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Nový stavební zákon (zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu) zavádí do praxe nové nástroje 
– předkupní právo a náhradu za změnu v území. Následující text objasňuje, že se zdaleka nejedná o instrumenty nové, do-
sud nepoužívané.

přEDKupní práVO A náHrADA 
zA zMěnu V ÚzEMí

Marie Polešáková

Předkupní právo (nový stavební 
zákon § 101)
(1) k pozemku určenému územním 

plánem nebo regulačním plánem 
pro veřejně prospěšnou stavbu ne-
bo pro veřejně prospěšné opatření 
má obec nebo kraj, který je vyme-
zil v územně plánovací dokumen-
taci, nebo stát podle příslušnosti 
k vlastnictví v souladu se zvlášt-
ními právními předpisy1) předkup-
ní právo. obec má též předkupní 
právo k pozemku určenému územ-
ním plánem nebo regulačním plá-
nem pro veřejné prostranství2). vy-
mezení veřejně prospěšné stavby 
nebo veřejně prospěšného opatření 
v územním plánu nebo regulačním 
plánu se po vydání opatření obec-
né povahy zasílá příslušnému ka-
tastrálnímu úřadu k vyznačení 
předkupního práva v katastru ne-
movitostí.

(2) vlastník pozemku uvedeného 
v odstavci 1 je povinen v případě 
zamýšleného převodu pozemek 
nabídnout obci, kraji nebo státu ke 
koupi za cenu obvyklou, zjištěnou 
posudkem znalce podle zvlášt-
ního právního předpisu3). nabídka 
k uzavření smlouvy o převodu po-
zemku se doručuje na příslušný 
obecní úřad, krajský úřad nebo 
úřad pro zastupování státu ve vě-
cech majetkových.

(3) předkupní právo může být uplat-
něno do 6 měsíců ode dne doru-
čení nabídky. uplynutím této lhů-
ty předkupní právo zaniká. opráv-
něná obec, kraj nebo stát se může 

předkupního práva výslovně vzdát 
i před uplynutím uvedené lhůty.

(4) je-li územním plánem nebo re-
gulačním plánem určena ve veřej-
ném zájmu podle odstavce 1 část 
pozemku, je předmětem nabídky 
příslušná část pozemku oddělená 
v souladu s požadavky zvláštních 
právních předpisů4). v případě po-
chybností o určení příslušné části 
pozemku vydá na návrh vlastníka 
pozemku úřad územního plánová-
ní rozhodnutí.

(5) vlastník pozemku je oprávněn na-
bídnout pozemek určený územním 
plánem nebo regulačním plánem 
pro účely podle odstavce 1 ke kou-
pi obci, kraji nebo státu za podmí-
nek podle odstavce 2 až 4. v pří-
padě neuzavření kupní smlouvy na 
základě této nabídky do 6 měsíců 
ode dne jejího doručení předkupní 
právo obce, kraje nebo státu podle 
odstavce 1 zanikne.

pro dokreslení, jak byl pojat in-
stitut předkupního práva v dřívějších 
právních předpisech, jsou uvedena ná-
sledující vybraná ustanovení:

obecný zákoník občanský, č. 946/ 
1811 sb. z. s., (císařský patent ze dne 
1. 6. 1811 – platný do 1. 1. 1966) k da-
né problematice uváděl:
Výhrada pro předkupní právo

§ 1072 Kdo prodá věc s výminkou, 
že mu kupec má nabídnouti výkup, 
kdyby ji chtěl opět prodati, má před-
kupní právo.

§ 1073 Předkupní právo je zpra-
vidla osobním právem. Co do nemovi-

tých statků může býti zápisem do veřej-
ných knih přeměněno v právo věcné.

§ 1074 Předkupní právo také nelze 
ani postoupiti třetí osobě ani převésti 
na dědice oprávněné osoby.

§ 1075 Oprávněný musí movité vě-
ci do dvaceti čtyř hodin; nemovité však 
do třiceti dnů po učiněné nabídce sku-
tečně vykoupiti. Po uplynutí této lhůty 
zaniká předkupní právo.

§ 1076 Předkupní právo nemá, na-
stane-li soudní dražba věcí, které jsou 
tímto právem zatíženy, jiného účin-
ku, než že oprávněná osoba, vložená 
do veřejných knih, musí býti zvláště 
k dražbě obeslána.

§ 1077 Kdo jest oprávněn k výku-
pu, musí napraviti úplnou cenu, která 
byla třetí osobou nabídnuta, vyjímajíc 
případ jiné úmluvy. Nemůže-li splniti 
vedlejších podmínek, nabídnutých kro-
mě obyčejné kupní ceny, a nelze-li je 
vyrovnati ani odhadní cenou; nemůže 
býti předkupní právo vykonáno.

§ 1078 Předkupní právo nelze bez 
zvláštní úmluvy vztahovati na jiné způ-
soby zcizení.

