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Abstrakt

Prace se zabyva stanovenim hodnoty nemovitosherati¢écnym Femenem #izovanymi ve
prosgch staveb dopravni infrastruktury.Cilem je standJesdnoty nemovitosti zacélem
prodeje a pro dsveé (Eely. V souvislosti se fizenym w¥cnym kemenem zdvodiuje
znehodnoceni nemovitosti souvisejici se vznikeémmngho bBemene. V prvnidsti prace se
zabyvam teoretickymi aspekty souvisejicimi se sémdinzenyrstvim, realitnim trhem,
vécnymi kremeny a jejich ocemim. V navrhove ¢asti je konkrétéd feSeno ocemi

nemovitosti ¥etn® pozemku, na kterych jeéené tfemeno #izeno.
Abstract

The thesis deals with the determination of readtestalue easements established in favour of
constructions transport infrastructure. The aindétermination of real estate value in an
current price and official price. In connection lwihe established easement it is substantiate
the devaluation of the real estate related withat@urrence of the easement. In the first part
the thesis | deal with the forensic engineeringl estate market, easements and with their
valuation. In the project part there is concresaived valuation of real estate loaded with the

easement.
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Uvod

Prace spada do oboru soudniho inZenyrstvi, kten&ivg poznatky ziznych
technickych, pravnickych, ekonomickych, sp@eskych ¥d nebo obar. Pro océovani
nemovitosti a prav odpovidajicickonym kremerim znalec musi vyuzit veSkeré znalosti

z raznych obot, které aplikuje k vkeSeni problému [1].

Diive, ped rokem 1989 mohlaégna femena s u@jnopravnim prvkem
vznikat jen na zakladsvobodné wle energetickych spateosti, které mohly igs kterykoliv
pozemek #dit energetické vedeni. Takovéto chovani bylo ¥levano jako vysSim zajmem
pro spolénost, ale zajmy vlastnik dottenych pozemk uz nikoho nezajimaly. Z tohoto
divodu byly ges mnoho soukromych pozefnkiizeny genosové soustavy, které jest
doposud nemuseji mit kgSena prava mezi majiteli pozeink majiteli genosovych soustav.
Ze zakona:. 458/2000 Sh., energeticky zakon, vérdrpozajSich vyplyva, Ze provozovatelé
piepravnich soustav jsou povinni se domluvit s majippzemki na #izeni ¥cného
biremene[24].

Toto téma jsem si zvolil proto, Ze seife tykat kazdého z nagiZovani ¥cnych
biemen tykajicich se technické infrastruktury je spoj s pozemky a nemovitostmi, které
tento institut niZze zcela znehodnotit. Pozemky ipahezi statky, které se nedaji vyrobit, a
proto by s nimi mlo byt efektivié¢ nakladano. Charakteristickym ryser&cmych femen je,
Ze pisobi proti vS8em &astnikim. Zasahuji do vlastnickych prav a omezuji vlastnikei

musi reco strgt, niéceho se zdrzet neb@&aeo konat[17].

V teoretickécasti diplomové prace je nasiio, ¢im se zabyva soudni inZenyrstvi a
jaké jednotlivé obory se soudnim inZenyrstvim ssiuMDale je charakterizovana znalecka
¢innost spolu se zakonem o @ogani, které Gzce souvisi se soudnim inZenyrstRiozebran
je i trh nemovitosti z hlediska nabidky a poptagpplu se subjekty nachazejici se na trhu
nemovitosti. ProtoZze se v diplomové praci zabyvamenmim nemovitosti zatizen&enym
biemenem, jsou sdasti teoretické ¢asti zakladni pojmy souvisejici s @oganim
nemovitosti a metody, které jsou pro Boeani nemovitosti pouzivany. Pozornost je
vénovana i ¥cnym kremerim vztahujicim se k nemovitosti a o&an prav souvisejicich

s wcnymi kemeny.

V analytickeé ¢asti diplomové prace je konkrétnoceiovana nemovitost zatizena
vécnym bemenem technické infrastruktury. Uvod analytickéisti diplomové prace je
vénovan popisu situace a jejicltastniki. Dle zvolené metodiky océni bude postupn
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stanovena administrativni a obvykla cena nemovjtdate budou ocema prava odpovidajici
vécnym kemerim v cer administrativni a obvyklé. Vystupem analytickésti bude
stanoveni hodnoty nemovitosti zatizentenym klemenem jako zavady na nemovitosti a

nahrady za zruSenéeného bemene.

Zvoleny gistup ke stanoveni hodnotgoného bemene ve vySi ceny obvyklé nema
Zadny zavazny postup, ani neni zakongssg vymezen [17]. Vybrana metoda v této praci
nemusi byt vhodna pro ocen jinych typi vécnych kfemen. Administrativni cena je zjsia
dle zakona. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zén¢ neékterych zakon, ktery jasg

iika, jak stanovit cenu administrativni.

Cilem prace je stanoveni hodnoty nemovitosti zaza&cnym kiemenem vzniklych
v souvislosti s vystavbou technické infrastruktarygit standardizovanéeSeni pro obdobné
piipady ocemdni. Prava odpovidajici éenym kFemerim jsou zde ocema ve vySi ceny
obvyklé a pro daové ely, tzn. ceny administrativni. Podrabje zde rozebrano stanoveni
vySe r@niho uZzitkuci ztraty povinného a uzitku opra&mého, vyse jejich ndkldéida pomoci

metody ¥¢né renty stanovena hodnot&cuého emene.
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1 TEORETICKA CAST

1.1 SOUDNI INZENYRSTVI

Soudni inZenyrstvi vyuzZiva poznatk vice oboii,které se zabyvaji zejména zkoumanim
piicinami, pfibchem a dsledky negativnich technickych jewnagic vSemi obory. Obeenje
Ucelem soudniho inZenyrstvi stanovitiginy nebo dvody, které povedou k objasmi
problému.Vyuziva se hla¥npri zjistovani pravdy, objagmi jeva pro (tely statnich organ
v oltanskopravnich nebo trestnigizenich, taky pro organizace nebo spravni orgaagi P

zde i stanoveni hodnotyei a vySe majetkopravni ajmy [1].

Mezioborova spoluprace je zaloZzena na uplatpoznatk z niznych technickych obér
pravnich a ekonomickyched, teoretickych znalosti poznani &gy a v neposledniads i
znalosti z lékestvi. Za nutnost jsou povazovany znalosti z obokenemie, cenovych

piedpisi a dalSich jimi souvisejicich [1].

Mezi dalSi zvlaStnosti soudniho inZenyrstviipapisob zgtné vazby. Faktické posouzeni
skut&nych @icin i se vSemi souvislostmi, které co nejefekdviorani opakovani se danému
jevu.ZpEtnou vazbu je mozno provéchasledujicimi zpsoby:

» podanim navrhu na ogahi sodasre se znaleckym posudkem;

e pfimo v praci znalce, ktery ve svém oboru je obvykisoce kvalifikovanym

odbornikem:;

e znalci jsou ve ¥tSire pripadi vysokoSkolsti ditelé, gipadré odborni ditelé

strednich Skol, k& své poznatky mohou realizovat ve vyuce;

e Soudni inzenyrstvi odhaduje hodnotutizani, cenu, jeho rentabilnost a dalSi
ekonomické kategorie, které vyplyvaji z rozsahu kpagni, nutnych oprav,

hodnoceni stavu. Proto ma blizky vztah k ekonormckiysciplinam;

* RozliSujeme znaleckotinnost odcinnosti expertni. Vysledky znaleckénnosti
slouzi ¢asto statnim orgadm pro gisluSnéfrizeni, jejich forma musi byt pro
organyc¢inné v gislusnémiizeni srozumitelnd. Prace experta je zpravidlakéliz
lidem piimo z jejich oboru. Vystupem jeho prace jsou pouzahy, do kterych

muzecerpat z jakychkoliv podklad[1] [2].
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1.1.1 Znaleckaéinnost

Znaleckowinnosti ve smyslu zakona se rozumi znalegkaost ed statnimi organy
a organy, na které r@Sly ukoly statnich orgdin jakoz i znaleckacinnost provadna
v souvislosti s pravnimi Ukony é&ni nebo organizaci. iPznaleckém posuzovanitizeni
pied statnimi organy tedy znalec nemusi zkoumatsedadna o pravni ukon; jednoZnase
o znaleckouwinnost jedna. Naproti tomu, bude-li poZzadan o vgpvani znaleckého posudku
organizaci nebo @anem, musi se jednat o posuzovani v souvislostawpn ukonem.
Pravni Ukon fitom miZe byt zamySleny, na zakkadéawria posudku se pak ide nebo i
nemusi uskutait. Do okruhu znaleckéinnosti bude podle zakona nalezZet inggsouzeni
vad automobilu, ktery afan koupil, hodla-li uplatnit své naroky proti obcmd organizaci,
nebo odhad ceny rodinného domku, ktery fedpetem jednani o koupi apod. Uvedena
Uprava ve vztahu k organizacim atalim sleduje i vyznam preventivni, nebra pomoci
znaleckého posudku lzéasto dosadhnout smiru; déle je v ni obsazetityuprvek sluzby

ob¢anim a organizacimipuplatiovani jejich prav [2].

Znaleck&innost je v sotiasné dob upravena zakonem 444/2011 Sb., kterym &eim
zakong. 36/1967 Sh., O znalcich a tlutmicich. Tato novela Zfsiuje pravidla pratinnost
soudnich znalg znaleckych Ustava tlumanika a mé pispst ke zkvalitréni jejich ¢innosti.
Znalce bude moZno dle zdkona trestat za konkréastypky tykajici se nekvalitniho nebo
chybného zpracovani posudku, nedodrzenitylhk jeho vypracovanic¢i bezdivodném
odmitnuti podat znalecky posudek organieyreé@ moci. V pipact opakovanéhedi zavazného
provireni bude hrozit vySkrtnuti ze seznamu zhasc tluma@nikd. Now jsou upraveny i
podminky pro zapis znalca tluma@nikd do seznamu. Skuteosti, které se znalci a
tlumocnici dozwdéli pii vykonu svécinnosti, budou moci fimérens pouzit pro ¥decké a

vzklavaci wely [3].

Podminky ke jmenovani znalcem:

a) je statnim otanem Ceské republiky, olanem jinéhotlenského statu Evropské
unie, kterému bylo vydano potvrzeni fephodném pobytu nebo povoleni k trvalému pobytu
na UzemiCeské republiky, nebo statnintigiudnikem jiného neglenského statu Evropské
unie, kterému bylo vydano potvrzeni k trvalému pabya tzemCeské republiky

b) je zpisobily k pravnim Ukoéim v plném rozsahu
c) je bezuhonny
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d) nebyl v poslednich 3 letech vyskrtnut ze seznanald a tlumanika pro poruseni
povinnosti podle tohoto zdkona

e) ma patebné znalosti a zkuSenosti z oboru,&m@ ma jako znalec gsobit,
piedevsim toho, kdo absolvovat specialni vyuku padeakoucinnost, jde-li o jmenovani pro

obor, v #mzZ je takova vyuka zavedena
f) ma takové osobni vlastnosti, které davagdmoklad pro to, Ze znaleck@innost
muzeiadre vykonavat

g) se jmenovanim souhlasi [3]
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Obr. ¢. 1 - Systematika soudniho inzenyrstvi, zdroj [1]
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1.1.2 Ocaiovani nemovitosti

Oceaiovani je ¢innosti, kdy je wiitému gedn®tu, souboru fedn®ta, prav apod.

piifazovan pegeni ekvivalent [2].

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizewdo skutené zaplacenou
tastku za zboZi nebo sluzbGéastka je nebo neni ziggnéna, Zistava vsak historickym

faktem. MiZe nebo nemusi mit vztah k hodhddterou ¥ci prisuzuji jiné osoby [5].

Hodnota neni skute¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenouo Je t
ekonomicka kategorie, vyjagiici pergzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize kourpait,
jedné stra#, kupujicimi a prodavajicimi na druhé sttadedna se o odhad. Existugda
hodnot podle toho, jak jsou definovany (hapécna hodnota, vynosova hodnotaiedni
hodnota, trzni hodnota apod.fitpm kazda z nich iize byt vyjadena zcela jinyngislem. Ri

ocaiovani je proto vzdy zcelagsre definovat, jakd hodnota je zjgvana [5].

Zakladnim faktorem tudcim cenu nemovitosti na volném trhu, jespbeni nabidky a
poptavky. Jeieba mit na mysli, Ze trh s nemovitostmi je lokaalezitost, coZz znamena Ze,
kazda lokalita je svym Zgobem jedingna. Tato jedingnost a vyjiménost se promitaip

hodnoceni atraktivity v myslich kupujicich a prodjeich.

Nabidku tvéi mnoZstvi nebo pg®t nabizenych nemovitosti, které jsou v dané lakali
k dispozici na prodej. Tato nabidkaibe byt ovliviena celkovym p&tem nemovitosti, které

by mohly byt v dané lokalitna prode.

Poptavka je tviena vSemi zdjemci, ktiev dané lokali ch&ji nemovitost koupit za
dané ceny. Vypovida, kolik statku bude poptavanoté které cet Vznik poptavky je

zavisly na dostupnosti @k a mnoZzstvi Uspor. Poptavkuigeme rozlisit:

» celkova poptavka (agregatni) #epstavuje souhrn vSech zamyslenych koupi na
trhu

» individudlni poptavka — vyjadje poptavku jediného spebitele

e trzni poptavka — jedstavuje souhrn individuélnich poptavek n&atitém,

vymezeném trhu[10]
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1.1.3 Zakon o ocaiovani majetku

»Zakon ¢. 151/1997 Sh., o ogevani majetku, upravuje @poby océgovani \¥ci, prav
a jinych majetkovych hodnot a sluzeb prely stanovené zvlaStnimigulpisy. Odkazuji-li
tyto predpisy na cenovy nebo zvlastiégpis pro ocedni majetku nebo sluzby k jinéméelu
nez pro prodej, rozumi se timtdeppisem tento zakon. Zakon plati i préel§y stanovené
zvlastnimi pedpisy uvedenymidasti ctvrté az devaté tohoto zakona a déle tehdy, stanovi

tak prislusny organ v ramci sveho oprawn nebo dohodnou-li se tak strany6]

Jak je v textu zdkona 151/1997 Sh. uvedeno, upravujg&zpby oc@ovani \&ci, prav
a jinych majetkovych hodnot a sluzeb wech gipadech:

1. odkazuji-li zvlastni f@dpisy na cenovy nebo zvlastiiegpis pro ocemni majetku
nebo sluzby k jinémudelu nez pro prodej, rozumi se timtée@pisem tento zakon; zakon
plati i pro &ely stanovené zvlaStnimirgdpisy uvedenymi vasti ¢tvrté az devaté tohoto

zé&kona.
2. stanovi-li tak fislusny organ v ramci svého opréwin
3. dohodnou-li se tam strany

Zakon je pedpisem obecnym, ramcovym; uvadi zakladni zasacyz je teba dbat
pii oceréni. K provedeni zakona byla ke stejnému datu dlecemi v zdkonu uvedenych
vydana provaci Ministerstva financi, v niZz jsou obsaZzena mjtisluSna ustanovenitige
platné vyhlasky. 178/1994 Sb., [2].

