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Ceny pozemku pro vystavbu dopravni
infrastruktury z hlediska znalecké praxe

Vykoupeni pozemku ze strany statu, a to i s ohledem na stupnujici se vystavbu dopravni
infrastruktury, je stale aktualnéjsim tématem. Rezonuje jak ze stran médii, tak ze stran
zainteresovanych v predmétném prodeji, resp. koupi. Prave této problematice je tedy ¢im dal tim
Castéji vénovana pozornost nejen kupujicich a vlastnikt pozemk, kterych se potencionalni vystavba
tykd, ale také znalct, odhadcl a dal$ich odbornikl v oblasti dopravnich staveb.

Zakon 416/2009 Sbh., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a
infrastruktury elektronickych komunikaci ve znéni pozdéjsich predpisu (dale také jako ,liniovy
zdkon“) stanovuje pro vykupy pozemku pro stavby novych délnic ¢i zeleznic presné vymezena
pravidla. Dle § 3b vyse uvedené legislativy se v kupni smlouvé sjedndvd kupni cena ve vysi ceny
stanovené znaleckym posudkem vyndsobené koeficientem 8 v pripadé pozemku s vyjimkou
stavebniho pozemku, nebo na trovni ceny stanovené znaleckym posudkem vyndsobené koeficientem
1,5 v pripadé stavebniho pozemku nebo stavby. Prislusny zakon rovnéz stanovuje, ze znalecky
posudek, ktery je podkladem pro navrh kupni ceny v navrhu kupni smlouvy, stanovi cenu ve vysi
obvyklé ceny pozemku nebo stavby, vCetné vSech jejich soucdasti a prisluSenstvi, a to vzdy podle
jejich skuteéného stavu ke dni urceni ceny ve znaleckém posudku, bez prihlédnuti zhodnoceni v
souvislosti s budouci realizaci stavby dopravni infrastruktury.

Naproti liniovému zékonu ve znalecké praxi stoji zéakon 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o
zméné nékterych zédkonu ve znéni pozdéjsich predpisu (dale také jako ,zakon o ocenovani majetku”),
a to spolu s vyhlaskou k provedeni zdkona o ocenovani majetku 441/2013 Sb. (dale také jako
»ocenovaci vyhlaska“). Podle uvedené legislativy se obvykla cena urcuje porovndnim sjednanych cen
stejnych, popripadé obdobnych predmeétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni.

Pozoruhodnym elementem z hlediska znalecké praxe je otadzka, z jakého thlu pohledu je mozné na
nemovitost nahlizet. Na jedné strané stoji znéni liniového zdkona stanovujici aplikovat optiku
skute¢ného vyuziti k datu ocenéni bez prihlédnuti zhodnoceni realizaci dopravni stavby, a tedy bez
uvahy uzemniho planu. V opozici je pak zdkon o ocenovani majetku a rovnéz mezinarodni ocenovaci
standardy (IVS). Ty uvazuji pohled na pozemky, které jsou nejcastéji predmeétem vykoupeni pro
realizaci infrastruktury, dle jejich nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti, jinymi slovy dle jejich evidence v
platném tzemnim planu k datu ocenéni.

Pokud jde o pravni silu, jsou zékony nadrazeny podzakonnym predpisum (vyhlaskam a narizenim). V
daném pripadé, kdy proti sobé stoji dva zdkony, je rozhodujicim parametrem zejména ucel, pro ktery
je znalecky posudek vyhotovovan. Pro potfeby ocenéni, respektive vykoupeni, pozemku k vystavbé
dopravni infrastruktury, je tedy nutné vychazet ze znéni liniového zékona. Ve znalecké praxi tak
uvedené znamena dany pravni normativ respektovat, nicméné je nutné vénovat o to vétsi pozornost a
presnost vybéru porovnavacich vzorkl pro stanoveni odpovidajici ceny nemovitosti.

Novela zakona 151/1997 Sb., narizuje znalcum stanovit cenu obvyklou dle realizovanych transakci
porovnavaci metodou. V navaznosti na vyse uvedené je vsak nezbytné prodejni ceny v kupnich
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smlouvéach hloubéji analyzovat a posoudit jejich vybér, tak aby zcela presné odpovidaly pozadavkum
liniového zékona.

Kupni smlouvy uzavrené na zakladé znéni § 3b zdkona 416/2009 Sb., tj. na kupni cenu ve vysi
stanovené znaleckym posudkem vynasobené prisluSnym koeficientem dle charakteru nemovitosti, by
mély obsahovat veSkeré informace k postupu, jakym se ke konecné a skute¢né zaplacené cené
dospélo. Ze znalecké praxe EqSA tomu skutecny stav odpovida.

Problém vSak EqSA spatruje v pripadé ¢erpani dat z cenovych map, kde jsou zdrojem konecné,
castokrat tucné zvyraznéné, kupni ceny, a tedy ceny ve vysi nékolikandsobku realné ceny obvyklé
nemovitosti, prevzaté z kupnich smluv. Nadto EqSA dodava, ze uvedenou okolnost rovnéz v ramci
své praxe pozoruje. Zaroven dovozuje, ze pri takovém pristupu mize dojit k nadhodnoceni z divoda
vybéru Spatného porovnavaciho vzorku, respektive chybného prevzeti kupni ceny.

