Stanovisko Nejvyssiho soudu CSR ze dne
03.11.1988, sp. zn. Cpj 140/89,
ECLI:CZ:NS:1988:CPJ.140.1989.1

Cislo: 17/1990

Pravni véta: Pri stanoveni jednotkové ceny *) pozemku podle ustanoveni § 14 vyhlasky ¢. 182/1988
Sh. **) se zasadné vychazi z idaje o jeho kulture ***) v pisemnych operatech evidence nemovitosti.
Nebyla-li vSak pozdéjsi zména ucelového urceni pozemku v evidenci nemovitosti dosud vyznacena, je
pro ucely stanoveni ceny pozemku nutno vychdazet z platné tizemné planovaci dokumentace
(izemniho planu zény, tzemniho projektu zony), ze schvaleného seznamu pozemku pro vystavbu
rodinnych domk, z tzemniho rozhodnuti o umisténi stavby, popripadé z izemniho rozhodnuti o
vyuziti izemi. Fakticky zpusob uzivani pozemku, ktery by byl v rozporu se zdvaznymi tdaji o jeho
kulture (druhu) v pisemnych operatech evidence nemovitosti, popripadé v rozporu s pozdéjsi a v
evidenci nemovitosti dosud nevyznacenou zménou ucelového urceni pozemku, neni z hlediska
stanoveni jednotkové ceny pozemku vyznamny. Praveé tak je pro urceni ceny nerozhodné, byla-li jiz
puda odnata zemédélské vyrobé nebo byl-li alespon vydan predchozi souhlas jejim odnétim.

Soud: Nejvyssi soud Ceské soc. rep.

Datum rozhodnuti: 03.11.1988

Spisova znacka: Cpj 140/89

Cislo rozhodnuti: 17

Cislo sesitu: 2-3

Typ rozhodnuti: Stanovisko

Hesla: Cena

Predpisy: 95/1963 Sh. § 63 40/1964 Sbh. § 199 182/1988 Sh. 205/1988 Sb.
Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

V praxi souddl a statnich notatstvi Ceské socialistické republiky vznikla pochybnost o tom, jaky
vyznam ma pro stanoveni ceny (jednotkové ceny) pozemku skutecnost, ze bylo prislusnym narodnim
vyborem vydano rozhodnuti ménici dosavadni ucelové urceni pozemku, avsak tento pozemek je v
operatech evidence nemovitosti dosud veden pod puvodni kulturou, pricemz soucasné nebylo ani
rozhodnuto o odnéti ptidy zemédélské vyrobé ve smyslu ustanoveni zékona ¢. 53/1966 Sb., o ochrané
zemédélského pudniho fondu, jakoz uplné znéni se zménami a dopliky bylo vyhlaSeno pod ¢.
124/1976 Sh.

Jestlize je pozemek soucasti zemédélského pudniho fondu, je predpokladem pro zménu jeho
ucelového urceni (Gzemnim rozhodnutim o umisténi stavby, popripadé tzemnim rozhodnutim o
vyuziti izemi) vydani predchoziho souhlasu podle ustanoveni § 13a zakona ¢. 53/1966 Sb. (ve znéni
zakona ¢. 75/1976 Sb.) 4) , o ochrané zemédélského pudniho fondu. Z hlediska stanoveni ceny



pozemku nelze vSak vyznam takového rozhodnuti precenovat, nebot pripadné nedostatky v ¢innosti
spravniho organu (organu ochrany zemédélského pudniho fondu) nelze prenaset na ucastniky kupni
smlouvy.

Pro ocenovani pozemku je zasadné rozhodny udaj o jeho kulture (druhu) v operatech evidence
nemovitosti, ktery je idajem zdvaznym. 5) Zména ucelového ur¢eni pozemku nemusi vsak byt ve
vSech pripadech v evidenci nemovitosti provedena, zejména pokud k ni doslo v dobé bezprostredné
predchézejici dispozicim s pozemky. Pro takovy pripad je z hlediska stanoveni ceny nutné vychazet z
platné izemné planovaci dokumentace, jiz je nutno rozumét izemni plan zény a izemni projekt zony.
Ucelové uréeni pozemku vSak méni rovnéz schvéleny seznam pozemkl pro vystavbu rodinnych
domkd, tizemni rozhodnuti o umisténi stavby a izemni rozhodnuti o vyuziti Gizemi.

