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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Uzemni plan jako kli¢ovy faktor pri ocenovani
pozemku

Uzemni plan jako determinant hodnoty nemovitého majetku ve znalecké praxi piedstavuje kliovy
pravni a technicky dokument, jehoz vyznam presahuje ramec uzemniho rozvoje a zasahuje hluboko
do oblasti ocefiovani majetku. Uzemni plan uréuje funkéni vyuZiti izemi, a tim miZe zdsadné
ovliviiovat hodnotu pozemku.

Z hlediska ocenovaci praxe musi znalec zohlednit nejen aktudlni funkéni vyuziti pozemku dle
platného tizemniho planu, ale i jeho pripadny vyvojovy potencial, ktery mize byt determinovan
plédnovanymi zménami v izemné planovaci dokumentaci. Tato skutec¢nost nabyva na vyznamu
zejména v pripadech, kdy je predmétem ocenéni nemovitost nachazejici se v lokalité s ocekavanou
zménou charakteru vyuziti, coz muze ovlivnit trzni hodnotu. Interpretace uzemniho plénu ve
znaleckém posudku tak vyzaduje nejen pravni erudici, ale i schopnost zhodnoceni vyvoje uzemi v
kontextu verejnych politik, investi¢nich zdmeéra a socioekonomickych trendd.

Podle stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb. a vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. musi byt izemni planovani
realizovano soustavné a komplexné s cilem zajistit udrzitelny rozvoj izemi. Tyto predpisy definuji
obsah izemné planovaci dokumentace a jeji zavaznost pro rozhodovani o vyuziti pozemku. Od roku
2024 doslo k zasadni zméné v oblasti izemniho planovani, kdy byla spusténa centralizace
prostrednictvim Nérodniho geoportalu tizemniho plénovani (NGUP). Tento systém slouZi jako
centrdlni databaze, kde jsou dostupné vSechny platné Gzemni plany, regulacni plany a uzemné
analytické podklady. Sou¢asné byl aktualizovan Informacni web izemniho planovani (IWUP), ktery
poskytuje metodické informace a prehled o stavu uzemniho planovani. Diky témto nastrojum je dnes
mozné rychle ovérit aktualni stav dokumentace a ziskat podklady pro odborné rozhodovéani.

Ustav izemniho rozvoje vSak uvadi, Ze ¢ast obci stale nemé platny tzemni plan (k z4f{ roku 2025
pravni rdamec pro jeho funkéni vyuziti. Znalec pak musi vychéazet z dostupnych informaci, napriklad
z informaci poskytnutych od starosty obce, izemné analytickych podkladu, vyjadreni stavebniho
Uradu ¢i ze skute¢ného stavu pozemku. Udaje z katastru nemovitosti maji zejména evidenéni
charakter a samy o sobé nestac¢i pro spravné ocenéni. Udaje ¢asto neodrazeji skutecny stav ani
aktudlni ¢i planované vyuziti uzemi. V praxi se tak vyskytuji pripady, kdy je pozemek veden jako orna
puda, ackoliv je fakticky zastavén nebo se nachdazi v lokalité urCené k zastavbé dle platného
tuzemniho planu k datu ocenéni. Pouziti nepresnych udaju bez dal$iho odborného ovéreni mize vést
k vyraznému zkresleni vysledné hodnoty.

Uzemni plany jsou kli¢ovym ndstrojem pro spravné ocefiovani pozemki. Absence tizemniho planu
vyzaduje individudlni odborny pristup a peclivé vyhodnoceni vSech dostupnych informaci.
Digitalizace prostfednictvim NGUP a IWUP vyrazné zjednodusuje piistup k aktudlnim informacim,
zvySuje transparentnost a umoznuje rychlejsi a presnéjsi rozhodovani. Jednotna online dostupnost
tizemnich planu tak prispéje k efektivnéjsimu ocenovani, snizeni rizika chyb a vy$si pravni jistoté pro
vSechny ucastniky trhu.
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