SOUDNj
INZENYRSTVi

www.soudniinzenyrstvi.cz

Rocnik 29 < 3/2018
Stavebnictvi ¢ Civil engineering

Ocenovani nemovitosti pro ucely restituci

Valuation of Real Estates for Restitution Purposes

Augustin Sadilek?, Vlastimil Vala®

4soudni znalec, Rozsec nad Kunstatem
bsoudni znalec, Praha 10

Abstrakt

Autofi se v ¢lanku s vyuzitim vlastnich praktickych zkuSenosti zabyvaji
problematikou znaleckych posudkt (jejich urcitymi specifiky, tiskalimi a
problémy) pfi ocenovani nemovitosti (pozemki) pro ucely restituci podle
zakona €. 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztaht k pudé a jinému
zemédélskému majetku (zakon o pude), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Klicova slova: ocenovani nemovitosti (pozemku), restituce, pozemek,
cena, nevydany pozemek, ndhradni pozemek, finan¢ni ndhrada.

Abstract:

In the article, using their own practical experience, the authors deal with
the problematics of expert reports (with certain specifics, difficulties
and problems) in the valuation of real estates (lands) for the purpose of
restitution under Act No. 229/1991 Coll., on adjustment of ownership
relations to land and other agricultural property (land act), as amended.

Keywords: valuation of real estates (valuation of lands), restitution, land,
price, unreturned land, compensatory land, financial compensation.

OCENOVANI NEMOVITOSTI PRO UCELY
RESTITUCI

Ugelem zakona ¢&. 229/1991 Sb., zakon o upravé vlastnickych
vztahti k piidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,zdkon o piidé*) [4], bylo zmirnit nasledky
nékterych majetkovych kiivd, k nimz doslo vuci vlastnikim
zemédélského a lesniho majetku v obdobi let 1948 az 1989,
doséhnout zlepseni péce o zemédé€lskou a lesni ptidu obnovenim
puvodnich vlastnickych vztahll k padé a upraveni vlastnickych
vztaht k ptidé v souladu se zajmy hospodaiského rozvoje venkova
i v souladu s pozadavky na tvorbu krajiny a zivotniho prostiedi.

Jiz delsi dobu se tika, ze restituce majetku podle zékona o pude
pomalu kon¢i.

Ptijetim zakona ¢. 185/2016 Sb. [5] se novelizoval zakon
¢. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém ufadu a o zméné
nékterych souvisejicich zédkond, ve znéni pozdéjsich predpist,
a dalsi souvisejici zakony (mezi nimi i zékon o pud¢, kterym
jsou tyto restituce upraveny — tato novela nabude uc¢innosti dnem
1. ¢ervence 2018). Zakon rusi naturalni restituce formou vydani
nahradnich pozemkd (pfip. staveb) a zavadi vyporadani restitu¢niho
naroku pouze penézitou nahradou, 1ze tedy opravdu hovotit o konci

restituci v jejich ptivodnim slova smyslu, tj. vydanim ptvodniho
majetku jejich piivodnim vlastnikim (opravnénym osobam) nebo
jejich pravnim nastupctim, a v ptripadech, kdy ze zakonnych
divodi nebylo mozné poskytnuti ndhradnich restituci, tj. vydani
nahradnich pozemki a staveb, a pouze v pripadech, kdy to nebylo
mozné nebo o to opravnéné osoby samy pozadaly, poskytnuti
finan¢ni nahrady.

Statni pozemkovy uiad (déle jen ,,SPU*) do soucasné doby
vyportadal restitu¢ni naroky v thrnné vysi priblizné 8 miliard korun.
Dosud nevypotadany narok na nahradni pozemek ma piiblizné
45 tisic restituentt a jejich dédict s nevyporadanym narokem ve
vy$i 474 miliond korun. Z tohoto poctu ale polovina opravnénych
osob drzi naroky ve vysi do 1000 korun. [1]