Tab.¢. 1 - Zpisoby ocgovani majetku 1, zdroj [5]

Zpusoby ocerni majetku podle zakonaé. 151/1997 Sb. a jejich pouziti

Zpisob Definice Pouziti

Obvykla cena Cena, ktera by byla dosazena a) VeSkery majetek, jenZ neni uveden v

podle § 2 zakona pfi  prodejich  stejného, poipadt | § 3 a dalSich zédkona 151/1997 Sh. (zejmén|

D

obdobného majetku, nebdi poskytovani| véci movité)
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém b) Majetek, jen? je sice uveden v § 4 a

obchodnim - styku v tuzemsku - ke dnldal§|’ch zakona, je vSak Wwjnjinym predpisem

ocerent. ... predepsano oceéni podle § 2 zakona

Jiné zpisoby Majetek uvedeny v § 3 a dalSiho
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ocergni: zakona, u §Z neni jinym pedpisem pedepsang
ocereéni podle § 2
a) nakladovy Naklady, které by bylo nutng nekteré nemovitost
vynaloZit na péizeni pgednttu ocerni (pozn.: dive nazyvano reprodukai
v mist oceréni a podle jeho stavu ke dhicena snizena o opetbeni*, ,casova cena®)
ocereni,
b) vynosovy Vychézi zvynosu zipdntu nekteré nemovitosti

oceréni skuténé¢ dosahovaného neb
z vynosu, ktery Ize zipdmétu oceréni za
danych podminek ziskat, a z kapitaliza

tohoto vynosu (lrokové miry),

prava vyplyvajici z prmyslovych prav
a prava na ozgeni a vyroba
technickych  poznatk (know-how,
licence, chragné vzory atd.)

vécna MWemena (prava odpovidaji¢
vécnym kremerim)

podnik, stanovi-li tak provadi
vyhlaska (zatim ovSem nestanovi)
prava autorska a prava ifEmvatefi
databaze

=2\

¢) porovnavaci

Vychazi z porovnani ipdnetu
ocertné se stejnym nebo obdobny
prednttem a cenou sjednanoui geho
ocami \eci

fukke

prodeji; je jim téz

odvozenim zceny jiné

souvisejici ¥ci,

m

nekteré nemovitosti

d) podle
jmenovité hodnoty

Vychézi zéastky, na kteroy
piedmét ocergni zni, nebo ktera je jina

ziejma,

K

dluhopisy a srnky
platebni prosedky
ceniny a platebni karty
vklady

perezité pohledavky
perezité zavazky (dluhy)

e) podle &etni

Vychazi ze zpisobu oceovani

veiejné obchodovatelné cenné papiry
neobchodované na igném trhu 4

hodnoty stanovenych na z&klad predpisi o verejné neobchodovatelné cenné papily
Gcetnictvi,
podil v obchodni spoteosti a @ast v
druzstvu
- y veiejné obchodovatelné cenné papiry
odle Vychazi  zcen dmstu
Np y y e tuzemské nebo zahré&ni, obchodované
kurzové hodnoty oceréni zaznamenané ve stanoveném

obdobi na trhu,

na véejném trhu

g) sjednanou

cenou

Cena pednttu ocerni
sjednana p jeho prodeji, pofipact cena

odvozena ze sjednanych cen.

podnik

1.1.4 Zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni infigruktury

Zakonc¢. 416/2009 Sb. i alespai zéasti napomociesit rekteré z problém, které se

stale ¢astji zacaly objevovat @ vystavke dopravni infrastruktury a které vedly ke
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zpomalovani povolovacich prodes fizeni (Uzemnitizeni, stavebnfizeni). Noe prijata
specialni pravni Upravakterych institut Upravy stavby dopravni infrastruktury a zejména
vyvlastreni nemovitosti nezbytnych pro vystavbu dopravniastiruktury obsazena v zakon
¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni stitgktury obsahuje Upravu, kterd ma

pomociieSit majetkopravni spory [25].

Vyznamnym problémem #gobujicim prodrazovani staveb dopravni infrastmykje
I zpusob stanoveni ceny pozemkuwemého pro stavbu dopravni infrastruktuty yykupu.
Vzhledem ke skutmosti, Ze k vykupm nemovitosti dochazi obvykle az po Uzemnim
rozhodnuti (kterym se &ni zpisob vyuziti pislusnych pozemk na pozemky wené pro
umisgni stavby dopravni infrastruktury), Ze cena navema stavebnikem stavby dopravni
infrastruktury musi podle zakon& 219/2000 Sb., o majetkGeské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, vychazet z ceap®tené znaleckym posudkem a nesmi ji
piekrait. Ma jit o cenu obvyklou, tak dochazi k tomu, Zenemovitosti uzivané jako
zemedélskad pida jsou bez jakéhokoli aktivniho zhodnoceni jejatsavadnimi viastniky
vykupovany za cenu stavebnich pozé&mk. rékolikanasoba vysSi, nez by byly jejich
vykupni ceny v fipact, Ze by na & stavba dopravni infrastruktury nezasahovala [25].

Dil¢i pravni Uprava obsaZzenda v zakam urychleni vystavby dopravni infrastruktury
zejménaresSi problémy $ zaji&ovani majetkopravniifpravy staveb dopravni infrastruktury
— nag. otazku ceny i) vykupu pozemi (dohodou) a absencéetelné vyhodnostiistoupit

na dohodu o prodeji pozemkustavby [8].
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1.2 NEMOVITOSTI, TRH NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti Ize definovat jako mechanismus, ofehprostednictvim jsou
smeEnovany utité statky a sluzby souvisejici s nemovitostmi. tbermechanismus je
ovliviiovan jednak poZzadavky zainteresovanych subjekjednak utitymi ekonomickymi,

politickymi a pravnimi intervencemi na trhu [9].

Trh nemovitosti je saiasti vSeobecného trzniho systemuidiltrhem, ktery podléha
obecnym trznim zakonitostem <ilymi zvlastnostmi, které jsou naturdinvécnymi
vlastnostmi nemovitosti. Trh nemovitosti jako &t vSeobecného trzniho systému pronika a
ovliviiuje vSechny ostatni trhy, celou trzni soustavu jajgelnotlivé prvky. Nemovitosti
obsluhuji jak trh vyrobni, tak i osobni speliu, zasahuji do vSech irlvyrobnich¢initelq,
stejre jako do trhu spaebnich pedmeta [10].

Hlavnim dkolem trhu je alokovat statky charaktejidutrh. Mezi tyto statky péi
nemovitosti, ida, majetkova prava spojena s vlastnictvim. Exigitipady, kdy alokovani
statku podléh&a dozoru ze strany statu nekistshé samospréy které kontroluji vyuzivani
casti pudy [9].

Mezi vrgjSi faktory, které ovliviuji trzni prostedi, pati trendy narodni ekonomiky,
vyvoj nezangstnanosti nebo inflace, vyvoj agregatni poptavkgitmace na trhu peén.
S trhem nemovitosti je propojen trh kapitalovy,riktevymi mnohymi znaky jako jsou niap
nabidka a poptavka po kapitalu, vyvoj pemich prosiedki a dostupnosti @i silne
ovliviuji trh nemovitosti. Existuji i dalSi ¥j$i faktory pisobici na trh nemovitosti jako jsou
demografické vyvojové tendence, &my v prijmech a preferencich poptavajicich. Trh
S nemovitostmi ovSem oviiwji i ptirodni a klimatické podminky, tradice, historickaktory
a pravni prosgedi. Mezi nutné udaje, které musime znat pro hogmidcthu nemovitosti, piat
Gdaje o najemném, transak naklady srny a finagni charakteristiky, fedchozi ceny
podobnych nemovitosti apod.

O trhu nemovitosti nelze hokib jako o trhu efektivnim, neboefektivni trh ma
nekolik zakladnich vlastnosti. Musi byt likvidni, trgparentni a mit nizké transak naklady.
Trh nemovitosti:

* je malo likvidni, jelikoz kazda nemovitost je jedina svou polohou, dly pouZiti,
vlastnostmi, vynosy, naklady na adrzbu apod.

* je netransparentni. Kazda nemovitost ma svou \lasabidku a poptavku. U
nemovitosti je vzdy jeden nabizejici &3inou se péet poptavajicich pota na
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jednotky. Budouci cena na trhugasto odvozena podle cen realizovanych v minulosti
u podobnych nemovitosti.

ma vysoké transgki naklady, které se podle zkuSenosti mohou polgtha¥ mezi 5—
8% z ceny nemovitosti (poplatky realitni aggetunaklady na igvod vlastnictvi u
katastralniho fadu,cas) [9].

Na trhu nemovitostéasto dochézi kiznym zngnam, se kterymi se &ni i velikost
rizika. Specifickym znakem trhu je maly &t (tastniki a konkuretini podminky mohou byt
ovlivnény raznymi zainteresovanymi skupinamgastniki. Nemovitosti pai do skupiny
statki s vysokou investni nar@&nosti a navratnost vloZenych piestki spada do
dlouhodobého horizontu. To se snazi ovliviiizre instituce vstupujici na tento trh a svymi

cily se snazi ovlivnit chovani trhu.

1.2.1 Trh nemovitosti

Trh nemovitosti je saiasti vSeobecného trzniho systémuidiltrhem, ktery podléha
obecnym trznim z&konitostem <ilymi zvlaStnostmi, které jsou dany natur&lmécnymi
vlastnostmi nemovitosti. Trh nemovitosti jako &t vSeobecného trzniho systému pronika
a ovliviiuje vSechny ostatni trhy, celou trzni soustavujiajgeinotlivé prvky. Nemovitosti
obsluhuji jak trh vyrobni, tak i osobni speliu, zasahuji do vSech trivyrobnich ¢initela
stejre jako do trhu spdebnich pedneta[10].

1.2.2 Subjekty na trhu nemovitosti

Trh nemovitosti Ize roziit na specifické objekty a subjekty, které jsowmpmjeny
urgitymi vazbami a @astnici se trhu. Cile a pohnutky kazdéhocastniki jsou 1tzné.
NejdalezitejSimi dwma subjekty jsou prodavajici a kupujici. Tyto dwdjekty vytvadi trh
v pripadt vétSiho mnozstvi prodavajicich a kupujicich,tkpolu dobrovola jednaji. Mezi

sebou uzaviraji kupni smlouvy a vyiea trh v uzSim slova smyslu. K ustanoveni trzrdeh

dochazi p stretu nabidky a poptavky prodavajicich a kupujicich.

Jako zprosedkovatelé na trhu nemovitostiigobi realitni maki@ Zastavaji roli

prostednika mezi prodavajicim a kupujicim. Mezi jejidavmi ¢innosti jiz nepafi pouhé
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zprostedkovani srny nemovitosti a s tim spojena administrati§inhnost. Zabyvaji se taky
obchodem s nemovitostmi, spravnou nemovitosti,n@&@nim nemovitosti a fpvody

vlastnickych prav.

DalSim dilezitym (tastnikem na trhu nemovitosti jsou fidan instituce — banky,
které mimo jiné zproggdkovavaji tvry k financovani nemovitosti.aRuji své volné petgni
prostedky investoiim, ktei nemaji dost svym volnych p&mich prostdki na pdizeni
nemovitosti. Z&chto poskytnutych prostdki banka ¢éekava svj piimeieny zisk z fj¢ky a
také jeji splaceni v plné vySi.fiPposkytovani Geru (hypotéky) banky vyzadujiizeni
zéstavniho prava k nemovitosti. Nemovitost se mrmasihazet na Gzenteské republiky,
¢lenského statu Evropské unie nebo jiného stattidivevropsky hospodaky prostor. Pokud

avér nebude splacen, stava se vlastnikem nemovitaskieo

Stat je také jednim =zastniki trhu nemovitosti, ktery vyt¥a pravni prostedi,
vramci kterého trh nemovitosti funguje. Svymi nami reguluje chovani dkterych
Ucastniki. Stat taky ovliviuje trh nemovitosti progtdnictvim déaového systému. Zisdrodu
malého mnoZzstvi d@vych Uniki jsou nemovitosti oblibenymi@dnttem zdagni. Statni
sektor progednictvim fiznych program cast&né ptsobi i jako poskytovatel fingnich

prostedki.

Developéi kupuji pozemky, financuji transakce s nemovitaststavi a projektuji,
vytvaii a kontroluji stavebni procesy odcatku do konce. Berou na sebe riziko pytvareni
nebo renovaci nemovitosti a dostavaji édyn Develop& nakupuji pozemky, wuji

marketingovou strategii, zajfigji financovani, pronajimajfidi a prodavaiji.

1.2.3 Poptavka na trhu nemovitosti

Poptavka na trhu nemovitosti se da z pohledu paptio charakterizovat jako
zdarné uzaseni obchodu, tedy opani bydleni. Poptavka se ¢uje dle pétu a typu
nemovitosti, které se v danéttase a mist daji koupit nebo pronajmout. Mezi faktory
pusobici a poptavku patvelikost trhu, vkus a preference smiititeli, cena a dostupnost
substitufi a specifické faktory pro dany trh. Cena se pakijodd mnozstvi a dostupnosti

statku na trhu.

Pri vstupu na trh, by si #h poptavajici nejtive ujasnit, zda igdmétem jeho zajmu

bude trh vlastnického bydleni nebo trh najemnihdldni. Bydleni je dnes ze strany
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poptéavajiciho brano jako dlouhodobd investice, atgorna trh vstupuje jako uZivatel
vybraného bydleni a taky jako investor. Volbu naisni bydleni pati mezi rozhodujici
kritéria. Dalezitou roli gitom hraji vzdalenost do zastnani, dostupnost sluzeb, dopravni
infrastruktura, vystavba jinych objeki okoli. Poptavajici taky zohladje skuténost, kdy
kupni cena je ovlivtna polohou nemovitosti, dostupnosti do centra, bslo#d, kulturou,

vzklavacimi zdéizenimi apod.

Rozmanitost a nedostatek informaciizae vést k tomu, Ze poptavajici nikdy nebude
znat dokonale situaci na trhu. Poptavaji@s$to vyuzivaji sluzeb realitnich kandglgejichz

prostednictvim realizuji svou poptavku. S timto souvisiitnost hradit vznikajici naklady.
Trh s nemovitostmi je velmi obsahly a projevuje&sekym spektrem nemovitosti.

VSechny slozky trhu si kupuji nemovitosti ezakladnich dvodi:
e Pro vlastni patbu

Vlastni potebou niize byt zaji&ni bydleni pro jednotlivce nebo rodinu, u
vyrobniho podniku vytvieni nutného destniku nad vyrobni technologii adsklpodob#g
jako u prodejnich, skladovych nebo administratitirpcostor. Zakladni otdzkou je, zda si
nemovitost paidit do svého vlastnictvi nebo si ji pronajmout,fimancni prostedky
investovat tam, kdefmesou ¥tSi zhodnoceni
* Pro a¢ekavany pijem

Nemovitost slouzi jako zdroj relatigrstabilnich a dlouhodobychipna, ktery se
d& srovnat s jinymi investimi moZnostmi na trhu

* Pro zvySeni hodnoty §ase

Z tohoto divodu je zkupovana zentklska pida v okoli velkych rast a
dopravnich koridar. Nevyuzité pozemky jsou skupovany investory, pdaargmi
maklé&i, aby dosahli zhodnoceni investice v okamziku wdéazemniho planu, ktery
zmeni charakter pozemku.

» Poptavka statu a obci

Dulezitym klientem na trhu nemovitosti je stat i obPeptavka statu, statni spravy a
obci se liSi vtom, Ze kadk pripadi pro r& neni divodem koup nemovitosti zisk nebo

zhodnoceni ¥ase, ale zaji8hi verejnych sluzeb [11].

Poptavka po nemovitostech jélezitou sodasti celkoveého trhu s nemovitostmi a jako

takova se spolupodili na vyvoji cen nemovitosti ppl&né s nabidkou nemovitosti ji
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spoluvytv&i. Charakter poptavky zavisi na hospia#fém vyvoji, ktery Enadsi expanzi
ekonomickych aktivit. Zarovecasto @inasi i st grijma domacnosti, coz se odrazitstu
poptavky po nemovitostech aanych k bydleni. Na demografickém vyvoji projevigft se
zmeénou struktury domacnosti. Na kulturnich pfgrach, které fnaseji zndny

v hodnotovych orientacich a zZivotnim stylu. Na fitrdich mozZnostech poptavajicich. Na
zaklacdk techto faktofi Ize odhadnout poptavku pro budouci obdobi [9].

