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Abstrakt
Diplomova prace se zabyva problematikou vécnych bfemen zatézujici nemovitosti

v CR. Cilem diplomové prace je na zikladé provedeného ocenéni stanovit hodnotu vécného
bifemene a hodnotu rodinného domu zatizeného vécnymi bfemeny, zhodnotit a zdGvodnit
pfipadné znehodnoceni nemovitosti zfizenim vécnych biemen.

V teoretické ¢asti jsou vymezeny pojmy souvisejici s oceflovanim nemovitosti,
metody oceniovani nemovitosti a pojmy z katastru nemovitosti. Poté nasleduje pravni uprava
veécnych bfemen, metody a postupy ocenéni vécnych bfemen a ocenéni nemovitosti s vécnym
bfemenem.

Praktickd cast se zabyva ocenénim vécného bfemene. Méstsky ufad ve Vyskove
zrealizoval vystavbu obecni splaskové kanalizaci v mistnich ¢astech Lhota a Rychtafov.
Vedeni kanalizace probiha ptes soukromé pozemky, a proto je s vlastniky dotc¢enych pozemku
zahdjeno jednani o zfizeni vécného biemene, které je po dohod¢ nasledné smluvné oSetieno.
Na zavér této Casti je shrnuti a porovnani ceny vécného bemene v roce 2011 a 2014. Dale je
v praktické ¢asti oceflovan rodinny diim v mistni ¢asti Rychtafov. Na zavér prace je stanovena
obvykla cena rodinného domu a zhodnoceni vlivu vécného bfemene (sluzebnosti) na véc

nemovitou.

Abstract

This dissertation deals wtih a problematice of easements of real estates in Czech

Republic.The main goal of the dissertation is to estimate the value of considered easement and
value of the family house burdened with the easements, consider and give reasons for possible
devaluation of the real estate by making the easements.
In the theoretical part are defined the terms connected with the real estate business, methods
of valuation of the real estates and terms from land registry. Legislation of easements,
methods and proceduresof valuation of easementsand valuationof real estates with easements
follows.

Practical part is about valuation of easements. Municipakl authority in Vyskov
reallized construction of sewers in local parts Lhota and Rychtarov. The sewers goes through
lands thats why the easements are established for the land owners. The easements are
provided with conrtracts. The final part of the dissertation includes the summary and
comparison of easements in 2011 and 2014, example of valuation of family house in local

part Rychtafov and valuation of the influence of easement on the real estate.
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1 UVOD

Ukolem diplomové prace je seznamit Se s problematikou vécnych biemen
(sluzebnosti, realnych biemen), stanovit hodnotu daného vécného biemene a ocenit rodinny
dam zatizeny vécnymi biemeny. Prace se déli na ¢ast teoretickou a praktickou.

Prvni ¢ast je zaméfena na zékladni pojmy ocenovani nemovitosti, metody oceniovani, pojmy
z oboru katastru nemovitosti. Poté je zaméfena na problematiku vécnych bfemen, pravni
uprava, metody ocenéni vécnych bfemen a stanoveni hodnoty véci nemovité zatizené vécnym
bfemenem.

Prakticka ¢ast je aplikaci teoretické Casti a je rozdélena na dvé Casti. Prvni ¢ast se zabyva
ocenénim vécného biemene (sluzebnosti) na trase vedeni splaskové kanalizaéni sité, kterou
realizovalo mésto Vyskov v roce 2009 — 2011 v mistnich ¢astech Lhota a Rychtarov. Ocenéni
vécného biemene je rozd€leno na dvé ¢asti podle mistnich ¢asti. Na zavér prvni ¢asti je
srovnani ceny dan¢ho vécného biemene v roce 2011 a 2014. Druhym ukolem praktické ¢asti
je ocenit rodinny dim v mistni ¢asti Rychtafov. Pozemek, na kterém se rodinny diim nachazi,
patii mezi pozemky, které jsou zatizeny vécnym biemenem vedeni kanalizace. Rodinny dim
se ocenuje véetné vSeho piisluSenstvi.

Cilem diplomové prace je na zéklad¢ provedeného ocenéni stanovit hodnotu vécného
biemene a hodnotu rodinného domu zatizeného vécnymi bfemeny, zhodnotit a zdivodnit

znehodnoceni nemovitosti ziizenim vécnych bifemen.
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2 TEORIE SOUVISEJICI S RESENOU PROBLEMATIKOU

Vzhledem ktomu, Ze jsem diplomovou praci zpracovavala v dob¢, kdy skoncila
ucinnost obcanského zakoniku ¢&.40/1964 Sb. a vstoupil v a¢innost od 1.1.2014 novy
obCansky zakonik ¢.89/2012 Sh., je mozné, Ze se v praci vyjimeéné objevuji pojmové

nesrovnalosti.
2.1 ZAKLADNI POJMY OCENOVANIi NEMOVITOSTI

2.1.1 Véc nemovita x nemovitost

Pojem nemovitost byl podle ob¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdé&jsich
ptedpist, ktery byl platny do 31. 12. 2013 (dale jen jako stary OZ), definovan:

§ 119

., (1) Véci jsou movité nebo nemovité. *

., (2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojeni se zemi pevaym zdkladem. «d

V obcéanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb., platného od 22.3.2012 a ucinného
od 1. 1. 2014 (dale jen novy OZ), neni pojem nemovitost definovan a je nahrazen pojmem véc
nemovita. Pojeti nemovité véci se proti ustanoveni starého OZ méni dvojim zptisobem. Pojem
nemovita véc se rozsifuje i na nekterd prava, nebot’ novy OZ oznacuje pravo stavby jako véc
nemovitou. Zasadnim zptisobem vsak novy OZ zménil pojeti nemovité véci a to tak, Ze stavba
se povazuje za soucast pozemku, pokud se nejednd o stavbu docasnou. Véc nemovita je
formulovéna v § 498 nového 0z.?

§ 498

,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést 7 mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “3

2.1.2 Pozemek
Pozemkem podle § 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zédkon v aktudlnim znéni

(déle jen katastralni zakon), se rozumi:

! Zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
2 7akon &. 89/2012 Sb., obcansky zikonik

® Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
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§2

., Cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici vizemni jednotky
nebo hranici katastrdalniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, vzemnim rozhodnutim nebo uizemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkaii,

v v ’ o Ve, o b
popripadé rozhranim zpusobu vyuZiti pozemkii.

Clenéni pozemkii

Clenéni pozemkil je upraveno § 9 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (dale
jen zakon o ocenovani majetku).

Pozemky jsou ¢lenény na pozemky:

- stavebni,

- zemédélské pozemky, které jsou v katastru nemovitosti zapsany
jako orna puda, vinice, chmelnice, ovocny sad, zahrada a trvaly travni
porost,

- lesni pozemky evidovany v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni
pozemky,

- pozemky zapsané jako vodni plochy v katastru nemovitosti,

- dalsi jiné pozemky, které nejsou uvedeny vyse.

Stavebni pozemky jsou clenény pro uUcely oceniovani na nezastavéné a zastavéné
pozemky. Do nezastavénych pozemku se zafazuji pozemky, které jsou v druhu pozemku
evidovany jako zastavéna plocha a nadvofi. Dale jsou sem zafazovany pozemky, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulaénim pldnem, vefejnopravni smlouvou,
kterd zastupuje uzemni rozhodnuti nebo Uzemnim souhlasem stanovena k zastavéni.
U pozemkii, kterym je zvlaStnim pfedpisem uréena maximalni pfipustnd zastavénost,
se stavebnim pozemkem stava jen ta ¢ast spliuyjici stanoveny limit. DalSim pozemkem v tom
Clenéni jsou pozemky, které jsou zapsané V katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady
nebo ostatni plochy, v jednotném funkénim celku. Jedna se o pozemky v druhu pozemku
zahrady nebo ostatni plochy navazujici na pozemek zapsany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofii se stavbou, ktera ma stejny ucel vyuziti. V jednotném
funkénim celku mize nachazet i vice pozemku (zastavéna plocha a nadvoii). DalSim je

pozemek, ktery je Vv katastru nemovitosti zapsan s pravem stavby.

* Zakon &. 256/20132 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), v aktualnim zn&ni
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Do zastavénych pozemkt jsou zafazeny pozemky zapsané V Katastru nemovitosti
v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi. Dalsi je pozemek zapsany Vv katastru
nemovitosti vV druhu pozemku ostatni plochy. Jedna se o pozemky, které jsou zastavény.
Poslednim pozemkem je pozemek, ktery je skuteéné zastavén stavbami, kde neni bran ohled
na zapsany stav v katastru nemovitosti.”

Zpusoby ocenéni v navaznosti na druh pozemku a zptusob vyuziti pozemku stanovuje
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. (dale jen ocenovaci vyhlaska).

Pro ucely ocenovani se stavebnim pozemkem nerozumi pozemek, ktery je zastavény
pouze vedenim podzemnim i nadzemnim vcetné piislusenstvim, stavbami podzemnimi
nedosahujici urovné terénu, podzemnimi ¢astmi s piislusenstvi staveb pro dopravu a vodni
hospodafstvi, které nejsou soucasti pozemnich staveb. Pro ucely oceflovani se také nerozumi
stavebnim pozemkem pozemek, ktery je zastavén stavbami postradajici zaklady, studnami,
ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

Pozemek se posuzuje pro ucely ocenovani podle stavu evidovaného V Katastru
nemovitosti. Pokud stav evidovany v katastru nemovitosti 1i8i od skutecného stavu, vychazi
ocenéni ze skutecného stavu.®

Druhy pozemk jsou rozdéleny v ptiloze vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., kterou se provadi
zdkon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon),
Vv aktudlnim znéni (dale jen katastralni vyhlaska).

Druhy pozemkii:

- ornd puda,

- chmelnice,

- vinice,

- zahrada - pozemek, na kterém se nepfetrzité péstuje hlavné zelenina, kvétiny
a dalsi zahradni plodiny, které slouzi pfevazné pro svoji vlastni potiebu.
Déle se jednd také o pozemek, ktery je osazeny ovocnymi stromy
nebo ovocnymi kefi, a ktery obvykle stvoii celek s obytnymi a hospodaiskymi
budovami,

- ovocny sad,

- trvaly travni porost,

5 Zakon & 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku, v aktuadlnim znéni

6 7akon &. 151/1997 Sb., 0 ocerniovani majetku, v aktualnim znéni
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- lesni pozemek — jedna se o pozemky s lesnim porostem, ale i o pozemky,
na ktery jsou odstranény lesni porosty z diivodu jejich obnovy, lesni prusek,
nezpevnéna lesni cesta, ktera musi spliiovat maximalni Sitku 4 m a pozemky,
na kterych nejsou docasné lesni porosty na zakladé rozhodnuti organu statni
spravy lest,

- vodni plocha — jedna se o pozemky, na kterych se nachazi koryto vodniho
toku, vodni nadrz, mocal, mokiad nebo bazina,

- zastavéna plocha a nadvoifi — témito pozemky se rozumi pozemKy,
na kterych se nachazi budova i snadvofim. Jednd se o ¢asti stavebniho
pozemku, které jsou zastavéné, obsahujici dvir, vjezd, drobné stavby, bazén,
zatravnéné plochy, okrasné zahony a jiné pfiléhajici plochy slouzici k lepSimu
uzivani stavby. Do tohoto vyctu nepatii sklenik, ktery je zapsan v Katastru
nemovitosti jako budova, postaveného na zemédélském nebo lesnim pozemku,
budovy, které¢ jsou postavené na lesnim pozemku, a budovy zapsané
na pozemku vodni plocha,

- ostatni plocha — pozemek, ktery neni vyjmenovan ve vyse uvedenych druzich

o 7
pozemki.

2.1.3 Parcela

Pojem parcela je formulovan v § 2 pism. b) v katastralnim zakoné. Parcelou se ma
na mysli pozemek, ktery je geometricky a polohov¢ uréen, musi byt oznacen parcelnim ¢islem
a zobrazen v katastralni mapé. S parcelou je velmi uzce spojen pojem vyméra parcely, ktery je
definovan v § 2 pism. g) Vv katastralnim zidkon¢. Vyméra pozemku vyjadiuje ploSny obsah
pramétu pozemku do zobrazovaci roviny V plosnych metrickych jednotkach. Velikost vyméry
vychazi z geometrického urceni pozemku a musi byt zaokrouhlena na celé Ctverecni metry.
Vymeéra parcely je zapsana S pfesnosti danou metodami, kterymi byla zjist€éna. Vymeéra neni

zévazny daj, i kdyz s ni znalci pogitaji.®

" Vyhlaska & 357/2013 Sb., kterou se provadi zékon & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

(katastralni zakon), v aktualnim znéni, (katastralni vyhlaska)

& Vyhlagka & 357/2013 Sb., kterou se provadi zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

(katastralni zakon), v aktualnim znéni, (katastralni vyhlaska)
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2.1.4 Stavba

Pojem stavba vyjadfuje vysledek stavebni Cinnosti, ktery lze rozdélit podle druhu
ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jedna se pouze o jednotlivy stavebni
objekt. Stavbou nemiize byt soubor objektt, i kdyz by tvorily funkéni celek. Podle funkéniho
aucelového vyuziti objektt jeden objekt zaujima postaveni hlavni (napt. rodinny diam,
rekreaCni chata, gardz) a dalsi postaveni vedlejsi (napf. studna, kﬁlnat).9
stavba se podle § 2 odstavce 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
radu (dale jen stavebni zakon) v aktudlnim znéni, vysvétluje jako:

§2

,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici
funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. «10

Clenéni staveb je definovano v § 3 odstavce 1 zdkona o ocefiovani majetku. Stavby se
pro ucely ocenovani ¢leni na:

- pozemni stavby:
1. jedna o stavby, kterymi se rozumi budovy, jenz piedstavuji stavby
prostorové soustiedéné, uzaviené obvodovymi a stieSnimi konstrukcemi,
S ohrani¢enymi uZitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni Gpravy,
- stavby inzenyrské a dalsi specidlni pozemni stavby, jako jsou stavby dopravni,
vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy
a Upravy uzemi, studny a jiné stavby specialniho charakteru,
- vodni nadrZe a rybniky,

- jiné stavby.™

9 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 5.

10 Zakon &. 183/2006 Sb., o tizemnim planovéni a stavebnim Fadu (stavebni zdkon), v aktualnim znéni

11 7akon &. 151/1997 Sb., o oceriovdini majetku, v aktualnim znéni
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2.1.5 Soudast a prisluSenstvi

Soucdst

Soucast byla definovana § 120 staré¢ho OZ:

§ 120

. (1) Soucast veci je vse, co kni podle jeji povahy ndlezi a nemiize byt oddéleno,

aniz by se tim véc znehodnotila.
(2) Stavba neni soucasti pozemku. «12
Soucasti se podle § 505, § 506, § 507 nového OZ rozumi:
§ 505

wdoucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddeleno, aniz by se
tim véc znehodnotila.

§ 506
(1) Soucasti pozemku je prostor nad po vrchem i pod povrchem, stavby ziizené
na pozemku a jina zarizeni (ddle jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho,
CO je zapousténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.
(2)Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyz zasahuje
pod jiny pozemek.
§ 507
., Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzesleé.
§ 509
, InZenyrske sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ci jiné vedeni,
nejsou soucdsti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inZenyrskych siti jsou i stavby a technicka
zarizeni, ktera s nimi provozné souvisi. 13
Ustanoveni § 505 nového OZ v podstaté prejima upravu z § 120 starého OZ. Nové
jsou vsak vymezeny soucasti pozemku v § 506 a v § 507 nového OZ. Ve starém OZ stavba
nebyla soucasti pozemku. Novy OZ zédsadnim zplisobem tot0 ustanoveni méni a fika,
ze soucasti pozemku je prostor nad i pod povrchem pozemku, dale veskeré stavby
na pozemku bez docasnych staveb. Zcela odlisné novy OZ vymezuje inZenyrské sité
jako samostatné véci, které nejsou soucasti pozemku piesto, Ze se nachazi pod povrchem

pozemku, jak je uvedeno v § 506 nového OZ.

12 7akon &. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozd&jsich predpisi

13 7akon &. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
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PrisluSenstvi
PtisluSenstvim bylo definovano v § 121 starého OZ:
§ 121
. (1) Prislusenstvim jsou véci, které nalezi viastniku véci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.
(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory ktomu, aby byly s bytem
uzivany. «14
PtisluSenstvim se podle § 510 nového OZ rozumi:
§ 510
., (1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u veci hlavni, je-li uicelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.
(2) Ma se za to Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
i jejiho prislusenstvi. “*°
Ustanoveni § 510 nového OZ vychazi z § 121 star¢ho OZ, ale zdUraziuje, co je

pro posouzeni piislusenstvi dilezité z pohledu hospodaiského urceni.
2.1.6 Vlastnictvi, spoluvlastnictvi a spole¢né jméni

Vlastnické pravo
Vlastnické pravo se podle § 123 starého OZ vysvétlovalo:
§ 123
»wViastnik je v mezich zakona opravnen predmét svého viastnictvi drzet, uzivat, pozivat
jeho plody a uZitky a nakladat s nim. «16
Vlastnické pravo se podle § 1011 a § 1012 nového OZ vysvétluje:
§ 1011

v v v v . v . ;. rooe . . ’ «17
., Ve, co nekomu patri, vsechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho viastnictvim.

1 Zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisi
15 Zakon &. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
16 Zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozd&jsich predpisi

17 7akon &. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
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§ 1012
., Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho radu libovolné nakladat
ajiné osoby ztoho z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru primérenou pomérim
zavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné

osoby obtézovat nebo poskodit. “

Pfi porovnani ustanoveni vlastnického prava je mozno konstatovat, ze novy OZ pojem

vlastnického prava zdsadn¢ neméni, pouze ho upravuje do soucasného pojeti.

Spoluvlastnictvi, podilové spoluvlastnictvi x spoluvlastnicky podil
Spoluvlastnictvi a spole¢né jméni manzeld se podle § 136 starého OZ popisovalo:
§ 136
., (1) Véc miize byt v podilovém spoluvlastnictvi vice viastnikui.
(2) Spolecné jmeni muizZe vzniknout jen mezi manzely. «19
Podilové spoluvlastnictvi se podle § 137 starého OZ popisovalo jako:
§ 137
., (1) Podil vyjadiuje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech
vyplhvajicich ze spoluvlastnictvi ke spolecné veci.
(2) Neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak, jsou
podily vSech spoluviastniku stejné. «20
Spoluvlastnictvim se podle § 1115 nového OZ rozumi:
§ 1115
., (1) Osoby, jimz nalezi vilastnické pravo k veci spolecné, jsou spoluvlastniky.
(2) Ustanoveni o spoluviastnictvi se pouZziji primérenée i pro spolecenstvi jinych
vecnych prav. «2l
Spoluvlastnicky podil se podle § 1121 a § 1122 nového OZ vysvétluje jako:
§ 1121

., Kazdy ze spoluvlastnikii je uplnym viastnikem svého podilu. “22

18 Zakon &. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
19 Zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdgjsich predpisi
2 7akon &. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdgjsich predpisi
2! zakon &. 89/2012 Sb., obcéansky zdkonik

22 74kon &. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik
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§ 1122

»(1) Podil vyjadiuje miru ucasti kazdého spoluviastnika na vytvareni spolecné viile
a na pravech a povinnostech vyvolavajicich ze spoluviastnictvi véci.

(2) Velikost podilu vyplhva z pravni skutecnosti, na niz se zaklada spoluviastnictvi
nebo ucast spoluvlastnika ve spoluviastnictvi. To spoluvlastnikiim nebrani, aby si velikost
podilit ujednali jinak; takové ujednani musi splitovat nalezitosti stanovené pro prevod podilu.

(3) Ma se za to, zZe podily jsou stejné. 23
Problematika spoluvlastnictvi je feSena ve starém i novém OZ. V novém OZ je vSak

definovana s ohledem na zcela odlisnou spoleenskou, politickou a hospodaiskou situaci

v Ceské republice.

Spolecné jméni manZelii x spolecné jméni

Spole¢né jméni manzelll bylo upraveno v § 143 ve starém OZ. Spolecné jmeéni
manzeld tvoril majetek, ktery nabyl néktery z manzell, nebo nabyli manzelé spolecné v dobé
trvani manzelstvi. Do spoleéného jméni manzell nepatfil majetek, ktery byl ziskan
prostfednictvim dédictvi nebo darem, majetku, ktery byl nabyt pouze jednim z manZzell
za majetek nalezejici do vyluéného vlastnictvi tohoto manzela. Jednalo se i o véci, které ze
své povahy slouzily k osobni potiebé jen jednoho z manzeld, a véci, které byly vydany
v restituci majetku jednoho z manzeli, ktery tuto vydanou véc vlastnil jiz pied uzavienim
manzelstvi anebo pokud mu byla tato véc vydana jako pravnimu nastupci ptivodniho majitele.

Pokud vznikla situace, Ze jeden z manZeli se v dob€ trvani manzelstvi stal
spole¢nikem obchodni spole€nosti nebo clenem druzZstva, nezakladal nabyti podilu, véetné
akcii, ani nabyti ¢lenskych prav a povinnosti clenti druzstva, i€ast druhého manzela na této
spole¢nosti nebo druzstvu, vyjimku tvofila bytova druzstva.*

Problematika spole¢ného jméni manzelt je feSena i v novém OZ a oznacuje se pouze
jako spolecné jméni. V novém OZ je opét upravena na soucasnou spolecenskou, politickou
a hospodaiskou situaci v Ceské republice. Dalsi zménou spoleéného jméni v novém OZ je
vyélenéni manzelského majetkového prava do samostatné c¢asti nového OZ zabyvajici se
rodinnym pravem.

Manzelské majetkové pravo je formulovano v § 708, v novém OZ. Spolecné jméni

novy OZ vysvétluje jako vSe, co manzelim nalezi, co ma majetkovou hodnotu a neni

28 7akon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

2 74kon &. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdg&jsich piedpist
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vylouceno z pravnich pomérd. Toto vyjadieni neni platné, pokud spole¢né jméni zanikne
vV dob¢ trvani manzelstvi ze zikona. Spole¢né¢ jméni je podminéno zakonnému rezimu,

nebo smluvenému rezimu, anebo rezimu, ktery vychazi z rozhodnuti soudu.”®

2.1.7 Zakladni pojmy podle stavebnich piedpisi

Zakladnimi pojmy jsou popsdny v §2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani izemi, v aktudlnim znéni.

Jako prvni jsou definovany stavby pro bydleni. Stavbami pro bydleni jsou bytové
a rodinné domy. Bytovy dim musi spliiovat podminku, ktera fikd, Ze v bytovém domé& musi
vice nez polovina podlahové plochy odpovidat pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto
ucelu ur€ena. Také rodinny dim musi spliitovat podminku, Ze vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkim na trvalé¢ bydleni a je k tomuto ucelu urena. Rodinny dim
musi vyhovovat jest¢ dalsi podmince, ve které je dano, ze rodinny dim muiize mit maximalné
tii samostatné bytové jednotky, maximalné dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi
a podkrovi.

Dalsi stavby jsou stavby pro rodinnou rekreaci. Tyto stavby musi spliiovat pozadavky
na rodinnou rekreaci, coZ je pozadavek na objemové parametry, vzhled, a musi byt k tomuto
ucelu urcena. Dal$im pozadavkem je splnéni podminky, Ze stavba ma maximalné dvé
nadzemni podlaZi, jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Posledni vyjmenovanou stavbou je stavba ubytovaciho zatizeni nebo jeji ¢ast, ve které
se poskytuje ubytovani a dalsi sluzby, které s tim souviseji. Mezi stavby ubytovaciho zafizeni
nepatii bytovy, rodinny diim a stavby pro rodinnou rekreaci. Stavby ubytovaciho zafizeni se
Cleni podle druhu do vymezenych kategorii. Rozeznavame Ctyfi kategorie - hotel, motel,

penzion a ostatni ubytovaci zatizeni napt. koleje, ubytovny, internaty apod.26

2.2 CENA AHODNOTA

2.2.1 Obecné

Cena
Cena je pojmem, ktery se pouziva pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné

zaplacenou c¢astku za zbozi nebo sluzbu. Castka se mize i nemusi zvefejnit, ale stava se

% 7akon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

% yyhlaska & 501/2006 Sb., 0 obecnych pozadavcich na vyuzivani vizemi, v aktudlnim znéni
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historickym faktem. Osoby pfisuzuji cené¢ hodnotu. Cena muze, ale i nemusi mit K této

pFisuzované hodnoté vztah.?’

