejich vyuZiti.

Pozor! V katastru
stale evidované
jako zemédélské.

Manipulacni

Ostatni

o
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Urceni zjis

téné ceny: algoritmus (2)

Smrk 6 200 K¢

" A A L b
| ;3 Plot 3 500 K¢
Pozemek 850 000 K¢ g

Cena celkem: 914 450 K¢
Juridikum - Praha: ¢erven 2026 ‘:%1' Jakub Hanak
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Urceni zjiSténé ceny: algoritmus (2)

Druh pozemku = konkrétni § Stavebni=§ 4 odst. 2 OV
NS
Zakladni cena pro druh pozemku, resp. obec 1245 K¢/m?
NS
Uprava zakladni ceny = srazky a pFirazky 1245 x 1,04 = 1294,8 K&/m?
NS
Finalizace (podle vymeéry) 1294,8 KE/m?x 852 m=1103 170 K¢
NS
Pricteni ceny soucasti pozemku 1103170+82125=1185295K¢
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Ocenovani pozemku

Vztah k trznimu ocenéni je nahodny
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MORAVSKY HORNI{ TURANY: OTICE: oLOMOUC:
PISEK: CERMNA: ZEMEDELSKY VYROBA STAVEBNI

ZEMEDELSKY ZEMEDELSKY
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Zjis

42

37

32

27

22

17

12

BPEJO0112
Uprava o inflaci

Cena podle PGRLF

ténou cenou (4)

2014
12,9
12,9
12,9
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Vyuziti zjiSténé ceny v piisobnosti SPU

 §10a ZSPU: prevod zemédélského pozemku na Zadost zfizovatele trvalého porostu:
je kupni cenou pozemku cena zjiSténa podle cenového predpisul® bez oceneni

soucasti a prislusenstvi pozemku, které na své naklady zridil ndjemce se souhlasem
SPU

+  § 1c ocefiovaci vyhlasky ve spojeni's § 14 ZSPU: zji$té&na cena vZdy uréena spolu s
obvyklou cenou (prevod za vyssi: viz jiz ,Sprava nemovitosti“)

 §1c ocenovaci vyhlasky ve spojeni s § 3 odst. 2 ZSPU
- §82ZSPU: finan&ni ndhradu ve vysi ceny pozemku zjisténé podle cenového predpisu
(nenaplnéni Ucelu prevodu podle § 7 ZSPU)

 §20 odst. 6 ZSPU: ndhrada dodatec¢né pfihldgeného vlastnika u privatizovaného
pozemku
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Trzni cena: cenoveé udaje
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Trzni cena

- Skutecné realizovana ¢astka pri 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: Komentar MFCR k uréovani obvyklé ceny, 2014, s. 4.

* ,,Kupni cena (bez dalsiho) jesté nevypovida o obvyklé cené prevadéné nemovitého majetku (kupni
smlouva totiZ m(iZe vyjadrovat i tzv. cenu zvlastni obliby, ktera se tak m(iZe znacné odchylovat od
obvyklé ceny nemovitosti, pfipadné kupni cena mizZe zohlednovat i jiné aspekty spoluurcuji jeji vysi, a

\aA'&s

muze tak byt oproti cené obvyklé niZsi anebo naopak vyssi).“ [30 Cdo 4822/2017]

e Byly-li v posudku mimo jiné zohlednény i ceny, za néz své pozemky nabyla Zalobkyné od pFibuznych,
neni ani tato skutecnost dlivodem pro zpochybnéni spravnosti posudku, jelikoz subjektivni faktor se
muUZe promitnout do jakychkoliv kupnich cen a nelze bez dalsiho tyto udaje vyloucit z podkladd
potfebnych pro navazujici vypocty, pficemz relevantnost jednotlivych udaju pro nasledny vypocet je
véci odborného posouzeni, do kterého soudu nepfislusi zasahovat. [NS 28 Cdo 1568/2010]

ju]
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Priklady mimoradnych cen

Zvlastni obliba Osobni poméry Zvlastni poméry
Koupé garaze, kde vznikl Déda prodal vnukovi. Zalobce prodal pozemky osobg,
Google, jeho zakladateli. ktera jiz vlastnila sousedni pozemky

a méla zajem zcelit pozemky v okoli
zamku (ktery také vlastni) za Gcelem
dalSiho komercniho vyuZiti. Lze se
proto ddvodné domnivat, Ze méla na
koupi Zalobcovych pozemkda zvlastni
zajem. [KS v Praze 54 Af 39/2018- 65]

Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez ‘::F—' Jakub Hanak
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Mimoradneé okolnosti trhu

* mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dlisledky prirodnich i jinych kalamit.

* prodej nemovitosti ve verejné drazbé v ramci exekucniho fizeni (I1. US
3588/14; IV. US 2939/14)

* NS 20Cdo 1816/2021: trzni vlivy jsou pfi prodeji ve verejné drazbé v ramci exekucniho fizeni potlaceny

* NSS4 Afs 343/2018 - 61: obtiZna prodejnost pozemki a Casova tisen vyvolana povinnosti splatit dluh a tim
si zajistit potrebné financni prostfedky na jeho Uhradu (za predpokladu, Ze financni prostredky k dispozici
nema), obecné lze povazovat za dlivody ke sniZeni ceny pozemku od ceny stanovené jako obvyklé. Takovy
postup, tj. prodej pozemku za nizsi nez cenu obvyklou, je-li pfi prokazané aktualni neprodejnosti téchto
pozemki(l za takovou cenu prokazana objektivni potreba rychlého ziskani financnich prostredkd, pri
soucasné nemoznosti ¢i nevyhodnosti jejich ziskani jinym zplsobem, [ze povaZovat za racionalni a
odpovidajici chovani subjekt(i v béznych obchodnich vztazich.

* vykup pozemku v rezimu zakona ¢. 416/2009 Sb.: § 3b odst. 2; NS 21 Cdo
3380/2014 (verejny zajem na rychlém ziskani vlastnictvi a cenova spirala)
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Terminologicka poznamka

NS 22 Cdo 1376/2021. PRICE IS WHAT YOU PAY.
»~pokud se v judikature VALUE IS WHAT YOU GET.
uzil pojem ,trzni cena, G = £ttt

Slo o upozornéni na to,
ze nejde o cenu
stanovenou podle
cenového predpisu
(cenu administrativni).f

¢
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Cenoveé udaje

» | | Klady mapovych listd

« katastr nemovitosti je zdrojem
informaci, které slouzi mj. k

. | | Budowy

~ |« Nemovitosti s cenovymi tdaji

ocenovani nemovitosti (§ 1 Katz) =

* nelze je ziskat podle zdkona ¢. =
106/1999 Sb.: srov. MS PHA 11 A 8.
94/2015'27 12020

* je nutné prokazat svou totoznost (tj. =
stejné jako pri poskytovani idaji ze s
Sbirky liStin) ‘ V‘Nemovitost?fes‘.enéw

| | Adresni mista (zdroj: RUIAN)

* bezplatné pro SPU < pro znalce
placené

ju]
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Cenové udaje (2)

m LIV Vic7eni  RozloZenistranky  Vzorce  Data Revize

a0 .
db Vyjmout Calibri Jin <A R
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Eg Kopirovat -
VloZit @; 4 B I
= ~ Kopirovat format
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Zobrazeni  Napovéda Q Reknéte mi, co chcete udélat.

==

ab Zalamovat text Obecny . D

=] Slouéit a zarovnat na stted ~ &7~ 9 o0 €5 0 Podminéné Formatovat Styly  VloZit Odstranit Format

|| ) || ZAL
4  €m BX

%" H BB EI vy
v

00
formatovani ~ jako tabulku ~ buriky ~ = = =

Schranka M Pismo M Zarovnani M Eislo M Styly Buriky

Al - Je Cislo Fizeni
A B C D F

1 |Cislo fizeni Datum podani Datum zplatnéni Listina Typ nemoy Nemovitost
2 |V-11354/2019-806 HEHHHHEHHH BHEHHHHHEE Smlouva kupni  PAR &. 301/25 Otice
3 |V-11392/2019-806  HHHHHHEHHHE BHHHHHHHHEE Smlouva kupni  PAR &. 777/23 Otice
4 |\V-11933/2010-806 HHHHHHEHHHHN HEHHHHHHHEH Smlouva kupni PAR €. 302/37 Otice
5 |V-1031/2020-806  HEHHHHHH HEHHHHHHEE Smlouva kupni  JED jednotka €. 1920009, jiny nebytovy prostor v budové &.p. 192, &ast obce Otice, na parcele 376/13 Otice (souéasti
6 |V-1031/2020-806  HHHHHHEHHH BHHHHHHHEE Smlouva kupni  PAR . 376/10 Otice
7 |V-1402/2020-806  HHHHHHEHHEHE SHEHHEEHEEEE Smlouva kupni  PAR . 297/3 Otice
8 |V-1451/2020-806  HHHHHHEHHGHE SHEHHEHHEEEE Smlouva kupni, St PAR . 777/21 Otice
9 |V-1546/2020-806  HHH##HHEHHGHE SHAHHEHEHEE Smlouva kupni  PAR . 566/4 Otice

10 |V-1828/2020-806  #Hi###HH##HEHH HESHHHHHHHEEE Smlouva kupni  PAR
11 |V-1879/2020-806  HH####H###EHH HESHHHHHHHEEE Smlouva kupni  PAR
12 |V-1879/2020-806  HHH#H##HH##HEHH HESHHHEHEHHEEE Smlouva kupni  PAR
13 |V-1879/2020-806  #####4##HEH HESHHHEHH4EES Smlouva kupni  PAR
14 |V-2584/2020-806  #########8#4# 22.04.2020 9:15 Smlouva kupni  PAR
15 |V-2708/2020-806  ############ 27.04.2020 7:11 Smlouva kupni  PAR
16 |V-2752/2020-806  ############ 29.04.2020 7:16 Smlouva kupni  PAR
17 |V-2752/2020-806  ############ 29.04.2020 7:16 Smlouva kupni  PAR
18 |V-2795/2020-806  #H#H#H###HHE HHHSHEHHE#4EE Smlouva kupni  JED
19 |V-2795/2020-806  HHHHEHHHEHEE HESHHHEEEHEEE Smlouva kupni  PAR &. 376/25 Otice
20 |V-2795/2020-806  HHHHHHESHHEE SEHHEEHHEEEEE Smlouva kupni  PAR &. 376/8 Otice
21 |V-2959/2020-806  HHHHHHESHHEE BEHEEHHEEEE Smlouva kupni  PAR &. 376/31 Otice

¢

¢

. 132 Otice (soucasti je stavba £.p. 95, ¢st obce Otice)

. 157/1 Otice (souéasti je stavba &.p. 158, st obce Otice)

. 157/2 Otice

. 157/3 Otice (soutasti je stavba budova bez ¢p/ce, garai)

. 777/19 Otice

. 295/5 Otice

. 313/18 Otice

. 313/62 Otice (souasti je stavba &.p. 411, &st obce Otice)

jednotka &. 2710001, byt v budové &.p. 271, East obce Otice, na parcele 376/22 Otice (soudasti je stavba &.p. 271

D D D D D O O O e O e O

22 |V-2959/2020-806  HHHHHHEHHEH HHEHEHHBHEE Smlouva kupni  PAR . 376/32 Otice
23 |V-4312/2020-806  #i###H###HEE 24.06.2020 7:51 Smlouva kupni  PAR . 178/3 Otice (soudasti je stavba &.p. 54, &st obce Otice)
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Cenové udaje (3)
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Priklad: cenovy udaj podle rizeni

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni

Pracovisté Katastralni urad pro

Rizeni V-5703/2024-

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.523.845,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni NZ 275/2024 ze dne 14.10.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 16.10.2024 V-5703/2024-
09:50:00. Zapis proveden dne 07.11.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spolec¢né ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podie listinv

pozemky: 792, LV 437 k.u. 920, LV 437 k.u. 922, LV 437 k.u. - 942, LV 437
k.u. . 944, LV 437 k.u.
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Priklad: cenovy uidaj podle nemovitosti

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost k:

'—4

'
i
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n

'..4

(S8

[

o

P TRV e

Okres: Obec:
Kat. uzemi:

Pozemek: 944, LV 437

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.523.845,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni NZ 275/2024 ze dne 14.10.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 16.10.2024 V-5703/2024-

09:50:00. Zapis proveden dne 07.11.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny

pozemky: 792, LV 437, 920, LV 437. 922,LV 437, 942,LV 437, 944, LV 437

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 44.000,00 CZK
Listina, ktera je prirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 19.12.2017. Pravni ucinky zapisu k okamziku 19.12.2017 10:52:32. Zapis V-7534/2017-
proveden dne 11.01.2018.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny

pozemky: 792, LV 437; 920,LV 437, 922,LV 437, 942,LV 437, 944,LV 437

o
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Informace z kupni smlouvy

- Celkova kupni cena ve vysi 1.523.845,- K¢, tj. jeden milion pét set dvacet
tfi tisic osm set Ctyricet pét korun ceskych, bude vyporadana takto: ...