1.2.4 Nabidka na trhu nemovitosti

Nabidku na trhu nemovitosti tkicsubjekty, jejichz zagrem je pronjem, prodej nebo
vyména nemovitosti. ® rozhodovani a stanoveni cenyigpbuci dobe prodeje zohlemji

stejna kritéria jako subjekty na stégooptavky.

Nabidka je dana gtem a typem nemovitosti nabizenych k prodejprondjmu pi
dané ce& na utitétm segmentu trhu a v danétasovém okamZziku. Nabidku owivje
dostupnost finatnich prostedku utenych pro vystavbu, regulaci Uzemniho rozvoje a
pusobenim na rozvoj v oblasti vystavby. Nabidkovarsrtrhu je ovlivéina pozemkem, na

kterém je nemovitost umista a s tim souvisi propojeni s trhem pozémk

OdliSnost nabizenych vyrobkmtze byt vyhodna nebo také ne. Kdyz vezmeme
v Gvahu, Ze mame novy rodinny,afe se stat, Zze bude zvySena poptavka po obdobnych
rodinnych domech. Tentouth bude samdejmé prodan nejtive, kdezto poptavka po
domech ostatnich uz nebude tak velikd. Domy srhep8§enim jsou ze strany poptavajicich
hodnoceny klad¥ji, ale z divodu nedostateého mnoZzstviéchto doni poptavka po nich
klesa. Diferenciace se zde potom jevi jako ifmegsna a jest klade vy3Si naroky na

poptavajiciho.

Dulezitou okolnosti vystavby ovliwjici finantni stranku ¥ci je doba vystavby. Jako
nazorny piklad ot poslouzi bytovy dm. | kdyZ se poptavka po nabizeném zbozZiapw
neprojevuje, nabizejici vystavbu financuje ze swiastnich prosedki. Naklady souvisejici
s vystavbou nejsou zanedbatelné a nabizejici i heasvych zdr@j Proto musi brat v potaz
i to, Ze se mu nepotlav kratké dob prodat zadny z realizovanych byfTato situace fize

byt dlouhodobéa a nabizejici byehtoto riziko pe&liveé zvazit.

Nabidku, stej& jako poptavku ovlixiuji faktory, mezi které p#tdemograficky vyvoj

a vySe pijma obyvatelstva. Demograficky vyvojime byt pouZzit jako zdroj informaci pro
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souwasnost i budoucnost. Na zakiadkmografického vyvoje tize byt odhadnuta poptavka a
také jeji budouci vyvoj. Pokles populaceiza nazn&ovat pokles poptavky, a naopaki p
rastu populace ri¥e poptavka zaznamendavat vzestup. Intenzita poptégkmiize odvijet
také od pijma obyvatelstva. Je jasné, Z& poklesu pijmt nemiZe strana nabidkycekavat
takovou poptavky, jako v okamziku midtu @gijma. KdyZ rostou pijmy, roste také poptavka

po bydleni.

Cena nemovitosti je stav, kdy jefethe nabidka a poptavka po nemovitostech,
vSechny okolnosti ovlifujici poptavku po nemovitostech owiyi jejim prostednictvim i

nabidku nemovitosti a naopak.

Nabidku nemovitosti Ize rozlit na ti ¢asti s rozliSnym charakterem chovani trhu i
sektorem nabizejicich.

e Trh s pozemky

Trh s pozemky je zvlastni kategorie, protoZe nalitoad staveb nejsou pozemky
reprodukovatelné — jsou omezenyiirpdnim zdrojem. Chovani na trhu s pozemky se
vzdy odliSuje od chovani na trzich s nemovitostnkdyZ se niZe vyvijet obdob& a
muze byt ovlivien podobnymi faktory. Trh s pozemky je podobny jdkio s volnymi
vzduSnymi prostory, jako jsoueba prostory nad draznimi kolejisti, d&mimi nebo
jinymi koridory. Tento specificky trh u nas neni afo rozvinut, ale v USA je velmi
aktivni.

¢ Trh se stavbami

Zde se obchodujeipdevSim se samostatnbchodovatelnyméastmi, respektive
stavbami a jejichcastmi, které tvid hlavre bytové jednotky v bytovych domech nebo
stavbach. Nabidka staveb neni jednou provzdy liaita, stavby mohou néwznikat,
mohou se rnit jejich kvalitativni a kvantitativni parametry.

e Trh s ngmy

Zde se budeme zajimat pouze 0 najmy spojené s nEsy — pronajmy pozentk
staveb nebo ploch a prostoggchito staveb. Tento sektor trhu se liSi jak na stg@optavky,
tak na stra® nabidky. Nabidkové strana je pouze podmnoZzinaw srhemovitostmi, protoze
¢ast staveb a pozernike kupovana pro vlastni gebu, tudiz neni nabizena. Chovani na trhu

s ngjmy je zcela odlisné od chovani zbytku trhy.[11
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1.2.5 Nemovitost, pozemek, stavba

Za nemovitost lze povazovatiquevSim pozemky, které ttiosowast zemského
povrchu, jako jsou budovy, objekty a inZenyrské/isyavSeho druhu. Obe&rbychom mohli

fici, Ze jde o ¥ci, které nelze fgmis’ovat z mista na misto.
Obcansky zakonik v 8119 definuje nemovitost jako:
(1) Veci jsou movité a nemovité
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojenémsemevnym zakladem

Podle katastralniho zakona 827 se pozemkem rozéshzemského povrchu odenéd
od sousednicbasti hranici tzemni spravni jednotky nebo hraratastralniho tzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druhpozemki, pog. rozhranim zpsobu vyuZiti

pozemk.
Pro ely oceéiovani v zdkon¢. 151/1997 Sb. se pozendkgni na
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastainé pozemky evidované v katastru nemovitosti vildmah druzich

pozemk, které byly vydanym Uzemnim rozhodnutitieny k zastaini ...

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v dpndgremku zastamé plochy a

nadvai, v druhu pozemku ostatni plochy — stavémgbo ostatni plochy

3. plochy pozemk skuténé zasta¥né stavbami bez ohledu na stav evidovany

v katastru nemovitosti,

b) zendd¢lské pozemky evidované v katastru nemovitosti gaké pida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky esiglow katastru nemovitosti a

zales@né a nelesni pozemky
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jalloiveadrze a vodni toky

e)jiné pozemky, kterymi jsou mddad hospodésky nevyuzitelné pozemky a neplodna
puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz:al, bazina.

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a poldhaven, zobrazen v katastralni
map: a oznden parcelnintislem. Vyngrou parcely je vyjaieni ploSného obsahugmétu

pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickyetinotkach, zaokrouhlena na celé
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¢tvereini metry. Pozemek setbe skladat i z &kolika parcel. Pozemek je den parcelnim

¢islem a nazvem obce eventuekatastralniho tzemi, ve kterém lezi [5].

Stavbou se rozumi vysledek stavetinhosti, ktery Ize individualizovat podle druhu,
Gcelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v teréide o jednotlivy stavebni objekt, nikoli
0 soubor &chto objekt, i kdyz by tvdily uréity funkeni celek. V takovémigpadt pak podle
funkeniho, &elového vyuziti objekt jeden z nich zaujim& postavenicy (stavby) hlavni
(nag. rodinny domek, rekreai chata, gardz) a jiny postaverdicv (stavby) vedlejSi (nd&p
studna, kolna) [5].

Pro ely ocaiovani zakort. 151/1997 Sb. § 3 uvadi:
(1) Pro ely oceiovani se stavbyleni na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimZ se rozumi stavby prostérseusted’né a navenekpvaz@ uzavené
obvodovymi ghami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice olfgryimi uzitkovymi

prostory,
2. venkovni Gpravy,

b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, ktergou gtavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizacezg, stozary, kominy, plochy a Upravy Gzemi, stadny

dalSi stavby specialniho charakteru
c¢) vodni nadrze a rybniky

d) jiné stavby
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1.3 ZAKLADNI OCE NOVACI POJMY

1.3.1 Cena

Cena je pojem pouzivany pro sking& zaplacenou, nabizenou nebo pozadovanou
¢astku[l]. Z&kon¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o z&né¢ nekterych zakon

stanovuje:
»(2) Cena je pedznicastka
a) Sjednana ji nakupu a prodeji zbozi podle 82 az 13 nebo,

b) Zjistena podle zvlastnihofpdpisu k jinym éelim nez k prodeji*

1.3.2 Hodnota

Hodnota vyjaduje perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koygdit ze
strany prodéavajiciho tak i kupujiciho. Hodnota jeupe odhadem, neni sk&me cenou
zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou. Wyjadizitek, prosgch vlastnika zbozi nebo

sluzby k datu, jez se odhad provadi [5].

1.3.3 Cena administrativni

Cena administrativni je cena nemovitosti 2jigt podle zakon&. 151/1997 Sb. o
ocaiovani majetku, v aktualnim &ni dle provadci vyhlasky Ministerstva finangi. 3/2008
Sh. ®inn4 od 1. 2. 2008. &dy byva taky ozn&gmvana jako cena zji&ta. Pouziva se
vétSinou pro daové (Eely, vyrovnani spoluvlastnictvi nebo konkurzu, #olzoto divodu by
mela byt objektivni a spravedliva.riPocaiovani nemovitosti se vysledna cena snizi o ceny

vécnych femen, vaznoucich na nemovitostech[5].

1.3.4 Cena reprodukéni

Cena reprodulni nebo téz reproddhi paizovaci cena je cena, za kterou by bylo mozné
poridit stejnou srovnatelnou novowosv dok& oceréni, bez odpétu opotebeni. U staveb ji
muzeme zjistit &mito zpisoby:

* Podrobnym polozkovym rozptem - vychazi zvygr stavby a z ceniku

stavebnich praci a dodavek.
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* Pomoci agregovanych polozek — jednotlivé cenovézky, které jsou sestaveny
z nakladi na provedeni tétéinnosti. Jde o naklady materialové, mzdove, dogravn

apod.

Pomoci technickohospoitkych ukazatél — jednotkové ceny za Thobesta¥ného
prostoru, 1 rhizasta¥né plochyl[5].

1.3.5 Vécna hodnota

Vécna hodnota nebo tak@sova cenadei je vlasti reprodukni cena ¥ci snizena o
piiméiené opatebeni, které odpovida gmeérné opotebené ¥ci stejného stazi aripnéreneé
intenzity pouzivani snizené o naklady na opravuinydi zavad znemagjicich okamzité

pouzivani ¥ci[5].
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1.4 ZPUSOBY OCENOVANI NEMOVITOSTI

1.4.1 Obvykla cena

Obvykl4 cena dle zakona 151/1997 Sb., o odevani majetku 82 odst.,Dbvyklou
cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosapd prodeji stejného,
popfipadd obdobného majetku nebdi pceiovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém

obchodnim styku v tuzemsku ke dni eoéh

Obvykle se obecna cena Zjige porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a keéond
obdobnych ¥ci v daném mista ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Poktal ty
informace nejsou od statisticky vyznamného soullmstaténé porovnatelnych nemovitosti,

je ttreba pouzit nahradni metodiku [5].

1.4.2 Nakladova metoda

Nakladova metoda oceni vychazi z naklad které by bylo nutno vynaloZit na
poiizeni océované ¥ci v mist a stavu ke dni oceéni. Vychazi z pedpokladu, Ze hodnotu
majetku Ize zjistit sottem hodnoty pozemku a obvyklych nélkiada pdizeni stavby, od

nichz se odée opotebeni.

Cena rodinného domu dle 85 vyhlasky3/2008 Sb., ve zmi pozajSich gedpid,
jehoZ obestainy prostor je ¥t§i nez 1100 rhnebo které p#t k pivodni zenddglské
usedlosti anebo jejichz zakladni cena neni uvedenifloze ¢. 20a v tabulc&. 1., a cena
rozesta¥ného rodinného domu se zjisti vynasobeningtpam® obesta¥ného prostoru,
uréeného zpisobem uvedenym wiboze ¢. 1, zékladni cenou uvedenou ilpze ¢. 6,

stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a wgiraw podle odstavce 3.

Zakladni cena rodinného domu uvedend&ilopec. 6 se nasobi koeficienty,KKs, K;
a K, podle vzorce:

ZCU =7C X K, X K5 X K; X K, Rovnice ¢. 1, zdroj [6]

Kde

ZCU...... zakladni cena upravena
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ZC........ zakladni cena podléifohy ¢. 6

Kgerroorrnn koeficient vybaveni stavby se vytopodle vzorce
k=1+ (0,54 xn)
kde
1 a 0,54 jsou konstanty

n.....sodet objemovych podil konstrukci a vybaveni uvedenych #ilpze
¢. 15 v tabulce. 3

Neni-li ve vytu konstrukci a vybaveni Wiglusné tabulce flohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, ktera se ve stawyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bo8ypism. b) této
piilohy pro rodinné domy timto Zgobem:

CK
OP X ZCK X Ks X K,

Rovnice €. 2, zdroj [6]

CK...... vySe naklad na pdizeni dané konstrukce nebo vybaveni vedabmisk
ocereni (K¢)

OP...... obestasny prostor vySe uvedenych staveb’(m

ZCK...... zakladni cena (Km® popipad vynasobena ffslusnym koeficientem
vyjadiujicim naklady nadelové vyuziti podkrovi pro stavby

Ki...... koeficient uvedeny proifslusnou stavbu vifloze¢. 38

K5...... koeficient polohovy podleffdohy ¢. 14

Zjisteny objemovy podil se vynasobi koeficientem 1,852igocte se k sottu
objemovych podil; pfitom se vySe ostatnich objemovych padieneni.

Dale plati postup uvedeny v 83 odst. 3 pism. b)SeVkoeficientu K je omezena

rozpetim od 0,8 do 1,20 a jeji vysi lzégkratit jen na zaklad prikazného ztivodreni.
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1.4.3 Vynosovy zpisob

Z ekonomického pohledu se jedna o vlastnictvi netost jako \ci, kterd ma
piinaset vynos. Finami prostedky, které bychom & uloZeny v bankovni instituci na
danou Urokovou miru, by v budoucnilgnumoziovat vyplatit takovowéstku, ktera by byla
rovna vynofim z nemovitosti. Vyp&te se tak, Ze se &eu vSechny budouci vynosy
Z pronajmu nemovitosti a ty jsou naslédoduraeny na sotasnou hodnotu, tzrtastku,

kterou je teba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno teméapokladany vynos vyplatit
[3].