Hodnota

Pojmem hodnota se nerozumi skute¢né zaplacend pozadovana nebo nabizena cena.
Timto pojmem se ma na mysli ekonomicka kategorie, ktera vystihuje penézni vztah mezi
zbozim a sluzbami. Zminéné sluzby a zbozi je mozné koupit kupujicimi na jedné strané
a prodavajicimi na strané¢ druhé. Hodnotou je vyjadiovan odhad. Z ekonomického hlediska
hodnota znazoriuje uzitek a prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, ke kterému je odhad
hodnoty provadén. Existuje velké mnozstvi hodnot, které vyplyvaji ze svych definic
(napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota ap.), ale piesto
mohou byt vSechny vyjadfeny upln€ odlisnym cislem. U oceiflovani je vzdy zcela

nevyhnutelné definovat, jaka hodnota se zjistuje. 2

2.2.2 Cena zjisténa (administrativni, ufedni)

Cena zjisténa je stanovena podle platného cenového piedpisu. V soucasné dobé se
jedné o zékon o ocetiovani majetku a ocetiovaci Vyhleiéku.29

Zéakladem je zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, v aktualnim znéni, ktery stanovuje v § 1
odstavci 2, ze cena zjiSténa je penézni Castka, kterd je zjiSténa podle zvlastniho ptedpisu
k jinym uéelim nez k prodeji.*

Cena zjisténa je také definovana v zakoné o oceniovani v § 2 odst. 3, kde se jedna

0 cenu, kterd je urCena jinym zptisobem nez cena obvykla nebo cena mimofadna.*!

2T BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.s. 46.

% BRADAC, Albert. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.47.

# BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.

30 7akon €. 526/1990 Sb, o cendch, v aktualnim znéni

31 7akon &. 151/1997 Sb., o oceriovdini majetku, v aktudlnim znéni
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2.2.3 Cena porizovaci (historicka)
Cena pofizovaci je penézni Castka, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé€ jejiho
pofizeni (u véci nemovitych, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpocétu

v , v , . R T RV R .32
opotiebeni. Pofizovaci cena se vyskytuje nejcastéji v Gicetni evidenci.

2.2.4 Cena reprodukéni (reprodukéni porizovaci cena)
Jedna se o cenu, za kterou by bylo mozno stejnou nebo podobnou novou poiidit

Vv dob¢ jejiho ocenéni bez opotfebeni.e’3

2.2.5 Cena obecna (obvykla, trzni)
Penézni ¢astka, za kterou je mozno véc v jistém misté a ase prodat nebo koupit.**

Cena obvykla je popsana v § 2 odstavci 1 v zakoné o ocenovani majetku. Obvyklou cenou
jsou ocenovany sluzby a majetek za podminky, Ze tento zakon nestanovi jiny zpusob. Cenou
obvyklou se v tomto piipadé rozumi cena, které bylo dosazeno pii prodeji stejného nebo
podobného majetku nebo pii poskytnuti stejné nebo podobné sluzby v bézném obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Vzdy je nutné brat v uvahu okolnosti, které maji na cenu
vliv, ale do vysSe ceny se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Za mimotadnou okolnost trhu se
povazuje napiiklad tizivy stav prodéavajiciho ¢i kupujiciho, nasledky pfirodnich a jinych
kalamit. Mezi osobni poméry se zatazuji hlavné majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. V pfipad¢é zvlastni obliby se jedna o prilozeni zvlastni
hodnoty majetku nebo sluzbé, kterd vyplyva z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena se stala
vyjadienim hodnoty véci a je urcena porovneinim.35

Obvykld cena byva nejcastéji zjiSténa porovnadnim Se zrealizovanymi prodeji

a koupémi podobnych véci v daném misté¢ a Case, za piedpokladu dostupnosti informaci.

% BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.50.

% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.5.51.

¥ BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.52.

% 74kon &. 151/1997 Sb., o oceriovini majetku, v aktudlnim znéni
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Pokud neni dostatené mnozstvi informaci, pro zji§téni ceny obvyklé porovnavacim

zptisobem, je nutné pouziti nahradni metodiky.*®

2.2.6 Vychozi cena
Jedna se o cenu, kterd se bere jako cena nové stavby (bez opotiebeni) pii zjiStovani

nékteré z vyse uvedenych cen. Obvykle oznageni této ceny je CN (cena nové stavby).®

2.2.7 Vécna hodnota (substan¢ni hodnota, podle pravniho nazvoslovi ,,cena
c¢asova* véci)

Vécna hodnota se vyjadfuje jako reprodukcni cena véci, sniZzend o opotiebeni,
odpovidajici primérné¢ opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani,
nakonec ve vysledku sniZzend o néklady na opravu vaznych zdvad, které znemoziuji okamzité
uzivani véci.®
2.2.8 Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku, kapitalizovany zisk)

Vynosové hodnota se vypocte jakou soucet diskontovanych (odaro€enych) budoucich
pfijmi z véci nemovité. Tato hodnota se zjisti u véci nemovité z dosazené¢ho rocniho
najemného, snizeného o ro¢ni ndklady na provoz. Do téchto nakladt se zapocitaji i odpisy,

prumeérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dait z nemovitosti, pojisténi atd.*
2.3 PODKLADY PRO OCENOVANI A OHLEDANI VECI NEMOVITE

— Vypis z katastru nemovitosti,
— kopie pfislusné ¢asti katastralni mapy,
— vypisy z pozemkové knihy,

— cenova mapa pozemkd,

% BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.53.

3" BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.54.

%8 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.51.

% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.51.
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— vykresova dokumentace,

— stavebné pravni dokumentace,
— najemni smlouvy,

— pasporty nemovitosti,

— prfiznani k dani z nemovitosti,
— pojistné smlouvy,

— smlouvy o sprave,

— smlouvy o sluzbach,

— vysledky mistniho Setfent,

— piislu$né predpisy, katalogy cen, normy, literatura atd.*

2.4 METODY OCENOVANI NEMOVITEHO MAJETKU
Nemovity majetek se ocenuje cenou obvyklou, pokud zakon 0 ocenovani majetku
nestanovi jinak.

Jinymi zplisoby ocenéni stanoveny timto zakonem jSou:
Ndkladovy zpiisob ocenéni

Jednd se o zplsob ocenéni, u kterého jsou zdkladni informaci ndklady, kterd je nutné

vynaloZit na potizeni majetku v misté ocenéni a podle stavu kde dni ocenéni.
Vynosovy zpitsob ocenéni

U vynosového zptsobu ocenéni je hlavnim informaci vynos z majetku, ktery je predmétem
ocenéni. Vynosem se u tohoto zpusobu je vynos, ktery je skuteén¢ dosazeny, nebo ktery je
mozné z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto

vynosu
Porovndvaci zpiisob ocenéni

U tohoto zpisobu dochazi k porovnavani predmétu, ktery se ocenuje, s predmétem stejnym

nebo podobnym a s cenou sjednanou pii prode;j i

“ BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.61.
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2.4.1 Ocenéni podle cenového predpisu
Ocenéni podle cenového predpisu téz je také mozné oznacit jako ,,vyhlaskové*

ocenéni. ,,Vyhlaskovym* ocenénim se vypocita zjisténa (administrativni) cena.

2.4.1.1 Ocenovani pozemki

Cenova mapa stavebnich pozemkii

Ocenovani stavebnich pozemkii podle cenové mapy je rozebrano v § 2 v ocenovaci
vyhlasce. V cenové mapé mohou byt pouze pozemky stavebni. Pokud nastane situace,
ze Z divodu malého méfitka mapy jsou do cenové mapy zatrazeny i pozemky, které nejsou
stavebni, je nutné tuto informaci uvést v textové ¢asti.

Jestlize se v cenové mapé nachazi pozemek, u kterého nelze pouzit ocenéni podle
cenové mapy, oceni se jako stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich pozemki
nebo spoleCnymi ustanovenimi pro stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebni
pozemkﬁ.42

V praktické ¢asti se ocenuji pozemky ve mést€¢ VySkov a v jeho mistnich Castech

Rychtafov a Lhota. Pro mésto Vyskov neni vyhotovena cenova mapa.

Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich pozemkii

Ocenéni stavebniho pozemku, ktery nebyl ocenén v cenové mapé stavebnich pozemkd, je
rozebran v §3 av§4 vocenovaci vyhladSce. Zaikladni cena stavebniho pozemku,
ktery je zapsany katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoti, nebo jako plocha,
ktera k tomuto ucelu slouZi, se zjisti z tabulky ¢. 1 v piiloze ¢. 2 ocenovaci vyhlasky pro obce
uvedené v dané tabulce. Pokud se jedna o pozemky, které se nenachdzi v obcich
vyjmenovanych V tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 oceniovaci vyhlasky, je nutné pro zjisténi zékladni
ceny pozemku pouzit nasledujici vztah.*®

. ZC =ZCyx 01X Oz X O3 X O X O5 x O “4*

# 7akon &. 151/1997 Sb., o oceriovéini majetku, v aktulnim znéni

2 Vyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

® Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sh., o oceiiovani majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

“ Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)
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Vztah pro vypocet zakladni ceny pozemku, které se nachazeji v obcich uvedenych ve vyse

zminéné tabulce, se vychazi z néasledujicich veli¢in:

- ZC, - tato veli¢ina vyjadiuje zakladni cenu stavebniho pozemku v K& za m?,
ktera se nachazi ve zminéné tabulce €. 1, vyjmenovaného okresu, ve kterém se
obec nachazi,

- 0; — veli¢ina vyjadiuje koeficient velikosti obce, kde se stavebni pozemek
nachazi, podle poctu obyvatel. Veli¢ina je uvedena v tabulce ¢. 2 v piiloze €. 2
V ocenovaci vyhlasce,

- Oy — koeficient vyjadfujici hospodaisko-spravni vyznam obce, ve které se
ocetlovany pozemek nachazi. Tento koeficient se ziskd z tabulky ¢. 2 v ptiloze
¢. 2 v oceniovaci vyhlasce,

- O3 — tato veli¢ina vyjadfuje koeficient polohy obce, ve které se ocenovany
pozemek nachéazi. Tento koeficient je uvedeny v tabulce ¢. 2 v ptiloze ¢. 2
V ocenovaci vyhlasce,

- 0O4 — veli¢ina vyjadiuje koeficient technické infrastruktury v obci, kde se
stavebni pozemek nachdzi, a je uvedeny v tabulce ¢. 2 vpfiloze ¢ 2
V oceniovaci vyhlasce,

- Os — koeficient dopravni obsluznosti obce, kde stavebni pozemek lezi.
Koeficient Os je uveden v tabulce ¢. 2 v pfiloze €. 2 v oceniovaci vyhlasce,

- Og — tato veli¢ina vyjadiuje koeficient obCanské vybavenosti v obci, ve které
lezi ocenovany stavebni pozemek. Koeficient Og je uveden v tabulce

& 2 v priloze & 2 v ocefiovaci vyhlasce.®

V § 4 v ocenovaci vyhlasce je popsan 1 postup pro ocenéni stavebniho pozemku, ktery
je v katastru nemovitosti zapsany v druhu pozemku jako zastavéna plocha a nadvoii
nebo pozemky, které k tomuto ticelu jiz slouzi, a pozemky v jednotném funkénim celku S nim.

U t&chto pozemki se zakladni cena stanovi nasledujicim vztahem.*

® Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovdni majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

“® Vyhlagka &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

28



LZCU =ZCx 1"
Tento vztah se sklada z nasledujicich veli¢in:
- ZCU — je oznaceni pro zakladni cenu upravenou pro stavebni pozemek, které
se uvadi v K¢ za mz,
- ZC — tato veli¢ina oznacuje zékladni cenu, ktera je urCena v § 3 v ocenovaci
vyhlasce,
- | —jedné se o oznaceni indexu cenového porovné.ni.48
Index cenového porovnani se urcuje nasledujicim vztahem.
I =T xlox 1%
Tento vztah tvofi tii indexy. Jedna se o index trhu, index omezujicich vlivii pozemki
a index polohy. Pro vSechny vyjmenované indexy existuji vztahy pro jejich vypocet. Hlavni
veli¢inou ve vSech vztazich je veli¢ina P;, ktera je vyjadfenim hodnoty kvalitativniho pasma i-
tého znaku indexu trhu, ktery se nachazi v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 3 v ocenovaci vyhlasce.

Pro dalii vypocty se zaokrouhluji indexy na tfi desetinna mista.”

- Index trhu I+:
L =Psx (1+Xh, Pyt

- Index omezujicich vlivi pozemki Io:
— 6 ((52

- Index polohy Ip:
!JIP = Pl X (1+2?=1 P|) 53

151/1997 Sb., o ocenovdni majetku

3

" Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona

a 0 zmené nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

8 Vyhlagka &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmené nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

“ Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

0 yyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

' yyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

%2 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

%% Vyhlagka &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)
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U nezastavéného pozemku, nebo jeho casti, ktery je urCeny k zastaveni regulacnim
planem, rozhodnutim o umisténi stavby, izemnim souhlasem, ohldSenim stavebnimu uradu
a vefejnopravni smlouvou, se zjisténa zékladni cena upravend vynasobi koeficientem 0,80.
Zpusoby vySe uvedené pro zjisténi zakladnich cen stavebnich pozemkl musi spliiovat

podminku, Ze zékladni cena musi byt minimalné 30 K& za m?.>*

Zemédélsky pozemek

Ocenéni zemédélského pozemku je upraveno v § 6 v ocenovaci vyhlasce. UrCeni ceny
zeméde€lského pozemku je stanoveno soucinem zakladni ceny upravené v K¢ za m? a vymery
zemédé€lského pozemku.

Pro zemédélské pozemky, které jsou zapsané v katastru nemovitosti v druhu pozemku
orna puida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost, se zdkladni cena,
pokud neni uzemnim planem nebo regula¢nim planem, izemnim rozhodnutim, zemnim
souhlasem nebo vefejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, ptedpokladané
nezemédé€lské vyuziti pozemku, a pokud ani nestaly pfedmétem uzemniho nebo stavebniho
fizeni podle stavebniho zdkona, se ur¢i dvéma zpisoby. A dile se zakladni cena upravi
pfirdzkami a srazkami, které jsou popsané v piiloze €. 5 v oceniovaci vyhlasce.

Prvni zpiisob pro zjiSténi zakladni ceny je pro zemédélské pozemky, které jsou bonitovany.
Zakladni cena se zjisti z bonitovanych pudné ekologickych jednotek. Tyto jednotky, véetné
cen jsou uvedeny v pfiloze €. 4 v oceflovaci vyhlasce.

Druhy zplisob zjisténi zakladni ceny je pomoci primérné zakladni cena v K¢ za m?,
Tento zpisob se pouziva pro zemédélské pozemky, které jsou v daném katastralnim Gzemi.
Tato cena je uvedena v jiném pravnim piedpisu, pokud je Sstvrzeno Statnim pozemkovym
ttadem Ceské republiky, Ze pozemek, ktery je zemédélsky obhospodafovany, nebyl
bonitovan.

Pokud nastane situace, pro pozemek je mozné urcit vice zékladnich cen, oceni se
kazda jeho ¢ast zakladni cenou samostatné. Soucet cen kazdé jednotlivé Casti vytvori cenu

pozemku.”

* Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% Vyhlagka & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

a 0 zmeéné nékterych zdkonii, (oceriovaci vyhlaska)
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2.4.1.2 Ocenovani staveb nakladovym zptisobem

Pro zjisténi ceny stavby se podle § 10 ocenovaci vyhlasky pouzije soucin poctu
mérnych jednotek, ur¢eného zpiisobem uvedenym v piiloze ¢. 1 vyhlasky a zakladni ceny,
ktera je upravena podle Gcéelu uziti stavby. Pro vypocet ceny stavby, mimo stavby rybniku
a malé vodni nadrze, se pouziva vztah, ve kterém je cena stavby v K¢ (CS), cena stavby v K¢,
ktera je uréena nakladovym zptusobem (CSy), a koeficient upravy ceny pro stavbu zavisejici
na poloze a trhu (pp).>®

,CS=CSyxpp’
Pro vypocet koeficientu Gpravy ceny pro stavbu se pouziva vztah, ve kterém zavisi

na indexu polohy (Ip) a indexu trhu (I7).%®
IP ((59

»pp =11 X

Cena stavby podle nakladového zptisobu ocenéni se uréi ze vztahu, ve kterém zavisi

na cené stavby v K¢ zjisténa nakladovym zptsobem (CSy), zékladni cené upravené v K¢

za mérnou jednotku, ktera se urcuje podle druhu a ucelu uziti stavby (ZCU), po¢tu mérnych
jednotek ocefiované stavby (Pp;), a opotiebeni stavby, které se vyjadiuje v procentech (0).%

,CSy=ZCU X Py X (1 — (0 /100))“®*

Rodinny diim, rekreacni chalupa a rekreacni domek

Ocenénim rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreaéniho domku nékladovym
zpusobem se zabyva § 13 ocenovaci vyhlasky. Pro zjisténi zakladni ceny upravené se pouziva
vztah, ktery je moZné pouZit pro rodinny diim, rekreacni chalupu a rekreacniho domek, pokud

je obestavény prostor vétsi nez 1 100 m® nebo se jedna o ptivodni zemédélskou usedlost

% yyhlagka & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmené nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% yyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocerfiovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

80 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sh., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zdkonii, (ocerovaci vyhlaska)

81 Vyhlagka & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)
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nebo pro né neni v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 24 K ocenovaci vyhlaSce stanovena zakladni
prumérna cena nebo se jedna o stavby, které jsou rozestavéné. V tomto vztahu se vyskytuje
zékladni cena vK& za m® obestavéného prostoru (ZCU), zakladni cena v K¢ za m®
obestavéného prostoru, ktera je K nalezeni v piiloze ¢. 11 k ocenovaci vyhlasce, koeficient
vybaveni stavby (K), koeficient polohovy (Ks), koeficient zmény cen staveb (K;).%
L ZCU = ZC x K4 X Ks X K;“®

Pro koeficient vybaveni stavby K, existuje vztah - K, = 1+ (0,54 x n), ve kterém

1 a 0,54 jsou konstanty, n vyjadiuje soucet cenovych podilt konstrukci a vybaveni uvedenych

v piiloze &. 21 v ocefovaci vyhlasce. Vyse koeficientu je v rozmezi od 080 do 1,20.%

Gardaz

Ocenénim gardze nakladovym zplisobem se zabyvd § 15 v ocenovaci vyhlasce.
Zakladni cena upravenia se pro garaze, které jsou samostatné stojici nebo tadové,
jednopodlazni nebo dvoupodlazni garaze, které jsou uzivany spolecné s jinou stavbou, ktera je
soucasti pozemku, neoceniované zpuisobem porovnavacim, nebo rozestavéné garaze, stanovi
pomoci vztahu, ve kterém jsou hlavnimi slozkami zakladni cena v K& za m® obestavéného
prostoru, ktera je v ptiloze ¢. 13 v ocenovaci vyhlasce (ZC), koeficient vybaveni stavby (Kg),
koeficient polohovy, ktery se nachazi v tabulce ¢. 1 v ptiloze ¢. 20 v ocenovaci vyhlasce (Ks),
koeficient zmény cen staveb uvedeny v priloze &. 41 v ocefiovaci vyhlasce (K;).%

,ZCU =ZC x K4 X Kg x K; “®

Vedlejsi stavba
Ocenéni vedlejsi stavby upravuje § 16 ocenovaci vyhlasky. Vedlejsi stavba je podle

oceniovaci vyhlasky stavba, kterd se uziva spole¢né se stavbou hlavni nebo je doplitkem

82 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% yyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

® Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sh., o oceiiovdni majetku

a 0 zméné nékterych zakonii, (oceniovaci vyhlaska)

% Vyhlagka & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

a 0 zmeéné nékterych zdkonii, (oceriovaci vyhlaska)
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uzivani pozemku. Zastavéna plocha vedlej$i stavby nesmi presahovat 100 m?. Vedlejsi
stavbou nejsou garaze a zahradkarské chaty.

Zékladni cena upravena (ZCU) vedlejsi stavby se ur¢i podle vztahu, ktery vychazi
ze Ctyt zékladnich veliCin. Sklada se ze zakladni ceny za m? obestavéného prostoru, ktera je
uvedena v piiloze ¢. 14 ocenovaci vyhlasky. Dalsi veli¢inou je koeficient vybaveni stavby
(Ky). Tieti velicinou je koeficient polohovy (Ks), ktery je uveden v piiloze ¢. 20 ocenovaci
vyhlasky. Posledni veli¢inou je koeficient zmény cen staveb (Kj), ktery se nachazi v ptiloze
¢. 41 ocenovaci Vyhlé.éky.67

Vztah pro vypocet zakladni ceny upravené pro vedlejsi stavby:

LZCU = ZC x K4 X Ks x K; %8

Venkovni upravy

Pro ocenéni venkovnich Uprav je vymezen v ocefiovaci vyhlasce § 18. Cena
venkovnich Gprav, mimo téch, které jsou zahrnuty v ocenéni stavby porovnavacim zptsobem,
se ur¢i souc¢inem poctu mérnych jednotek a zakladni, kterd je uvedena Vv ptiloze ¢. 17 ptipadné
v pfiloze €. 15 ocenovaci vyhlasky. Cena venkovni Upravy je upravena polohovym
koeficientem (Ks) z pfilohy ¢&. 20 oceniovaci vyhlasky a koeficientem zmény cen staveb (Kj)

z piilohy &. 41 ocefovaci vyhlasky.®®

Studna

Postup ocenéni pro studnu je uren § 19 oceniovaci vyhlasky. Vztah pro vypocet
zakladni ceny upravené (ZCU) se sklada ze tfi hlavnich veli¢in. Prvni veli¢inou je zakladni
cena (ZC) uvedend v ptiloze €. 16 ocenovaci vyhlaSky. Druhou veli¢inou je koeficient
polohovy (Ks), ktery je uveden v piiloze €. 20 ocenovaci vyhlasky. Posledni veli¢inou je
koeficient zmény cen staveb (Kj), ktery se nachazi v ptiloze ¢. 41 ocenovaci Vyhlaiéky.70

Vztah pro vypocet zdkladni ceny upravené studny:

8 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% Vyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

0 yyhlagka & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

a 0 zméné nekterych zakonii, (ocenovact vyhlaska)
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,ZCU = ZC x Ks X Ki“™*

U ceny studny je nutné jesté¢ piipocCist cenu piisluSenstvi uvedené v ptiloze €. 16
ocenovaci vyhlasky. Timto pfisluSenstvim se rozumi ¢erpadlo rucni nebo elektrické. I v tomto
piipadé musi byt cena piisluSenstvi upravena polohovym koeficientem (Ks) z pfilohy ¢. 20
ocenovaci vyhlasky a koeficientem zmény cen staveb (K;) z pfilohy ¢.41 ocenovaci

vyhlagky."

Linedrni metoda (objekt se bere jako celek)
Tato metoda predpoklada, Ze opotiebeni roste ptimo imérné s Casem (0 - nova stavba, 100%
zchatrald stavba). Pokud nastane situace, ze opotiebeni vyjde vice nez 85%, je nutné pouzit

jinou metodu.”

Analyticka metoda vypoctu opotiebeni

Spociva ve vypoctu opotiebeni jako vazeného priméru opotiebeni jednotlivych
stavebn¢ technickych prvka (konstrukci, vybaveni). Touto metodou je mozné vypocitat
opotiebeni jednotlivych ¢asti stavby v zavislosti na jejich staii a predpokladané Zivotnosti.
U analytické metody se cenové podily konstrukei stanovuji na konkrétni stavbé. Pouziji se
cenové podily jako u linearni metody a upravi se o konstrukce nadstandardni a podstandardni

a vysledné podily se musi upravit na soucet 1,000.

2.4.1.3 Oceinovani staveb porovnavacim zpisobem
Porovnavaci zptisob ocenéni se uziva u staveb danych ocenovaci vyhlaskou a jedna se
0 tyto stavby:
- rodinny dim, rekreacni chalupa, rekreac¢ni domek,
- rekreacni chata, zahradkarska chata,

- garaz,

™ Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

2 yyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

" BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.216.

" BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.228.
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- jednotky.

Cena vySe vyjmenovanych staveb se urci podle vztahu, ve kterém jsou hlavnimi slozkami
obestaveny prostor v m® (OP), zakladni cena upravena v K& za m*> (ZCU), Index trhu (l+)
a index polohy pozemku (lp). Zakladni cena stavby se oznacuje jako CSp.”