Z¢¢

- Dale pan Z. CH. prodava svou nemovitost uvedenou v ¢lanku ,,za prvni“, a
sice pozemek parc. €. 944 - lesni pozemek, véetné veskerého
prislusenstvi a soucasti této nemovitosti do spolecného jméni manzel( J.
a M. V. za vzajemné dohodnutou kupni cenu 267.800,- K¢, tj. dvé sté
Sedesat sedm tisic osm set korun ceskych.
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Obvykla cena
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Obvyklé ceny v Ceském pravu: dnes

§2 ZOM § 492 OZ (napr.) § 22 ZMCR § 39 zdkona o obcich

. Obvyklou cenou se pro . Hodnota véci, lze-li ji . Pfi Gplatném prevodu » Pri Gplatném prevodu
ucely tohoto zakona vyjadrit v penézich, je hmotné véci se sjedna majetku se cena sjednava
rozumi cena, ktera by jeji cena. Cena véci se cenal® nejméné ve vysi, zpravidla ve vySi, kterd je
byla dosazena pi urci jako cena obvykla, ktera je vdaném misté v daner11 BB G
prodejich stejného, ledaZe je néco jiného a Case obvykla, pokud LU
popripadé obdobného ujednano nebo zvlastni pravni
majetku v obvyklém stanoveno zakonem. predpis®® nestanovi
obchodnim styku v jinak.

tuzemsku ke dni
oceneéni. ... vyjadruje
hodnotu majetku nebo
sluzby a urci se ze
sjednanych cen
porovnanim.
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Obvyklé ceny v ceském pravu: od 2028 (!?

 Tento zakon se pouzije « Hodnota véci, ze-li ji « Pridplatném prevodu » Pri dplatnem prevodu
na ocefiovani véci, vyjadFit v penézich, je hmotné véci se sjednd majetku se sjednava
stanovi-li jiny pravni jejf cena. Cena véci se cena’® nejméné ve vysi, cena zpravidla ve vysi
predpis, Ze se véc oceni urci jako cena ktera je vdaném -
njRobvyklou obvykla, ledaze je néco misté a case obvykla,
hodnotoul jiného ujednano nebo pokud zvlastni pravni

« Obvyklou hodnotou je stanoveno zakonem. predpis3® nestanovi

hodnota véci, sluzby jinak.
nebo dluhu, ktera

vychazi z cen stejnych

nebo podobnych véci,

sluzeb nebo dluhd

sjednanych na

relevantnim trhu.
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Pouziti zakona o ocenovani: princip

ZOM upravuje zpUsob ocenéni majetku a
sluZeb pro ucely stanovené zvlastnimi
predpisy, to znamena jen tehdy, pokud
zvlastni predpisy na postup ocenéni
podle tohoto zakona odkazuji, pripadné
v nékterych dalsich vyjmenovanych
pripadech. Zaroven navic stanovi, Ze se
tento zakon nepouzije tehdy, kdy zvlastni
predpis stanovi jiny zplisob ocenovani.
Trestni zakonik v § 137 na ZOM
neodkazuje, a ten se tak pro Ucely vypoctu
nahrady skody nepouZzije. [NSS 12 Ksz
7/2019 - 196; shodné NS 4 Tdo 488/2020 Ci
NS 25 Cdo 2679/2019]

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

§ 14 zakona o SPU: Pokud tento zakon
nestanovi jinak, prevadéji se nemovité
véci a souvisejici majetek, s nimiz je
Statni pozemkovy Urad prislusny
hospodarit, Uplatné, a to za cenu
obvyklou.38)

IV. US 3158/20: ustanoveni § 14 odst. 1
ZSPU odkazuje na definici "ceny
obvyklé" podle § 2 odst. 1 zakona o
ocenovani majetku, s tim, zZe je treba i
odliSovat od "ceny zjisténé" podle § 2
odst. 3 téhoz zakona.

o
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Pouziti zakona o oceniovani: princip (2)

 Pristanoveni primérené nahrady se prihlizi predevsim k cenam, za néz by byly v
daném misté a case v souladu s nabidkou a poptavkou prodany nemovitosti
obdobnych kvalit (NS 22 Cdo 885/2001), a ndhrada tak musi vyjadrovat cenu zavislou
nejenom na konstrukci a vybaveni, ale i na poptavce a nabidce vdaném misté a case
(NS 22 Cdo 356/2000). Znalecké posouzeni hodnoty pozemku ma proto vychazet z
jeho obvyklé ceny ve smyslu § 492 obCanského zakoniku. Naopak zpravidla
neodpovidajici pro vysi nahrady za omezeni vlastnického prava ve vztahu k
pozemku bude zjisténi obvyklé ceny podle § 2 zakona €. 151/1997 Sb., 0
ocenovani majetku (srov. NS 22 Cdo 213/2021, ¢i NS 22 Cdo 2943/2023). [22 Cdo

1546/2024]

e shodné NS 22 Cdo 2943/2023: nahrada podle § 59a vodniho zdkona za strpéni
hlavniho odvodnovaciho zarizeni HOZ H2 vybudovaného na pozemku v 50. letech 20.

stoleti
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Pouziti zakona o ocenovani: praxe

 ustalenarozhodovaci praxe dovolaciho soudu: pfi porovnani vzajemnych plnéni se vychazi z
obvyklé ceny v daném misté a ¢ase (§ 492 o. z.).

1. Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, pfipadné 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 pomér(
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby (srov. § 2 odst. 1 zakona ZOM).

2. Obvyklou cenou nemovitosti je cena, které by bylo dosaZeno pfi prodeji obdobné
nemovitosti v obdobné lokalité ve stejné dobé a v obvyklém obchodnim styku.

3. Otazka spravnosti stanoveni obvyklé ceny véci k tomu povolanym soudnim znalcem neni
otazkou pravni, ale skutkovou a je na znalci, aby v souladu s poznatky dosazenymi v jeho
oboru zvolil, jakou metodu ocenéni pouZije; soud, ktery nema prislusné odborné znalosti,
nemuze metodiku ocenéni stanovit. [NS 27 Cdo 3702/2023]
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Pouziti zakona o ocenovani
Vycet v pfipadé nemovitych véci
 § 10 zakona o vyvlastnéni: nahrada za odnéti vlastnického prava

 § 3b zakona €. 416/2009 Sb.: nakup pozemku ve verejném zajmu pro
uskutecnéni dopravni stavby

» § 14 zakona o SPU: prodej pozemku statem
» § 3 zakona o SPU: ndkup pozemku do rezervy statni pldy

* § 9 odst. 16 zakona o pozemkovych upravach: nakup pozemku pro tGcely
pozemkovych Uprav

* § 66 exekucniho radu: prodej v exekuci
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Zjednoduseny zaver

Obvykla cena podle § 2 zakona o ocenovani vs. ceny obvykla podle § 492 obcanského zakoniku

- ,pokud se tedy v judikature
uzil pojem ,trzni cena“, slo o
upozornéni na to, Ze nejde o
cenu stanovenou podle
cenového predpisu (cenu
administrativni).“[ NS 22 Cdo
1376/2021]

ju]
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Definice obvyklé ceny: § 2 odst. 2 ZOM

Definice

- ,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri
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 pomeér(

prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
* Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku a urci se ze sjednanych cen
porovnhanim.

o
itez — Jakub Handk
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Definice obvyklé ceny: § 2 odst.2 ZOM (2)

- ke dni ocenéni
« muze byt urcovana i k minulému datu
* rozvody, vznik bezdlvodného obohaceni apod.
 platnost ocenéni: blize dale

* v tuzemsku: nelze srovnavat prodeje v zahranici

* byt mohou predstavovat substitut

* 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 napriklad od zakona o ocenovani
majetku, ktery v § 2 odst. 2 vaze obvyklou cenu na obvykly obchodni styk v tuzemsku; tento predpis
vSak slouZi pro Ucely stanovené zvlastnimi predpisy, mezi néz § 2969 o. z. nepatfi).[NS 25 Cdo
2679/2019]
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Zpusob stanoveni obvyklé ceny

. povinné porovnavaci metoda
- vyslovné uvedeno az v definici novelou 303/2013 Sb.
- cilem bylo priblizit definici mezindrodnim ocenovacim standard(im
- v praxi bylo za nejvhodnéjsi (az jedinou) metodu povazovano jiz dfive

- novela ¢. 237/2020 Sb: ,,urci se ze sjednanych cen porovnanim. “
- jizdrive literatura, vyklad MF i judikatura

« podle cen realizovanych prodeji pozemkd (tj. na zakladé analyzy realizovanych kupnich
smluv) a jejich statistického vyhodnoceni [NS 21 Cdo 1029/2019]

 jak mohl znalec dospét k zjisténi obvyklé (trzni) ceny domu, nemél-li k dispozici
informace o cenach, za néz se v daném misté a ¢ase takové ¢i srovnatelné nemovitosti
prodavaly a kupovaly? [NS 32 Cdo 5698/2016]

ju]
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Metoda primého porovnani

Srovnavaci
pozemek
Srovnavaci C.3 Srovnavaci
pozemek pozemek
.2 c.4
Srovnavaci e , Srovnavaci
cenovany
pozvemek bozemek pozvemek
c.1 C.X

Juridikum - Praha: ¢erven 2026
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Metoda neprimého porovnani

| * Nelze zifejmé pouzit pfi uréeni
pozemek v obvykle ceny podle § 2 odst. 2
, , , , ZOM: vybrat do souboru pro
Srovnavaci 3 Srovnavaci porovnani s predmétem
pozemek C. pozemek C. ocenéni idaje nejméné od 3
2 4 obdobnych predmétd
« shodné komentar ZOM ASPI
« opacné Standard SPU
Srovnavacvl Standardn Srovnavac;l
pozemek C. B pozemek C.
1 X

Ocenovany
pozemek

ju]
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Algoritmus stanoveni obvyklé ceny

vyloucit extrémni hodnoty (,,mimoradné ceny“)

podrobné vymezit dil¢i trh s nemovitosti, ktera je predmétem ocenéni, a porovnavat
pouze podobné nemovité veci

3. upravit porovnavané nemovitosti koeficienty odliSnosti
dostatecné velky soubor podobnych nemovitych véci

podle § 1a ocenovaci vyhlasky: nejméné 3 obdobné predméty v souboru pro
porovnani s predmetem ocenéni

ju]
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Algoritmus stanoveni obvyklé ceny (2)

Co ovliviuje cenu pozemku?

