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Abstrakt

Cilem mé diplomové prace je nastinit problematiku stanoveni obvyklého
najemného z pozemkui. V Gvodu své prace jsem se zaméfila na definovani zakladnich
pojma, které s danym tématem souvisi. Dale jsem se zaméfila na objasnéni pojmu
obvykla cena. V dalSi navazujici Casti své prace zmifuji nijemni vztah, prava a
povinnosti pronajimatele a najemce. Pro stanoveni obvyklého najemného je nutné
stanovit obvyklou cenu pozemku, proto v dal§i casti uvadim metody ocefiovani
pozemkd. Nasledné uvedu Ctenafe do samotné problematiky stanoveni obvyklého
najemného z pozemki. V mé praci nejde jen o strohy vycCet veskerych operaci
spojenych s timto tématem, ale zaroven 1 o snahu umoznit ¢tenafi lepsi orientaci pfi
setkani se s touto problematikou. V praktické Casti jsem se zaméfila na stanoveni
obvyklého najemného z pozemk rizné zastaveénosti.

Klicova slova

Najemné, pozemek, cena obvykla, hodnota, ocenéni pozemkt

Abstract

The aim of my thesis is to outline the problems of determining normal rent for the
land. In the beginning of my work I have focused on defining the basic concepts that
relate to your topic. I also focused on clarifying the concept of market value. In another
part of his continuing work allude tenancy, the rights and obligations of the landlord and
tenant. To determine the usual rent is necessary to establish the normal price of the land,
so in the next part, the method of valuation of land. Then bring the reader into the very
issue of determining normal rent for the land. In my work, not just the stark listing of all
operations associated with this topic, but also the willingness to give readers a better
orientation when confronted with this issue. In the practical part is focused on the
determination of usual rent on land different space consumption.
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Rent land, usual price, value, valuation of land
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UVOD

Stanoveni obvyklého najemného z nemovitosti (pfevazné tedy u najemnich byth)
je v souCasné dobé vzhledem ke koncici regulaci njjemného velmi aktudlni téma.
Obvyklé najemné neni upraveno zadnym pravnim predpisem, jeho definice vyplyva
z definice obvyklé ceny. Zjisténi obvyklé ceny je mozné pouze analyzou trhu a je
mozné ji stanovit pouze u véci, se kterymi se obchoduje. Pouzitim obvyklé ceny
v piipadé najemného vyplyva, ze obvyklé ndjemné je mozné zjistit pouze tam, kde je
bézné najemné meéneéno nebo nove sjednano za obvyklych trznich podminek.

Z definice ceny obvyklé vyplyva, Ze je pro spravné stanoveni obvyklého
najemného rozhodujici cenové porovnani s realizovanym nijemnym u stejnych nebo
podobnych nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze zajisténi vSech dostateCnych udaji o
skutecné realizované vysi najemného je prakticky nemozné, je tfeba pro zjiSténi obvyklé
ceny volit ndhradni metody a to vypocCty na zaklade vzajemné zavislosti mezi ngjemnym
a obvyklou cenou. Zakladem pro pouziti této metody je analyza kvality najemniho
vztahu. Dale je nutné zvazit lokalitu, kterd vyrazné vysi obvyklého najemného
ovliviiuje.

Cilem mé diplomové prace je nastinit problematiku stanoveni obvyklého
najemného z pozemkd a vysveétlit zakladni pojmy z oblasti ocefiovani nemovitosti
na trhu s nemovitostmi. V tvodu prace definuji zakladni pojmy spojené s danym
tématem, vysvétlim pojem obvykla cena a uvedu dalsi typy cen. Nasledné se zaméefim
na najemni vztah, na subjekty trhu snemovitostmi, uvedu rozdily mezi cenou
a hodnotou, atd. V navazujici Casti své prace definuji zakladni metody ocenéni
nemovitosti.

Problematika uvedena v mé diplomové praci by mohla poslouzit jako podklad
k vytvoreni spolehlivé metody zjisténi obvyklého najemného z pozemki.



TEORETICKA CAST

1 ZAKLADNI POJMY

Tato kapitola zahrnuje nekteré zakladni pojmy, které jsem v diplomové praci
pouzila a které s danym tématem souvisi.

1.1 POZEMEK A PARCELA

Pravni predpisy ne vzdy pro své ucely pouzivaji stejné definice pozemku. Proto
jsem se na zacatku své prace zaméfila na definici pojmu pozemek dle soucasnych
pravnich tprav.

Zakon o katastru nemovitosti Ceské Republiky & 344/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist v § 27 uvadi, ze pozemkem se rozumi:

a) pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici lizemni
spravni jednotky nebo hranici katastrdlniho vzemi, hranici viastickou, hranici drzby,
hranici rozsahu zastavniho prdva, hranici druhu pozemkii, popr. rozhranim zpiisobu
vyuziti pozemkii [§ 27 , ],

V katastru nemovitosti je pozemek evidovan v podobé parcel. Parcely se dle svého
ucelu déli na stavebni a pozemkové. Stavebni parcelou se rozumi pozemek evidovany
jako zastavéna plocha, nebo nadvoii. Pozemkovou parcelou, je ten pozemek, ktery neni
stavebni parcelou. Pozemek miize tvorit jedna, ale i vice piilehlych parcel.

Parcelou se pak podle § 27 katastralniho zékona ¢. 344/1992 Sb. parcelou rozumi:

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v
katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. (§27, b).

Parcela je obraz pozemku, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen
v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem (str 9- oceriovani nem. na trinich
principech — Ing. Petr ORT, Ph.D.)

Rozloha parcely je vyjadrena plosnym obsahem primétu pozemku do zobrazovaci
roviny ve stejnych plo§nych metrickych jednotkéach, kdy je plocha parcely zaokrouhlena
na celé CtvereCni metry.

Stavebni a pozemkovou parcelou je dle § 27 katastralniho zakona ¢. 344/1992
Sb., ve znéni pozdejsich predpisu:



¢) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvori,

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou.

Z pohledu trhu je pozemek velmi specifickym zbozim. Na rozdil od vétSiny zbozi
je mnozstvi pozemkl omezené, maji ale prakticky nekone¢nou zivotnost. To
samoziejmé neplati u typu pozemku, jako jsou lomy, piskovny apod. Pokud u téchto
typt pozemku dojde k vyCerpani jejich uzitného potencialu, svoji hodnotu v Case
ztraceji. Zivotnost pozemkl zkracuji i ekologické zatdZe. Dalsi charakteristikou
pozemku je jeho neopotiebovatelnost, nepfemistitelnost, neni mozné ho vyrobit, ale ani
spotfebovat. Dulezitou hodnotou pozemku je schopnost pfinaset uzitek, predstavuje
tedy zakladni vyrobni faktor. Uzitek, ktery pozemek piinasi, vyplyva zjeho vyuziti.
Pozemek je chapan i jako urcity prostor pod a nad zemskym povrchem.

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon o
oceniovani majetku) definuje stavebni pozemek v § 9 odst. 2 takto:

(2) Stavebnim pozemkem pro ucely oceriovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim véetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi cdastmi a prisluSenstvim staveb pro
dopravu a vodni hospoddrstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim
pozemkem pro ucely ocenovdni neni téz pozemek zastavény stavbami bez zdkladii,
studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

Podle vyse popsaného je patrné, ze celistvy pozemek nemusi byt vzdy identicky
s parcelou, dokonce muze zahrnovat i vice parcel.

1.2 POZEMKY PODLE ZAKONA O OCENOVANI MAJETKU

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon o
oceniovani majetku) § 9 odst. 1 ¢leni pozemky takto:

(1) Pro ucely oceriovani se pozemky cleni na

a) stavebni pozemky, kterymi jsou
1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkii, které byly vydanym iizemnim rozhodnutim®, regulacnim  pldnem’,

' § 92 zakona & 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve zn&ni pozdgjsich
predpisu.

§ 32 zakona €. 50/1976 Sb.
2§ 61 zakona &. 183/2006 Sb., ve zn&ni zakona &. 350/2012 Sb.



verejnopravni smlouvou nahrazujici tizemni rozhodnuti’, nebo tizemnim souhlasem’
urceny k zastaveni, je-li zviasmim predpisem stanovena nejvyS$si pripustnd zastavénost
pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému
k zastaveni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nddvori, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku
zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem
evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nddvori za
ucelem jejich spolecného vyuziti a jsou ve viasmictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkit skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a
zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)’.

1.3 POZEMKY PODLE STAVEBNIHO ZAKONA

Stavebni pozemek a zastavény stavebni pozemek definuje § 2 zakona ¢.
183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) takto:

b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a
urceny k umisténi stavby iizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

¢) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dal3i pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici
souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami,

Nezastavitelnym pozemkem je podle zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) § 2 odst. 1 :

e) nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenz nelze zastavét na iizemi obce, kterd
nema vydany uizemni pldn, a to

3 § 78a zakona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni zakona ¢. 350/2012 Sb.

*§ 96 zakona &. 183/2006 Sb., ve znéni zakona &. 350/2012 Sb.

5 Napiiklad § 10 a 11 zikona & 50/1976 Sb.. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni
zakona €. 262/1992 Sb., a § 43 zakona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni zakona ¢. 350/2012 Sb.



1. pozemek verejné zelené a parkul) slouzici obecnému uzZivani;

2. v intravilanu zemédélsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédélskych
pozemkii o vymére vétsi nez 0,5 ha, s tim, Ze do tohoto souboru zemédélskych
pozemkii se nezahrnuji zahrady o vymére mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsou
soucdasti zastavénych stavebnich pozemkii;

3. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemki o
vymére vétsi nez 0,5 ha. 183/2006

Nezastavitelnym uzemim je podle zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon) § 2 odst. 1 :

f) nezastavénym uzemim pozemky nezahrnuté do zastavéného iizemi nebo do
zastavitelné plochy. 183/2006

1.4 SOUVISEJICi ZAKLADNI POJMY

Véci maji povahu movitou ¢i nemovitou, nemovité (nemovitost) jsou pak
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Stavbou je podle zadkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zékon) § 2 odst. 3 :

(3) Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materidaly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnda stavba je
stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvdni. Stavba, ktera slouzi
reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.

