
Nechtěné dítě ?? 
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Motto: 

Rozvoj veřejné infrastruktury České republiky je 
závislý především na rychlé a efektivní  majetko-
právní, inženýrské a projekční přípravě staveb.  

 

Snahy politiků a lobistů přivést do sektoru 
dostatečné množství investičních prostředků se 
míjí účinkem, jako největším retardačním 
faktorem se jeví nekompatibilita, nekompe-
tentnost a nesrozumitelnost legislativy. 
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• rychlá majetkoprávní příprava je závislá na 

efektivním a účelném ocenění,  

• oceňování pozemků je poměrně složitou úlohou, 

• oceňování pozemků určených pro výstavbu liniových 

staveb je obecně složitější,  

• sníženou efektivitu oceňování způsobuje zejména 

nekompatibilita obecných a speciálních právních 

předpisů s předpisy pro oceňování nemovitostí 

a práv s nimi souvisejících, 

• dříve než trh s pozemky zareaguje na legislativní 

změnu, je prosazena změna další, vzniká zmatek 

• předpisy pro změny vlastnických vztahů nejsou 

jasné ani pro odborníky, natož pro novináře… 

• chybí závazné metodické postupy na stanovení 

obvyklé ceny (hodnoty), 

• existují  různé metodiky různých subjektů, které se 

snaží chybějící závazné metodiky suplovat a ty jsou 

jednotlivě prosazovány jako ty nejsprávnější…. 
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• je nejednotnost pojmů v jednotlivých zákonech  

(chybí legislativní koordinace), 

• nepřehlednost a záměna v pojmech, chybí jasné 

definice pojmů (např. obvyklá cena, tržní cena, 

hodnota, obecná cena, zjištěná cena, atd.), dochází 

k jejich záměnám 

• do naší legislativy nejsou implementovány 

Mezinárodní nebo Evropské oceňovací standardy, 

• neexistuje propojení MF ČR a odborné veřejnosti 

(sběr dat z kupních smluv není k dispozici), 

• získávání informací z kupních smluv uložených na 

katastru nemovitostí je možné pouze díky dobrým 

vztahům s jednotlivými pracovníky 

• díky dvojkolejnosti správních řízení dochází tím i k 

různým výsledkům ocenění (1- režim ploch a 

koridorů VPS, 2- režim mimo plochy a koridory VPS), 
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• zrcadlo nemovitostních obchodů pro liniové stavby 

DI nastavil v nedávné době stát = vytvořil tak  

obvyklou cenu (hodnotu) pozemků určených pro 

umístění staveb DI (Praha až 2700.-Kč/m2, vesnice  

s 500 obyvateli 100.-Kč/m2) 

• podle doplněného ustanovení §2 odst.1 

zák.č.151/1997 Sb. se cena obvyklá má určovat 

porovnávacím způsobem (na základě již 

realizovaných obchodů), k takovému způsobu 

ocenění není ve veřejně dostupných ani v odborných 

databázích dostatek relevantních informací (mimo 

údaje ČSÚ, které jsou vydávány s časovým 

zpožděním a mnohdy zcela nereflektují realitu) 
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V ČR se neujala myšlenka cenových map stavebních 

pozemků, které měly oficiálně odrážet realitní obchody 

s pozemky v dané obci (z původních 54 cenových map, 

od r.1992 - je jich dnes aktivních pouze 13, k 2013 

měla ČR 6248 obcí – tedy 6248 potenciálních cenových 

map) a které tak měly stanovovat obvyklou cenu 

stavebních pozemků pro danou oblast, lokalitu, místo  

v obci 

 

Pro liniové stavby navrhujeme Liniové cenové mapy – 

možná tento problém vyřeší Zákon o liniových 

stavbách… 
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- Převzato z přednášky Ing.Hrnčíře, HBH projekt, 

Luhačovice 2011 
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Zák.č.416/2009 Sb.  