Ke zméné ucelového urceni pozemku vsak nedojde, byla-li na pozemku v osobnim uzivani, vzniklém
za UcCelem zrizeni zahradky, vystavéna zahradkarska chata. 6)

Na rozdil od predchoziho cenového predpisu (vyhlasek ¢. 128/1984 Sb. a ¢. 129/1984 Sb.) nezna
vyhlaska ¢. 182/1988 Sb. /7/ pojem ,samostatnd zahrada“. Z toho je nutno dovodit, ze tzemnim
rozhodnutim o umisténi stavby muze byt dan divod pro postup jak podle prvniho, tak i podle
druhého odstavce ustanoveni § 14 této vyhlasky (podle toho, pujde-li o stavbu urcenou k trvalému
bydleni ¢i o stavbu k individualni rekreaci), zatimco izemnim rozhodnutim o vyuziti izemi mize dojit
pouze k pouziti ustanoveni § 14 odst. 1 téZe vyhlasky (pujde-li o uré¢eni pozemku jako zahrady).

Divodem podporujicim nespravnost nazoru o disledcich nedostatka predchoziho souhlasu o odnéti
pudy zemédélské vyrobé je ostatné i okolnost, Ze podle platnych predpist o evidenci nemovitosti (viz
zejména vyhlasku ¢. 23/1964 Sb. a prilohu k této vyhlasce) jsou rovnéz zahrady subkategorii
zemeédélské pudy.

Jestlize statni notar pri registraci smlouvy o prevodu vlastnictvi pozemku zjisti, ze nebyl dosud vydan
ani predchozi souhlas o odnéti pudy zemédélské vyrobé podle ustanoveni § 13a zakona ¢. 53/1966
Sb. o ochrané zemédélského pudniho fondu 8) , nemuze tato skute¢nost sama o sobé byt davodem
pro zamitnuti navrhu na registraci smlouvy o prevodu vlastnictvi pozemku, zejména byl-li dolozen
souhlas ve smyslu ustanoveni § 490 odst. 2 o. z. 9) Pritom prevod majetku z celospolecenského
socialistického vlastnictvi do vlastnictvi ob¢ana v téchto pripadech zasadné neprichédzi v ivahu (srov.
ustanoveni § 14 vyhlasky ¢. 119/1988 Sb., o hospodareni narodnim majetkem).

Naproti tomu by statni notarstvi nemohlo registrovat smlouvu o zrizeni prava osobniho uzivani
pozemku, nebot nedostatek souhlasu k odnéti pudy zemédélské vyrobé by byl v rozporu s kogentnim
ustanovenim § 199 odst. 1 o. z.

Jestlize je skute¢ny zplsob uzivani v rozporu s udaji o jeho kulture (druhu) v evidenci nemovitosti,
popripadé s dosud nevyznac¢enou zmeénou uzivani, vyplyvajici z platné tzemné planovaci
dokumentace, ze schvdleného seznamu pozemku pro vystavbu rodinnych domku, popripadé z
uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby nebo o vyuziti izemi, nelze z toho pro stanoveni jednotkové
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ceny pozemku dovozovat zadné dusledky. Pozemek se oceni podle toho zpusobu uzivani, k némuz je
ucelove urcen.

Poznamky pod carou:

1) Jednotkovou cenou se tu rozumi cena ¢tverecni metr pozemku nebo jeho ¢asti (srov. ustanoveni
14 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 182/1988 Sb.)

2) v SSR vyhlasky ac¢. 205/1988 Sh.



3) Vyhlaska ¢. 23/1964 Sb. uvadi v ustanoveni § 3 odst. 1 jesté vystiznéji ,druh (kulturu)” pozemku.

4) Je-li zapotrebi predchoziho souhlasu, viz ustanoveni § 14 odst. 3 zdkona ¢. 53/1966 Sb. (ve znéni
zakona €. 75/1976 Sbh.).

5) Vyklad rozsahu této zavaznosti viz v rozhodnuti uverejnéném pod ¢. 12/1970 a déle viz ¢. 65/1972,
str. 233 a 245, Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

6) Srov. rozhodnuti uverejnéné pod ¢. 28/1979 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
7) v SSR vyhléska ¢. 205/1988 Sb.
8) v plném znéni se zménami a doplnky vyhlaseném pod ¢. 124/1976 Sh.

9) Tento souhlas musi byt dan formou spravniho rozhodnuti [srov. k tomu ¢. 22/1975/6 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, str. 95].