,CSp=0PXxZCU X I x 1,

Rodinny diim, rekreacni chalupa a rekreacni domek
Cena dokonceného rodinného domu, rekreani chalupy a rekreacniho domku,
S vyjimkou téch, které patii k ptivodnim zemédélskym usedlostem,
s maximalnim obestavénym prostorem 1100 m® Zakladni cena upravena se uréi podle
vztahu, ve kterém jsou zakladnimi prvky zéakladni cena v K& za m® z tabulky ¢. 1 v piiloze
¢. 24 ocenovaci vyhlasky (ZC), index konstrukce a vybaveni (Iy), pro ktery je urcen
samostatny vztah, ve kterém je hlavni veli¢inou hodnota kvalitativniho pasma i-t€ho znaku
indexu konstrukce a vybaveni (V;).”’
,ZCU=2ZCx Iy™®
SINVEHEE Vi) X Vg
Zékladni cena obsahuje standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni chalupy
nebo rekreacniho domku. Cena urCena porovnavacim zplsobem zahrnuje i cenu spoleéné
uzivanych venkovnich uprav a ptfipadné 1 cenu spoleéné¢ uzivanych vedlejSich staveb

za podminky, Ze soucet vymeér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m?. Pokud soudet

> Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

® yyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

" Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

8 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovdni majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

™ Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

35



vymér zastavénych ploch piesdhne 25 m? musi se tyto stavby ocenit nakladovym

. 80
zpisobem.

Garaz

Ocenénim garaze porovnavacim zpusobem se zabyva § 37 VvV ocenovaci vyhlasce.
Zakladni cena upravend se pro garaze, které jsou samostatné stojici nebo fadové,
jednopodlazni nebo dvoupodlazni garaze, které nejsou uzivany spole¢né s jinou stavbou,
mimo stavby, které se ocenuji podle § 35 a § 36. Mezi tyto stavby patii rodinny dim rekreacni
chalupa, rekreacni domek, rekreacni chata nebo zahradkarska chata. Zakladni cena upravena
gardze vychazi ze zakladni ceny ZC, ktera je uvedena v ptiloze ¢. 26 ocenovaci vyhlasky,
az indexu konstrukce avybaveni. Index konstrukce a vybaveni se pocita podle vztahu,
ve kterém je hlavni hodnota kvalitativniho pasma znaku indexu konstrukce a vybaveni,
kterd ma ozna&eni V; a je uvedena v priloze &. 26.%

Vztah na vypocet indexu konstrukce a vybaveni:

Wh=(HEE Vi) x Vs
Vztah na vypocet zakladni ceny upravené:

L ZCU=ZCx I,*®

2.4.1.4 OQcenovani trvalych porosti

Oceriovani ovocny dievin a okrasnych rostlin

Zakladni ceny ovocnych dfevin jsou uvedeny v ptiloze ¢.36 ocenovaci vyhlasky
a jsou rozdéleny podle vysadby na intenzivni a extenzivni zahradkarskou vysadbu.

Zakladni ceny pro okrasné rostliny jsou zafazeny podle pfislusné skupiny a v€kové
kategorie, které jsou uvedeny v ptiloze ¢. 39 a ptiloze ¢ 40 ocenovaci vyhlasky. Zakladni ceny
se mohou upravit odtivodnénymi pfirazkami a srazkami. Tyto pfirazky srazky jsou obsazeny

také v pfiloze C.39 ocetiovaci vyhladsky. Dale se zakladni ceny upravi polohovym

8 yyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

8 yyhlaska & 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

82 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovini majetku

a 0 zmeéné nekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

8 Vyhlagka &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)
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koeficientem (Ks) z piilohy €. 20 ocenovaci vyhlasky a koeficientem typu zelené a stanovisté
okrasnych rostlin (K;) z ptilohy ¢. 39 ocenovaci vyhlasky.
Cena okrasné rostliny zjisténa podle vySe zminéného postupu nesmi byt mensi nez

1 % z jeji zakladni ceny, ktera je uvedena v piiloze ¢. 39 ocenovaci Vyhlétéky.84

2.4.2 Ocenéni ,nevyhlaskové*

Ocenéni ,,nevyhlaskové™ se pouziva pro stanoveni ceny obvyklé (trzni). U obvyklé ceny neni
nutné postupovat podle definovaného postupu jako u ceny zjisténé (administrativni). Obvykla
cena se vétSinou uréuje z nékolika zplsobi ocenéni. Do uréeni ceny obvyklé se zahrnuje

I ,,vyhlaskové* ocenéni.®

Oceriovani staveb nakladovym zpitsobem

U ocenéni ,,nevyhlaskového ndkladovym zplisobem se postupuje v podstaté stejné,
jako je popsano v ocenovaci vyhlasce. Timto zplisobem vypocitame cenu reprodukéni.
Pokud ve vypoctu budeme uvazovat opotiebeni, naklady na opravu, zjistime cenu ¢asovou.
Existuji dalsi moznosti zjisténi hodnoty nemovitosti nakladovym zptsobem, napf. polozkovym

rozpodtem, agregovanou polozkou, metodou technickohospodarskych ukazatela (THU).86

Oceiiovani staveb vynosovym zpiisobem

Pfi oceniovani podle cenového predpisu jsou ndklady spojené s ndjmem nemovitosti
a kapitalizacni mira pevné stanoveny ocenovacim piedpisem. Odlisné je ,,nevyhlaskoveé
ocenéni Vtom, Ze je nutné tyto naklady realné vypocitat. Nejcastéji se timto zplisobem
oceniuji komercni prostory, bytové domy, skladové objekty, kancelaiské prostory, vécna
bfemena. Pro ,,nevyhlaskovy* vynosovy zpusob ocenéni pouzivame napt. metodu vécné

renty.?’

8 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku

a 0 zmeéné néekterych zakonii, (ocenovaci vyhlaska)

% ADAMEK, T. Prdvni tiprava a zpiisoby ocerfiovdni vécnych biemen. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng,

USI, 2012. 20 s. Vedouci diplomové prace Ing. et Ing. Jan Sedlacek, MBA

8 ADAMEK, T. Prévni iprava a zpiisoby oceiiovini vécnych biemen. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng,

USI, 2012. 20 s. Vedouci diplomové prace Ing. et Ing. Jan Sedladek, MBA

8 ADAMEK, T. Prdvni iiprava a zpiisoby oceiiovdni vécnych biemen. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng,

USI, 2012. 20 s. Vedouci diplomové prace Ing. et Ing. Jan Sedlaéek, MBA
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Oceiiovani staveb porovndvacim zpitsobem

Porovnavaci zplisob vychazi zporovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Nejpiesnéjsi je srovnani
S cenami skutecn¢ zrealizovanymi u piedmétu stejného nebo obdobného.

Ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zaklad¢ fady hledisek:

- druhu a ucelu véci,

- materialu,

- kvality provedeni,

- technického stavu,

- opravitelnosti,

- velikost, vyuZitelnost, umisténi a projevy okoli atd.®

Metoda monokriterialni - jedna se o metodu, pii které se porovnani provadi na zakladé

jednoho kritéria.

Metoda multikriteridlni - jedna se o metodu, pii které se porovnani provadi na zakladé¢

vice kritérii.

Metoda ptfimého porovnani - metoda, pfi které se porovnava piimo mezi véci

nemovitou porovnavanou a véci nemovitou ocenovanou.

Metoda nepfimého porovnani - metoda, pii které se ocefiovand nemovitost porovnava

se standardnim objektem podle ptesné vymezenych vlastnosti a jeho cenou. Cena objektu je
odvozena pomoci vypracované databaze véci nemovitosti (jejich vlastnosti a cen). Odvozeni
probiha na zdklad¢é indexti odliSnosti, které u jednotlivych objektd vyjadiuji jejich rozdil
oproti ocenovanému objektu. Indexy voli znalec na zakladé svého usudku a charakteru
nemovitosti. Mezi nejvice pouZivané patii: poloha, velikost, stav, vybavenost, velikost
pozemku, garaz. Vyslednou cenu ziskdme soucinem indexti odliSnosti a cenou nemovitosti, se
kterou porovnavame ocefiovany objekt. Tato metoda se nejvice pouziva pro ocenéni byth
a rodinnych domu.

Vylouceni extrémnich hodnot z databaze — u provadéni databazi cen je obvyklym

jevem, ze nejmensi nebo nejvyssi hodnoty jsou extrémni. Pokud pro ocenéni urcité véci

nemovité, neni dostateCny pocet objekti pro porovnani, maji tyto extrémni hodnoty velmi

8 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 327.
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negativni vliv na odhad hodnoty. V duasledku této skutecnosti dojde k vychyleni odhadu
nejpravdépodobnéjsi hodnoty. Pro tyto ucely byly vytvoreny statistické testy (Grubbstv test).

Grubbsiiv_test — je uréen pro vylouceni vychylenych hodnot. Je testovana nulova
hypotéza, kterd tika, ze testované extrémy se vyznamnym zpusobem neliSi od ostatnich
hodnot databaze. V prvnim kroku je nutné hodnoty databaze setadit podle velikosti. Pokud
podminka pro test nevyhovi je nutné ptistoupit k vylouceni extrémni hodnoty, kdy vznikne
novy soubor, u kterého vznikne nové rozpéti. Tento postup se opakuje, dokud nejsou
vylouceny vSechny extrémni hodnoty a je splnéna podminka testu.®®

Naegeliho metoda tiidy polohy — u této metody se ur¢i cena stavebniho pozemku

podle tzv. tfidy polohy. Tato metoda vychazi z predpokladu, Ze cena stavebniho pozemku je
v urcité relaci jak k celkové cené véci nemovité, tak k vynosu z najmu. Vyhodou této metody
ocenéni pozemku je, ze se muze pouzit v piipadech, kde nejsou K dispozici pozemky
pro porovnani. Procentualni podil ceny pozemku se ur¢i podle tzv. kli¢e polohy. Obsahem
klice jsou urcita kritéria, napf. primyslové tzemi, dopravni dostupnost, poloha rodinného

domu ve vztahu k obchodu, redukéni faktory.”

Vypocet ceny obvyklé pomoci technicko hospodaiskych ukazatelit (THU)

Pro zjisténi vychozi ceny stavby je mozné pouzit vypocet reproduk¢ni hodnoty
pomoci THU. Vychozi cena se ur¢i pomoci jednotkovych cen za 1m?® obestavéného prostoru,
1m? pro zastavénou plochu nebo u nékterych staveb je mérnou jednotkou lks. Od vychozi
ceny se odecte opotiebeni. Pokud se jednd o stavby, které nejsou mozné uzivat, je nutné
odecist nadklady na uvedené stavby do provozuschopného stavu. U ocenéni metodou THU se

vychézi z databaze jednotkovych cen.*

8 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.5.328-349.

% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.5.392.

%1 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.5.462.
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25 VECNA BREMENA

2.5.1 Pojem a funkce vécného bi‘femene

Vécna biemena jsou hlavné materialnim vztahem, nebot’ se jednd o soubor vztaht
umoznujici jisté opakujici se nebo trvajici moznosti realizace uzitné hodnoty cizi
véci a Z pohledu druhého ucastnika, se jedna o opakované nebo trvalé omezovani moznosti
realizace uzitné hodnoty vlastni véci. Vécna bfemena jsou ziizovana za ucelem dosazeni
dokonalejsiho socidlné-ekonomického vyuziti véci nebo také k dosazeni vétSiho uspokojeni
individualnich potieb jednotlivce.

Funkci vécnych bifemen je zajisténi opravnénému subjektu ptislusné pravo k cizi véci,
které je realizovano takovym zplsobem, Ze vlastnik zatizené véci je ve svém vlastnickém
pravu omezen jistymi zptisoby. Formalné vécnd bfemena vytvaii zavazek zdrzeni se
vymezenych dispozic nemovitosti ve prospéch nékoho jiného. To znamena, ze vlastnik je
povinen néceho se zdrzet. Toto vyjadieni souhlasi s obecné danym obsahem vécnych bifemen.
Vécné bfemeno je tedy omezenim vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného.
Vlastnik je povinen néco trpét, nééeho se zdrzet nebo néco konat. Vzdy je ale nutné vécna
bfemena hodnotit v §irSim kontextu. Hlavné je dilezité zohlednit ucel afunkci vécnych

v v R w7 . v I I v - - ,92
bfemen. VE&cna bfemena patii mezi tzv. vécna prava k véci cizi.

Vécné biremeno v pravnim rFadu

Vécna bfemena se stala soucasti ceskoslovenského pravniho fadu od pocatku 50. let,
kdy byl u¢inny od 1. 1. 1951 do 31. 3.1964 obcansky zakonik ¢. 141/1950 Sh. V této dobé
doslo v obCanském zakoniku ¢. 141/1950 Sh. ke zjednoduseni tehdejsi upravy sluzebnosti
arealnych bfemen a na jejich zdkladé¢ k zavedeni vécnych bfemen. Potom nastala zména
a ob¢ansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., od 1. 4. 1964 upravu vécnych biemen v podstaté vyloudil.
Obzvlasté nebylo mozné jejich ziizovani na zakladé smlouvy. Nova situace se projevila velmi
negativn€. Z toho divodu byla v zakoné ¢. 131/1982 Sb., kterym byl novelizovan obc¢ansky
zakonik, rozsifena uprava vécnych biemen, kde byla tprava vécnych bfemen podstatné

rozSifena. Dalsi etapou bylo zpfesnéni této regulace (dalsi novelou obcanského zakoniku

provedenou zékonem &. 509/1991 Sb.), jez byla obsahem § 151n ob¢anského zakoniku.”

%2 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 14.

% BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.15.
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Vécna biemena v novém a starém obcanském zdakoniku
V novém OZ se vécna bifemena fesi v samostatném oddilu IT v § 1257 - § 1308. Vécna
biemena se rozdéluji na sluzebnosti a realna bifemena. SluZebnosti se rozumi, ze vlastnik véci
nemovité je povinen néco strpét nebo néceho se zdrzet. Realni biemena znamenaji omezeni
spocivajici v povinnosti vlastnika véci nemovité néco konat.
Pojem vécné biemeno byl pro Ceskou republiku vymezen v § 151n starého OZ.
§ 151n
., (1) Vécna bremena omezuji viastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak,
Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym
brementim jsou spojena bud’s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patri urcité osobe.
(2) Vécnd bremena spojena s viastnictvim nemovitosti prechdzeji s vlastnictvim veéci
na nabyvatele“. %
Vécna bifemena jsou definovana v § 1257 nového OZ.
§ 1257
., (1) Véc miize byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje vlastnika véci jako vécné pravo
tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet.
(2) Viastnik miize zatiZit svij pozemek sluzebnosti ve prospéch jiného svého

pozemku. «“9

2.5.2 Druhy vécnych bifemen
Vécnd bifemena tvofi systém, ktery je utvofen z prvkill, mezi kterymi existuji na nizsi
urovni uréité vztahy. Nejvétsi rozdily jsou mezi vécnymi bfemeny, ktera jsou na strané
opravnéni spojena s vztahem k uzitné hodnoté véci, a vécnymi bifemeny svéd¢icimi uréitému
subjektu.
Zakladna rozdeleni vécnych biemen:
a) vécna bifemena in rem,

b) v&cna biemena in personam.®®

% Zakon &. 40/1964 Sb., obcéansky zdkonik, ve znéni pozdéjiich piedpist
% 7akon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

% BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.18.
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Vécna biemena in rem

V tomto piipad¢ je vzdy opravnénym vlastnik. U vécnych bfemen in rem vyplyva
skute¢nost, ze zména opravnéného neni pravné relevantni ve vztahu k dalsi existenci vécného
bfemena a opravnénym prava odpovidajici vécnému bifemeni se stava pravni nastupce

o ’ r Yo7 97
puvodniho opravnéného.

Vécna biemena in personam
Opravnény je stanoven konkrétné a opravnéni patii pouze jeho osob¢. Vécna biemena
in presonam jsou spojena s existenci opravnéného. Jeho zanikem zanika také vécné biemeno.
Tento druh vécnych bfemen uspokojuje zajmy individualizovaného subjektu, zatimco vécna
bfemena in rem uzce souviseji s objektivni moznosti realizace uzitné hodnoty této véci. Tento
typ vécnych bfemen ma trvaly charakter a je zfizovan obvykle jako ¢asoveé neornezen}'/.98
Dalsi déleni vécnych bfemen bere v vahu jejich obsah, s dirazem na rozdily
V povinnosti zavazané osoby (vlastnika zatizené véci). Podle tohoto kritéria se vécna biemena
déli:
a) vécna bfemena s povinnosti konat,
b) vécna bfemena s povinnosti zdrzet se,

C) vécna bifemena s povinnosti tlrpét.99

Vécna biremena s povinnosti konat

Vlastnik zatizené véci ma povinnost provést stanovené konani ve prospéch
opravnéného, pokud jde o osobu individualizovanou, nebo o osobu, ktera je vlastnikem jiné
véci. Povinny subjekt poskytuje plnéni opravnénému. Jedna se o urcité ukony, u kterych

N 7 v ros ’ ror Vvl r1oar r 1
V soucasné dob¢ nabyva na vyznamu poskytovani penézitych nebo naturalnich davek. 00

o7 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka ptirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. 5.18.

% BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.18.

% BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pifirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.19.

10 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.19.
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Vécna bifemena s povinnosti zdrZet se

Vlastnik zatizené véci ma povinnost zdrzet se stanoveného chovani, které by mu
z dtivodu vlastnictvi k véci jinak nalezelo. U tohoto druhu vécnych bfemen je vlastnik véci
zatizené omezen pii realizaci vlastnického prava. Opravnény nevyuziva cizi véc aktivné,
ale jeho prospéch vyplyva z toho, ze vlastnik zatizené véci je omezen ve svém chovani.
Naptiklad mize byt timto vécnym bfemenem povinnost vlastnika zdrzet se vystavby plotu

nad urcitou V}'léku.lol

Vécna biemena s povinnosti trpét

Povinnost vlastnika véci zatizené je strpét urcité chovani opravnéného. Chovanim
opravnéného se ma na mysli, Ze opravnény bezprostiedné a aktivné vyuziva uzitnou hodnotu
véci zatizené. Napiiklad se mlze jednat o pravo prichodu, pravo prijezdu, pravo Cerpani

102

vody.
2.5.3 Obsah, piredmét a ochrana vécnych biremen

Obsah vécnych biremen

Obsahem vécnych bfemen jsou prava a povinnosti. Povinnost vyplyva z definice
pojmu vécného bfemene. Jednd se o zdkonem ulozenou miru nutnosti chovani — néco konat,
néco trpét nebo se néceho zdrzet. Piesny obsah vécného biemene jako pravniho vztahu je
uréen aZz pravni skutecnosti, ktera je divodem vzniku konkrétniho vécného bfemene.
U obsahu vécného bfemene je nutné, aby byl v souladu sobecné vymezenym obsahem
vécnych bfemen. Povinnosti se rozumi zakonem chranéna mira moznosti chovani,
coz Umoziuje opravnénému vyzadovat stanovené chovani povinného subjektu.

Rozsah prav a povinnosti neni nijak limitovan. Je ho mozné odvodit pouze z obecného
vymezeni pojmi vécného biemene. Vécné bfemeno mé meze v tom smyslu, Ze vécné

bfemeno je omezeni vlastnického prava, a nemuze tedy vést k jeho tplnému Vylouéeni.103

100 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pifirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.19.

12 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pifirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.19.

13 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.73.
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., Pravo odpovidajici véecnému bremenu musi mit opakujici se charakter a musi byt

v J4 Voo v 2% , . 104
uplatiovano a vyuzivano bud’ nepretrzite, nebo po vice intervalech.

Predmét vécnych biemen
V teorii prava se jedna o rozd€leni na pfimé a nepiimé predméty pravnich vztahi.
Piimym ptfedmétem je ptisluSné chovani subjektu, které uskutectiuje v socidlnich vztazich,
a které umoznuji realizaci uzitné hodnoty cizi véci.
Lidské chovani z hlediska pravnich vztaht rozdélujeme:
a) ¢innost — konani (facere),
b) necinnost — strpéni (pati), zdrzeni se (omittere).
Pro neptimé predméty plati tyto pravidla:
a) Neptimy pfedmét je jen véc nemovita (pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem).
b) Nepiimy predmét je hlavné véc, se kterou je spojena véc zatiZzena.
€) Na strané opravnéné lze rozeznavat dalsi nepiimy predmét. Jedna se o véc
opravnénou, jejimz vlastnictvim je spojené pravo odpovidajici vécnému
bfemenu.*®
Ochrana vécnych biemen
Pro ochranu vécnych bfemen se pouziva souhrn pravnich nastrojl, které zajiStuji
realizaci mozZnosti, které jsou subjektim vécnych bfemen pfizndny pravnimi normami.
Tyto pravni instrumenty maji dvé povahy:
a) obecna povaha — uréeny pro ochranu vSech,
b) konkrétni povaha — uréeny specialné pro ochranu prav a povinnosti vyplyvajici

z véenych biemen. %

104 A I ;o o . S . v roow . , v
% ADAMEK, T. Prdvni tiprava a zpiisoby oceiiovani vécnych biemen. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng,

USI, 2012. 20 s. Vedouci diplomové prace Ing. et Ing. Jan Sedlaéek, MBA.

1% BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pifirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.75.

108 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 76.
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2.5.4 Vznik vécnych biremen

Podle pravni Gpravy se rozliSuje Sest skupin, do kterych je mozné zatiidit jednotlivé
piipady vzniku vécnych bfemen. Zplisoby vzniku vécnych bfemen je vznik na zakladé
pisemné smlouvy, na zaklad¢ zavéti, schvalenou dohodou dédicti, rozhodnutim piislusného
organu, ze zakona, vydrzenim.®’
Vznikem vécnych bfemen se ve starém OZ zabyval § 1510.

§ 1510

, ()Vécna bremena vznikaji pisemnou smlouvou, na zaklade zavéti ve spojeni
s vysledky rizeni o deédictvi, schvilenou dohodou dédicii, rozhodnutim prislusného organu
nebo ze zdakona. Pravo odpovidajici vécnému bremenu lze nabyvat také vykonem prdva
(vvdrzenim), ustanoveni § 134 zde plati obdobné. K nabyti prava odpovidajiciho vécnym
bremenuim je nutny vklad do katastru nemovitosti.

(2)Smlouvou miize zridit vécné bremeno vlastnik nemovitosti, pokud zviastni zdkon
nedava toto pravo i dalsim osobam.

(3) Neni-li viastnik stavby soucasné vlastnikem prilehlého pozemku a pristup viastnika
Kk stavbé nelze zajistit jinak, mize soud na ndvrh vlastnika stavby zridit vécné bremeno
ve prospéch vlastnika stavby spocivajici v pravu cestu pres prilehly pozemek. «108

Uprava vzniku vécnych biemen se v novém OZ v § 1260 je podobné jako ve starém
OZ v §151o, ale zcela se nekryji. V prvni ¢asti jsou vyjmenovany zplsoby nabyti
sluzebnosti. Témito zpiisoby je vznik sluzebnosti na zakladé smlouvy, zavéti a vydrZeni.
V novém ustanoveni se nevylucuje ani moznost ziizeni sluzebnosti zakonem, rozhodnutim
soudu nebo spravniho uradu. Sluzebnost mize mit i charakter vetejného statku. Z diivodu
odstranéni pochybnosti se doporucuje jasn¢ urcit, ze vydrZitelem je v takovém piipad¢ obec,
ve které se zatizena véc nachazi.'®®

§ 1260

., (1)Sluzebnost se nabyva smlouvou, porizenim pro pripad smrti nebo vydrzenim

po dobu potiebnou k Vydrzeni viastnického prava k véci, ktera ma byt sluzebnosti zatiZena.

Ze zakona nebo rozhodnutim organu verejné moci se sluzebnost nabyva v pripadech

stanovenych zakonem.

7 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 43.

108 7akon &. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozd&jsich piedpisii

1% Divodova zprava ze dne 3. tnora 2012
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(2) Pri vydrzeni sluzebnosti odpovidajici verejnému statku je vydrzitelkou obec,
na jejimz tizemi se véc naléza. “**°

Sluzebnost inzenyrské sit¢ nebyla nikde ve starém OZ vyslovné urcena.
Tyto sluzebnosti nebyly povazovany za bézné sluzebnosti, které byly upraveny zvlastnim
predpisem mimo stary OZ.

Vnovém OZ v § 1267 se ma inzenyrskou siti na mysli jisté vedeni (potrubni,
kabelové, energetické, spojovaci, elektrické kabely, telefonni kabely, vodovodni, kanalizac¢ni,
plynové potrubi). Jedna se o stavbu, ktera vytvari infrastrukturu daného vedeni.!"*

§1267

(1) Sluzebnost inzenyrske sité zaklada prdavo viastnim nadkladem a vhodnym
i bezpecnym zpiisobem zridit na sluzebném pozemku nebo pres néj vést vodovodni,
kanalizacni, energetické nebo jiné vedeni, provozovat je a udrzovat. Vlastnik pozemku se zdrzi
vseho, covede Kohrozeni inzenyrské site, a je-li 10 snim predem projedndno, umozni
oprdavnéné osobé vstup na pozemek po nezbytnou dobu a v nutném rozsahu za ucelem
prohlidky nebo udrzby inzenyrskée site.

