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ABSTRAKT: Clének se zabyvad zejména formalni tipravou znaleckého posudku v navaznosti na zmény v obéanském zakoniku. Clanek se
vénuje skutecnosti, ze dle nové pravni upravy se stavba zpravidla stava soucdsti pozemku a tedy i vyslednd cena nemovité véci se vztahuje
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1. STAVBA SOUCASTI POZEMKU

Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. povazuje za jednu
nemovitou véc pozemek se vSemi jeho soucastmi, mezi které patii

e

,staronové® i stavba na ném zfizena.

§498
Nemovité a movité véci

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim,
a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty, je
i tato véc nemovita.

Soucdst véci
§505
Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize
byt od véci oddeleno, aniz se tim véc znehodnoti.

§506
(1) Soucdasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,,stavba*)
s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo
v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku,
i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.

§507
Soucdasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

§508

(1) Stroj nebo jiné upevneéné zarizeni (ddle jen ,, stroj ') neni soucasti
nemovité véci zapsané do verejného seznamu, byla-li se souhlasem
Jejiho viastnika zapsana do téhoz seznamu vyhrada, zZe stroj jeho
viastnictvim neni. Vyhrada bude vymazdina, prokaze-li viasmik nemovité
veci nebo jind osoba oprdavnénd k tomu podle zapisu ve verejném
seznamu, ze se vlastnik nemovité véci stal viastnikem stroje.

(2) Ma-li byt takovym strojem nahrazen stroj, ktery je soucdsti
nemovité véci, Ize vyhradu do verejného seznamu zapsat, pokud
proti tomu osoba zapsand ve vyhodnéjsim poradi nevznese odpor.
Pravo odporu vSak nema osoba, jejiz pravo nemiize byt zdpisem
vwhrady zkraceno, ani osoba, jejiz pohledavka byla jiz splnéena;
za tim ucelem miize byt splnéna i pohledavka dosud nedospéla.

§509
Inzenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické
Ci jiné vedeni, nejsou soucasti pozemku. Ma se za to, zZe soucasti
inzenyrskych siti jsou i stavby a technickd zarizeni, kterd s nimi
Provozné souvisi.
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PrisluSenstvi véci
§510
(1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li
ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci
v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi vec od hlavni
veci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.
(2) Ma se za to, ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici
se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi.

§511
Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim veci, posoudi se
pripad podle zvyklosti.

§512
Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi veci viastnika
u stavby prisluSenstvim pozemku, je-li jejich uicelem, aby se jich
se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich hospoddrského celu
trvale uzivalo.

§3054
Stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucdsti
pozemku, na némz je ziizena, prestava byt dnem nabyti ucinnosti
tohoto zdkona samostatnou veci a stava se soucdsti pozemku, meéla-
li v den nabyti ucinnosti tohoto zdkona viastnické pravo k stavbé
i vlastnickeé pravo k pozemku taz osoba.

§ 3055

(1) Stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd neni podle
dosavadnich prdavnich predpisi soucasti pozemku, na nemz je
zFizena, a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto zakona ve viastnictvi
osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti
tohoto zdakona nestava soucdsti pozemku a je nemovitou véci.
Totéz plati o stavbe, kterda je ve spoluviastnictvi, je-li néktery
ze spoluviastniki i viastnikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.

§ 3056

(1) Vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera neni
podle dosavadnich pravnich predpisii soucdsti pozemku a nestala
se soucasti pozemku ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona, ma
ke stavbé predkupni pravo a viastnik stavby ma predkupni pravo
k pozemku. Predkupni pravo vilastnika pozemku se vztahuje
i na podzemni stavbu na stejném pozemku, kterd je prislusenstvim
nadzemni stavby. K ujednanim vylucujicim nebo omezujicim
predkupni pravo se neprihlizi.

(2) Lze-li cast pozemku se stavbou oddélit, aniz to podstatné ztizi
Jejich uzivani a pozivani, vztahuje se predkupni pravo jen na cast
pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé.

