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ABSTRAKT: V novele vwhidsky ¢ 54002002 Sb., ticinné od 1. 1. 2007, se objevily nové pajmy v ndvaznosti na novy stavebni wikon
& 18372000 Sh. Tvto pojmy se objevily i ve velldice & 372008 Sb.. kterd je ticinnd od 1. 2. 2008. Znalost téchito pojmit je diileZitd mimo
Jjiné i u ocefiovdni pozemikit zejména proto, aby nalec spravié wictl, jakvm zpisobem md pozemek ocenit. Problém spedvné wrcit oda
pozemek je siavebii &i nikoliv neni jen v soucasné dobé v souvistosti s novimi pojmy tizemniho pldanovdni, ale vvskyviuje se § pii oceftovdni
pozemkii die piedchozich pFedpisii a pFi ocefiovdni restitucnich ndrokii. V tomito prispévku je proveden piehled a vvsvétleni pojmit ixkajicl
se této problematiky od roku 1959.
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ABSTRACT: New terms dealing with plot price appraisement emierged in fhc antendment of notice no. 540/2002 effective since 1. 1. 2007,
wihiich is connected with the huilding act no. 183/2006. These terms alfo emerged in the notice no. 3/2008 effective since 1. 2. 2008,
A detailed fumiliarity with these terms is important for appraisers when appraising a price of plots. One of the problems is whether
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a plot should be considered as a building plot or not, Also, this is not obyvious when the price is appraised using former regulations and

when restititte claims are the case. The paper deals with an overview and explanation of these terms since 1959,
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1. UvoD

Ve vyhlasce €. 3/2008 Sb., ucinné od 1. 2. 2008, se objevily nové
pojmy v ndvaznosti na novy stavebni zakon €. 183/2006 Sb.
Tyto pojmy se objevily i v § 27 — § 31vyhlasky tj. pfi ocenovini
pozemki. Podstatnd zména nastala v tom. Ze novd vyhligka
pfesunula pozemky. které jsou zahmuty do podrobnéjsi dzemné
plinovaci dokumentace mezi pozemky stavebni. Tyto pozemky se
nyni oceduji podle § 28 odstavee 3, ve kterém se objevuje i fada
dalgich novych pojmi jako Gzemni souhlas, vefejnoprivni smlouva
nebo certifikat autorizovaného inspekiora. Smyslem tohoto referitu
je shruti a objasnéni jednotlivych pojmi tak, aby bylo ziejmé.
kterymi predpisy v rliznych obdobich se mi znalec Fidit, zejména
7 divodu ujasnéni, kdy se stiava pozemek staveboi.

Obecné Ize konstatovat v souvislosti s dzemnim plinovinim, 7e
definovini a chapdni stavebniho pozemku pro aéely ocefovini se
od 1. 1. 1998 lisilo od definovini a chapani stavebniho pozemku
dle stavebnich pfedpisd. Rozdil je v tom. Ze pozemek pro Géely
ocefiovani se podle § 9 zakona ¢ 15171997 Sb. stivd stavebnim
az ve chvili, kdy na pozemek je vydino dzemni rozhodnuti.
kterym je pozemek urfen k zastavéni. Dle stavebnich piedpisi se
pozemek stivi stavebnim uZ v okamiiku, kdy je uren k zastavéni
v podrobnéjii dzemné plinovaci dokumentaci.

5 wuto problematikou uréeni, zda pozemek je &i neni stuvebnim,
se setkavame Casto i pFi feSeni restituci, at u? pfi ocefovani
pozemkd. nebo pii oceflovini ndrokdt za nevydané pozemky.
Rovdil mezi cenou stavebnich pozemkd a pozemki nestavebnich
je zimaény, zejména pii ocefiovani restituénich narokl jsou rozdily
v ziavislosti na velikosti pozemku fadovE i v milionech korun.
Zjistit, zda je pozemek stavebni &i nikoliv, je zejména pfi ocefiovani
ke zp&tnému datu velmi obtizné. Jednim z divodu obtiznosti je
nedostatek podkladi. ze kterych znalec vychdzi. Pokud znalec
oceiiuje pozemek, ktery byl postupné po €dstech vykupovin nebo
vyvlastiiovin, je dal$in problémem identitikace jednotlivych Sasti
pozemku v terénu. nebot pedmémy pozemek je vétSinou uréen
parcelnim Cislem v puvodnim katastru, zatimeo vyduné Gzemni
rozhodnuti byvi s parcelnimi Gisly 7 evidence nemovitosti nebo
2 katastru nemaovitosti a souéasny stav je dle parcelnich Gisel
7 katastru nemovitosti. V tomto pfipad@ je nutné. aby znalec mé&}
k dispozici i geametrické pliny. které se vetiinou pofizovaly a7 po
vydani uzemniho rozhodnut a které vytyCovaly obvod staveniite.
Dile je nutné, pokud cely pozemek neni stavebni a ¢dst zostala
zemédelskd, vyhledat si v mapidch pro konkeétni zbyvajici Cist
pozemku (vétdinou za spoluiiasti Pozemkového nebo obecniho
afadu) bonitované podné ekologické jednotky,
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Oceiovani nemovitosti