(2) Je-li to vyslovné ujednano, zahrnuje sluzebnost pravo zridit, mit a udrZovat
na sluzebném pozemku také potiebné obsluzné zarizeni, jakoz i pravo provadeét na inZenyrské
Siti upravy za ucelem jeji modernizace nebo zlepSeni jeji vykonnosti.

(3) Opravnéna osoba zpristupni viastniku pozemku dokumentaci inZenyrské sité
V ujednaném rozsahu, a neni-li ujednan, Vrozsahu nutném k ochrané jeho oprdvnénych
zdjmai. “H?

Vetejna infrastruktura je definovana v § 2 odst. 1 pism. k) ve stavebnim zakoné.

Veftejnou infrastrukturou jsou pozemky stavby, zafizeni, a to:

- dopravni infrastruktura. Jednd se o stavby pozemnich komunikaci, drah,
vodnich cest, letiSt’ zafizeni, které na nich zavisi;
- technicka infrastruktura, pro kterou jsou typickd vedeni a stavby a zafizeni

zavisejici (napf. vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod,

10 7akon &. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

u KABELKOVA, Eva. Vécnd bremena v novém obcanském zdkoniku: komentdr. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck,
2013, xx, 344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. s.117

12 74kon &. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
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stavby eliminujici ohrozeni uzemni zivelnymi nebo jinymi pohromami, stavby

pro nakladéani s odpady, trafostanice, elektrické vedeni atd.),
- obcanské vybaveni, které predstavuji stavby, zafizeni a pozemky, které slouzi

pro vzdélavani, vychovu, socialni sluzby atp.,
- vefejné prostranstvi.'™

Problematika feSeni nahlého poSkozeni inzenyrskych siti, u kterého je nutny

bezodkladny zasah, byla jiz v pravnim fadu feSena ve zvlastnich piedpisech, které upravuji
elektronické telekomunikace, podnikdni v energetickych oborech apod. Zafazeni této
problematiky do § 1268 nového OZ je zménou oproti starému OZ. Toto ustanoveni vychazi
ze stavajicich zvyklosti upravenych v jednotlivych piedpisech, které se dotykaji upravy
vstupll na cizi pozemky vlastnikem inzenyrské sit€. Ze vSech ustanoveni, které upravuji
zminénou problematiku, vyplyvd, Ze vlastnik inzenyrské sit¢ je povinen neprodlené
informovat vlastnika pozemku nebo stavby a také uvést nemovitost do ptvodniho stavu

. vr v , . I s s v 7 ;- 114
a nahradit ptipadnou Skodu, kterd vznikla po praci souvisejici s odstranénim havarie.

§ 1268
,,Nesnese-li zdlezitost pri nahléem poskozeni inZenyrské sité odkladu, obstard jeji
opravu opravnénd osoba i bez predchoziho projednani; dotcenym osobam vsak neprodlené
oznami provadeni opravy, jeji misto oznaci a zabezpeci. Po skonceni praci uvede sluzebny
pozemek na viastni naklad do predeslého stavu a nahradi Skody zpiisobenou provedenim

’ ((11
praci.

Vznik vécného biemene na zdkladé pisemné smlouvy

Pro vznik vécného bfemene na zakladé pisemné smlouvy jsou platnd piislusna
ustanoveni o pravnich ukonech v novém OZ.

Smlouva o vzniku vécného biemene se stdva uzavienou ve chvili, kdy pfijeti navrhu
na uzavieni smlouvy nabyva ucinnosti, kterd vznikne ve chvili doruceni vyjadfeni souhlasu
s navrthem smlouvy navrhovateli. Obsahem smlouvy jsou podstatné, pravidelné a nahodilé
slozky. Za podstatnou nalezitost se ma dohoda o obsahu vécného bfemene, hlavné by méla

byt fadn€ urcena nemovitost, u které se ziizuje vécné biemeno. Obsah vécného bifemene je

113 Z&kon &. 183/2006 Sb., o tizemnim pldnovéni a stavebnim Fadu (stavebni zdkon), v aktualnim znéni

114 KABELKOVA, Eva. Vécnd bremena v novém obcanském zdkoniku: komentdr. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck,
2013, xx, 344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. 5.148

15 7akon &. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
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nutné dostatecné urcité a srozumitelné vyjadiit ve smlouvé. Praktickych zkuSenosti vyplyva,
ze je nutné pozornost vénovat i rozsahu a zptisobu vykonu prava, které odpovidd vécnému
biemeni. Cilem vtomto piipad¢ je hlavné piredejit moznym sporim. Dalsi podstatnou
nalezitosti je vyjadieni vile Gcastnikl, Ze uzaviraji smlouvu s vécnépravnimi ucinky.

Pro smlouvu o vécném biemeni novy OZ ptedepisuje pisemnou formu. Pokud neni
tato podminka splnéna, jedna se o absolutni neplatnost smlouvy.

Vznikem vécného bfemene je vklad provedeny na zékladé pravomocného rozhodnuti
katastralniho ifadu o povoleni vkladu, ke dni, kdy byl navrh na vklad tomuto organu dorucen.
Subjekty, kterym je umoznéno uzavieni smlouvy o zfizeni vécného biemene, jsou podle
obcanského zakoniku tyto:

- vlastnik véci nemovité (opravnény, povinny),
- dalSi osoby, kterym je zdkon tato moZnost povolena.™®
2.5.5 Zmény vécnych bifemen

Za zménu pravniho vztahu vécného biemene lze povazovat zménu nékterého prvku

ztoho pravniho vztahu. RozliSuje se zména vécnych biemen v subjektech, obsahu

a pfedmé‘fu.117

1.5.5.1 Zmény vécnych biemen v subjektech
Ktéto zmén€ dochazi, kdyZ na misto plvodniho subjektu (povinného
nebo opravnéného) nastupuje jiny subjekt. Muze se stat, ze nastupcem dosavadniho jediného

. . 1
subjektu se stane vice osob. 8

Zména povinného subjektu
Tato zména je ovlivnéna skuteCnosti, ze povinnost vécného biemene je spojena

urCitym vlastnictvim k véci. Jedna se o zménu Svécn€ pravnim charakterem. Zmeéna

116 BRADAC, Albert. Vécnd bremena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 44.

W BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 79.

18 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 79.
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povinného subjektu nemuiize nastat samostatné, ale pouze jako disledek zmény vlastnika véci

nemovité. V tomto piipadé je tedy mozné mluvit o prechodu povinnosti vécného bremene.'*®

Zména opravnéného subjektu

Pii zméné opravnéného subjektu je nutné disledné rozliSovat vécna biemena, ktera
pusobi na strané opravnéné in rem a in personam.

V ptipad¢ prvnim (in rem) md pravo také vécné pravni charakter, coz znamena,
7e ke zméné subjektu prava odpovidajiciho vécnému bifemenu nemuze dojit samostatné,
ale pouze jako dusledek zmény subjektu vlastnického prava k véci nemovité, se kterou je
spojeno pravo vécného biemene. Neni dulezité, zda ke zméné vlastnika doslo pievodem,
nebo prechodem. K této zméné dochazi také v ptipade, Ze se zmeéni i jen jeden z vice subjekti
na strané, které piislusi pravo vécného bremene.

Ve druhé skupiné (in personam) neni pravo vécné pravniho charakteru. Toto pravo ma
Cisté osobni povahu tak, Ze vazané na urcitou osobu. Z toho jasné vyplyva zavér, ze zména
opravnéného subjektu neni mozna. U tohoto zavéru vSak neni vyloucena Situace,
kdy opravnény z vécného bfemene je urcen druhove.

Pokud by vznikla potfeba zména opravnéného subjektu, bylo by to mozné jen tak,
ze se vyvola zanik puvodniho vécného biemene a poté ziizeni nového vécného biemene,

ve kterém by byl uren novy subjekt.120

2.5.5.2 Zména obsahu vécného bfemene
Zména obsahu vécného biemene, tedy prav a povinnosti, je moznd a piipustna.
U nékterych vécnych bifemen je tato zména obsahu upln€ vyloucena nebo Castecné omezena
(napt. nekterd vécnd bfemena vznikla ex lege). Pravni vztahy vécnych bfemen nebrani tomu,
ze pii pozménéni podminek dojde ke zméné prav a povinnosti. Obsah vécného bfemene miiZze
byt rozsifen nebo také omezen.
Ke zméné obsahu mize dojit témito pravnimi skute¢nostmi:
a) dohoda,
b) rozhodnuti opravnéného organu (opravnénym organem pfi rozhodnuti 0 zméné

vécného bfemene je soud).

9 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka prirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 79.

120 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.80.
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V obou vySe zminénych piipadech se jednd pouze o moznost omezeni vécného
bfemene, coz znamend jen urceni rozsahu prav a povinnosti, které jsou obsahem vécného
biemene, a zapracovani rozliSnosti od ptavodniho stavu. Rozhodnuti opravnéného organu
omezi rozsah povinnosti, ataké rozsah jim odpovidajicich prav, tak aby nutn¢ stanoveno
omezeni prav a povinnosti. Omezeni prav a povinnosti je disledkem vzajemné souvislosti.
Za specialni zménu obsahu vécného bfemene je mozné chapat zaménu vécného plnéni
penézitym plnénim. Organ opravnény k provedeni tohoto opatieni je soud. Soud mize takové
rozhodnuti vydat za téchto podminek:

a) zména pomgéru,
b) pozadavek dalsiho trvani vécného plnéni vypada jako nespravedlivy,
€) kauzalni nexus mezi zménou pomérli a novym stavem.

Hlavni skute¢nost, ktera musi nutné byt v rozhodnuti o zméné€ plnéni uréena, je rozsah
nového pené&Zitého plnéni.*?
2.5.5.3 Zména predmétu vécného biremene

Zména piimého pfedmétu je moznd pouze zpiisobem takovym, ze dojde k zaniku
pivodniho vécného bifemene a ziizeni nového vécného biemene. Jednd se totiZ o ptipad,
kdy dochazi ke zméné moznosti chovani subjektti pravniho vztahu.

Neni vSak vylou€eno, Ze je mozné se zabyvat situacemi, pii kterych dochdzi ke zméné
neptimého predmétu vécnych biemen, coz znamena véci, se kterymi jsou prava a povinnosti

spojena. Témito situacemi se rozumi déleni a slu¢ovani nemovitosti.'?

Zmeény zatizenych nemovitosti

Pokud jde o zatizeny pozemek, je mozné ho d¢lit a slucovat s jinymi pozemky. Pfi
rozdéleni zatiZeného pozemku je dlleZité presné urcit tu ¢ast pozemku, kterd je vécnym
bfemenem zatiZzena (geometricky plan). V ptipad¢ zatizeného celého pozemku, se po jeho
rozdéleni stavaji zatizenymi vSechny nové vzniklé pozemky. Jedna-li se o pozemek, kde je
zatizena pouze jeho Cast (napf. pravo cesty), tak po rozd€leni bude zatizen ten z nové
vzniklych pozemki (pozemek, pifes ktery cesta skutecné vede). Z toho vyplyva, Ze je mozna

I situace, kdy po rozd€leni pozemku budou zatizeny vSechny nové vzniklé pozemky.

2L BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. 5.82

12 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 83.
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U pozemku, ktery je zatizen vécnym bifemenem, neni mozné v zadném piipadé
slouCeni s jinym pozemkem, coz vyplyva ztoho, ze neni pfipustné slucovani parcel
nebo jejich ¢asti, pokud jsou u parcel evidovany rizné tdaje s pravy souvisejici. Vyjimku
tvofi parcely nebo jejich ¢asti, u kterych je evidovano vécné biemeno, jehoZz rozsah byl

i . 123
vymezen geometrickym planem.

Zmény oprdavnénych nemovitosti

V piipadé plisobeni vécného biemene na stran¢ in rem, je mozné zvazovat pripadné
dasledky rozd€leni a slouceni opravnéné nemovitosti.

Pravo odpovidajici vécnému biemeni je vzdy spojeno s vlastnickym pravem k celému
pozemku, coz znamena, Ze po rozdéleni pozemku je pravo odpovidajici vécnému bfemenu
spojeno s vlastnickym pravem K nové vzniklym pozemkim. Slouceni opravnéného pozemku
S jinym pozemkem je absolutné nepripustné.'?*

2.5.6 Zanik vécnych bfemen

Zpusoby zaniku vécnych bfemen:

- zanik vécného biemene ze zdkona — nastoupenim trvalym zmén, smrti
nebo zanikem opravnéného, soudni drazbou, prohlasenim konkursu,

- zanik vécného bfemene na zdklad¢ rozhodnuti opravnéného organu (soud,
vyvlastiiovaci Gfad, pozemkovy ufad),

- zanik vécného biemene na zakladé smlouvy,

- zanik vécného bifemene splynutim,

- zanik vécného bremene uplynutim doby,

- zanik vécného bfemene splnénim rozvazovacim podminky.125

Problematika zabyvajici se zanikem vécnych biemen byla ve starém OZ feSena
v § 151p. V prvni ¢asti byly rozebrany moznosti zaniku vécnych biemen. Jednalo se o zanik

vécného bfemene z rozhodnuti piislusného orgénu, smlouvou, u které byl nezbytny zapis

12 BRADAC, Albert. Vécnd bremena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. 5.83.

124 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 84

12 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 85.
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do katastru nemovitosti. Pokud nastaly trvalé zmény, pro které uz véc nemohla slouzit
potiebdm opravnéného, vécné biemeno zanikne. Kdyz vznikl velky rozdil v poméru mezi
vyhodou opravnéného a vécnym bfemenem, mohl soud rozhodnout o pfiméfené nahradé
vécného bfemene, kterd vécné bfemeno omezovala nebo zrusila. Jestlize pro zménu poméri
nebylo mozné spravedlivé trvat na vécném plnéni, bylo mozné z rozhodnuti soudu poskytovat
penézité plnéni na misto vécného. Vécné biemeno nalezejici urcité osobe zaniklo nejpozdéji
smrti nebo zanikem.'?®

Zanik vécnych bfemen v novém OZ se od star¢ho OZ pfili§ nelisi. Jedinou vyjimkou
je vznik moznosti trvani na penézitém plnéni vécného. Zanik vécnych biemen v novém OZ je
vysvétlen v § 1299, § 1300, § 1301, § 1302.*

Zanik sluzebnosti nastane trvalou zménou, ktera zapfic¢ini neschopnost sluzebné véci
slouzit opravnénému. Pokud trvald zména vyvold velky nepomér mezi zatizenim sluzebné
veéci a vyhodou opravnéného, mize vlastnik sluzebné véci vyzadovat omezeni nebo zruSeni
sluzebnosti za predpokladu pfimétené nahrady.

Pokud se strany shodnou na zruSeni sluzebnosti, kterd je zapsand ve vefejném
seznamu, zanik této sluZzebnosti nastane smazanim z vefejného seznamu. Doba, na kterou je
sluzebnost zfizena, mize byt urCena i takovym zplsobem, ze zanik sluzebnosti nastane
dovrSenim urené¢ho v€ku jiné osoby. Pokud se vlastnictvi panujici a sluzebné véci spoji
V jedné osobé€ — sluzebnost zanika.

Smrti opravnéného zanika osobni sluZebnost. Pfi rozsifeni sluZebnosti na dédice se
piedpoklada, Ze se jedna o dédice prvni tfidy. Nabytim osobni sluzebnosti pravnickou osobou,

trva do té doby, dokdy trva tato osoba.'?®

2.5.7 Proml¢eni vécnych biremen

Promléeni vécnych bfemen se obvykle vysvétluje v souvislosti se zdnikem vécnych
biemen, ale je velmi diilezité tuto problematiku zkoumat oddélené.

Zanik vécného bifemene jako pravniho vztahu neznamena promlceni. Proml¢enim se
pravo, které¢ odpovida vécnému biemeni, siln¢€ oslabuje. Po vyprseni promléeci doby vznikne

pravo povinného, coZ znamend, Ze povinny muze vznést namitku promléeni prava

126 74kon ¢&. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozd&jsich predpisi

127 KABELKOVA, Eva. Vécnd bremena v novém obcanském zdkoniku: komentdr. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck,
2013, xx, 344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. s. 276

128 74kon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
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odpovidajici vécnému bifemeni. Pravo odpovidajici vécnému bfemenu nezanikne ani
vznesenim ndmitky promlceni. Vznesenim namitky promlceni zanikne narok opravnéného
domahat se vynutitelnosti povinnosti z vécného biemene, ale nadale trva pravni vztah
v&cného bremene. '

Ve starém OZ bylo promlceni vécného bfemene upraveno v § 109. Promlc¢eni vécného
bfemene vzniklo nevykonavanim vécného bfemene po dobu deseti let. Tuto desetiletou dobu
je zachovana i v novém OZ v § 629 odst. 2.1*°
Ptesné urceni zacatku promlceci doby je dulezité posouzeni obsahu, které urci, zda se vécné

bfemeno vykonava ¢i nikoliv:

a) Vécna biemena s povinnosti formy facere (napf. udrzovani nemovitosti v uréitém

stavu). Promlceci doba zacina ve chvili, kdyZz nastane nevykonavani prava
odpovidajiciho vécnému bfemeni opravnénym. Pokud se jedna o opakujici se
charakter vécného bfemene, promlceci doba vznikd dnem nasledujicim po dni,
kdy mélo prob&hnout plnéni povinnosti. Jedna-li se 0 vécné biemeno s povinnosti
udrzovat urcity stav, promlceci doba zacind bézet v den, kdy nastal stav odporujici
dané povinnosti.

b) Vécnd biemena s povinnosti formy omittere (napt. zdrzet se s vystavbou domu

nad danou vysku, aby nezastinil vedlej$i pozemek). Vécné biemeno tohoto typu
spoc¢ivd v moznosti domdhat se, aby povinny zachoval stanovenou povinnost.
Nesplnovani tohoto prava nastavd, kdyz povinny danou povinnost porusil. V tento
okamzik za¢ne promlceci doba.

c) Vécna biemena s povinnosti formy pati (napft. trpét prechod, ptejezd pies pozemek).

U tohoto piipadu zalina promlceci doba v den, kdy opravnény piestal své pravo
vykonavat, aniz by se musel vyzadovat zdsah znemoznujici vykonavani.
Vécna bfemena vznikajicich ze zdkona, je nutné z promlceni vyloucit (v téchto

pfipadech je promlceni bezpfedmétné). Pokud by po danou dobu promlceci nebylo pravo

12 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 95.

130 Divodova zprava ze dne 3. tnora 2012
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vykonavano, tak zde plati pravni diivod, ktery za ur€itych danych podminek umoziiuje vykon

prava. 131

2.5.8 Redlna bfemena

Ve starém OZ se redlna bfemena nerozeznavala jako samostatna zvlaStni skupina.
Zatrazena realnych bfemen do samostatného pododdilu nového OZ je zménou oproti starému
0OZ, ktery upravoval pouze vécna biemena obecné § 151n. Realna bifemena jsou definovana
samostatn¢ v § 1303 - § 1308 v novém 0z.1*

Véc zapsand ve vefejném seznamu muze byt zatizena redlnym bfemenem takovym
zpusobem, ze docasny vlastnik véci je jako dluznik zavazan opravnénému néco konat
nebo mu néco davat. Stejnym realnym bifemenem mize byt zatizeno i vice véci.

Pro casové neomezené redlné bfemeno plati podminka, Ze musi byt zfizeno jako
vykupitelné a podminky vykupu musi byt jasné ur€eny uz pii zfizovéani readlné¢ho biemene.
Redlna bfemena zfizujici se pravnim jednanim vznikaji zapisem do vetejného seznamu.

Povinnost vlastnika véci zatizené je zdrzet se vsSeho, co by se véc zhorSilo
V neprospéch opravnéného z redlného bifemene. Pokud zavinénim vlastnika véc nedostacuje
realnému biemeni nebo z diuvodu nedostatku, ktery se projevi pozdé&ji, takovou mirou,
jaka byla pfti jeho ztizeni. Povinnost vlastnika v tomto piipad¢ je tento stav napravit slozenim
Jistoty nebo jinym zpiisobem tak, aby opravnény z redlného bifemene neutrpél Zadnou ujmu.

Pro zanik realnych bfemen plati stejna ustanoveni jako pro zanik sluzebnosti.*®

2.5.9 Ocenovani vécnych biremen

Vécna bifemena se rozdé€luji na sluzebnosti a redlna bfemena. Sluzebnosti se rozumi,
ze vlastnik véci nemovité je povinen néco strpét nebo néceho se zdrzet. Redlni bfemena
znamenaji omezeni spocivajici v povinnosti vlastnika véci nemovité néco konat.
Pro ocenovani vécného bifemene a zpracovani znaleckého posudku je nutné dodrzovat

y . . . 134
pfesnou terminologii a zad4ni."®

B BRADAC, Albert. Vécnd bremena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka ptirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 98.

182 KABELKOVA, Eva. Vécnd bremena v novém obcanském zdkoniku: komentdr. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck,
2013, xx, 344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. s. 310.

133 74akon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

B34 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka piirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 141.
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Déleni vécnych biremen pro ucely oceriiovani
Podle doby trvani rozliSujeme vécna bfemena na:
- vécna biemena, ktera trvaji navzdy,
- vécnd bfemena, kterd trvaji doCasné,
- vécna bfemena, kterd jsou na dobu neurCitou (napf. vécna biemena,

ktera zanikaji po uplynuti rozvazovaci podminky),

veécna biemena, ktera trvaji po dobu Zivota urcité osoby.
Rozdéleni vécnych biemen z hlediska uzitku:
- uzitek z vécného bfemene pro opravnéného,
- zavady na véci nemovité povinného.
Rozdéleni podle zptisobu ocenéni:
- urceni hodnoty vécného bfemene,
- urceni hodnoty véci nemovité, na které vazne vécné biemene.
Praktickd cast se zabyva ocenénim vécného bfemene i ocenénim véci nemovité,

C e 1 , , .« N . 135
na které vécné bfemeno vazne. Jedna se o druh vécného bfemene in rem

Podklady pro ocenéni vécného biemene
Pro ocenéni vécného biemene a zpracovani znaleckého posudku je zapotiebi vychéazet

Z ptesnych a aktualnich podkladd. Jedna se o nasledujici pisemné a grafické podklady:

- smlouva o zfizeni vécného bfemene mezi opravnénym a povinnym,

- aktudlni vypis z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi opravnéného,

- aktualni vypis z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi povinného,

- aktualni stav katastralni mapy,

- geometricky plan, kde se vyznaci vécné bfemeno na zatizeném pozemku,

- projektova dokumentace,

- situace — vedeni inzenyrské sité¢,

- mozné smlouvy o najmu mezi povinnym a opravnénym nebo jinymi subjekty,

- Uzemni plan,

- cenova mapa,

- vypis z obchodniho rejstiiku objednatele.

135 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnické prirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. 5. 144.
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Ocenéni vécného biemene jako uZitku opravnéného

Obvykle vztah vznikne jednordzové za jednorazovou uplatu. Znalec ma za ukol urcit
piiméfenou vysi dané nahrady tak, aby vyrovnala ijmu povinného. Urci se vyse Castky, ktera
kdyby byla uloZena s pfiméfenym urokem, by do budoucna davala ¢astky, které by po dobu
trvani vécného biemene Gjmu nahrazovaly.

Velmi dilezité je rozlisit odliSné ocenéni vécného biemene od ocenéni véci nemovité,
na které vécné bfemeno vazne (véc nemovita se obvykle znehodnoti), a od ocenéni véci
nemovité, V jejiz prospech je vécné biemeno ziizeno.

Ocenéni vécnych bfemen se provadi prevazné vynosovym zpasobem, kdy se sectou
budouci mozné castky diskontované na soucasnost. Pii ocenéni vedeni trasy technické
infrastruktury je pouzito vynosového zpisobu ocenéni ve vétSiné piipadi. U ocenovani

<o y : . iy we o 137
vécného bfemene je hlavnim tkolem urcit ro¢ni uzitek.

Ocenéni vécnych biremen podle zakona ¢.151/1997 Sb.

Ocenovani vécnych bfemen je popsano Vzakoné o ocenovani majetku v § 16b.
Sluzebnosti se ocenuji vynosovym zplisobem s pouzitim ro¢niho uZzitku, kde se zohledni mira
omezeni sluzebnosti v hodnoté obvyklé ceny. VySe zminéné vysvétleni se nevyuzije, pokud
ro¢ni uzitek je mozné zjistit ze smlouvy nebo z rozhodnuti pfislusného organu, jestlize
pfi vzniku sluZebnosti byl ro¢ni uzitek uveden, a pokud neni o vice nezZ jednu ttetinu nizsi nez
obvykld cena. Roc¢ni uzitek se vynasobi poctem let uZivani, maximum je péct let.
Desetindsobkem ro¢niho uzitku se ocenuje, pokud pravo patii osobé po domu jejiho Zivota.
Neni-li mozné cenu zjistit podle ptedchozich vyjadieni, ocenuje se pravo ¢astkou 10 000 K¢.
Realné bfemeno se oceni ve vysi ndhrady, ktera je zminénad ve smlouvé nebo v rozhodnuti
piislusného orgélnu.138
Schéma pii ocenéni vécného biemene

- Identifikace véci nemovité (napi. parcelni Cisla, katastralni izemi, obec, okres atp.),
- identifikace povinného,

- identifikace opravnéného,

138 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pifirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 154.