§3057

Zridi-li viastnik k pozemku vécné pravo ve prospéch tieti osoby,
ktera vécné pravo nabyva v dobré vire, zZe stavba je soucdsti
pozemku, povazuje se viici této osobé stavba za soucast pozemku.
Viastnik stavby je vuci zrizovateli vécného prava opravnén
pozadovat nahradu za znehodnoceni svého viastnictvi; je-li
stavba zatiZzena zastavnim pravem, rozsiruje se zdstavni pravo
i na pohledavku na tuto nahradu.

§3058

(1) Stanou-li se pozemek i stavba vlastnictvim téhoz viastnika,
prestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucdsti pozemku,
na némz je zrizena. To neplati, jedna-li se o stavbu, kterd nenit
soucasti pozemku podle tohoto zdkona.

(2) Bylo-li viastnické pravo k pozemku zcizeno treti osobé,
ktera byla pri nabyti viastnického prava v dobré vire, ze stavba je
soucasti pozemku, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se
soucasti pozemku, na némz je zrizena. Kdo vlastnil stavbu, mad viici
zciziteli pravo na nahradu ve vysi ceny stavby ke dni zaniku svého
vlastnického prava,; byla-li stavba zatizena zdastavnim pravem,
prechazi zastavni pravo na pohledavku na tuto nahradu.

§ 3059
Je-li stavba zrizena na nekolika pozemcich, pouziji se §3056 az
3058 jen ve vztahu k pozemku, na némz je prevazna cast stavby.
Stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se ve vztahu
k pozemkiim, na néz casti stavby presahuji, ustanoveni o prestavku.

§3060
Zatézuje-li vécné pravo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba
soucasti pozemku, dokud toto vécné pravo trva a pokud to jeho
povaha vylucuje.

§3061
Ustanoveni tohoto oddilu se nepouZziji, jedna-li se o stavbu, kterd
neni soucasti pozemku podle tohoto zakona, nebo o nemovitou véc
podle §498 odst. 1 véty druhé.

U pozemku a staveb na nich se dnem nabyti ucinnosti
obcanského zakoniku stavba stala soucasti pozemku. Stavby ziizené
na pozemku jsou tedy nyni soucasti pozemku, stejné jako rostliny
na pozemku vzrostlé. Od tohoto okamziku neni mozné disponovat
jen s pozemkem C¢i stavbou, resp. vSechny dispozice s pozemkem
se tykaji i staveb na ném umisténych, coz ma vliv i na oblast
ocenovani. Vyjimku ze zavedené superficialni zasady tvori:

e stavby docasné (§ 506 OZ),

e podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim (§ 498),

e inzenyrské sité a stavby a technicka zatizeni, kterd s nimi
provozné souviseji (§ 509),

e stavby spojené se zemi pevnym zakladem, jez mély
k 1.lednu 2014 odlisného vlastnika nez pozemek (§ 3054) a

e stavby stejného vlastnika spojené se zemi pevnym zakladem,
u kterych se z divodu zatizeni stavby ¢i pozemku vécnym
pravem vylucujici spojeni, stavba nestala soucasti (§ 3060).

Se zavedenou zasadou se promeni i zapisy v katastru nemovitosti.
Tam, kde je k datu u¢innosti nového ob¢anského zakoniku evidovan
stejny vlastnik pozemku a stavby, neni jiz udaj o stavbé jako
o0 samostatném piedmétu prava v katastru uveden. Udaje o stavbé
(budové) se budou i nadale do katastru nemovitosti zapisovat, ale
jinym zplsobem nez u stavby (budovy), kterd nebude soucasti
pozemku. Udaj o tom, Ze soudasti pozemku je stavba, bude uveden
prostfednictvim pozemku, na kterém je stavba postavena.