– jistě dobrá myšlenka 

- prodělal několik vývojových etap  

- stále rozpačitý 

1.ETAPA – zákon pro stavby DI, pojmové tápání  trvalo 

nejméně 1 ROK (tržní cena obvyklá v daném místě 

a čase), při ocenění se porovnává obvyklá cena a 

zjištěná cena, po vydaném územním rozhodnutí se 

jedná o stavební pozemek pro výstavbu pozemní 

komunikace, majetkoprávní příprava se zpomalila 

2.ETAPA – rozšíření zákona i pro stavby VI, EI (elektro, 

plyn), stejné pojmové tápání (tržní cena obvyklá 

v daném místě a čase), došlo se k závěru, že se jedná 

významově o obvyklou cenu (hodnotu), zůstává 

porovnání obvyklé ceny a  zjištěné ceny, po vydaném 

územním rozhodnutí se jedná o stavební pozemek pro 

výstavbu pozemní komunikace, zpomalení majetko-

právní přípravy pokračuje, narůstá počet návrhů na 

vyvlastnění  
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3.ETAPA – rozporuplná novela s razantním cenovým 

pádem, výrazně nižší výkupní ceny stavebních pozemků 

pro výstavbu DI (deklarovaných pro ocenění jako „orná 

půda“) vedly k nízké až nulové ochotě vlastníků 

prodávat, nepomohl ani 100% bonus, již se neporovnává 

obvyklá cena a  zjištěná cena, i přes vydané územní 

rozhodnutí se žádá ocenění jako „orné půdy“, rozpor s 

§2 stavebního zákona (stavebním pozemkem  je 

pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený 

a určený k umístění stavby územním rozhodnutím 

anebo regulačním plánem), majetkoprávní příprava se 

zastavila 

 

4.ETAPA – nechejme se překvapit 

ZNALCI A ODHADCI – znalecký ústav, spol. s r.o. ® 

 



4.ETAPA – ocenění stavebního pozemku pro výstavbu DI 

i přes vydané územní rozhodnutí se žádá jako ocenění 

„orné půdy“, rozpor s §2 stavebního zákona (stavebním 

pozemkem  je pozemek, jeho část nebo soubor pozem-

ků, vymezený a určený k umístění stavby územním 

rozhodnutím anebo regulačním plánem), zákon nabízí 

až 16-ti násobek ceny stanovené znaleckým posudkem, 

oceňování dále upravuje Příkaz GŘ ŘSD č.14/2014 s 

odkazem na Směrnici MD ČR č.V-2/2014 (znalec prove-

de ocenění pozemku pro výstavbu DI jako ocenění 

„orné půdy“, ale i jako ocenění „stavebního pozemku  

pro výstavbu DI“, kupní cena „orné půdy“ po úpravě 

bonusem dle Směrnice MD ČR nesmí být vyšší než 75% 

ceny stavebního pozemku pro výstavbu DI); pokud 

podaná žádost na MD ČR o přiznání až 16-ti násobku 

ceny dle znaleckého posudku není pozitivně schválena, 

propadá se kupní cena do režimu vyvlastnění… 

….majetkoprávní příprava zatím váhá 

Rozpor: vydávání cenových předpisů je dle §4 

zák.č.2/1969 Sb. v kompetenci MF ČR, nikoliv MD ČR 
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4.ETAPA – oceňování upravuje Příkaz GŘ ŘSD č.14/2014 

s odkazem na Směrnici MD ČR č.V-2/2014 takto : 
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Znalec si neví rady …. co značí?… jako by byl 

pozemkem stavebním, a to v souladu se zákonem 

č.416/2009 (bez navýšení) ? 