N4

Vyhledani cen obdobnych pozemki

N4

Uprava sjednanych cen podle rozdilt mezi
pozemky

NI

Vyhodnoceni souboru cen a uréeni obvyklé
ceny pozemku

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

MoZnost vystavby RD na kraji krajského
mésta

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

1500, 1600, 1700, 1400 KC/m?

1550 K¢/m? =1 320600 K¢
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Zdroje informaci o cenach

* kupni smlouvy
 vypovidaji o skutecné dosahovanych cenach: dostupnost viz vyse (,,trzni cena“)
 obsahuji pouze velmi malo informaci: doklad obvyklého obchodniho styku!?

- databaze (,,cenové mapy*)
« problematické ovéreni zdrojovych informaci: prezkoumatelnost ocenéni (posudku)
« zpravidla mistné nebo druhové vymezené

 realitni inzerce

 cena odhadované nemovitosti nemize byt vétsi nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji =
zpravidla je tfeba pouzit koeficient redukce

« dnes vyuzitelna uz pouze pro urceni trzni hodnoty, nebo obvyklé ceny mimo zakon o oceriovani
majetku

ju]
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Vlivy na cenu

» ur¢eni zakladni jednotky pro porovnani a parametru s vyznamnym
podilem na vysi ceny, urceni rozdili parametrd mezi ocefiovanymi
predmeéty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni [§ 1a ocenovaci
vyhlasky]

» ,Hodnotu pozemku neurcuje administrativni velikost obce, ale jeji poloha,
dopravni dostupnost od velkeho mésta, obCanska vybavenost apod., které
jsou na takovém administrativnim aktu zcela nezavislé.“ [IV. US 1088/12]

> posoudit individualné
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Vlivy na cenu (2)

- vlastnosti pozemku (velikost, tvar, stavebni uzavéra, povodnové riziko atd.)
- moznost vyuziti nemovitosti

- ,Lze-li pozemek podle verejného prava uzivat jen k uréitym Gcelim a takové omezeni ma vliv
na vysSi obvyklého ndjemného, nelze stanovit vyssi nahradu za bezd(ivodné obohaceni, nez

’

ktera odpovida verejnym pravem dovolenému zpUlsobu uzivani.“ [NS 28 Cdo 1332/2012]
« = Uzemni plan
- = typ stavby na pozemku

« imise: hlucnost, prasnost apod. [NS 25 Cdo 3371/2014]

- rozdilné vlastnictvi pozemku a stavby [NS 22 Cdo 1557/2013]

- zastaveénost: ,Srovnanim s véci charakterem odlisnou by nebylo mozZné dospét ke spravnym
zavérum. Je tedy treba pri stanoveni vySe obvyklého najemného vychazet z pozemkii obdobnych,
z CehoZ plyne i to, Ze by se mélo jednat o pozemky zastavéné obdobnou stavbou jiného
vlastnika.“ [NS 28 Cdo 4930/2009]
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Koeficienty odlisnosti: priklad

§ 1a OV: Upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisSnost obdobnych predmét(i ocenéni od predmétl ocenovanych
jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné odlivodnéna

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Realitni inzerce + druzstevni
vilastnictvi 0,80
K2 Velikosti objektu - Oceriovany je veétsi 0,99
K3 Poloha - Ocerovany ma horsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - Ocefiovany malo horsi 0,97
K5 Celkovy stav - Srovnaltené 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - Srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Srovantelné 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[KE] [m?] K&/m? Kc [KE/m?
1 950 000 65,00 30 000 0,73 21 900

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnani:

Koeficienty viz. dale vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi oceriovanou a srovnatelnou
nemovitou vécl. Jevi-li se v daném Kkritériu oceriovana nemovita véc lep$i, je koeficient vétsi nez 1.
Jevi-li se ocenovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se
bere cena srovnatelné nemovité véci

ju]
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Oduvodnéni stanovené obvyklé ceny

23 oo
 Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi
tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich | . ,
e, s v v e, 7 , .o ’ ’ Kvalita a rozsah oduvodnéni
pouziti, v€etneé pouzitych udaju, musi byt sralacibhe BosIIn pade
odlivodnéno a odpovidat druhu predmeétu oceneéni, pozadavkd ministerstva (V. East

Ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat i
vyuzitelnych pro ocenéni. [§ 2 odst. 5 ZOM]

 Upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost
obdobnych predmétl ocenéni od predmétd
ocenovanych jejich korekci, pricemz odchylka
zpusobena korekci musi byt radné odiivodnéna
[§ 1a odst. 2 OV]

e §28zakona o znalcich: Podany znalecky posudek
musi byt Gplny, pravdivy a pfezkoumatelny.
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https://www.itez.cz/l/kvalita-a-rozsah-oduvodneni-znaleckeho-posudku-podle-pozadavku-ministerstva-v-cast-analyzy/

Y a4 v

Limity ajejich mozneé reseni!?

2
Nemovitost €. 1 Procento shody: 92 %

Prodej, Rodinny diim, 190 m?, Wilsonova, Praha

44 Cena 2.474.100 K&
13.022 K&/m?

© Pouiit koeficlent redukce na pramen ceny 7

&) Wybrat fotografie

W Detaily
A Srovnani s ocefiovanym majetkem covmd e vt 2A03.882 KE
srovnavané nemovitost| (Wilsonova, Praha) (srown évana a lepsi
Lokalita oproti =
ocefiované nemovitosti (Manesova, Praha) nemovitost je w horsi
lepsi)
srovnavané nemovitosti (190 m? uzitné plochy) 7 V-
Si
- = "
Velikost ocefiované nemovitosti (191.5 m? uzitné plochy) (shodné ) w  horsi
© Piepocet na Im’ @
> B - o
o "':._ . 81 srovnavané nemovitosti (Dobry ) [# - - lepsi
. o , e Stav oproti .
r v SpENTIArKEL BiLL [ =3 > ocefiované nemovitosti (Dobry) (shodné) W horsi
2,
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Vysledek ocenéni

 Nelze prehlizet, ze v radé oboru, ocenovani podnikd ,
nevyjimaje, lze v souladu s pravidly daného oboru Odborny
dospét k rozdilnym vysledkiim, v zavislosti na tom, odhad
k jakému z konkurujicich (obhajitelnych) nazorl na
reseni té které dilci otazky se konkrétni znalec
prikloni. Je-li znalcem zvolené reseni v souladu s
aktualnimi a obecné uznavanymi pravidly daného
oboru, pak znalec postupoval pri reseni dané (dilci)
otazky radné, a to bez ohledu na to, zda (taktéz v
souladu s aktualnimi a obecné uznavanymi pravidly Neni presné
daného oboru) lze Uspésné obhajit i reSeni jiné méfitelna
(vedouci k odlisSnému vysledku). [29 Cdo 4803/2016]

Rozmezi
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(X B 4

Povinné srovnani se zjisténou cenou

- § 1c ocenovaci vyhlasky: Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci
nebo jeji trzni hodnoty se urcii cena zjisténa.
- Odstavec 1 se nepouzije v pripadé ocenéni predmetu zajisténi pro tcely souvisejici s
cinnosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofritelniho a Gvérniho druzstva.
- plivodné nenavrzeno (ani v pfipominkovém fizeni nepozadovano)

- neni nutné oduvodnit rozdil
- polovicaty krok: zakladni povinnost z(istava

- ale: Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona ... = ZOM upravuje
zpUsoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot pro ucely
stanovené zvlastnimi predpisy.

ju]
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Povinné srovnani se zjisténou cenou (2)

Argumenty Kontrolni cenova hladina?

e DZ:zadny dlivod (sic!) * ,ZjiSténé ceny lesl se nachazi vysoko
nad Urovni jejich soucasné trzni
hodnoty“ (kGrovcova kalamita v 2021,

A. Bradac: konstatovani povinnosti

* J. Kraténa (KSZ): proc se ma urcovat i ve vyhldsce data z 2014); Lesnicka
cena zjisténa? prace, 5/2021.
* V.Vala: autokorekce a zmirnénirozdill v« nekontroluje zptisob uréent
obvyklych cenach obvyklé ceny
* P. Polak (MF): kontrolni cenova hladina » nekontroluje vybér pozemka ve vzorku
e L. Tekly (MF): kontrolni cenova hladina » nekontroluje pocetni chyby
* atd.
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https://dspace.vutbr.cz/handle/11012/196601
https://dspace.vutbr.cz/handle/11012/196601
https://kszcr.cz/casopis-znalec-archiv.html
https://kszcr.cz/casopis-znalec-archiv.html
https://www.itez.cz/l/rozhovor-s-vlastimilem-valou-ze-statniho-pozemkoveho-uradu/
https://www.itez.cz/l/rozhovor-s-vlastimilem-valou-ze-statniho-pozemkoveho-uradu/
https://dspace.vutbr.cz/handle/11012/195886
https://dspace.vutbr.cz/handle/11012/195886
http://lmda.silvarium.cz/view/uuid:632da399-7d39-4d90-93ce-f172968b6d59?page=uuid:20243a03-17bf-11ec-a2aa-001b63bd97ba
http://lmda.silvarium.cz/view/uuid:632da399-7d39-4d90-93ce-f172968b6d59?page=uuid:20243a03-17bf-11ec-a2aa-001b63bd97ba
http://lmda.silvarium.cz/view/uuid:632da399-7d39-4d90-93ce-f172968b6d59?page=uuid:20243a03-17bf-11ec-a2aa-001b63bd97ba

Platnost ocenéni

Data podle www.farmy.cz

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

==@==0rnd plda —O— Trvalé travni porosty
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Platnost ocenéni (2)

o JestliZe z obsahu spisu nevyplyvaly Zadné skutecnosti, z nichZ by bylo mozno usuzovat na
zmeény v cenach nemovitych véci, nelze vytykat odvolacimu soudu nespravné pravni posouzeni
véci, jestlize vzal za zaklad pfi urceni vyse primérené nahrady znalecky posudek vypracovany
pred jednim rokem* [NS 22 Cdo 2437/2012, NS 22 Cdo 5180/2016]

* Dovolaci soud se prltom ztotoZnuje se zavérem odvolaciho soudu, Ze proste plynuti ¢asu v
Fadu cca 2,5 rokl neni samo o sobé diivodem pro zménu usneseni o cené ve smyslu
ustanoveni § 336a odst. 4 0. s. I., aniz by dovolatelka vcas poukazala na podstatné zmény na
véci nebo zmény na trhu s nemovitostmi, k nimz eventualné doslo od plivodniho usneseni o
cené do nafizeni drazebniho jednani. Exekutor proto nepochybil, jestlize sam z moci Uredni
neprovéroval, zda ma dojit ke zméné usneseni o cené pouze proto, Ze od vypracovani
plivodniho znaleckého posudku uplynulo cca 2,5 roku. [NS 20 Cdo 1715/2020]

* Ustalena rozhodovaci praxe zasadné pozaduje, aby po vice nez dvou letech od vypracovani byl
znalecky posudek aktualizovan (srov. NS 22 Cdo 3956/2018 a NS 22 Cdo 1805/2021). ... pro
Ucely aktualizace znaleckého posudku neni samozrejmé nutné zpracovat novy posudek,
postaci i Ustni i pisemné vyjadreni znalce, zda a jak se cena nemovitosti za dobu od
zpracovani znaleckého posudku zménila [22 Cdo 2274/2023]

o
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Platnost ocenéni (3)

- § 13 zakona o verejnych drazbach: Drazebnik zajisti odhad ceny predmétu
drazby v misté a ¢ase obvyklé. Odhad nesmi byt v den konani drazby starsi
Sesti mésici.