V tomto pfispévku se nebudeme zubyvat otizkou identitikace
poremku. srazkami a piirazZkami 7 ceny pozemku a daliimi
obtizemi, které mohou pfi ocefiovini poremku nastat. ale poure
tim. kdy je nezastavény pozemek stavebnim v ndvaznosti na
piedchosi piedpisy a na soucasny stavebni zikon & 18372006 Sb.
Vzhledem Kk tomu, Ze obsahoveé se definice stavebniho pozemku
pro Gdely ocefiovani (od 1. 1. 1998) a dle stavebnich pledpisi (od
[, 10. 1976) v podstaté neménily, je zde dile uveden piehled hlavngé
kvali jednotlivym pojmim. které se ménily a odkaziam. kde lze
najit jejich definovani.

2. DEFINICE STAVEBNIHQ POZEMKU PRED
UCINNOSTI ZAKONA & 151/1997 Sh., TJ. PRED
1. 1. 1998

a) Definice dle stavebniho priva

Zakon €. 50/1976 Sb., o dzemmim planoviini a stavebnim iddu.
nabyl acinnosti dne 1. Fijna 1976 a nabradil jej aZ 1. 1. 2007 zikon
C. 183/2006 Sb. Stavebni zikon a tii jeho providsci vyhliasky
sroku 1976 (C. 83/1976 Sb.. & 84/1976 Sb. a &, 85/1976 Sb.) byly
nékolikrit novelizoviny, K nejvétdim zméndm doslo v roce 1992
avroce 1998 (novelou &. 83/1998 Sb.). kdy providéci vyhlasky ke
stavebnimu zakonu byly nahrazeny ématicky stejnymi vyhlaskami
(1. < TI1998 Sb., CE32/1998 Sh.oa €. 137/199K8 Sb.). Pred
vydinim stavebniho zakona v roce 1976 se stavebni pozemek
uréoval dle Ufednich lista (U.1).

V obdobi od 1. 10, 1976 do 1. 7. 1998 by] stavebni pozemek
dehnovin v § 6 (odst.1) vyhlasky ¢. 85/1976 Sh.:

SStavebnim pozemken se voZumi Cdst dzenti wicend dzenuiin
pldnem zony nebo izemnim projektem zony, tzemnim pldanen
sideluihio itvaru zpracovanym v méritki 1:5 000 neba v méritha
véitim neho tizemuim rothoduutim & Zastavéni a pozeniek
Tastaveny hlavai stavhei. ™

V obdobi od 1. 8. 1959 do 1. 10. 1976 byl definovin stavebni
poremek v § 2 vyhl& 144/1959 U1 jako plocha vymerena
uzemnim rozhodnutim k zastavéni.

Voobdobi od 1. 1. 1951 do 31, 7. 1939 dle zik. ¢ 28001949 Sh,
a wyhldsky €. 70971950 UL, poremky zahrnuté do stavebniho
obvodu jestd nemely charakter pozemkua uréenych pro stavbu, Podle
§ 4 vyhl ¢ 70971950 UL a7 zastavovaci plin, ktery se pofizoval
pro-uzemi stavebaiho ebyvedu., stanovil presnd druh arazsah vyuziti
posemka g strdnee stavebni.

