Marie Polesakova

Novy stavebni zdkon (zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu) zavadi do praxe nové nastroje
— predkupni pravo a nahradu za zménu v uzemi. Nasledujici text objasniuje, Ze se zdaleka nejedna o instrumenty nove, do-

sud nepouzivané.

Piedkupni pravo (novy stavebni

zakon § 101)

(1) K pozemku uréenému uzemnim
planem nebo regula¢nim planem
pro vetejné prospésnou stavbu ne-
bo pro vefejné prospésné opatteni
ma obec nebo kraj, ktery je vyme-
zil v izemn¢ planovaci dokumen-
taci, nebo stat podle ptislusnosti
k vlastnictvi v souladu se zvlast-
nimi pravnimi piedpisy? predkup-
ni pravo. Obec ma téz predkupni
pravo k pozemku ur¢enému tzem-
nim planem nebo regulacnim pla-
nem pro veifejné prostranstvi?. Vy-
mezeni vefejné prospé$né stavby
nebo vetejné prospésného opatteni
v uzemnim planu nebo regulacnim
planu se po vydani opatieni obec-
né povahy zasila pfislusnému ka-
tastralnimu ufadu k vyznaceni
predkupniho prava v katastru ne-
movitosti.

(2) Vlastnik  pozemku uvedeného
v odstavci 1 je povinen v piipadé
zamysleného pievodu pozemek
nabidnout obci, kraji nebo statu ke
koupi za cenu obvyklou, zjisténou
posudkem znalce podle zvlast-
niho pravniho pfedpisu®. Nabidka
k uzavieni smlouvy o pfevodu po-
zemku se dorucuje na piislusny
obecni Ufad, krajsky ufad nebo
Utad pro zastupovani statu ve vé-
cech majetkovych.

(3) Piedkupni pravo mize byt uplat-
néno do 6 mésicti ode dne doru-
¢eni nabidky. Uplynutim této lhii-
ty predkupni pravo zanikd. Oprav-
néna obec, kraj nebo stat se muze

predkupniho prava vyslovné vzdat
i pfed uplynutim uvedené lhuty.

(4) Je-li izemnim planem nebo re-
gula¢nim planem uréena ve vefej-
ném zajmu podle odstavce 1 cast
pozemku, je pfedmétem nabidky
pfislusna cast pozemku oddelena
v souladu s pozadavky zvlastnich
pravnich piedpisu®. V ptipadé po-
chybnosti o urceni piislusné casti
pozemku vyda na navrh vlastnika
pozemku ufad uzemniho planova-
ni rozhodnuti.

(5) Vlastnik pozemku je opravnén na-
bidnout pozemek uréeny uzemnim
planem nebo regula¢nim planem
pro ucely podle odstavce 1 ke kou-
pi obci, kraji nebo statu za podmi-
nek podle odstavce 2 az 4. V pii-
pade neuzavieni kupni smlouvy na
zéklad¢ této nabidky do 6 mésict
ode dne jejiho doruceni predkupni
pravo obce, kraje nebo statu podle
odstavce 1 zanikne.

Pro dokresleni, jak byl pojat in-
pravnich ptedpisech, jsou uvedena na-
sledujici vybrana ustanoveni:

Obecny zakonik ob¢ansky, ¢. 946/
1811 Sb. z. s., (Cisafsky patent ze dne
1.6. 1811 —platny do 1. 1. 1966) k da-
né problematice uvadél:

Vyhrada pro predkupni pravo

$ 1072 Kdo proda véc s vyminkou,
Ze mu kupec ma nabidnouti vykup,
kdyby ji chtel opét prodati, ma pred-
kupni pravo.

$ 1073 Predkupni pravo je zpra-
vidla osobnim pravem. Co do nemovi-

tych statkit miiZe byti zapisem do verej-
nych knih preméneno v pravo vécné.

$ 1074 Predkupni pravo takeé nelze
ani postoupiti treti osobé ani prevésti
na dédice opravnené osoby.

§ 1075 Opravnény musi movité ve-
ci do dvaceti ctyr hodin; nemovité vsak
do triceti dnii po ucinéné nabidce sku-
tecné vykoupiti. Po uplynuti této lhity
zanika predkupni pravo.

$ 1076 Predkupni pravo nema, na-
stane-li soudni drazba veci, které jsou
timto prdavem zatizeny, jiného ucin-
ku, nez Ze opravnéna osoba, vilozend
do verejnych knih, musi byti zvlaste
k drazbe obeslana.

$ 1077 Kdo jest opravnen k vyku-
pu, musi napraviti uplnou cenu, ktera
byla treti osobou nabidnuta, vyjimajic
pripad jiné umluvy. Nemiize-li splniti
vedlejsich podminek, nabidnutych kro-
mé obycejné kupni ceny, a nelze-li je
vyrovnati ani odhadni cenou; nemiize
byti predkupni pravo vykonano.