- §41 nového zakona o verejnych drazbach: DraZebnik zajisti ocenéni

predmétu nucené drazby obvyklou cenou, .... Ocenéni nesmi byt v den konani
nucené drazby starsi 9 mésicu.

- § 3b zakona o urychleni vystavby: Cena pozemku, s vyjimkou stavebnich
pozemki, urcena ve znaleckém posudku ... se pro splnéni podminky
pripustnosti vyvlastnéni podle zakona o vyvlastnéni, spocivajici v povinnosti
nejprve ucinit navrh na ziskani potrebnych prav k pozemku dohodou, povazuje
za cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku, a to po dobu 3 let ode dne, ke kterému
byla ve znaleckém posudku urcena.

ju]
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Nemoznost pouziti porovnavaci metody

- atypicky pozemek: trh s nékterymi
druhy nemovitosti neexistuje

« nedostupné cenové Udaje:

« pozemek prodan jako soucast vetsiho
celku

« transakce probéhla v jiném casovém
obdobi

* nedostupna data (teoreticky ale jen
obdobi pred 2014)
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Nemoznost pouziti porovnavaci metody (2)

- Pri zjiStovani obvyklé ceny porovnanim je treba, je-li to mozné, vychazet z
realné uskutecnénych obchodi v misté a ¢ase, a pokud mozno,
srovnatelnych nemovitosti s nemovitosti porovnavanou (srov. napr.
zavery ucinéné v NS 22 Cdo 535/98), nahradni metody namisto metody
srovnavaci lze pouzit tehdy, kdy realizované prodeje a koupé obdobnych
nemovitosti nebyly zjiStény [srov. napr. zavéry ucinéné v NS 22 Cdo
276/2005; shodné NS 21 Cdo 1029/2019 a NS 22 Cdo 2781/2019]

1. konstatovat, Ze cenu nelze stanovit > zménit ukol, umoznuje-li zakon

2. konstatovat, Ze cenu nelze stanovit > Uvaha soudu podle § 136 OSR
. blize napft. clanek Ivo Telce
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Nemoznost pouziti porovnavaci metody (3)

78 Urceni zjisténé ceny: v
=Q\W2 rezimu zakona €. 416/2009
; 20\ Sb,

~ J UrCeni trzni hodnoty: v
~ pripadé obvyklé ceny
podle zakona o ocenovani

%/ Vhodna nahradni metoda
(zpravidla urceni trzni
hodnoty): obvykla cena
mimo ZOM
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Trzni hodnota

o
itez ‘wﬁ" Jakub Handak 74
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Definice trzni hodnoty

Ocenovaci standardy

 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
informované, obezretné a bez donuceni.

 ¢l.2.1.1 S1B ON-1 VSE-IOM (pro Novy 0Z)
- dlelIVS,EVS

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

Zakon o ocenovani

« pro Ucely tohoto zakona se rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek sménén ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trZzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,

uvazlivé a nikoli v tisni.

 Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona
rozumi, Ze Ucastnici smeény jsou osobami, které mezi
sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

« podrobnosti stanovi ocenovaci vyhlaska

,Prevazna vétsina respondentt z fad odborné verejnosti (vice jak 80%)
povazuje za dllezité, aby se pro urceni trzni hodnoty v provadéci vyhlasce
k ocenovacimu zakonu urcovaly zakladni ceny, koeficienty a postupy.“ (navrh

vécného zaméru ZOM 2015)
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Zpusob urceni trzni hodnoty

« standardy i ocenovaci vyhlaska stanovi ,pouze“ ramec

* tfi vhodné metody: porovnavaci - vynosovy - nakladovy zpisob
* vynosova hodnota nemovitosti je souctem predpokladanych budoucich cistych
prijmu z jejiho pronajmu, diskontovanych (oddrocenych) na soucasnou hodnotu.

’~ /4

» prihlizi se k moznosti nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti véci (HABU)

* ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné a ekonomicky
proveditelné (srov. § 1b ocenovaci vyhlasky)

« dllezité respektovat podminky vymezujici trzni hodnotu
* stanoveny ukony, které by mély byt provedeny

* klicové je odlivodnéni (argumentace)

» ekonomicka (skutkova) otazka
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Zpusob urceni trzni hodnoty: podrobné

I YOS
J'ﬂ

Petr Ont
Ocenovéani nemovitosti —

moderni metody B
a pristupy

2. aktualizované vydani

Mezinarodni ocenovaci standardy

(IVS)

TEORIE A PRAXE
OCENOVANI
NEMOVITYCH VECI

I dopindng vydani 2021

s ucéinnosti od 31. ledna 2022

INTERNATIONAL VALUATION IL
STANDARDS COUNCIL e

Betn 1Y —
ANADEMCHE MANLADATELSTVI CENM®, s ra. Benn
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Shrnuti: druhy cena a jejich pouziti

Aplikacni

predpis

Odkazujena§2 Odkazuje na Odkazuje na Neodkazuje na
ZOM ZOM zjisténou cenu yAel
|

| | | | |
ZOM stanovi Nestanovi Jinv druh

Lze stanovit Nelze stanovit postup postup (movité Zjisténa cena Obvykla cena y
oy ‘. hodnoty

(nemovité véci) veci)

Idealné
Porovnanim cen

Obvykla cena Trzni hodnota L Zjisténa cena Obvykla cena

[ L Idedlné L
Porovnanim cen Porovnanim cen

porovnanim cen
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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 ¢innosti = uZitek @
opravnéneho

» vécna a pravni zavada na véci = ujma povinného
 znehodnocuje pozemek; nemusi vsak vzdy

 zohlednuje se dnes pouze pfi ocenéni sluzebnosti obvyklou cenou, nebo |:||:|\|
pri ocenéni zavady na nemovité véci zjisténou cenou (§ 16¢c ZOM) U
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Vychodiska pro oceniovani (2)

Velké omezeni. Nizsi stromy
oproti béZnému stavu. Je treba
v cené sluzebnosti zohlednit

... i kdyz uZivatel pozemku musi
byt opatrny, aby dostal omezeni
ze sluzebnosti.

Malé aZ zanedbatelné: v ocenéni
se nezohledni ...

0
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Omezeni zakonnymi vécnymi bremeny

- Provozovatel prfenosoveé soustavy je
opravnén (§ 24 EnerZ)

- vstupovat a vjizdét na cizi nemovitosti v
souvislosti se zfizovanim, obnovou a
provozovanim prenosové soustavy,

- odstranovat a oklestovat stromovi a jiné
porosty, provadét likvidaci odstranéného a
oklesténého stromovi a jinych porostu
ohroZujicich bezpecné a spolehlivé
provozovani zafizeni prenosové soustavy v
pripadech, kdy tak po predchozim

Pokud Udrzba vedeni trva napr. cely kvéten a UDOZOIM&N! a stanoveni rozsahu neudinil
Cerven a zemédélec nemuze hospodarit. V cené p u

sluZzebnosti véak toto omezeni nelze zohlednit! sam vlastnik Ci uzivatel
Jde o samostatny narok.

0
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Zakonna vecna bremena

1.omezeni zaloZené normami verejného prava . co je kompenzovano?
2.druhove vymezeny okruh opravnénych subjekt « omezeni v obvyklém uZivani nemovitosti
3.opravnéni nalezi po dobu platnosti zakond, které je « vznikla djma na majetku
zalozily
« [citovano dle HANDRLICA, J. Pravni L'Jprava vécnych . jakje kompenzovéno?
bremen je subsidiarni k institutu verejnopravniho . pfiméfend jednorézova néhrada

omezeni. Jurisprudence 6/2006]

« prekluzivni lhita
« napr. 2 roky od vzniku dle EnerZ

Majetkovou Ujmou, vzniklou v dlsledku vykonu konkrétnich opravnéni uvedenych v § 59 odst. 1 pism. f) EnergZ, kam patfi i opravy
a rekonstrukce zafizeni, je jen ta Gjma, resp. omezeni, kterd jde nad ramec samotné existence legalniho vécného bfemene. Tak
napr. neni takovou Ujmou to, Ze v disledku existence plynovodu nelze pozemek zastavét; naopak o Ujmu jde, nemuZze-li vlastnik v
ddsledku stavebnich rekonstrukcnich praci péstovat na pozemku plodiny, které tam do té doby péstoval. [NS 22 Cdo 333/2013]

ju]
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Omezeni a ijmy v ochranném pasmu

* Ochrannymi pasmy jsou chranéna nadzemni vedeni,
podzemni vedeni, elektrické stanice, vyrobny
elektriny a vedeni méfrici, ochranné, ridici,
zabezpecovaci, informacni a telekomunikacni
techniky. [§ 46 EnerZ]

« vochranném pasmu je zakazano

1. zfizovat bez souhlasu vlastnika téchto zarizeni
stavby Ci umistovat konstrukce a jina podobna
zarizeni

.

2. provadeét bez souhlasu jeho vlastnika zemni prace

WANSVANAN v

3. provadét Cinnosti, které by znemoznovaly nebo
podstatné znesnadnovaly pristup k témto zarizenim

4. vysazovat chmelnice a nechavat rlst porosty nad 3
m

ju]
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Ochranna pasma

- vznik je nezavisly na soukromopravnim ujednani - neprislusi nahrada za omezeni (zpravidla soulad s ¢l. 11
 rozhodnuti odst. 3 LZPS)
. 7zakon . pripady, kdy zakon nahradu pfiznava
. uvedeni chrané&ného objektu do provozu (§ 46 « napr. § 30 odst. 11 VodZ (vodni zdroje) ¢i § 58 odst. 3

« judikatura pripousti vznik naroku (na zakladé ¢l. 11 odst.

« chrani verejny zajem 4 LZPS)

« ochrana chranéného objektu, nikoliv uzivaciho

prava pfovoz.ovate.ﬂe 5 o ) - samostatny narok = nezahrnovat tuto plochu do ceny
« muze byt k diskuzi > prospéch z omezeni (prfipadny sluzebnosti

platce nahrad) « § 96 EnerZ: Pfi zfizovani vécného bfemene
« omezujeijine osoby nez vlastnika pozemku umoznujiciho vyuZiti cizi nemovitosti se nepfrihlizi k

. proménlivy rozsah rozsahu gchranného pasma a bezpecnostniho pasma
zfizované stavby.
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Shrnuti pravnich vychodisek

Cena sluzebnosti
2021: dohodou
12 500 K¢

Narok za omezeni v
obvyklém uZivani pri vyuZiti
opravnéni provozovatelem

2035: dohodou po opravé
2 000 K¢

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

Nahrada za omezeniv
ochranném pasmu

2026: pfiznana soudem
20 000 K¢

Nahrada zpusobené
majetkoveé ujmy

nikdy

Jakub Handk H



Druhy cen sluzebnosti

Pouziti zjisténé ceny

* v pripadé dohody stran ¢i rozhodnuti organu verejné moci

« pro danoveé Ucely: zejména bezuplatné zfizeni vécného
bremene

« problematicke situace: podrobnéji dale

* v rizeni o pozemkovych Upravach (§ 9 odst. 18 zakona o
pozemkovych Upravach)

e 2017: ndhrada za zfizeni vécného bremene pro
telekomunikace

« 2018: inZenyrskogeologicky prizkum (§ 2f liniového zakona)
« 2021: nahrada za zfizeni vécného bremene vyvlastnénim Zjisténa

« 2021: uplata za zfizeni vécného bremene pro energetiku, je-li cena
zpracovan posudek (§ 96 odst. 12 EnerZz)

ju]
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Druhy sluzebnosti pro ticely ocenéni

« inrem . e « doba urcita (Casové omezené)

« in personam (zfizena ve prospéch konkrétni « doba neurcita
osoby: mdZe zaniknout jeji smrti) °

Podle opravnéné osoby ( ’k\ Podle doby trvani

Podle predmeétu

« néco strpét (napr. umisténi inzenyrské site,
prechod pres pozemek)

« néceho se zdrzet (napf. ristu stromu nad
urcitou vysku)

ju]
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Postup (1)

Druh pozemku: urcuje vysi uZitku i pripadné omezeni

1. Analyza

bremene

Povinny z v&cného bremene je vlastnikem pozemkua parc. ¢ 95/1 ostatni plocha, parc. ¢&.
103/2 ostatni plocha, parc. €. 124/6 ostatni plocha a parc. ¢. 128/2 ostatni plocha, vse v k. 1.
Olomouc-mésto, obec Olomouc, jak je vSe zapsano na LV €. 10001 u Katastralniho ufadu pro

Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Olomouc (dédle jen predmétné pozemky). 2 Uréeni

Opravnény z vécneho bremene prohlasuje, ze je opravnén vykonavat komunikaéni ¢innost ve rocniho uzitku

smyslu ustanoveni § 7 zakona o elektronickych komunikacich.