Stavbou je dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych
zakonu (zakon o ocefiovani majetku) § 3 odst. 1 :

(1) Pro ucely oceriovani se stavby cleni na

a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné uzavicené
obvodovymi sténami a stfesnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory,
2. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy iizemi, studny
a dalsi stavby specidlniho charakteru,



¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.
Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

Stavby maji povahu trvalou nebo docasnou, u docCasnych staveb musi byt predem
omezena doba jejich trvani.

Stavebni upravy definuje v priloze ¢islo 11 vyhlaska ¢. 364/2010 Sb. ze dne 6.
prosince 2010, nize jsem seznam stavebnich uprav shrnula do tabulky.

Tabulka 4.1.1 — Prehled stavebnich uprav

pglloséiy Venkovni Gpravy pglloséiy Venkovni Gpravy
1 Vodovody 18 | Pafeniste
2 Kanalizace 19 Skleniky a foliovniky
3 Elektricka sit 20 |Zahradni kvétinové jezirko
4 Plynovody 21  |Bazén venkovni
5 Drenaze 22 | Venkovni zachod
6 Topné kanaly 23 | Altan zahradni
7 Potrubi tepelné izolavané 24 | Udimna
8 Zpevnéné plochy mimo silnice a leti§t¢ | 25 | Kominy samostatné
9 Obrubniky a krajniky 26 |Lavka
10 |Rigoly 27 | V&séak na pradlo
11 | Opérné zdi 28 | klepadlo na koberce
12 | Schody venkovni a predlozené 29 | Lavice zahradni
13 |Ploty 30 | Stdl zahradni
14 |Plotova vratka 31 |Kuzelna
15 |Zemni sklep 32 |Pergola
16  |Hnojisteé 33 |Rampy
17 | Piskovisté 34 | Terasa venkovni

Budova — samostatny pozemni stavebni objekt prostorové soustredény a navenek
zcela uzavreny, s jednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi prostory. Budova jako uzsi
vymezeni druhu stavebniho objektu je objekt ohraniceny v prostoru obvodovymi
sténovymi i stieSnimi konstrukcemi. (bradac¢ 1, 24strana)

Soucdst nemovitosti je vse, co k nemovitosti podle povahy ndlezi a nemuze byt
oddeéleno, aniz by se tim nemovitost poskodila ¢i podstatné znehodnotila. f dyson str 6



Trvalé porosty, zahradni upravy, zpevnéné plochy, venkovni upravy nebo
melioracni zafizeni umisténad pod povrchem zemé jsou soucasti pozemku. V soucasné
dobé vSak stavba neni soucasti pozemku. Pokud je dalsi stavba se stavbou hlavni
provozné propojena, je povazovana za stavebni souCdst. Za provozni propojeni je
povazovan stav, kdy jsou dvé Casti stavby propojeny komunikacné, tedy vétSinou
pruchodnost dvefmi, spoleénou chodbou. Samotné propojeni staveb pres spolecné
instalace se za provozni propojeni nepovazuje, pokud soucasné neni propojeni
komunikaéni.

PrisluSenstvi je samostatnou stavbou, jedna se tedy o nemovitost. O moznosti
uzivani ptislusenstvi se stavbou hlavni rozhoduje vlastnik. Ptislusenstvi je vzdy funkéné
spjato bud’ s pozemkem, nebo s jinou nemovitosti.

Vlastnické pravo je zakladnim vécnym pravem. Jeho pravni uprava vyplyva
z Listiny zakladnich prav a svobod a z Obcanského zakoniku (§ 123 - § 151). Vlastnici
maji pravo:
e vé&c uzivat a pouzivat jeji uzitky,
e véci disponovat,
e véc drzet.

Vsichni vlastnici pozemku maji stejnd prava i povinnosti a piislusi jim 1 stejna
ochrana vlastnictvi. Vlastnictvi pozemku lze ziskat kupni, darovaci nebo jinou
smlouvou, dédénim, rozhodnutim spravniho organu nebo jinak ze zakona.

Forma vlastnictvi kromé vyhradniho vlastnictvi je podilové vlastnictvi a spole¢né
jméni manzelt. U podilového spoluvlastnictvi predstavuje podil miru, jakou se
spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech. O hospodateni spole¢né vlastnéného
pozemku rozhoduje vétSina, pokud se nedosahne vétSiny nebo dohody, rozhoduje soud.
Predkupni pravo na prevadeéni spoluvlastnického podilu maji zbyvajici spoluvlastnici.
Spoluvlastnictvi se rusi pisemnou dohodou nebo o zruseni rozhodne soud.

Spole¢né jméni manzeli je tvoreno majetkem, ktery byl nabyt za dobu trvani
manzelstvi (vyjimku tvofi dédictvi nebo dar) a zavazky, které za dobu trvani manzelstvi
vznikly. Zuzit nebo rozsifit rozsah spole¢ného jméni je mozny uzavienim smlouvy
formou notarského zapisu nebo prava vymezit v predmanzelské smlouvé. Zanik
spole¢ného jméni zanika ukon¢enim manzelstvi.

Zastavni pravo je pravné vymezeno v ustanoveni § 152 - § 174 Obcanského
zakoniku €. 40/1964 Sb. Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky, zfizenim
zastavniho prava lze dosahnout uspokojeni z vytézku zpenézeni zastavy. Pohledavka
mize byt penézita i nepenézita. Realizaci zastavniho prava k nemovitosti dojde

k zajisténi poskytnutého avéru uvérovym veéfitelem uvérovému dluzniku.



2  CENA, HODNOTA

Pfi procesu oceriovani je tfeba rozliit pojem cena a hodnota. Cena je zpravidla
sjednana dohodou mezi prodavajicim a kupujicim. Cenu ovliviiuji objektivni 1
subjektivni faktory. Objektivnimi faktory jsou napfiklad wvelikost, vyuzitelnost a
piistupnost pozemku, naopak mezi subjektivnimi faktory patti zajem kupujiciho o urcity
pozemek, rychlost prodat pozemek, solventnost zucastnénych, atd. Samotné ocefiovani
je cinnost, kdy je urCitému predmétu, souboru predmétl, pravim apod. pridélovan
urCity penézni ekvivalent.

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
castku za zbozi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zverejnéna, ziistava viak historickym
faktem. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby(1, str
47)

Cena se v Ceské republice stanovi dohodou nebo ocenénim dle zvlastniho
predpisu, jak vyplyva z ustanoveni § 1 odst. 2 zakon ¢islo 526/1990 Sb., o cenach, ve
znéni pozdgjsich predpisu:

(2) Cena je penézni Castka

a) sjednand pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisténd podle zvldstniho predpisu® k jinym ticeliim nez k prodeji.
Podle druhé ¢asti vySe uvedeného zakona ma stat moznost ceny regulovat:

e uiedné - cenové organy stanovi na urCené druhy zbozi maximalni (ceny,
které neni pfipustné pfekrocit), minimalni (ceny, které neni pfipustné snizit)
nebo pevné (ceny, které neni piipustné zménit) ceny,

e vécné — cenové organy stanovi podminky pro sjednani cen,

e Casové — pouzije se u monopolnich nebo dominantnich prodejcii a cenovy
organ (n€které lhuty urci i zakon) muze stanovit minimalni ¢asovy piedstih
pro ohlaseni zmény ceny (lhiitu, po niz 1ze ohlaSenou zménu uskutecnit) nebo
Casoveé omezeny zakaz opétovného zvyseni ceny,

e cenové moratorium — nejdéle na dobu dvanacti mésici mize vlada stanovit
casoveé omezeny zakaz zvySovani cen nad platnou uroven.

Seznam regulovanych cen je zvefejiovan v cenovém rejstiiku.

6 Zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku).



Hodnota je ekonomicka kategorie, ktera vyjadiuje jak penézni vztah mezi zbozim
a sluzbami, které je mozné koupit, tak i vztah mezi kupujicimi a prodavajicimi. Nejedna
se o skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenu, ale jedna se o odhad.
Hodnota predstavuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se
odhad hodnoty provadi. Vzhledem k tomu, ze existuje cela fada hodnot a kazda muze
byt vyjadfena zcela jinym ¢islem, je nutné vzdy presné definovat, jaka hodnota je pfi
ocenlovani zji§tovana.

2.1 KLASIFIKACE CEN

2.1.1 Cena zjisténa (cena administrativni)

Z kontextu § 1 odst. 3 pismene a) zakona ¢. 151/1997 Sb. je cenou zjisténou
cena oSetfena zvlaStnim predpisem, kdy predpis stanovi odliSny zpasob ocenéni.
Zvlastnim predpisem je provadéci vyhlaska Ministerstva financi CR & 364/2010 Sb.,
v platném znéni.

Cena zjisténa se pouziva zejména za ucelem zajisténi tzv. danové spravedlnosti,
jedna se o to, aby zadny platce dané nebyl oproti ostatnim zvyhodnén nebo jakkoli
zvyhodnén. Dalsi pouziti ceny je pii jakémkoliv pfevodu nemovitosti pro uplatnéni
dané z prevodu, dan¢ darovaci a ¢astecné i dani dédické. I pfi soudnim fizenim pied
statnimi organy se pouziva tato cena.

2.1.2 Cena porizovaci

Cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé jejiho porizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni) bez odpoctu opotiebeni (1, s50 — Braddc).

2.1.3 Reproduk¢ni porizovaci cena

v

Tuto definuje zdkon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, jako cenu, za kterou by byl
majetek pofizen v dobé, kdy je zauctovan. Pro potfeby ocenéni je reprodukeni
pofizovaci cenou cena, za kterou by bylo mozné nemovitost v dob& ocenéni poftidit, aniz
by bylo odecteno opotiebeni dané nemovitosti.

Zjistuje se u staveb bud pracné podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za
pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko hospoddrskych
ukazatelii (THU) - jednotkovych cen za Im?® obestavéného prostoru, Im? zastavéné
plochy apod. (1, s 51)



2.1.4 Obvykla cena (obecna, trzni)

Obvykla cena je svym obsahem totoznd scenou trzni, obecnou ¢i
obchodovatelnou. Samotnou obecnou definuje § 2 zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, v platném znéni.