$ 1078 Predkupni pravo nelze bez
zvlastni umluvy vztahovati na jiné zpii-
soby zcizeni.

$ 1079 Nabidne-li drzitel opravnéné
osobé vykupu, ruci ji za vSechnu Skodu
a s touto naklada se podle toho, je-li je-
Ji udrzba poctiva nebo nepoctiva.

Dalsim jiz historickym pfedpisem
byl zakon ¢&. 45/1930 Sb., o staveb-
nim ruchu, ktery rovnéz mél nasledu-
jici ustanoveni k predkupnimu pravu:

$ 43 odst. 1 Na nemovitostech, na
které stat poskytl podporu ve zpiisobé
statni zaruky, miize byti zapsan ve pro-
spéch statu zdkaz zcizeni a zavazeni

1) Napiiklad zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdé&jsich piedpist,
zékon ¢&. 274/2001 Sb., o vodovodech a ka-
nalizacich pro vefejnou potiebu a o zmé-
né nékterych zakonl (zakon o vodovodech
a kanalizacich), ve znéni pozdg&jsich pied-

pist, zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obec-
ni zfizeni), ve znéni pozdgjsich predpisi, za-
kon €. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfi-
zeni), ve znéni pozdgjsich predpisd.

2) § 34 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obec-
ni zfizeni).

3) Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a 0 zméné nékterych zakont (zakon o oceflo-
vani majetku), ve znéni pozdé&jsich piedpist.

4) Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovi-
tosti Ceské republiky (katastralni zikon), ve
znéni pozdgjsich predpisi.
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a pravo predkupni, které pusobi pro-
ti kazdemu nabyvateli, dokud neni za-
rucend zapiijcka umorena.

$ 43 odst. 2 Stat nevykona sve-
ho predkupniho prava a svoli ke zci-
zeni nemovitosti, piijde-li o zcizeni ne-
movitosti manzelovi neb osobé, ktera
Jest se zcizovatelem pribuzna nebo ze-
Svagrenda v linii primé nebo pobocné
do druhého stupne.

$45 Zakaz zcizeni a zavazeni a pra-
vo predkupni podle § 43 a zdstavni
pravo za pokutu podle § 44 bud'tez za-
psany ve prospéch statu na navrh mi-
nisterstva socialni péce.

Zakon ¢. 141/1950 Sb., Ob¢éansky
zakonik, rovnéz upravoval predkupni
pravo, a to takto:

$ 1140 Uzitkovy viastnik nepotre-
buje ku zcizeni svoleni vrchniho vlast-
nika; musi mu vSak oznamiti ndstup-
ce, aby posoudil, zda tyZ je s to sta-
tek spravovati a bremena na ném vdz-
nouci zapracovati. Na predkupni ne-
bo vykupni pravo vrchni viastnik na-
roku nema.

$ 1141 Vyhradil-li si vsak vrchni
viastnik vyslovné toto svoleni a tato
prava, musi se prohlasiti do triceti dnii
po Fadném, jemu ucinéném oznament.
Po této lhute poklada se jeho svoleni za
udelené. Nemaje vykonu predkupniho
nebo vykupniho prava, mize odpirati
svoleni jen pro patrné nebezpecenstvi
podstaty a prav s tim spojenych.

V soucasné dobé¢ jiz neplatny zakon
¢. 101/1963 Sb., o pravnich vztazich
v meziniarodnim obchodnim styku
(zakonik meziniarodniho obchodu),
obsahoval ctyfi paragrafy vztahujici
se k pfedkupnimu pravu:

$ 392 Kdo proda zbozi s vyhradou,
Zze mu je kupujici nabidne ke koupi,
kdyby je chtel prodat, ma predkupni
pravo. V pripadé pochybnosti se ma za
to, ze predkupni prdavo bylo sjedndano
na dobu péti let. Ucastnici si mohou
dojednat predkupni pravo i bez sou-
vislosti s kupni smlouvou.

$ 393 Smluvi-li strany, zZe pred-
kupni pravo piisobi i vii¢i tretim oso-
bam, miize osoba z predkupniho pra-
va opravnénd pozadovat vydani zbozi
od treti osoby, kterd je nabyla, jestlize
treti osoba o predkupnim pravu védéla
a jestlize ji nabidne prodavajici totéz,
co bylo naposled zaplaceno.

$ 394 Opravnéna osoba je povinna
do triceti dnii od doby, kdy ji zavazany

sdelil smluvni podminky nabizené tieti
osobou, zavazné prohlasit, zda vyuzi-
va svého predkupniho prava. Jestlize
tyto smluvni podminky v této lhiité ne-
prijme, nebo do dalsich triceti dnit po
prijeti navrhu na vyuziti predkupniho
prava neslozi ve prospéch zavazaného
kupni cenu, predkupni pravo zanikne.

Bylo-li predkupni pravo ziizeno
v souwvislosti s kupni smlouvou, kterd
byla uzaviena v pisemné formée, musi
mit pisemnou formu i navrh na vyuziti
predkupniho prava vyjadireni oprav-
néného.