§ 1079 Nabídne-li držitel oprávněné 
osobě výkupu, ručí jí za všechnu škodu 
a s touto nakládá se podle toho, je-li je-
jí údržba poctivá nebo nepoctivá.

dalším již historickým předpisem 
byl zákon č. 45/1930 sb., o staveb-
ním ruchu, který rovněž měl následu-
jící ustanovení k předkupnímu právu:

§ 43 odst. 1 Na nemovitostech, na 
které stát poskytl podporu ve způsobě 
státní záruky, může býti zapsán ve pro-
spěch státu zákaz zcizení a zavazení 

1)  například zákon č. 13/1997 sb., o pozemních 
komunikacích, ve znění pozdějších předpisů, 
zákon č. 274/2001 sb., o vodovodech a ka-
nalizacích pro veřejnou potřebu a o změ-
ně některých zákonů (zákon o vodovodech 
a kanalizacích), ve znění pozdějších před-

pisů, zákon č. 128/2000 sb., o obcích (obec-
ní zřízení), ve znění pozdějších předpisů, zá-
kon č. 129/2000 sb., o krajích (krajské zří-
zení), ve znění pozdějších předpisů.

2)  § 34 zákona č. 128/2000 sb., o obcích (obec-
ní zřízení).

3)  zákon č. 151/1997 sb., o oceňování majetku 
a o změně některých zákonů (zákon o oceňo-
vání majetku), ve znění pozdějších předpisů.

4)  zákon č. 344/1992 sb., o katastru nemovi-
tostí české republiky (katastrální zákon), ve 
znění pozdějších předpisů.
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a právo předkupní, které působí pro-
ti každému nabyvateli, dokud není za-
ručená zápůjčka umořena.

§ 43 odst. 2 Stát nevykoná své-
ho předkupního práva a svolí ke zci-
zení nemovitosti, půjde-li o zcizení ne-
movitosti manželovi neb osobě, která 
jest se zcizovatelem příbuzná nebo ze-
švagřená v linii přímé nebo pobočné 
do druhého stupně.

§ 45 Zákaz zcizení a zavazení a prá-
vo předkupní podle § 43 a zástavní 
právo za pokutu podle § 44 buďtež za-
psány ve prospěch státu na návrh mi-
nisterstva sociální péče.

zákon č. 141/1950 sb., občanský 
zákoník, rovněž upravoval předkupní 
právo, a to takto:

§ 1140 Užitkový vlastník nepotře-
buje ku zcizení svolení vrchního vlast-
níka; musí mu však oznámiti nástup-
ce, aby posoudil, zda týž je s to sta-
tek spravovati a břemena na něm váz-
noucí zapracovati. Na předkupní ne-
bo výkupní právo vrchní vlastník ná-
roku nemá.

§ 1141 Vyhradil-li si však vrchní 
vlastník výslovně toto svolení a tato 
práva; musí se prohlásiti do třiceti dnů 
po řádném, jemu učiněném oznámení. 
Po této lhůtě pokládá se jeho svolení za 
udělené. Nemaje výkonu předkupního 
nebo výkupního práva, může odpírati 
svolení jen pro patrné nebezpečenství 
podstaty a práv s tím spojených.

v současné době již neplatný zákon 
č. 101/1963 sb., o právních vztazích 
v mezinárodním obchodním styku 
(zákoník mezinárodního obchodu), 
obsahoval čtyři paragrafy vztahující 
se k předkupnímu právu:

§ 392 Kdo prodá zboží s výhradou, 
že mu je kupující nabídne ke koupi, 
kdyby je chtěl prodat, má předkupní 
právo. V případě pochybnosti se má za 
to, že předkupní právo bylo sjednáno 
na dobu pěti let. Účastníci si mohou 
dojednat předkupní právo i bez sou-
vislosti s kupní smlouvou.

§ 393 Smluví-li strany, že před-
kupní právo působí i vůči třetím oso-
bám, může osoba z předkupního prá-
va oprávněná požadovat vydání zboží 
od třetí osoby, která je nabyla, jestliže 
třetí osoba o předkupním právu věděla 
a jestliže jí nabídne prodávající totéž, 
co bylo naposled zaplaceno.

§ 394 Oprávněná osoba je povinna 
do třiceti dnů od doby, kdy jí zavázaný 

sdělil smluvní podmínky nabízené třetí 
osobou, závazně prohlásit, zda využí-
vá svého předkupního práva. Jestliže 
tyto smluvní podmínky v této lhůtě ne-
přijme, nebo do dalších třiceti dnů po 
přijetí návrhu na využití předkupního 
práva nesloží ve prospěch zavázaného 
kupní cenu, předkupní právo zanikne.

Bylo-li předkupní právo zřízeno 
v souvislosti s kupní smlouvou, která 
byla uzavřena v písemné formě, musí 
mít písemnou formu i návrh na využití 
předkupního práva vyjádření opráv-
něného.