Pred 31, 12, 1950 bylo tzemind fizeni upraveno nékolika zdkony.
Jejichz podstata w azemni piisluinost byly rozdilng a jednoznacne
nedefinovaly stavebni pozemek.

h) Definice dle ocenovacich piedpisit
Ceny pozembu se zacaly stanovovat az dle cenového vyméru
¢ 120747779, Kdy cena pazemku se rozlisovala die who, zda se
posemek nachdzel v zastavéném azemi obee ¢ mimo né. Do této
doby se ceny pozemko podle piedpisu nestunovovaly (platily
v, stopeeny 2 roku 1939, pouze se urcovala vyse ndhrad pri
vy viasingni nemovitosti.

Od 1. L. 1985 do 31 12, 1997 byl pozemek urden k zastaveni
uveden s odkazem na stavebni pfedpisy a byl tedy se stavebnimi
predpisy shodny ( viz vyse).

3. DEFINICE STAVEBNIHO POZEMKU PO UCINNOSTI
ZAKONA ¢ 151/1997 Sh., TJ. PO 1. L. 1998

a) Definice dle stavebniho priva

Definice stavebniho pozemku dle stavebniho piedpisu Kk datu
ucinnosti zakona &, 1531/1997 Sb. nyydeme v § 6 (odst. 1) providéci
vyhldsky ke stavebnimu zakonu ¢. 85/1976 Sb.:

WStavebiim pozemkem se rozumi Sdst dzemi wrcend dzemunim
planen ziny nebo dzemnim projektemt zony, vzenminim planem
sideluihio ditvari spracovanym v méritku 1:5 000 nebo v méfitku
versim nebo dzemuim rozhodnutim k castavéni o pozemek
zastaveny Mavai stavbon.

Dle § It stavebnibo zdkona k roku 1997 je azemni projekt, kiery
se zpracovival pro zonu, definovin takto:

W Uzemnd projekt fest spitsob v Zitd ploch vimezenyoh pro imistnd
d Caxend soustiedénau vstavbu a cprisob jejich sdstavhy a stanovi
podminky vécné a casové koordinace vystarhy.

Novelouw stavebniho zikona k roku 1998, kterd nabyla ainnosti
od 1.7, 1998 se definice stavebniho posemku presunula primo do
stavebniho zikona do § 139b odst. 15:

Srvebnim pozemkent se rozumi dst izemd nrcend regulaénin
pladnem nebo dizemnim rozhodmutim & -astavéni a pozemek
ey mri:'r_\" havni stavhou.

Vyznamni zména. Kterd nastala pravé v novele zikona v roce
1998, je vypusténi viech uzemné plinovacich dokumentaci. jako
je uzenmi plin zomy, tzemni projekt zony, uzemni plin sidelniho
utvaru 7 vyCtu dokumenti, ktery mohou urcovat k zastavéni, a bylo
nahrazeno novym pojmem, 4. regulacénim plinem, Da se Fici. 7e
se jednd pouze o zaménu sloviiich nizyvu. protoZe jejich vyznam
e pHbliZné siejny.

Regulani plin byt definovin v § 11 stuvebniho sdkona:

M) Regirduénd pledn stanovi viZitd jednottivyeh pozembil o wrcije
regitacnt proky plosnéhe a prosterovelio usporddant, V pRpadé. 3¢
pro Felend dzenid neni schvdlen iizemni pldn ohce, stunevt regrlucni
plen ranice zastavitelndho tizemi a vyonaei se ranice soncasné
uskivéndho izems obee,

{20 Regudacnt pldn se cpracevdvd pro ¢dst tzemt obee nebo
pro celd dizemi obee s jednoznacnvmi tizenmnd technickymi
a wrbanistickymi podmiinkeaini.

Regulacni plan navazuje na uzemni planovani a vyuzivd
zkuSenosti ze zpracovani projektd jednotlivich zom. Zabyva se
umistovdnim staveb, vyuzitim a rozvezenim posemki, regulaci
vstavby obai. jejim funkenim vyuZitim pii celé zistavbe v podstaté
ve stejném rozsabu, jako dzemni rozhodnuti. Také se reguladnim
plinem fedi pfistup k jednotlivym stavbdm a napojeni na technické
vybaveni, inJenyiské sitd apod. Je srovaateIny s dokwnenty, které
se pouzivaji v zahrani¢i. Velkou vyhodouw je. ze v malych obcich
po vyhednoceni zikladnich podminek stadi vypracovat prive jen
regulacni plin, ktery urdi, zda se muze na daném dzemi stavét,
Dle stavebniho zikona ¢ 1832006 Sbh.. ktery je ucinny od
1. L 2006, je stavebni pozemek definovin v § 2 pism.by:

SStavebnim pozemkem se rozumi pozemek, jeho cdst nebo
sethor pozemkii, vemezeny a wiceny k wnisteni stavby izenuim
vozhodmtion anebo regulacaim plianem.