$ 651 Zcizuje-li se podil, maji spo-
luvlastnici predkupni pravo. Nedohod-
nou-li se spoluvlastnici o vykonu pred-
kupniho prava, maji pravo koupit zci-
zeny podil rovaym dilem.

V soucasnosti je institut piedkupni-
ho prava soucasti zakona ¢. 40/1964
Sb., Obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist, a upravuji ho na-
sledujici paragrafy:

$ 602 Kdo proda véc s vyhradou, ze
mu ji kupujici nabidne ke koupi, kdyby
Ji chtel prodat, ma predkupni pravo.
Takoveé pravo Ize dosdahnout i pro pri-
pad jiného zcizeni véci nez prodejem.

$ 603 Predkupni pravo uklada po-
vinnost pouze tomu, kdo slibil véc na-
bidnout ke koupi.

Predkupni pravo Ilze dohodnout
i jako vécné pravo, které piisobi i vii-
¢i nastupcum kupujiciho. Smlouva se
musi uzavrit pisemné a predkupni pra-
vo se nabyva vkladem do katastru ne-
movitosti. Nekoupi-li prodavajici véc
nabidnutou kupujicim, ziistava mu za-
chovano predkupni pravo i vici jeho
pravnimu nastupci.

Bylo-li predkupni pravo poruseno,
miuiZe se opravnény bud na nabyvateli
domdhat, aby mu véc nabidl ke kou-
pi, anebo mu zistane predkupni pra-
vo zachovano.

$ 604 Predkupni pravo neprechazi
na dedice opravnéné osoby a nelze je
prevest na jinou osobu.

§ 605 Neni-li dohodnuta doba,
do kdy ma byt prodej proveden, musi
opravnénd osoba vyplatit movitost do
osmi dnii, nemovitost do dvou mésicii
po nabidce. Uplyne-li tato doba mar-
né, predkupni pravo zanikne. Nabidka
se vwkona ohldasenim vsech podminek;
jde-li o nemovitost, musi byt nabidka
pisemnd.

$ 606 Kdo je opravnen koupit véc,
musi zaplatit cenu nabidnutou jinym,
neni-li dohodnuto jinak. Nemiize-li
véc koupit nebo nemiize-li splnit pod-
minky nabidnuté vedle ceny a nelze-li
je vyrovnat ani odhadni cenou, pred-
kupni pravo zanikne.

Zakon ¢. 95/1999 Sb., o pod-
minkach prevodu zemédélskych
a lesnich pozemki z vlastnictvi sta-
tu na jiné osoby a o zmén¢ zakona
¢.569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu
Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich
predpist, a zakona ¢. 357/1992 Sb.,
o dani dédické, dani darovaci a dani
z pfevodu nemovitosti, ve znéni poz-
déjsich predpist, méa zakomponovano
rovnéz ustanoveni k ptedkupnimu pra-
vu, a to:

$ 10 Zastavni a predkupni pravo

(1) K zajisténi dosud nezaplacené
kupni ceny zemédelského pozemku
anebo jeji ¢asti vznika stdatu prevodem
pozemku zastavni pravo.

(2) K pozemku prevadenému pod-
le tohoto zakona ma stat predkupni
pravo jako pravo vécné (§ 603 odst. 2
zdkona ¢. 40/1964 Sb.); to plati i pro
pripad jiného zcizeni neZz prodejem.
V pripadé uvazovaného zcizeni je na-
byvatel povinen statu nabidnout po-
zemek ke koupi za cenu, za kterou jej
ziskal od Pozemkového fondu. Pred-
kupni pravo statu nevznika u prevodu
zemédelskych pozemkii podle § 5 odst.
1 a 5 a u prevodu na opravnené osoby
podle § 6,7 a8.

(3) Pozemek, na néjz je stdatem
uplatneno predkupni pravo nebo zd-
stavni pravo podle odst. 1 a 2, nesmi
nabyvatel ucinit predmétem dalsiho
zdastavniho prava.

(4) Pozemkovy fond ohlasi vznik
nebo zanik zdstavniho a vznik pred-
kupniho prava jako prava vecného
prislusnému katastralnimu uradu.

(5) Predkupni pravo, které pod-
le tohoto zdkona vznikne na pozemku
zahrnutéem pozdéji do pozemkovych
uprav, prejde na pozemek, ktery pre-
jde podle schvileného navrhu po-
zemkovych uprav do vlastnictvi na-
byvatele (§ 4).

(6) Naroky statu vyplyvajici ze zd-
stavniho prava a z predkupniho prava
uplatiiuje Pozemkovy fond.
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Nahrady za zménu v tizemi (novy
stavebni zakon § 102)

(1) Vlastnikovi pozemku nebo stav-
by, jehoz prava byla pfi uZivani
pozemku nebo stavby na zakladé
tzemniho opatieni o stavebni uza-
véfe omezena, nalezi nahrada.