§ 651 Zcizuje-li se podíl, mají spo-
luvlastníci předkupní právo. Nedohod-
nou-li se spoluvlastníci o výkonu před-
kupního práva, mají právo koupit zci-
zený podíl rovným dílem.

v současnosti je institut předkupní-
ho práva součástí zákona č. 40/1964 
sb., občanský zákoník, ve znění 
pozdějších předpisů, a upravují ho ná-
sledující paragrafy:

§ 602 Kdo prodá věc s výhradou, že 
mu ji kupující nabídne ke koupi, kdyby 
ji chtěl prodat, má předkupní právo. 
Takové právo lze dosáhnout i pro pří-
pad jiného zcizení věci než prodejem.

§ 603 Předkupní právo ukládá po-
vinnost pouze tomu, kdo slíbil věc na-
bídnout ke koupi.

Předkupní právo lze dohodnout 
i jako věcné právo, které působí i vů-
či nástupcům kupujícího. Smlouva se 
musí uzavřít písemně a předkupní prá-
vo se nabývá vkladem do katastru ne-
movitostí. Nekoupí-li prodávající věc 
nabídnutou kupujícím, zůstává mu za-
chováno předkupní právo i vůči jeho 
právnímu nástupci.

Bylo-li předkupní právo porušeno, 
může se oprávněný buď na nabyvateli 
domáhat, aby mu věc nabídl ke kou-
pi, anebo mu zůstane předkupní prá-
vo zachováno.

§ 604 Předkupní právo nepřechází 
na dědice oprávněné osoby a nelze je 
převést na jinou osobu.

§ 605 Není-li dohodnuta doba, 
do kdy má být prodej proveden, musí 
oprávněná osoba vyplatit movitost do 
osmi dnů, nemovitost do dvou měsíců 
po nabídce. Uplyne-li tato doba mar-
ně, předkupní právo zanikne. Nabídka 
se vykoná ohlášením všech podmínek; 
jde-li o nemovitost, musí být nabídka 
písemná.

§ 606 Kdo je oprávněn koupit věc, 
musí zaplatit cenu nabídnutou jiným, 
není-li dohodnuto jinak. Nemůže-li 
věc koupit nebo nemůže-li splnit pod-
mínky nabídnuté vedle ceny a nelze-li 
je vyrovnat ani odhadní cenou, před-
kupní právo zanikne.

zákon č. 95/1999 sb., o pod-
mínkách převodu zemědělských 
a lesních pozemků z vlastnictví stá-
tu na jiné osoby a o změně zákona 
č. 569/1991 sb., o pozemkovém fondu 
české republiky, ve znění pozdějších 
předpisů, a zákona č. 357/1992 sb., 
o dani dědické, dani darovací a dani 
z převodu nemovitostí, ve znění poz-
dějších předpisů, má zakomponováno 
rovněž ustanovení k předkupnímu prá-
vu, a to:

§ 10 Zástavní a předkupní právo
(1) K zajištění dosud nezaplacené 

kupní ceny zemědělského pozemku 
anebo její části vzniká státu převodem 
pozemku zástavní právo.

(2) K pozemku převáděnému pod-
le tohoto zákona má stát předkupní 
právo jako právo věcné (§ 603 odst. 2 
zákona č. 40/1964 Sb.); to platí i pro 
případ jiného zcizení než prodejem. 
V případě uvažovaného zcizení je na-
byvatel povinen státu nabídnout po-
zemek ke koupi za cenu, za kterou jej 
získal od Pozemkového fondu. Před-
kupní právo státu nevzniká u převodu 
zemědělských pozemků podle § 5 odst. 
1 a 5 a u převodu na oprávněné osoby 
podle § 6, 7 a 8.

(3) Pozemek, na nějž je státem 
uplatněno předkupní právo nebo zá-
stavní právo podle odst. 1 a 2, nesmí 
nabyvatel učinit předmětem dalšího 
zástavního práva.

(4) Pozemkový fond ohlásí vznik 
nebo zánik zástavního a vznik před-
kupního práva jako práva věcného 
příslušnému katastrálnímu úřadu.

(5) Předkupní právo, které pod-
le tohoto zákona vznikne na pozemku 
zahrnutém později do pozemkových 
úprav, přejde na pozemek, který pře-
jde podle schváleného návrhu po-
zemkových úprav do vlastnictví na-
byvatele (§ 4).

(6) Nároky státu vyplývající ze zá-
stavního práva a z předkupního práva 
uplatňuje Pozemkový fond.
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náhrady za změnu v území (nový 
stavební zákon § 102)

(1) vlastníkovi pozemku nebo stav-
by, jehož práva byla při užívání 
pozemku nebo stavby na základě 
územního opatření o stavební uzá-
věře omezena, náleží náhrada.