V publikaci [2] se na str. 95 v kapitole 2.6.13 Zavéry analyzy
procesu restituce zemedélskeho a lesniho majetku uvadi, ze l1ze
odhadnout, 7e celkem bylo ve viech restituénich procesech v CR
vyfizovano 850 — 900 tisic opravnénych zadosti, pficemz hodnota
restituovaného majetku je cca 280 — 300 mld. K¢. V tabulce €. 8
Synteticka tabulka agregatnich udajii restitucnich procesii na
téze stran¢ je u restitucniho zékona ¢. 229/1991 Sb. jako pocet
opravnénych (nekumulovanych) zadosti uvedeno cca 500 tisic
a finan¢ni objem opravnénych zadosti cca 11 mld. K¢.
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Principem restituci podle zdkona o pudé¢ bylo (a stale jeste je),
ze nemovitosti opravnénych osob (pivodnich vlastniki), které
presly na stat zpisobem uvedenym v § 6 odst. 1 tohoto zakona
v rozhodném obdobi od 25. tinora 1948 do 1. ledna 1990, budou
témto opravnénym osobam vraceny. Za nemovitosti, které jim ze
zakonem stanovenych divodi (§ 11) neni ¢i nebude mozno vratit
(vydat), jim pfislusi narok na poskytnuti nahrady, a to subsidiarné
poskytnutim nahradniho pozemku (§ 11a), nebo jim vznika druhy
subsidiarni narok na poskytnuti finan¢ni nahrady (§ 16).

Cena nevydanych nemovitosti i vydavanych ndhradnich
nemovitosti se zjisti podle ustanoveni § 28a zakona o pud¢ podle
cenovych predpist platnych ke dni G¢innosti tohoto zakona, tj. ke
dni 24. Cervna 1991. Timto cenovym piedpisem tedy je vyhlaska
¢. 182/1988 Sb., o cenich staveb, pozemkd, trvalych porosti,
uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemk a ndhradach
za docasné uzivani pozemkd, ve znéni vyhlasky €. 316/1990 Sb. [6].

V praxi vSak existuji riizné a Casto protichtidné nazory na ocenéni
(vCetné riznych rozsudki soudh), také se 1ze setkat s nespravnymi
postupy znalcti pfi ocenéni. Smyslem tohoto ¢lanku, ktery vsak
v podstaté pfichazi az v samé zavérecné fazi ocenovani nemovitosti
pro restitucni Gcely, je na tyto problémy upozornit, aby se jiz v praxi
dale neopakovaly.

Cena nevydanych nemovitosti se ur¢i podle jejich stavu ke dni
jejich prevzeti statem, ktery vyjadiuje hodnotu toho, co opravnéna
osoba skutecné pozbyla. Pro ocenéni nemovitosti je rozhodujici
jejich pravné dolozitelny stav ke dni pfevzeti statem (srov. napf.
rozhodnuti Nejvys§siho soudu sp.zn.: 28 Cdo 1518/2007, 28 Cdo
2699/2008, 28 Cdo 2049/2012, 28 Cdo 3631/2013 + usneseni
Ustavniho soudu sp.zn.: I. US 492/2010). Posuzuje se stav
nemovitosti (pozemku), ktery vyjadfuje charakter nemovitosti
(pozemku), ktery méla v dobé odnéti pivodnimu vlastniku
(co pivodni vlastnik skute¢né pozbyl — druh stavby, stavebné-
technicky stav stavby, stav pozemku, druh pozemku, mésto nebo
obec, ve kterém se nachdzi, zastavénost pozemku, vymezeni
pozemku v UPD, izemni rozhodnuti, trvalé porosty, dalsi sou¢asti
a prislusenstvi, atd.). Do ceny nevydanych pozemku se zapocitava
cena trvalych porostli a dalSich soucasti a pfisluSenstvi pozemku.
Ve prospéch opravnéné osoby nelze pocitat s navySenou cenovou
hodnotou pozemku po jeho prechodu na stat, tj. bez pfic¢inéni
pavodniho vlastnika. Jednoduse feceno ocefuje se stav nemovitosti
ke dni pfechodu na stat, a to cenovym pfedpisem platnym ke dni
ucinnosti zakona o pade (24. ¢ervna 1991).