Typ sluzebnosti: urcuje uzitek i omezeni

3. Urceni Ujmy

Smluvni strany se dohodly, ze povinny z véc bfemene zfizuje ve prospéch opravnéného povinn ého
z vécného bicmenc v souladu s pfislusn stanovenimi  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 ty”*{ nedilnou soulast této smlouvy, a opravnény z vécného
bremene toto vécné bremern [pijimd. Optické kabelové vedeni je soucasti verejné
telckomunikacni sité.

4. \lypocet

Rozsah sluzebnosti v m?2

ju]
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Postup (2)

Doba trvani: ovliviiuje vypocet zjisteéné i obvyklé ceny

Vécné bfemeno se sjednava jako ¢asové neomezené. Vécné biemeno se ziizuje k predmétnym
pozemkium a zavazuje tak povinn¢ho z vécného biemene a kazdého dalSiho vlastnika
predmétnych pozemki, ve prospéch opravnéného z vécného bremene.

Zakonna vécna bremena: neocenuji se (samostatné
naroky: viz vyse)

Opravnény z vécneho bremene je povinen pri v{}« svych opravnéni dle této smlouvy a dle
zakona o elektronickych komunikacich co nejviceMsetiit prav povinného z vécného bfemene a
svij vstup i vjezd na predmétné pozemky mu oznamit. Pfi vstupu i vjezdu na predmétné
pozemky je opravnény z vécného biemene povinen pocinat si tak, aby nedochazelo ke skodé
na predmétnych pozemcich a po skonceni jakychkoliv praci je povinen uveést predmétné
pozemky do puvodniho stavu.

Opravnény z vécného bifemene je povinen pi1 piechodu pies komunikace pouzit
bezvykopovou technologii.

Nevznikne Skoda na komunikaci, bude podzemni vedeni

-
-
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Juridikum - Praha: ¢erven 2026 |4y — JakubHanak ﬂ

-



Urceni uzitku opravnéného

Uzitek

zpravidla ztotoZnén s najemnym

* v praxi neni prilis rozliSovano najemné/pachtovné

. pgrovné,nl'; simulované najemné; regulované
najemné

najemné musi odpovidat zpusobu uZiti

pozemku

* nezbytné spravneé urcit druh pozemku

* napf. neni vhodné najemné tzv. docasnych zabor(

pro urceni uzitku pro sluzebnosti inZenyrskych siti:

jde totiZ o najem pro provedeni stavebnich praci,
ktery neodpovida vyuZiti pozemku po dobu
existence sluzebnosti

také zisk z urody, cena vody, naklady na oporu
stavby, produkce dreva apod.. zavisi na typu
sluzebnosti

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

Naklady na zachovani a opravy

naklady ma hradit opravnény, neni-li jina
dohoda

povinny pomerné prispiva, uziva-li pozemek také

typicky u sluzebnosti cesty: zjiStovana cetnost a
zpUsob vyuZziti

u pozemki ¢asto neni udrzba nutna nebo jsou
naklady (napfr. dan z nemovitosti) zanedbatelné

vyjimkou je napf. povinnost udrzovat porosty
pod vedenim v urcité vysce (neucini-li tak
vlastnik, Cini tak provozovatelé vedeni)
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Zjisténa cena sluzebnosti
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Text

téna cena: pravni ramec

Pozor na § 16c¢!

« Vécné bremeno se ocenuje (1) vynosovym .
zpUsobem na zakladé rocniho uZzitku pfi
zohlednéni doby jeho trvani nebo (2) pevnou
castkou, nelze-li urcit ro¢ni uzitek z vécného
bremene.

e Uslu

Zebnosti se v rocnim uZitku zohlednuje mira

omezeni uzivani nemovité véci.

« ZpUs

ob ¢lenéni vécnych bremen podle vypoctu

jejich ocenéni, postup vypoctu ceny vécného :
bremene, zplsob urceni rocniho uzitku a miry
kapitalizace podle druhu vécného bfemene a
zatizené nemovité véci a vysi pevné ¢astky

stanovi vyhlaska.

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

Zatézuje-li nemovitou véc vécné bremeno nebo
pravo zfizené jinak nez jako pravo odpovidajici
vécnému bremenu (dale jen ,,zavada“), snizuje
cena této zavady v pripadé urcovani ceny
nemovité véci jeji hodnotu.

« dlvodova zprava k § 16c: ,,Pfedmétné ustanoveni
se nepouzije pro zfizovani vécnych bremen.“

dusledek: ocenovani vécnych bremen zjisténou
cenou nadale nezohlednuje majetkovou Ujmu
povinného (vlastnika pozemku) » zasadni pro
ur¢ovani nahrady za vyvlastnéni

I':."‘l
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Zpusoby urceni zjisténé ceny

Zjednoduseny zpusob Standardni

o nelze-li zjistit ro¢ni uzitek « technicka infrastruktura ¢ VYNOSOVE

« 10000 K¢ 1.pro umisténi « na zakladé roc¢niho uzitku

. 108 % prdmérné mzdy v podzemniho vedeni . se zohlednénim miry

1997 — cca 23 % dnes 2.do silnicniho nebo omezeni uzivani veci
pomocného silni¢niho (podle druhu sluZzebnosti
pozemku a sluZebné véci)
3. pokud je zfizena na dobu « mira kapitalizace (podle

neurcitou druhu bremene, véci i

osoby)

ju]
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Silnic¢ni pozemky

* Silni¢énim pozemkem se rozumi pozemky, na nichz je umisténo téleso dalnice, silnice a
mistni komunikace a silni¢ni pomocny pozemek.
* tj. nikoliv Gicelové komunikace (!) - polni cesty na pozemcich SPU
- vyklad MF: silniéni pozemek interpretovat podle ZPK, chodnik podle faktického stavu (sic!)

* Téleso prajezdniho useku silnice je ohraniceno Sitkou vozovky s krajnicemi mezi
zvysenymi obrubami chodnik(, zelenych past nebo obdobnych ploch. Na naméstich a

\EaY4

podobnych prostranstvich je Sifkou prijezdniho Useku Sifka pruhu odlisSeného od
okolniho povrchu druhem nebo materialem vozovky nebo plochymi rigoly, a neni-li ani

2 VIt

jich, sirka pruhu odpovidajici Sifce vozovky s krajnicemi navazujicich Usek silnice.

* Silni¢ni pomocny pozemek je pruh pozemku pfilehlého po obou stranach k télesu dalnice, silnice nebo
mistni komunikace mimo souvisle zastavéné Uzemi obci, ktery slouzi icelim ochrany a Gdrzby dalnice,
silnice nebo mistni komunikace, pokud tyto pozemky jsou ve vlastnictvi vlastnika dalnice, silnice nebo
mistni komunikace.

* Pokud nejsou samostatnymi mistnimi komunikacemi, jsou souc¢astmi mistnich komunikaci téz prilehlé
chodniky, chodniky pod podloubimi, verejna parkovisté a obratisté, podchody a zafizeni pro zajisténi a
zabezpeceni prechodi pro chodce.

ju]
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https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/Vecna-bremena-otazky-a-odpovedi-v20220106.pdf
https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/Vecna-bremena-otazky-a-odpovedi-v20220106.pdf

Urceni ceny zjednodusenym zpusobem

 Cena se urcuje v zavislosti na umisténi vedeni na téchto pozemcich, a to podle vzorce
CB,=ru,xdxKk,
* MF:jednoduché ajasné

* ru,=ZCx0,015 x D, (tj. simulované najemné ve vysi 1,5 % ze zakladni ceny stavebniho
pozemku v obci)
D, (diferenciacni konstanta):hodnota 1, pouze u vedeni elektfiny do 110 kV ma hodnotu 2

 jednotna cenavécného bfemene pro stejny druh vedeni a stejny druh pozemku
* nejméné 10 K¢ za 1 m a nejvice 1 500 K¢ za 1 m.

o d: Méreni a vypocet se provadéji v metrech, v metrech ctverecnich nebo v
metrech krychlovych, vZzdy se zaokrouhlenim na dvé desetinna mista.
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Koeficienty miry uzitku a omezeni vlastnika nemovité véci pro
zjednodusSené ocenéni vécnych bremen technické infrastruktury

Umisténi vedeni na silni¢nim
pozemku

Tabulka ¢. |

Hodnota koeficientu miry uzitku a omezeni vlastnika nemovité véci (k)
pro plochy zatizené vécnym bremenem pro technickou infrastrukturu

Sitka zatizené plochy
technickou
infrastrukturou je veétsi
nez | metr

Sitka zatizené plochy
technickou
infrastrukturou je
vetsi 0.5 metru
az | metr vCetné

Sitka zatizené plochy
technickou
infrastrukturou je mensi
nez 0.5 metru véetné

Vlozeni do komunikace

24

12

Vlozeni do krajnice

11

5,5

Vlozeni do chodniku

5

2.5

Vlozeni do pomocného silni¢niho
pozemku

4

2

R Wn

Prekop komunikace

60

40

(S
o

* Hodnotu koeficientu miry uzitku lze zvys$it nebo snizit az 0 30 % v navaznosti na druh komunikace a jeji polohu v obci.
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Priklad vypoctu

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

CB,=ru,xdxKk,
ru,=ZCx0,015->ru,=10562x0,015=158,43

§ 39b odst. 2 OV: Hodnota rocniho uzitku ¢ini
nejméné 10 K¢ za 1 m a nejvice 1 500 K¢ za 1 m.

CB,=158,43 K/m x 1 m x 2,5 = 396,08 K¢
CB,=158,43 KE/m x 1 m x 12 =1901,16 K¢
celkem: 2 230 K¢

pozn.: u vedeni elektfiny do 110 kV D, s hodnotou 2
* tj.: 792,16 KC, resp. 3 802,32 K¢

2,
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Znazornéni situaci a zpusobu ocenéni: Sirka 2,6 m

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

Zemédélsky pozemek: standardné (8,40 x 0,05) x 1,00 x 10 = 10,92 K¢

Zeleznice: standardné (m2) (221,85 x 0,05) x 0,25 x 10 = 72,10 K¢
Zahrada: standardné (m?) (1065 x 0,05) x 0,5 x 10 = 692,25 K¢
Chodnik: zjednodus$ené (x 2 az 5) 14,79 x 5 =173,95 K¢
Komunikace: zjednodusené (x 5 az 24) 14,79 x 24 = 354,96 KC

2,
itez ‘1:|" Jakub Handk
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A mozny problem!? elektricka pripojka

Zjednodusené (830 Kc) vs. standardné (40 Kc)

0
Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez ‘ﬁ' Jakub Hanak
S
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Rozdil ve vypoctu a zjiSténé cené

Zjednodusené Standardné
ok |

Varianta C - uzitek na m? 7,79 KC

Uprava uZitku - varianta C koeficient 0,1 = 0,779 K¢

10KE  0,87m 21,75KE  Cenazam? 7.79K&
10 K¢ 6,3 m 12 756 KE  Rozsah bfemene 5,4 m2
1I0KE 2,65m 2 53KC  Cena bfemene 42,07 K&
Cena bremene (§ 50 OV) 830 KEC Cenabfemene (§ 50 OV) 40 K¢

I"D"ﬁ
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Co je technicka infrastruktura?