Z pohledu evidence nemovitosti ve vazbé na zavedenou zésadu
je dulezité podotknout, ze se jesté po urcité obdobi budou tudaje
v katastru vést podle predpist platnych pied nabytim ucinnosti

4]
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Tab. 1 Priklad rekapitulace ceny pozemku.
Tab. 1 Example of the price of the immovable property.

. Cena K¢
Polozka X —
Pozemek bez soucasti Stavby Porosty Nemovita véc celkem
Pozemek p.¢. 1 — zastavéna plocha a nadvori 111 228,80
Soucésti na pozemku p.¢. 1
Rodinny dim 2 568 455,12
Garaz 128 513,25
Kilna 01 10 214,55
Zpevnéna plocha 01 8 545,12
Plot 01 12 555,25
Plotova vratka 1255,25
Trvalé porosty 1 058,00
Celkem pozemek p.¢. 01 111 228,80 2729 538,54 1 058,00 2 841 825,34
Cena vécného bfemena, vaznouciho na pozemku p.¢. 1 248 252,12
Maximum dle § 49 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. — 80 % z ceny nemovité véci 2 273 460,27
Odpocet ceny vécného bifemena —248 252,12
Cena pozemku p.¢. 1 v¢. soucasti po odpoctu ceny vécného biremena 2 593 573,22

nového katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb. Z § 63 uvedeného
zakona vyplyva, ze to bude do doby, nez jednotlivé evidované
udaje budou dotéeny zménou. Je v§ak mozné, aby katastralni tfady
uvedly zapisy v katastru do souladu z moci tifedni i dfive (tato
revize probéhla v unoru letosniho roku).

Z uvedeného vyvstava otazka, zda dosavadni béznéd osnova
a rekapitulace znaleckého posudku o cené¢ nemovitosti znéni
nového obcanského zakoniku odpovida. Autofi tohoto prispévku
se domnivaji, Ze je tieba osnovu i rekapitulaci pFizpusobit tak,
aby cena kazdého pozemku byla vyjadiena véetné jeho soucasti.
Dulezité to bude naptiklad pii aplikaci § 49 ocenovaci vyhlasky
¢. 441/2013 Sb., kdy je odpocet ceny vécného bfemena limitovan
80 % urcené ceny nemovité veci:

§49

Cena nemovité véci se snizi o cenu vécného bremena na ni
vdznouciho, urcenou podle § 16b zdkona o ocenovani majetku,
nejvyse vsak o 80 % urcené ceny nemovité véeci.

Ptitom ovSem pro Gcely danové, pro odpisy majetku a pro dalsi
ucely je naopak vhodné, aby byly samostatné ocenény pozemky,
samostatn¢ stavby a samostatné trvalé porosty. Domnivame se
proto, Ze pro optimalni vyuziti by méla byt osnova znaleckého
posudku ¢lenéna v poradi jednotlivych pozemki, pfi¢emz cena
kazdého pozemku by méla byt vyjadiena podobné jako je v tab. 1.

Uvedena situace znamena, Ze je tfeba jiz pfi ohledani peclivé
rozliSovat, kterého pozemku je ktera stavba resp. jeji ¢ast soucasti;
muze byt naptiklad jedna ¢ast jinak stejného plotu soucasti jednoho
a druha cast téhoz plotu soucasti druhého, sousedniho pozemku.
Problémem bude urceni pfi plotech mezi dvéma pozemky stejného
vlastnika; vicemén¢ filozofickou otazkou je, zda zde nevyuzit
ustanoveni § 1024 odst. 1 NOZ (Ma se za to, ze ploty, zdi, meze,
strouhy a jiné podobné prirozené nebo umélé rozhrady mezi
sousednimi pozemky jsou spolecné.). Obecné ve znalecké praxi
se pouziva stanovisko, ze pokud neni prokazano jinak, plot patii
k pozemku na té strané, na které jsou sloupky, u zdénych ploti pak
k tomu, na néjz je sklonem svadéna srazkova voda.