7 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 157.

138 7akon &. 151/1997 Sb., o oceriovini majetku, v aktudlnim zn&ni
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- urceni druhu vécného bfemene,
- obsah vécného biemene,
- urceni rozsahu vécného bfemene,
- rozbor podkladu,
- stanoveni ro¢niho uzitku,
- vypocet ceny obvyklé ro¢niho uzitku
- srovnani ro¢niho uzitku se smlouvou (pokud je k dispozici),
- uprava ro¢niho uzitku o naklady na opravy,
- doba trvani vécného biemene,
- vypocet ceny vécného bfemene.™*®
Vypocet obvyklé ceny vécného biemene

Pro zjisténi obvyklé ceny vécného biemene je prvnim ukolem urcit ro¢ni uzitek, ktery
bude mit opravnény. Zjistény rocni uzitek je kapitalizovany na dobu, po kterou bude vécné
bfemeno trvat. UrCeny vysledek je cenou vécného bifemene jako uZitku opravnéného. DalSim
postupem je urceni ro¢ni ztraty, kterou ma povinny. I tato ro¢ni ztrata musi byt kapitalizovana
podobné jako ro¢ni uzitek a vysledkem je opét cena vécného biemene (hospodaiska Gjma).

’ o r , ’ I3 v I v 14
Z vysledkt se dale odbornou tvahou stanovi obvykla cena vécného bremene. 0

3% BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pifirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s. 181.

10 BRADAC, Albert. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, 364 s. Prakticka
pravnicka pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4. s.184.
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3 PRAKTICKA CAST

3.1 PRVNI UKOL PRAKTICKE CASTI

Prvnim ukolem v praktické je ocenit prava odpovidajici vécnym bfementim podle
§ 16b zékona o ocenovani majetku na jednotlivych vécech nemovitych na trase nové
splaskové kanalizace v Katastralnim tzemi Rychtafov a Lhota. V oceniovaném piipadé se
jedna o sluzebnosti, které spocivaji v pravu ulozeni kanaliza¢niho potrubi, pfistupu a piijezdu

k vedeni, vstupu na pozemky za ucelem udrzby a oprav, ve prospéch opravnéného.

3.2 POPISSITUACE

Kanalizace v katastralnim izemi Rychtafov a Lhota je soucasti stavby nové splaskové
kanalizace pro mistni ¢asti Rychtafov a Lhota, s napojenim na stavajici splaskovou kanalizace
Vv katastralnim uzemi Dédice. Stavbu lze charakterizovat jako vefejné prospésnou. Stavba byla
dokoncena v roce 2011.

Na zaklad¢ geodetického zaméfeni skute€ného provedeni byl zpracovan geodeticky
elaborat pro vyznaceni sluzebnosti na jednotlivych vécech nemovitych. Tento elaborat je
zakladnim ptedpokladem pro ocenéni sluzebnosti podle § 16 b zakona o ocenovani majetku.

Na trase kanalizace se vyskytuji véci nemovité v druhu:

- zastavéna plocha a nadvoii,

- zahrada, ostatni plocha jako souc¢ast jednotného funkéniho celku a rodinnym
domem,

- zemédélskeé pozemky (proluky), uréené k zastavéni izemnim planem,

- zemédélské pozemky,

- pozemek komunikace III. tfidy Vyskov — Studnice.

Piesné vymezeni sluzebnosti je staveno ve smlouvach mezi opravnénym a povinnym.
Vzhledem k charakteru stavby, jejimu technickému provedeni a hloubce uloZeni potrubi
je mozné Kkonstatovat, ze uzivani dotéenych véci nemovitych nebude zasadné omezeno.
vyznaceny tyCovymi znaCkami osazenymi v betonové konstrukci Sachet, které vycnivaji
nad terén.

Nahrada skody vzniklé v souvislosti s vykonem prava sluzebnosti pti piipadné opravé
potrubi se ocefiuje samostatné¢ podle skute€ného rozsahu zplsobené Skody a plati zasada

navraceni dotéené véci nemovité do ptivodniho stavu.
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Popis kanalizace - Rychtdiov

Kanalizace v katastralnim tizemi Rychtafov ma nékolik vétvi. Hlavni vétev ,,AA“,
kterd prochazi celou mistni ¢asti v komunikace nebo podél komunikace III tfidy a kon¢i ¢asti
uloZenou v zemédélskych pozemcich na hranici katastralniho uzemi Lhota. Odtud pokracuje
do mistni ¢asti Lhota. Dalsi vétve se nachazeji ve zbyvajici zastavéné ¢asti. Zde jsou ulozeny
v mistnich komunikacich nebo na ostatnich pozemcich, jako jsou ptedzahradky rodinnych
domt, zahrady nebo zeméd¢lské pozemky. Z tohoto uzemi jsou splaskové vody precerpavany
z Gerpaci stanice CS 1 vytlaénym potrubim DN 90 do Sachty na stoce A — A, umisténé

J4

na hranici zastavéné ¢asti.

o . 50 150 200 250m

Obrazek €. 1: Trasa kanalizace Rychtafov

Popis kanalizace - Lhota

Kanalizace v katastralnim uzemni Lhota ma dvé hlavni vétve. Vétev ,, A“, ktera za¢ina
na hranici katastralniho izemi Lhota a Rychtafov a pokracuje ve sméru komunikace III. tfidy,
pfevazné v predzahradkach rodinnych domt, prolukach nebo v komunikaci, az na hranici
zastavéného tzemi mistni ¢asti Lhota, kde se napojuje na stavajici komunikaci. Na trase ,,A*
Z katastralniho uzemi Rychtafov, az po odboCeni komunikace do Patezovic, je provedeno

vytlaéné potrubi DN 90 s Cerpaci jimkou u vySe zminéné kiizovatky. Z jimky pokracuje
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smérem ke Lhoté gravitacni potrubi DN 300. Vétev ,,.B* prochazi vnitini ¢asti zastavéného

uzemi a napojuje se samostatné na splaskovou kanalizaci na hranici zastavéného uizemi Dédic.
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Obrazek ¢. 2: Trasa kanalizace Lhota

Ochranné pasmo

Podle zakona ¢. 274/2001 Sb. o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu,
v aktudlnim, se ochrannymi pasmy se rozumi prostor v bezprostiedni blizkosti vodovodnich
fadll a kanaliza¢nich stok urceny k zajiSténi jejich provozuschopnosti. Podle § 23 je Sitka
ochranného pasma potrubi do DN 500 1,5 m oboustranné od vnéjsiho lice potrubi. Ochranné
pasmo je v elaboratu vyznaceno v Sifce 3,0 m. V ochranném pésmu lze pouze s pisemnym
souhlasem opravnéného vlastnika nebo provozovatele stoky:

a) provadét zemni prace, stavby umistovat konstrukce nebo jina podobna
zafizeni €i provadét Cinnosti, které omezuji ptistup ke kanaliza¢nimu potrubi,
nebo které by mohly ohrozit jejich technicky stav nebo plynulé fotografie,

b) vysazovat trvalé porosty,

c) provadét skladky jakéhokoliv odpadu,
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d) provadét terénni Gpravy.***

3.3 VYPOCET JEDNOTKOVYCH CEN

Zpusob ocenovani prav odpovidajici vécnym biementiim je stanovena v § 16b zdkona

0 ocenovani majetku. Sluzebnosti se ocenuji vynosovym zpiisobem na zaklad¢ ro¢niho uzitku

ve vysi obvyklé ceny. Ro¢ni uzitek se nasobi poCtem let uzivani prava, nejvyse vSak péti.

Obecné plati, ze ve vétsin¢ piipadu lze ro¢ni uzitek z vykonu vlastnického prava k pozemku

ztotoznit s vySi rocniho najemného za jeho uzivani. V oceniovaném piipadé se jedna

0 podzemni liniovou, vefejné prospéSnou stavbu, kde ochrannym pasmem vymezujicim

sluzebnost budou zatizeny pozemky rizné¢ho Vyuiiti.142

3.3.1 Stavebni pozemky

Zastaveéna plocha a nadvori, zahrada, ostatni plocha - podle cenového ptedpisu

Tabulka ¢. 1: Zakladni ceny pozemkd, které jsou pfedmétem ocenéni

Zakladni ceny pozemki
1. Zékladni cena ZC pro VySkov 1160 Ké&/m?
2 Zakladni cena upravena ZCU indexem cenového porovnani (stavebni 893 K&/m?
' pozemky, zahrady, ostatni plochy - §3)
4. | Komunikace 870 | K&/m?
5. Vefejné prostranstvi 580 K&/m?
6. Cena nezastavéného pozemku urcena k zastavéni uzem. pl. 928 K&/m?
Tabulka €. 2: Vypocet - index trhu
Index trhu
Pi Nazev znaku C. Popis Hodnota
1 Situac'e na diléim trhu s nemovitymi I1l. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
vécmi
2 - Nezastaveny pozemek nebo pozemek,
Vlastnické vztahy V. jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik) 0,00
3 | Zmény v okoli . | Bez vlivu 0,00
4 | Viiv pravnich vztahti na prodejnost Il. | Bezvlivu 0,00
Pi | Nazev znaku C. Popis Hodnota
5 | Povodiiové riziko I1l. | Zéna s nizkym rizikem povodné 0,95
It=Psx (1+3, Py) I+ = 0,95*(1+0+0+0+0) 0,95

1L Z4kon &. 274/2001Sb., 0 vodovodech a kanalizacich pro verejnou potiebu, v aktualnim znéni

12 7akon &. 151/1997 Sb., 0 ocerovini majetku, v aktudlnim znéni
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Tabulka €. 3: Vypocet - index omezujicich vlivii pozemku

Index omezujicich vlivi pozemku

P Nézev znaku C. Popis Hodnota
> ; o <%
1 | Svazitost pozemku a expozice V. Sva21tf) st terenu p ozemku do 15 % véetng, 0,00
ostatni orientace
2 | Ztizené zdkladové podminky Il. | Neztizené zékladové podminky 0,00
3 | Ochrannd pasma Il. | Ochranné pasmo - vedeni -0,02
4 Omezeni uzivani pozemku l. Bez omezeni uzivani 0,00
5 | Geometricky tvar pozemku Il. | Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
6 Ostatni neuvedené 1. | Bez dal$ich vliva 0,00
,=1+Y8 | P; I, = 1+( 0+0-0,02+0+0+0) 0,98
Tabulka €. 4: Vypocet - indexu omezujicich vlivii pozemku
Index polohy
Rezidencni stavby v obcich nad 2000 obyvatel
P; Nézev znaku C. Popis Hodnota
1 | Druh atéel uziti stavby | Icgila hlavni stavby v jednotném funkénim 1,00
2 Prevazujici Eastavp av 0}( 01} I. | Rezidenéni zastavba 0,02
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci IV. | Casti obce nesrostlé s obci -0,15
Moznost napojeni pozemkil na .. y [y .
4 inzenyrské sitd, které mé obec I. | Pozemky lze napojit na vSechny sité v obci 0,00
5 | Obcanska vybavenost Il. | V obci je ¢astecna obCanska vybavenost -0,01
6 | Dopravni dostupnost V. Zpevvneng komunikace, dobré¢ parkovaci 0,00
moznosti
Zastavka hromadné dopravy s vice jak
7 | Hromadna doprava Il. | étyfmi pravidelnymi spoji dopravnimi -0,03
spoji denné
8 POIOhan ’ozemkuwz ,hledISka V. | Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,00
komer¢niho vyuziti
9 | Obyvatelstvo Il. | Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost Il. | Primérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Il. | Bez dalSich vliva 0,00
Ip = 1*(1+0,02-0,15+0-0,01+0-
— 11 i P [l [l ’
Ip= Py X (1+Yi=5 Py) 0,03+0+0+0+0) 0,83
Tabulka €. 5: Vypocet — index cenového porovnani
Index cenového porovnani
1 Index trhu It | It=Psx (1+¥%, P) 0,95
2 Index omezujicich vlivi pozemku | 1, | 1,=1+¥% . P; 0,98
3 Index polohy b | =P x (1+X{5,P) 0,83
4 Index cenového porovnani | I=1r xlox Iy 0,77
P | =0,95%0,98*0,83 '
Tabulka ¢. 6: Vypocet ceny pozemki — komunikace
Zikladni cena upravena pro pozemky - komunikace
ZCU=ZC*P*P,*P;*P,
1 Zikladni cena VySkov ZC | Obec vyjmenovana 1160
= Nazev znaku C. | Popis Hodnota
1 Katego_rle a charakter pozemni 1. | Mistni komunikace 0,75
komunikace
2 Charakter a zastavénost Gzemi . V katastralnim tzemi sidelni ¢asti obce 1,00
3 Komeréni vyuziti . Bez moznosti komer¢niho vyuziti 1,00
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Zakladni cena upravena pro pozemKky - komunikace
4 Povrch komunikace I. | Se zpevnénym povrchem 1,00
ZCU=ZC*P*P,*P;*P, ZCU =1160*0,75*1*1*1 870
Podminka pro veiejné komunikace
ZC*04<ZCU<ZC*1,2
1160 * 0,4 <870< 1160 *1,2
464 < 870 < 1392 PLATI

Tabulka ¢. 7: Vypocet ceny pozemki — vefejné prostranstvi

Zakladni cena upravena pro pozemky — vei‘ejné prostranstvi

ZCU=7ZC*05
1 Zakladni cena Vyskov ZC | Obec vyjmenovana 1160
ZCU=27C*0,5 ZCU =1160*0,5 580

Tabulka ¢. 8: Vypocet ceny pozemkll — nezastavény pozemek urc¢eny k zastavéni izemnim planem

Zakladni cena upraveni pro pozemky — nezastavény pozemek urceny k zastavéni izemnim plinem

ZCU=7C*0,8
1 Zakladni cena Vyskov ZC | Obec vyjmenovana 1160
ZCU=27C*0,8 ZCU =1160*0,8 928

Regulované najemné je mozné povazovat za rocni uzitek. Sluzebnosti se oceni
na zaklad¢ rozniho wuzitku, kterym je regulované ndjemné z pozemki, které neslouzi
k podnikani najemce, Toto nijemné je uvedeno ve vyméru Ministerstva financi ¢. 01/2001
ze dne 5. 12. 2000, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami. Ro¢ni najemné
z pozemkd, které jsou zastavény bytovymi domy, ohrani¢enym bytovymi domy jako nadvoii.
Ro¢ni n4jemni je roz€lenéno podle poctu obyvatel. Rychtafov a Lhota jsou mistni ¢asti mésta
Vyskov. Podle Malého lexikonu obci Ceské republiky ma Vyskov 21 496 obyvatel.

Roéni najemné za m’> pro Rychtafov a Lhotu je 7 K&m?/rok 1+

3.3.2 Zemédélské pozemky

Pro zemédélskou pidu je stanoven ro¢ni uzitek, podle Sdéleni Ministerstva financi,
ve vy$i najemného podle zakona ¢.229/1991 Sh., ve znéni pozdéjsich predpist. Vyse
najemného je stanovené ve vysi 1% z ceny pozemku podle vyhlasky ¢. 215/1995 Sb., ve znéni
pozdé¢jsich predpisti. Nyni je platna vyhlaska ¢. 356/2013 Sh., ve které je seznam katastralnich
Uuzemi s primérnymi zékladnimi cenami zemédé€lskych pozemkill. V feSeném piipadé se
zemédé€lské pozemky zatiZzené vécnymi biemeny kanalizace nachazi na trase:

- hranice katastralniho tizemi Rychtafov — pocatek zastavéného tzemi Lhota,

- konec zastavéného Gzemi jih — Cerpaci stanice CS 1.

43 Sdgleni Ministerstva financi ze dne 27. tmora 2001, k ocefiovani prav odpovidajici vécnym bfementim

v souvislosti s vydanim zakona ¢&. 103/2000 Sb., s pfihlédnutim k redakéni opravé Cenového véstniku

uvetejnéného v ¢astce 5/2001
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Ve vyhlasce ¢. 356/2013 Sb. je prumérné zadkladni cena zemédé€lskych pozemkl
na katastralni izemi Rychtafov = 8,06 K&m?, Lhota = 6,47 K&/mZ.

Tabulka ¢. 9: Vypocet ro¢niho najemného pro Vyskov — Rychtatov, Vyskov - Lhota

Rocni najemné
Mistni ¢ast Prim. zakl. cena 1% K&m’/rok Ké&/ha/rok
Rychtarov 8,06 0,0806 0,0806 806
Lhota 6,47 0,0647 0,0647 647

Vzhledem k vySe uvedenym omezenim V uzivani pozemku v blizkosti reviznich Sachet, je

pro vypocet ceny sluzebnosti na zemédélskych pozemcich pouzito najemné ve vysi:

- Vyskov - Rychtafov — 1 000 K&ha/rok, tj 0,10 K&/m?/rok,
- Vyskov - Lhota - 850 K&ha/rok, tj 0,09 K&m?/rok.

3.3.3 Pozemek komunikace Il1. tiidy VySkov — Studnice

U pozemku komunikace se vychazi ze Sazebniku thrad za zfizovani vécnych bfemen
na nemovitém majetku Jihomoravského kraje. Usneseni Rady Jihomoravského kraje
¢. 3051/13/R 40 ze dne 13.12. 2013, ktery je ucinny od 14.12.2013 a udaju ziskanych
od mésta VySkova a nasledné od provadéci firmy (délky tsek v jednotlivych ¢Eastech
pozemni komunikace).

Vypocet ceny vécného biemene (sluZzebnosti) pro ulozeni splaSkové kanalizacni sité
do pozemni komunikace ti. III. je pro Vyskov - Rychtafov uveden v ptiloze ¢. 1 a pro Vyskov

— Lhota v ptiloze €. 3.

3.3.4 Rekapitulace Vyskov - Rychtarov
Postup a vypocet ocenéni vécného biemene je uveden v pfiloze €. 1 a seznam vSech

pozemkd, kterych se zficeni vécného biemene dotyka, je uveden v priloze €. 2.

Tabulka ¢. 10: Ocenéni vécného bfemene Vyskov — Rychtarov

Rekapitulace vysledkii ocenéni vécného biemene VyS$kov - Rychtaiov
C. Popis pozemku Plocha VB Ocenéni VB
1 | Pozemky mimo komunikaci III. t¥idy 5039 m” 57 375 K¢
2 | Pozemek komunikace III. tiidy 3474 m’ 123 336 K&
3 | Soudet 8513 m’ 180 711 K&

3.3.5 Rekapitulace Vyskov - Lhota
Postup a vypocet ocenéni vécného biemene je uveden v pfiloze €. 3 a seznam vsech

pozemkd, kterych se zficeni vécného biemene dotyka, je uveden v piiloze €. 4.
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Tabulka ¢. 11: Ocenéni vécného biemene Vyskov — Lhota

Rekapitulace vysledkii ocenéni vécného bi‘emene VySkov - Lhota
C. Popis pozemku Plocha VB Ocenéni VB
1 | Pozemky mimo komunikaci III. t¥idy 7278 m’ 81 669 K¢
2 | Pozemek komunikace III. tfidy 2319 m’ 40 800 K¢
3 | Soucet 9597 m’ 122 469 K¢

3.3.6 Zavér prvniho ukolu praktické praktické ¢asti

Prvnim ukolem v praktické bylo ocenit prava odpovidajici vécnym bifementim
na jednotlivych vécech nemovitych na trase nové splaskové kanalizace v katastralnim tizemi
Rychtafov a Lhota. Tyto prava spocivaly v pravu ulozeni kanaliza¢niho potrubi, ptistupu
a prijezdu k vedeni, vstupu na pozemky za t¢elem tdrzby a oprav, ve prospéch opravnéného.
Stavba splaskové kanalizace byla realizovana v letech 2009 — 2011firmou Trasko, a.s.
a projekt byl zhotoven firmou Pdyryenviroment, a.s. Ocenéni vécného bifemene bylo

provedeno v roce 2011 Ing. Karlem Barkem.

Tabulka €. 12: Srovnani cen vécnych biemen v roce 2011 a 2014

Srovnani ocenéni vécného biremene (sluzebnosti) v roce 2011 a 2014
Rok Mistni ¢ast Poz. mimo kom. IIL. t¥. | Poz. kom. III. t¥. Soucdet Souce;ér:tlistmch
2011 Rychtafov 81 750 K¢ 117 336 K¢ 199 086 K¢ 349 849 K¢
2011 Lhota 115 963 K¢ 34 800 K¢ 150 763 K¢ ¢
2014 Rychtafov 57 375 K¢ 123 336 K¢ 180 711 K¢ 303 180 K¢
2014 Lhota 81 699 K¢ 40 800 K¢ 122 469 K¢ ¢
Rozdil 46 669 K¢

Jsou dva hlavni rozdily v ocenéni vécného biemene v roce 2011 a v roce 2014. Prvnim
rozdilem je, ze doSlo ke zméné ceny rocniho najemného z pozemkl podle Sdéleni
Ministerstva financi. V roce 2011 bylo toto najemné stanoveno na 10 K&/m? pro obce
s poétem obyvatel 15000 — 20 000. V roce 2014 je toto nijemné stanoveno na 7 K&m?
pro obce s po¢tem obyvatel 15 000 — 20 000. Druhym rozdilem je upraveni nékterych hodnot
ze Sazebniku thrad za zfizovani vécnych bfemen na nemovitém majetku Jihomoravského
kraje. V ocenovaném pfipadé¢ se jedna o zménu ceny v Ké&/bm pro ziizeni sluzebnosti
aulozeni kanalizace do nezpevnéné krajnice silnice III. tf., kde je cena za metr béZny
7 500 K¢ + 70 K¢ za kazdy metr bézny nad 50 bm. V roce 2011 tato cena za metr bézny byla
2 500 K¢ + 30 K¢ za kazdy metr bézny nad 50 bm. Z téchto dvou divodu doslo v piipadé
ocenéni sluzebnosti na pozemnich mimo komunikaci III. tf. Ke snizeni ceny vécného biemene
naopak na pozemnicich komunikace III. tf. doslo ke zvySeni ceny sluZebnosti.

Celkovy rozdil cen vécnych biemen (sluzebnosti) je necelych 47 000 K¢. Z toho

vyplyva, ze opravnény by v roce 2014 zaplatil povinnym o 46 699 K¢ méné nez v roce 2011.
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Grafické srovndni ceny vécného biemene (sluZebnosti) pro jednotlivé mistni casti

Vyskov — Rychtafov

Tabulka ¢. 13: Srovnani cen vécnych biemen (sluzebnosti) v roce 2011 a 2014 — procentualnim vyjadieni

Srovnani ceny vécného biemene (sluZebnosti) Vyskov - Rychtirov

Rok Cena vécného biemene Rozdil Procentualni rozdil
2011 199 086 K¢
& 0,
2014 180 469 K& 18 617Ke 9.4%
Graf ¢. 1: Srovnani cen vécného biemene (sluZebnosti) v roce 2011 a 2014 pro Vyskov - Rychtafov
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Graf ¢. 2: Srovnani cen vécného bfemene (sluzebnosti) v roce 2011 a 2014 pro Vyskov - Rychtaiov

Srovnani ceny vécného bremene
(sluzebnosti) v roce 2011 a 2014
Vyskov - Rychtarov

H Cena vécného bremene
(sluzebnosti) v roce 2011

B Cena vécného bremene
(sluzebnosti) v roce 2014

I Procentualni rozdil 9,4 %

V mistni ¢asti VySkov — Rychtafov doslo ke snizeni ve zminénych letech o 18 617 K¢

a v procentualni vyjadfeni je tato hodnota 9,4%.
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Vyskov — Lhota

Tabulka ¢. 14: Srovnani cen vécnych biemen (sluzebnosti) v roce 2011 a 2014 — procentualnim vyjadieni

Srovnini ceny vécného bi‘emene (sluZebnosti) VySkov - Lhota
Rok Cena vécného biemene Rozdil Procentualni rozdil
2011 150 763 K¢& N 0
2014 122 469 K& 28 294 K¢ 18,8%

Graf ¢. 3: Srovnani cen vécného biemene (sluzebnosti) v roce 2011 a 2014 pro Vyskov - Lhota
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Graf €. 2: Srovnani cen vécného biemene (sluzebnosti) v roce 2011 a 2014 pro Vyskov - Lhota

Srovnani cen vécného bremene
(sluzebnosti) v roce 2011 a 2014
Vyskov - Lhota

B Cena vécného bremene

M Cena vécného bremene

I Procentualni rozdil

(sluZzebnosti) v roce 2011

(sluzebnosti) v roce 2014

18,8%

V mistni ¢asti VySkov — Lhota doSlo ke sniZeni ve zminénych letech o 28 294 K¢

a v procentualni vyjadfeni je tato hodnota 18,8%.