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
bvla dosazena pri prodejich stejného, popripadé 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 mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvldStni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zviasmi hodnota
prikldadand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Pro potieby této prace je terminem ,,v tuzemsku” mySlena cena obvykla v daném
mist&, nikoli na Gzemi celé Ceské republiky.

V odstavci vySe je popsan pojem hodnota jako néco ekonomicky obecného
(praimérného), naopak cena je pojem konkrétni. Pfi ocenovani je pouzivan i nikde
nedefinovany termin trzni cena. Trzni cenu nelze jednoznacné urcit, jedna se vzdy o
neopakovatelnou a jedinecnou dohodou mezi kupujicim a prodavajicim. Je mozné tedy
povazovat trzni hodnotu za jisty prumér vSech trznich cen porovnatelnych majetka.

Obecna cena je cena obvykld v daném misté a Case. Jedna se o cenu, kterd
vystihuje jen takovou finan¢ni hodnotu, za kterou by bylo mozné véc prodat, nikoliv
cenu, za niz je mozné srovnatelnou véc koupit.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pifi prodeji stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, a to bez vlivu mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vliv zvlastni obliby.

Obvykla cena je casto zjednoduSené¢ ztotoznovana s cenou trzni. Ta je vSak
myslitelna jen v pripadé uskutecnéného prodeje, zatimco obvyklda cena neni
stanovovana pro ucely prodeje, nybrz pro ucely zjisténi relativné objektivni hodnoty
oceflované veci.

Ocenéni nemovitosti obvyklou cenou se pouziva pro tzv. trzni ocenéni nebo pro
stanoveni obvyklé ceny. Pro vypocet obvyklé ceny neni znam zadny jasné stanoveny
postup a pouziti pfislusnych metod pro jeji zjisténi zalezi na posouzeni znalce Ci
odhadce. Stanovi se porovnanim ocefiovaného pozemku s pozemkem, u kterého je



znama skute¢né realizovana cena pii koupi ¢i prodeji. Tento postup se ale pouziva,
pouze pokud jsou znamy vSechny dostupné informace. Pokud informace znamy nejsou,
pouzije se nahradni metodika (viz. Prakticka Cast).

2.1.5 Vlastni cena

K tvorbé vlastni ceny dochazi az pfi realizace konkrétniho prodeje resp. koupi a
zpravidla se velmi lisi od zji§téné hodnoty. Neni ji mozno pfesné stanovit.
2.1.6 Vychozi cena

Vychozi cena se vyuziva pro cenu novych staveb, kde odpovida nakladim bez
odpoctu opotiebeni.

2.1.7 Jednotkova cena, zakladni cena

Je cena za jednotku (m®, m% m, ks, ha, t). [1][2]

2.1.8 Cena smluvni

Cena smluvni nepodléha cenové regulaci a je vysledkem dohody mezi
prodavajicim a kupujicim. Dohodou se sjednava i jeji vySe a zpusob jak bude vytvorena.

2.1.9 Stopcena

Touto cenou se rozumi cena, ktera vychazi z nafizeni vlad ¢. 175/1939 Sb., o
zakazu zvySovani cen.

2.2 DRUHY HODNOT

2.2.1 Vécna hodnota

Vécna hodnota (Casova cena véci), jedna se o reprodukéni cenu véci, kterd je
snizena o piiméfené opotiebeni, kdy opotiebeni odpovida primémé opotiebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena je ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci. Pojem reprodukeni
hodnota neni totozny s pojmem reprodukcni cena véci, u reprodukéni hodnoty neni
zvazovano opotiebeni.

Vécné hodnoté odpovida cena zjisténa ndkladovym zpiisobem, tj. dle platného
cenového predpisu, ovSem bez koeficientu prodejnosti Kp. (moje bakaldrka str 16)




2.2.2 Vynosova hodnota (,,kapitalizovana mira zisku®, , kapitalizovany zisk*)

2 9

Vynosovou hodnotu je mozné definovat jako soucet diskontovanych
(odurocenych) budoucich piijmi z nemovitosti. U nemovitosti se zjisti z dosazeného
ro¢niho ngjemného, snizené o ro¢ni naklady na provoz. Tyto naklady predstavuje napft.
dan z nemovitosti, odpisy a dalsi. Jestlize bude Cisty zisk z pronajimané nemovitosti
konstantni a trvaly i vletech budoucich, pak je vypocCet vynosové hodnoty tvoren
ro¢nimi zisky z najmu nemovitosti déleny urokovou mirou za rok.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani a o zméné nekterych zakond (zékon o ocenovani
majetku) v § 2 odst.3 uvadi obdobu této ceny tzv. ,cena zjiS§t€énd vynosovym
zpusobem*“ takto:
b)vynosovy zpiisob, ktery vychdzi zvynosu predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry).

3 TRH NEMOVITOSTI

Znalost trhu je zakladni a nezbytnou potfebou pro ocefiovani nemovitosti. Vliv na
ocenéni nemovitosti maji Sirsi ekonomické vztahy, technické a pravni vlastnosti.

3.1 SUBJEKTY NA TRHU

Kupujici — poptavka
Cilem kupujiciho je ziskat nemovitost, z které¢ by mél uzitek.

Prodavajici - nabidka
Vstup prodavajiciho na trh s nemovitostmi je zpravidla proto, Ze nemovitost neodpovida
jeho potfebam.

Pronajimatel je ten, kdo na zakladé najemni smlouvy pfenechava za uplatu najemci
véc, aby ji doCasné uzival nebo z ni ziskaval uzitek.

Nijemce je ten komu, pronajimatel za uplatu prenechava véc, aby ji docasné uzival
nebo z ni ziskaval uzitek.

Realitni makléri na trhu s nemovitostmi plni funkci prostfednika mezi prodavajicim a
kupujicim.

Banky poskytuji finan¢ni prostiedky (Gveéry) urcené k financovani nemovitosti.

Stat vytvairi vhodné prostiedi, na kterém trh s nemovitostmi funguje, ma moznost
regulovat ceny a nastavuje pravidla ochrany vlastnickych prav, apod.



3.2 OBJEKTY NA TRHU

Trh snemovitostmi déli objekty na pozemky, reziden¢ni nebo komercni
nemovitosti.

Pozemky jsou dale déleny na:
e pozemky pro rezidencni (individualni) vystavbu,
e pozemky ke komerénimu vyuZziti,
e pozemky pro zemédélskou prvovyrobu.

Pozemek je mozné zaradit do skupiny ,,stabilni komodita”. S vyjimkou pozemka
pro zemédelskou prvovyrobu poptavka prevysuje nabidku.

Reziden¢ni nemovitosti

Do rezidencnich nemovitosti je mozné zaradit nemovitosti pro bydleni. Tato
skupina zahrnuje nejveétsi spektrum komodit, do kterych patfi rodinné domy, bytové
najemni domy, ale i chaty, chalupy a rekreacni stiediska.

Komeréni nemovitosti

Komer¢ni nemovitosti se skladaji ze dvou skupin, ato z tzv. ,malé a velké
komerce“, Do malé komerce spadaji nemovitosti jako obchodni komplexy,
administrativni objekty (restaurace, samoobsluhy), niemni domy s nebytovymi
prostory, hotelova zafizeni, objekty s kombinovanou vyuzitelnosti apod. a do velké pak
nemovitosti pro pramyslovou vyrobu, pro skladovani a dalsi.

3.3 VZTAHY NA TRHU S NEMOVITOSTMI

Dulezity vztah na trhu s nemovitostmi je vztah koupé€ a prodeje, dal§im vztahem je
pronajem resp. najem nemovitosti.



4 NAJEM

4.1 NAJEMNI VZTAH

N4gjemni vztah je pravni vztah zalozeny na zakladé sepsané najemni smlouvy, ve
které se pronajimatel zavazuje prenechat najemci docasné véc, aby ji uzival, bral z ni
uzitky, a naopak najemce se zavazuje za toto platit ndjemné. Mezi znaky najemniho
vztahu, kdy pfedmétem najmu je pozemek, patfi:

. prenechani uzivani nebo moznost ziskani uzitkll z pozemku,
o presné definovani pozemku, piipadné urCeni jeho Casti,
o docasnost uzivani pozemku (ngjemni vztah uzavien bud’ na dobu

urcitou, nebo neurcitou),
. uplata — sjednana dohoda o vys$i najemného.

Smluvnimi stranami tohoto pravniho vztahu jsou pronajimatel a najemce.

Ucastniky ndjemniho vztahu mohou byt fyzické osoby, pravnické osoby i stdt.
Pronajimatelem je nejcastéji viastnik véci (movité i nemovité). Miize jim byt i osoba od
viastnika odlisnd, napr. osoba oprdvnéna z titulu vyplyvajiciho z prdva vécného
bremene disponovat s nemovitosti (Bradac fiala s. 163)

4.2 NAJEMNI SMLOUVA A JEJIi NALEZITOSTI

Znakem najmu je urCeni subjektt najemniho vztahu, tedy ureni pronajimatele a
najemce, urCeni predmétu najmu, prenechani predmétu najmu k uzivani, brani uZzitkt
z predmétu naymu, uplatnost a docasnost ngjemniho vztahu. Pouze pokud jsou tyto
nalezitosti uvedeny v najemni smlouveé, je najemni smlouva platnad. Na téchto
nalezitostech se musi obé strany predem dohodnout.

Zakon nevyzaduje, aby forma najemni smlouvy byla v pisemné podob¢, ovSem
podle mého nazoru, je pisemné forma vice nez vhodna pro zajiSténi pravni jistoty
smluvnich stran. Najemni smlouva v obecné Upravé, nema stanovené zadné zvlastni
nalezitosti, ale plati pro ni i obecnd ustanoveni o smlouvach, kterd jsou obsazena
v Obcanském zakoniku.

Ndjemni smlouvou pronajimatel prenechdvd za uplatu ndjemci véc, aby ji
docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uzitky (Obcansky zdkonik paragraf
663).