Dusledky takového uzavirani a prebirani cen muzou zkreslovat situaci na nemovitostnim trhu, a to
prave, at uz z pohledu zapracovani navySené kupni ceny do cenové mapy ¢i z pohledu znéni prislusné
legislativy.

V souvislosti s vySe uvedenym vyvstava otédzka, zda je cena dle liniového zékona k vlastnikiim
pozemku férova. Nejen, ze jsou vlastnici pozemku, které budou protnuty novou dopravni siti, nuceni
majetek prodat, za ucelem urychleni jeho majetkopravni pripravy, ale rovnéz jsou svazovani vysi
kupni ceny, ktera nemusi zrcadlit situaci na trhu s nemovitostmi, trzni principy ani hodnotu. Trzni
hodnota je dle zakona o ocenovani majetku definovana jako odhadovand ¢dstka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodadvajicim, a to v obchodnim styku uskutecneéném v souladu s principem trzniho odstupu. Je tedy
na zvazeni, zda neni v tomto pripadé ochota vlastnika pozemku (prodavajiciho) prevysena znénim
liniového zékona.

Obdobné je pak k zamysleni, zda cena, ktera nereflektuje evidenci v platném tzemnim planu, a tedy
jeho nejvyssi mozné vyuziti, odpovida trznimu prostredi. Pro zjednoduSeni muzeme poukéazat na
rozliSnost ocenéni v pripadé zemédélského pozemku (pole), ktery je v izemni planu veden napr. v
navrhu na stavebni vyuziti. Pokud bychom na pozemek nahlizeli jako na zemédélsky
obhospodarovany, tedy podle skutecného vyuziti, bez jeho potenciondlu, cena by se v tomto pripadé
na tzemi Ceské republiky oscilovala okolo primérné hodnoty 33,40 K&/m2. Pokud v$ak v ocenéni
jejich potencial promitneme, jejich hodnota se bude pohybovat v radech stovek az tisicl, v zavislosti
na konkrétni lokalité. Bézny kupujici by v takovém pripadé uvital koupi pozemku se stavebnimi
rozvojovymi moznostmi za cenu pole, nicméné v tomto pripadé zadny nadrazeny zakon opravinujiciho
kupujici k zaplaceni nizsi ceny neexistuje.

V roce 2020 protinalo tizemi Ceské republiky 55 795 km silni¢nich komunikaci a 9 542 km
zZeleznicnich trati, v roce 2021 se rovnala délka silnicnich komunikaci 55 838 km, v pripadé Zeleznic
pak 9 523 km. V roce 2022 bylo dle Reditelstvi silnic a dalnic dokonéeno 21,2 km novych dalnic,
pricemz pro rok 2023 je planovéano otevrit dalSich priblizné 16 km novych useku. V oblasti zelezni¢ni
dopravy se jiz nyni projektuje nebo se zacne projektovat celkem 300 km vysokorychlostnich trati.

V navaznosti na uvedené, je vykoupeni pozemku statem, a to i s ohledem na zvysujici se vystavbu
dopravnich staveb, stale aktualnéjSim tématem. Zaroven vzhledem ke znéni liniového zakona je i
pravé v této problematice ¢im dal tim ¢astéji vénovana pozornost znalct, a to i diky zvySujici se
poptavce v dané oblasti.

S ohledem na predstavena terminologickéa a metodicka pravidla je vzdy dulezitd komunikace
pozadavku smérem ke znalci, a tedy presné vymezeni znaleckého tkolu. Znalci jsou mimo jinych i v
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tomto pripadé povazovani za nezbytny clanek prodejniho procesu, a proto je nutné komunikovat vse
exaktné a kompletné pro zajiSténi spravné ceny nemovitosti.

Ing. Katerina Kotrcova
Real Estate Valuation Analyst (EqSA)

Equity Solutions Appraisals s.r.o. - znalecka kancelar

Ovocny trh 573/12
110 00 Praha 1

Tel.: +420 222 314 447
e-mail: info@egsa.cz

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSsi clanky:

e SLUTO DANOVA & UCETNI firma roku 2025
e LLM program na Business Institutu: Kli¢ k posunu pravni praxe a manazerskym kompetencim

o Statistiky Rozhod¢iho soudu za 1. pololeti roku 2025

e Tricet let na cesté k ispéchu ve vedeni pojistovny pravni ochrany

» Konference ke stavebnimu préavu 2025: Rok s novym zdkonem, nové vyzvy a praktické
odpoveédi

e Pravni aspekty pronajmu zahradniho vybaveni

e LLM Préavo & Verejny sektor: Kdyz odbornost rozhoduje o fungovani spolecnosti

« Investicni diverzifikace podle CYRRUS: promyslené, napric trhy i néstroji

« S dafiovou a pravni agendou obchodnich korporaci pomohou aplikace DAUC a ASPI. Efektivni

nastroje pro spravu danové a pravni agendy obchodnich korporaci
e Nové sudisté Rozhodciho soudu v Mosté
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« Nérist poctu dobijeni prres 50 %. Elektromobilisté za prvni pololeti zastavili v siti CEZ 270
000krat
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