V § 61 je potom regulacni plan definovin takto:

Sy Regidaénd pldn v Fesend plose stanevi podrabneé podminky
o VS poteki. pro unisteni d prostorove aspofdddani staveb,
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QOceiiovani nemovitosti

pro ochrant hodnot a charakteru iizemi g pro vytvdleni pFiznivého
Sivomiho prostiedt. Regulacni pldn vidv -stanovt podainky pro
vmezent a vvuditd pozemkit, pro umiseéni a prostoroveé uspoitiddani
staveh vefeind infrastrukeury a vymezi vefejné prospéiné stuvhy
neho vefeiné prospésnd opatient.

(2) Regulaéni plan nahrazuje v FeSené plose ve schvdleném
rozsahu tizemni rozhodnuti a je zdvazny pro rochodovdni v izemi.
Reguladni pldn vydany krajem je dele zdvazny pro tdzenni pldny
a regulaéni plany vyddvané obcemi. Regulacni pldn nenahrazige
izemni rozhodnwtf v nezastavénem tizemi,

b) Definice dle ocefiovacich predpist

Stavebni pozemek pro 0cely ocefovini je definovin v § 9 zik.

& 151/1997 Sb., ktery je acinny od 1. 1. 1998, Zde je stavebni

pozemek mimo jiné definovan:

W8 9 pism. a)

Lonezastavénd pozemky evidované v katastrit nemovitosti
v jednotlivieh druzich pozembkit, kresd byly vvdanym dzemnim
rozhodnutim uréeny k fastavenic je-li vildsinim predpisem
stanovenda nefov§§Q pipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim
pazemkem pouze Cdst odpovidajicl pFipustmémn Nmite urcencru
k zastavéni.”

Vzhledem k tomu, Ze novym stavebnim zakonem doslo k velkym
zmEnam zejména v oblasti dzemniho planovini a rozhodovind,
objevila se i fuda novych pojmi, které se objevily v § 28 odse. 3
vyhlasky ¢&. 3/2008 Sb.:

W(3) Cenou za i’ nezustavénéhe pocemku urceného k zastaveni
reguladnim pldnem, rozhodnutim o umisténi stavby, dzemnim
souhlasem. ohldSenim stavebninut tifadu, stavebnim povolenin,
veFejnoprdvai smlouvou nebo certifikdtem autorizovaného
inspektora, kromé pozemmkit uvedenych v odstavel 7, je cena
uvedend v odstavei T pism. a) aZ l) upravend podle prilohy & 18
se zditvodnénim a vendsobend koeficienty K i zpriloliy € 35 a K p
z pitlohy €. 36. PFitom plati, e
ap je-li 2 vyjmenovanyeh dokladii podle stavebniho dkona

Jednoznacnd sFejme budonct skitecné zastaveénd cdst pozembkr,

vyndsobi se cena thyvajict ¢cdsti posemki koeficientem ,40;

tote? plati, je-1i zvld§mim prvnim predpisem stanoveia nejuvisi

PFipustng zastavénost pozemiki,

b) neni-li o vyjmenovanycel dokladi podie stavebninho zdkona
cfefid budowe! skutednd Zastavénd Cest poZemki, vwndsobi se
cena pro cely pozemek koeficientem 0,80,