Predmétem najmu je véc, kterou je mozné uzivat a umoziuje brani uzitkl, a
ktera je dale urCena a specificky vymezena a najemce je povinen tuto pronajatou veéc
vratit zpdt pronajimateli. Uplata je v najemni smlouvé oznaGovana jako najemné a
pokud neni podle zvlaStniho predpisu dohodnuto jinak, je ndjemce povinen toto
najemné platit.



43 PRAVA A POVINNOSTI PRONAJIMATELE A NAJEMCE

Prava a povinnosti najemce i pronajimatele vyplyvaji z ngjemni smlouvy a jsou
vzajemné provazany. Pokud nejsou vSechny povinnosti a prava v ngjemni smlouveé
vymezeny, pouziji se platna ustanoveni Obcanského zakoniku.

Pronajimatel by mél nejlépe vypisem z listu vlastnictvi (popiipad¢ jinou listinou)
prokazat, opravnéni s danym pozemkem nakladat, prokazat vlastnictvi pozemku. Také
by mél pronajimatel dolozit, Ze pozemek neni zatizen zadnym vécnym bifemenem. Dalsi
povinnosti pronajimatele je dle § 664 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku:

Pronajimatel je povinen prenechat pronajatou véc ndjemci ve stavu zpiisobilém
smluvenému uzivani, nebo nebyl-li zpiisob uzivani smluven, uzivani obvyklému, a v
tomto stavu ji svym ndkladem udrzovat.

Pozemek by mél byt do uzivani predan vcetné prisluSenstvi (napt. oplocent,
kilna, zpevnéna plocha), nebo pokud musi byt na pozemku provedeny néjaké upravy,
pokud jsou na pozemku né&jaké zavady, které brani nebo omezuji uzivani pozemku, je
pronajimatel povinen tyto zavady odstranit. Ndjemce je pak povinen snaset omezeni
v uzivani pozemku po dobu nezbytn€ nutné opravy, nebo udrzby pozemku.

Dale je pronajimatel povinen uhradit naklady najemci podle § 669 zakona ¢.
40/1964 Sb., obCanského zakoniku:

Jestlize ndjemce vynaloZil na véc ndklady pri opravé, ke které je povinen
pronajimatel, md ndrok na ndahradu téchto ndkladi, jestlize oprava byla provedena se
souhlasem pronajimatele nebo jestlize pronajimatel bez zbytecného odkladu opravu
neobstaral, ackoli mu byla oznamena jeji potieba. Jinak miiZe ndjemce poZadovat jen
to, o co se pronajimatel obohatil.

Predani pozemku najemci by mélo probéhnout ve stavu zptisobilém smluvnimu
popiipadeé obvyklému uzivani. Proto by pfed uzavienim najemni smlouvy mél njemce
znat stav pronajatého pozemku a provést prohlidku pozemku. Jestlize na pozemku maji
byt péstovany zemeédélské plodiny, mély by byt znami vSechny vlastnosti, které
ovlivilyji kvalitu pozemku.

Povinnost najemce je fadné uzivani pozemku dle smluvniho vztahu. Dalsi
povinnost upravuje § 670 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku:

Ndjemce je povinen pecovat o to, aby na véci nevznikla Skoda. Je povinen dat
véc pojistit, jen jestliZe to stanovi smlouva.

N4jemce je povinen fadné a vcas platit dohodnuté ngjemné a uzivat pronajaty
pozemek dle smluvniho vztahu.



Pokud nestanovy najemni smlouva jinak, miZe najemce dat pozemek do uzivani
treti osob€, na zakladé podnajemni smlouvy.

44 PODNAJEM

Podnajem je umoznén dle § 666 zakona €. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku:

(1) Ndjemce je oprdvnén ddt pronajatou véc do podndjmu, nestanovi-li smlouva
Jinak.

(2) Da-li ndjemce véc do podndjmu v rozporu se smlouvou, pronajimatel md
pravo odstoupit od smlouvy.

Obsah, rozsah i trvani podndjemniho vztahu je odvozen od hlavniho n4jemniho
vztahu. Za uzivani pozemku odpovida najemce 1 za podnajemce, podnajem je tedy vztah
pouze mezi nagjemcem a podnajemcem.

4.5 NAJEMNE A JEHO VYSE

Ngemné oznacuje uplatu za prenechani prava brat z pozemku uzitky. Pfevazné
se ngjemné hradi v penézich, ovSem je mozné na zakladé dohody pfistoupit i k jiné
formé uhrady, napf. v naturaliich. V soucasné dobé neexistuje zadny pravni piedpis,
ktery by urCoval vysi ngjemného. Najemné se zpravidla hradi v opakujicich se
intervalech, ale mozné jej uhradit i jednorazové, je mozné ho hradit dopfedu, ale 1
zpétné. Splatnost uhrady najemného je dana dohodou stran. Splatnost u zeméd¢lskych a
lesnich pozemkl, ale upravuje § 671 odst. 2 zakona €. 40/1964 Sb., obcanského
zakoniku.

(2) Neni-li dohodnuto nebo zvidStnimi predpisy stanoveno jinak, plati se
ndjemné ze zemédélskych nebo lesnich pozemkii piilrocné pozadu 1. dubna a 1. Fijna,
pri ostatnich ndjmech mésicné pozadu.

Ngjemné je pojmovym znakem najemniho vztahu, proto by méla byt i dohoda o
vysi ngjemného soucasti najemni smlouvy, 1 presto, Ze neni v nagjemni smlouveé uvedeno
ujednani o vysi ngjemného, smlouva je platna. Pokud vyse najemného neni uvedena,
vychazi se z § 671 zakona €. 40/1964 Sb., obCanského zadkoniku, ve kterém je stanovena
povinnost najemce platit ngjemné v dobé uzavieni smlouvy obvyklé s pfihlédnutim
k hodnoté pronajatého pozemku a zptsobu jeho uzivani.

Diky moznému pohybu cen a inflaci v dobé trvani najmu, se mize vyse
najemného ménit, proto se do nagjemni smlouvy zahrnuje inflaéni dolozka. Tato dolozka
je ustanoveni, na zaklad€ kterého strany sjednavaji mozné zvySovani najemného



v dals$im roce trvani najmu, dle miry inflace. Inflacni dolozka zabezpecuje, aby najemné
odpovidalo aktualni ekonomické situaci na trhu, bez nutnosti Upravy stavajici najemni
smlouvy.

Pokud neni mozné pozemek pro vady, které najemce nezpusobil vyuzivat ke
sjednanému ucelu, neni najemce povinen platit najemné, popiipadé méa najemce narok
na pfiméfenou slevu na najemném v piipadé omezeného uzivani a v piipadé, kdy pii
najmu zemédé€lskych nebo lesnich pozemkia vznikly vady, v jejichz dasledku nemohl
byt docilen zadny vynos.

Na zajisténi neuhrazené platby najemného ma pronajimatel nékolik moznosti.
Pokud se najemce zavazal k provedeni urcitych praci na pozemku a neucinil tak, je
pronajimatel opravnén toto zajistit smluvni pokutou. Dalsi zajisténi vyplyva z § 672
odst. 1 zakona €. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku.

(1) Na :zajisténi ndajemného mad pronajimatel nemovitosti zdstavni prdvo k
movitym vécem, které jsou na pronajaté véci a patii najemci nebo osobam, které s nim
Ziji ve spolecné domacnosti, s vyjimkou véci vyloucenych z vykonu rozhodnuti.

V urcitych pripadech je vySe ndjemného regulovana statem. V ustanovenich § 22
odst. 9 zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahi k pudé a jinému
zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi je uvedeno, které najemné
reguluje stat. Pokud se vlastnik s ndjemcem nedohodnou jinak, je roéni nijemné za
pozemky nalezejici do zemédé€lského pidniho fondu podle tohoto zakona 1% z ceny
pozemku. Posledni vymér, ktery zvefejiiuje a vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami, je vymér MF ¢. 01/2012 Ministerstva financi a upravuje najemné z pozemku z
pozemkU verejné infrastruktury, na kterych neni provozovana podnikatelska Cinnost a
slouzi jako obCanské vybaveni zejména pro vefejnou spravu, soudy, statni zastupitelstvi,
policii, vézenskou sluzbu, pro ochranu obyvatelstva, pro sport, Skoly, predskolni a
Skolska zatizeni, pro kulturu, pro zdravotnictvi a socialni sluzby. Maximalni ceny plati
pouze pro prondjmy ve verejném zajmu, kdy je ndjemné hrazeno ze statniho rozpoctu,
statniho fondu nebo jinych prostfedkt statu, z rozpocCtu kraje nebo obce a najemné z
pozemka pro vefejna pohiebisté. Pro zajimavost nize uvadim tabulku uvedenim
s maximalniho najemného z pozemku vefejné infrastruktury.

Tabulka 3.5-1-Najemné z pozemk vefejné infrastruktury

Poiadové Maximalni
” Lokalita pozemku pocet obyvatel v obci najjemné v
Cislo J

K¢/m?/rok
1 Praha 120
2 Bmo, Ostrava 75




Ceské Budéjovice, FrantiSkovi Lazné, Hradec Kralové,
3 Jihlava, Karlovy Vary, Liberec, marianské Lazn€, Olomouc, 55
Opava, Pardubice, Plzeni, Usti nad Labem, Zlin

Cesky Krumlov, DéCin, Frydek-Mistek, Havifov, Chomutov,
4 Jachymov, Karvina, Kladno, Luhacovice, Mlada Boleslav, 40
Most, Podébrady, Pierov, Teplice

v ostatnich méstech, vyse nevyjmenovanych, ktera byla do

3 131.12.2002 sidly okresnich tfadd 30
6 v ostatnich obcich nad 25 000 25
7 v obcich do 25 000 v¢etné 20

4.6 SKONCENI NAJMU

Ke skonceni najemniho vztahu dochazi po uplynuti doby (§ 676), dohodou (§
677), vypoveédi (§ 677), odstoupenim od smlouvy (§ 666 odst. 2, § 667 odst. 1 a 2, §
679 odst. 3, § 684) ¢i splynutim (§ 584). Dalsi variantou skonceni n4jemniho vztahu dle
§ 680 odst. 1 obcanského zakoniku je zniCeni pronajaté véci, vzhledem k tomu, ze
pozemek je neznicitelny, nepfipada tato varianta v tomto piipadé v tivahu.