(2) vlastníkovi pozemku, jehož urče-
ní k zastavění bylo zrušeno na zá-
kladě změny územního plánu nebo 
regulačního plánu, anebo vydáním 
nového územního plánu nebo re-
gulačního plánu nebo zrušením 
územního rozhodnutí podle § 94 
odst. 3, náleží náhrada. náhrada se 
stanoví ve výši rozdílu mezi cenou 
stavebního pozemku sjednanou 
v kupní smlouvě a cenou obvyklou 
zjištěnou posudkem znalce podle 
zvláštního právního předpisu3) po-
zemku, který není určen k zastavě-
ní, v případě, že vlastník tohoto po-
zemku byl vlastníkem nebo jej na-
byl v době platnosti územního plá-
nu, regulačního plánu nebo územ-
ního rozhodnutí, jako pozemek ur-
čený k zastavění. náhrada vlast-
níkovi pozemku nenáleží, jestliže 
k uvedené změně došlo na základě 
jeho návrhu. osoba, která by-
la oprávněna realizovat regulační 
plán, který byl změněn nebo zru-
šen, nebo územní rozhodnutí, které 
bylo zrušeno, má nárok na náhradu 
skutečných nákladů vynaložených 
při uplatňování práv z regulačního 
plánu nebo územního rozhodnutí, 
a to ode dne nabytí jejich účinnosti 
do jejich změny nebo zrušení.

(3) povinnost poskytnout náhradu 
podle odstavce 1 a 2 na základě pí-
semné žádosti vlastníka má obec 
nebo kraj, jejichž orgány vydaly 
územní opatření o stavební uzá-
věře, vydaly územně plánovací do-
kumentaci nebo její změnu, anebo 
zrušily územní rozhodnutí.

(4) náhrada se poskytuje v penězích. 
návrh výše náhrady musí být do-
ložen posudkem znalce. obec ne-
bo kraj vyrozumí žadatele o svém 
stanovisku k uplatněnému nároku 
na náhradu do 6 měsíců ode dne 
podání. v případě uznání nároku 
obec nebo kraj poskytnou náhradu 
do 2 měsíců ode dne vyrozumění 
žadatele, v opačném případě roz-
hoduje o nároku soud. v případě 

uznání nároku poskytnou náhradu 
v penězích, pokud nedojde k do-
hodě o poskytnutí náhradního po-
zemku. v případě neuznání nároku 
rozhoduje o něm soud.

(5) v případě, že dojde k následné 
změně územního plánu a příslušný 
pozemek, za který byla vyplace-
na náhrada, se vrátí do režimu za-
stavitelného území, je vlastník po-
zemku povinen vyplacenou náhra-
du v plné výši vrátit poskytovateli 
náhrady do 2 měsíců od vyrozumě-
ní o změně územního plánu a vzni-
ku povinnosti náhradu vrátit.

jak jsou určovány ceny a hodno-
ty, které se mohou vztahovat k ná-
hradám za změnu v území, je uve-
deno v následujícím textu.

Cena (hodnota) obvyklá, obecná, 
tržní

Cena je peněžní částka
a) sjednaná při nákupu a prodeji zbo-

ží podle § 2 až 13 zák. č. 526/1990 
sb., o cenách, ve znění pozdějších 
předpisů, nebo

b) zjištěná podle zvláštního předpisu 
(zák. č. 151/1997 sb., o oceňová-
ní majetku) k jiným účelům než 
k prodeji.

Cena je pojem používaný pro po-
žadovanou, nabízenou nebo skutečně 
zaplacenou částku za zboží nebo služ-
bu. částka je nebo není zveřejněna, 
zůstává však historickým faktem. mů-
že nebo nemusí mít vztah k hodnotě, 
které věci přisuzují jiné osoby.

hodnota není skutečně zaplace-
nou, požadovanou nebo nabízenou ce-
nou. je to ekonomická kategorie, vy-
jadřující peněžní vztah mezi zbožím 
a službami, které lze koupit na jedné 
straně, kupujícími a prodávajícími na 
druhé straně. jedná se o odhad. podle 
ekonomické koncepce hodnota vyja-
dřuje užitek, prospěch vlastníka zboží 
nebo služby k datu, k němuž se odhad 
hodnoty provádí. existuje řada hodnot 
podle toho, jak jsou definovány (např. 
věcná hodnota, výnosová hodnota, 
střední hodnota, vážený průměr, ob-
vyklá hodnota, tržní cena apod.), při-
tom každá z nich může být vyjádřena 
zcela jiným číslem.

Při oceňování je proto vždy nut-
né zcela přesně definovat, jaká hod-

nota je stanovována nebo jaká cena 
je zjišťována a pro jaký účel je oce-
nění zpracováno.

Velmi často se stává, že v legisla-
tivě i v praxi se oba pojmy („hod-
nota“ a „cena“) významově zamě-
ňují nebo dokonce splývají. je to ze-
jména v důsledku historického od-
razu nejasnosti významu těchto poj-
mů a jejich chápání.