(2) Vlastnikovi pozemku, jehoZz urce-
ni k zastavéni bylo zruseno na za-
klad€¢ zmény tizemniho planu nebo
regulaéniho planu, anebo vydanim
nového tizemniho planu nebo re-
gulac¢niho planu nebo zrusenim
tuzemniho rozhodnuti podle § 94
odst. 3, naleZi nahrada. Nahrada se
stanovi ve vysi rozdilu mezi cenou
stavebniho pozemku sjednanou
v kupni smlouvé a cenou obvyklou
zjisténou posudkem znalce podle
zvlastniho pravniho piedpisu® po-
zemku, ktery neni urcen k zastave-
ni, v pfipad¢, ze vlastnik tohoto po-
zemku byl vlastnikem nebo jej na-
byl v dobé platnosti izemniho pla-
nu, regulac¢niho planu nebo uzem-
niho rozhodnuti, jako pozemek ur-
ceny k zastavéni. Nahrada vlast-
nikovi pozemku nenalezi, jestlize
k uvedené zméné doslo na zakladé
jeho navrhu. Osoba, ktera by-
la opravnéna realizovat regulacni
plan, ktery byl zménén nebo zru-
$en, nebo tizemni rozhodnuti, které
bylo zruseno, ma narok na nahradu
skute¢nych nakladi vynalozenych
pfi uplatiiovani prav z regulacniho
planu nebo uzemniho rozhodnuti,
a to ode dne nabyti jejich u¢innosti
do jejich zmény nebo zruseni.

(3) Povinnost  poskytnout nahradu
podle odstavce 1 a 2 na zakladé pi-
semné zadosti vlastnika ma obec
nebo kraj, jejichz organy vydaly
Uzemni opatfeni o stavebni uza-
véte, vydaly izemné planovaci do-
kumentaci nebo jeji zménu, anebo
zruSily izemni rozhodnuti.

(4) Nahrada se poskytuje v penézich.
Navrh vyse nahrady musi byt do-
lozen posudkem znalce. Obec ne-
bo kraj vyrozumi zadatele o svém
stanovisku k uplatnénému naroku
na nahradu do 6 mésict ode dne
podani. V pfipad¢é uznani naroku
obec nebo kraj poskytnou nahradu
do 2 mésicl ode dne vyrozumeéni
zadatele, v opa¢ném pripad¢ roz-
hoduje o naroku soud. V piipadé

uznani naroku poskytnou nahradu
v penézich, pokud nedojde k do-
hod¢ o poskytnuti nahradniho po-
zemku. V ptipad€ neuznani naroku
rozhoduje o ném soud.

(5) V pripadé, ze dojde k nasledné
zmén¢ uzemniho planu a piislusny
pozemek, za ktery byla vyplace-
na nahrada, se vrati do rezimu za-
stavitelného tizemi, je vlastnik po-
zemku povinen vyplacenou nahra-
du v plné vysi vratit poskytovateli
nahrady do 2 mésicl od vyrozumeé-
ni 0 zméné€ tizemniho planu a vzni-
ku povinnosti ndhradu vratit.

Jak jsou urcovany ceny a hodno-
ty, které se mohou vztahovat k na-
hradam za zménu v zemi, je uve-
deno v nasledujicim textu.

Cena (hodnota) obvykla, obecnad,

trini
Cena je penézni Castka

a) sjednana pti nakupu a prodeji zbo-
zi podle § 2 az 13 zak. ¢. 526/1990
Sb., o cenach, ve znéni pozdejsich
predpist, nebo

b) zjisténa podle zvlastniho predpisu
(zak. €. 151/1997 Sb., o ocenova-
ni majetku) k jinym Gcelim nez
k prodeji.

Cena je pojem pouzivany pro po-
zadovanou, nabizenou nebo skute¢né
zaplacenou ¢astku za zbozi nebo sluz-
bu. Castka je nebo neni zvefejnéna,
zustava vSak historickym faktem. Ma-
7€ nebo nemusi mit vztah k hodnoté,
které véci piisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skute¢né zaplace-
nou, pozadovanou nebo nabizenou ce-
nou. Je to ekonomicka kategorie, vy-
jadfujici penézni vztah mezi zbozim
a sluzbami, které lze koupit na jedné
stran€, kupujicimi a prodavajicimi na
druhé strané. Jedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyja-
diuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi
nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot
podle toho, jak jsou definovany (napft.
vécna hodnota, vynosovd hodnota,
sttedni hodnota, vazeny primér, ob-
vykla hodnota, trzni cena apod.), pfi-
tom kazda z nich muze byt vyjadiena
zcela jinym Cislem.

Pii ocefiovani je proto vZdy nut-
né zcela presné definovat, jaka hod-

nota je stanovovana nebo jaka cena
je zjistovana a pro jaky ucel je oce-
néni zpracovano.

