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Zmeny v ocenovani nemovitosti a novy
obcCansky zakonik

Jako jeden z doprovodnych zédkonl k novému ob¢anskému zékoniku byl v minulém roce schvalen
zakon 303/2013 Sh., kterym se méni nékteré zédkony v souvislosti s prijetim rekodifikace soukromého
prava. Tyto zmény se dotkly také zdkona 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Ten upravuje ocenovani
nemovitosti predevsim pro potreby vybéru dani a dalsi pripady, kdy je nutné relativné snadno a
prezkoumatelné urcit cenu. Cilem tohoto ¢lanku je poukazat na nejvyznamnéjsi zmény a v kratkosti
se zamyslet nad jejich dopadem. Nova ¢i zménéna ustanoveni jsou pro lepsi orientaci uvedena v
zavorce.

INSTITUT TECHNICKEHD
A EKONOMICKEHO ZNALECTVI

Duvody zmén lze pracovné rozdélit do dvou skupin:

o . v Ve v . /4 7 v o . .
a) uzpusobit ocenovaci predpis znovuobnovené zasadé superficies solo cedit,
b)  stanovit zpusob ocenéni pro instituty zavedené novym obc¢anskym zakonikem.

Vedle téchto zmén doslo také k drobnému ,vyladéni” stavajicich ustanoveni a rozsireni zmocnéni
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nékteré vypocCty podrobnéji nebo flexibilnéji, nez lze v zékoné.
1 Zmény
1.1 Stavba je soucasti pozemku

Lze predeslat, ze novela nic neméni na vlastnim zpusobu ocenéni staveb. V souladu se zasadou
superficies solo cedit se bude cena stavby pricitat k cené pozemku (tj. jak uvadi davodova zprava,
stavba je chapéana jako zhodnoceni pozemku - § 10 odst. 8).[1] V pripadé odliSného vlastnictvi stavby
a pozemky bude jejich cena uvedena pochopitelné samostatné.

Vyslovné je déle uvedeno, Ze se k cené pozemku pricte také cena trvalych porostu (§ 10 odst. 9). Ke
zméné existujici praxe nedochazi, nebot s vyjimkou sazenic stromku vysazenych v lesni $kolce[2]
jsou trvalé porosty tradicné soucasti pozemku.[3]

1.2  Ocenovani ,novych” prav
1.2.1 Sluzebnosti

Novy obc¢ansky zakonik rozliSuje sluzebnosti a realna bremena. Ustanoveni tykajici se ocenovani
sluzebnosti byla témér doslovné prevzata z dnesniho § 18. Budou se tak ocenovat vynosovym
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zpusobem na zakladé ro¢niho uzitku[4] se zohlednénim miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé
ceny (§ 16b). Duvodova zprava bohuzel blize nevysvétluje, jak se méa zohlednit mira omezeni
sluzebnosti. Z formulace ustanoveni a povahy sluzebnosti se nabizi, ze zdkonodarce mél na mysli
omezeni povinného (vlastnika véci). V pripadé ocenéni sluzebnosti vynosovym zpusobem je vSak
relevantni roc¢ni uzitek, nikoliv mira omezeni vlastnika.[5] Proto se jako logi¢téjsi jevi vyklad, podle
kterého bude treba zohlednit miru spoluuzivani véci opravnénym a povinnym (typicky napr. u prava
cesty, kdy prijezdovou komunikaci vyuzivaji oba). Na vyklad si vSak budeme muset jesté pockat. S
jistym zjednodusenim lze uzavrit, Ze pro ocenéni pozemkovych sluzebnosti podle zdkona o ocenovani
bude i v roce 2014 platit jednoduchy vzorec: ro¢ni uzitek (ndjemné za m2) x 5 = zjiSténa cena
vécného bremene za m2.

V pripadé nékterych v novém obcanském zakoniku vyslovné upravenych sluzebnosti (napr.
sluzebnosti rozlivu, prava na vodu) lze ocekavat, ze se budou ocenovat pausalni ¢astkou 10 000 K¢ (§
16D odst. 5), protoZe u nich nelze roéni uzitek jednoznacné stanovit. Vzhledem ke zménam Ize patrné
oCekavat, Ze Ministerstvo financi vyda novy Komentar k ocenovani vécnych bremen,[6] prestoze
vétsSina pravidel se nemeéni.

1.2.2  Pravo stavby

Z&kon musel reagovat na zavedeni prava stavby, které je povazovana za véc nemovitou a opraviiuje
stavebnika ke zrizeni stavby na cizim pozemku. Stejné jako sluzebnosti se bude ocenovat vynosovym
zpusobem na zakladé ro¢niho uzitku (§ 16a). Ro¢ni uzitek se bude stanovat rozdilné v zavislosti na
tom, zda je stavba jiz zfizena nebo neni. Blize stanovi zplisob vypoctu § 39 vyhlasky 441/2013 Sbh.,
ktera zakon konkretizuje. S ohledem na slozitost problematiky lze ocekavat dalsi diskuzi v této véci.