Néklady na realizaci a pfipravu realizaci ¢inily pro VySkov — Rychtafov 32 617 622
K¢, pro Vyskov — Lhotu ¢cinily 31027959 K¢&. Ztoho byla 24 101 000 K¢ dotace
Z Ministerstva zemédé€lstvi a 8 000 000 K¢ z Jihomoravského kraje. V téchto nakladech jsou
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zahrnuty naklady na geodetické zaméfeni, projektovou dokumentaci, samotnou realizaci,
technicky dozor, material apod. Pro ziskani Gplné ceny je k témto cendm jest¢ nutné pripocist
cenu vécného bifemene (sluzebnosti) a naklady na ziizeni vécného biemene (sluzebnosti), jako
se k tomu zavazuje opravnény ve smlouvé o ziizeni (sluzebnosti). Mezi tyto naklady patii

napft. vklad do katastru nemovitosti, pravni sluzby apod.

3.4 DRUHY UKOL PRAKTICKE CASTI

Druhym tkolem je ocenit rodinny dim ¢&.p. 137 na pozemku par. ¢. st. 194, pozemek
par. €. st.194, vedlejsi stavbu - stodolu na pozemku par. ¢. st. 355, pozemek par. ¢. st. 355,
garaz na pozemku par. ¢. st. 194, pozemek - zahrada par. ¢. 559/1 a par. ¢ 559/2, venkovni
upravy (terasa, oploceni), studna, trvalé¢ porosty, v€cné biemeno vSe v katastrdlnim uzemi

Rychtatov 744425 pro Gcely piipadného prodeje vSech véci nemovitych.
3.4.1 Popis situace

Rodinny diim

Samostatné stojici rodinny dam &. p. 137 byl postaven v roce 1982. Rodinny diim stoji
na parcele par. €. 194. V roce 2005 probé&hla v domé rekonstrukce. V roce 2010 byl vyménén
bojler. V bfeznu 2014 bylo provedeno nové oploceni pied rodinnym domem — dievény plot
s podezdivkou s obloZenim z lomového kamene vcetné novych plotovych vratek.

Rekonstrukce v roce 2005:

— koupelny — nové obklady, dlazba, vana, sprchovy kout, wc,

— kuchyn - nova kuchynska linka vcetné spotfebict a keramického obkladu,
— vnitini omitky, vymalba,

— nova terasa.

Konstrukce a vybaveni rodinného domu:

— betonové zakladové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti,
— obvodova konstrukce — cihelné zdivo, tloustka 450 mm,
— zdéné pricky — cihelné zdivo, tloustka 300 mm,

— betonové stropy s rovnym podhledem,

— schody — betonové s dievénym oblozenim,

— stiecha sedlova s vikyfti a dfevénym krovem,

— stfeSni krytina — keramické palené tasky,

— Kklempitské konstrukce - z pozinkovaného plechu,
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— fasadni omitka - vapenna $tukova doplnéna cihlovym oblozenim,

— Vnitini omitky - vapenné Stukové,

— Vnitini obklady - Vv koupelng, na WC a v kuchyni,

— dvefe — v celém domé dieveéné — prosklené, vstupni dvete dievéné plné,

— okna - dfevéna,

— podlaha v obytnych mistnostech - betonové s lepenym kobercem, v obyvacim
pokoji bukova podlaha,

— podlaha kuchyn, WC a koupelna - keramicka dlazba,

— vytapéni domu - ustiedni s kotlem na elektrickou energii a s kotlem na tuha
paliva,

— napojeni na vSechny sité (voda, elekttina, plyn, kanalizace),

— bleskosvod neni instalovan,

— zdroj teplé vody - elektricky boiler,

— koupelna a WC — plastova vana, sprchovy kout, umyvadlo, zachody zavésné
a splachovaci,

— kuchyn - plynova varna deska, elektricka trouba a digestof,

— dalsi vybaveni — sauna, krb.

Popis prvniho nadzemniho podlazi:

Do domu se vstupuje do zadveii, kde se po pravé strané¢ nachédzi Satna a koupelna se
sprchovym koutem a wc. Po levé stran¢ se nachdzi vstup do kuchyné, kterd je propojena
s obyvacim pokojem. Ze zadveii se vstupuje do chodby, kde se nachazi schodisté, vedle
schodi$té je komora a naproti jeden pokoj. Po levé strané je vstup do obyvaciho pokoje.
Z obyvaciho pokoje je vstup na terasu. Vycet mistnosti, pidorys a fez jsou uvedeny v piiloze
¢.5ac. 7.

Popis podkrovi:

Do podkrovi se vstupuje po schodisti, vyjde se na chodbu, ze které jsou vstupy
do jednotlivych pokoji a do Satny, ze které se vchazi do koupelny s wc. Vycet mistnosti,

pudorys a fez jsou uvedeny v piiloze ¢. 6 a ¢. 7.

Gardaz
Garaz u rodinného domu ¢. p. 137 je soucasti pozemku par. ¢. st. 194 a byla postavena
vroce 1982. Je samostatné stojici, jednopodlazni, nepodsklepena s plochou stifechou.

Je zalozena na zékladovych pasech. Obvodovy plast’ je proveden ze zdiva o tloust’ce 20 cm.
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Strop pod plochou stfechou je betonovy, Krytina je plechova pozinkovana. Na garazi je
provedena fasadni omitka vapenna. V boc¢ni sténé garaze jsou dvé jednoducha, dievéna okna.
Vjezd i vstup do gardZe je feSen rolovacimi vraty s elektropohonem, kterd byla poiizena
vroce 2005. Podlaha v garazi je betonova mazanina. V gardzi provedena svételna

elektroinstalace.

Vedlejsi stavba

Na dvofe, souéasti pozemku par. ¢. st. 355 je postavena vedlejsi stavba — stodola, ktera
zalozena na zakladovych pasech. Obvodova konstrukce je zdéna o tloust’ce 30 cm. Stodola
ma jedno nadzemni podlazi a je zastfeSena pultovou stfechou s Kkrytinou z palenych
keramickych taSek. Strop ve stodole neni. Pultova stfecha je zdfevénych vaznik
bez podhledu. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasada je opatiena
vapenocementovou omitkou. V objektu jsou dievéné dvefe a dfevéna okna s jednoduchym
zasklenim. Podlaha je betonova mazanina. Ve stodole je zavedena svételnd elektroinstalace.

Stodola slouzi jako dilna a sklad ru¢niho naradi na zahradu.

Pozemky

Pifedmétem ocenéni jsou celkem Ctyfi pozemky:

W

— pozemek par. ¢. st. 194 — stavebni,

W

— Pozemek par. ¢. st. 355 - stavebni,

W

— pozemek par. ¢. 559/1 — zahrada,

W

— pozemek par. ¢. 559/2 — zahrada.

3.4.2 Ocenéni rodinného domu podle cenového predpisu

Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu
Pro vypocet zastavéné plochy a obestaveného rodinného domu se vychazi z ptidoryst
atezu z ptilohy €. 5, 6, 7.

Tabulka €. 15: Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu €. p. 137

Vypodéet zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu

Obestavény prostor 616,18 m’
INP Délka Sitka | Vyika ZP oP
m m m m° m*
Obyvaci pokoj s kuchyni a vstupni ¢ast 10,88 8,88 3,05 96,61 294,67
Arky¥ v obyvaci ¢asti 4,740 1,395 3,05 6,61 20,17
Celkem 1INP 103,23 314,84
Podkrovi Délka Sitka | Vyika ZP oP
m m m m° m°

70



Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu

Hlavni ¢ast 10,88 8,88 96,61

Arkyt v pokojich 4,740 1,395 6,61

2NP (podkrovi) Délka Sitka | VySka ZP OoP
m m m m? m’

Vyska ptidni nadezdivky 1,35

Vyska hiebene nad nadezdivkou 3,15

OP hlavni zastfeSeni 282,60

Vikyt - nad arkyfem a schodistém zakladna vySka délka OP
m m m m’

Vikyt nad arkyfem 5,94 2,91 5,09 14,66

Vikyt nad schodistém 4,05 1,20 2,20 4,08

Celkem 2NP (podkrovi) 103,23 301,34

Podlazi ZP podlazi v ZP x v

1INP 103,23 1 3,05 314,84

2NP (podkrovi) 103,23 1 2,25 232,26

Ocenéni rodinného domu ndakladovym zpiisobem podle §13 oceriovaci vyhlasky

., e . . < 3 . .
Cena rodinného domu je zjiSténa vyndsobenim obestavéného prostoru v m® zakladni

cenou upravenou. Zakladni cena upravena je vypoctena ze zakladni ceny, kterd je upravena

koeficientem vyuzitim podkrovim Kpog, koeficientem polohovym Ks, koeficientem zmény cen

staveb K a koeficientem vybaveni stavby K4. Cena rodinného domu je upravena o opotiebenti,

které je urceno analytickou metodou.

Tabulka €. 16: Vychozi hodnoty pro vypocet ceny rodinného domu nékladovym zptisobem

Vychozi hodnoty pro vypodet ceny rodinného domu nakladovym zpisobem

Rodinny dim podle § 13 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. typ A nepodsklepeny
Stfecha ik‘l/?lr(l}l,/t; s podkrovim
Zakladni cena dle typu z prilohy ¢. 11 vyhl. ZCyyni, K&/m® 2 290,00
Koef. vyuziti podkrovi dle typu z piilohy ¢. 11 vyhl. Kpod 1,120
Zakladni cena po 1. upravé ( ZC = ZCyyp, X Kpoq) ZC K&/m® 2 564,80
Obestaveény prostor objektu OoP m’ 616,18
Koeficient polohovy priloha ¢. 20 vyhl. Ks - 1,05
Koef. zmény cen staveb ptiloha €. 41 vyhl., dle CZ- Ki - 2,126
Podklady pro ptipocet konstrukce neuvedené SAUNA
Pofizovaci cena konstrukce (podle informaci od majitele) CK K¢ 48 500,00
Podil ceny kce neuvedené ‘ CK/(ZCK*OPxK5xKi) PK - 0,01375

Piesny vypocet koeficientu vybaveni stavby K, je uveden v piiloze ¢. 8 a presné

urceni opotfebeni analytickou metodou vypoctu opotiebeni je uveden v priloze €. 9.

Tabulka ¢. 17: Vypocet ceny rodinného domu nakladovym zptisobem

Vypocet ceny rodinného domu nakladovym zpusobem

Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ky - 1,0077
Zakladni cena upravena 7ZC x Ky x K5 x Ki ZCU K&/m’ 5769,76
Rok odhadu 2014 Rok potizeni 1982
Stai S | roku 32
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Vypocdet ceny rodinného domu nakladovvm zpiisobem
Zptsob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky) ANALYTICKY
Celkova ptedpokl. zivotnost Z rokli 100 let ODHAD
Opotiebeni stavby O % 37,56 %
Vychozi cena stavby CN K¢ 3555196
Stupeti dokonceni stavby D % 100,000
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 3555196,41
Odpocet na opotiebeni | 37,56 % O K¢ -1335 331,77
Cena po odpoctu opotfebeni K¢ 2219 864,64
Cena ke dni odhadu Cn K¢ 2 219 864,64

Ocenéni rodinného domu porovndvacim zpiisobem podle §35 oceriovaci vyhlasky
Cena rodinného domu je zjiSténa vynasobenim obestavéného prostoru v m?® zakladni
cenou upravenou. Zakladni cena upravend je zjiSténa ze zékladni ceny z pfilohy €. 24

upravena o index konstrukce a vybaventi ly.

Tabulka €. 18: Vychozi hodnoty pro vypocet ceny rodinného domu porovnavacim zpisobem

Vychozi hodnoty pro vypocet ceny rodinného domu porovnavacim zpusobem

Pocet obyvatel 21 496 obyvatel
Oblast Vyskov - Rychtaiov OP 616,18 m®
Zakladni cena 2 068,00 ZC 2 068,00 Ké¢/m® ptiloha ¢. 24

Tabulka €. 19: Vypocet indexu konstrukce a vybaveni

Index konstrukce a vybaveni podle § 35 a tabulky ¢. 2 prilohy €. 24 ocefiovaci vyhlaSky

Vi Nazev znaku C. | Popis pasma Hodnota Vi
Typ stavby I | nepodskl. RD - sikmou stfecha s vikyii A

1 Druh stavby Il | samostatny rodinny dim 0,00
Provedeni obvodovych stén Il | zdivo cihelné 0,00
3 Tloustka obvodovych stén Il | tloustka 45 cm 0,00
4* Podlaznost Il | hodnota - 2,0 0,01
5 Napojeni na sité V | pfipojka elektro, voda, kanalizace a 0,08
6 Zpusob vytapéni Il | dstfedni 0,00
7 Zékladni ptislusenstvi v RD Il | aplné - standardni provedeni 0,05
8 Ostatni vybaveni v RD Il | sauna 0,03
9 Venkovni Gpravy Il | standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 | Vedlejsi stavby - ptislus. kK RD 1l | zast. plocha vedlejsi stavby nad 25m? 0,00
11 | Poz. ve funkénim celku se stavbou | Il | od 300 m? do 800 m” (631 m?) 0,00
12 Kritérium jinde neuvedené Il | bez vlivu na cenu 0,00
13** | Stavebné¢ - technicky stav ** Il | stavba v dobrém stavu 0,84

ZP (1NP) ZP (podkrovi) Celkova ZP PodlaZnost

4* Podlaznost
103,23 103,23 206,45 2,00
13%% | Stavebné - technicky stav Hodnota y (stafi) s = 1-0,005*y Upr. hodnota

1,00 32 0,84 0,84
Iy - Index konst. a vybaveni Iv=(1+Y12, Vi) x Vi3 0,98
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Tabulka ¢. 20: Vypocet ceny stavby porovnavacim zpisobem

Vypocet ceny stavby porovnavacim zpiisobem
Zékladni cena ZC K&/ m® 2068,00
Obestavény prostor RD OoP m® 616,18
Index konstrukce a vybaveni Iy ly=(1+Y12, V}) X V13 0,98
Zakladni cena upravena ZCU ZCU=Z2C*1ly K¢ 2 032,43
Cena stavby K¢ 1252 337,55

3.4.3 Ocenéni garaze podle cenového piedpisu
Garaz u rodinného domu €. p. 137 lezi na parcele par. ¢. st. 194 a byla postavena v roce 1982.

Je samostatné stojici, jednopodlazni, nepodsklepena s plochou stiechou.

Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru gardaZe
Pro vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru garaze se vychazi z pidorysu

a pohledt, které jsou uvedeny v ptiloze ¢. 10.

Tabulka €. 21: Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru garaze

Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru garaze

Vyska m 35
sitka (m) | délka (m) ZP (m?) OP (m°)

INP 4.4 6,4 28,16 98,56

Celkem 28,16 98,56

Ocenéni garaZe ndakladovym zpiisobem podle §15 oceriovaci vyhlasky

Podle § 16 ocenovaci vyhlasky se garaz nepovazuje za vedlejsi stavbu a z tohoto
dtivodu je garaz ocenéna podle §15 ocenovaci vyhlasky nakladovym zpisobem. Cena garaze
se zjisti vynasobeni zakladni ceny upravené s obestavenym prostorem v m?>. Zakladni cena
upravend je zjisténa ze zakladni ceny podle prilohy ¢. 13 oceiiovaci vyhlasky, ktera je
upravena o koeficient vybaveni stavby Ku, koeficient polohovy Ks a o koeficient zmény cen

staveb K;. Cena je upravena o opotiebeni, které¢ je vypocteno linearni metodou.

Tabulka €. 22: Vypocet ceny garaze nakladovym zptisobem

Garaz - ocenéni nakladovym zpasobem

typ I A zdéna nepodsklepena
Strecha plocha bez podkrovi
Rok odhadu 2014
Rok pofizeni 1982
Stari 32 S rokil
Zakladni cena ptiloha ¢. 13 vyhl. ZC | K&/m’ 1 375,00
Obestaveény prostor OP m’ 98,56
Koeficient polohovy ptiloha ¢. 20 vyhl. Ks - 1,05
Koeficient zmény cen pril. €. 41 vyhl.CZ-CC K - 2,112
staveb
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Garaz - ocenéni nakladovym zptsobem
Koeficient vybaveni stavby
C. | Konstr. a vybaveni Provedeni Stand. Podil % Pod.¢. | Koef. | Uprav.
(pi.21) podil

1 | Zaklady zakladové pasy S 0,060 | 100 | 0,060 1,00 0,060
2 | Obvodové stény zdéné, tl. 20 cm S 0,289 | 100 | 0,289 1,00 0,289
3 | Stropy betonové S 0,191 100 0,191 1,00 0,191
4 | Krov plocha stfecha C 0,100 | 100 | 0,100 0,00 0,000
5 | Krytina plechova pozink. S 0,068 100 | 0,068 1,00 0,068
6 | Klempifské konstr. | pozinkovany plech S 0,019 | 100 | 0,019 1,00 0,019
7 | Upravy povrchii vapenna omitka S 0,051 100 | 0,051 1,00 0,051
8 | Dvefe neni (vrata) C 0,023 100 0,023 0,00 0,000
9 | Okna jednoducha, dievéna S 0,013 100 0,013 1,00 0,013
10 | Vrata rolovaci garazova vrata S 0,060 100 | 0,060 1,00 0,060
11 | Podlahy betonova mazanina S 0,068 100 | 0,068 1,00 0,068
12 | Elektroinstalace svételna S 0,058 100 | 0,058 1,00 0,058
Celkem 1,000 | 100 | 1,000 0,877
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) Ky - 0,877
ZAKl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi ZCU | Ké/m3 2 674,15
Rok odhadu 2014
Rok pofizeni 1982

Stari S poc. let 32,00
Zpis. vypoctu opotiebeni ‘ (linearn¢ / analyticky) LINEARNI METODA
Celkova ptedpokladana zivotnost Z poc. let 80,00

Opotiebeni o % 40,00
Vychozi cena CN K¢ 263 564,07

Odpocet na opotiebeni o K¢ -105 425,63

Cena ke dni odhadu K¢ 158 138,44

Ocenéni gardaZe porovndvacim zpitsobem podle § 37 oceriovaci vyhlasky

Cena garaze se zjisti vynasobeni zékladni ceny s obestavenym prostorem v m®.
Zakladni cena je zjiSténa z piilohy €. 26 ocenovaci vyhlasky, ktera je upravena o index
konstrukce a vybaventi Iy.

Tabulka €. 23: Vypocet ceny garaze porovnavacim zpisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zpusobem

Pocet obyvatel 21 496
Oblast Vyskov - Rychtatov oP 98,56 m’
Zakladni cena 1 955,00 ZC 195500 | K&/ m® piiloha ¢.26, tab. 1
Ingex konstrukce a vybaveni
Vi Nazev znaku Cis | Popis pasma Hodnota Vi
0 | Typ stavby Il | nepodskl. garaz s plochou stfechou B
1 Druh stavby Il | samostatné stojici 0,00
2 Konstrukce | Il | obvodové zdivo tl. 15 - 30 cm (20 cm) 0,00
3 Technické vybaveni IV | el. proud 230V/400 V, vrata s elektr. 0,03
4 | Piislus. - venkovni tipravy Il | bez vlivu na cenu 0,00
5 Kritérium jinde neuvedené Il | bez vlivu na cenu 0,00
6* | Stavebn¢ - technicky stav I | stavba ve vyborném stavu 0,88
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Ocenéni garaze porovnavacim zpisobem
Index konstrukce a vybaveni
lv=(1+X5, Vi) X Ve 0,91
ZCU=ZC*ly K¢ 1776,04
Cena ke dni odhadu K¢ 175 046,43
- Stavebng — technicky Hodnota | y(stafi) | s=1-0,005*y Upravend hodnota
stav 1,05 32 0,84 0,88

Srovndni ocenéni garaZe nakladovym a porovnavacim zpiisobem

V ocetlovaném ptipadé je vyse ceny z porovnavaciho zplsobu ocenéni vyss$i nez
Z nékladového zpiisobu ocenéni garaze. Zakladni cena, ze které se vychazi v obou ptipadech
je také v ocenovaném piipad¢ vyssi pti porovnavaci metode.

Tabulka €. 24: Srovnani nakladového a porovnavaciho zptisobu ocenéni

Srovnani zdkladni ceny a ceny garaze ke dni ocenéni niakladovym a porovnavacim zpisobem
Nékladovy zpiisob Porovnavaci zptisob Rozdil
ZAkladni cena (K&/m°) 1375* 1 955** 580,00
Cena ke dni ocenéni 158 138,44 175 046,43 16 907,99
Poznamka:
*

zakladni cena z ptilohy €. 13 oceniovaci vyhlasky

** zakladni cena z ptilohy €. 26 ocenovaci vyhlasky

3.4.4 Ocenéni vedlejsi stavby podle cenového predpisu

Na dvofe na pozemku par. €. st. 355 je postavena vedlejsi stavba — stodola, ktera

slouzi jako dilna a sklad ru¢niho nafadi na zahradu.

Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru vedlejsi stavby - stodoly
Pro vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru vedlejsi stavby - stodoly se

vychazi z pidorysu a pohledt, které jsou uvedeny v piiloze ¢. 11.

Tabulka €. 25: Vypodet zastavéné plochy a obestavéného prostoru vedlejsi stavby - stodoly

Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru vedlejsi stavby - stodoly
Obestavény prostor 112,68 m’
INP Délka Sifka Vyska zp opP
m m m m’ m’
Stodola 7,30 4,20 3,00 30,66 91,98
Pultova stiecha 7,30 4,20 1,35 30,66 20,70
Celkem 30,66 112,68

Ocenéni vedlejsi stavby — stodoly ndkladovym zpiisobem podle §16 oceriovaci vyhlasky
Stodola je ocen¢na podle § 16 ocenovaci vyhlasky nakladovym zplisobem. Cena
stodoly je zjisténa vynasobenim zékladni ceny upravené s obestavenym prostorem v m-.

Zakladni cena upravena je zjiSténa ze zékladni ceny podle pfilohy ¢. 14 ocenovaci vyhlasky,
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ktera je upravena o koeficient vybaveni stavby Ky, koeficient polohovy Ks a o koeficient

zmény cen staveb K. Cena je upravena o opotiebeni, které je vypocteno linearni metodou.

Tabulka ¢. 26: Vypocet ceny vedlejsi stavby nakladovym zpisobem ocenéni

Vypocet ceny stodoly nakladovym zpusobem ocenéni

| typ B(1) nepodsklepen
Stfecha pultova bez podkrovi
Zakl. z ptilohy ¢. 14 vyhlasky ZC K&/m® 1 250,00
Obestaveény prostor objektu OoP m° 112,68
Koeficient polohovy ptiloha ¢. 14 vyhl. Ks - 1,05
Koeficient zmény cen ptiloha ¢. 38 vyhl., CZ-CC Ki - 2,075
Koeficient vybaveni stavby
Pol. ¢. Konstrukce a Provedeni Stand. Podil % | Pod.t. | Koef. | Uprav.
vybaveni (pt.21) podil
1 Zaklady zakladové pasy S 0,071 | 100 | 0,0710 | 1,00 | 0,0710
2 Obvodové stény | zdivo cihelné tl. 30 S 0,318 100 | 0,3180 1,00 0,3180
cm
Stropy chybi C 0,198 | 100 | 0,1980 0 0,0000
Krov devény bez S 0,073 | 100 | 0,0730 | 1,00 | 0,0730
moznosti podkrovi
Krytina keramicka taska S 0,081 | 100 | 0,0810 | 1,00 | 0,0810
Klempifské zlaby a svody z S 0,017 100 | 0,0170 1,00 0,0170
konstrukce pozinkovaného
plechu
7 Uprava povrchil | vapenocementova S 0,061 100 | 0,0610 1,00 0,0610
omitka
Schodisté chybi C 0 100 | 0,0000 0 0,0000
Dvefte plastové dvete S 0,03 100 | 0,0300 1,00 0,0300
10 Okna plastova s S 0,011 | 100 | 0,0110 | 1,00 | 0,0110
jednoduchym
zasklenim
11 Podlahy betonova mazanina S 0,082 100 | 0,0820 1,00 0,0820
12 Elektroinstalace | svételna S 0,058 | 100 | 0,0580 | 1,00 | 0,0580
Celkem 1,0000 1,0000 0,8020
Koeficient vybaveni stavby z vypoctu vyse K4 - 0,8020
Zakl. cena upravena ZC x K4 X K x K; Ké/m® 2 184,20
Rok odhadu 2014
Rok pofizeni 2000
Stari S poc¢. let 32
Zpts. vypoctu opotiebeni ‘ linearné / analyticky LINEARNI METODOU
Celkova predpokladana zivotnost z poc. let 80
Opotiebeni stavby ‘ 0] % 40,00%
Vychozi cena stavby CN K¢ 246 105,47
Odpocet na opotiebeni ‘ 40,00 % (0] K¢ -98 442,19
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 147 663,28
Cena ke dni odhadu K¢ 147 663,28
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3.4.5 Ocenéni venkovnich dprav podle cenového predpisu

Ocenéni venkovnich uprav je provedeno podle § 18 ocenovaci vyhlasky. Predmétem
ocenéni venkovnich uprav je terasa vedle domu, oploceni, které je rozdéleno na Ctyii ¢asti.
Prvni a druhé oploceni je oploceni pfed domem a jednd se o dfevény plot na podezdivce
z lomového kamene a plotova vratka. Toto oploceni bylo zrealizovano v bieznu v roce 2014.
Tteti Casti je oploceni zbytku pozemku par. €. 194 a pokracuje kolem pozemkt zahrad
par. ¢. 559/1 a 559/2 a rozdéluje i parcelu par.¢. 194 a par. ¢. 559/1 a par. ¢. 559/2.
Toto oploceni bylo provedenou souc¢asné s rodinnym domem tzn. v roce 1982. Posledni casti
ocenéni jsou plotova vratka, ktera vedou do zahrady. Plotova vratka do zahrady byly

vyménény v roce 1990.