Velmi Casto se stava, Ze v legisla-
tivé i v praxi se oba pojmy (,,hod-
nota“ a ,,cena*) vyznamové zamé-
nuji nebo dokonce splyvaji. Je to ze-
jména v disledku historického od-
razu nejasnosti vyznamu téchto poj-
miu a jejich chapani.

Rozdil mezi ,, hodnotou* a ,,cenou *
neni u klienti v CR zazit. Pojem ,, hod-
nota“ ma v soucasném jazyce spise
obecnéjsi vyznam a pojem ,,cena” je
spise vniman jako konkrétni hodnota
vyjadrend v penéznich jednotkdch.

I u odborné verejnosti (odhadcii,
resp. znalcit) neni zcela ziejmé po-
rozumeéni rozdilu mezi ,, hodnotou*
a ,,cenou’ —i odhadce na zacatku po-
sudku deklaruje nutnost rozlisovat ty-
to terminy, aby je nasledné v posudku
stale zamérnoval.

Nas pravni rad nezna rozliseni me-
zi ,,hodnotou* a ,,cenou* ve vyse zmi-
neném smyslu, ale pouzivda zasadné
pojmu ,,cena” — napr. obvykla cena,
cena zjisténa dle vyhl. MF, béznd re-
produkcni cena v ucetnictvi apod.

Posudek, jehoz vysledkem je urceni
trzni hodnoty, by se pak mél spravné
nazyvat ,,ohodnocenim* (napr. v an-
glicky mluvicich zemich: ,, Value* ne-
bo ,, Valuation*) a nikoliv , ocenéni*
— tento termin je zaZit oproti zcela ne-
pouzivanému terminu ,,ohodnoceni
— to by bylo mozné obejit pouzivanim
terminu ,,odhad "

Definice trzni hodnoty (MAR-
KET VALUE DEFINITION) pod-
le Evropské skupiny odhadct majet-
ku The European Group of Valuers’
Associations (TEGoVA) a Mezina-
rodniho vyboru pro ocefiovaci stan-
dardy The International Valuation
Standards Committee (IVSC) — pte-
vzato s laskavym svolenim z materia-
la Ceské komory odhadcti majetku
(CKOM).

Definice EU: Trini hodnota ma
vyjadiovat cenu, za kterou by pozemky
a budovy mohly byt prodany na zdkla-
dé soukromého smluvniho aktu mezi
ochotnym prodavajicim a nestrannym
kupujicim v den ocenéni za predpokla-
du, Ze majetek je verejné vystaven na
trhu, Ze trzni podminky dovoluji radny
prodej a Ze obvykla lhiita, zohlednuji-
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cl povahu majetku, je dosazitelna pri
Jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je cha-
pana jako definice rozsitujici defini-
ci EU): Trini hodnota je odhadnuta
castka, za kterou by méla byt aktiva
sménéna v den ocenéni mezi ochot-
nym kupujicim a ochotnym prodavaji-
cim v nestranné transakci po vhodném
marketingu, kde obé strany jednaji na
zdaklade znalosti, opatrné a z viastni
viile.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefovani majetku, se majetek
a sluzba ocenuji obvyklou cenou, po-
kud tento zédkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Jingym zplisobem ocenova-
ni stanovenym timto zakonem nebo na
jeho zéklad¢ je napf. vynosovy zpi-
sob, ktery vychazi z vynosu z pied-
métu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu
ocenéni za danych podminek obvykle
ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(Grokové miry), tento zpisob ocenéni
rovnéz sméiuje k obvyklé cené.

Definice ze zak. ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefnovani majetku, ve znéni poz-
déjsich predpisu, (§ 2):

Obvyklou cenou se pro ucely to-
hoto zakona rozumi cena, ktera by by-
la dosazena pri prodeji stejného, po-
pripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluz-
by v obvyklém obchodnim styku v tu-
zemsku ke dni ocenéni. Pritom se zva-
Zuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepro-
mitaji vlivy mimoradnych okolnosti tr-
hu, osobnich pomeri prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni ob-
liby. Mimoradnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napriklad stav tisné pro-
davajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobni-
mi poméry se rozuméji zejména vzta-
hy majetkové, rodinné nebo jiné osob-
ni vztahy mezi prodavajicim a kupuji-
cim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlast-
ni hodnota prikladanda majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim.

Zpravidla se obvykld cena (Iépe
hodnota) stanovuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi ob-
dobnych véci v daném misté a Case,
pokud jsou k tomu dostupné informa-
ce. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru do-

statené porovnatelnych nemovitosti,
je tfeba pouzit nahradni metodiku.

Takto definovanou trzni cenu (hod-
notu) stanovujeme na zaklade¢ ptistupu
vynosového, nakladového a porov-
navaciho a oznaéujeme ji: ,,0bvykla
(trzni) cena (hodnota)“ (Market Va-
lue — MV) — také obecna (chapej trzni)
cena dle terminologie soudd.