I kdyZ na prvni pohled je obsahové regulacni plin definovan
shodné v ziak. & 50/1976 Sh. a »ik. ¢. 18372006 Sb., je tu
vyznamnd zména v tom, ze nové pofizeny regulalni plan, ktery
je vypracovan, projednin a schvilen dle nového stavebniho
zdkona, mize nahradit v zastavéném dzemi dzemni rozhodnuti,
Z tohoto divodu se ve vyhlddce & 372008 Sb. pozemek, ktery je
zahrnut do regulacniho planu, ocefuje dle § 28 odst. 3, tedy jako
puzemek stavebni. Soucasné ale pozemek, ktery je zahrnut do
regulaniho plinu. je uveden i v § 32 odst. | ocedovaci vyhlagky
jako pozemek nestavebni shodné s ocenénim dle vyhl. & 540/2()2
Sb. ( v rdznych znénich), kde byl nestavebni pozemek uveden
v §31 odst.1. Lze se domnivat, ze podle § 32 odst.| vyhladky se
bude ocefiovat jako nestavebni i ten pozemek, ktery je zahrnut do
regula¢niho plinu, pofizeného v obdobiod 1. 7. 1998 do 1. 1. 2006
a ktery nemd viechny ndleZitosti nutné k tomu, aby mohl nahradit

tzemni rozhodnuti. Dile juko pozemky nestavebni budou ocenény
pozemky. kterd jsou zahmuty do regulacnibo plam mimo zastavéns
uzemi a zastavitelnou plochu.

4. NOVE POJMY STAVEBNIHO ZAKONA

Uzemni souhlas

Podle § 96 odst. | stavebniho zdkona namisto azemniho rozhodnuti
mize stavebni dFad vydat dzemni souhlas, a to na zdkladé czndmeni
o zaméru, pokud je zamér v zastavéném dzemi nebo v zastaviteiné
plose, poméry v dzemi se podstatng neméni a zamér nevyZaduje
nové niroky na verejnou dopravoi a technickou infrastrukturu,
Uzemni souhlas nelze vydat, obsahuje-li zdvazné stanovisko
dot¢eného organu podminky nebo je-li tukovym zivaznym
stanoviskem vyjadien nesouhlas, nebo pokud zamér podléhi
posouzeni 7 hlediska viivd na Zivotni prostiedi podle zvlaStniho
privniho predpisu. V urcitych pfipadech dzemni rozhodnuti mize
nahradit Gzemni souhlas. Je to tehdy, jestliZe se jednd o stavbu
v zastaveéném nebo zastavitelnén tzemi, kterd nevyzaduje stavebni
povoleni aje zeela bezkonfliktni. Tzn., Ze jsou ke stavbé doloZena
kladnd stanoviska uCastnikt fzeni, viastnikd dopravni infrastruktury
a dotéenych orgdnd statni sprivy bez jakychkoliv podminek.
Uzemni souhlas se vydivd formou souhiasu bez moznosti stanovit
podﬁminky. Jestlize se uplatiiuji pledpisy o posuzovini viivi zaméru
7 hlediska Zivotniho prostredi nelze dzemni souhlas pouZit.

Yefejnopravni smlouva

Vefejnopravani smlouva nahrazuje azemni rozhodnuti nebo
stavebni povoleni. Stavebni afad muZe uzaviit s Zadatelem
vefejnopravni smlouvu o umistdni stavby, 0 zméné vyuZiti uzemi
a 0 zméné viivu stavby na vyu?Ziti Uzemi nebo se stavebnikem
vefiejnopravai smlouvu o provedeni stavby nebo terénnich dprav,
a to vidy se souhlasem dotéenych orgini. Obsah vefejnoprivai
smbtouvy stanovi provadéci privad piedpis. podminky vzavieni
veejnoprivoi sinlouvy jsou uvedeny ve spraviim fadu. Obsah
vefejnoprivni smlouvy. Kterd nahrazuje uzemni rozhodnuti, je
uveden v ustanoveni § 16 vyhl. ¢. 503/2000 Sh., obsah vefejnopravni
smlouvy, kterd nahrazuje stavebni povoleni, je uveden v § 8 vyhl.
¢. 526/2006 Sbh, Vefejnopravni smlouvy uzavird stavebni Giad

s ucastnikem dle § 27 odst. 1 spravniho Fadu.