Cena vydavanych nahradnich nemovitosti (pozemkl) se uréi
podle stavu nemovitosti (pozemku) ke dni pfevodu opravnéné
osob¢ (vyhlaseni vefejné nabidky), ktery vyjadiuje hodnotu toho,
co opravnéna osoba skute¢né nabude. Ocenlovany pozemek se
posuzuje podle stavu v dobé& ptevodu na opravnénou osobu (stav
v dob¢& vyhlaseni vetejné nabidky), nebot’ hodnota nahradniho
pozemku, vyjadiena cenou, by méla byt ekvivalentni hodnoté
pozemku, ktery byl opravnéné osob& odebran. Posuzuje se stav
pozemku, ktery vyjadiuje hodnotu pozemku, ktery ma byt ndhradou
opravnéné osobé pieveden (co opravnéna osoba skute¢né nabude —
druh pozemku, mésto nebo obec, ve kterém se nachazi, zastavénost
pozemku, vymezeni pozemku v UPD, uzemni rozhodnuti, trvalé
porosty, dalsi soucasti a piislusenstvi).

Podle § 11a odst. 13 zékona o ptid€ se cena pozemkl uvedena
ve vefejné nabidce stanovi podle vyhlasky ¢. 182/1988 Sb.,
o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostl, hradach za zfizeni
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prava osobniho uzivani pozemku a ndhradach za do¢asné uzivani
pozemki, ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb., pfi¢emz pozemKky,
urcené schvalenou tizemné planovaci dokumentaci k zastavéni,
budou ocenény jako stavebni. Ustanoveni § 6 vyhlasky ¢. 85/1976
Sb., o podrobnéjsi upraveé uzemniho fizeni a stavebniho tadu, ve
znéni pozdgjsich ptedpist, se nepouziji. Stejnym zptisobem se oceni
i pozemky prevadéné mimo vetejnou nabidku podle odstavee 11.
Jednoduse feceno ocenuje se stav nemovitosti ke dni jeho ptevodu
opravnéné osobé¢ (ke dni vefejné nabidky), a to cenovym piedpisem
platnym ke dni G¢innosti zakona o ptidé (24. ¢ervna 1991).

Castym problémem v praxi je to, Ze jsou nevydané i vydavané
pozemky nespravné posuzovany a proto také nespravné
ocenovany. Po znalci, ktery vypracovava ocenéni pozemku, je
opravnénou osobou, jejim pravnim zastupcem, a v nékterych
piipadech i soudem nespravné pozadovano, aby pozemek ocenil
ke dni 24. ¢ervna 1991 (stav pozemku k tomuto datu), coz je
vSak nespravné zadani znaleckého tkolu. Tento ¢lanek vznikl na
zakladé analyzy 63 znaleckych posudki (z toho 3 revizni znalecké
posudky), které byly zpracovany znalci a znaleckymi ustavy pro
ucely poskytnuti nahrady za nevydané pozemky nebo pro ocenéni
poskytovanych nahradnich pozemk, a které byly predlozeny
statnimu pozemkovému ufadu k akceptaci. V mnoha ptipadech se
jednalo o znalecké posudky, které byly nékterou ze stran pedlozeny
pii soudnim jednani, piipadné si nékteré z nich vyzadal pfimo soud.

Podle vykladu vyhlagky ¢. 128/1984 Sb.(viz BRADAC, Albert.
Predpisy pro oceniovani nemovitosti s komentarem. 11. dil [3]), ktera
predchazela vyhlasce ¢. 182/1988 Sb., jez z ni koncepéné vychazi
(principy oceniovani se nezménily, proto je tento vyklad platny
i pro tuto vyhlasku) je pfi oceniovani staveb zakladnim podkladem
jejich stavebné pravni stav, u pozemku vypis z evidence nemovitosti
au porostl skute¢nost zjisténa na misté. Druh pozemku (kultura) se
uvazuje vzdy jen podle evidence nemovitosti (nyni podle katastru
nemovitosti), bez ohledu na skute¢ny zptisob uzivani, pokud tento
neni v souladu s jinym rozhodnutim nebo vyjadienim piislusného
organu. Z tohoto vykladu Ize tedy dovodit, ze pokud neni pozemek
uréen k zastavéni, oceni se vzdy podle druhu (kultury) pozemku
v evidenci (katastru) nemovitosti.