Pokud je nemovitost prodana/smé-
néna za ,,odhadnutou MV*, nazyvame
tuto kupni/sménnou cenu ,,realizovana
MV*. Rozdil mezi odhadnutou a reali-
zovanou ¢astkou lze téZ vyjadrit poj-
my ,,hodnota“ pro odhadnutou ¢astku
(napf. trzni hodnota, vynosova hod-
nota apod.) a ,,cena® pro realizovanou
¢astku (napf. kupni cena, trzni cena
apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/
sménéna za ,,odhadnutou MV, zna-
mena to:

a) ze strany odhadce byl proveden
$patné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl prove-
den dostate¢ny marketing; na sjed-
nanou (kupni/sménnou) cenu mély

vliv osobni (zvlastni obliba, osob-

ni poméry kupujiciho nebo proda-

vajiciho, stav tisn€) nebo jiné ne-
obvyklé poméry (mimotadné okol-
nosti trhu jako pfirodni ¢i jiné ka-
lamity, nekala soutéz) apod.,

¢) ze strany prodejce (¢i maklére)

nebyl proveden dostate¢ny mar-
keting, nemovitost nebyla vhodné
a ptiméfen¢ dlouho nabizena na tr-
hu, nebyly optimalné piipraveny
vsechny relevantni podklady k ne-
movitosti, prodejce (makléf) ne-
pusobil duvéryhodné, ¢imz od-
razoval potencialni kupce atd.

Cena, za kterou je nemovitost moz-
né bezpecné prodat v kratkém case
(zpravidla do 3 mésicl) se oznacuje
jako ,vynucena trzni cena* (Forced
Market Value — FMV) — také bezpec-
na cena nebo trzni cena v tisni (v za-
hranic¢i téz: Forced Sale Value — FSV,
Estimated Restricted Realisation Pri-
ce — ERRP). Vzhledem k tomu, Ze
FMV nespliiuje podminku o dosta-
te¢ném vystaveni na trhu za ucelem
prodeje, neni napt. v metodice TE-
GoVA uznavana jako trzni cena. Hod-
nota FMV by ziejmé neméla piekrocit
dolni hranici cenového rozptylu — in-
tervalu u odhadnuté MV (FMV by se

tedy dala vymezit jako ,,specialni trz-
ni cena*).

FMV bez nékterych soucasti ne-
movitosti kratkodobé Zzivotnosti ne-
bo mens$i odolnosti, které soucasné
z pravnich divodi nemohou byt sou-
Casti zastavy (napf. venkovni upra-
vy a porosty) pouzivana pro ucely za-
ruk je ,,zaruéni trzni cena“ (Security
Market Value — SMV) — také zastavni
cena nebo zastavitelna cena.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty
neexistuje predpis, k dispozici je
pouze odborna literatura, respekti-
ve znalecké standardy.

Z historickych piedpistinapt. Obec-
ny zakonik obcansky, ¢. 946/1811
Sb. z. s., (Cisafsky patent ze dne
1. 6. 1811 —platny do 1. 1. 1966) k da-
né problematice uvadel:

MeéFitko pro soudni odhad:

$ 304 Urcend hodnota véci je je-
Ji cena. Ma-li se véc odhadnouti sou-
dem, musi se odhadnouti urcitou su-
mou penézitou.

Cena radna a mimoradna.

$ 305 Odhadne-li se véc podle uzit-
ku, ktery v urcité dobé a na urcitém
misté obvykle a obecné dava, ustanovi
se jeji radna a obecna cena, hledi-li
se vSak ke zvldstnim pomeérum a ke
zvlastni oblibe, kterou ma ve véci pro
nahodné jeji viastnosti ten, komu se je-
Ji hodnota ma nahraditi, je to jeji ce-
na mimorddna.

Ktera cena je smernici pri soud-
nich odhadech.

$ 306 Neni-li nic jiného vyminéno
nebo zakonem ustanoveno, je pri od-
hadu véci smérnici vzdy cena obecna.

V odhadnim Fadu z roku 1933
(vladni nafizeni ¢. 100 Sb. z. a n. ze
dne 23. 6. 1933, kterym se vydavaji
predpisy o odhadu nemovitosti v fi-
zeni exekuénim (odhadni tad)), bylo
uvedeno:

$ 17 Pro vysetreni odhadni hodno-
ty bud’ volen takovy zpusob, ktery za-
rucuje, ze jim vysetienda odhadni hod-
nota se co nejvice priblizi cené, kterou
za danych poméru by bylo mozno do-
sahnouti za vydrazované nemovitosti.
Pravidelné odhadni hodnota se sta-
novi bud’ zjisténim prodejni hodnoty
(hodnoty obchodni, trini), a to u po-
zemkit podle jednotek plosné miry,
u budov podle zastavéné plochy (popi.
Jjednotek obestavéného prostoru), ne-
bo kapitalizovanim rocniho Cistého
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witéZku (vynosu), kterého Ize pii rad-
ném hospodaieni dociliti, nebo zjis-
ténim pruméru mezi hodnotou pod-
le kapitalizovaného rocniho Cistého
witéZku (vynosu) CinZovniho a hod-
notou pozemku, zvySenou o hodnotu
stavby (§ 18 aZ § 21). PouZiji-li znalci
Jjiného zpiisobu oceriovaciho, jsou po-
vinni to odivodniti.