….co značí?…cena pozemku stavebního jako 

pozemku stavebního určeného pro výstavbu 

dálnice, resp. silnice I. třídy …  

…nebo např. jak stanovit obvyklou cenu stavebního 

pozemku podle bodu 3b) tohoto Příkazu,…  

 



4.ETAPA – oceňování upravuje Příkaz GŘ ŘSD č.14/2014 

s odkazem na Směrnici MD ČR č.V-2/2014 takto : 
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případné obvyklé ceny pro výstavbu DI lze získat     

z realizovaných kupních cen, tyto nové obvyklé 

ceny však nesmí překročit 75%  dřívějších 

obvyklých cen ..atd…další etapa povede k dalšímu 

ponížení na 75% ? atd. 



Vlastníci však jásají….bude líp… 
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MILNÍKY ZÁKONA 
1.ETAPA -  od 27.11.2009 do 30.09.2011 

2.ETAPA  -  od 01.10.2011 do 31.01.2013 

3.ETAPA   -  od 01.02.2013 do 12.09.2014 

4.ETAPA   -  od 13.09.2014 

 

 

 



 

PŘEHLED CEN POZEMKŮ PRO 2., 3. a 4. etapu (Kč/m2)  
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PŘEHLED CEN POZEMKŮ PRO 2., 3. a 4. etapu (Kč/m2)  
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Zákon č.416/2009 Sb. byl a je od nabytí své účinnosti 

v roce 2009 kontraproduktivní. 
Majetkoprávní příprava dopravních a energetických 

staveb se prakticky zastavila již v roce 2010. 

 

Pro rychlejší průběh majetkové přípravy silničních 

staveb doporučujeme: 

- stát bude znovu garantovat minimální cenu za 

pozemky „jiné než stavební“ v extravilánu obcí,  

- při takovém ocenění dojde ke zjednodušení  a 

zrychlení administrativního procesu, kdy nebude 

třeba uvedenou cenu dále zpracovávat (koef. 2x, 8x, 

16x…), nebude zaměstnáván sám ministr MD ČR ve 

stovkách žádostí o zvýšení náhrady... touto cestou se 

očekává správní řízení s prodloužením lhůt o cca 1,5 

roku  

- Za stanovenou náhradu  nese plnou odpovědnost 

znalec, který má být odborníkem pro danou 

problematiku…. za násobky kdo ?  

 



Návrh vychází z převažujícího počtu KS již 

realizovaných… 
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Z přednášek z předmětu Teorie oceňování nemovitostí, 

Realitní inženýrství, ÚSI, VUT Brno (Bradáč, A.) 

Tento přirozený jev nemovitostního trhu postihuje i 

silniční stavitelství… 
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Ing. Petr Ort, Ph.D., Vedoucí Katedry podnikání a 

oceňování, Bankovní institut vysoká škola, a.s. již                  

v 10/2012 uváděl:  

 

Ve znalecké a v důsledku i v tržní praxi se v průběhu 

posledních let ustálila cena 40 – 60 Kč/m2 jako cena 

obvyklá za pozemek dosud využívaný jako zeměděl-

ská půda. Za tuto cenu, kterou lze pokládat za cenu 

tržní, jsou obvykle vyvlastňovaní ochotni své pozemky 

prodat a stát, jako vyvlastňovatel, tyto ceny obvykle 

akceptuje……pak 8-mi násobek činí 320 – 480.-Kč/m2 

a vlastníci by mohli zase jásaaaaat, ale ono to tak asi 

nebude… 



ZNALCI A ODHADCI – znalecký ústav, spol. s r.o. ® 

 

Příklad 

Představme si dva shodné pozemky dosud využívané 

jako zemědělská půda v blízkosti budoucího sjezdu                   

z dálnice. Jeden pozemek bude vyvlastněn ve 

veřejném zájmu a bude pokryt silničním tělesem 

sjezdu z dálnice. Druhý pozemek zůstane nezastavěný 

a lze předpokládat, že, stejně jako prakticky ve všech 

podobných případech bude po změně územního plánu 

zastavěn komerčními stavbami. Asi nejspravedlivější 

by bylo, kdyby majitel vyvlastňovaného pozemku 

dostal jako náhradu pozemek, který nebude dotčen 

výstavbou a u kterého dojde k rozvoji hodnoty. Pokud 

toto řešení není možné, mělo by ocenění  

vyvlastňovaného pozemku nějak reflektovat 

předpokládaný vývoj hodnoty v čase. 