Tabulka €. 27: Vypocet ceny venkovni Gipravy - terasy

Vypocéet ceny venkovni upravy - venkovni terasa CZ — CC 242

umisténi: na pozemku za objektem pfipojena k objektu

. - - p I VISIvOU Z Dafend feva, o umisend Fovend
opis ochozi letni terasa s naslapnou vrstvo afeného dfeva, které je umisténé na dfevéném
ro$tu na kamenném podsypu

Technicky stav: | dobry

Vyméra: S m? 21
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki 2,291
Rok odhadu rok 2014
Rok pofizeni rok 2005
Stari S pocet let 9
Ptedpokladana zivotnost Z pocet let 30
Opotiebeni 0] % 30
Zakladni cena podle prilohy ¢. 17 ZC K¢&/m? 970
Koeficient polohovy Ks 1,05
Zakladni cena upravena ZCU=ZC x K5 x K; Ké/m? 2 333,38
Vychozi cena CN=ZCUXS K¢ 20 370,00
Opotiebeni 30% K¢ -6 111,00
Cena ke dni odhadu K¢ 14 259,00

Tabulka €. 28: Vypocet ceny venkovni Gpravy — oploceni pted rodinnym domem

Vypocet ceny oploceni pred rodinnym domem CZ — CC 242091

umisténi: | Pfed objektem dievény plot na podezdivce lomového kamene

popis: Oploceni pozemku dfevénym plotem vysky 1,4 m s podezdivkou z lomového kamene vysky 0,6

Vymeéra: délka dieveéného plotu s podezdivkou L m 30,00
vyska dievéného plotu h m 1,40
plocha dievéného plotu S m? 42,00

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki 2,126

Koeficient polohovy K5 1,05

Rok odhadu 2014 Rok poiizeni 2014

Stari S poc. let 0

Predpokladana zivotnost ll:;)ieezrl(ii\\/fl;aglfyl(())r’réor\;ého Z1 poc. let 60
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Vypocet ceny oploceni pred rodinnym domem CZ — CC 242091

Predpokladana zivotnost | Dievény plot vysky 1,4 m 72 poc. let 30
Opotiebeni Podezdivka ze Stipaného % 0,00

betonu vysky 0,6 m 01
Opotiebeni Drevény plot vysky 1,4 m 02 % 0,00
Zakladni cena podle Podezdivka z lomového Ké/m 1200
prilohy €. 17 kamene vysky 0,6 m ZC1
Zékladni cena podle Drevény plot vysky 1,4 m Ké&/m? 435
piilohy &. 17 .
Zékladni cena upravena | Podezdivka z lomového Ké/m 2 678,76

kamene vysky 0,6 m ZCU1=ZCl x Ks x K
Zakladni cena upravena | Dievény plot vysky 1,4 m ZCU2=Z7C2 x Ksx K, Ké&/m? 971,05
Vychozi cena Podezdivka z lomového K¢/m 80 362,80

kamene vysky 0,6 m CN1=ZCUlxL
Vychozi cena Drevény plot vysky 1,4 m CN2=7ZCU2x s K&/m? 40 784,12
Vychozi cena celkem CN=CNI1+CN2 K¢&/jedn. 121 146,92
Opottebeni celkem K¢ -0,00
Cena ke dni odhadu K¢ 121 146,92

Tabulka €. 29: Vypocet ceny venkovni Gipravy — vratka pred objektem
Vypocdet ceny vratek pi‘ed rodinnym domem CZ — CC 242091
umisténi: vratka pred objektem
popis: plotova vratka ocelova s dievénou vyplni
pocet vratek PV kus 1,00

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) K 2,126
Koeficient polohovy Ks 1,05
Rok odhadu rok 2014
Rok pofizeni rok 2014
Stari S po¢. let 0
Ptedpokladana zivotnost vratka ocel. s dfevénou vyplni Z poc. let 30
Opotiebeni vratka ocel. s dfevénou vyplni O % 0,00
Zakladni cena podle vratka ocel. s dfevénou vyplni ZC K¢/kus 1 500,00
Zakladni cena upravena vratka ocel. s dievénou vyplni | ZCU=ZC x Ksx K; | Ké&/kus 3 348,45
Vychozi cena vratka ocel. s dfevénou vyplni CN=ZCUx PV K¢&/kus 3 348,45
Opotiebeni vratka ocel. s difevénou vyplni 0,00 K¢e -0,00
Cena ke dni odhadu K¢ 3 348,45

Tabulka ¢. 30: Vypocet ceny venkovni tipravy — oploceni okolo pozemku st.

194 a 559/1, 559/2

Vypocet ceny oploceni okolo pozemku st. 194 a 559/1, 559/2 (bez oploceni pfred RD) CZ — CC 242091

umisténi: | dratény plot okolo objektu
popis: Oploceni pozemku ocelovym potahovanym pletivem vysky 1,6 m

délka draténého plotu vysky 1,6 m 1 m 184,00
Koeficient zmény cen staveb (piiloha €. 41) K 2,126
Koeficient polohovy Ks 1,05
Rok odhadu rok 2014
Rok poftizeni rok 1982
Stari S poc. let 32
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Vypocet ceny oploceni okolo pozemku st. 194 a 559/1, 559/2 (bez oploceni pired RD) CZ — CC 242091

Predpokladana L , . 5
Sivotnost Dratény potahovany plot vysky 1,6 m Z poc. let 40
Opotiebeni Dratény potahovany plot vysky 1,6 m o % 80,00
Zakladni dl

aracn esla pocdie Dratény potahovany plot vysky 1,6 m ZC Ké/m 290,00

ptilohy ¢. 17

Zakladni cena upravend | Dratény potahovany plot vysky 1,6 m | ZCU=ZC x Ksx K; | Ké&/m? 647,37

Vychozi cena Dratény potahovany plot vysky 1,6 m CN=ZCUxl1 K¢/m? | 119 115,53
Opotiebeni Dratény potahovany plot vysky 1,6 m 80,00 K¢ -95292.42
Cena ke dni odhadu K¢ 23 823,11

Tabulka ¢. 31: Vypocet ceny venkovni Gpravy — vratka do zahrady

Vypocdet ceny vratek do zahrady CZ — CC 242091

umisténi: vratka do zahrady
popis: plotova vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva véetné sloupkti

pocet vratek PV kus 1,00
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha €. 41) K 2,126
Koeficient polohovy Ks 1,05
Rok odhadu 2014 Rok potizeni 1990
Stafi S poc. let 24
Ptedpokladana zivotnost vratka ocelova s dfevénou vyplni Z poc. let 30
Opottebeni vratka ocelova s dievénou vyplni O % 80,00
5311‘(1);‘;“; _Cleéla podle vratka ocelové s dfevénou vyplni ZC Ké&/kus | 1 450,00
Zakladni cena upravend vratka ocelovd s dievénou vyplni | ZCU=ZC x Ksx K; | K&/kus | 3 236,84
Vychozi cena vratka ocelova s dfevénou vyplni CN=ZCUxPV | K¢/kus | 3236,84
Opotiebeni vratka ocelova s dievénou vyplni 80,00 K¢ -2 589,47
Cena ke dni odhadu K¢ 647,37

Rekapitulace ocenéni venkovnich uprav

Tabulka ¢. 32: Rekapitulace ocenéni venkovnich tprav

Rekapitulace ocenéni venkovnich uprav

Oploceni Vratka Soucet
Oploceni pfed RD 121 146,45 3348,45 124 494,90
Oploceni kolem RD a zahrady 23 823,11 647,37 24 470,48
Celkové oploceni 148 965,38
Terasa 14 259,00
Celkem venkovni apravy 163 224,38

3.4.6 Ocenéni studny podle cenového predpisu

Ocenéni studny bylo provedeno podle § 19 ocenovaci vyhlasky. Studna se nachéazi na
parcele par. ¢. st. 194 za objektem rodinného domu.
Jedna se o kopanou studnu, kterd je vyztuzena Zelezobetonovymi skruzemi. Hloubka studny

je 15 m a jeji ptislusenstvim je elektrické cerpadlo.
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Tabulka €. 33: Ocenéni studny

Ocenéni studny
umisténi: Na dvofie za objektem
popis: Kopana studna vyztuzena Zelezobetonovymi skruzemi do
hloubky 15 m s elektrickym cerpadlem
Technicky stav: dobry
Vyméra: h m 15,00
Cz-CC 2222
Koeficient polohovy (pfiloha ¢. 20) Ks 1,05
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki 2,302
Rok odhadu rok 2014
Rok potizeni rok 1982
Stari S poc. let 32
Pfedpokladana zivotnost z poc. let 100
Opotiebeni 0] % 32
Zikladni cena podle prilohy ¢. 16 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
¢islo pol. pocet m hloubka K¢&/m celkem

1 5 od0do5m 1 950,00 9 750,00

2 5 nad 5mdo 10 m 2 054,00 10 270,00

3 5 nad 10 m 2772,00 13 860,00
Celkem 33 880,00
Zakladni cena upravena ZCU=ZC x K5 X K; K¢ 81 891,35
Opotiebeni % 32,00
Opotiebeni 32,00% K¢ -26 205,23
Cena ke dni odhadu K¢ 55 686,12
Cerpadlo elektrické CN K¢ 11 990,00
Opotiebeni 32% K¢ -3 836,80
Cena Cerpadla ke dni odhadu 8 153,20
Cena studny ke dni odhadu bez ¢erpadla Studna K¢é 55 686,12
Cena kde dni odhadu celkem K¢ 63 839,32

3.4.7 Ocenéni pozemkii podle cenového predpisu

Ocenéni stavebnich pozemki bylo provedeno podle § 3 a § 4 ocenovaci vyhlasky.
Pozemky zastavéna plocha a nadvofi a pozemky zahrady nejsou ocenény jako jednotny
funk¢ni celek. Divodem je existence nezpevnéné komunikace mezi pozemkem par. ¢. st. 194
a pozemky par. ¢. 559/1 a 559/. Tato parcela neni v katastralni mapé zakreslena z dtivodu
velikosti. Pokud je plocha pozemku mensi nez 2 m?, tak se do katastralni mapy nezakresluje.
Této nezpevnéné komunikaci neni pridéleno parcelni ¢islo a neni zapsan v listu vlastnictvi.
Nezpevnény povrch zplisobuje, Ze nejsou pozemky ocenény jako jednotny funkéni celek.

Zemédélské pozemky jsou z tohoto divodu ocenény podle § 6 ocenovaci vyhlasky.
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Ocenéni stavebniho pozemku par. . st. 194

Tabulka ¢. 34: Ocenéni stavebniho pozemku par. ¢. 194

Ocenéni stavebniho pozemku par. ¢. st. 194

Parcelni ¢islo: st.194 Katastralni uzemi Rychtatov 744425
Cislo LV: 584 Ambros Jifi
Vymeéra m? : 631 , Ambrosovd Ludmila
Vlastnik: p———
Rok odhadu: 2014 Ambrosova Miloslava
Zakladni cena 1 160,00 Hlouskova Jana
Zakladni cena upravena ZCU ZCU=2zC*| 947,40
Index cenového porovnani I =1 X 1o X Ip 0,82
Index trhu v It =Ps x (1+X%:% ; P)) 1,00
Index omezujicich vlivi poz. lo lo=1+Y% . P 0,98
Index polohy Ip lp=P; X (1+34, P) 0,83
Index trhu I+
Pi Nazev znaku Cis. Popis pasma Hodnota
1 Situace na dil¢im Il | Nabidka odpovid4 poptavce 0,00
2 Vlastnické vztahy IV | Pozemek, jehoz soucasti je stavba 0,00
3 Zmény v okoli Il | Bez vlivu 0,00
4 Vliv prav. vztahi Il | Bez vlivu 0,00
na prodejnost
5 Povodnové riziko Il | Zdna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1,00
Index trhu I+ Vypocet I+ = 1*(1+0+0+0+0) 1
Index omezujicich vlivii pozemku
Pi Néazev znaku Cis. Popis pasma Hodnota
1 Svazitost pozemku v Svazitost terénu pozemku je do 15% vcetné; ostatni 000
a expozice orientace '
o | Aizené zikladove | |\ tizene zakladové podminky 0,00
podminky
3 Ochranna pasma Il | Ochranné pasmo — vedeni obecni kanalizace -0,016
4 Omezeni yzivini | Bez omezeni uzivani 0,00
pozemku
5 Geometricky tvar | Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku
6 Ostatni neuvedené | Bez dalsich vliva 0,00
Index omezujicich viiva | Vipotet lo = 1+0+0-0,016+0+0+0 098
pozemku
Index polohy
Pi Néazev znaku Cis. Popis pasma Hodnota
1 Druh a Géel uziti st. I Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,00
Prevazujici
zéstavba v okoli e
2 .. , | Rezidenéni zastavba 0,02
pozemku a zivotni
prostiedi
3 Poloha pozemku IV | Casti obce nesrostlé s obci -0,15
4 Mo.zrzost’nap ojent I Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci 0,00
na inZenyrské sité
Obcanska , e gy .y .
5 . V okoli nemovité véci je ¢astetné dostupna obcanska
vybavenost v okoli | -0,01
vybavenost obce
pozemku
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Ocenéni stavebniho pozemku par. ¢. st. 194

Index polohy
6 Doprav. dostupnost | VI | Kom. zpev. k hranici poz., dobré park. moZnosti 0,00
7 Hromadn doprava m Zastjivlfa hromgdne qopravy od 5’00. do 1‘(‘)00 m s vice 003
jak ¢tyfmi pravidelnymi dopravnimi spoji denné
Poloha pozemku z
8 hlediska komerc¢ni V | Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,00
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo 1 Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost | Prumérna nezaméstnanost 0,00
11 | Vhvy ostatni Il | Bez dalsich viivi 0,00
neuvedené
L Ip = 1*(1+0,02-0,15+0-
Index polohy Ip Vypocet 0,01+0-0,03+0+0+0+0) 0,83
Cena stavebniho pozemku ke dni odhadu 597 806,37

Vypis z katastru nemovitosti a vyfez z katastrdlni mapy jsou uvedeny v piiloze ¢. 12 a
¢. 13. Pfesné stanoveni povodinového rizika je stanoveno v piiloze ¢. 14. U indexu
omezujicich vlivlli pozemku je ur¢eno ochranné pasmo. Na pozemku par. €. st. 194 je ztizené
bfemeno vedeni splaskové kanalizace K tomuto vécnému biemeni je ur¢eno ochranné pasmo
v Sifce 1,5 m od vnéjsiho lice potrubi na obé¢ strany. Celkova plocha vécného biemene je 10
m?, coz je 1,6 % z celkové plochy. Z toho diivodu je hodnota u ochranného pasma stanovena

na-0,016.

Ocenéni stavebniho pozemku par. . st. 355

Tabulka ¢. 35: Ocenéni stavebniho pozemku par. €. st. 355

Ocenéni stavebniho pozemku par.¢. st. 355

Parcelni ¢islo: st. 355 Katastralni Gzemi: Rychtafov 744425

Cislo LV: 584 Ambros Jifi

Vymeéra m?: 32 Ambrosova Ludmila

Rok odhadu: 2014 Viastnik: Ambrosova
Miloslava

Zakladni cena 1 160,00 Hlouskova Jana

Zakladni cena upravena ZCU ZCU=Z2C* | 962,80

Index cenového | =1l x 1o X |p 0,83

Index trhu It It=Psx (1+YE . P) 1,00

Index omezujicich vlivli lo lo= :|_+Zi6=1 P; 1,00

Index polohy 3 =Py x (1+34 . P) 0,83

Pi Nazev znaku Cis. Popis pasma Hodnota

1 | Situace na dil¢im trhu Il Nabidka odpovida poptavce 0,00

2 | Vlastnické vztahy v Pozemek, jehoZ soucasti je stavba 0,00

3 | Zmény v okoli 1l Bez vlivu 0,00

4 X;lgrgszﬁ;csltq vaahtt | Beg viivu 0,00
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Ocenéni stavebniho pozemku par. ¢. st. 355

Index trhu I+
5 | Povodnové riziko Il Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav 1,00
Index trhu I+ Vypocet | I+ = 1*(1+0+0+0+0) 1,00
ndex omezujicich vlivii pozemku
Pi Nézev znaku Cis. Popis pasma Hodnota
1 Svazitost poz. a Y. Svazitost terénu pozemku je do 15% vcetné; ostatni 0.00
expozice orientace '
Ztizené zakladové oo . p
2 , Il Neztizené zakladové podminky 0,00
podminky
3 | Ochranné pasma | Mimo ochranné pasma 0,00
4 Omezeni uZivani | Bez omezeni uzivani 0,00
pozemku
5 Geometricky tvar I Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku
6 | Ostatni neuvedené I Bez dalsich vliva 0,00
Index omezujicich vlivi lo Vypotet lo = 140+0+0+0+0+0 1,00
pozemku
Index polohy
Pi | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota
1 ?t;:l/}k;; deel uziti | Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,00
Ptevazujici zastavba
2 | v okoli pozemku a | Rezidencni zastavba 0,02
zivotni prostiedi
3 | Poloha poz. v obci AV Casti obce nesrostlé s obei -0,15
4 Mf) an)St hapojent na | Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci 0,00
inzenyrské sité
5 ObE. vyb. v okoli I V okoli nemovité véci je ¢astecné dostupna ob¢anska -0.01
pozemku vybavenost obce '
6 | Dopravni dostupnost VI Komumk’ace zpevnénd k hranici pozemku, dobré 0,00
parkovaci moznosti
7 | Hromadn4 doprava m .Zastvavlfa hromgdne (riopravy od 5’00. do 1.(.)00 m s vice 0,03
jak ¢tyfmi pravidelnymi dopravnimi spoji denné
Poloha poz. z
8 | hlediska komer¢ni Vv Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,00
vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo I Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost 1 Primérna nezaméstnanost 0,00
1 | Vivy ostatni Il | Bez dalsich vlivi 0,00
neuvedené
L Ip = 1*(1+0,02-0,15+0-0,01+0-
Index polohy Ip Vypocet 0,03+0+0+0+0) 0,83
Cena stavebniho pozemku ke dni odhadu 30 809,60

Vypis z katastru nemovitosti a vyfez z katastrdlni mapy jsou uvedeny v piiloze €. 15 a

¢. 16. Pfesné stanoveni povodniového rizika je stanoveno v pfiloze €. 14.
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Ocenéni zemédélského pozemku par. ¢ 559/1

Tabulka €. 36: Ocenéni zemédélského pozemku par. €. st. 559/1

Ocenéni zahrady par. €. 559/1
Parcelni ¢islo: 559/1 Katastralni uzemi: Rychtarov
Cislo LV: 584 Vlastnik: Ambros Jiii
Vyméra m? : 572 Ambrosova Ludmila
Rok odhadu: 2014 Ambrosova Miloslava
Pocet obyvatel 21 496 Hlouskova Jana
Zakladni cena (ZC) (Ké/m2) ‘ 12,97 BPEJ 51200
Cena zahrady K¢ 7418,84
Prirazky

1 | Obce s pogtem obyvatel 10 - 25 tis. obyvatel % 120
Zakladni cena upravena o pfirazky K¢ 28,53
Cena zahrady kde dni ocenéni K¢ 16 319,16

Vypis z katastru nemovitosti a vyiez z katastralni mapy pro zemédélsky pozemek par.

¢. 559/1 jsou uvedeny v piiloze ¢. 17 a ¢. 18.

Ocenéni zemédélského pozemku par ¢. 559/2

Tabulka €. 37: Ocenéni zemédé€lského pozemku par. €. st. 559/2

Ocenéni zahrady par. €. 559/2

Parcelni ¢islo: 559/2 Katastralni Gizemi: Rychtatov 744425
Cislo LV: 584 Vlastnik: Ambros Jifi
Vyméra m? : 448 Ambrosova Ludmila
Rok odhadu: 2014 Ambrosova Miloslava
Pocet obyvatel 21 496 Hlouskova Jana
Zakladni cena (Ké/m2) ‘ 12,97 BPEJ 51200
Cena zahrady K¢ 5 810,56
Prirazky

1 | Obce z poétem obyvatel 10 - 25 tis. obyvatel % 120
Zakladni cena upravena o pfirazky K¢ 28,53
Cena zahrady kde dni ocenéni K¢ 12 781,44

Vypis z katastru nemovitosti a vyfez z katastralni mapy pro zemédélsky pozemek par.

¢. 559/1 jsou uvedeny v piiloze ¢. 19 a ¢. 20.

3.4.8 Ocenéni trvalych porostii podle cenového predpisu

V ocenovaném piipadé se jedna o ovocné porosty aokrasné rostliny. V obou

piipadech je postupovano podle § 46 oceniovaci vyhlasky.
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Ocenéni ovocnych porostit

Tabulka ¢. 38: Ocenéni ovocnych porostl

Ocenéni ovocnych porosti
Ovocné porosty - extenzivni (zahradkovy) vysadba
Druh . " Cena/ks | Min. e o . Cena
porosti Koéd Vek 7C 7C ZvySeni | Snizeni ZCU Poc¢ celkem
poc. N " max. 25 max. . "
et K¢ K¢ o R0 % K¢&/ks, ks K¢
Svestka SP-vt 20 937,00 | 70,00 0 20 749,60 5 3 748,00
Broskvon BM-vt 20 517 70,00 10 517,00 7 3619,00
Tresen T-vk 28 1615 140 15 1372,75 3 4 118,25
Jablon JHEM-1 35 | 1086 | 140 0 0 | 108600 | 4 | 434400
vysokokmen Vk
Celkem ovocné porosty zahradkovy typ Ké¢ | 15 829,00
Ocenéni okrasnych rostlin
Tabulka ¢. 39: Ocenéni okrasnych rostlin
Ocenéni okrasnych rostlin
Koeficient stanovisté okrasnych rostlin, resp. typu zelen¢ K7 ptiloha ¢. 39 0,75
Koeficient polohovy - pfiloha ¢. 20 1,00
Pol & Nézev Stari ZC Pot SniZeni Zvyseni Min. ZCU Cena
: K&/ks ceny (%) | ceny (%) ZC K¢&/ks celkem
2/040 |  OfeSdk 38 | 59780 0,0% 0,0% 217,80 | 217,80 | 217,80
kralovsky
7293 | UC 18 1090 0,0% 0,0% 10,90 | 10,90 65,40
Sipkova
11/475 | tis Cerveny 10 2 940 0,0% 0,0% 29,40 29,40 88,20
Celkem K¢ 371,40

3.4.9 Ocenéni vécného biremene (sluzebnosti)

Vroce 2011 byla v mistni ¢asti Rychtafov provedena stavba nové splaskové

kanalizace, ktera se prochazi mimo jiné i pozemkem par. ¢. st. 194, ktery je pfedmétem

ocenéni. Na pozemku je také ur¢eno ochranné pasmo, které je stanoveno na 1,5 m od vnégjsiho

lice vedeni nebo ob¢ strany vedeni. Celd plocha vécného bfemene na pozemku par. €. st. 194

je ur€ena na 10m?, podle informaci uvedenych méstem Vyskov, které vychazi z geodetického

zaméieni splaskové kanalizace. Ocenéni sluzebnosti je provedeno na zakladé § 16b zédkona 0

ocenovani majetku. Zfizeni vécného bifemene (sluzebnosti) bylo smluvné podlozeno, kde je

urcen majitel pozemku par. €. st. 194 jako povinny a mésto Vyskov jako opravnény. Ztizeni

vécného biemene (Sluzebnosti) spociva V pravu ulozeni kanaliza¢niho potrubi, pfistupu

a ptijezdu k vedeni, vstupu na pozemky za ucelem udrzby a oprav, ve prospéch opravnéného.