Problémem pfi ocenovani pozemku podle § 14 odst. 1 a 2
také dost Casto byva pouziti srazek podle ptilohy ¢. 7 vyhlasky.
V nékterych znaleckych posudcich jsme pfi jejich kontrole
a verifikaci zjistili, ze pro upravu ceny byla pouzita nespravna
tabulka pfilohy ¢. 7.

Tabulka ¢. I plati pro pozemky ocenované podle § 14 odst. 1,
vyjma pozemkd, které jsou v evidenci (nyni v katastru) nemovitosti
oznaceny jako zahrady, jeZ netvoii (nebudou tvofit) funkéni celek
s jakoukoliv stavbou hlavni a nejsou urceny k zastavéni. Tabulka
¢. IT plati pro pozemky ocenované podle § 14 odst. 2 a pozemky
vyjmuté z tabulky ¢. I (tj. samostatné zahrady).

Dalsim problémem, se kterym jsme se setkali pti kontrole
a verifikaci znaleckych posudkd, jez byly mj. pouzity pii soudnich
jednanich o vydani nahradnich pozemku v katastralnich tzemich
na uzemi hlavniho mésta Prahy je to, Ze je velkym problémem
urcit, v kterych katastralnich uzemich hlavniho mésta Prahy ma
byt pfi ocenéni pozemki podle § 14 odst. 1 pouzit srazka 60 %,
a ve kterych ne. Dospéli jsme ke zjisténi, ze v mnoha pripadech
m¢éla tato srazka byt pouZita a presto nebyla.

Srazka podle polozky €. 1 tabulky I piilohy €. 7 se pouzije, jde-
li o samostatné sidlo nebo ¢ast obce, které neni s obci stavebné
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srostlé. Podle vyse uvedeného vykladu vyhlasky ¢. 128/1984 Sb.

jde o casti obci (zpravidla difve samostatné obce nebo samoty),

které nejsou spojeny s kmenovou obci souvislou zastavbou, tj. neni
jeden souvisly intravilan.

Nekteti znalci pouzivaji pfi ocenéni pozemkd na tzemi
hlavniho mésta Prahy jako podklad pro rozhodnuti o pouziti této
srazky Opatieni Utvaru hlavniho architekta hlavniho mésta Prahy
k aplikaci ustanoveni § 14 odst. 1 vyhl. ¢. 182/1988 Sb. na Gizemi
hl. m. Prahy ze dne 20.7.1989. V preambuli tohoto opatieni je
uvedeno: ,,UHA jako orgéan uzemniho planovani na tizemi hl. m.
Prahy podle § 2 odst. 1 pism. a) 142 zak. ¢. 50/1976 Sb. k provedeni
ustanoveni § 14 odst. 1 vyhl. ¢. 182/1988 Sb. a jeji ptilohy €. 7 L.
tabulka, stanovi:

1) Samostatna sidla nebo casti, které nejsou se souvisle zastavenym
uzemim hl.m. Prahy stavebné srostlé, ackoli se nachdazeji na
spravnim vuzemi hl.m. Prahy, jsou tyto:

Praha 4 — Hrncire, Cholupice, Pisnice, Seberov, Tocnd, Ujezd

Praha 5 — Chaby, Klukovice (k.u. Hlubocepy), Lahovice,
Lipence, Lochkov, Mald Chuchle, Radotin, Reporyje,
Sobin, Trebonice, U jezirka (k.u. Slivenec), Velka
Chuchle, Zadni Kopanina, Zbraslav

Praha 6 — Dolni Sarka, Horni Sarka (k.ai. Dejvice), Predni
Kopanina, Sedlec, Suchdol

Praha 8 — Brezinéves, Zamky (k.ui. Bohnice)

Praha 9 — Béchovice, Dolni Pocernice, Hostavice, Kbely,
Klanovice, Kolodéje, Miskovice, Satalice,
Treboradice, Ujezd nad Lesy, Vinor

Praha 10 — Benice, Dubec, Hajek, Kolovraty, Kreslice, Lipany,

Pitkovice, Nedvézi, Stérboholy, Uhiinéves.