Certifikat autorizovaného inspektora

Certifikdt vydiava autorizovany inspektor na zikladé smlouvy
se stavebnikem o provedeni kontroly projektové dokumentace
na stavbu, kterow hodld provést, Certitikitem stvrzuje. Ze ovéiil
projektovou dokumentaci, pfipojené podklady a Z¢ navrhovana
stavba maZe byt provedena. Tuto skuteCnost vyznadi autorizovany
inspektor na projektové dokumentaci. K certifikdtu piilozi ndvrh
plinu kontrolnich prohlidek stavby, kladnd zivaznd stanoviska

dotéenych orgini a Kladnd vyjadieni osob, které by byly Gcastaiky

fizeni. Takovoutoe stavbu stavebnik maze provést pouze na zdaklade
ohldZeni stavebnimu dfadu s pfiloZenou projektovou dokumentaci
a s certifikdteny aurorizovaného inspektora. Stavebni tiad tot
eviduje a vyuZivi pro kontrolni prohlidky stavby. NaileZitost
ohldSeni, obsah a strukturu certifikdtu stanovi proviadéci pravni
predpis.
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.

V nistedujicich tab. | az 3 je provedeno piehledné shrnuti piispévku.

6.

Tab. 1 Uzemné plinovaci dokumentace

Land planning documentation

POROVNANI UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE S NAVAZNOSTI NA STAVEBNI POZEMEK V RUZNYCH
OBDOBICH

Uzemné planovaef dokumentaci tvoii:

stavebni zikon . 1. 10, 1976 - 1. 7. 1998

stavebni zakon 1. 7. 1998 — 1. 1. 2007

stavebni zdkon od 1. 1. 2007

Uzemni progioszi

Gremni plin velkébo dzemniho celku

zasady dzemniho rozvoje

Gzemn plan

{zcmni plin obee

tzemni plin

vzemni projekt

regulacni plin

regulaéni plan

‘Tab, 2 Stavebni pozemek dle stavebnich piedpist
Building land according (o building regulations

Stavebni pozemek dle stavebnich pied pisin

od [ 1. 2007 regulacng plin nebo tzemni rozhodnuti

od 17,1998 do 1. 1. 2007 Pregulalni plin niebo dazemni rozhodnut

od 1. 10, 1976 do 1, 7. 1998 [ Gzemni plan zony, Gzemni projekt zény, uzemni plan sidelniho dovaru nebo dremni rozhodnuti

od 1.8, 1959 do L 10, 1976 Fazemni rozhodnui

od 1. 1195 do 31, 7. 1939 | zastavovaci plin

Tab. 3 Stavebni pozemek dle ocefiovacich piedpist

Building land according to appraisement regulations

Stavebhni pozemek dle ocefiovacich predpist:

fidu (stavebni zikon) vé.predpisi, Kterd ji méni.
Zikon ¢. 18372006 Sb.. o tzemnim plinovini

a stavebnim Fidu (stavebni zikon).

Zikon ¢ 13141997 Sb.. o ocenovani majetku a o zmeéné
nékterych zikond (zakon o ocefiovani majetku).

W11 2007 regulacni plin . rozhodnuli o umisténi stavby, dzemni souhlas. ohliseni stavebnimu
dfadu, stavebni povaleni. vefejnoprivail smilouva, certilikit autorizovanéha inspektora
od 1.1 1998 do | 1. 2007 dzemni rozhodnuti, stavebni poveleni
od 11 T9RS do 1L 1L (998 shodny se stavebnimi piedpisy
LITERATURA 1] Vyhlaska ¢ 84/1976 Sb.. o dzemné plinovacich

padkladech a Gzeminé planovaci dokumentaci.
Zikon & 30/1976 Sh., o dzemnim planovini a stavebnim [71 Vyhliska ¢, 376/1992 Sb.. kterou se méni a doplituje

vyhldaska ¢, 83/1976 Sh.. o dzenmé plinovacich
podkiadech a dzemmé planovaci dokementaci.

[$] Vyhlagka ¢. 377/1992 Sh,, kterou se méni a dopliwje

vyhlaska ¢, 84/1976 Sb., o uzemné plinevacich
podkladech o dzemné plinovaci dokumentaci.

Vyhkiska ¢. 372008 Sh., kterou se proviaddii nékterd (9] Vyhliska ¢ 137/1998 Sb., o obecnych technickych

ustanoveni zikona ¢, 131/1997 Sb. v&. predpisil. které ji

meéni.

Vyhlaska ¢ 83/19706 Sb.. 0 obecnych technickych

poZadavcich na vystaviu,

poZadavcich na vystavbu,

[1O]  Vyhlagka ¢ 13171998 Sb.. o dzemng plinovacich

podkladech a uzemné plinovaci dokumentaci.
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