Vztah k dané problematice ma
i v soucasné dobé¢ Rozhodnuti Nej-
vy$§iho soudu Ceské republiky sp.
zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 30. 1. 1998,
kde je mj. uvedeno — pojem ,,odhadni
cena“ se v tomto rozhodnuti vztahuje
k ocenéni podle diive platné vyhlasky
¢.393/1991 Sb.:

Zakladem pro stanoveni primerené
nahrady pri vyporadani podilového
spoluviastnictvi k nemovitosti je je-
Ji obecnd cena obvykla v daném mis-
te v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé
znaleckym posudkem podle cenového
predpisu. V téchto pripadech ma cena
zjisténa podle cenovych predpisii jen
urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatnd zejména pro danové
ucely. Jinak ovsem plati zasada smluv-
ni volnosti a ucastnici smlouvy jiz ne-
Jsou vazani cenou zjisténou podle ce-
novéeho predpisu. Pritom pouze obec-
na cena vyjadruje aktualni trzni hod-
notu nemovitosti.... Aby ndahrada byla
primérend, musi vyjadrovat cenu zd-
vislou nejen na konstrukci a vybaveni,
velikosti a stari véci (stavby), ale i za-
Jmu o ni, tj. na poptivce a nabidce
v daném misté a case.

Shrnuti

Casto dochézi k zamétiovani poj-
mu hodnota a cena. Lze konstatovat,
ze hodnota véci (napt. nemovitosti) je
udaj za kolik by se s danou véci moh-
lo obchodovat, jedna se v podstaté
0 rozmezi, interval, vyjadieny v K¢.
Hodnotu véci (nemovitosti) pri od-
hadcovské ¢innosti stanovujeme.

Naopak cena je jiz skute¢né vy-
jadfeni hodnoty v penézich a je od-
razem realizace obchodu nebo napf.
vyjadieni zékladu dané, jedna se
o konkrétni Ciselny udaj, vyjadie-
ny v K¢. Cenu pfi znalecké ¢innosti
zjist'ujeme.

Pojem ,,cena véci“ chapejme spi-
Se jako vyjadieni minulosti, his-
toricky fakt. Hodnota véci naopak

miuzZe kolisat v zavislosti na case,
misté a vnéjSich podminkach. Je to
odraz v zrcadle realitniho trhu nebo
i vyhled do blizké budoucnosti.

Pii piekladech anglicky psanych
textl je tFeba termin value chapat
ve smyslu hodnota, kdeZto price ve

smyslu cena.

Nahrada

Zasadhnout do vlastnictvi nemo-
vitosti (stavba a pozemek) Ize na za-
kladeé:

A. dobrovolnosti
a) dohody a kupni smlouvy,

b) pronajmu a najemni smlouvy,
¢) dohody a zfizeni vécného bie-
mena,

B. nedobrovolnosti
d) nedohody a omezeni vlastnictvi

mechanizmem obdobnym jako
napft. vyvlastnéni, zfizeni véc-
ného biemena, je ale nutné pro-
kazat mj. vefejny zajem.
Stanoveni nahrady (nikoliv zjis-
téni ceny) napf. za zfizeni prava od-
povidajiciho vécnému bifemenu je
mozné:

» dle Listiny zakladnich prav a svo-
bod (Gstavni zakon ¢. 23/1991 Sb.)
— PFiméiend ndahrada se chape ja-
ko hodnotovy ekvivalent vyjadieny
v penézich, ekvivalent umoznujici
obstarani obdobné veci (pozn.: te-
dy cena — hodnota — obvykla);

* dle Obcanského zakoniku — Nd-
hrada ma zdsadné vyvazit vjmu,
kterd vlastnikovi pouzitim jeho ve-
ci vznikla. Vyse nahrady neni sta-
novena, analogicky lze pouZzit ce-
nove predpisy.

» dle nového zakona ¢. 184/2006
Sb., o0 odnéti nebo omezeni vlast-
nického prava k pozemku nebo
ke stavbé (zakon o vyvlastnéni)
§10a§ 11:

§10

(1) Za vyvilastnéni nalezi vyvlastino-
vanému nahrada

a) ve vwsi obvyklé ceny® pozemku
nebo stavby, vietné vsech jejich sou-
casti a prislusenstvi, doslo-li k odnéti
vlastnického prava k nim, nebo

b) ve vysi ceny prava odpovidajici-
ho vécnému bremenu®, doslo-li k ome-
zenivlastnického prava k pozemku nebo
stavbé zrizenim vecného bremene nebo
doslo-li k odnéti nebo omezeni prdava
odpovidajiciho vécnému bremeni.