2) Grafické vyjadreni stavebné srostlych casti hl.m. Prahy je
orientacné zakresleno v mapé, kterd je prilohou tohoto opatreni.

3) V pochybnostech o tom, zda se urcity pozemek nachazi v plose
stavebné srostlych casti hl.m. Prahy nebo mimo né, plati
stanovisko UHA.

4) Zmeny hranic stavebné srostlych casti hl.m. prahy provadi
UHA, ktery je také vyhlasuje ve Véstniku Ndrodniho vyboru
hlavniho mésta Prahy.

5) Toto opatieni nabyva ucinnosti dnem 1. srpna 1989.

V Praze dne 20. cervence 1989
Prof. Ing. Karel Blaha, DrSc.
Hlavni architekt hl.m. Prahy

Kdyz se vratime k vyse citované preambuli opatieni UHA, kde
,-UHA jako organ tizemniho pldnovani na izemi hl. m. Prahy podle
§2 odst. 1 pism. a) 142 zak. ¢. 50/1976 Sb. k provedeni ustanoveni
§ 14 odst. 1 vyhl. ¢. 182/1988 Sb. a jeji prilohy ¢. 7 1. tabulka,
stanovi, tak je k tomuto nutno uvést, ze v § 2 odst. 1 pism. zakona €.
50/1976 Sb. jsou uvedeny ukoly a ¢innosti uzemniho planovani, kdy
pod pismenem a) je uvedeno: stanovi limity vyuziti Gzemi. Z4dné
zmocnéni pro UHA jako organ tizemniho planovani k vykladim
a aplikaci ustanoveni ocenovaci vyhlasky ¢. 182/1988 Sb. tento
zékon neuvadi. RovnéZ tato ocefiovaci vyhlaska UHA nebo tiadiim
uzemniho planovani nedava zmocnéni k jakymkoliv vykladim,
provadéni ¢i aplikacim jednotlivych ustanoveni vyhlasky.

Dle odborného nazoru autorti je nutno akceptovat vyse uvedeny
vyklad vyhlasky ¢. 128/1984 Sb. a za samostatna sidla nebo ¢asti
obce, ktera nejsou s obci stavebné srostlé, je nutno povazovat ¢asti

obci (zpravidla diive samostatné obce nebo samoty), které nejsou
spojeny s kmenovou obci souvislou zastavbou, tj. neni jeden
souvisly intravilan.

Intravilanem se vét$inou rozumi zastavéné uzemi obce,
v nékterych piipadech véetné ploch uréenych k zastavbé.

Za souvisly intravilan tedy povazujeme zemi, které je v platné
uzemné planovaci dokumentaci vymezeno jako soucast souc¢asné
zastavéného tizemi spojitého s kmenovou (centralni) ¢asti obce.

Za kmenovou obec povazujeme byvalé , Kralovské hlavni
mésto Praha® (Staré Mésto, Nové Mésto, Mala Strana, Hrad¢any)
a k nému diive ptipojené obce Josefov (1850), Vysehrad (1883),
HoleSovice a Bubny (1884) a Liben (1901), tj. obce tvotici Prahu
pied vznikem tzv. Velké Prahy k 1. lednu 1922 na zakladé zdkona
¢. 114/1920 Sb., kterym se sousedni obce a osady slucuji s Prahou,
kdy se s Prahou spojilo celkem 37 obcei okrest karlinského,
smichovského, vinohradského, zbraslavského a zizkovského.

Nasledn¢ pak byly v n€kolika etapach do hlavniho mésta Prahy
prislouceny dalsi obce v letech 1960 (zakon €. 36/1960 Sb.), 1968
(zakon ¢. 111/1967 Sb.), 1970 (pouze Casti obci v souvislosti
s rozsSifovanim letisté Ruzyné, pticemz vSak hlavni ¢asti téchto obci
zustavaji dosud mimo hranice Prahy) a 1974 (zakon ¢. 31/1974).