Rozdíl mezi „hodnotou“ a „cenou“ 
není u klientů v ČR zažit. Pojem „hod-
nota“ má v současném jazyce spíše 
obecnější význam a pojem „cena“ je 
spíše vnímán jako konkrétní hodnota 
vyjádřená v peněžních jednotkách.

I u odborné veřejnosti (odhadců, 
resp. znalců) není zcela zřejmé po-
rozumění rozdílu mezi „hodnotou“ 
a „cenou“ – i odhadce na začátku po-
sudku deklaruje nutnost rozlišovat ty-
to termíny, aby je následně v posudku 
stále zaměňoval.

Náš právní řád nezná rozlišení me-
zi „hodnotou“ a „cenou“ ve výše zmí-
něném smyslu, ale používá zásadně 
pojmu „cena“ – např. obvyklá cena, 
cena zjištěná dle vyhl. MF, běžná re-
produkční cena v účetnictví apod.

Posudek, jehož výsledkem je určení 
tržní hodnoty, by se pak měl správně 
nazývat „ohodnocením“ (např. v an-
glicky mluvících zemích: „Value“ ne-
bo „Valuation“) a nikoliv „ocenění“ 
– tento termín je zažit oproti zcela ne-
používanému termínu „ohodnocení“ 
– to by bylo možné obejít používáním 
termínu „odhad“.

definice tržní hodnoty (mar-
ket Value definition) pod-
le	evropské skupiny odhadců majet-
ku the european group of valuers’ 
associations (tegova) a meziná-
rodního výboru pro oceňovací stan-
dardy the international valuation 
standards committee (ivsc) – pře-
vzato s laskavým svolením z materiá-
lů české komory odhadců majetku 
(čkom).

definice eu: Tržní hodnota má 
vyjadřovat cenu, za kterou by pozemky 
a budovy mohly být prodány na zákla-
dě soukromého smluvního aktu mezi 
ochotným prodávajícím a nestranným 
kupujícím v den ocenění za předpokla-
du, že majetek je veřejně vystaven na 
trhu, že tržní podmínky dovolují řádný 
prodej a že obvyklá lhůta, zohledňují-
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cí povahu majetku, je dosažitelná při 
jednáních o prodeji.

definice iVsC/teGoVa (je chá-
pána jako definice rozšiřující defini-
ci eu): Tržní hodnota je odhadnutá 
částka, za kterou by měla být aktiva 
směněna v den ocenění mezi ochot-
ným kupujícím a ochotným prodávají-
cím v nestranné transakci po vhodném 
marketingu, kde obě strany jednají na 
základě znalosti, opatrně a z vlastní 
vůle.

podle zákona č. 151/1997 sb., 
o oceňování majetku, se majetek 
a služba oceňují obvyklou cenou, po-
kud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. jiným způsobem oceňová-
ní stanoveným tímto zákonem nebo na 
jeho základě je např. výnosový způ-
sob, který vychází z výnosu z před-
mětu ocenění skutečně dosahovaného 
nebo z výnosu, který lze z předmětu 
ocenění za daných podmínek obvykle 
získat, a z kapitalizace tohoto výnosu 
(úrokové míry), tento způsob ocenění 
rovněž směřuje k obvyklé ceně.

definice ze zák. č. 151/1997 sb., 
o oceňování majetku, ve znění poz-
dějších předpisů, (§ 2):

Obvyklou cenou se pro účely to-
hoto zákona rozumí cena, která by by-
la dosažena při prodeji stejného, po-
případě obdobného majetku nebo při 
poskytování stejné nebo obdobné služ-
by v obvyklém obchodním styku v tu-
zemsku ke dni ocenění. Přitom se zva-
žují všechny okolnosti, které mají na 
cenu vliv, avšak do její výše se nepro-
mítají vlivy mimořádných okolností tr-
hu, osobních poměrů prodávajícího 
nebo kupujícího ani vliv zvláštní ob-
liby. Mimořádnými okolnostmi trhu 
se rozumějí například stav tísně pro-
dávajícího nebo kupujícího, důsledky 
přírodních či jiných kalamit. Osobní-
mi poměry se rozumějí zejména vzta-
hy majetkové, rodinné nebo jiné osob-
ní vztahy mezi prodávajícím a kupují-
cím. Zvláštní oblibou se rozumí zvlášt-
ní hodnota přikládaná majetku nebo 
službě vyplývající z osobního vztahu 
k nim.

zpravidla se obvyklá cena (lépe 
hodnota) stanovuje porovnáním s již 
realizovanými prodeji a koupěmi ob-
dobných věcí v daném místě a čase, 
pokud jsou k tomu dostupné informa-
ce. pokud tyto informace nejsou od 
statisticky významného souboru do-

statečně porovnatelných nemovitostí, 
je třeba použít náhradní metodiku.