Zakon o ocgovani majetku zna tzv. ,cena zfig vynosovym zgsobem* 82 odst. 3:
»Vynosovy zgsob, ktery vychazi z vynosure@netu ocerni skuténé dosahovaného nebo
Z vynosu, ktery lze Zgdn¥tu ocerni za danych podminek obvykle ziskat, a z kagitaiz

tohoto vynosu.“

Pro nejjednodussi vypet vynosové hodnoty pouzijeme vztah:

zisk (Cisty vynos)z nemovitosti [K—i]
C, [KE] = _ — TR % 100% Rovnice ¢&.3, zdroj [5]
urokova mira [% p.a. ]

Tento vztah se da pouzit jefi pplréni dvou nasledujicichipdpoklad:

e vynosy jsou po celou dobu konstantni

» predpokladana dob&dhto vynos je dlouh&a

Dulezité je u vynosoveé hodnoty stanovit, zda budezfgaunira kapitalizace nominalni
nebo realna. V ngjemnich smlouvachzm byt stanoveno, Ze se ndjemné kazt@ravysSuje
0 Uedre zjisttnou inflaci (inflaéni dolozka). V tomto fipact se pouzije mira kapitalizace

snizena o inflaci.
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a) Pokud neni sjednana inflai doloZka, budouci vynosy budou konstantni:

qn — 1 o .
C, =z X (qm i) Rovnice ¢. 4, zdroj [5]
m_

V ptipact konstantnich dlouhodobych vyniogm — ), plati bez inflani
dolozky vztah pro vyptet vynosové hodnoty&¢nou rentou:

z
Cy = i—Rovnice ¢.5,zdroj [5]
n

b) Pokud je sjednana inflai doloZka, bude se ndjemné kazdorgozvySovat o inflaci:

qr— 1 o .
C, =z ( — ) Rovnice €. 6, zdroj [5]
qr — Iy

V ptipadt konstantnich dlouhodobych vyrniogn — ), plati @i infla¢ni

doloZce vztah pro vyget vynosové hodnoty&enou rentou:

z
C, = = Rovnice ¢.7, zdroj [5]
r

Mira kapitalizace

Mira kapitalizace se zpravidla odvozuje z dosahévanokové miry; v takovém
piipact hovaime o nomindlni Urokové @ (u, v % , setinnd,). Pro zjiSéni skut€éného
zisku z uloZzeneho kapitalu je viaklia zohlednit je&tmezirani inflaci, jejimz vlivem klesa
realna hodnota vkladu. Pro z§igt realné urokové miry {w %, setinn&) plati tzv. Fisherova

rovnice: [14].
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L,=1,— L+ (I; X I,) Rovnice €. 8, zdroj [5]
Realna urokova mira setinna:

I, =— -1 Rovnice ¢.9, zdroj [5]
resp. v procentech

U, = (q—n — 1) X 100% Rovnice ¢. 10, zdroj [5]

qi

ir realnd urokova mira setinna

in urokova mira nominalni setinna #100%) za rok
gnurocitel nominalni

g urcitel pro raéni miru inflace (= 1 +)

ii mira inflace roni setinna (= ¥1100%)

U mira inflace (% za rok)

U, Urokova mira realna

P stanoveni miry kapitalizace pro é&ani nemovitosti je nutno mit na p&mze
nominalni hodnota nemovitostigiena reprodukni cenou roste s inflaci stavebnich praci, na
rozdil od vklad uloZzenych v pet¢nich Ustavech. Z ekonomického hlediska je vyznamné
rozliSeni Urokovych sazeb na realné a nominalniniNalni Urokové sazby se uvgidve
smlouvach o (&y. Realné Urokové sazby se ziskavaji tak, Zze nalminirokové sazby se
snizuji o hodnotu {gc¢ované resp. vkladané pami castky hem obdobi, na které je

puj¢ovana resp. vkladana [17].
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Tab.¢. 2 — Mira kapitalizace podle cenovéh@gpisu, zdroj [17]

Mira kapitalizace podle cenového pedpisu — vyhlaskag. 3/2008 Sh., piloha

¢islo 16
Cislo polozky Nazev polozky Mira kapitalizace %
1 Nemovitosti pro vyrobu a garazovani 10
2 Nemovitosti pro obchod a administratiyu 7

Nemovitosti pro hromadné ubytovani

D

stravovani

Nemovitosti pro dopravu, spoje a

4 9
Skolstvi

5 Nemovitosti pro kulturu 8
6 Nemovitosti pro zdravotnictvi 8
7 Nemovitosti pro zesdélstvi 7

8 Nemovitosti pro skladovani 6
9 Bytové domy 5
10 Ostatni nemovitosti 8
11 Majetkova prava 12

1.4.4 Porovnavaci zmsob

Porovnavaci, srovnavaci nebo taky komparativnisap océovani je jednim ze
zpisohi oceiovani podle zakona. 151/1997 Sb., o odevani majetku vychazejici
Z porovnani pednetu ocerni se stejnym nebo obdobnyrredn®tem a cenou sjednanoti p

jeho prodeji.

Metoda primého porovnani

Pouziva se ip stanoveni obvyklé ceny a patmezi nejpesr#jSi metody, protoze
vychazi z jiz realizovanych naka@a prodej na trhu, u nichZ byla znama realizovana cena.

Tato metoda spdva v porovnani ogemvané nemovitosti s jinymi nemovitostmi. Velky vliv
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na cenu nemovitosti ma jeji poloha, a z tohoilwodlu je nutno porovnavat nemovitosti ve
stejnych nebo velmi podobnych lokalitachii Reto metod je treba brat v avahu i dalsi
faktory, které ovliviuji cenu nemovitosti. Jsou to ramlopravni dostupnost, obsluznost,
vyhled, infrastruktura a sluzby, regionalni viivigd 424].

Porovnavaci metoda odrazi situaci na trhu, prota jmetody pimého porovnani
dilezity stav nabidky a poptavky. Trzni poptavkuitviupujici a nabidku vyt¥éji volné
nemovitosti, nemovitosti k prodeji nebo prodeje limmwvané ¢ planované. S rostouci

poptavkou rostou ceny nemovitosti a naopak [5].

Obr. ¢. 2 — Metoda fimého porovnani, zdroj [5]

Srovnavaci Srovnavaci
nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena)

... dalsi
srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti, ceny)

Srovnavaci
nemovitost ¢. 1

(vlastnosti, cena) Nemovitost
ocefiovana

(porovnani
vlastnosti,
cena)

Metoda nepfimého porovnani

Metoda, pi niz je oc#iovana nemovitost porovnavana se standardnim objekresré
definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena stanétawdobjektu je fitom odvozena na

z&klad zpracované databaze nemovitosti (jejich viastraosén) [5].
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Obr. ¢. 3— Metoda nepimého porovnani (bazickd metoda), z(5]

Srovnavaci Srovnavaci
nemovitost ¢. 2 nemovitost €. 3
(vlastnosti. cena) (vlastnosti, cena)

Srovnavaci

... dalsi srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti. ceny)

nemovitost ¢. 1
(vlastnosti, cena)

Nemovitost
standartni
(etalon),
(porovnani
baze vlastnosti, cena
standardu)

Ocenovaca Dalsi ocenované
: x Ocenovana : .
nemovitost €. 1 nemovitosti

P nemovitost ¢. 2
(porovnéni . . rovnani
(porovnani vlastnosti {poro e
vlastnosti se

se standardem, cena
) standardem, ceny)

vlastnosti se
standardem, cena)

1.4.5 Porovnavaci zpisob dle Ocdiovaci vyhlasky §26 a.

Cena dokoteného rodinného domu o obestaém prostoru do 1100hvetrs, se
zjisti vynasobenim pitu m® obesta¥ného prostoru rodinného domuispbem uvedenym
v priloze ¢. 1., indexovanou fimérnou cenou uvedenou ¥ijmze ¢. 20a a upravenou podle
odstavce 2. V této ceérne zahrnuto standardni vybaveni rodinného domuaeneé v pilozec.

6.

Cena upravena se zjisti podle vzorce:

CU =1IPC x1 Rovnice ¢. 11, zdroj [5]

Kde
CU.....cena upravené za’wbesta¥ného prostoru

IPC....indexovana mmérna cena podleiflohy ¢. 20a tabulky. 1
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........ index cenového porovnani vyeny podle vzorce:

I, =1+ Z T; Rovnice ¢. 12, zdroj [5]

Ir =1+ Z Ti Rovnice ¢.13, zdroj [5]

Ti.....hodnota kvalitativnihno pasma i-tého znaku inddsw dle pilohy ¢. 18a
tabulky¢. 1

lp.....index polohy se stanovi podle vzorce:

L, =1+ Z P; Rovnice ¢. 14, zdroj [5]

P......hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indgmalohy dle pilohy ¢. 18a
tabulky¢. 3,

4, 5 a 6 v navaznosti néeliuziti stavby a podle toho, ve které obci senoyi

dim nachézi;

n.....celkovy pdet znaki v prislusné tabulce;

ly.....index konstrukce a vybaveni se stanovi podlecezo
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12
I, = <1 +ZVi) X Vi3 Rovnice ¢. 15, zdroj [5]

Vi.....hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indé&aumstrukce a vybaveni dle
piilohy ¢. 20a tabulky. 2.

Indexy se pro dalSi vyget zaokrouhluji naft desetinna mista.

Neni-li cena rodinného domu zp&& porovhavacim Zgobem, zahrnuje i cenu
venkovnich Uprav, tudcich jeho pisluSenstvi, uvedenych V¥ifpze¢. 11, kron¢ polozek 15,
19, 21, 23 a 34, a p@ipadt cenu vedlejSich staveb, toich jeho pisluSenstvi, pokud soet

vymer jejich zasta¥nych ploch neni&si nez 25rh

Pozemky a pafpack trvalé porosty se oceni samostatn
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1.5 VECNA BREMENA VE VZTAHU K POSUZOVANE
NEMOVITOSTI

1.5.1 Ocenrgni vécnych biremen podle zakon&. 151/1997 Sb.

Dle zakona. 151/1997 Sh., o odevani majetku a o zén¢ nekterych zakon, v 8§18

se prava odpovidajicégnym Femerim oceiuji nasledova:

(1) Pravo odpovidajici &nému Bemeni se odrlje vynosovym zgobem na

zaklad rocniho uzitku ve vysi obvyklé ceny.

(2) Ocemrni podle odstavce 1 se neuplatni, jestli-ze |zgizfiocni uzitek ze
smlouvy, z vysledkrizeni o ddictvi nebo z rozhodnutiFislusného organu,
pokud @i vzniku ¥cného Bemene byl réni uZitek z tohotoslemene uveden a

neni-li o vice nez jednddtinu nizSi nez cena obvykla.

(3) Rani uzitek podle odst. 1 a 2 se nasobftpm let uzivani prava, nejvyse

vSak fti.

(4) Pati-li pravo uriité osolF na dobu jejiho Zivota, odaje se

desetindsobkem ¢aiho uzitku.

(5) Nelze-li cenu zjistit podle /@dchozich odstau¢ oceiuje se pravo

jednotnoucastkou 10 000 K

(6) Pravo Zizené jinak nezéenym lremenem, obdobné pravu odpovidajici

vécnému bemenu, se ogeje podle odstavce 1 az 5.

Pfi oceréni wecnych Femen vynosovym Zgsobem se vychazi z ndsobku zjgho
ro¢niho uzitku (bod 3 a 4) bez diskontovani budouct@imich cistych vynos. Jedna se o
uréitou modifikaci vynosového Zgobu. Roni uzZitek je zji€ovan v drovni obvyklé ceny.
Zjisténi ceny ¥cného bBemene musi byt zcela objektivni. Rozhodujici prédepou volbu

zpisobu oce#ni vécného emene je moznost ¢eni ra&niho uzitku a jeho vyse[17].

1.5.2 Pravo vécného k*emene pro energetické stavby

Energetické stavby zahrnuji celdadu elektrickych rozvad plynovodi, ropovodi,
teplovodi, zasobnilt podzemnich i nadzemnich, regti&ch zdizeni atd. K nim se vaze

ziizeni ochrannych pasem spoldadou omezeni vlastniknemovitosti, na kterych se
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energetické stavby nachazeji. Miru omezeni vldséhio prava a miru vyuZzitelnosti pozemku
ovliviiuje umiséni energetické stavby. Plati, Z&8 omezeni je ddno nadzemnim ugrign

stavby, mensi je-li stavba (naplynovod) podzemni.

V souvislosti s energetickou stavbou na daném pkmemohou byt Hzena ¥cna
bfemena i na jinych pozemcich s jinymi vlastnikyu2d jit o povinnost umoznitifstup Fes
piiléhajici pozemek zacélem oprav energetickych vederti pavariich atd. Nejde ofizeni

trvalé cesty ani pravidedrse opakujici uzivani [15].

1.5.3 Ocergni vécného b*emene jako uzitku opravréného

Otazka nahrady za omezeni souvisejici s existeraizavani ¥cného bemene je
obecr velmi citliva. Mira omezeni v uzivani nemovitostiize byt vlastniky subjektivn
vhiména aasto jednim z nejdeZitéjSich bodi vzajemné komunikace mezi oprémym a
povinnym byva vySe nahradyiiPtizovani w¥cného emene s v@jnopravnim prvkem ve
prosgch provozovatele wejné infrastruktury je&asto nahlizeno jako na neoprémyg zasah
do vlastnickych prav, a tomu taky odpovida vySeago¥ana nahrady. \fipad nuceného
Ziizeni ¥cného emene je stanoveni nahrady zavazne, tedy nedo&hdarovolnému
ziizeni \kcného Bemene smlouvou. &né lfemeno #zené smlouvou je projevem svobodné
vile obou @astniki a vySe nahrady odpovida poZadawk vSech zdastrénych. \&cné
bifemeno #izené smlouvou je uz#v i bez vyplaceni nahrady, pokud s tikastnici souhlasi

[16].

Predem je iteba u¢domit si, Ze ¥cné lfemeno neni najmem, neni zde tedy najemni
smlouva a neni ani stanoveno najemné. Vztah vznijednorazov, zpravidla za
jednorazovou uplatu. Hodnotwaeného emene Ize chapat jako Ujmu, kterd vznika ¢ésob
povinné, na jejiz nemovitosticgné kemeno vazne, nebo jako uzitek, ktery vznika ¢sob

opravreéneé v souvislosti sefizenim prava odpovidajicéenému emeni v jeji prosgch [17].

Rozdil je v oce#éni vécného bBemene jako takového ne#i pceréni nemovitosti, ktera
je jiz vécnym Femenem zatizena, od oéannemovitosti, v jejiZz prosgh je ¥cné kfemeno
ziizovano. Vyisleni uzitku oprawného nemusi byt vzdy chapano jako samotna hodnota
prava, ktera zaginuje, Ze lze nemovitost uZivat. Vetsingé pripadi se ¥cné tfemeno
vedeni inZenyrskych siti bude @ogat vynosovym zfisobem.
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VySe Ujmy stanovena znalcem byelem kompenzovat Ujmu, kterou trpi povinny.
Dosahovany vynos je pak charakteristikou uZitkavesjadiujici ekonomicky pohled a
uzitek, ktery ¥cné lfemeno nize opravinému v budoucnuimést. Uzitek oprawmého lze
chapat jako hodnotu prava, bez kterého by danowowiénst neslo ubec uzivat (nap vécné
biemeno pistupu k nemovitosti) nebo také jakctitmu nadhodnotu kifisluSné nemovitosti
(nap. stavba na sta¥lh Pripadna Ujma z uzitku opréd&mého bude zpravidla vyjéeha
castkou, kterd po vynasobeni urokovou sazbou Ujmwoost po celou dobu trvangsného
biemene tak, aby mohla byt stanovena jednor&zBxistuji gipady, kdy nemovitost bez
vécného bemena nelze uzivat. UZitek oprémeho pak mZeme chapat jako fijplanou
hodnotu k nemovitosti opragného, ale také jako hodnotu, kter@ni nemovitost

uzivatelnou[17].

V piipact ocaiovani wcnych lfemen Ize réni uzitek Ize roni uzitek stanovit jako
obvyklé najemné v mista case. Roni uzitek vychazi ze soinu plochy, ktera vymezuje
rozsah ¥cného emene a z readlného nebo simulovaného ndjemnéhaazpldochu. Data pro
vypet rainiho uzitku bychom ®i ziskat z jiz uzaienych najemnich smluv, databazi
realitnich kanceld nebo z tadi samospravy. Zjighi roéniho uzitku se vaze k téasti
pozemku, u které omezeni vlastnického prava vyplypépisu ¥cného bemene ve smlowyv
nebo gimo v gislusném zaka17].