Za souvislou zastavbu povazujeme Uzemi, které¢ je skutecné
souvisle zastavéno stavajici zastavbou.

Jednoznacny vyrok, zda ma byt pfi ocenéni pozemku
v jednotlivych katastralnich tzemich hlavniho mésta Prahy
uplatnéna srazka 60 %, proto 1ze vyslovit pouze v tom piipade, ze
se bude jednat o katastralni izemi, které neni spojeno s kmenovou
obci souvislou zastavbou, a soucasné neni soucasti souvislého
intravilanu.

Pti ocenovani nevydanych pozemki (stanoveni vyse restitu¢niho
naroku) je nutno pii posuzovani stavebni srostlosti vychazet ze stavu
pozemku k datu jeho prechodu do vlastnictvi statu. K tomuto datu
je pak tieba dohledat tehdy platnou tizemné planovaci a stavebné
pravni dokumentaci, dobové letecké snimky (ortofotomapy)
a piipadné dalsi doklady.

Jako vhodné se jevi vyuziti podkladd dostupnych na geoportalu
hlavniho mésta Prahy (http://www.geoportalpraha.cz/), z néjz
pak predevsim archiv schvalenych uzemnich plana (http://app.
iprpraha.cz/js-api/app/archivup/), archiv regulac¢nich plana Statni
regulacni komise (http://app.iprpraha.cz/js-api/app/srk/) a také
archiv historickych leteckych snimki a ortofotomap (http://app.
iprpraha.cz/js-api/app/OrtofotoArchiv/).

Z hlediska dostupnosti historickych podkladt Ize konstatovat, ze
ve vetsing obci nejsou tyto podklady vhodné a pottebné pro spravné
ocenéni nemovitosti podle jejich historického stavu dostupné tak
jednoduse jako na geoportalu hlavniho mésta Prahy. Napt. statutarni
meésto Brno ma sice na svych internetovych strankach dostupné
své historické uzemné planovaci dokumentace, ale historické
letecké snimky zde dohledat nejde. U mensich obci vétSinou
nejsou historické uzemné planovaci dokumentace a historické
letecké snimky dostupné vibec. V takovych ptipadech je pak
mozno za uplatu vyuzit historickych leteckych snimkut Vojenského
geografického a hydrometeorologického tfadu (adresa: Cs.
odboje 676, 518 16 Dobruska, http://www.mapy.army.cz/vghmur-
dobruska, e-mail: vghur@vghur.army.cz, Fax: +420 973 247 652).

Pti ocenovani vydavanych nahradnich pozemku je tfeba
posuzovat stavebni srostlost k datu ocenéni. Jako vhodné se jevi
vyuziti podkladd dostupnych na geoportalu hlavniho mésta Prahy
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—predevsim vykresy uzemniho planu hlavniho mésta Prahy (http://
app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/), a také podkladi z dalsich
soudobych zdrojt, napt. portal Nahlizeni do katastru nemovitosti
(http://nahlizenidokn.cuzk.cz/) véetn€ katastralni mapy a leteckych
snimkul. Také Ize doporucit mapy dostupné napf. na portalech
https://mapy.cz/ nebo https://www.google.cz/maps/, které obsahuji
kromé leteckych snimkii také panoramatické snimky (street view).

Je také nutno dodat, ze stavebni srostlost jednotlivych

katastralnich uzemi tzv. Velké Prahy se postupem casu vyvijela a

vyviji se dodnes, a izemti, kterd nebyla v minulosti stavebné srostla,

postupné s kmenovou obci stavebné srustaji.
Pro ocefiovani pozemkii v dal§ich méstech, do kterych byly

v minulosti slouceny piivodné samostatné obce, to plati obdobné.

Pokud se cena pozemku snizuje podle polozky €. 1, pocitaji se
polozky €. 2 az 10 z jiz takto upravené ceny a nikoliv ze zakladni

ceny uvedené v § 14 odst. 1.