Néjemce je povinen pii skonceni naymu vratit pronajaty pozemek pronajimateli
ve stavu, ktery odpovida sjednanému zptisobu uzivani pozemku. Pokud nebyl zptsob
uzivani vyslovné smluven, pak ve stavu, v jakém ho prevzal, se zohlednénim obvyklého
opotiebeni. Pokud dojde k poSkozeni nebo knadmérnému opotfebeni pozemku
v dusledku jejiho zneuziti, odpovida za to najemce, najemce odpovida i za Skody, které
zpusobi tieti osoby, pokud jim najemce umoznil na pronajaty pozemek pfistup.
N4jemce neodpovida pouze za nahodile vzniklé udalosti.

Uplynutim doby

v

Skonceni najemniho vztahu je stanoveno v § 676 zakona €. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik.

(1) Ndjem skonci uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nedohodne-li se
pronajimatel s najemcem jinak. (§ 676 odst.1 ObcZ).

Pokud pronajimatel proti najemci nepoda navrh na vyklizeni pozemku u soudu
do 30 dni od skonceni najmu, dochazi k obnoveni najemni smlouvy za stejnych
podminek, za jakych byla najemni smlouva ptvodné sjednana. Obnoveni se tyka i
puvodni doby najmu, nejdéle je v§ak mozné dobu obnovit vzdy na jeden rok.



Dohodou

Smluvné je mozné upravit trvani ngjmu a to bud’ dobu prodlouzit, nebo zkratit.
Dohodou je dale mozné zménit pivodni najem sjednany na dobu urcitou na dobu
neurcitou. Skonceni najmu sjednané¢ho na dobu neurcitou je upraveno v § 677 zakona €.
40/1964 Sb., obCansky zakonik.

(1) Zrusit ndjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu Ize, nedojde-li k
dohodé pronajimatele s ndajemcem, pouze vypovédi.

Vypovédi

Jak najemce, tak i pronajimatel mize ucinit vypoveéd. Vypoveéd je jednostranny
adresovany pravni ukon, je mozné ji dat pouze z celého pronajatého pozemku, jen
z Casti pozemku to neni mozné. Pokud si strany ve smlouve nestanovi jinak, je mozné

podat vypoveéd bez udani divodu, podani vypovédi neni povinné v pisemné formé.
Vypovédni Thitu udava § 681 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik jako tfimésicni.

(2) Ndjemni smlouvu lIze vypovédét pri ndjmech pozemkit patricich do
zemédélského piidniho fondu nebo lesniho piidniho fondu v jednorocni Ihiité, a to ke
dni 1. ¥ijna bézného roku,; pri ndjmech jinych nemovitosti v trimésicni lhuté, pri ndjmu
movitych véci v jednomésicni lhité.

Dojde-li ke zméné v osobé vlastnika nemovité véci, ma pravo vypovedét
najemni smlouvu pouze najemce, a to 1 pokud byla smlouva uzaviena na dobu urcitou.

Odstoupenim od smlouvy

Podminky odstoupeni od smlouvy upravuje § 679, § 684 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
ob¢ansky zakonik. Pokud nejsou ve smlouvé sjednany jiné podminky, musi se strany
najemniho vztahu fidit podminkami uvedenymi v ObCanském zakoniku. Divodem
odstoupeni od smlouvy byva ve vétSiné piipadi poruseni povinnosti pronajimatele,
nebo najemce. Opét se jednd o jednostranny adresovany pravni ukon, ovSem na rozdil
od vypovédi dochazi k zaniku ngjemniho vztahu okamzité po doruceni druhé strang.

Pokud byl pronajaty pozemek predan ve stavu nezpusobilém nebo neodpovida
smluvenému stavu a nelze ho ani pouzit k obvyklému uzivani (aniz by doslo k poruseni
povinnosti najemce), dale pak pokud bude odiata, nebo stane-li se neupotrebitelnou ta
cast pozemku, ktera by zmaftila ucel smlouvy, je najemce opravnén od smlouvy
odstoupit.

7§ 1 zakona &. 53/1966 Sb., o ochrané zemédélského ptdniho fondu, ve znéni zakona ¢&. 75/1976 Sb. § 2 zakona ¢&.
61/1977 Sb., o lesich.



Pronajimatel ma pravo kdykoli odstoupit od smlouvy, jestlize najemce 1 pres
pisemnou vyzvu nevhodné hospodafi s pozemkem nebo trpi-li uzivani pozemku,
takovym zplsobem, ze pronajimateli vznika Skoda, nebo hrozi, ze by mohla vzniknout
znacna Skoda. Odstoupit od smlouvy je mozné, i pokud najemce nezaplatil najemné ani
do splatnosti nasledujicitho najemného, pokud byl pronajimatelem upozornén. Forma
upozornéni muize byt Gstni i pisemna.

4.7 DRUHY NAJEMNEHO

4.7.1 Smluvni najemné

S terminem smluvni najemné je mozné se setkat jen na volném trhu. Smluvni
nagjemné se stanovi vzajemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem. ZvySovani
smluvniho najemného je mozna pouze na zakladé najemni smlouvy

4.7.2 Regulované najemné

Existuji dva typy regulovaného najemného:
¢ maximalni zdkladni mésicni ngjemné,
e vécne usmérnéné najemné.

Regulované a vécné usmérnéné najemné se muze zvySovat pouze zpusobem
stanovenym pravnimi predpisy. Regulované nijemné je uréeno Ministerstvem pro
mistni rozvoj.

Od 1. 1. 2013 jiz neni mozné jednostranné zvySovat najemné, uz plati pouze
smluvni nagjemné.

4.7.3 Vynosovym zpusobem ocenéné najemné
Vynosovym zptuisobem se oceriuje najemné:

e ekonomické,
e nakladové
e obvyklé trzni — viz kapitola 5.

Ekonomické ndjemné je takové ndjemné, které vlastikovi pokryje jeho veSkeré
ndklady spojené s viastnictvim nemovitosti a s jejim pronajmutim. K tomu vlastnikovi
prinese priméreny vynos z kapitdlu, ktery viastnik do porizeni bytu s jeho prislusenstvim
vioZil. (moje bakalarka str 19)

Nakladové najemné kryje vlastnikovi vSechny primérné naklady spojené
s vlastnictvim nemovitosti a s jejim pronajmutim



5 OBVYKLE NAJEMNE

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je vysledkem ocenéni nemovitosti cenou
obvyklou. Cena obvykla byla detailné popsana v kapitole 2.1.4. Obvyklou cenu
pouzijeme pro stanoveni obvyklého ndjemného. Z definice ceny obvyklé vyplyva, ze je
pro spravné stanoveni rozhodujici cenové porovnani s najemnym sjednanym u stejnych
nebo podobnych pozemkd.

Obvyklé nijemné je takové najemné, za které je mozné v daném misté a za
béznych podminek trhu pronajmout obdobnou nemovitost. Toto najemné spliuje
definici obvyklé ceny.

Metody cenového porovnani

5.1 POROVNAVACI PRISTUP

6 METODY OCENOVANI POZEMKU

6.1 POROVNAVACI PRISTUP

Ve vétsin€ pripadu se v praxi pouziva pro zjisténi hodnoty pozemku porovnani
s cenami pozemkid srovnatelnych. Porovnavani je proces, ktery je zaloZzen na
predpokladu, ze pokud jsou dva, nebo vice predmeéti v neékterych vlastnostech shodné,
podobné nebo obdobné, mélo by se toto pravidlo tykat i zbyvajicich parametrt.
V piipadé ocenovani pozemku, je stoprocentni shodnost nemozna, proto je tedy
porovnani zalozeno pouze na podobnostech ¢i obdobé. Samotny princip porovnani poté
spoCiva v cenovém zohlednéni kvalitativnich a kvantitativnich rozdila, kterymi se
porovnavané piedmeéty odliSuji. Ocefiovani najmu pozemku je provedeno cenovym
porovnanim na zakladé jednotkové srovnavaci ceny.

Porovnavaci proces vétsinou probihd ve trech hlavnich fazich, a sice pripravné,
porovnavact a zdavérecné (vyhodnocovact) Zazvonil str 39



Piipravna faze spoCiva ve sbéru co nejvice dostupnych cen pozemkl a informaci,
které urcuji kvantitativni a kvalitativni vlastnosti, za nich byly dosazeny. Tato data se
prevazné ziskavaji z nasledujicich zdroju:

Najemni_smlouvy — v praxi se cena skuteCné hrazeného najemného zjistuje

obtizn€, cenu je mozné zjistit pouze, pokud je odhadci umoznén pfistup k najemni
smlouveé. Pokud ale najemni smlouva k danému pozemku, popfipadé k pozemkim
stejného charakteru, nebo nachézeji-li se ve stejné lokalité, existuje, je smluvni nagjemné
uvedené ve smlouvé prvotni a objektivni informaci pro stanoveni obvyklého
najemného.

Vlastni databaze znalce — znalec vychazi z databaze, kterou si sdm vytvofil na

zakladé svych zkuSenosti a zaznaml o vysi najemného. Je nutné, aby znalec vzdy
uvadel veskeré dostupné informace, zdroje, aby provedl vzajemné porovnani a uved]
konecné vyhodnoceni vySe najemného, z kterého bude patrné, jak k vysi najemného
dospél.

Verejna realitni_inzerce — tento zdroj je pravdépodobné nejrozsifenéjsi a to
zejména pro svoji Sirokou dostupnost. Inzerovana cCastka ovSem vyjadiuje casto

pfedstavu pouze jedné strany o vySi najemného, proto se inzerovana cena zpravidla
realizuje jen vyjimecne. Znalec by na zakladé svych zkuSenosti mél inzerovanou cenu
upravit vlastnim indexem. Pokud ovSem dojde k prondjmu na zakladé ceny uvedené
v inzerci, pouziva se tato cena bez Upravy. Inzerované nijemné lze povazovat za
maximalni cenu najemného. Z vySe uvedeného vyplyva, ze by tedy cena najemného
v praxi nemé¢la byt vyssi, nez cena inzerovana.