U stavebniho pozemku sec¢md uzitek stanovi ve vySi obvyklého najemného za
srovnatelné pozemky. \fipadech, kdy obvyklé najemné nelze zjistit, pousge najemné
simulované, které fizeme wit procentnim podilem z ceny obvyklé, z cenovychpnmcen
zjisténych podle cenovéhorg@dpisu. Tento procentni podil by s&lmohybovat ve stejné
vySi, jako vklady uréené v pe#znich Ustavech. U zemklské pidy se r@ni uzitek stanovi
ve vySi najemného podle zakotia229/1991 Sb., v poZ@Eim zreéni, a to ve vySi 1% z ceny
pozemku podle vyhlasky. 215/1995 Sh., ve 2ni pozdjSich pgedpisi. Raini uzitek
z lesniho pozemku je stanoven ve vysSi 1% z cenyemén zjiSéného podle cenového
predpisu zdkond. 151/1997 Sb., o ottevani majetku [18].

1.5.4 Oceréni vécného bremere jako zavady vaznouci na nemovitosti

Vécna lfemena vaznouci na nemovitostech svymsppem omezuji povinného, a
proto @i stanovovani hodnotyéeného bBemene by o byt pistupovano s ohledem na

nemovitost, na niz iemeno vazne. &ktera ¥cna lemena mohou nemovitosti zcela
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znehodnotit a &init ji neprodejnou, a naopak mohou nastdpady, kdy ¥cné lfemeno na
hodnotu nemovitosti mit zadny zasadni vliv mit rdbuNa odhad nemovitosti zatizené
vécnym kemene neexistuje Zadna zavaznd metoda, a protoe jekakdému odhadu
pristupovano zvlas[25].

Ocereni wcného Bemene jako zavady na nemovitostiiza byt provedenoémito

zpisoby:

1. Zavada snizujici hodnotu nemovitosti Ize ¢asfji stanovit jako rozdil mezi
obvyklou cenou nemovitosti bezéoného kbemene a obvyklou cenou nemovitosti

S vaznoucim &nym lemenem.

2. Podle vynosového ocari bude cenadcného Bemena stanovena vipadech, kdy

jiz nebude moZno nemovitost vyuZivatkpdnimu @elu.

3. Kdyz se problém nebude tykatcmého Bemene vaznouciho na nemovitosti,
sateme veskeré naklady, které jsou nutné pro odsifdéto zavady.[17]

Obr. ¢. 4 — \&cné lremeno jako zavada na nemovitosti, zdroj [5]

Obvykla cena
nemovitosti

Cena vécného
bremene jako

zavady na
nemovitosti

Obvykla cena
nemovitosti s
vaznoucim
vécnym
brfemenem
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1.5.5 Ochranné pasmo

| kdyZ se institut ochranného pasma vyskytuje e ¢atE pravnich pedpisi, zakonc.
458/2000 Sb., energeticky zakdika, Ze:,(1) Ochrannym pasmem #aeni elektrizeni
soustavy je prostor v bezprostiniblizkosti tohoto Z&eni ureny k zajisni jeho
spolehlivého provozu a k ochr&ivota, zdravi a majetku osob. Ochranné pasmo aziikem
nabyti pravni mociizemniho rozhodrut¥lastni definici pojmu ochranného pasma lze
dohledat v akterych pravnickych slovnicichivymezené Gzemi, ¥mZ se zakazuji nebo

omezuji utité ¢innosti z dvodu ochrany vejného zajmu[19]."

Ochranné pasmo je ohr&ané Gzemi, ve kterém se zakazuji veSkam@osti, krong téch,
pro které bylo ochranné pasmo vymezeno. Svym re@rsakaji$uji ochranu rozvodného
zarizeni ged negativnimi v&Simi vlivy. U venkovnich elektrickych vedeni je zsah

ochranného pasma stanoven zakonem[22].

Ochranna pasma jsou si &mymi kremeny dosti blizka, protoZe oba typy omezuji
vlastnicka prava, ale na rozdil odcwych femen se nevazi jen k povinnémusgpbi proti
vSem. Vzhledem k tomu, Ze tato omezeni znamenaghzdo vlastnického prava, stanovuje
se nahradaCinnosti fetich osob v ochranném pasmu podléhaji souhlastnika chragné
stavby, pozemku neboifaeni.

»Ochranné pasmo nadzemniho vedeni je souvisly progtoezeny svislymi
rovinami vedenymi po obou stranach vedeni ve voahgrezdalenosti &viené
kolmo na vedeni, ktekani od krajniho vodie vedeni na aljeho strany
a) u nagti nad 1 kV a do 35 k\ketre
1. pro vodte bez izolace 7 m,

2. pro vodte s izolaci zakladni 2 m,

3. pro za¥sna kabelova vedeni 1 m,

b) u nagti nad 35 kV do 110 k\&etns

1. pro vodte bez izolace 12 m,

2. pro vodte s izolaci zakladni 5 m,

c) u nagti nad 110 kV do 220 k\tetne 15 m,
d) u nagti nad 220 kV do 400 k\¢etrg 20 m,
e) u nagti nad 400 kV 30 m,

f) u za¥sného kabelového vedeni 110 kV 2 m,

g) u zd&izeni vlastni telekomunikai sit drzitele licence 1 m[24]."
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Dle Trung&ka: ,Nahrada za #zeni ¥cného Blemene v sabautomaticky zahrnuje i
kompenzaci za omezeni, které je vlastnik nuceét stiisledku existence ochranného pasma

vyplyvajiciho z umi&hi zaizeni véejné infrastruktury [16]."

Obr. ¢. 5 — Ochranna pasma energetickych staveb, zd&jj [2

a Rychlostni komunikace, 100 m od osylghléhojizdnihopruhu
== |
P P q} q‘ U=220 kY; min.vzdélenost 15m

U=110kY; min. yzdlznes: 12m

F'y
4

U=3 k\: min. vzdélenost 7m

a — » /—ﬁ
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2  NAVRHOVA CAST

Navrhova ¢ast diplomové prace se tykd stanoveni hodnoty néosbv zatizené
vécnym kfemenem v souvislosti s elektrickym vedenim. Hodmataovitosti bude stanovena
pro daioveé (Eely ve vysi ceny administrativni a v geabvyklé dle zakon&. 151/1997 Sb.,0
ocaiovani majetku a o zén¢ nékterych zakon, ve zréni pozajSich gedpisi dle vyhlasky.
3/2008 Sb., ve zmi vyhlaSek¢. 456/2008 Sb.g. 460/2009 Sb.g. 364/2010 Sb., &.
387/2011 Sb. Administrativni cena je daleijp@na podle zdkona 151/1997 Sb., orme&ni
majetku a o zrn¢ nekterych zakon, ve zreni pozajSich gedpidi, dle vyhlaskye. 3/2008
Sb., ve zani pozajSich gedpisi.

Oktr. ¢. 6— Nékres situace, zdroj vlas

Ulice Marikova

Pozemek parcelnigislo 2678/2 N

hrad \ / Pozemek parcelngislo 2678/1
zahrada

zasta¢na plocha a nadvp

cast&né vyuzivan jako zahrada

A >
Elektrické vedent - —

Rodinny dim, ¢islo popisné 139

Na pozemku parcelwislo 2678/1, katastralni GzeRéskovice (okres Brno — #sto),
¢islo listu vlastnictvi 2288 v katastru nemovitogttleném jako zasté&wa plocha a nadvbo
vymeie 1 831 mMstoji nepodsklepeny rodinnyach, katastraini Gzeniteckovice (okres Brno
— mesto), ¢islo popisné 13Xislo listu vlastnictvi 541, se dmna nadzemnimi podlazimi bez
podkrovi. Déle je saifisti pozemek parceltislo 2678/2, katastrani Uzeméskovice (okres
Brno — nesto), ¢islo listu vlastnictvi 3348, v katastru nemovitogdden jako zahrada o
vymére 2 000 M, skuténd jako zahrada vyuZivan.iBtup na pozemek p. 2678/1 a

pozemek p¢. 2678/2 , katastralni GzeRiskovice (okres Brno — B%to) je z ulice Mékova
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po asfaltové cest Pozemky p¢. 2678/1 a pé. 2678/2 jsou dle Uzemniho planésta Brna
uréeny jako stavebni. Majitel pozemku §. 2678/2 vysadil 30 ovocnych a 9 okrasnych
porosti. V ochranném pasmu je zakdzano nechalatporosty nad 3 m. Vzhledem k tomu,
Ze se jedna o zakrsléediny, které nedosahuji do vysky 3 m, budou tyitevohy majitelem
dale stovany. Pes pozemek je vedeno elektrické vedeni oétiaplO kV, které ma
ochranné pasmo od krajniho veéelivzdalené 12 nCast rodinného domujslo popisné 139
je zasazeno ochrannym pasmem. Dle geometrickému péarozsah &cného bemene 896

m?. Cely pozemek je pravidelrudrzovan.

2.1 POPISOCENOVANE NEMOVITOSTI

Nemovitost se nachazi v lok&liBrno —Reckovice. Jedna se o pozemek v soukromém
vlastnictvi, na 8mZ se nachazi rodinny uch. Okoli tvdi rezideni nemovitosti

s bezproblémovym okolim, dobroudmskou vybavenosti a dobrou dostupnosti do centra.

Pro ocemni rodinného domy byla pouzita projektova dokumeataPo mistnim
Seteni bylo zjis¢no, Ze stav rodinného domu odpovida projektové omqiaci. Dale byl

pouzit aktuélni vypis z katastru nemovitosti.

Pro ocemni pozemku byla pouZita cenova map&sta Brna a vypis z katastru
nemovitosti. Rozsahéeného bemene byl zji%n z geometrického planu.

Pouzita metodika ocegni

Stanoveni hodnoty nemovitosti zatizen&cnym Kemenem budu provad
nasledova:

1. Oceréni nemovitosti
a) Cena administrativni:

i. Oceréni dle zakona&. 151/1997 Sh., o ottlevani majetku, ve
zreni poza;jSich edpigi, 826 a. - obestany prostor rodinného domu
je mensi nez 1 1003nje zcela dokowen.

ii. Ocereni pozemku p¢. 2678/1 a pozemku @ 2678/2 dle
zakona¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku, ve zmi pozdjSich

piedpisi, 827 cenova mapa stavebnich pozémlprotoze je pro #sto
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Brno vydana cenova mapa, bude podle této ma&fsjugny pozemek
ocerén. Cenova mapa iie byt voditkem pro stanoveni obvyklé ceny
pozemku. Tento typ océni volim taky proto, abych ziskal vice

vyslednych cen pro stanoveni ceny obvyklé

iii. Ocereni porosti dle zakonat. 151/1997 Sh., o odgevani
majetku, ve zéni pozajSich gedpid, 841

b) Cena obvykla:

i. Administrativni cena nemovitosti dle zékoga 151/1997

Sh., o oc#tovani majetku, ve zmi pozdjSich gedpisi

ii. Nakladové ocetni rodinného domu podle 85ilphy ¢. 6
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedenikierych ustanoveni zakona
151/1997 Sh., o ogevani majetku ve zmi pozajSich gedpisi —
slouzi pouze jako pomocné o&anpro obvyklou cenu

iii. Oceréni pozemku - dle zakon&. 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku a o zén¢ nékterych zakon, ve zreni pozajSich
piedpigi. Pozemek p&. 2678/1 o rozloze 1831 “mweden jako
zasta¥nd plocha a nadvb ocerén dle 825 odst. 2. Pozemek §.
2678/2 o rozloze 2 0004nveden jako zahrada a skine jako zahrada
uzivan dle 8 28 odst. 5 zako#al51/1997 Sb.

iv. Oceréni rodinného domu porovnavaci metodou pomoci

vytvorené databaze inzerci z internetovych strdnek

v. Ocerni pozemku p¢. 2678/1 veden jako zastma plocha
a nadvei a pozemku p¢&. 2678/2 veden jako zahrada, vyuzivana
skute&né jako zahrada porovnavaci metodou pomoci WgEneé

datab&ze inzerci z internetovych strdnek
vi. rekapitulace cen
2. Ocerni vécnych kfemen

a) Administrativni cena &ného bemene dle zakona. 151/1997 Sb., o

ocaiovani majetku, ve z2mi pozdjSich gedpidi dle §18
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b) Obvykla cena&cného bemene

1) uzitek opravaného
a. stanoveni vysSe tmiho uzitku

b. vécnarenta
2) ztrata povinného
c) Rekapitulace cengenych femen

4. Cena nemovitosti zatizen&omym kremenem

Dle smlouvy je #izeno ¥cné kfemeno vedeni elektrické &ipres pozemek povinného

s délkou trvani na vzdy.

Povinny a oprawiny z w&cného bemene:

> Identifikace nemovitosti — pozemek®.2678/1, katastraini Gzemeskovice
(okres Brno — résto), zastasna plocha a nadvf vymera 1 831 i, LV: 2288;
pozemek pé&. 2678/2, katastralni tzeRetkovice (okres Brno — #sto), zahrada,
vyméra 2 000 r, LV: 3348; rodinny dm &. p. 139, ulice M#kova, na listu
vlastnictvi 541

> Osoba povinna — Eva Paskové, Brno, Brriveskovice, 621 00
> Osoba oprawna —CEZ, a. s., Duhové 2/1444, Praha 4, 140 63465274649
» Druh wcného bemene — nadzemni elektrické vedeni

> Rozsah ¥cného Bemene — dle geometrického planu stanovena plocdhan89

Na zaklad takto zjiSénych informaci bude stanovena vysénibo uzitku z ¥cného
biemene pro oprav¥neho a ztrata povinného. Hodnoteného bemene bude stanovena ve

vySi ceny obvyklé a v céradministrativni.

2.1.1 Popis konstrukci

Zakladové konstrukce dle projektové dokumentacé tvetonoveé pasy. in ma dv

nadzemni podlazi bez mozZnosti vyuziti podkrovi. skvikonstrukce jsou tweny
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sendvtéovymi betonovymi panely s izolaci aibolitovym nastkem. Cely dim je po
obvodu obloZzen keramickymi kactiami. Vodorovné konstrukce v celém objektu jsou
betonové s rovnym podhledemi€dini konstrukce je plocha pokryta Zivbu vicevrstvou
krytinou. VeSkeré klempské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.

Okna jsou plastova, vstupni deemasivni gewené ostatni jsou hladké plné nebo
prosklené. Vnini omitky stroji jsou vapenné, &y pokryty tapetami neboielvenym
obkladem. Podlahy v obytnych mistnostechieamthych parket, v ostatnich mistnostech
keramicka dlazba. Schodi& 1. NP do 2. NP jsou Zelezné.

Cely dim je plrt napojen na rozvod vody, ¥@nou kanalizaci, elektroinstalaci a
zavedenaifipojka zemniho plynu.

2.2 ADMINISTRATIVNI CENA NEMOVITOSTI

Administrativni cena nemovitosti bude z§isa dle zakonat. 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku ve zmi pozdjSich gedpisi. Pro rok 2012 plati vyhlaska 3/2008
Sb., ve zani vyhlaseke. 456/2008 Sb., 460/2009 Sb., 364/2010 Sbh., a 881/3b.

2.2.1 Ocenréni rodinného domu dle §26 a.

Rodinny dim sphuje podminku obestamého prostoru do 1 100 *mproto bude
ocerén porovnavacim zZisobem dle zakon& 151/997 Sh., vyhlasky. 3/2008 Sb., ve zmi
pozdjSich gredpisi, podle §26a.

Tab.¢. 3 - Ocerni rodinného domu dle §26a, zdroj vliastni

Obec Katastralni uzemi Oblast Zakladni cena Kp
[K &/m?