DalSimi diivody snizeni ceny pozemku (srdzkami) dle tabulky
¢. I prilohy €. 7 jsou:

2. Pfistup po nezpevnéné komunikaci.

Podle vyse uvedené¢ho vykladu vyhlasky se za zpevnénou
komunikaci povazuje takova, kterd ma upraveny povrch (zivice,
beton, dlazba, panely).

3. Neni-li v misté moznost napojeni na vefejny vodovod.

4. Neni-li v mist¢ moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci.
Podle vysSe uvedeného vykladu vyhlaSky se moZnosti napojeni
rozumi, Ze v prilehlém chodniku nebo komunikaci jsou ulozeny
prislusné fady, na které se 1ze pfipojit (neni nutné, aby napojeni
jiz bylo provedeno).

5. Neni-li v misté moznost napojeni na rozvod elektfiny nebo
vzdalenost ke zdroji je vice nez 200 m.

6. Neptiznivé dochazkové vzdalenosti od pozemku nélezejiciho
k rodinnému domku — vice nez 1,5 km (neuvazuje se, je-li
v misté méstska doprava):

6.1. neni-li v mist¢ obchod s potravinami,

6.2. neni-li v mist¢ narodni vybor,

6.3. neni-li v mist¢ zakladni skola (1. stupeil).

Jak vyplyva z nazvu tohoto divodu snizeni kupni ceny,
lze jej uplatnit pouze pii ocenovani pozemkd nalezejicich
k rodinnému domu (tj. u pozemku zastavéné¢ho rodinnym
domem a u pozemki, které s nim tvoii funkéni celek). Presto
jsme se ve své praxi setkali s tim, ze nékteti znalci toto snizeni
ceny pouzivaji zcela nespravné také u jinych pozemku (napf.
urc¢enych izemné planovaci dokumentaci k vybudovani vetejné
komunikace).

7. Negativni u¢inky okoli (Skodlivé exhalace, hluk, otfesy, prach
aj.).

Podle vyse uvedeného vykladu vyhlasky negativni ti¢inky
neposuzuje odhadce, ale musi je stanovit pfislusny organ, napf.
OHES.

8. Svazity pozemek orientovany na SV, S, SZ
Podle vyse uvedeného vykladu vyhlasky se polozka uvazuje
pouze u svazitych pozemkt orientovanych k uvedenym
svétovym stranam.

9. Ztizené zakladové podminky
— svazitost terénu.

Podle vyse uvedeného vykladu vyhlasky svazitost > 25 % nebo
prevyseni pivodniho terénu ve dvou protilehlych stranach
domku > 3 m.
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— hladina spodni vody
Podle vyse uvedeného vykladu vyhlasky svazitost 1 m a vyse
pod trovni ptivodniho terénu v miste stavby.
— unosnost zakladové pudy
Podle vyse uvedeného vykladu vyhlasky tinosnost zakladové
pady niz§i nez 7,5 N/em? (0,75 kp/cm?).

10. Omezeni uzivani pozemku.
Podle vyse uvedeného vykladu vyhlasky musi byt stanoveno
prislusnym organem, nejedna se o omezeni na zéklad¢ vécného
bfemene.
10.1. ochranné pasmo (stanovené pravnim ptredpisem nebo
spravnim rozhodnutim),
10.2. chranéna krajinna oblast,
10.3. stavebni uzaveéra,
10.4. stavba pod povrchem.

Kromé nékterych z vyse uvedenych divodu pro snizeni ceny
pozemku dle tabulky €. I. jsou v tabulce €. II. prilohy ¢. 7 uvedeny
také tyto diivody snizeni ceny pozemku:

7. Vzdalenost k zastavce vefejné dopravy vice nez 2,5 km.
Podle vySe uvedeného vykladu vyhlaSky jde o nejkratsi
vzdalenost cestou pro pesi (nemusi byt totoznd s vozovkou).

8. Uhrnna vyméra pozemki naleZejicich k rekreaénimu objektu
je mensi nez 400 m?.

Podle vyse uvedeného vykladu vyhlasky se uvazuji vSechny
parcely tvorici s rekreacnim objektem jeden funkéni celek, a to
bez ohledu na ticel uzivani uvedeny v evidenci nemovitosti.