Dalsim problémem je vyuziti ustanoveni ocenovaci vyhlasky
v piipadé zjednoduseného ocenéni pti vice pozemcich v jednotném
funkénim celku. Jednoducha bude situace pii zjednoduseném
ocenéni trvalych porostd podle § 47:

® OvV¢eri se, zda se jedna o uréeni ceny pro Gcely dané z nabyti
nemovitych véci,

® OvV¢Eri se, zda se jedna o cenu trvalych porosti ovocnych
dfevin, vinné révy, okrasnych rostlin a jejich smisenych
porostt, rostoucich na jednom nebo vice pozemcich
v jednotném funkénim celku se stavbami ocenovanymi
podle § 13, 14, 21, 35, 36 a 38 (tj. rodinné¢ domy, stavby
pro rodinnou rekreaci, byty a nebytové prostory).

Pokud jsou splnény ob¢& podminky, pak:

® overi se, zda celkova pokryvna plocha trvalych porosti
ovocnych dievin, vinné révy, okrasnych rostlin a jejich
smisenych porostti, ocenovanych podle tohoto ustanoveni
na pozemcich v jednotném funkénim celku, nepiesahuje
1 500 m?; pokud presahuje, oceni se porosty podle § 46,

e pokud neptesahuje, oceni se podle § 47: zjisti se pokryvné
plochy a druhy porostl na jednotlivych pozemcich a oceni
se u kazdého pozemku zv1ast podle ustanoveni ptislusného
odstavce § 47.

Nefesitelna je situace pii pozadavku zjednoduseného ocenéni
venkovnich iprav na dvou a vice pozemcich podle § 18 odst. 2, kdy
se cena odviji z ceny hlavnich staveb na pozemcich v jednotném
funkénim celku. Zde zfejmé nezbyva nez pouzit ustanoveni § 18
odst. 1.

Pro uplnost jesté k pojmim pozemek a parcela, jak jsou
definovany v novém katastralnim zakonu ¢. 256/2013 Sb.:

§ 1 — Katastr nemovitosti
(1) Katastr nemovitosti (dale jen ,, katastr*) je verejny seznam,
ktery obsahuje soubor udajii o nemovitych vécech (ddle jen
,,nemovitost ) vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis,
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Tab. 2 Priklad celkové rekapitulace ceny arealu nemovitych véci.

Tab. 2 Example of the total price of the complex recap of immovable property.

Polozka Cena K&
Pozemky bez soucasti Stavby Porosty Nemovita véc celkem

Pozemek p.¢. 1 — zastavéna plocha a nadvori 111 228,80
Soucésti na pozemku p.¢. 1
Rodinny dim 2 568 455,12
Garaz 128 513,25
Kilna 01 10 214,55
Zpevnéna plocha 01 8 545,12
Plot 01 12 555,25
Plotova vratka 1255,25
Trvalé porosty 1 058,00
Celkem pozemek p.¢. 01 111 228,80 2729 538,54 1 058,00 2841 825,34
Cena vécného bfemena, vaznouciho na pozemku p.¢. 1 248 252,12
Maximum dle § 49 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. — 80 % z ceny nemovité véci 2273 460,27
Odpocet ceny vécného bifemena —248 252,12
Cena pozemku p.¢. 1 v¢. soucasti po odpoctu ceny vécného biemena 2 593 573,22
Pozemek p.¢. 2 — zahrada 65 890,00
Soucésti na pozemku p.¢. 2
Kilna 02 12 545,11
Studna 48 565,24
Zpevnéna plocha 02 12 455,58
Plot 02 11 444,26
Plotova vrata 2 548,12
Trvalé porosty 12 589,25
Celkem na p.¢. 2 65 890,00 87 558,31 12 589,25 166 037,56
Cena vécného bfemena, vaznouciho na pozemku p.¢. 2 0,00
Maximum dle § 49 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. — 80 % z ceny nemovité véci 132 830,05
Odpocet ceny vécného bfemena 0,00
Cena pozemku p.¢. 2 v¢. soucasti po odpoctu ceny vécného bremena 166 037,56

, Pozemky bez soucasti Stavby Porosty Areal celkem
Celkem aredl 177 118,80 2817 096,85 | 13 647,25 2759 610,78

popis, jejich geometrické a polohové urceni a zépis prav k témto 2. STAVBA NENI SOUCASTI POZEMKU

nemovitostem.