 



Co je to cena „orné půdy“ nebo-li cena „pozemku 

jiného než stavebního“ ?? 

Naše tabulka uvádí různé příklady z různých posudků 

různých znalců, kde je oceněna orná půda pro výstavbu 

DI; která je ta správná obvyklá cena ? paradoxy, které 

mohou nastat ? 
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STÁVAJÍCÍ STAV 

Cena pozemku 

„jiného než 

stavebního“ (Kč/m2), 

orná půda 

NOVĚ 

až 8-mi násobek 

NOVĚ 

až 16-ti násobek 

1,75 14,00 28,00 

6,23 49,84 99,68 

14,65  117,20 234,40 

45,51 364,08 728,16 

56,89 455,12 910,24 

100,00 800,00 1 600,00 

170,00 1 360,00 2 720,00 

200,00 1 600,00 3 200,00 

300,00 2 400,00 4 800,00 

380,00 3 040,00 6 080,00 

770,00 6 160,00 12 320,00 

2 500,00 20 000,00 40 000,00 

3 500,00 28 000,00 56 000,00 
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Obvyklá cena dle metodik, např. = min. 110 * 0,85 = 93,50 Kč/m2 

Co je to cena „orné půdy“ nebo-li cena 

„pozemku jiného než stavebního“ ?? 
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Obvyklá cena dle metodik, např. = min. 170 * 0,85 = 144,50 Kč/m2 

Co je to cena „orné půdy“ nebo-li cena 

„pozemku jiného než stavebního“ ?? 
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Obvyklá cena dle metodik, např. = min. 200* 0,85 = 170,00 Kč/m2 

Co je to cena „orné půdy“ nebo-li cena 

„pozemku jiného než stavebního“ ?? 
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Obvyklá cena dle metodik, např. = min. 15* 0,85 = 12,75 Kč/m2 

Co je to cena „orné půdy“ nebo-li cena 

„pozemku jiného než stavebního“ ?? 
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Dopady zák.č.416/2009 Sb. na 

počet vydaných územních 

rozhodnutí pro silniční stavby 

na Moravě za poslední 4 roky  -  

 

smutný soumrak silničního 

stavitelství  ? 



Nechtěné dítě !! 

…co s ním ? 
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Na základě příslušných ustanovení stavebního zákona zřídilo každé samostatné 

město, stejně tak i okresní města v Bavorsku již v roce 1960 Znalecké výbory. 

 

Do těchto neutrálních odborných komisí jsou dobrovolně zapojeni  experti 

z nejrozličnějších oblastí nemovitostních a stavebních oborů. 

 

Pro zmínku jsme si vybrali 60.000 okresní město Landshut, které leží v blízkosti 

našich hranic (120km), ale již dosti daleko ve vnitrozemí, aby ceny pozemků 

nebyly ovlivněny desetiletími omezených investic do bývalého pohraničí se 

sovětským sektorem.   

Znalecký výbor v Landshutu zřídil pro svoji činnost obchodní místo (kancelář), 

které je spolu s dalšími odbory podřazeno III.Referátu  Magistrátu města (Odbor 

pro veřejný pořádek a životní prostředí, Pohřební odbor, Odbor evidence půdy, 

Odbor evidence obyvatel , Odbor hygieny masa,  Integrovaný záchranný systém, 

Znalecký výbor, Právní odbor, Přistěhovalecký odbor, Školský a mládežnický odbor, 

Sociální odbor, Odbor dopravy). 