Druha faze spociva ve vybéru vhodnych vzorka (té€ch, které nejvice odpovidaji
ocenlovanému pozemku) znashromazdénych informaci. Podle kvality a charakteru
nashromazdénych dat se zvoli metoda porovnani. Pokud vzorky konkrétné odpovidaji
ocefiovanému pozemku, zvoli se ocenovani piimé, nebo je mozné pouzit metodu
nepiimého porovnani, pii némz se ocenovany pozemek porovnava se vzorkem, ktery
zastupuje ur¢itou mnozinu vybranych vzorku. Zvoli se urcité parametry porovnavanych
vzorkl a vybere se vhodna jednotka (u pozemku touto jednotkou zpravidla byva cena
v K¢ prepoctend na m? jejich plochy K¢/m?).

Pfi stanoveni obvyklého najemného porovnavaci metodou je tfeba vyhledat
vSechny podstatné odlisSnosti mezi ocefiovanym pozemkem a mezi vzorky. Dle
shledanych odlisnosti se provede cenova uprava, aby vysledek nejlépe indikoval
hodnotu posuzovaného pozemku. Cenova uprava se provede pomoci vhodné zvolenych
srazek a pfirazek, dle nize popsanych technik:

e pomoci odpocti a pripofti pomérnych castek vyjadfenych procentem
z cenového zakladu Z,
e nasobenim nebo délenim cenového zakladu Z koeficientem,



e pomoci odpoCti a pripocth absolutnich castek vyjadfenych v penézich
z cenového zakladu Z.

Za cenovy zaklad je nejvhodnéjsi volit zndmou cenu z porovnavaciho vzorku.
Jsou-li upravy vztaZeny ktéto cené, vypocet vraci indikaci hodnoty pro ocenovany
subjekt primo, v opacném pripadé je vvpocet méné primocary. Oba zpiisoby spolu izce
souviseji, rozdil spociva pouze v jejich matematickém vyjdadreni. Je vyhodné vybrat
pouze jeden z moznych sméri porovndni a zvolenou koncepci pak v celém procesu
porovnavdni  diisledné dodrzovat a neménit. ZkuSenosti potvrzuji, Ze prdvé
nerespektovani tohoto doporuceni miize byt velmi casto zdrojem hrubych chyb pri
aplikaci porovnavaciho pristupu. (zazvonil str 41)

Ve treti fazi se provede vyhodnoceni zjis§ténych vysledka.

Pti aplikaci porovnavaci metody je tieba dodrzovat urcité zasady a dle téchto zasad
pfizptsobovat i vypocet:

e peclivé zvazit trzni podminky, tj. zda v daném misté¢ a Case neni poptavka po
pronajmu nemovitosti urcitého druhu vycerpana, nebo naopak zda je o pronajem
nemovitosti velky zajem apod.,

e posoudit velikost, pfirodni okoli, zivotni prostfedi, struktura zameéstnanosti,
obcanskou vybavenost obce, ve které se oceriovany pozemek nachazi,

e posoudit umisténi pozemku v obci, orientaci ke svétovym stranam, strukturu
terénu, prevladajici zastavbu, parkovaci moznosti, sousedni obyvatelstvo,
inzenyrské sité apod.,

e posouzeni vlastniho pozemku, moznosti jeho vyuziti, vyskyt radonu a dalsi
moznosti ohrozeni, moznost dalsiho rozsiteni pozemku apod.,

e piijimana vlastnicka prava k pozemku,

e subjektivni nazor odhadce.

Tento vycet nemusi byt uplny, prvky porovnani se upravuji dle charakteru
oceflované nemovitosti, u nékterych nemovitosti se napfiklad néktera kritéria neuplatni.

Porovnani se provadi

6.1.1 Piimé porovnavani

Primé porovndni (Direct Land Comparison Technique) je analyticky proces, nékdy
téz nazyvany parova analyza (Paired analysis), ktery se pri odhadu hodnoty pozemkii
pouzivd tehdy, jestlize Ize k posuzovanému subjektu najit pozemek podobny, ci obdobny,
jehoZ prodejni, nabizena Ci jinak avizovand cena je zndmd a zdroven jsou zndmy
podminky, za nichz transakce probéhla, pripadné, v nichz se méla odehrdvat. Zazvonil
str 44)



Vhodné pozemky, pak predstavuji vzorky a s ohledem na jejich pocet se provede
porovnani v parech, tzn., ze se kazdy vzorek s ocefiovanou nemovitosti porovna
samostatné.

Vzorky by si méli byt podobné zejména podle geografickych vztahti, tzn. mély by
byt situovany ve shodné lokalité jako ocefiovany pozemek, aby si byly podobné co do
ucelu vyuziti, velikosti a kvality. Pokud neni dostatek pozemkt ve shodné lokalité, je
mozné zvolit vzorek i ze vzdalenéjsi lokality. OvSem musi byt bran zfetel na to, Ze se
pfesnost odhadu snizuje.

Pocet vzorkd je zavisly na tom, kolik vzorkld je k dispozici. U kvantitativnich
analyz je vétSinou postaCujici pouziti tfech prilehlych vzorkid, naopak u kvalitativni
analyzy je vhodné pouzit vice vzorkd, minimalné pét.

Je vyhodné volit takové vzorky, které oceniovany pozemek oramuji z obou stran,
tedy pozemky lepsi ¢i horsi vici ocenovanému pozemku.

U ocenovani pozemkd za pouziti porovnavaciho pfistupu se jako jednotka
porovnavani pouziva K¢/m? plochy. U pfimého porovnavani je vSak mozné pouzit i
jednotku K¢/ks, kdyz se porovnavaji pozemky jako celky.

6.1.2 NepfFimé porovnavani

Nepfimé porovnavani je zalozeno na porovnani mezi ocefiovanym subjektem a
referencnim vzorkem, ktery reprezentuje jednotlivé vzorky vybrané mnoziny. Mnozina
pak predstavuje vybérovy soubor.

Princip porovnani spociva v tom, ze si napfi. referencni vzorek vytvori zpracovatel
sam, pokud ma ocenit jednotliveé n€kolik vzajemné na sebe navazujicich pozemk, které
byly napf. rozparcelovany za ucelem vystavby. Zpracovatel odhadne hodnotu jednoho
pozemku pfimym porovnanim, tuto hodnotu pak pouzije jako referencni a pomoci
cenovych uprav reaguje na vzajemné odliSnosti s referencnim pozemkem. Pozemek,
ktery odhadne jako referencni by mél byt v ramci posuzovanych pozemka povazovan za

typicky.
6.1.3 Ocenovani pozemku dle predpisu

6.1.4 Cenové mapy

Cenové mapy jsou jednim zpodkladd pro ocefiovani pozemkl, vyjadiuji
hodnotu nebo cenu pozemku v ramci urcitych kvalitativnich zon. OvSem pro ucely
trzniho oceniovani a pro aplikaci porovnavacich metod bychom méli tyto ceny chéapat
pouze jako ceny orientacni. Jedna se vSak o kvalitn€jsi podklad nez napf. primérné
ceny stavebnich pozemkd dle CSU a to z toho diivodu, Ze pozemek v cenové mapé je
konkrétni, je mozné ho navstivit a udélat si o pozemku alespori CasteCnou predstavu.



Naopak pro ufedni ocefiovani administrativnimi cenami je udaj v platné cenové mapé
zavazny, bez moznosti dalSich uprav.

Cenovda mapa je metodicka pomiicka pro wurcovdani cen nemovitosti
prostrednictvim  grafického zndzornéni plosného, geografického rozlozeni cen
nemovitosti jakéhokoli druhu vcetné ndjemného a nemovitosti v urcitém tizemnim celku.
(Cisar, j. vybrané otazky s 81)

Cenova mapa dle zakona ¢. 151/1997 Sb., § 10, odst. 2)

(2) Cenova mapa stavebnich pozemkii je grafické zndzornéni stavebnich pozemkii
na tizemi obce nebo jeji cdsti v méritku 1:5000, popripadé v méritku podrobnéjsim s
vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi
cenami obsazenymi v kupnich smlouvdch.

(3) Nejsou-li pri zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemkit podle
odstavce 2 v dané obci k dispozici nebo nelze-li je pouzit, protoze jiz neodpovidaji
urovni sjednanych cen porovnatelnych pozemkii ke dni vypracovani cenové mapy, zjisti
se ceny na zakladé porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemki v dané obci
nebo v jinych srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny podle poctu obyvatel;
skupiny obci stanovi vyhldska. Pri porovndni se vychdzi ze shodného ucelu uZiti, z
obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku. Udaje o postupu a
porovnani obce uvedou v textové cdsti cenové mapy, ktera popripadé obsahuje dalsi
vysvétlivky. Podrobnéjsi metodiku zpracovdani cenovych podkladit pro cenovou mapu
miize stanovit vyhldska.

Cenova mapa dle vyhlasky 364/2010 Sb., §10

(1) Cenovd mapa stavebnich pozemkii obce obsahuje textovou a grafickou cast.

(2) Textovd cast ve formdtu A4 obsahuje

a. vécnou analyzu zdkladny mistniho trhu s nemovitostmi a komentdr k moznostem
jeho dalsiho rozvoje, zejména ve vztahu k velikosti a charakteru obce, vnitrnim i vnéjsim
faktoriim a mistnim zvildstnostem, které ovliviuji jeho kvalitu,

b. popis predlohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvality z hlediska souladu
stavu evidovaného v katastru nemovitosti se skutecnym stavem v terénu,

¢. komentdr ke zdrojum cen, pouzitym pro vypracovani grafické casti, a vysledky
Jjejich rozboru,

d. popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby ucinnosti.