Jak jiz bylo uvedeno, stavba neni soucasti pozemku v ptipadech,
§ 2 — Vymezeni pojmii kdy se jedna o

Pro ucely tohoto zdkona se rozumi

a) pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sousednich
casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho vuzemi,
hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
tizemnim rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem, hranict jiného
prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé
rozhranim zpuisobu vyuziti pozemki,

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen,
zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim cislem, ....

stavby docasné,

podzemni stavby se samostatnym t¢elovym urcenim,
inzenyrské sité a stavby a technicka zafizeni, ktera s nimi
provozné souviseji a

stavby spojené se zemi pevnym zakladem, jez mély
k 1. lednu 2014 odlisného vlastnika nez pozemek

stavby spojené se zemi pevnym zakladem stejného vlastnika,
u kterych se z diivodu zatizeni stavby ¢i pozemku vécnym
pravem vylucujicim spojeni, stavba nestala soucasti.

Clanek se zabyva osnovou znaleckého posudku, kdy stavba
je soucasti pozemku. V obfanském zakoniku jsou uvedeny

skutecnosti, kdy stavba se soucasti pozemku nestava. Jedna se

zejména o pripady kdy je odlisny vlastnik pozemku a stavby,
dale pak piipady, kdy to pfimo uvadi zakon. Dal§imi piipady, kdy
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nedojde ke slou¢eni stavby s pozemkem je pfipad, kdy jsou stavba,
pozemek nebo oboji zatizeny vécnym pravem. Jedna se zejména
o nafizeni exekuci, odlisné zastavy a podobné. Autofi ¢lanku
povazuji za zajimavé sdélit, ze za odlisné vlastnictvi se nepovazuji
pouze odlisni vlastnici jako osoby (pan Novak vlastni pozemek
a pan Novotny stavbu), ale i odlisné podily na pozemku a stavbé
¢i odlisna forma vlastnictvi. S odlisnou formou vlastnictvi jsme se
setkavali pred u¢innosti obcanského zakoniku zejména v piipadech,
kdy naptiklad pozemek byl v podilovém spoluvlastnictvi manzeld
(pfevod byl proveden formou daru ¢i dédictvim a nemovitosti
tedy nepfechazely do SJIM) a stavba byla ve spole¢ném jméni
manzeld (pofizena za manzelstvi). Ani v takovém piipadé nedojde
ke slouceni pozemku se stavbou v jednu véc nemovitou.

Jednou ze spornych variant, kdy je ¢i neni stavba soucasti
pozemku, je ustanoveni o inzenyrskych sitich (inzenyrské sité
a stavby a technicka zatizeni, ktera s nimi provozné souviseji).
Je n€kdy velmi problematické stanovit, které stavby a technicka
zafizeni provozné souviseji se siti (napiiklad Cistirna odpadnich
vod). Toto ustanoveni je i v rozporu s nékterymi ustanovenimi
zakona o vodovodech a kanalizacich. Dalsi problematickou stavbou
jsou komunikace, které probihaji i pres nékolik katastralnich tizemi.
Tyto problematické situace zatim nejsou jednoznaéné vyteseny.

V daném ptipad¢ bude zfejmé provedeno samostatné ocenéni
stavby a samostatné ocenéni pozemku. Vys$e uvedena osnova resp.
rekapitulace se pak pouZzije pfiméfené.
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