V pripadé prava stavby zrizovaného tplatné (tedy témér vzdy) se sice vysSe uvedeny postup
neuplatni, ale bude treba uplatu srovnat s rocnim uzitkem ur¢enym postupem podle zakona o
ocenovani majetku (ten nesmi byt o vice nez 1/3 nizsi). V neposledni radé nelze nezminit, ze pravo
stavby také méni charakter pozemku, ktery se stava stavebnim (§ 9 odst. 2 pism. a) bod 4).

1.3 DalSi zmény

Definice obvyklé ceny v § 2 byla doplnéna o pravidlo, Ze se urci porovnanim. Timto zpiisobem se
ovSsem postupuje bézné jiz dnes. Jelikoz vSak byly, jsou a budou nemovitosti, které maji natolik
ojedinélé vlastnosti (polohu, ucel vyuziti), Ze nelze ke srovnani nalézt zadné podobné nemovitosti,
zustane nadale pripustné stanovit obvyklou cenu i jinymi ndhradnimi metodami.

Po nékolika letech se (konec¢né) prestane rozlisovat jednotny funkcéni celek a funkéni celek. Funk¢ni
celek byl definovan v § 2 vyhlasky 3/2008 Sb. a zjednoduSené reSeno predstavuje pozemky uzivané
spolu se stavbou a stavebnim pozemkem (nejbéznéj$im prikladem je patrné rodinny diim se
zahradou). Funkc¢ni celek se od jednotného funkéniho celku liSil pouze nejednotnym vlastnickym
rezimem - vlastnik stavby a vlastnik pozemku byli rozdilni. Prestoze podle ocenovaci vyhlasky se v
obou pripadech pozemky ocenovaly stejné, skuteénost, ze pozemky ve funkénim celku nebyly
povazovany za stavebni, vytvarela mnozstvi obtizné reSitelnych a hlavné zbytecnych komplikaci.[7]

Bylo provedeno také mnozstvi terminologickych zmén: napr. se cena bude podle cenového predpisu
urcovat (nikoliv zjistovat), misto podniku se bude ocenovat zavod, nemovitosti budou oznacovany
jako nemovité véci atd. Charakter zmény v terminech ma také rozliSovani zastavénych a
nezastavénych stavebnich pozemku. Tyto zmény jsou ryze technické a jsou vyvolany predevsim
potrebou sjednotit ndzvoslovi s novym obcéanskym zakonikem. Je treba vSak poukazat na skutecnost,
Ze tyto zmény ovlivnily i systematiku zdkona - ustanoveni o ocenovani vécnych bremen bylo
presunuto z hlavy treti upravujici ocenovani majetkovych prav do hlavy II vztahujici se k nemovitym
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vécem.
Zaver

Slus$i se znovu zduraznit, ze na zpisobu ocenéni obvyklou cenou, které by mélo prevazovat, nemohla
novela niceho zménit, protoze teorie ocenovani nemovitosti je na zdkonu o ocenovani majetku v
podstaté nezavisla. Pro osoby provadéjici ocenéni podle cenového predpisu prinasi zakon prevazné
jen drobné zmény. Vyjimkou je oceniovani vécnych prav k nemovitym vécem, kde novela prinasi dalsi
otazky do jiz tak velmi slozité problematiky. Bude jim jisté vénovana patri¢na pozornost. Znalcum a
odhadcum lIze proto doporucit predevsim dukladnéjs$i seznameni se s instituty, které prinasi novy
obcansky zakonik.

Mgr. Jakub Hanak, Ph.D. et Ph.D.,
autor pusobi na Pravnické fakulté Masarykovy univerzity a je predsedou spolku ITEZ
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[1] Vyjimkou budou stavby, které za souc¢ast pozemku povazovany nebudou: stavby docasné ci
podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim (srov. § 506 odst. 1 a 498 odst. 1 nového
obcanského zakoniku).

[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2004, sp. zn. 25 Cdo 73/2004.

[3] Viz § 2 odst. 2 zdkona 229/1991 Sb., o piidé nebo rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. srpna
2005, sp. zn. 33 Odo 879/2005. Taktéz § 507 zadkona 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

[4] BéZné je ztotoznén s ndjemnym z pozemku.

[5] Vypocet ceny sluzebnosti metodou ztraty povinného (napr. v pripadé omezeni vlastnika
sluzebnosti ve stavebni ¢innosti) se bézné pouziva k stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti, kterou vsak
nelze s cenou vypoctenou podle zdkona o ocenovani majetku zaménovat.

[6] Dnesni je dostupny na strankach Ministerstva financi, k dispozici >>> zde.

[7] Podrobnéji napr. Hanadk, J. - Kuhrova, K. Pozemky ve funkénim celku se stavbou a jejich vykup
pro verejnou infrastrukturu. Odhadce a oceniovani majetku, 2013, roc. 19, 3-4, s. 58-62. ISSN
1213-8223.
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DalSi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
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rodinného majetku

o Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni $etfeni (ndlez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych orgdnt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

« Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zakaz zmény k horSimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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