(3) Graficka cast slozend do formdtu A4 obsahuje
a. mapu se zobrazenim stavebnich pozemkii na tizemi obce v méritku 1:5000 nebo
versim,



b. popisné udaje, kterymi jsou zejména ndzvy obci, ndzvy katastrdlnich iizemi,
mistnich cdsti obce, ndmésti a ulic, popripadeé parcelni cisla pozemkii,

c. ceny jednotlivych stavebnich pozemkii, popripadé ceny vymezenych skupin
parcel se shodnym ticelem uziti a stejnou stavebni vybavenosti.

(7) Neni-li stanovena cena stavebniho pozemku v cenové mapé stavebnich
pozemkaii, zjisti se cena stavebniho pozemku podle § 28.

Soucasna praxe pouzivani cenovych map

V soucCasnosti se cenové mapy zpracovavaji podle zadkona ¢. 151/1997 Sb.
v platném znéni a navazujicich vyhlasek MF CR. Cenové mapy slouzi k ocefiovani
stavebnich pozemk( na uzemi obce nebo mésta, pro které jsou vytvoreny — jsou
soucasti sytému stanoveni ceny nemovitosti a dale slouzi hlavné pro stanoveni vySe
dané z prevodu nemovitosti, dan¢ dédické i darovaci.

Mapy se zpracovavaji v riznych stupnich podrobnosti. Pfevazné se cenové mapy
tvoii na zakladé ziskanych udaji z realizovanych prevoda vlastnictvi pozemkid. Ceny
pro ocenéni se ziskavaji z kupnich smluv, které jsou k dispozici na Katastralnich
ufadech, vysledna podoba databaze cen je graficky elaborat. Obce jsou rozdéleny do
zon podle prevazujiciho charakteru zastavby (obytna, komercni, obCanska vybavenost,
parky, zeleznice, rekreace apod.). Jde o grafické zndzornéni pozemkit v méritku 1:50000
nebo podrobnéjsim, s vyznacenymi cenami v K¢ za 1 m? pro graficky vymezené skupiny
parcel. zazvonil str. 62

Objednatelem cenové mapy jsou magistraty mest nebo obci a nechavaji si je
zpracovavat bud’ ze zakona, nebo si obce nechaji cenovou mapu zpracovat jen pro své
vlastni ucely (prodeje ¢i pronajmy obce). Zpracovatelem muze byt realitni kancelaf
nebo spolecnost, ktera se na zpracovani map specializuje.

Kvalita cenové mapy zavisi na poCtu skute¢né realizovanych prodeju, vyssi pocet
zjisténych realizovanych cen zajistuje vyssi vypovidaci hodnotu. Vypovidaci hodnota
cenové mapy zavisi na velikosti uzemniho celku, ¢im vétsi celek mapa zahrnuje, tim
mensi vypovidaci hodnotu mapa ma. Tato skuteCnost je dusledkem vlivu polohy
pozemku na realizovanou trzni cenu. Do cenové mapy by se méli zahrnout jen ty
pozemky, jejich ucel vyuziti se od sebe vzajemneé li§i jen minimaln€. Vyznamnou roli
hraje 1 Casovy interval, ve kterém se ceny pozemki zjistuji. Nejvyznamnéji tvorbu
cenové mapy ovliviiuji ziskané informace. Je dilezité ziskat dostatecné a vérohodné
podklady o skutecnych cenach realizovanych prodeju.

Jednou znevyhod cenovych map je to, Ze neorazeji vliv intenzity zastavby
pozemku na jeho cenu, coz miize znamenat, ze u atraktivnich pozemk( v centru mést,
muze dojit k tomu, ze dva sousedici pozemky se mohou li§it svoji cenou v fadu stovek
procent.



Dalsi nevyhodou cenovych map je to, ze hodnotova pasma vychazeji z funkéniho
vymezeni podle jednotlivych staveb, nikoli podle celé lokality.

6.1.5 Indexové metody

Zvlastni variantou neprimého porovndni jsou tzv. indexové metody, zaloZené na
technické koncepci cenotvorby, v nichz zdkladni ceny referencnich vzorkii i hodnoceni
pripadnych rozdilii jsou zaloZeny na empiricky preddefinovanych velic¢indch, takze
aplikace pak probihda pomoci jednoduchych pocetnich algoritmii. (zazvonil str 68)

Tento pfistup se vyuziva predevsim u administrativnich cen.

Indexova metoda byla pivodné zavedena v SRN a byla doporucena pro ocefiovani
podnikovych pozemki za Gicelem ucetni evidence a méla slouzit na pfechodnou dobu,
nez se trth na Uzemi byvalého NDR rozvine. Vychazela ztrznich cen stavebnich
pozemkd na uzemi NDR a jeji funkce byla, ze méla na pfechodnou dobu odhadnout
alespon pfibliznou cenu stavebniho pozemku kdekoli na izemi Némecka.

6.1.6 Modifikace indexové metody

Metoda klasifikuje stavebni pozemek pomoci soustavy indexii, nabyvajicich hodnot
v presné urceném rozmezi a kvalifikuje ndsledujici hodnotici kritéria dle nasledujici

tabulky:
Oznac. Rozpéti indexu
Indexu | Hodnotict kritérium (vyznam) (min. - max.)
T  |teritoridlni struktura obce 06-1,5
S | stavebni pripravenost pozemku 0,4-1,5
V| velikostni trida obce 0,4-3,5
vhodnost pozemku pro dany ucel, véetné stupné vybaveni
0 . 0,5-2,5
stavby na pozemku pro dany ucel
1 |infrastruktura okoli pozemku a jeho dopravni dostupnost 0,5-1,2
E | zvidsmi zlepSujici podminky 1,0-1,5
Z | zvld§mi zhorSujici podminky 0,5-1,0

zazvonil str 79

6.1.7 Testovani

Testovani opét spada do zvlastniho zplisobu nepiimého porovnani. Jedna se o
proces, v némz dochazi ke srovnavani dil¢ich vysledki znalce s obecnymi urovnémi cen
vychazejicich z prislusnych segmentt trhu s nemovitostmi. Znalec si ovéfuje, zda jeho
odhad a jeho vysledky koresponduji a zapadaji do cen riznych typt pozemkl na
soucasném trhu s nemovitostmi.



6.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pristup je zalozen na anticipaci mozného budouciho prospéchu, ktery
lze zvlastnictvi nemovitosti ocekéavat. Princip prospéchu je jednoduchy a vyplyva
z hodnoceni uzitku, ¢im vyssi prospéch z posuzovaného pozemku poptavajici pozaduje,
tim vys$i cenu za pozemek je ochoten akceptovat.

Pristup je v souladu s koncepci zdkladniho obecného modelu oceriovaciho procesu
pri ocenovdni nemovitosti, ktery je zaloZen na vynaloZenych ndkladech, porovndni
s cenami obdobnych nemovitosti a ocekdvaného budouciho prospéchu. zazvonil str 92

6.2.1 Kapitalizace a diskontace pozemkové renty

6.2.2 rezidualni hodnota na bazi vynosu

6.3 REZIDUALNI PRISTUP NA BAZI NAKLADU

6.3.1 Alokace a extrakce

6.3.2 Nigeliho metoda

6.3.3 Modifikace Nigeliho metody
6.3.4 Sametova metoda

6.3.5 Subdivision development
6.3.6 Stavebnicovy zpusob

6.3.7 Poznamky k nakladim a opotiebeni

7  ZEMEDELSKE POZEMKY

Nejoptimalnéjsi pii oceriovani zemédélské pudy by bylo, kdyby bylo mozné pro
ucely ocenéni ziskat skutecné podminky hospodateni na pozemku, podminky by se poté



pouzily pro odhad pozemku metodou vynosovou. Protoze podminky nejde Casto zjistit,
pouzivaji se nahradni metody ocenéni zemédé€lskych pozemka.

7.1 CENY ZEMEDELSKYCH POZEMKU DLE BONITY

Casta metoda ocenéni zemé&dglskych pozemkd je metoda srovnavaci. Srovnavacim
parametrem je bonita pudy. Dfive se cena zemédélského pozemku odhadovala
z prumérné ceny bonit. Pozdé€ji v obdobi socialismu platily stop ceny, pak byla
stanovena ufedni cena. Ufedni cena platila az do roku 1990, pak byly ceny stanoveny
dle BPEJ — Bonitovanych ptdné ekologickych jednotek.

v

Soucasna platnd vyhlaska ¢. 364/2010 Sb. § 29, kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. stanovuje postup ocenéni a nejnizsi zjisténou cenu
takto:

(1) Zdkladni cena pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku ornd
piida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost, neni-li tizemnim
planem nebo regulacnim pldnem predpokladdno jeho nezemédélské vyuZiti ani neni
predmeétem uizemniho nebo stavebniho Fizeni podle stavebniho zdkona, se zjisti podle
bonitovanych piidné ekologickych jednotek, které jsou uvedeny v priloze ¢. 22.

(2) Zdkladni cena podle odstavce 1 se upravi se zditvodnénim prirdzkami a srazkami
podle prilohy ¢. 23 a vynasobi se koeficientem K, z prilohy ¢. 39.

(3) Je-li potvrzeno Pozemkovym uradem, Ze zemédélsky obhospodarovany pozemek
nebyl bonitovan, oceni se priimérnou zdkladni cenou v K&/m® zemédélskych pozemkii v
daném katastrdalnim izemi, uvedenou ve zvldsmim pravnim predpisu®®. Tato cena se
upravi se zdivodnénim podle prilohy ¢. 23 a vyndsobi se koeficientem K, z prilohy ¢.
39.

(4) Cena zjisténd podle odstavcii 2 a 3 cini nejméné 1 K¢/m’.