takto definovanou tržní cenu (hod-
notu) stanovujeme na základě přístupu 
výnosového, nákladového a porov-
návacího a označujeme ji: „obvyklá 
(tržní) cena (hodnota)“ (market va-
lue – mv) – také obecná (chápej tržní) 
cena dle terminologie soudů.

pokud je nemovitost prodána/smě-
něna za „odhadnutou mv“, nazýváme 
tuto kupní/směnnou cenu „realizovaná 
mv“. rozdíl mezi odhadnutou a reali-
zovanou částkou lze též vyjádřit poj-
my „hodnota“ pro odhadnutou částku 
(např. tržní hodnota, výnosová hod-
nota apod.) a „cena“ pro realizovanou 
částku (např. kupní cena, tržní cena 
apod.).

pokud není nemovitost prodána/
směněna za „odhadnutou mv“, zna-
mená to:
a) ze strany odhadce byl proveden 

špatně odhad majetku nebo
b) ze strany kupujícího nebyl prove-

den dostatečný marketing; na sjed-
nanou (kupní/směnnou) cenu měly 
vliv osobní (zvláštní obliba, osob-
ní poměry kupujícího nebo prodá-
vajícího, stav tísně) nebo jiné ne-
obvyklé poměry (mimořádné okol-
nosti trhu jako přírodní či jiné ka-
lamity, nekalá soutěž) apod.,

c) ze strany prodejce (či makléře) 
nebyl proveden dostatečný mar-
keting, nemovitost nebyla vhodně 
a přiměřeně dlouho nabízena na tr-
hu, nebyly optimálně připraveny 
všechny relevantní podklady k ne-
movitosti, prodejce (makléř) ne-
působil důvěryhodně, čímž od-
razoval potenciální kupce atd.

cena, za kterou je nemovitost mož-
né bezpečně prodat v krátkém čase 
(zpravidla do 3 měsíců) se označuje 
jako „vynucená tržní cena“ (forced 
market value – fmv) – také bezpeč-
ná cena nebo tržní cena v tísni (v za-
hraničí též: forced sale value – fsv, 
estimated restricted realisation pri-
ce – errp). vzhledem k tomu, že 
fmv nesplňuje podmínku o dosta-
tečném vystavení na trhu za účelem 
prodeje, není např. v metodice te-
gova uznávána jako tržní cena. hod-
nota fmv by zřejmě neměla překročit 
dolní hranici cenového rozptylu – in-
tervalu u odhadnuté mv (fmv by se 

tedy dala vymezit jako „speciální trž-
ní cena“).

fmv bez některých součástí ne-
movitosti krátkodobé životnosti ne-
bo menší odolnosti, které současně 
z právních důvodů nemohou být sou-
částí zástavy (např. venkovní úpra-
vy a porosty) používaná pro účely zá-
ruk je „záruční tržní cena“ (security 
market Value – smv) – také zástavní 
cena nebo zastavitelná cena.

Pro stanovení obvyklé hodnoty 
neexistuje předpis, k dispozici je 
pouze odborná literatura, respekti-
ve znalecké standardy.

z historických předpisů např. obec-
ný zákoník občanský, č. 946/1811 
sb. z. s., (císařský patent ze dne 
1. 6. 1811 – platný do 1. 1. 1966) k da-
né problematice uváděl:

Měřítko pro soudní odhad:
§ 304 Určená hodnota věci je je-

jí cena. Má-li se věc odhadnouti sou-
dem, musí se odhadnouti určitou su-
mou peněžitou.

Cena řádná a mimořádná.
§ 305 Odhadne-li se věc podle užit-

ku, který v určité době a na určitém 
místě obvykle a obecně dává, ustanoví 
se její řádná a obecná cena; hledí-li 
se však ke zvláštním poměrům a ke 
zvláštní oblibě, kterou má ve věci pro 
náhodné její vlastnosti ten, komu se je-
jí hodnota má nahraditi, je to její ce-
na mimořádná.

Která cena je směrnicí při soud-
ních odhadech.

§ 306 Není-li nic jiného vymíněno 
nebo zákonem ustanoveno, je při od-
hadu věci směrnicí vždy cena obecná.

V odhadním řádu z roku 1933 
(vládní nařízení č. 100 sb. z. a n. ze 
dne 23. 6. 1933, kterým se vydávají 
předpisy o odhadu nemovitostí v ří-
zení exekučním (odhadní řád)), bylo 
uvedeno:

§ 17 Pro vyšetření odhadní hodno-
ty buď volen takový způsob, který za-
ručuje, že jím vyšetřená odhadní hod-
nota se co nejvíce přiblíží ceně, kterou 
za daných poměrů by bylo možno do-
sáhnouti za vydražované nemovitosti. 
Pravidelně odhadní hodnota se sta-
noví buď zjištěním prodejní hodnoty 
(hodnoty obchodní, tržní), a to u po-
zemků podle jednotek plošné míry, 
u budov podle zastavěné plochy (popř. 
jednotek obestavěného prostoru), ne-
bo kapitalizováním ročního čistého 
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výtěžku (výnosu), kterého lze při řád-
ném hospodaření docíliti, nebo zjiš-
těním průměru mezi hodnotou pod-
le kapitalizovaného ročního čistého 
výtěžku (výnosu) činžovního a hod-
notou pozemku, zvýšenou o hodnotu 
stavby (§ 18 až § 21). Použijí-li znalci 
jiného způsobu oceňovacího, jsou po-
vinni to odůvodniti.

vztah k dané problematice má 
i v současné době rozhodnutí nej-
vyššího soudu české republiky sp. 
zn. 2 cdon 425/96 ze dne 30. 1. 1998, 
kde je mj. uvedeno – pojem „odhadní 
cena“ se v tomto rozhodnutí vztahuje 
k ocenění podle dříve platné vyhlášky 
č. 393/1991 sb.:

Základem pro stanovení přiměřené 
náhrady při vypořádání podílového 
spoluvlastnictví k nemovitosti je je-
jí obecná cena obvyklá v daném mís-
tě v době rozhodování. Není na místě 
vycházet z tzv. odhadní ceny, zjištěné 
znaleckým posudkem podle cenového 
předpisu. V těchto případech má cena 
zjištěná podle cenových předpisů jen 
určitý informativní, orientační význam 
a je směrodatná zejména pro daňové 
účely. Jinak ovšem platí zásada smluv-
ní volnosti a účastníci smlouvy již ne-
jsou vázáni cenou zjištěnou podle ce-
nového předpisu. Přitom pouze obec-
ná cena vyjadřuje aktuální tržní hod-
notu nemovitostí.... Aby náhrada byla 
přiměřená, musí vyjadřovat cenu zá-
vislou nejen na konstrukci a vybavení, 
velikosti a stáří věci (stavby), ale i zá-
jmu o ni, tj. na poptávce a nabídce 
v daném místě a čase.

Shrnutí
často dochází k zaměňování poj-

mů hodnota a cena. lze konstatovat, 
že hodnota věci (např. nemovitosti) je 
údaj za kolik by se s danou věcí moh-
lo obchodovat, jedná se v podstatě 
o rozmezí, interval, vyjádřený v kč. 
hodnotu věci (nemovitosti) při od-
hadcovské činnosti stanovujeme.

naopak cena je již skutečné vy-
jádření hodnoty v penězích a je od-
razem realizace obchodu nebo např. 
vyjádření základu daně, jedná se 
o konkrétní číselný údaj, vyjádře-
ný v kč. Cenu při znalecké činnosti 
zjišťujeme.

Pojem „cena věci“ chápejme spí-
še jako vyjádření minulosti, his-
torický fakt. hodnota věci naopak 

může kolísat v závislosti na čase, 
místě a vnějších podmínkách. je to 
odraz v zrcadle realitního trhu nebo 
i výhled do blízké budoucnosti.

Při překladech anglicky psaných 
textů je třeba termín value chápat 
ve smyslu hodnota, kdežto price ve 
smyslu cena.

Náhrada
zasáhnout do vlastnictví nemo-

vitosti (stavba a pozemek) lze na zá-
kladě:
a.  dobrovolnosti

a) dohody a kupní smlouvy,
b) pronájmu a nájemní smlouvy,
c) dohody a zřízení věcného bře-

mena,
b.  nedobrovolnosti

d) nedohody a omezení vlastnictví 
mechanizmem obdobným jako 
např. vyvlastnění, zřízení věc-
ného břemena, je ale nutné pro-
kázat mj. veřejný zájem.

stanovení náhrady (nikoliv zjiš-
tění ceny) např. za zřízení práva od-
povídajícího věcnému břemenu je 
možné:
• dle listiny základních práv a svo-

bod (ústavní zákon č. 23/1991 sb.) 
– Přiměřená náhrada se chápe ja-
ko hodnotový ekvivalent vyjádřený 
v penězích, ekvivalent umožňující 
obstarání obdobné věci (pozn.: te-
dy cena – hodnota – obvyklá);

• dle občanského zákoníku – Ná-
hrada má zásadně vyvážit újmu, 
která vlastníkovi použitím jeho vě-
ci vznikla. Výše náhrady není sta-
novena, analogicky lze použít ce-
nové předpisy.

• dle nového zákona č. 184/2006 
sb., o odnětí nebo omezení vlast-
nického práva k pozemku nebo 
ke stavbě (zákon o vyvlastnění) 
§ 10 a § 11:
§ 10
(1) Za vyvlastnění náleží vyvlastňo-

vanému náhrada
a) ve výši obvyklé ceny3) pozemku 

nebo stavby, včetně všech jejích sou-
částí a příslušenství, došlo-li k odnětí 
vlastnického práva k nim, nebo

b) ve výši ceny práva odpovídající-
ho věcnému břemenu3), došlo-li k ome-
zení vlastnického práva k pozemku nebo 
stavbě zřízením věcného břemene nebo 
došlo-li k odnětí nebo omezení práva 
odpovídajícího věcnému břemeni.