Gutachterausschus der kreisfreien Stadt 

Landshut,  

Immobilienmarktbericht 2012 
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Hlavním cílem činnosti Znaleckých výborů je vytvoření transparentnosti na trhu 

s nemovitostmi, a to jak pro širokou veřejnost, tak i a pro osoby činné na nemovitostním 

trhu, ať už na částečný nebo plný úvazek. Takto jsou na základě sběru dat z Kupních smluv 

generovány směrné hodnoty pozemků  a vytvářeny Zprávy o trhu s nemovitostmi, ve 

kterých jsou zveřejňována příslušná stanovení obvyklé hodnoty. Transparentnost trhu je 

kromě toho zajištěna prostřednictvím vyhotovení fundovaných posudků na stanovení 

obvyklé hodnoty. 

 

Immobilienmarktbericht – Zpráva o nemovitostním trhu 

Znalecký výbor zveřejňuje Zprávu o nemovitostním trhu ve dvouletém cyklu. V této zprávě 

jsou analyzovány a představovány vývojové trendy na landshutském nemovitostním trhu.  

Zpráva obsahuje rozsáhlý datový materiál o prodejích pozemků a vývoj jejich cen v 

posledních letech (zastavěné a nezastavěné pozemky různé kvality a úrovně rozvoje 

stavební připravenosti); pojednává také o trhu s byty v osobním vlastnictví. Navíc jsou 

dokumentovány nemovitostní úrokové sazby a faktory věcné hodnoty (nákladové faktory). 



Gutachterausschus der kreisfreien Stadt 

Landshut,  

Immobilienmarktbericht 2012 
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Nezastavěné pozemky 
Pozemky indiv.byt.výstavby  (samost.RD nebo řadové) – vnější zóna               203 Eur/m2 

Pozemky indiv.byt.výstavby  (samost.RD nebo řadové) – vnitřní zóna              305 Eur/m2 

Pozemky vícepodlažní bytové výstavby – centrum/mimo centrum     430/260 Eur/m2 

Komerční pozemky                                                                 100 -150 Eur/m2 

Zastavitelné území – bydlení         60 – 100 Eur/m2 

Zastavitelné území – komerce           30 – 45 Eur/m2 

Zemědělské plochy – obecné zemědělské pozemky   3,50 – 7,00 Eur/m2 

Zemědělské plochy – zemědělské pozemky v blízkosti města               8,50 – 13,00 Eur/m2 

Lesní pozemky, vč. 60-ti letého porostu    1,30 – 2,25 Eur/m2 

Pozemky pro veřejné účely  (veřejně prospěšné stavby)                                  45 Eur/m2 

Pozemky pro směny a náhradní pozemky               13 Eur/m2 

 

Zkusme hledat vzory v sousedním Německu a jako cenový etalon vezměme 

ceny orné půdy…. 

Zadání si zaslouží širšího průzkumu, berme to jako námět…. 
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Na základě §§192-199 stavebního zákona provádí tato kancelář centrální sběr dat 

z Kupních smluv. 

Dříve byla evidence  prováděna formou kartotéky, od roku 1995 je sběr dat 

z Kupních smluv prováděn a vyhodnocován automaticky pomocí softwaru, který 

byl vyvinut Dolnosaským zeměměřičstvím. 

 

Toto se provádí na základě příslušného ustanovení  stavebního zákona…každé 

ujednání, díky kterému je kdokoliv zavázán převést vlastnictví pozemku oproti 

odměně nebo směně, nebo založit dědičné právo stavby, se musí zaslat v ověřené 

kopii na Znalecký výbor…a Znalecký výbor tak získá kompletní původní číselný a 

datový materiál o pozemkových transakcích. 

 

Tento datový soubor je kanceláří Znaleckého výboru věcně a anonymně 

vyhodnocen a předán představitelům Znaleckého výboru. 
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Znalecký výbor města Landshut vytváří ve dvouletém cyklu Mapu směrných cen 

pozemků města Landshut v souladu s § 196 stavebního zákona. Směrné hodnoty 

pozemků jsou průměrnými hodnotami za metr čtvereční v určitém místě (přístup 

je zdarma). Neodpovídají nutně přesné hodnotě určitého pozemku v té které 

zóně směrné hodnoty pozemku. 