« DZ k vyhlasce: ,,jde o bremena zfizovana ve verejném zajmu.“

« vyklad MF z kvétna 2021: ,Zamérem zpracovatele ocenovaciho predpisu bylo,
aby se zjednodusené ocenéni vztahovalo pouze na technickou infrastrukturu a
nikoliv na pripojky. ... VlySe vypoctené nahrady se u obou zptisobii vypoctu
miize podstatné lisit, i kdyz se prakticky jedna o relativné totozna VB
inzenyrskych siti na pozemcich. Cena VB tedy zavisi na tom, zda bude VB
vyhodnoceno jako technicka infrastruktura nebo jako pripojka.

« § 2 EZ: elektrickou pripojkou zafizeni, které zacina odbocenim od spinacich
prvkl nebo pripojnic v elektrické stanici a mimo ni odboc¢enim od vedeni
prenosoveé nebo distribucni soustavy, a je urc¢eno k pripojeni odbérného
elektrického zarizeni

ju]
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Muj nazor

* § 39b: pro umisténi podzemniho vedeni technické infrastruktury

* ktery predpis pouzit pro vyklad?
« NSS7As370/2019 - 34: elektricka pripojka je vedenim technické infrastruktury ve
smyslu stavebniho zakona
 podstatny je charakter pripojky z hlediska uzivani pozemku opravnénym a
omezenim povinného: pfihodné vymezeni pojmu ve stavebnim zakoné
- i pfipojka byva ve vefejném zajmu:
* I11.US 1671/21: ,zcela zGsadni vyznam doddvek elektrické energie pro fungovani

dnesni moderni spolecnosti, kdy existuje zcela jednoznacny spolecensky zdajem na tom,
aby tato dnes jiz zcela elementdrni energeticka velicina slouzila, pokud mozno, co

ooooo

103
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Zjednoduseny zptisob: aplikace (!?

a N

N\

= ' .-E*. ,
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Standardni ocenéni

« Cena vécného brfemene se urcuje v zavislosti na poctu let jeho dalsiho trvani a rocniho
uzitku opravnéného.

 Je-li vécné bremeno zrizeno na dobu neurcitou, cena vécného bremene se urci podle
vzorce

CBN = Tllo \ Z(Tul XkO)

A |

* ru, - ro¢ni uzitek opravnéného z vécného bremene v K¢
* p - mira kapitalizace podle prilohy ¢. 22 k této vyhlasce, v setinném vyjadreni
* ko. - koeficient miry uzitku (a miry omezeni)

o

- Jakub Handak

t’lzl 105

Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez



Rocni uzitek: krok ¢.1-ru,

* A: zrocniho obvyklého najemného urc¢eného podle § 1a plynouciho ze
zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pripadnych naklad(
na zachovani a opravu zatiZzené nemovité véci, které nese opravnény

* B: pokud nelze obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit >> simulované
najemné, které se urcive vysi 5 % ze zjisténé jednotkové zakladni ceny
upravené (ZCU) vécnym bremenem zatizené nemovité véci, uréené dle
ocenovaci vyhlasky

e C:technicka infrastruktura: stejné jako v pripadé ,,B*

o
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Rocni uzitek: krok ¢. 2 - ko,

* koeficient miry uzitku, ktery zohledriuje podil opravnéného z vécného bremene na
rocnim uzitku plynoucim z nemovité véci vlastnikovi a miru omezeni vlastnika véci,
vyjadfuje zplsob a cetnost vyuZivani nemovité véci opravnénym. Koeficient miry
uzitku se urcuje podle Ucelu uzivani zatizené nemovité véci vécnym bremenem
opravnénym

 A:opravnény nemovitou véc uziva shodné s jejim ucelem uziti: podil na uzivani nemovité véci
opravnénym

e B:opravnény nemovitou véc vyuziva k jinému ucelu, nez ke kterému je nemovita véc uréena a
skutecné uzivana: vySe omezeni uzivani vlastnika v souvislosti s timto zatizenim

* C:technicka infrastruktura, a to na dobu neurcitou: tabulka €. 2 prilohy ¢. 22a

ju]
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SluZebnost cesty a jiny zpusob urceni ko,

pro technickou infrastrukturu: podle tabulky ¢. 2 pfilohy €. 22a

o |
_ “\;
I ,uu,lm""

4
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)
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b

S G - :

 mamanaant S ST R _.1¢%=‘ PN RS S e
opravnény nemovitou véc uziva shodné s jejim Gcelem uziti = je nemovita véc urcena a skutecné uzivana &
= podil na spoluuzivani ﬁ =vySe omezeni uZzivani vlastnika l
s ".',«._’.x’-.-m.r_—n'q'&MM&@@;&M - - TN TN RCNE TN h
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Mira omezeni uzivani nemovite véci

Prostorové
umisténi

Objekty a vedeni technické

infrastruktury

Tabulka ¢. 2

Hodnota koeficientu miry uzitku a miry omezeni vlastnika nemovité

véci podle druhu pozemku ko;

Stavebni
pozemek*

Pozemni
komunikace

Zemédeélsky
pozemek

Lesni
pozemek

Vodni
plocha

Jiny
pozemek

Nadzemni
vedeni

El vedeni v napétové hladiné nad 110 kV
(véetné podpémych bodi)

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

0,25

Elektricka vedeni v napétoveé hlading do 110
KV véetne
(véetné podpérnych bodi)

0,75

0,10

~
=
b
n

Plynovody o tlaku nad 40 bar

1.00

—~

N

Plynovody o tlaku do 40 bar veetné

0.10

N

Rozvodné tepelné zatizeni

0,10

|~
o | &7 | &P

N

Vodovodni fady, kanaliza¢ni stoky

-

S

Telekomunikaéni sit’

0,10

wnlt

Podzemni
vedeni

El. vedeni v napétové hlading nad 110 KV

1.00

.

N

o~ o~
el -

Elektricka vedeni v napétoveé hlading do 110
kV vetné

0,25

o
3%
N

Plynovody o tlaku nad 40 bar

1.00

p—

h

Plynovody o tlaku do 40 bar véetng

0,25

~

N

Rozvodné tepelné zafizeni

0,25

Vodovodni rady, kanalizaéni stoky

0,25

wlt

—~

Telekomunikaéni sit’

0.25

—~

el e e e

NI
=0

-~

N

Podzemni objekty

Nadzemni objekty

* Stavebni pozemek s vyjimkou pozemku s pozemni komunikaci.

o
itez ‘1:;" Jakub Handk
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Mira kapitalizace (p)

e priloha ¢. 22 OV

* pouzije se mira kapitalizace podle druhu nemovité véci, kterou vécné
bfemeno zatéZuje, kromé vécnych bremen pro technickou infrastrukturu,
u nichz ¢ini 10 %.
* rodinny diim (véetné pozemk(i v jednotném funkcnim celku): 4,5 %
* nemovité véci pro vyrobu: 7,5 % (budovy) nebo 9,5 % (haly)
* nezastavéné pozemky zatizené vécnym bremenem: 10 %
* ostatni nemovité véci: 8 %

* |ze v odlivodnénych pripadech zvysit az 0 0,5 % (tj. snizit cenu bremene):
diskuze

ju]
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SluzZebnost pastvy: vypocet

Varianta A - uzitek na m? 0,401 K¢
Uprava uZitku - varianta A 100 %
Mira kapitalizace 10 %
Cena za m? 4,01K¢
Rozsah bremene 1353 m
Cena bremene 5 425,53 K¢
Cena bremene (§ 50 OV) 5430 K¢
Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez & Jakub Handk [N

;
|
U



SluZebnost cesty po komunikaci: vypocet

__

Varianta B - uzitek na m? 5% z 1680 K¢

Uprava uZitku - varianta A podil 8:2=67,2 K¢

Naklady na Gdrzbu (20 K¢) 51,2 K¢

Mira kapitalizace 4.5 %

Cena za m? 1137,78 K¢

Rozsah bremene 80 m

- Cena bremene 91 022,40 K¢

-~ = Cenabremene (§ 50 OV) 91 020 K¢

o

Juridikum - Praha: ¢erven 2026 I3k = Jakub Hanak
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Sluzebnost cesty pres zahradu: vypocet

.

" VariantaB - uzitek na m2 5%z 1680 K¢

Uprava uZitku - variantaB omezeni 30 % = 25,2 K¢

Naklady na udrzbu (15 K¢) 10,2 K¢
Mira kapitalizace 4.5 %
Cena za m? 226,67 K¢
Rozsah bfemene 80 m
Cena bremene 18 133 K¢
Cena bremene (§ 50 OV) 18 130 Kc

.- v o
Juridikum - Praha: cerven 2026 ite7 ,ﬁ_. Jakub Hansk .



Technicka infrastruktura: vypocet

Varianta C - uzitek na m? 0,202 K¢

Uprava uZitku - varianta C  koeficient 0,25 = 0,051 K¢

Mira kapitalizace 10 %
Cena za m? 0,51K¢
Rozsah bremene 1353 m
Cena bremene 690,03 K¢
Cena bremene (§ 50 OV) 690 K¢

ju]
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Vécné bremeno na dobu urcitou

‘ __

Varianta C - uzitek na m? 0,202 K¢
Uprava uZitku - varianta C koeficient 0,25 = 0,051 K¢
Mira kapitalizace 10 %
Pocet let trvani 20 let
Cena za m? 0,43 K¢
Rozsah bremene 1353 m
Cena bremene 581,79 K¢
Cena bremene (§ 50 OV) 580 K¢
1+p)* -1

CBy =ru, X gl +Z;))n D

o

Juridikum - Praha: ¢erven 2026 I3k = Jakub Hansk
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Obvykla cena
sluzebnosti

ju]
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Porovnani by snad teoreticky mozna bylo mozneé

0
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Vynosovym zpusobem

Uzitek na m? 0,4 K¢
Uprava uZitku koeficient 0,25 = 0,1 K¢
Mira kapitalizace (odhad) 3,33%
Cena za m? 3,33 K¢
Rozsah bremene 1353 m
Cena bremene 4 505 Kc

ju]
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Podle ijmy povinného

* ujma povinného ze sluzebnosti
* v pfipadé jasného znehodnoceni pozemku

« znemoznéni dalsi stavebni Cinnosti
* nemusi byt absolutni - viz napf. souhlas provozovatele inZenyrskeé site

« stavebni ¢innost musi byt pripustna - odborné posouzeni

* Cenasluzebnosti = Cena pozemku bez sluzebnosti - cena pozemku se
sluzebnosti
« cena pozemku bez sluzebnosti (,,stavebni“): 500 K¢/m?2
 cena pozemku se sluZzebnosti (zemédélsky): 20 K¢/m?2
* cena sluzebnosti: 480 K¢/m?2

o
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Zaverecnauvaha

« Casto doporucovana kombinace metod, ale ...
* tj. rozmezi mezi cenou sluzebnosti jako zavady a na zakladé ro¢niho uzitku (??)
 odborny odhad: vztah mj. k cené pozemku apod.