(2) Kromě náhrad uvedených v od-
stavci 1 náleží vyvlastňovanému též 
náhrada stěhovacích nákladů, nákladů 
spojených se změnou místa podnikání 
a dalších obdobných nákladů, které 
vyvlastňovaný účelně vynaloží násled-
kem a v souvislosti s vyvlastněním.

(3) Náhrady podle odstavců 1 a 2 
se stanoví takovým způsobem a v ta-
kové výši, aby odpovídaly majetkové 
újmě, která se u vyvlastňovaného pro-
jeví v důsledku vyvlastnění. V případě, 
že obvyklá cena podle odstavce 1 písm. 
a) by byla nižší než cena zjištěná podle 
cenového předpisu, náleží vyvlastňo-
vanému náhrada ve výši ceny zjištěné.

§ 11
Místo náhrady uvedené v § 10 odst. 

1 písm. a) se vyvlastňovanému poskyt-
ne jiný pozemek nebo stavba, dohod-
ne-li se na tom s vyvlastnitelem; prá-
vo na vyrovnání rozdílu v obvyklé ce-
ně vyvlastněného pozemku nebo stav-
by a náhradního pozemku nebo stavby 
není dotčeno.

obecně z výše uvedených faktů 
jednoznačně vyplývá, že přiměřená 
a spravedlivá náhrada má být reali-
zována v rovině obvyklé ceny (hod-
noty), což směřuje jednoznačně na 
§ 2 zák. č. 151/1997 sb., o oceňování 
majetku.

Přiměřená náhrada
ústava české republiky zaručuje 

vlastníku nemovitosti náhradu za vy-
kupovanou nebo vyvlastňovanou ne-
movitost pojmem přiměřená ná-
hrada.

zákony, zejména občanský záko-
ník, zákon o vyvlastnění a celá sousta-
va jiných zákonů podrobněji tento po-
jem upravují. přiměřená náhrada má 
zajistit obstarání obdobné věci v ob-
dobných technických, morálních a ji-
ných parametrech (obvyklá hodnota 
v čase a místě, obvyklá cena) – v sou-
časné soudní praxi a v zákonech před 
rokem 1948 je pojem označován jako 
obecná cena.

zejména při vyvlastnění je tře-
ba dosáhnout právní jistoty o při-
měřené náhradě, resp. přiměřenosti 
a spravedlivosti výše náhrady.

přiměřenou náhradou za nemovi-
tost je cena v kč, za kterou je možno 
prodat nemovitost tzv. z „volné ruky“. 
přiměřená náhrada se vypočítá jednou 
ze známých metodik, používaných ve 
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ENgLISH AbSTRACT

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. 

first option and the remuneration 
for spatial Change, 
by marie polešáková

všech vyspělých zemích světa již ce-
lá desetiletí.

nejlepším indikátorem hodnoty je 
metodika porovnávání (srovnávání) 
kupních cen, kterou je třeba upřed-
nostnit všude tam, kde existuje více 
známých případů prodeje obdobných 
nemovitostí (soubor: pozemek a stav-
ba). vhodná je zejména pro rodinné 
domy, bytové domy, chaty, menší prů-
myslové a skladové areály, zahrady, 
jednotlivé zemědělské a lesní po-
zemky. nemovitosti, které jsou schop-
ny produkovat zisk, se ocení výno-
sově kapitalizací ročního čistého vý-
nosu tzv. „věčnou rentou“ (prostá vý-
nosová hodnota, trvale odčerpatelný 
zisk po neomezenou dobu, bez prodeje 
na konci). pro novostavby je vhodná 
metodika vyčíslení vložených nákladů 
podle současných cen stavebních pra-
cí. u starších staveb se náhrada dá vy-
jádřit pomocí věcné hodnoty (repro-
dukční cena časová, s odpočtem opo-
třebení). k ceně staveb se připočítává 
obvyklá cena pozemků, nezřídka má 
pozemek v našich městech vyšší hod-
notu než stavba samotná.

důležitým faktorem však zůstává 
dle § 2 zák. č. 526/1990 sb., o cenách 
v platném znění, že „prodávající ne-
smí zneužívat svého hospodářského 
postavení k tomu, aby získal nepřimě-
řený hospodářský prospěch prodejem 
za sjednanou cenu zahrnující neopráv-
něné náklady nebo nepřiměřený zisk.“ 
rovněž „kupující nesmí zneužívat své-
ho hospodářského postavení k tomu, 
aby získal nepřiměřený hospodářský 
prospěch nákupem za sjednanou ce-
nu výrazně nedosahující oprávněných 
nákladů.“
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