(2) Kromé nahrad uvedenych v od-
stavei 1 ndlezi vyviastnovanému téz
nahrada stéhovacich nakladui, nakladii
spojenych se zmenou mista podnikani
a dalsich obdobnych ndkladii, které
vyvlastiovany ucelné vynalozi nasled-
kem a v souvislosti s vyvlastnénim.

(3) Nahrady podle odstavcii 1 a 2
se stanovi takovym zpiisobem a v ta-
kové vysi, aby odpovidaly majetkove
ujme, ktera se u vyvlastiovaného pro-
Jevi v dusledku vyviastnéni. V pripade,
Ze obvykla cena podle odstavce I pism.
a) by byla nizsi nez cena zjisténa podle
cenového predpisu, ndlezi vyviastiio-
vanému nahrada ve vysi ceny zjistené.

sl

Misto nahrady uvedené v § 10 odst.
1 pism. a) se vyvlastiiovanému poskyt-
ne jiny pozemek nebo stavba, dohod-
ne-li se na tom s vyvlastnitelem, pra-
vo na vyrovnani rozdilu v obvyklé ce-
né vyvlastneného pozemku nebo stav-
by a nahradniho pozemku nebo stavby
neni dotceno.

Obecné z vySe uvedenych faktu
jednoznac¢né vyplyva, Ze piimérena
a spravedliva nahrada ma byt reali-
zovana v roviné obvyklé ceny (hod-
noty), coZ sméfuje jednoznacné na
§ 2 zak. €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Piiméiend nahrada

Ustava Ceské republiky zaruGuje
vlastniku nemovitosti nahradu za vy-
kupovanou nebo vyvlastiiovanou ne-
movitost pojmem priméFena na-
hrada.

Zakony, zejména Obcansky zako-
nik, zakon o vyvlastnéni a cela sousta-
va jinych zéakont podrobnéji tento po-
jem upravuji. Pfiméfena nahrada ma
zajistit obstarani obdobné véci v ob-
dobnych technickych, moralnich a ji-
nych parametrech (obvykla hodnota
v Case a misté, obvykla cena) — v sou-
¢asné soudni praxi a v zakonech pred
rokem 1948 je pojem oznacovan jako
obecna cena.

Zejména pri vyvlastnéni je tie-
ba dosahnout pravni jistoty o pri-
mérené nahradé, resp. piriméienosti
a spravedlivosti vySe nahrady.

Pfimétenou nahradou za nemovi-
tost je cena v K¢, za kterou je mozno
prodat nemovitost tzv. z ,,volné ruky*.
Pfiméfena nahrada se vypocita jednou
ze znamych metodik, pouZivanych ve
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vsech vyspélych zemich svéta jiz ce-
14 desetileti.

Nejlepsim indikatorem hodnoty je
metodika porovnavani (srovnavani)
kupnich cen, kterou je tfeba upied-
nostnit vSude tam, kde existuje vice
znamych piipadti prodeje obdobnych
nemovitosti (soubor: pozemek a stav-
ba). Vhodna je zejména pro rodinné
domy, bytové domy, chaty, mensi pra-
myslové a skladové arealy, zahrady,
jednotlivé zemeédeélské a lesni po-
zemky. Nemovitosti, které jsou schop-
ny produkovat zisk, se oceni vyno-
sové kapitalizaci ro¢niho Cistého vy-
nosu tzv. ,,vénou rentou‘ (prosta vy-
nosova hodnota, trvale odéerpatelny
zisk po neomezenou dobu, bez prodeje
na konci). Pro novostavby je vhodna
metodika vycisleni vlozenych naklada
podle soucasnych cen stavebnich pra-
ci. U starSich staveb se nahrada da vy-
jadrit pomoci vécné hodnoty (repro-
dukéni cena ¢asové, s odpoctem opo-
tiebeni). K cené staveb se pfipocitava
obvykld cena pozemkil, neziidka ma
pozemek v nasich méstech vyssi hod-
notu nez stavba samotna.

Dulezitym faktorem vsak zlstava
dle § 2 zak. ¢. 526/1990 Sb., o cenach
v platném znéni, ze ,, prodavajici ne-
smi zneuzivat svého hospodarského
postaveni k tomu, aby ziskal neprime-
Feny hospodarsky prospech prodejem
za sjednanou cenu zahrnujici neoprdv-
néné naklady nebo neprimereny zisk.
Rovnéz ,, kupujici nesmi zneuzivat sve-
ho hospodarského postaveni k tomu,
aby ziskal nepriméreny hospodadrsky
prospech nakupem za sjednanou ce-
nu vyrazné nedosahujici opravnénych
nakladi.
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The new 183/2006 Building Act im-
plements new tools in practice: the first
option of purchase and the remunera-
tion for spatial change. The text com-
ments on the fact that such instruments
are certainly not new or unused before.
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