Retkovice (okres Brno 4 6514 1,944
Brno — n&sto)

Vypocet koeficientu cenového porovnani | (§ 26 odst. 2)

Index trhu { (piiloha¢. 18 a., tabulka.1)
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Index polohy } (pfiloha¢. 18 a., tabulké. 6)

Index konstrukce a vybaveni(piiloha¢. 20 a., tabulké. 2)

Koeficient cenového porovnani | (§ 24 odstavec 2)
4 729,08
753,183

3 561 861K

2.2.2 Oceréni pozemku dle cenové mapy

Oceréni pozemku dle cenové mapy, tedy 827 dostaneme e@ministrativni
(zjisténou) platnou dle zékona 151/1997 Sb., onowéni majetku. Dle obe&nzavazné
vyhlasky¢. 22/1999, kterou se vydava Cenova mapa stavelpombmk pro mésto Brno je
stanovena cena pozemku parcetiiglo 2678/1, zast&md plocha v katastralnim Uzemi
Retkovice (okres Brno — #sto), obec Brno a pozemku parcelfdlo 2678/2 v katastralnim

tzemiReskovice (okres Brno — #sto), zahrada, obec Brno ve vysi 2 6 10k,

Tab.¢. 4 - Cena pozemku dle cenové mapy, zdroj vlastni

Zastawéna plocha a nadvdi 2678/1 1831 2610 4778 910

Zahrada 2678/2 2 000 2610 5220 000

2.2.3 Ocergni porosti

Na pozemku jsou vysazeny ovocné i okrasné porkstye jsou ocemy dle vyhlasky
3/2008 Sb., zdkon& 151/1997 Sb. Ovocné porosty se nachazeji na gazent. 2678/2 a
okrasné se nachazeji na pozemk& 2678/1.

Zakladni ceny okrasnych rostlin vychazeji z edi na stromy a ke, ze
zahradnického a sadovnického hodnoceni. Déle jednina jejich narénost na pstovani a

vzacnost. Zakladni cena upravena ovocnych i okdsdevin jsou snizeny o 20%, protoze
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pobliz pozemku se nachazi rychlostni komunikaaardkha deviny mize mit negativni vliv.
Vynasobenim polozky kisspolu se zakladni cenou upravenou jsme dostali celikem.

Tab.¢. 5 - Ocedni ovocnych a okrasnych porészdroj viastni

Ocergni ovocnych porost dle 841 odst.1 pism. a),iflohy €. 34 vyhlaskyé. 3/2008 Sb.

Druh Vek Cena/Ks ZCU Kusi Celkem
Slivon 15 1153 922,4 8 73792 K
Angrest 8 97 77,6 6 465,6 K&
Jablai 20 2033 1626,4 8 13 011,2 K
TieSei 16,23 12,98 103,84 K
Cena celkem 20 959,84 K
Ocereéni okrasnych porosii dle 838 odst.2, 3, filohy ¢. 34 vyhlaskyé. 3/2008 Sb.
Koeficient polohovy dle prilohy €. 14

Koeficient prodejnosti dle prilohy €. 39

Veék Cena/Ks Celkem

Jedle Blokora 14 7620 6 096 4 24 384 K

Cena celkem 77 626,25 K

2.3 OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

2.3.1 Administrativni cena nemovitosti

Ocereéni nemovitosti dle zakona. 151/1997 Sb., o odevani majetku ve zZmi
pozdijSich gedpisi. Administrativni cena nemovitosti slouzi jako pam$ vypaet pro

stanoveni obvyklé ceny nemovitosti.
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Tab.¢. 6 — Administrativni cena nemovitosti, zdroj uhdst

Administrativni cena nemovitosti

Cena rodinného domi p. 139 zakowr. 151/1997 Sb., dle 8§26 a. 3561 861K
Cena pozemku @. 2678/1 zakor. 151/1997 Sb., 827 4778910 K
Cena pozemku @. 2678/2 zakor. 151/1997 Sb., 8§27 5220 000 K

Cena porostdle zdkon&. 151/1997 Sb., 841 77 626,25 K

Administrativni cena nemovitosti 13 638 000 K

2.3.2 Nakladové oce®rni rodinného domu

Ocereni je provedeno dle vyhlasky 3/2008 Sb., 85, ve &ni pozajSich gedpigi.

| kdyZ rodinny dim nespfiuje podminku obestamého prostoru nad 1 100°pbude

néklado¥ ocerén. N&kladové ocemi slouzi jako pomocny vyget pro obvyklou cenu

nemovitosti.

Tab.¢. 7 - Obestagny prostor rodinného domu, zdroj viastni

Podlazi Obestawny prostor

1. podzemni podlaZi 12,5x 9,8 x 0,21 25,73 m

1. nadzemni podlazi 12,5 x 9,8 x 2,49 305,03 ni
2. nadzemni podlazi 12,5 x 9,8 x 3,05 378,95 m
Pada 12,5x9,8x0,7 43,49 m®

Celkem 753,18 mi

Tab.¢. 8 - Zakladni charakteristika pro océri rodinného domu, zdroj vlastni

Vypoéet ceny — monoliticky rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim, nepodsklepeny

Rodinny diim podle 85, gilohy €. 6 vyhlasky¢. 3/2008 Sb. TYP F nepodsklepeny
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Zakladni cena dle typu z filohy €. 6 z vyhlasky ZC Ke&/m?® 2 330

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1

Zakladni cena po 1. Upra¥ = ZC x Kpod x ZC Ke&/m?® 2 330
K¥ad

M3 753,183

Obestawny prostor objektu

Koeficient polohovy (pfiloha €. 14 vyhlasky)

Koeficient zmény cen staveb (piloha &. 38
vyhlasky, dle CZ-CC)

1,994

Koeficient prodejnosti (pFiloha ¢. 39 vyhlasky)

oP
Tab.¢. 9 - Popis konstrukci, zdroj vlastni

1. Zaklady betonové pasy izolované standard 100

2. Zdivo panely betonové sendwivé s izolaci standard 100
3. Stropy betonové s rovnym podhledem standard 100

4. Sttecha plocha standard 100

5. Krytina Zivi¢na svéiovana, vicevrstva standard 100

6. Klempiiské

pozinkovany plech standard 100
konstrukce
. . nadstan
diewéné obklady z javoru 28
7. Vniténi omitky dard
vapenné omitky, tapety standard 72
8. Fasadni omitky brizolitova omitka standard 100
9. VnéjSi obklady kolem obvodu keramické kactiky standard 100
10. Vnitini obklady koupelna, kuchy, wc standard 100
11. Schody Zelezné standard 100
12. Dvee hladké pIné, prosklené standard 100
13. Okna plastova standard 100
14. Podlahy obytnych )
. , drevéné parkety standard 100
mistnosti
15. Podlahy ostatnich keramickéa dlazba standard 100
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mistnosti

Ustedni kotel na tuha paliva, kotel na

16. Vytapéni olyn standard 100
17. Elektroinstalace pojistky noZové 220/380 V standard 100
18. Bleskosvod ano standard 100
19. Rozvod vody tepld, studena standard 100
20. Zdroj teplé vody bojler standard 100
21. Instalace plynu zaveden zemni plyn standard 100
22. Kanalizace odkanalizovano standard 100
23. Vybaveni kuchyni b&zny plynovy sporak standard 100
24. Vnitini vybaveni vana, wc, umyvadla standard 100
25. Zachod zawsny, splachovaci standard 100
26. Ostatni bézné digestd standard 100

27. Konstrukce

neuvedené

Tab.¢. 10 - Koeficient i zdroj vlastni

_ 0,071 1,00 7,100
_ 0,223 1,00 22,300
_ 0,052 1,00 5,200
_ 0,032 1,00 3,200
_ 0,008 1,00 0,800

0,022 1,54 2,200

0,040 1,00 3,447
_ 0,031 1,00 3,962
_ 0,004 1,00 0,400
_ 0,023 1,00 2,300
_ 0,024 1,00 2,400
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0,033 1,00 3,300

0,052 1,00 5,200
0,022 1,00 2,200
0,011 1,00 1,100
0,044 1,00 4,400
0,041 1,00 4,100
0,006 1,00 0,600
0,030 1,00 3,00

0,018 1,00 1,800
0,005 1,00 0,500
0,028 1,00 2,800
0,005 1,00 0,500
0,051 1,00 5,100
0,004 1,00 0,400
0,036 1,00 3,600
0,000 0,00 0,000

Sowet upravenych objemovych podik 101,209

Vypocéet opotirebeni analytickou metodou

Rodinny dim je v dobrém technickém stavu, protoze je pramideldrzovan. Prvky
dlouhodobé Zivotnosti (zéklady, zdivo, stropni Komsce) nevykazuji zadné vady ani

poruchy. Stesni konstrukce odpovida sté&chodi&t je taky mivodni, Zelezné.

Prova@né stavebni Upravy:

* Vroce 2002 byly v celém rodinném démprovedeny nové vriti omitky. Nekteré
sttny byly vytapetovany a v jidetrbyly s€ny obloZeny éevem. Koupelna, kuchiy
a WC bylycast&né vyskladany kachlovym obkladem. Dale zakoupeiedisti kotel
na tuha paliva, nastiny plynovy kotel na vytami a bojler.
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 Vroce 2008 byly vyminény vSechny okna za plastova. Do kuchymakoupen
plynovy sporak a do hygienickych mistnosti naimstaha nova vana, wc, umyvadla
a zawsny splachovaci zachod.

Tab.¢. 11 - Analyticka metoda, zdroj viastni

_ 0,071 0,16111 7,100 1,13022
_ 0,223 29 180 0,16111 22,300 3,54985
_ 0,084 29 180 0,16111 8,400 1,33716
_ 0,052 29 110 0,26364 5,200 1,35456
_ 0,032 29 60 0,48333 3,200 1,52819
- 0,008 29 60 0,48333 0,800 0,38205

0,022 10 65 0,15385 2,200 0,52396

0,040 10 65 0,15385 3,447 0,60224
_ 0,031 29 60 0,48333 3,962 1,48043
_ 0,004 29 60 0,48333 0,400 0,19102
_ 0,023 10 40 0,25000 2,300 0,56813
_ 0,024 29 180 0,16111 2,400 0,38205
_ 0,033 29 65 0,44615 3,300 1,45471
_ 0,052 5 65 0,07692 5,200 0,39521
- 0,022 29 80 0,36250 2,200 0,78798
- 0,011 29 80 0,36250 1,100 0,39399
_ 0,044 10 40 0,25000 4,400 1,08686
_ 0,041 29 50 0,58000 4,100 2,34960
_ 0,006 29 50 0,58000 0,600 0,34384
_ 0,030 29 50 0,58000 3,00 1,71922
_ 0,018 10 45 0,22222 1,800 0,39522
_ 0,005 29 50 0,58000 0,500 0,28654
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_ 0,028 29 50 0,58000 2,800 1,60641
_ 0,005 5 45 0,11111 0,500 0,05489
_ 0,051 5 45 0,11111 5,100 0,55989
_ 0,004 5 60 0,08333 0,400 0,03293
_ 0,036 29 50 0,58000 3,600 2,06307
- 0,000 0 0 0,00000 0,000 0,00000

Opotiebeni analytickou metodou 26,56 %

Tab.¢. 12 - Oce#ni rodinného domu nakladovou metodou, zdroj viastni

1,0121

Zakladni cena upravena beg K 5081,8370 K/m*

Koeficient vybaveni K,

Zakladni cena upravena g K 10 133,18 K/m’
Vypoget opotebeni analytickou metodou 26,56 %

Vychozi cena 3827 553,26 K

Opotebeni (26,54%) 1016 598,14 K

Cena po odp#u opotebeni, bez K 2810955,11 K

Cena zjis&na s K; 5605 044 K

2.3.3 Ocenrgni pozemku dle §28

Pozemek parcelniislo 2678/1, zastéma plocha a nadvb katastralni Uzemi
Retkovice (okres Brno — #sto), obec Brno,; pozemek parcetiislo 2678/2 v katastralnim
UzemiRetkovice (okres Brno — &sto), obec Brno, veden jako zahrada. Goépozemku dle

8§28 slouzi jako pomocny vypet pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti.

Pozemek p&. 2678/1 - zastaéna plocha a nadvdi

Plocha stavebniho pozemku, zaste plocha a nadvbje 1 831 M. Pozemek bude
ocerén dle 828 odstavce 2. Dle 828 stanovim srazkyimzky, které jsou stanoveny
v priloze¢. 21. Volit budu nasleduijici:
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e pfirazka z tabulky. 1 pro pozemek uvedeny v §28 — poloha pozemku se
nachazi v dojezdové vzdalenosti 10 minut do cedina, se nachazi v oblasti
s prevazujicim rezidamim bydleni. V lokali je dobré kulturni i hospotigké
zazemi. Zdchto divoda stanovuji girazku ve vysi 20%.

» Srazky z tabulky. 2 — v blizkosti pozemku jsou relativazdaleny zastavky
pro mestskou hromadnou dopravu, dochazkova vzdalenast jé00 meti.
V tésné blizkosti pozemku se nachazi dalnice, kterawndravena
protihlukovou stnou. Pozemek jako celek je orientovan na severagehna
¢ast pozemku se vztahuje ochranné pasmo.

Tab.¢. 13 - Ocedni pozemku dle 8§28 odst. 2, zdroj viastni

Zastavéna

2678/1 1831 1100 2 014 100
plocha a nddvdi

Uprava ceny dle grilohy &. 21
Srazky a pirazky Celkem [%)]

1.1 pozemek je v obci uvedené v §28
Tabulka¢. 1 _ +20%
odstavci 1 pismeno b), d), f), h)

2.5 nepiznivé dochazkové vzdalenosti

k zastavce MHD

2.7 svazity pozemek orientovany na SZ -3%

Koeficient prodejnosti K (prilohac. 39 — Brno 4, rodinné domy) _

Koeficient znény cen staveb Kprilohaé. 38 — dvoubytove)

Cena pozemku dle §28 odstavce 2 celkem 8 195 971,974 K

-5%
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Pozemek p&. 2678/2 — zahrada

Pozemek parcelriislo 2678/2 v katastralnim GzeiRéskovice (okres Brno — #sto),
obec Brno je veden zahrada a takto i uzivan. Ceda ktanovena dle 828 odstavce 5, ktera

bude vynasobena koeficientem 0,40, protoze je pekeryuzivan jako zahrada.

Tab.¢. 14 — Ocedini pozemku dle 828 odst. 5, zdroj vlastni

2.3.4 Ocereni rodinného domu porovnavaci metodou

Tato metoda je zvolena proto, abychom vysledny ddhahli pouZit pro stanoveni
obvyklé ceny nemovitosti. Pro stanoveni ceny poéavacim zpsobem byla na zaklad
informaci z internetovych inzerci vytkena databazeép rodinnych dond, ze které je
nasleds stanoven odhad ceny nemovitosti. Databaze obsalljadni informace vztahujici
se k jednotlivym doriim, uzitnou plochu, zastamou plochu, lokalitu, cenu. Nemovitosti byly
vybirany tak, aby bylo mozné provést co iegmjSi porovnani.

Ceny byly upraveny pomoci zvolenych koeficigndliky kterym by se ziskana cena
meéla co nejvice fiblizovat cenam trznim.

Databéaze rodinnych dainje souésti gilohy I.