. prlklad

* 7jiSténa cena sluzebnosti: 2 K¢/m?
* cena sluzebnosti podle Ujmy: 480 K&/m?
« cena sluZzebnosti na zakladé uzitku: 17 K¢/m?2
 obvykla cena sluZzebnosti: ?

« zohlednit také dopady na cenu pozemku, ruseni (hluk, prach), mira spoluuzivani
(korekce)

9

EE

ju]
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Jak urcit cenu pozemku se sluzebnosti?

Lidé casto naleti na levny pozemek, pod kterym vede T —

v
treba plynovod Podobnou zkusenost zazila Jarmila Penazova, ktera zatouzila po rodinném
Ceny fady nemovitosti u nas stagnuji ¢ padaji dold. Nizka cena leckdy zldka podnikavé a spofivé lidi domku. Jenze at pocitali, jak pocitali, jejich uspory ani pfijmy na jeho pofizeni
ke koupi levného pozemku, napiiklad s vidinon budouet stavby rodinného domu. JenZe nic netusici e D v s T — L : .
T S IS = S SRS e nestagily. Dim je v podstaté drahy véude stejné. Usetfit se da tedy jen na
nové viastniky mohou o penize i o nervy pripravit skryta vécna biremena, ktera se neobjevi dokonce ani

v katastru nemovitosti. pozemku. Bez zahrady by pro né nemélo moc smysl, ale pak pfisla nabidka,
ktera vSe vyresila.

"Kamaradka mi fekla o pozemku, ktery se jeho majitel snazil jiz nékolik let
marné prodat. Vede pfes néj totiz plynové potrubi vyssi kategorie," vypravi
Jarmila Penazova. "A to znamena ochranné pasmo skoro na celém pozemku.
Volny ke stavbé zlstal jen maly kousek pfi jeho okraji."

Spousta pratel jim fikala, Ze jsou blazni. Rodi¢e byli také skepti¢ti. Negativni
nazor zastavali i realitni makléfi. Takovy pozemek je podle nich naprosto

pondéli 17 Fijna 2011, 10240 A llugyaini o neprOdejny. PeﬁéZOVi se neneCha” Odradlt

musi se posoudit individualné
sniZzeni ceny by mélo byt kompenzovano cenou sluzebnosti, resp. pro nového vlastnika nizsi
kupni cenou

0
Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez ‘%—' Jakub Hanak
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https://www.novinky.cz/finance/clanek/lide-casto-naleti-na-levny-pozemek-pod-kterym-vede-treba-plynovod-132919
https://www.idnes.cz/bydleni/stavba/pozor-na-vecna-bremena-dukladne-prostudujte-vypis-z-katastru.A080827_153040_stavba_web

Zavadou pro ucely § 16c neni

« zadrzovaci pravo: sic (!) ale ok
« §1395 0Z: Kdo ma povinnost vydat cizi movitou véc, kterou ma u sebe, miiZe ji ze své vile zadrzet k
zajisténi splatného dluhu osoby, jiz by jinak mél véc vydat.
- zastavni pravo a pravo stavby: ok

* najem a pacht: pro¢?

* §2204 OZ: Ujednaiji-li strany najem na dobu urcitou delSi nezZ padesat let, ma se za to, Ze byl ndjem
ujednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech [ze ndjem vypovédét jen z ujednanych
vypovédnich dlivod(i a v ujednané vypovédni dobé.

- pravo, ktereé podstatné neomezuje vlastnické, uzivaci nebo poZzivaci pravo k
nemovité véci a nema tak vyznamny vliv na vysi jeji ceny: omezuje kazdé vécné
bfemeno podstatneé vlastnické pravo?

o
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Urceni vySe rocni Gjmy

* ViySe ro¢ni Gjmy se urci jako rozdil mezi vysi ro€niho uzitku plynouciho z nemovité
VvV e ’ ’ /, Va4 v 7 Ve o, 7/ vV e oo & &
veci bez zatizeni zavadou a vysi rocniho uzitku z nemovité veci se zatizenim zavadou.

* Pro urceni rocniho uzitku vlastnika nemovité véci a zplsobu jeho vypoctu se pouzije
postup podle § 16b obdobné. Postup ocenéni zavady, stanoveni miry kapitalizace
podle druhu zavady a zatiZzené nemovité véci stanovi vyhlaska.

&4

* Dil¢i rocni Gjma vlastnika nemovité véci ze zavady rjv se urci jako rozdil mezi vysi
dil¢iho rocniho uzitku plynouciho z nemovité véci bez zatizeni zavadou a vysi dilciho
rocniho uzitku z nemovité véci se zatizenim zavadou. V pfipadé, Ze dil¢i rocni tjma
viastnika nemovité véci odpovida dilcimu rocnimu uZitku opravnéného z vécného

bremene, postupuje se obdobné podle § 39a odst. 2.

ju]
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Priklad: zahrada u domu

- otazka €. 1: omezuje podstatné vlastnické nebo
uzivaci pravo?
* ano - je proto zavadou ve smyslu § 16c odst. 2 ZOM

- otazka €. 2: je uZitek z pozemku po zfizeni
bfemene nizsi?
 ano - uzitek ze stavebniho pozemku (funkcni celek) vs.
uzitek ze zahradky (zemédélského pozemku)
e diskuze

Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez
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Priklad: zahrada u domu - vypocet

1. uréeni uzitku pred zfizeni bremene: 5 % z ceny stavebnho pozemku

2. uréeni uZitku po zfizeni bfemene: ze zahradky
3. upraveny rocni uzitek

4. uréeni miry kapitalizace prilohy ¢. 22 vyhlasky

6. odecteni od jednotkové ceny pozemku (1680 K¢/m?2)
7. maximalné 80 % z ceny (§ 49 odst. 2 vyhlasky)

8. odecteni od ceny pozemku (1 676 640 Kc)

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

itez

84 K&/m?

10 K¢/m?

74 K¢/ m?

4.5 %

1644 K&/m?2

36 K¢/m?

336 K&/m?

335328 k¢

o
= Jakub Handak
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Srovnani

Ocenéni sluzebnosti

Ocenéni zavady

Krok

Krok

Varianta C: uzitek na m?

9%z 1680 KC

Uzitek bez zatizeni

5% z 1680 KE = 84 K&/m?

Uprava uzitku: varianta C

koeficient 0,5 = 42 K¢

Uzitek po zatizeni

5% z 34,77 KE = 1,74 K&/m?

Mira kapitalizace 10 % Diléi ro¢ni ujma 82,26 KE/m?
Cena za m? 420 K€ | | Mira kapitalizace 10 %
Rozsah bremene 150 m? Cena za m? 8226 K¢
Cena bremene (§ 50 OV) 63 000 K¢ Rozsah bremene 150 m?

Cena zavady 123 390 K¢

Juridikum - Praha: ¢erven 2026
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Hodnoceni pravni
pripustnosti oceneni

N
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Hodnoceni: co a kym?

Pravni pripustnosti . .
Vecne spravnosti
posudku .

» existuji dlvody « podklady -
pochybovat o . volba metody 2 adavatel
nepodjatost znalce? . pouZiti metody

* je vypracovan v rozsahu « splnéni znaleckého Ukolu 8
znaleckeho opravneéni? \\

« spliuje znalecky posudek -

formalni pozadavky? ,
Soud & urad

ju]
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Nestrannost znalce a odhadce

« Znalec nesmi provést znalecky Ukon, « Odhadce je povinen chranit opravnéné
jestlize lze mit dlivodnou pochybnost o zajmy klienta, fidit se jeho pokyny, pokud
jeho nepodjatosti pro jeho pomeér k véci, nejsou v rozporu se zakony nebo kodexem
ucastnikovi fizeni nebo jeho zastupci, odhadce. Pred prijetim zakazky musi
zadavateli, organu verejné moci, ktery odhadce posoudit, zda jeji dikladné a
znalecky posudek zadal nebo provadi vécné plnéni je mozné bez stretu zajm0. V
Fizeni. [§ 18 zakona o znalcich] pripade, Ze tomu tak neni, je odhadce

. ,Slibuiji ..., Ze znaleckou ¢innost budu povinen o této skutecnosti bezodkladné
Vykonévat podle svého nej[epgfho vedomi vyrozumét klienta a zakazku odmitnout.
a svédomi, nezdvisle a nestranné, Ze budu [Kodex odhadce]
plné vyuzivat vSech svych znalosti. [slib
znalce]

o
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Podjatost: vztah k osobé

e tzv. hired guns (posudek na objednavku)
 zvlastni dolozka znalce = rovnocenné
 srov.§127a 0SRa §110 TR; dle rozsudku NSS 9 As 206/2014 - 48 dtto pro spravni Fizeni
* samo o sobé podjatost nezplsobuje (srov. NS 26 Cdo 3928/2013 Ci KS v Praze 47 A 15/2012 - 152; téz
revizni posudky)
* dlouhodoba spoluprace

« srov. reference znalcl Ci znaleckych Ustavi - zavislost?

« Znalclv pomér k Uc¢astniklim rizeni mGze byt zaloZen mj. i vztahem ekonomické zavislosti, lze-li mit ddvodné
pochybnosti, Ze znalec nebude schopen z tohoto dlivodu podat nepodvjaty znalecky posudek. ... O vztah
ekonomické zavislosti se mlze jednat jen v takovém pripadé, Ze bez prijmu z takové (honorované) ¢innosti by
ten, ktery takto prijmy ziskava, nemohl existovat (pravé proto, Ze je na nich ekonomicky zavisly). [NS 21 Cdo
1828/2014]

* tzv. predpojatost
» pozadavek SPU: ,prohldseni o nepodjatosti ve smyslu § 18 zdkona o znalcich®
- schvalovani osoby znalce
* napfr. vybér vyvlastinovaného; téz nékdy soud dle zakona o obchodnich korporacich

ju]
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Forma znaleckého posudku

- pisemny znalecky posudek:
* musi byt sesit
* seSivaci Snlira musi byt pripevnéna k posledni strané a pretisténa znaleckou peceti
« zpravidla jsou soucasti také prilohy

 0d 2021 i elektronicky posudek: souhlasi-li s tim zadavatel (ve formatu
PDF/A)
* neni:
 elektronicka podoba znaleckého posudku vznikla tzv. ,,skenovanim* originalu

- ,zadavatel poZaduje vedle listinneé podoby také elektronickou formu shodnou s listinnou formou. V
pfipadeé zjisténych rozdilu mezi llstlnnou podobou a elektronickou podobou plati vzdy udaje v
listinné podobe znaleckého posudku.”

F.l
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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 2/2021*

Piedmét posudku

Stanoveni obvyklé a zjisténé ceny rodinného domu ¢. p. 152, ktery je
souddsti pozemku p. €. 600/1 zapsaného na LV ¢.232, v katastrdlnim
tizemi Komdrov, obec Opava, okres Opava, kraj Moravskoslezsky pro
tcely stanoveni ndhrady za odnéti vlastnického priva ve vyvlastiiova-
cim fizeni.