 

Následují ukázky z cenových map. 
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Směrné hodnoty pozemků Bavorsko 

A 

B 

C 

D 
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Směrné hodnoty pozemků Bavorsko 

funkce: bydlení 

500.- E/m2 

připrav. stav.pozemky 

A pozice, centrum  
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Směrné hodnoty pozemků Bavorsko 

320.- E/m2 

připrav. stav.pozemky 

B pozice, okraj 

centra  
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Směrné hodnoty pozemků Bavorsko 

C pozice, těsný 

extravilán  

4,50 E/m2 

zeměděl.+lesní pozemky 

pole 
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Směrné hodnoty pozemků Bavorsko 

D pozice, 

vzdálenější 

extravilán  

4,00 E/m2 

zeměděl.+lesní pozemky 

pole 
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Směrné hodnoty pozemků Bavorsko 
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Autohof Waidhaus 
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Autohof Waidhaus 

Stavebně připravený 

pozemek   27 Eur/m2,           

bez rozlišení = zastavěná 

plocha, parkoviště, silnice, 

pole, pastvina… 
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Waidhaus Markt 

Volné území bez rozlišení,   

pro zemědělské a lesní 

využití ……… 1,50 Eur/m2. 

 

Pokud bychom implemento-

vali tuto cenovou informaci 

do našich podmínek, pak při 

kurzu 27.-Kč/€ a při osmi-

násobku  této ceny ve 

smyslu novelizovaného 

zák.č.416/2009 Sb. by se 

jednalo o jednotkovou cenu 

324.-Kč/m2 (orná půda). 
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V průběhu každého roku se koná v rámci republiky řada konferencí obdobného 

zaměření jako je tato. Na nich je předneseno mnoho hodnotných myšlenek, 

které nejsou vyslyšeny a brány v potaz při vytváření právních norem… 

Pojďme se domluvit a řešme technické problémy mezi techniky, bez politických 

vlivů.  

 

Rozvoj veřejné infrastruktury je časově i finančně náročný proces. Aby byl 

efektivní a hospodárný, musí umožnit včasné plánování dostatečných finančních 

zdrojů a kapacit jak na straně státu, tak na straně vlastníků a provozovatelů a 

dodavatelů. Rozhodování by mělo vycházet z dlouhodobé vize, mělo by dbát na 

efektivitu prostředí a mělo by být chráněno před krátkodobými zájmy. 

 

Přestože strategických dokumentů v oblasti veřejné infrastruktury bylo již 

vytvořeno mnoho, žádný z nich se dosud nestal závazným a vymahatelným.  

 

Podstatou strategické koncepce by měla být její střednědobá  stabilita, politická 

závaznost a vymahatelnost, která nebude podléhat častým politickým změnám, 

tendenčním názorům a krátkodobým zájmům. Veřejný i soukromý sektor 

potřebují společné vize a cíle, které zajistí plynulost, předvídatelnost a 

transparentnost. 
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V prvé řadě je třeba učinit řadu kroků, vedoucích ke zrychlení majetkoprávní 

přípravy – výkupy, případné vyvlastňování pozemků a zřizování věcných břemen 

(služebností).  

 

Současné problémy s neochotou vlastníků jednat a prodávat pozemky mají řadu 

pochopitelných důvodů.   

 

Další úpravou by mělo být zavedení jednotné metodiky pro oceňování a činnost 

znalců a odhadců. 
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Jde státu o nesmyslné šetření za každou cenu nebo             

o zdravý, rychlý a udržitelný rozvoj naší republiky ? 

 

Finanční prostředky vložené do rychlé majetkové a 

inženýrské přípravy povedou k rychlému a efektivnímu 

vybudování a zprovoznění dopravní infrastruktury. 

 

K tomu je potřeba kompatibilní, kompetentní a srozu-

mitelná legislativa. 
 