7.2  STOP CENY ZEMEDELSKYCH POZEMKU

K diivéjsimu datu byla v Ceské republice aktualni problematika zjistovani cen
zemédélskych pozemkl v souvislosti s pozadavky restituentd. Restituenti uplatiovali
podstatné podhodnoceni cen pozemkd pii jejich drivéjSich vykupech resp.
vyvlastnénich. Ke stanoveni stopcen zemédé€lskych pozemki neexistuje jina metodika,
nez provést Setfeni ve sbirce listin pozemkového knihy u katastralniho ufadu. Pro
vhodné obdobi se ve sbirce listin vyhledaji kupni smlouvy zemédé€lskych pozemkd,
jelikoz kupnich smluv byva v jedné obce malo, je mozné pro ocenéni pouzit i kupni



smlouvy pozemku sousednich obci. Z kupnich smluv se zajisti potifebné informace,
které jsou k dispozici, jako napft.:

e ceny jednotlivych zemédélskych pozemki,

e poznamenaji se i Cisla pozemku,

e katastralni uzemi,

e vymera,

e zda slo o dobrovolny prevod, vykup nebo vyvlastnéni
e a zajakym ucelem vyvlastnéni probehlo.

Vzhledem k tomu, ze ve starych kupnich smlouvach fada nutnych udaja chybi,
provede se Setfeni na katastralnim ufadé zamétené na zjisténi, jakou mély pozemky
v dobé prevodu vyméru a kulturu, jaka byla jejich poloha v katastralnim tizemi. Zjisténé
hodnoty se zpracuji do prehlednych tabulek a grafi.

8 LESNIi POZEMKY

8.1 OBECNE K OCENOVANI LESNICH POZEMKU

V trznim hospodarstvi by se mélo ocenovani lesnich pozemkt provadét v souladu
sjeho realnym vynosem, tedy mélo by byt provadéno spolu s porosty na nich
rostoucimi vynosovou metodou. Pfi ocenéni se musi rozliSovat lesni pozemek, lesni
porosty a les, pficemz les by se mél ocenovat jako celek v¢etné vSech jeho prislusnych
funkci. Pomoci veli€in jako jsou bonita, zakmenéni, obmyti a v€k lesa se provede
vypocet soucasné hodnoty dievni hmoty. Dale se odeCtou vSechny naklady, které budou
do doby optimalni t€zby zapotiebi, vCetn€ vSech nakladi na tézbu.

Bonita (bonitni stupen)

Rozlisuyjeme bonitu vyskovou a objemovou. Dale podle toho, jak je bonita
vyjadfovana a to bud v absolutnich vySkach (nebo v objemu celkového obvyklého
pfirtistu) nebo v relativnich hodnotach, rozliSujeme bonitu absolutni a relativni.

Bonita vyjadruje taxacni charakteristiku intenzity produkce porostu nebo dreviny
na urcitém stanovisti. Matéjicek, J.; Skoblik, J: Oceitovani lesa, Ministerstvo zemédélstvi CR, 1993, str. 32



Zakmenéni

Zakmenéni je ukazatel stupné vyuziti rastového prostiedi porostu a vypocitava se

jako pomér kruhovych ploch nebo hektarovych porostnich zasob skutecnych a
tabulkovych.

Obmyti

Obmyti udava vek lesnich stromt a porostd, pii kterém je dosazeno mytni zralosti.

Mytni zralost pak udava stav, kdy lesni stromy a porosty dosahly vhodnych vlastnosti a
je nejvhodnéjsi je vytézit.

Vék

Plochou je vyjadien vazeny primérny veék sloucenych porostnich Casti do téze
porostni skupiny.

Za pomoci téchto velicin se provede vypocet soucasné hodnoty (present value —
PV) drevni hmoty, po odecteni PV vSech ndkladi, jez budou do doby optimdlni tézby
zapotrebi, vcetné vSech nakladii na téZbu. Bradac str 451

8.2 OCENOVANiI LESNICH POZEMKU DLE VYHLASKY C.
364/2010 SB.

Vyhlaska cislo 364/2010 Sb. § 29 predpoklada ocenovani lesnich pozemkt
oddélené od porostu a to podle soubort lesnich typu:

(1) Zdkladni cena lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem (ddle
jen ,,lesni pozemek”), neni-li izemnim pldnem nebo regulacnim pldnem predpokldaddno
jeho jiné vyuziti ani neni predmétem iizemniho nebo stavebniho rizeni podle stavebniho
zdkona, se zjisti podle ceny plosné previddajicich souboru lesnich typii v porostni
skupiné. Cena lesniho pozemku je souctem cen jeho casti v jednotlivych porostnich
skupindch, které jsou na ném vymezeny. Ceny v K¢/m? pro jednotlivé soubory lesnich
typu jsou uvedeny v priloze ¢. 24.

(2) Zdkladni cena podle odstavce 1 se upravi se zdivodnénim srazkami podle
prilohy ¢. 25 a vyndsobi se koeficientem Kp z prilohy ¢. 39.

(3) Cena zjisténd podle odstavce 2 cini najemné 1 K¢/m?.



9  VECNA BREMENA

Princip vécného bifemena je v moznosti zatizeni vlastnika nemovité véci tim, ze
jsou omezena jeho vlastnickd prava k dané nemovité véci, ze je povinen néco trpét,
néceho se zdrzet, nebo néco konat. Vécnym bifemenem je mozné zatizit pouze véci
nemovité a je mozné je zatizit pouze jako celek.

Vécnymi bfemeny se po pravni strance zaobira Obcansky zakonik, ten je v §151n
definuje takto:

(1) Vécnd biremena omezuji viastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak,
Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym
bremeniim jsou spojena bud's viastnictvim urcité nemovitosti, nebo patii urcité osobé.

(2) Vécnd bremena spojena s vlastnictvim nemovitosti prechdzeji s vlastnictvim
véci na nabyvatele.

(3) Pokud se ucastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je ma zdkladé prdva
odpovidajiciho vécnému bremeni oprdvnén uzivat cizi véc, povinen nést primérené
ndklady na jeji zachovdni a opravy, uziva-li vSak véc i jeji viastnik, je povinen tyto
ndklady nést podle miry spoluuzivani.

Vécné bifemeno patii mezi tzv. vécné pravo k véci cizi, proto zajistuje opravneéné
osobé nebo subjektu predepsané pravo k cizi véci tim, ze vlastnik zatizené véci je ve
vlastnictvi véci omezovan predepsanymi zpusoby.

(3) Neni-li viastnik stavby soucasné viastnikem prilehlého pozemku a pristup
viastnika ke stavbé nelze zajistit jinak, mize soud na ndavrh viastnika stavby zridit vécné
bremeno ve prospéch vlastnika stavby spocivajici v pravu cesty pres prilehly pozemek.

1510

9.1 DRUHY VECNYCH BREMEN

Obcansky zakonik taxativné nevyjmenovava druhy vécnych bifemen, obecné se ale
tfidi dle vySe uvedenych kritérii.

Druh vécného bfemene urcuje prospéch, ktery z vécného bremene vyplyva. Pokud
budou uspokojeny z4jmy konkrétniho vlastnika, jednd se o bfemeno in personam,
naopak pokud maji byt uspokojeny potfeby kazdého budouciho vlastnika, jde o typ
bfemene in rem. Vécné bfemeno in rem ma trvaly charakter a zpravidla neni Casové
omezené.



Vécné bfemeno se zpravidla podle jejich obsahu (s dirazem na rozdily
v povinnostech) rozdéluje na:

o vécna bfemena s povinnosti konat,

o vécna bfemena s povinnosti zdrzet se — napt. provadéni oprav plotu, zdi, stéechy,

o vécna bfemena s povinnosti strpét — napf. pravo pruchodu, Cerpani vody,
prujezdu.

v

Dalsi déleni je zalozeno na zpusobu zfizeni, zda bylo zfizeno uplatné Ci
bezaplatng.

9.2 VZNIK VECNYCH BREMEN

Taktéz vznik vécného biemene je upraven ObCanskym zakonikem, v § 1510 je
uvedeno:

(1) Vécna bremena vznikaji pisemnou smlouvou, na zdkladé zavéti ve spojent s
vysledky rizeni o dédictvi, schvalenou dohodou dédicii, rozhodnutim prislusného orgdnu
nebo ze zdkona. Pravo odpovidajici vécnému bremenu Ize nabyt také vykonem prava
(vydrzenim); ustanoveni § 134 zde plati obdobné. K nabyti prdva odpovidajiciho
vécnym bremeniim je nutny vklad do katastru nemovitosti.

Pisemna smlouva

Aby byla smlouva povazovana za platnou, musi byt v pisemné formé vlozena do
katastru nemovitosti. Ve smlouvé jsou uvedeny smluvni strany povinny a opravnény,
témi muze byt osoba fyzicka i pravnicka. Ve smlouvé se presné vymezi obsah vécného
bfemene, identifikuje se nemovitost, ktera je vécnym bfemenem zatizena a 1 nemovitost,
které zatizeni vécnym bfemen slouzi. Ve smlouvé jsou uvedeny veSkeré podrobné
informace o zfizeném vécném bfemeni, pokud je potfeba vymezit bfemeno i prostorove,
je prilohou smlouvy geometricky plan s vyznacenym prostorem.

9.3 ZANIK VECNYCH BREMEN

Zanik vécného bfemene pravné upravuje § 151p odst. 1, obCanského zakoniku:

Vécnd bremena zanikaji rozhodnutim prislusného orgdnu nebo ze zdkona. K zaniku
prava odpovidajictho vécnému bremenu smlouvou je nutny vklad do katastru
nemovitosti.

Pokud nastanou takové trvalé zmeény, ze véc, ktera byla vécnym bifemenem
zatizena, jiz nemuze trvale slouzit potiebam opravnéné osoby nebo prospésnéjsimu
uzivani jeji nemovitosti, vécné biemeno zanikne.



Moznost zaniku vécného bfemene je v praxi

vefejnosti muze vécné biemeno zaniknout:

pisemnou smlouvou,

rozhodnutim opravnéného organu,
ze zakona,

splynutim,

uplynutim doby,

splnénim rozvazovaci podminky,
promlcéenim.

mnohem S§irsi, podle

odborné



ZAVERECNE SHRNUTI TEORETICKE CASTI

V predchazejicich kapitolach jsem provedla vyklad téch oblasti, které souvisi
s danym tématem. Nalezitosti najemniho vztahu, stanoveni obvyklé ceny a ndjemného,
av neposledni fad€ zpusoby ocenéni pozemkid. V dalsi jsem se zaméfila na praktické
pfiblizeni metodiky stanoveni obvyklého n4jemného.