Tab.¢. 15 - Oceani rodinného domu porovnavaci metodou, zdroj viastn

Podlahova plocha: 219,88 Obestawny prostor:

Poloha: Brno - Re¢kovice

m? 753,183 m

CPrz KR CpR K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 MCO

8790000 080 7032000 1,02 1,29 100 1,02 1,03 1,10 1,53 4596078

10950000 0,80 8760000 1,02 1,728 1,15 1,02 1,03 1,10 2,34 3743590

< 10000000 0,80 8000000 1,02 1,615 1,00 1,02 104 1,10 192 4166667
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/| 11900000 080 9520000 1,03 1592 100 103 101 1,10 1,88 5063380

5 7999000 080 6399200 1,02 1,424 100 1,02 103 1,10 168 3809048

Celkem pramér Ke 4 275 843
Smérodatna odchylka Ke 497 310
Pramér bez smérodatné odchylky Ké 3778 533
Pramér se snérodatnou odchylkou Ke 4773 152
Odhad ceny objektu Ke 4 280 000

Vyswvetlivky k tabulce¢. 15 — Oce#ni rodinného domu porovnavaci metodou:

» CPrz: cena pozadovand, respektive zaplacena

» KR: koeficient redukce na pramen ceny — zavisivéeani znalce, jak
davéryhodny zdroj inzerce povazuje

* CpR: cena po redukci na pramen ceny

e K1: poloha - umigini pozemku v rsstskécasti, atraktivita lokality, dalSi
mozné vlivy které by mohly vyrazremenit charakter okoli atd.

e K2: zasta¥na plocha rodinného domu - velikost pozemku: caagemki
s WtSi ploSnou vyrérou jsou nizsi, nez pozemky mensi plochy

e K3: gardz — zda je rodinnyath s garazi nebo ne

e K4: dostupnost atanské vybavenosti - dostupnost mistnitdi, Skolek,
obchodi, sportovis,

» Kb: Celkova velikost pozemku — jak velky pozemelkgetasti rodinného
domu

e KB6: lvaha znalce — zahrnuti ostatnich moznych gféggh nebo zhorSujicich
charakteristik, které by mohly veti ¢i mensi mie znenit cenu pozemku

« 10: index odliSnosti — ukazuje, jak se porovnavaaovitosti liSi od
nemovitosti refereimi

*  MCO: mozna cena objektu

62



2.3.5 Ocereni pozemku porovnavaci metodou

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemku zvolim porovoBwaetodu. Porovnavaci metoda

ocereni je zaloZzena na porovnavani obdobnyiddp®ta s referetinim pgrednétem ocegini.

Z vytvorené databaze o inzerovanych prodejich podobnycknpkiz pomoci zvolenych
indexi jednotlivych pozemik stanovime trzni cenu at@vaného pozemku. Z této ceny

statickym vyhodnocenim zjistime cenuiprnou.

Porovnavaci metoda pozemku pé. 2678/1 — zasta#na plocha a nadvdi

Ve vytvarené databazi pozemiljsem porovnaval pozemky ve stejné nebo podobné
lokalite. Pouzil jsem nabidky realitnich kana¢laloZzené v roce 2012, jejich cena z tohoto
divodu nemusi byt korea. Inzerované ceny byly upraveny rechikn koeficientem,
protoZze zdroj ceny nemusi byt dostvéryhodny a ceny, za kterou se pozemky inzeruji, jsou

ve WtSing piipadi vySsi, nez cena skut®& realizovana.

Databadze pozemku pro porovnavaci metodu jec¢é&siu gilohy H. Rozdily mezi
jednotlivymi pozemky byly zahrnuty do koeficiénK1 — K6 a byly pouzity nasledujici
kritéria:

e CPrZ: cena pozadovana, respektive zaplacena
* KR: koeficient redukce na pramen ceny

* CpR: cena po redukci na pramen ceny

* K1: poloha pozemku - umisti pozemku v réstskécasti, oldanska
vybavenost, moznost kulturniho vyziti, atraktiviséality, dalSi mozné vlivy

které by mohly vyrazhzmenit charakter okoli atd.

» K2: velikost pozemku - ceny pozeihnk &tSi ploSnou vyrérou jsou nizsi, nez

pozemky mensi plochy

» KS: tvar pozemku - zohlemje svazitost pozemku a atypické tvary plochy

pozemku

» K4: napojeni na inZenyrské &itzda je pozemek kompleétmapojen na

veskeré inZenyrské &jteventueld dalSi moZnosti napojeni nassit
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» Kb: dostupnost - uvazovana je zejména dostupnosedtva nista Brna,
vzdalenosti na zastavky MHD, charaktéispupové plochy k pozemku

(zpevrend, nezpewrna komunikace, otdzka vlastnictyigiupové cesty)

e KB6: Uvaha znalce - zahrnuti ostatnich moZnych ziggi€h nebo zhorSujicich
charakteristik, které by mohly v&tdi ¢i mensSi mife znenit cenu pozemku

* 10: index odlisnosti — ukazuje, jak se porovnavpagemky liSi od pozemku
refereniho

e MCP: moZna cena pozemku

Tab.¢. 16 - Porovnavaci metoda pozemkzastavna plocha, zdroj vlastni

Referentni pozemek p&. 2678/1 Vyméra: 1 831 nf Poloha: Brno - Retkovice

CPrz KR CpR K1 K2 K3 K4 KS K6 10 MCP

8 000 000 0,80 6 400 000 1,04 1327 101 100 1,01 1,10 1,55 4129 032

7 048 000 0,80 5638 400 1,04 092 101 100 1,03 1,10 1,15 4 902 957

6 000 000 0,80 4 800 000 1,04 1,027 1,02 100 1,03 1,10 1,23 3902 439

6 250 000 0,80 5000 000 101 1365 1,02 100 1,02 1,10 1,58 3 164 557

6 982 500 0,80 5 586 000 102 133 1,00 100 1,02 1,10 1,55 3603871

Celkem primér Ké 3940 571
Smérodatna odchylka K¢ 579 435
Prumér bez snérodatné odchylky Ké 3 361 136

Pramér se snérodatnou odchylkou Ké 4 520 006

Odhad ceny pozemku Ké 3 940 000
Cena pozemku za 1 i K& 2151,8 K
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Porovnavaci metoda pozemku pé. 2678/2— zahrada

Vytvorena databaze srovnava obdobné pozemky. Zntiporpindm, Ze pozemek p.
¢. 2678/2 je veden v katastru nemovitosti jako zdhra je tak i uzivan. Pro porovnani byly
pouzity aktualni nabidky realitnich kand&l& online server. Databaze pozemku pro
porovnavaci metodu je stasti ilohy J. Jednotlivé inzeraty byly upraveny koefitie K1 —
K6, pro které byly zvoleny nasledujici kritéria:

e K1 - poloha pozemku: umisti pozemku v réstské ¢asti, oltanska
vybavenost, moznost kulturniho vyZziti, atraktivitkality, dalSi mozné vlivy
které by mohly vyrazhzmenit charakter okoli atd.

* K2 —velikost pozemku: ceny pozethk WtSi ploSnou vyrérou jsou nizsi, nez
pozemky mensi plochy

K3 - tvar pozemku: zohl&dje svazitost pozemku a atypické tvary plochy
pozemku

K4 — napojeni na inZenyrské &itzda je pozemek kompletnnapojen na
veskeré inZenyrské &jteventueld dalSi moznosti napojeni nagsit

« K5 - dostupnost: uvazovana zejména dostupnost airacerésta Brna,
vzdalenosti na zastavky MHD, charaktéisfupoveé plochy k pozemku

* K6 — Gvaha znalce: zahrnuti ostatnich moznych mjggéh nebo zhorSujicich
charakteristik, které by mohly veti ¢i mensi mie znenit cenu pozemku

» CPrZ - cena pozadovana, respektive zaplacena

* KR - koeficient redukce na pramen ceny

* CpR — cena po redukci na pramen ceny

* |O —index odliSnosti

e MCP — moznéa cena pozemku

Tab.¢. 17 — Porovnavaci metoda pozemkzahrada, zdroj vlastni

Referentni pozemek p.¢. 2678/2 Vyméra: 2 000 nf Poloha: Brno - Retkovice

CPrz KR CpR K1 K2 K3 K4 KS K6 10 MCP

850 000 0,80 680 000 1,04 0615 101 110 1,01 1,10 0,79 860 759
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928 980 0,80 743 184 106 0622 1,02 100 1,00 1,10 0,74 1004 303
958 800 0,80 767 040 102 0834 1,01 1,10 1,08 1,10 1,07 716 860

990 000 0,80 792 000 100 0640 1,00 100 1,08 1,10 0,73 1084 932
990 000 0,80 792 999 104 0613 1,01 100 1,00 1,10 0,71 1115 493

Celkem pramér Ké 956 469
Smérodatna odchylka K¢ 148 763
Primér bez sn¥rodatné odchylky Ké 807 706

Pramér se snérodatnou odchylkou K¢ 1105 233

Odhad ceny pozemku Ké 960 000

Cena pozemku za 1 K& 480

2.3.6 Rekapitulace ceny administrativni a obvyklé

Administrativni cena byla stanovena dle zakéna51/1997 Sb., o otievani majetku
a o0 znéné nekterych zakon, ve zréni pozdjSich gedpidi dle jim pislusnych metodik.
Kritéria pro stanoveni ceny administrativni bylyieny gesré dle vyhlasky. Administrativni
cena nemovitosti je stanovena praialé &ely. Zda takto zji&né& cena bude odpovidat
poptavce a saiasné situaci na trhu nelze jednoamaurcit, ale své pravoplatné misto mé p
ocaiovani pro soudni nebo administrativiely.

Obvykld cena nemovitosti je stanovena zglém prodeje. Obvykla cena byla
stanovena jako s¢at porovnavaci metody rodinného dondu,p. 139 plus porovnavaci
metoda pozemkp. ¢. 2678/1 a p¢. 2678/2. K této canbyla pipoétena cena administrativni
a aritmetickym pimérem a ceny administrativni a porovnavaci metodynmého domu a

obou pozemik stanovena cena obvykla.

Kazda z &chto cen je stanovena prizné wely. Rozdil mezi cenou administrativni a
cenou obvyklou jel6 procentidMemerici, Zze ceny nemovitosti na trhu s nemovitostmujso
témef totozné s cenami nemovitosti dle zaka@nal51/1998 Sb., o odevani majetku, ve

zreni poza;jSich edpig.
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Tab.¢. 18 — Rekapitulace ceny administrativni a cenyykléy zdroj vlastni

Rekapitulace ceny administrativni a obvyklé

Administrativni cena nemovitosti 13 638 000 K

Obvykla cena nemovitosti 11 409 000 Kk

2.4 OCENENi VECNYCH BREMEN

Osoba oprawma a povinnd jiz byla charakterizovanareqchozi kapitole detaién
Oceréni prav odpovidajicich &nym kemerim bude stanoveno ve vySi ceny obvyklé a
v cere administrativni. Administrativni cenag¢eného Bemene bude stanovena dle §18
zékona¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku, ve zmi pozdjSich gedpisi. Obvykla cena
bude stanovena za pouzitéémé renty s mirou kapitalizace dle vyhlasky a préalmeu

Urokovou miru.

2.4.1 Administrativni cena vécného b'femene

Ocereni pro poteby orgaf, instituci a dale pro davé &ely je nutné ocenitécné
bfemeno podle zvlaStnihdgmpisu. \écné femeno je Hzeno na dobu trvalou. Roi uzitek
bude zjiS¢n na zaklad simulovaného najemného z v§my pozemku p¢. 2678/1 a pozemku

p.¢. 2678/2, kde zasahuj&ané lfemeno.

Pozemek p¢. 2678/2 — veden a vyuZivan jako zahradagnym liemenem zasazen
na plose 653 f Porovnavaci metodou kapitole 2.3.5 byla obvykkna pozemku
vyuZivaného jako zahrady stanovena ve vysi 489mK Simulované najemné bude

uvazovano ve vySi 4 % z ceny pozemku.

Tab.¢. 19 — Simulované najemné z pozemku p678/2 — zahrada (65390 zdroj
vlastni

Pozemek p&. 2678/2 — zahrada (653 f

Obvykla cena pozemku za im 480 K&

Cena pozemku zasaZzenélgmwm remenem (653 A 313440 K
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Simulované najemné vy vysi 4 % 12 537 K/rok

Pozemek p¢. 2678/1 — zastana plocha a nadvbje vcnym liemenem zasazena na
plose 487 rh V kapitole 2.3.5 byla obvykla cena pozemku zastavplocha a nadvb
stanovena ve vysi 2 151,8&H#n°. Simulované najemné bude uvazovano ve vysi 5 ®ny ¢

pozemku.

Tab.¢. 20 — Simulované najemné z pozemku P678/1 — zastana plocha (487 f),
zdroj vlastni

Pozemek p¢. 2678/1 — zastaéna plocha a nadva#i(487 nf)

Obvykla cena pozemku za Im 2151,8 K
Cena pozemku zasaZenélgmwm remenem (487 f 1 047 926,6 K

Simulované najemné vy vySi 5 % 52 396 K/rok

Rodinny dim, & p. 139 zasahuje do ochranného pasma plochou®1®mtoze je
rodinny dim zcela doko#en a ochranné pasmo, které d zasahuje, na vyuziti rodinného
domu nema Z&dny vliv. Plochu o rozloze 18pud rodinnym domem proto nebudu uvaZovat

do raniho uzitku.

VysSe ra@niho uzitku je stanovena cenou za znehodnocenahplgcnym Femenem
na pozemku pt. 2678/1 a pozemku p. 2678/2.

Tab.¢. 21 - Administrativni cenageného bemene oprawmého, zdroj vlastni

Administrativni cena vécného h*emene

VySe ra@niho uzitku 64 933 K&

Pcet let uzivani dle 8 18 zak. 151/1997 Sb. 5

Administrativni cena vécného h*emene 324 665 K
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Administrativni cena &ného bBemeno wtena na zakladrocniho uzitku, ktery dle
zakona¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi pozdjSich gedpisi muze byt

vynasoben maximatnpeti.

2.4.2 Obvykla cena cneho b*emene

Obvykla cena bude stanovena vynosovynispppem na zakladro¢niho uZzitku,
kterého by bylo mozno dosahnout pronajmuti stejnééioo obdobného pozemku za jeden
rok. Ra:ni uzitek se vaze ktéasti pozemku, kde dochazi k omezeni vlastnickycv pr
z v&cného Bemena. ¥tSinou je r@ni uzitek identicky s vySi gemiho najemného z pozemku,
na ktery se &né lfemeno vztahuje. ProtoZe se v dané lokalévyskytuji obdobné pozemky
k pronajmuti, bude stanovena najemné simulovangulvané najemné stanovime na
z&klad procentniho podilu z obvyklé ceny pozemku. ObvydepouZiva procentni sazba ve
vySi 4 — 5 % z ceny pozemku [17].

Obr. ¢. 7 - Nakres stavajici situace ze strany opeaéno, zdroj vlastni

/ pozemek parcelni &iglo

2678/1, zastaina plocha,

casténé  vyuzivan jako

¢ast domu znehodnocen&cmym kiremenem zahrad

1 — rodinny dim

/ elektrické vedeni VN

pozemek parcelnfislo

2678/2, zahrada —

/ ochranné pasmo VN
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2.4.3 Uzitek opravnéného

Majitel pozemek nepronajima, a proto bude vySemia@ho z pozemku stanoveno
jako najemné simulované, které bylo v§tdeno v kapitole 2.5.1. VySe ¢niho uzitku
opravreného stanovime jako s&et simulovanych rnich ngjnt z pozemku @. 2678/1 —

zasta¥nd plocha a nadvi a z pozemku p. 2678/2 — zahrada.

Tab.¢. 22 —VySe réniho uzitku, zdroj vlastni

Roéni uzitek

Pozemek . 2678/1 — zastana plocha a nadvb(487 nf) 52 396 K/rok

Pozemek . 2678/2 — zahrada (653)n 12 537 K/rok
Roéni uzitek celkem 64 933 K&

Vééna renta

Obvykla cena #cného Bemene vedeni inZenyrskéésfirfes pozemek parcelrtislo
2678/1, katastralni Uzemiieckovice pomoci ¥né renty. \é¢na renta vychazi z vynosového
oceréni, kdy pedpokladame, Ze budouci hodnota gerbude rovnorrné pribyvat
v dlouhodobéntasovém horizontu.iBdstavuje skutee mozny dosazitelny vynos, ktery lze

z predmétu ocerni ziskat kapitalizovany arokovou mirou.