Nekteti znalci se z divodu neznalosti tohoto vykladu ocenovaci
vyhlasky dopoustéli ¢i dopoustéji nespravného posouzeni pozemkt
a tim také jejich nespravného ocenéni.

Vyhodnoceni konkrétni ocefiovaci situace a rozhodnuti o pouZiti
¢i nepouziti srdzek je vzdy plné¢ v kompetenci piisluSného
znalce (pouziti srazky by mélo byt ve znaleckém posudku fadné
odiivodnéno, piipadné dolozeno splnéni podminek pro jeji
uplatnéni), ktery za jim zpracované ocenéni odpovida, a také musi
byt schopen si sviij znalecky posudek obhdjit.

ZAVER

Vétime, Ze tento ¢lanek upozorni znaleckou vefejnost na nékteré
problémy pii oceflovani nemovitosti (pfedev§im pozemki)
pro restituéni ucely, a pfispéje tak k lepSimu pochopeni této
problematiky.

LITERATURA

[1] Stanovisko SPU k néalezu Ustavniho soudu ve v&ci finan&ni
nahrady za nevydané pozemky. Statni pozemkovy ufad [online].
Praha: Statni pozemkovy tfad, © 2017 [cit 2017-10-26].
Dostupné z: http://www.spucr.cz/aktuality/stanovisko-spu-k-
nalezu-ustavniho-soudu-ve-veci-financni-nahrady-za-nevydane-
pozemky.html

[2]  ZEMAN, K. Analyza restitucnich procesii v Ceské republice:
restituce a ostatni procesy transformujici vlastnicka prava. Praha:
Univerzita Karlova, nakladatelstvi Karolinum, 2015.

ISBN 978-80-246-2954-4.



Rocnik 29 = 3/2018
Stavebnictvi + Civil engineering

SOUDNj
INZENYRSTVi

(3]
(4]

(3]

BRADAC, A. Predpisy pro oceiiovini nemovitosti s komentdiem.
1. dil, 1985-1994. Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-251-3.
Zakon €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k padé

a jinému zemédélskému majetku (zakon o pude), ve znéni
pozdgjsich predpist, dostupné také z https://www.zakonyprolidi.
cz/cs/1991-229 nebo https://www.epravo.cz/vyhledavani-aspi/?1d
=39238&Section=1&IdPara=1&ParaC=2

Zakon ¢. 185/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 503/2012 Sb.,

o Statnim pozemkovém tradu a o zméné nékterych souvisejicich
zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony,
dostupné také z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-185 nebo
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-
24-kvetna-2016-kterym-se-meni-zakon-c-5032012-sb-o-statnim-
pozemkovem-uradu-a-o-zmene-nekterych-souvisejicich-zakonu-
ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-dalsi-souvisejici-zakony-21118.
html

[6]

(7]

(8]

(9]

Vyhlaska ¢. 182/1988 Sb., o cenach staveb, pozemkd, trvalych
porostt, thradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemka
a nahradach za docasné uzivani pozemkd, ve znéni vyhlasky

¢. 316/1990 Sb., dostupné také z https://www.zakonyprolidi.cz/
cs/1988-182

BRADAC, A. K postupu znalce pti zpracovani znaleckych
posudkii o cenach nemovitosti pro ugely restituci na izemi Ceské
republiky. Soudni inzenyrstvi, 1991, 2(4). ISSN 1211-443X.
BRADAC, A.: Jeité k nékterym znaleckym problémiim pri
restitucich a mimosoudnich rehabilitacich. Soudni inzenyrstvi,
4/1991, 4(2). ISSN 1211-443X.

BRADAC, A. Teorie oceriovini nemovitosti, 4. prepracované
vydani, kap. 12: Restituce a mimosoudni rehabilitace. Brno:
CERM, 1997.

Spravna citace:
Sadilek, A., Vala, V. Ocenovani nemovitosti pro ucely restituci. Soudni inZenyrstvi, 2018, 29(3), 21-25. ISSN 1211-443X.

25