Znalecky posudek je podin voboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani
nemovitych véci.**

Zadavatel posudku

,Jméno, pfijmeni, datum narozeni nebo identifikaéni ¢islo osoby
aadresa bydlisté nebo sidla: fyzickd osoba“ (zadal-li vyvlastiiovany),
nebo ,Nazev, identifikaéni ¢islo osoby a adresa sidla: pravnicka osoba
nebo organ vefejné moci“ (zadal-li vyvlastiiovaci tfad)

Spisova znacka sdélena zadavatelem: VyvlOP/K 555/2020 Los

Zpracovatel znaleckého posudku
Ing, Jan Novdk, Ph.D., nar. 15. 12. 1955, Zborovska 3, 747 06 Opava
Datum zpracovani znaleckého posudku: 6. 1. 2021

Cislo vyhotoveni znaleckého posudku: &. 1z celkem 3 vyhotoventi

etk

Znalecky posudek obsahuje celkem 8 stran posudku a s stran pfiloh.

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

Na zpracovani nize uvedenych ¢asti znaleckého posudku se podilel:

Bohuslav Gebauer podpis

¢asti 2.6 (pomoc s méfenim na mistnim Setfeni) a 2.8 (fotodokumenta-
ce)

Ing. Jan Novak, Ph.D. — v8echny ¢asti s vjjimkou ¢asti 2.6 a 2.8
Pfi zpracovani znaleckého posudku nebyl pribran konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla pisemné sjednina smluvni
odména pred zapocetim vykonu znalecké éinnosti.

Dolozka dle procesnich predpisu

Jsem si védom ndsledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku ve
smyslu § 127a zdkona €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni Fad.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
pfedsedy Krajského soudu v Ostravé ze dne 10. 2. 2011, €. j. 2011/8,
voboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, se specializaci Ocenovani
nemovitosti véetné lesnich porostli, zapsany vseznamu znalct a tlu-
moc¢nika vedeném Krajskym soudem v Ostravé.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudka pod pota-
dovym ¢islem 2/2021."***

V Opavé dne 6. ledna 2021 podpis
Ing. Jan Novdk, Ph.D.
Otisk znalecké peceti

itez ‘%‘ Jakub Handk
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Jak Cist znalecky posudek?

1. Uvodnistrana: Gcel posudku, datum ocenéni, druh ceny
2. vycet podkladu a nalez: pouzité podklady, véetné literatury

3. posudek a odivodnéni
o popis moznych a pouzitych metod ocenéni

o odpovéd na otazky (znalecky ukol) = ocenéni
4. zavér: odpoved na zadanou otazku

5. prilohy: diskuze nad rozsahem

ju]
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Struktura posudku: Metodicka cinnost ministerstva

Obor ekonomika (ocenéni nemovitosti porovnavaci metodou)

’ v 7’ v
METODICKA PRIRUCKA
ZDROJ DAT Znalec vybere zdroj dat. Zdrojem dat bude vzdy ocenovana nemovitost : X ;
a vypis z katastru nemovitosti. k ||ustratlvn|mu
TVORBA DAT Znalec ziska data na mistnim Setfeni. Vytvofi je ohledinim ocenované Znalec kému pOSUd ku

nemovitosti (nemovitost zmérd, zjisti technicky stav). Provedeni mistniho
Setfeni v posudku popise, uvede data, ktera ziskal.

SBER DAT Znalec sebere data z katastru nemovitosti, pfipadné z jinych databazi.
V posudku uvede, jaka data z toho, kterého zdroje sebral.

ZPRACOVANI DAT | Sebrand a vytvofena data znalec utfidi. Uspofada data, kterd se vztahuji ite; P

-' { : . S : R 0 3 : PA A Caiadedr D8 Db T
k ocenované nemovitosti. Usporfada data, kterd se vztahuji k porovnavacim
vzorkam. Data pfevede do formitu, kde 1ze vzijemné porovnavat vzorky

$ OCENOVANOU NEMOVItOSt.

PROVODCE ZNALCE
V ROCE 2021

ANALYZA DAT Znalec provede apravu sjednanych cen podle odlidnosti ocenované
nemovitosti od porovndvacich vzorkd, korekei odavodni. Provede
vyhodnoceni souboru upravenych cen (véemé zdavodnéni vylouceni
odlehlych ddaju) a uréi cenu.

INTERPRETACE Znalec shrne, jak k vysledku dosel. Viechny operace, které znalec proved]
DAT a které mély vliv na stanoveni ceny, vysvétli zpasobem, ktery je srozumitelny
pro prumérné vzdélaného stfedoskolika.

Juridikum - Praha: ¢erven 2026 itez ‘::F' Jakub Hanak
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Osobni vykon

* Znalec vykonava znaleckou Cinnost osobné; to platl i v pripade, Ze znaleckou ¢innost vykonava
ve znalecké kancelari (§ 1 odst. 4 zakona o znalach)

 osobni prohlidka pozemku se neprovadi pouze tam, kde hrozi zvysSeni zdravotni riziko
* |ze vyuzit konzultanta (u ocenovani vyjimecné)
e #pomocné prace (napr. méreni, porizeni fotodokumentace)

* #zaméstnanci znalecké kancelare a znaleckého Ustavu [ovsem k diskuzi: ,,Dorfl“ (podll |
zanedbatelny) Kristek (Clenem konkrétniho tymu znalec); Sevéik (nejednoznaéné, spise
prisngji); MSp (sdruzeni znalcll — pouze znalce zapsat do evidence)] >~ KS Praha 27 Co
292/b2(;24 -448 znalcem jeden ze zpracovatel(, ktery posudek podepise (stvrdit mliZe i jina
osoba

* neprovedeni mistniho Setfeni - oceriovan jiny pozemek

* praxe!? - ,Neni nezbytna napfiklad u ocenéni pozemkd, na kterych nejsou zadné stavby nebo
porosty, a dale u obdobnych ocenéni.”

o
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Dodatek & revizni posudek

« § 51 vyhlasky €. 503/2020 Sb.: Titulni strana dodatku obsahuje namisto oznaceni
"znalecky posudek" oznaceni "dodatek" a idaj, ke kterému znaleckému posudku je
dodatek zpracovan. V ostatnim se ustanoveni o nalezitostech znaleckého posudku

pouZiji pro nalezitosti dodatku primerené.

* Znalec je povinen znalecky posudek na zadost organu verejné moci, pred nimz ma byt
znalecky posudek pouzit, osobné stvrdit, doplnit nebo jeho obsah blize vysvétlit. [§
28 odst. 6 zakona]

* vyslech znalce je zpravidla nutny (vZdy, je-li zpochybnén)
* relevantné zpochybnit: [napr. NS 23 Cdo 1356/2014]; je vadou fizeni neni-li pak pozadan o vysvétleni

* §39 odst. 3 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.: Pokud se znaleckym posudkem pFezkoumava
jiny znalecky posudek, titulni strana obsahuje téz Gidaj o této skutecnosti a Udaj, ktery
znalecky posudek se prezkoumava.

ju]
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Casté nedostatky ocenéni nemovité véci
* neuplné podklady

* Znalec nesmi sam vyloucit nékteré z predlozenych podkladd jen proto, Ze nezapadaji do jim vytycené
verze udalosti. [I. US 4457/12] # nepouZziti vSech smluv pro urceni ceny

« velikost vzorku pro porovnani - pozadavky
« vycet; prilohy
* nevhodny druh ceny < znalecky tkol
* neprezkoumatelnost
« neuvedeny podklady, z nichz znalec vychazel
 chybi vzorec, zpisob méreni, divody pro volbu koeficient(i a dalSich hodnot
* nespravné posouzeni charakteru pozemku (Gzemni plan vs. skutecny stav)
 ocenéni k jinému datu vs. neaktualni vychozi data
* nepresnosti zplisobené pouzitim pocitacovych programu ¢i editaci jiného posudku
* triky ocenovatell: slozité vzorce, vypocty na desetinna mista, balastni texty

F.l
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Zjistovani informaci

 Vyvlastiovany a kazdy, kdo pozemek
nebo stavbu uziva, je povinen umoznit
znalci ustanovenému vyvlastnovacim
uradem prohlidku pozemku nebo
stavby potrebnou k vypracovani
posudku, jestlize mu znalec prokazatelné
oznamil dobu prohlidky alespon 3 tydny
predem.

* Pokud osoba, kterd ma predmét drazby v
drZzeni, neumozni provedeni odhadu
nebo prohlidky predmétu drazby, lze
odhad provést na zakladé dostupnych
Udajl, které ma drazebnik k dispozici.

ju]
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Dohled ministerstva spravedlnosti

Organ dohledu proveéruje, zda znalci postupu;ji
v souladu s timto zakonem, pravnimi predpisy
vydanymi k jeho provedeni a obecné
uznavanymi postupy a standardy daného
oboru a odvétvi. Organ dohledu je opravnén
posuzovat vécnou spravnost znaleckého
posudku. Pri posuzovani vécné spravnosti
znaleckého posudku organ dohledu kontroluje
zejména, zda znalec pfi zpracovani posudku
postupoval s odbornou péci, véetné toho, zda
je posudek v souladu s obecné uznavanymi
postupy a standardy daného oboru a odvétvi.
[§ 35 znaleckého zakona]

* KaZzdé osobé by mél tento prezkum trvat zhruba 3
hodiny pfi navrhované jednotné sazbé 450 K¢ za
hodinu prace. [DZ]

Juridikum - Praha: ¢erven 2026

tfeti subjekt nema pravo domahat se
zahajeni Fizeni za u¢elem uloZeni postihu:
(ne)zahajeni spravniho dohledu nad cinnosti
znalce se nemize dotknout subjektivniho prav
jiné osoby, nebot se dohled tyka pouze pravni
sféry znalce [NSS 8 As 250/2024-56; MS Praha
10 A 87/2025-10]

Kdo posila podnéty a oznameni na znalce: vSechny obory 2024

Podnéty podle § 42 ZnalZ (vefejnost) 217 82%
Oznameni podle § 36 ZnalZ (organy verejné 48 18 %
moci)

Celkem 265 100 %

I':-""l
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Dohled ministerstva spravedlnosti (2)

mohou nastat situace rozdilného posouzeni kvality znaleckého posudku ze strany
organu verejné moci, v jehoz fizeni byl predlozen, a ze strany organu dohledu

 tehdejsi pravni Uprava: zakon o znalcich nezakazuje soubézné vedeni fizeni, v némz
byl znalecky posudek predlozen (zde obcanského soudniho fizeni) a fizeni
prestupkového. Zakon rovnéz neuklada organu dohledu povinnost vyckat ukonceni
tohoto fizeni. [9 As 252/2023-51; 6 As 270/2024-44]

* novela 285/2025 Sb. [§ 42 odst. 2] > Ministerstvo odlozi podnét k zahajeni fizeni o
prestupku podle § 39 odst. 1 pism. a), b), c) am), jestlize byl podan v dobé, po kterou
se vede rizeni pred organem verejné moci, ve kterém byl znalecky posudek predlozen
jako dukaz.

« fakticky prevzat predchozi vvklad MSp

ju]
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\")‘Mll!cl'. Kluwer  ASPI ¥ OASH ¥ Nagowtca

PRAVO PRAKTICKY
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' 151/1997 Sb. Zakon o ocenovani majetku. Komentar o
OCENOVANI o o
SLUZEBNOST!: ZMENY V OCENOVANI e e

TEORIE A PRAXE NEMOVITYCH VECI ZAKON

o ocenovani majetky a o zméné néiterych zakond (zakon o ocefovani majethu)

V LETECH 2021 A 2022 ing Pet Poidk

Ing. Frantisek Kataba
ng, Frantifek Poborsky Ph.D
Ing. Petr Ot PhD,

Ing. Pavel Jonak
Mgr. fan Kloudek
UDr, Mge. Karw| Mosna

Ziakon o znalcich, e assinolaymis
znaleckych kancelatich AN S

a znaleckych ustavech

CAST PRVNI
HLAVA PRVNI
ZAKLADNI USTANOVENI

(X} Wolters Kluwer

Predmét tpravy
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