Pro vypd@et miry kapitalizace bude pouZzita jiZ zre@ Urokova mira dle
vyhlasky 3/2008 Sh., ktera ale nezolie@ aktualni miru inflace [26]. Z tohaidodu bude
dle aktuélnich dat £eského statistickéhaaddu pouZita pro miru kapitalizace Grokova mira
ve vySi 3,90% jako vynosnost statnich dluhapia 30 let a inflace 3,8%. Statni dluhopisy na
30 let volim, protoZe po dobu uloZeni z&ji§ konstantni vynos s minimalnim rizikem. Toto
kriterium odpovida vynasn z wcného Bemena. Vypoet nominalni miry provedeme dle

vzorce:
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Rovnice ¢.16,zdroj [5]

I, = 0,0201 %

Ir...re&lna arokova miearoj[5]
In...nominalni arokova mimroj[5]

K...inflacezdroj[5]

Tab.¢. 23 - Vypdet obvyklé cenyéeného bemene oprawmeého, zdroj vlastni

Vypocet obvyklé ceny ¥cného kremene

VySe ra@niho uZitku 64 933 K&

Vécné lfemeno #izené natrvalo? ANO

Vypoéet vécnou rentou Ux100/u

Mira kapitalizace

Vypocet obvyklé ceny &ného Bemena byl proveden pro &vrazné miry
kapitalizace, aby byloiejmé, jak mira kapitalizace trhe ovlivnit obvyklou cenu &ného
bifemene. Obvykla cenateného Bemene pro vyhldSkovou miru kapitalizace 12% je 538
K¢ a obvykla cena acného pro realnou urokovou miru 2,01% je 3 230 K27 Rozdil
v cenach wcnych lremen ¢ini 83%, coz naprosto jasnukazuje, jak citli¢ by se ke

stanovovani vySe miry kapitalizaceélmpristupovat.



| kdyZ je obvykla cenadcného emene jako uzitku opragného stanovena pro &v
raizné urokové miry, jako obvyklou cenkoného bBemene budu uvazovat 541 10&,K
protoZze obvykla cena pozemku byla stanovena jak@a @ekapitoly 2.3.5 dle porovnavaci
metody pozemk ve vySi 4 900 000 & Obvyklou cenu #cného bemene bychom mohli
ztotoznit jest s administrativni cenou dle 818, ale protoZeéaneho Bemene plyne
konstantni vynos po dobu delSi nez 5 let, zvolestebwypdet weénou rentou s délkou trvani
navzdy pro u = 12%.

2.4.4 Ztrata povinného

Nowe vzniklé wcné lFemeno tykajici se vedeni vodi vysokého nagti bude z

pohledu povinného znehodnocovat pozemek&& wie, nez je tomu u strany opréaveho.

Obr.¢. 8 — Nakres stavajici situace ze strany povinngthmj viastni

|
/ pozemek parcelnfislo
2678/1, zastaini
¢ast stavebniho pozemku znehodnocgna plocha, caste&ng
véchym kremenem vyuzivan jako zahrada

__— 1| rodinny dim

¢ast domu znehodnocen&wmym bfemenem elektrické vedeni VN

ochranné pasmo VN

\

Pozemek p. ¢.
2678/2, zahrada

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o stavebni pozemetaztovinného zécného

biemene bude vygtena jako obvykla cena pozemkwp2678/1 — zastana plocha a
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nadvdi o vymesie 1 831 riminus vyndra casti znehodnoceného pozemk 2678/1 —
zasta¥na plocha o vyrfe 1 221 rf, kterou nebude moZno vyuZit jako pozemek stavebni.
Takto znehodnocensst pozemku bude vyuzivana jako zahrada.

Obvykla cena pozemku p. 2678/1 — zastana plocha a nadvbbyla stanovena
v kapitole 2.3.5 ve vy3i 3 940 00GKcena za 1 A2 151,8 K/m?. Ztrata povinného bude
vypoitena jako obvykla cena pozemkuwp2678/1 zastaina plocha o vyrie 1 831 m
minus cena pozemku p. 2678/1, ktery bude vyuZivan jako zahrada o &850 M. Do
vymeéry pozemku p¢. 2678/1 znehodnocenéh&onym kremenem je fipoctena i vyngra 230
m?, ktera w¥cnym blemenem neni znehodnocena, ale jako pozemek staveiinde moci byt
vyuZit. Obvykla cena zahrady stanovena z kapitayS2ve vysi 480 K/m?.

Tab.¢. 24 — Ztrata povinného z pozemkuw' R2678/1, zdroj vlastni

Pozemek pt. 2678/1 — zastaéna plocha a nadvdi (1 831 nd)

Obvykla cena pozemkui.2678/1 zastasna plocha — 1831 M 3940 000 K

Cena p. p&. 2678/1 (850 1) znehodnocen na zahradu 408 000 K

Ztrata povinného 3532 000 K

Ochrannym pasmem je zasazenast rodinného domu. V ochranném pasmu se nesmi

zZfizovat stavby, ale vzhledem k tomu, Ze rodinfigndoyl postavenidve, nez sedbec
uvazovalo nadizzenim ¥cného Bemene, nebudou na rodinném dopnovadgny zadné
bouraci prace. Toto ochranné pasmo majitele rotimaé®mu v jeho uzivani Zadnym
zpisobem neomezuje ani neohrozuje. Proto Zadna pioatanému z rodinného domu
nenalezi.

2.5 REKAPITULACE CEN YV ECNYCH BREMEN

Administrativni cena &ného Bemene dle zdkon& 151/1997 Sb., o odevani ve
zreéni pozajSich gedpidi, 818 je typem ocemi prav odpovidajicichéenym Bemerim pro
daiové (ely. Administrativni cena je nejmensi, protoZze 88 jde réni uZitek nasobit
maximalré 5 lety. Obvykla cena&ného bemene jako uzitku opragného spéitan pomoci
simulovaného najemného pozemku, ktery by si ogmdgmusel pronajmout, aby mohlo byt
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vedeno elektrické vedeni. Obvykla cergneho bBemene jako ztrata povinného jeho ztratu
ze stavebniho pozemku, ktery se elektrickym vedestérzahradou.

Tab.¢. 25 — Rekapitulace cedanych lfemen, zdroj viastni

Rekapitulace cen

Administrativni cena dle zdkoga 151/1997 Sb., 8§18 324 665 K
Obvykla cena &cného Bemene jako uzitek oprasmého 541 108 K

Obvykla cena &cného bbemene jako ztrata povinného 3532 000 K
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2.6 CENA NEMOVITOSTI ZATIiZENA B REMENEM

Stanoveni ceny nemovitosti zatizenécrwm kemenem nema zavazrstanoveny
postup, protoZze kazdéané kremeno je svym Zjsobem jedingnou zalezitosti. V Gvahu
musime bréat nejen, kolik by stélo zruSe&éneho bBemene, ale i okolnosti dalSi, zohiegici
moralni a socialni hlediska. Za nutné povazuji k&édému takovému océm pristupovat

individualng, podrobri rozebrat a posoudit problém a navrhnout optim@séni. [17]

Obr. ¢. 9 — Cena nemovitosti zatizen&wym Femenem, zdroj [17]

Hodnotas
rzavada sniZzujici hodnotu vaznoucim vEcnym
nemovitosta bremenem -1.
Obvykla cena
nemovitosti
bez vécného
bfemene ) Hodnotas
rnahrada za zruseni vaznoucim

vecneho b emene vacnym

bfemenem -II.

Pro prvni variantu, kdy bychom stanovovali obvyklenu nemovitosti s vaznoucim
vécnym kremenem jako zavadou snizujici hodnotu nemovitastisime ¥dét, jakou ztratu
bude mit povinny. V kapitole 2.6.2 byla ztrata pmého konkréth reSena. VySe jsem
zminoval, Ze k¥cnym kemerim je nutno pistupovat citliw a individualg. V tomto
piipact cena zavady v procentuelnim vyjadi¢ini 31% z obvyklé hodnoty nemovitosti. Jako
nejwtsi ztratou z prav odpovidajicickonym kremerim tohotoieSeného ipaduse méjevi
zmena vyuziti pozemku zast&wva plocha a nadvb na pozemek, ktery bude moci byt
vyuzivan uz jen jako zahrada. Prava odpovidajichemu Bemenu nefevySuji obvyklou
cenu nemovitosti, ale diky taktaiizenému ¥cnému Bemenu se nemovitost tbe stéat
neprodejnou. Tento zaporny statdsiwm lemerim ziizovanym ve prosfth energetickych
soustav jist v globale nefida na oblibenosti. Podstom totiz kazdy povinny vidi § ziizeni
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vécného Bemene ten neégrrejSi scéng kdy se jeho nemovitost zcela znehodnoti. Pro
opravréného tato zavada na jeho nemovitosti potorizenvést k pochybnostem, gro
souhlasil se izenim ¥cného Bemene a jestli ma je&StmoZnost mit nemovitost bez
vaznouciho ¥cného Bemene. Samdejme, Ze existuji i jiné moznosti, jak tuto situdesit.
Povinny se mize gesthovat do obdobné nemovitostigisnz souvisi naklady v podéb
pronajmu nemovitosti a dalSi nakladyetdvané pilezitosti. Nezndmoutstava, jak dlouho
by tyto naklady byl ochoten povinen nést.

Tab.¢. 26 - Hodnota nemovitosti zatizer&nym Femenem jako ztrata povinného, zdroj

vlastni

Hodnota nemovitosti s ¥cnym biremenem jako ztrata povinného

Obvykla hodnota nemovitosti 11 409 000 k

Zavada v podobvécného emene 3532 000 Kk

Hodnota nemovitosti s vaznoucim &nym biremenem — var. 1. 7 877 000 K

DalSim typem stanoveni obvyklé ceny nemovitostiZzeaie ¥cnym tremenem jako
uzitku opraviného je, Zze od obvyklé ceny nemovitosti &idene uZzitek, ktery opra¢nému
vznika zizenim ¥cného emene. Uzitek opra¥ného z ¥cného bemene snizuje obvyklou
cenu nemovitosti o 4%, takZze znehodnoceni nemdvif@snizSi nez u ztraty povinného.
UzZitek opraviného byl zji&n z moznych vynas jakych by mohl oprawmy dos&hnout
napiklad pronajmem pozemku ve vySi ceny obvyklé pomométody simulovaného
najemného.

Tab.¢. 27 - Hodnota nemovitosti zatizeng&nym lfemenem jako uzitek opravyrého, zdroj

vlastni

Hodnota nemovitosti s ¥cnym biremenem jako uZitkem opraveného

Obvykla hodnota nemovitosti 11 409 000 k
Obvykla hodnota &cného emene 541 108 K

Hodnota nemovitosti s vaznoucim &nym biremenem — var. . 10 867 892 k
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Oceréni nemovitosti s vaznoucim éenym kKemenem bylo provedeno &ma
zpisoby.ProtoZze ab metody pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti Zzaté ¥cnym
biemenem jsou mignodliSné, da sefpdpokladat, Ze u obou moznosti bude vysledna cena
nemovitosti v jiné cenové vysi. Stejnych vyslednyem nemovitosti Ize jen&ti dosahnout,

protoze je velmi nepra¥godobné, aby uzitek opr&meho a ztrata povinného byly o¢en
stejnou hodnotou.
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Zavér

Diplomova prace se zabyva problematikou stanovedinbty nemovitosti zatizené
vécnym emenem. ¥cna lfemena zcela nepochybsnizuji hodnotu nemovitosti. ddterée
muze nemovitost znehodnotit Uglra jiné ¥cné femeno na hodnotu nemovitosti nemusi mit
témef vibec Zadny vliv. ¥cna lfemena s v@jnopravnim prvkem jsou svym igobem ve
stavajici pravni Uprav jeding&nda, protoZze na rozdil od ostatnickcrych Femen jsou

upravena specialnimi pravnimiegapisy.

Abychom mohli prava odpovidajicEéenému Bemenu ocenit co ndjesreji, musime
znéat &el, za kterym je &cné Femeno #izeno. Zizeni ¥cnych femen probiha na zéklkad
smlouvy, ve které si povinny a oprany sjednaji podminky, kterych se po dobu trvani
vécnéeho Bemene budotiidit. K sestavovani smlouvy je nutnéigiupovat s rozmyslem, aby
v budoucnu nedochazelo ke zhytgm nedorozunim nebo rozmiSkam u obou

zEastrénych stran.

Cena nemovitosti zatizen€onym Femenem v této praci je stanovena ve vysSi ceny
obvyklé. Cena obvykla i administrativni maji jedspole&ny bod, kterého je nutno dosahnout,
abychom jednotliva oce€ni mohli provést. Timto spalaym bodem je stanovenidiho
uzitku u strany oprawme a ztraty u strany povinné. Vyse&méo uzitku opravéného nebo
ztraty povinného ma pro élstrany velmi podobny postup. U oprémého se zjifuje, jaky
by mohl mit uzitek zeizzeného ¥cného bemene, zda existuji dodae naklady vyplyvajici
z vcného bemene. U povinného posuzujeme, v jakém rozsahu bumtoezena jeho
vlastnicka prava diky&cnému bBemenu nebo jaka ztrata vzniknézenim ¥cného bemene
na jeho pozemku. Ve chvili, kdy zodpovime vSechytp totazky, nizeme stanovit vysi

ro¢niho uzitku opravénéhoci ztraty povinného.

DalSim vyznamnym faktorem, oviiujici obvyklou hodnotu &cného bemene je mira
kapitalizace. Zjisujeme skut&ny mozny zisk z uloZzeného kapitalu v podatemovitosti, a
upravujeme jej o mezitmi inflaci. Pro @ely ocerni v této diplomové praci byla pouZzita
realna Urokova mira, ze které byla &@ea inflace, a arokova mira dle vyhlasky abychom

dosahli co nejviceiznych vysledk.

Obvyklou cenu ¥cného bBemene stanovime pomoci metod¢ne renty, ve které

duleZitou roli sehrdva mira kapitalizace. Je zcelaUnaze znalce, zda pouZije realnou
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arokovou miru, nebo arokovou miru dle vyhlasky. plezhybnitelnym faktem je, Ze arokova

mira ma vyrazny vliv na obvyklou hodnotéicného bemene.

Administrativni cena &ného bBemene je spojena pouze gnim uzitkem, ktera je
nasledg vynasobena pioem let, na kolik bylo #né lkemeno #zeno. V gipad vécnych
bfemen elektrického vedeni je ze zdkona stanovenamalx 5 let, i kdyZ je ¥cné lFemeno

ziizeno na trvalo. Stanoveni cengcmého bBemene pro administrativni¢ély je touto

metodou #ejme dost&ujici.

Samotné znehodnoceni nemovitosti tglddku %izeni ¥cného Bemene nemusi
vychazet jen ze samé podstatgnwého bemene. Vedeni siti technické infrastruktury s sebou
nese i ochranna pasma, které pouhym pohlederowngjskt, ale pozemeki nemovitost
znehodnocuji Upkh stejre jako wcna lfemena. Vdchto pasmech se nesmizovat nove
stavby a deasné konstrukce, vysazovat porosty. | kdyZ se népsivocdgiovana v této
diplomové praci¢ast&éné nachazela v ochranném pasmu, nebyla nijak znelvedao

Rodinny dim zde byl postaveniive, nez byla uzaena smlouva od&cném emenu.

Cilem prace je dopotit standardizované&eSeni pro obdobnétipady ocemnni.
Vzhledem k tomu, Ze kazdé&csné lfemeno je velmi individualni zalezitosti, nelze tedy

jednoznané urit, jaké specifikace by #htakovyto océovaci standard sjpbvat.
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