Povinny musi se zfizenim vécného biemene (sluzebnosti) tyto prdva opravnéného trpét.

Smlouva o zfizeni vécného biemene (sluzebnosti) je zafazena do piiloh pod ¢islem 21.
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Tabulka €. 40: Vypocet ceny vécného biemene (sluzebnosti)

Vypodet ceny vécného bremene (sluZebnosti)

uloZeni kanaliza¢niho potrubi, pfistupu a piijezdu k vedeni, vstupu na pozemky za ticelem udrzby a oprav, ve
prospéch opravnéného

Presné uréeni nemovitosti, na niz vécné biremeno vazne

v rodinném domeé, ¢islo popisné 137 na parcele ¢islo st. 194 v katastralnim Gzemi Rychtarov

Opravnéna osoba

Meéstsky urad Vyskov

Povinna osoba

Ambros Jifi, Ambrosova Ludmila, Ambrosova Miloslava, Hlouskova Jana

Pramen udaji k vécnému biemenu

smlouva o zfizeni vécného bfemene

¢ | LV | KN | druh-KN | popis | Plocha | plocha [ Roéni } oo sieh | cena VB Ke
poz. VB najemné
m? m? K&/m? RU = m?*K& | CVB=RU*5
st Zastavéna
51 | 584 19'4 plochaa | piedzah. 631 10 7,00 70 350
nadvorii

Vypocet ceny vécného biemene (sluZebnosti) se tyka pozemku par. ¢. st. 194, které je
v druhu pozemku v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha a nadvoii (pfesné se
jednd o predzahradku pozemku). Ro¢ni njjemné je stanoveno podle Sd€leni Ministerstva
financi ze dne 27. inora 2001. Ro¢ni ngjemné je stanoveno na 7 K&m?. Roéni uZitek je
stanoven jako soucin plochy vécného biemene (sluzebnosti) a ro¢niho ndjemného. Cena
vécného bifemene (sluzebnosti) je vypocitana jako soucin ro¢niho uZitku poctem let uZivani
prava, nejvyse vsak péti. Toto ustanoveni je v § 16 zakona o oceniovani majetku. Vzhledem
k tomu, Ze ocenované vécné biemeno (sluzebnost) je zfizovano na déle nez pét let, je pocet let
uréen timto maximem.

Plocha vécného biemene (sluzebnosti) je orientacné vyznacena v obrazku €. 3.

A
Plocha vécného 17 a
bfemene 2562

5rP7E -
194 2562

N <
a5as1 &
a0

bt 3

AN

Obrazek €. 3: Orientaéni vyznadeni plochy vécného bfemene (sluzebnosti) na pozemku par. ¢. st. 194
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3.4.10 Ocenéni ,,nevyhlaskové*

Ocenéni rodinného domu metodou piimého porovnani
Metoda piimého porovnani vychazi z databaze véci nemovity, kterd je vytvofena
z internetové realitni inzerce. Tato databaze je slozena z véci nemovitych, které jsou

porovnatelné s oceniovanou véci nemovitou. Databéaze je zatazena do piiloh pod €. 22.

Tabulka €. 41: Ocenéni rodinného domu porovnavacim zptisobem

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpilisobem
Cena
% . Cenapoz. | g é re(:fiilgc?ﬁa moiného
C | Lokalita s ;5 % pramen Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO prodeje
e ceny ocefi.
objektu
1 | Rychtafov | 1378650 | 0,95 1309 718 1,00 | 0,95 | 0,85 | 1,00 | 1,03 | 0,98 | 0,82 | 1597217
2 | Rychtafov | 1200000 | 0,95 1 140 000 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,85 | 0,93 | 0,86 | 0,61 | 1868 852
3 | Rychtafov | 1200000 | 0,95 1 140 000 1,00 | 1,00 | 0,80 | 0,90 | 1,68 | 1,07 | 1,30 | 876923
4 | Rychtatov | 4390000 | 0,95 4170 500 1,00 | 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,07 | 0,93 | 1,20 | 3 475417
5 | Rychtatov | 1499000 | 0,95 1424 050 1,00 | 0,90 | 0,80 | 0,90 | 1,14 | 0,93 | 0,69 | 2063 841
6 Dédice 1450000 | 0,95 1377 500 1,05 | 0,90 | 0,75 | 0,85 | 1,18 | 1,02 | 0,72 | 1913194
7 Deédice 950000 | 0,95 902 500 1,05 | 1,00 | 0,70 | 1,00 | 1,95 | 1,01 | 1,59 | 567610
8 | Opatovice | 1333000 | 0,95 1266 350 1,02 | 0,90 | 0,80 | 0,90 | 0,96 | 1,17 | 0,75 | 1688467
9 | Opatovice | 1350000 | 0,95 1282500 1,02 | 1,00 | 0,95 | 0,85 | 1,20 | 0,96 | 0,94 | 1364362
10 Dédice 1761925 | 0,95 1673 829 1,05 | 1,00 | 0,80 | 0,90 | 1,09 | 1,16 | 0,96 | 1743572
Priimér K¢ 171594550
Smeérodatna odchylka K¢ 737 625,75
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ 978 319,75
Prameér plus smérodatna odchylka K¢ 2453 571,25
K1 Koeficient upravy na polohu
K2 Koeficient upravy na pocet podlazi
K3 Koeficient upravy na stav
K4 Koeficient upravy na moznosti parkovani
K5 Koeficient upravy na zastavénou plochu (zohlednéna i existence vécnych biemen)
K6 Koeficient upravy na pozemek
K7 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce v ocenovaném piipadé je koef. 1,00
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
Index odlisnosti | 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Odhadovana cena 1716 000,00 K¢

V ocetlovaném piipadé vznika velmi vysoka smeérodatna odchylka a z toho divodu
jsou vyrazeny oznacené rodinné domy ¢. 3, 4 a 7. Rodinny dim ¢. 3 je vyrazen z divodu
velmi velké zastavéné plochy oproti ocenovanému rodinnému domu. Rodinny dim ¢. 4 je
vyfazen z divodu velmi vysoké ceny. Rodinny dim ¢. 7 je naopak vyfazen pro svoji velmi

nizkou.
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Tabulka ¢. 42: Ocenéni rodinného domu metodou ptimého porovnani po Gprave srovnavanych véci nemovitych

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpisobem po upravé srovnavanych véci nemovitych

© Cena po Cven?
* . Cenapoz | g < | redukcina mozneho
C Lokalita K& Q _qg) pramen K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 prod?Je
g ceny ocefl.
objektu
1 | Rychtafov | 1378650 | 0,95 1309718 1,00 | 0,95 | 0,85 | 1,00 | 1,03 | 0,98 | 0,82 1597217
2 | Rychtarov | 1200000 | 0,95 1 140 000 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,85 | 0,93 | 0,86 | 0,61 1 868 852
3 | Rychtarov | 1200000 | 0,95 1 140 000 1,00 | 1,00 | 0,80 | 0,90 | 1,68 | 1,07 | 1,30 XXX
4 | Rychtatov | 4390000 | 0,95 4170 500 1,00 | 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,07 | 0,93 | 1,20 XXX
5 | Rychtafov | 1499000 | 0,95 1424 050 1,00 | 0,90 | 0,80 | 0,90 | 1,14 | 0,93 | 0,69 | 2063 841
6 Dédice 1450000 | 0,95 1377 500 1,05 | 0,90 | 0,75 | 0,85 | 1,18 | 1,02 | 0,72 1913 194
7 Dédice 950000 | 0,95 902 500 1,05 | 1,00 | 0,70 | 1,00 | 1,95 | 1,01 | 1,59 XXX
8 | Opatovice | 1333000 | 0,95 1266350 1,02 | 0,90 | 0,80 | 0,90 | 0,96 | 1,17 | 0,75 1 688 467
9 | Opatovice | 1350000 | 0,95 1282500 1,02 | 1,00 | 0,95 | 0,85 | 1,20 | 0,96 | 0,94 1364362
10 Dédice 1761925 | 0,95 1673 829 1,05 | 1,00 | 0,80 | 0,90 | 1,09 | 1,16 | 0,96 1743 572
Primér K¢ 1 748 400,71
Smérodatna odchylka Ke 212 174,27
Primér minus smérodatna odchylka Ke 1 536 326,44
Primér plus smérodatna odchylka Ke 1 960 674,99
K1 Koeficient upravy na polohu
K2 Koeficient Gipravy na pocet podlazi
K3 Koeficient upravy na stav
K4 Koeficient ipravy na moznosti parkovani
K5 Koeficient upravy na zastavénou plochu
K6 Koeficient upravy na pozemek
K7 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce v oceniovaném piipadé je koef. 1,00
Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce piimétené nizsi
Index odlisnosti | 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Odhadovana cena 1749 000,00 K¢

Po vyfazeni tfi véci nemovitych doSlo k razantnimu sniZeni smérodatné odchylky

a odhadovana cena se zvysila. Odhadovana cena je stanovena vypoctem na 1 749 000,00 K¢&.

Grubbsiy test
Je testovana nulova hypotéza, Ze se testované extrémy neliS§i vyznamné od ostatnich

hodnot souboru. Postupné dochazi k vylouceni extrémnich hodnot, dokud neni podminka

splnéna.
Tabulka ¢. 43: Grubbsuv test
Grubbsiiv test
C. Cenaz Kritické hodnoty Ciselné charakteristiky
databaze Tio = Toe Pro
1 | 1378650,00 | Grubbsivtest Mpgngr 1651 257,50
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Grubbsiiv test

2 1 200 000,00 n Ta Vybérova smérodatna odchylka 985 564,26
3 1200 000,00 3 1,150 Xhmin 950 000,00
4 4 390 000,00 4 1,469 Xmax 4390 000,00
5 1499 000,00 5 1,673 Thmin 0,711528946
6 1 450 000,00 6 1,822 Tmax 2,778857359
7 950 000,00 7 1,938 Pocet prvkl n 10
8 1333 000,00 8 2,031 Testova kritéria

9 1 350 000,00 9 2,109 1. posouzeni: Triny Tmax Ton Podminka

10 1761 925,00 10 2,177 Plati Tin<Tgy, ? 0,711528946 | 2,177 Vyhovuje

Plati Trax <Tan 2,778857359 | 2,177 Nevyhovuje

Pti testovani dochézi k vylouceni rodinného domu €. 4 a €. 7 a po ptedchozim vypoctu
je také vyfrazen rodinny dim ¢. 3.

Tabulka ¢. 44: Grubbsiv test po vylouceni extrémul

Grubbsiiv test po vyloucéeni extrému

C. Cenaz Kritické hodnoty Ciselné charakteristiky
databaze Tio=Toe pro

1 | 137865000 | Grubbsivitest Fprmer 1424 653,57

2 1 200 000,00 n Ta Vybérova smérodatna odchylka 176 295,65

3 XXX 3 1,150 | Xumin 1200 000,00

4 XXX 4 1,469 | Xiax 1761 925,00

5 1 499 000,00 5 1,673 | Thin 1,274300137

6 1 450 000,00 6 1,822 | Trax 1,913101247

7 XXX 7 1,938 | Pocet prvkin 7

8 1 333 000,00 8 2,031 Testova kritéria

9 1 350 000,00 9 2,109 | 1. posouzeni: Trminy T max Tan Podminka

10 1761 925,00 10 2,177 | Plati Tin<T,y, ? 1,274300137 | 1,938 Vyhovuje
Plati Trax <Tan 1,913101247 | 1,938 Vyhovuje

Po vylouceni extrémni hodnot je pozadovana podminka splnéna.

Ocenéni pozemkui Naegeliho metodou ti'idy polohy

Naegeliho metoda vychazi z predpokladu, Ze cena stavebniho pozemku je ve zcela

urcité relaci k celkové cené véci nemovité ik vynosu znajmu. Procentualni podil ceny

pozemku se stanovuje podle klice tfidy polohy. V kli¢i tfidy polohy jsou urcena vSechna

moznd kritéria i redukéni faktory.

Tabulka ¢. 45: Ocenéni pozemkii Naegeliho metodou tiidy polohy

Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tiidy polohy

predméstich velkych mést s dlouhou jizdni dobou do centra mésta

KIli¢ tFidy polohy Popis Trida
3 - obytnd mista malych mést a mista rekreacnich oblasti s
I - VSeobecn4 situace | turistickym ruchem, stfedy stiedné velkych vesnic, obytna mista na 3
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Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tiidy polohy

Kili¢ ttidy polohy Popis Trida
3 - rodinné domy s primérnym vybavenim, bézné obytné najemni
domy stfedniho vyuziti, 3-4 podlazi, domy se 2-3 byty na jednom
11 - Intenzita vyuziti poodlaii, p’fis.tupn’ymi z jeidnoho ‘ sclrlodvi.§té, obytn’é d9my s
pozemku pr?myslov¥m1 m}stnostrr.n, ’remeslmcke (21Y130§tenske2 m1stno§t1, 3
prumyslové a femeslnické stavby s béznym primyslovym
vybavenim, nakladnimi vytahy, vzduchotechnikou atd.; stfedné
velka intenzita vyuziti pozemku
. 3 - leps$i obytna mista na pfedméstich s normalni pési dosazitelnosti
III - Dopravni relace , . N , S ,
k velkoméstu k hrf)m'fldnemu v@gpraymmu ’prostredku ~a Unosnym  Casovym 3
Jjizdnim usekem pfi jizdé vlastnim vozem, b&ézné silni¢ni vybaveni
3 - bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s
i rumeérnym komfortem, vesnické hospudky, SirS$i nakupni a kulturni
IV - Obytny sektor &oinost{ vyhled do zelen¢, malé Izloperni imise, pindiViduéllné 3
udrzované zahrady
\Y Remesla, primysl, administrativa, obchod - kritérium se nepouZije -
VI Povysujici faktory - kritérium se nepouzije -
VII Redukujici faktory - kritérium se nepouzije -
Vysledna ti. polohy 3+3+3+3)/4= 3,00
Podil pozemku [%] z ceny souboru pro stavbu: C
Nejblizsi nizsi cela tfida polohy ‘ 3
K této nejblizsi nizsi tiide piislusny podil pozemku (%) 9,0
Nejblizsi vyssi cela tfida polohy 4
K této nejblizsi vyssi tiidé prislusny podil pozemku (%) 13,0
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 9,00
Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku (RC, CNs) K¢ 3 818 760,48
Cena pozemku - zakladni plocha (JCz) K¢ 377 679,61
Vyméra pozemki celkem (Pc) m’ 616
Z toho plocha zastavéna hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m’ 131
Max. piipustny nasobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny pozemku (7) 3 x
Je plocha pozemku vétsi neZ max. nasobek zastavéné plochy? ANO
Ocenéni pozemkii Naegeliho metodou tridy polohy
Zakladni plocha pouzita pro vypocet jednotkové ceny pozemku (Pz) m’ 394
Vymeéra prebyvajici plochy (Pp) m’ 222
Jednotkova cena zakladni plochy (JCz) K&/ m’ 958,19
Cena zékladni plochy (Cz) K¢ 377 680,00
Koeficient ceny prebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena ptrebyvajici plochy (JCp) K&/ m’ 239,55
Cena piebyvajici plochy (Cp) K¢e 53 183,58
Cena celého pozemku K¢ 430 900,00
Jednotkova cena se zohlednénim ceny "piebyvajici plochy" K&/ m’ 699,31

Tabulka &. 46: Uprava pro Ceskou republiku (vytvofena VUT v Brné — USI)

Uprava pro CR (VUT v Brné - USI)

Podil ceny stavebniho pozemku z ceny souboru stavba + pozemek
Tt. polohy Podil pozemku [%] z ceny souboru pro stavbu:
provozni obytny diim
ve méstech ve méstech do 100 000 v ost. bez
nad 100 000 obyvatel obcich provoznich
obyvatel prostor
Tt Podil (A) (B) © (D)
polohy | pozemku z
celku (%)
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Uprava pro CR (VUT v Brné& - USI)

1 5 1 5,0 4,0 2,5 1,0
2 6 2 6,5 5,2 33 1,3
3 9 3 9,0 7,2 4,5 1,8
4 13 4 13,0 10,4 6,5 2,6
5 18 5 17,5 14,0 8,8 3,5
6 23,0 18,4 11,5 4,6
7 30,0 24,0 15,0 6,0
8 38,0 30,4 19,0 7,6

Ostatni pfilehlé stavebni pozemky, zahrady a pozemky vedené v katastru nemovitosti jako ostatni plochy,
tvori-li nadvofi u budov a hal, se oceni ve vysi 25 % z ceny pfilehlého stavebniho pozemku.

Ocenéni rodinného domu porovndvacim zpiisobem — prondjem rodinného domu

Tabulka ¢. 47: Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpisobem - pronajem

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpilisobem - pronajem

Cena po Cena
5 Cena | % E redukci 10 oz
C | Lokalita » g = na KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | (I- .
poz. M3 ramen 6) prodeje
=P objektu
ceny
1 RD,V 12000 | 0,95 | 11400 | 1,00 | 1,12 | 1,05 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 7,06 | 10755
Rychtafov
2 vat 10900 | 0,95 | 10355 | 1,10 | 0,98 | 0,90 | 0,85 | 0,85 | 0,90 | 0,99 | 0,63 | 16437
Vyskov
3 vat 8000 0,95 7 600 1,10 | 0,92 | 0,90 | 0,85 | 0,83 | 0,80 | 0,98 | 0,50 | 15200
Vyskov
4 ,VRD . 8000 0,95 7 600 0,87 | 1,03 | 0,85 | 1,00 | 0,92 | 1,00 | 1,00 | 0,70 | 10857
Nizkovice
RD
5 | Slavkovu | 15000 | 0,95 | 14250 | 0,98 | 1,03 | 0,98 | 1,00 | 0,83 | 1,00 | 1,00 | 0,82 | 17378
Brna
6 RVD. 12000 | 0,95 | 11400 | 096 | 1,22 | 0,90 | 0,90 | 1,15 | 1,00 | 1,00 | 7,09 | 10459
HerSpice
7 RD. 10000 | 0,95 9500 0,95 | 0,97 | 1,00 | 0,90 | 0,84 | 1,00 | 1,00 | 0,70 | 13571
Holubice
8 RD 16000 | 0,95 | 15200 | 1,03 | 1,02 | 1,05 | 1,00 | 0,91 | 1,00 | 1,00 | 7,00 | 15200
Topolany
9 RD 12500 | 0,95 | 11875 | 1,07 | 1,01 | 1,20 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 7,16 | 10237
Dédice
10 Byt. 10000 | 0,95 9500 0,98 | 0,93 | 095 | 0,85 | 0,85 | 0,95 | 0,98 | 0,58 | 16379
Holubice
Primér K¢ 13514
Smérodatna odchylka K¢ 2 896
Primeér minus smérodatna odchylka K¢ 10618
Pramér plus smérodatna odchylka K¢ 16 410
K1 Koeficient upravy na polohu
K2 Koeficient ipravy na uzitnou podlahovou plochu/ZP
K3 Koeficient upravy na stav
K4 Koeficient upravy na moznosti parkovani
K5 Koeficient upravy na pozemek
K6 Koeficient upravy na zahrada/terasa
K7 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce ptiméiené nizsi
Index odlisnosti ‘ 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Odhadovania cena 14 000 K¢
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Vynosova hodnota - vypocet véénou rentou

Tabulka €. 48: Vynosova hodnota - vypocet vécnou rentou

Vynosova hodnota - vypocet véénou rentou

Meésicni ngjemné K¢ 14 000,00
Ro¢ni najemné (celkové prijmy) K¢ 168 000,00
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb ve. piisl. RC (K¢) 4 064 865,95
Casova cena viech staveb véetné piislusenstvi C (K¢) 2 525 666,36
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roki) 30,00
Predpokladané ro¢ni procento na tdrzbu a opravy (PUO) % z 0,60
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .1 3,00
Uroéitel pro vypocet amortizace q(-) 1,030
Vypocet vydajii

Dan z nemovitosti (podle skute¢ného stavu) K¢ 1 391,00
Pojisténi (podle skute¢ného stavu) K¢ 3 251,89
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 53 087,64
Primérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a K¢ 24 389,20
Celkem vydaje ro¢né K¢ 82 119,72
Piijmy rocné celkem K¢ 168 000,00
Vydaje ro¢né celkem K¢ -82 119,72
Cisté roéni najemné K¢ 85 880,28
Dlouhodobé konstantni piijmy z najemného? ano vypocet véénou rentou
Cisté ro¢ni najemné K¢ 85 880,28
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 9,61
Vynosova hodnota K¢ 894 075,01

Poznamky:

Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb véetné piisluSenstvi (RC) — cena rodinného
domu, gardze a stodoly, ktera je vypocitand ndkladovym zplsobem ocenéni bez
zohlednéni opottebeni,

Casova cena vSech staveb vcetné piisluSenstvi (C) - cena rodinného domu, gardze a
stodoly, kterd je vypocitana nakladovym zplsobem ocenéni se zohlednénim
opotiebeni,

pfedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci (T) - vzhledem ke stavu nemovitosti
je zvolena na maximum, tj. 30 rokd,

mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace (u) — v soucasnosti se pohybuje okolo
3%,

urocitel pro vypocet amortizace (q) — q = 1+ (u/100)

dan z nemovitosti — podle informaci od majitele,

pojisténi — podle informaci od majitele,

primérné kapitalizované roéni odpisy vypoétem = (C x u/ 100)/ (q" ™)

pramérné roc¢ni naklady na béznou udrzbu = (PUO x RC) / 100
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Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty = (ro¢ni ndjemné / cena porovnavaci

metoda) x 100 = (168 000/ 1 749 000) x 100 = 9,61,

— vynosova hodnota = (Cisté najemné / mira kapitalizace) x 100.

3.4.11 Celkova rekapitulace ocenéni

Tabulka ¢. 49: Rekapitulace ocenéni rodinného domu

Ocenéni rodinného domu dle cenového predpisu
Nakladovy zptsob Porovnavaci zpisob

Rodinny diim 2 219 864,64 1252 338,00
Garaz 158 138,44 175 046,00
Terasa 14 259,00

Oploceni 148 965,84

Stodola 147 663,28

Studna 63 839,32

Trvalé porosty 16 200,65

Pozemky 657 716,57

Celkem 3426 600,00 1427 384,00

Tabulka ¢. 50: Rekapitulace ocenéni rodinného domu — obvykla cena podle odborného odhadu

Obvykla cena podle odborného odhadu

Cena dle cenového predpisu
Piimé Vynosovy
Nikladovy zpiisob Porm:navam porovnani zpusob
zpusob
Cena nemovitosti 3426 600,00 1427 383,98 1749 000,00 | 894 100,00
Hodnota vécného
bfemene (sluZebnosti) 350,00
Cena nemovitosti (- VB) 3426 250,00 1427 033,98 1748 650,00 | 893 750,00
Odhad obvyklé ceny
nemovitosti s vécnym 1874 271,00
biemenem
Odhad obvyklé ceny
nemovitosti bez VB 1873921,00
Obvykla cena podle
odporného odhadu 1874.000,00

Odborny odhad obvyklé ceny byl stanoven na zakladé¢ kombinace vyse uvedenych
metod. Nejpravdépodobnéjsi hodnota nemovitosti jako celku vcetné pozemku, venkovnich
Uprav, gardze, vedlejsi stavby, trvalych porostl a studny je stanovena ne vysi

1874 000,00 K¢

(slovy: jeden milion osm set sedmdesat ¢tyfi tisic korun ¢eskych)
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3.4.12 Zavér druhého ukolu praktické ¢asti

Druhym tkolem praktické ¢asti bylo ocenit rodinny dum ¢&.p. 137 na pozemku
par. ¢. st. 194, pozemek par. ¢. st. 194, vedlejsi stavbu - stodolu na pozemku par. €. st. 355,
pozemek par. ¢. st. 355, garaz na pozemku par. ¢. st. 194, pozemek - zahrada par. ¢. 559/1 a
par. ¢ 559/2, venkovni Gpravy (terasa, oploceni), studna, trvalé porosty, vécné biemeno vse
V katastralnim izemi Rychtaifov 744425 pro ucely piipadného prodeje vSech véci nemovitych
jako celku. Pro ocenéni bylo pouzito vhodnych metod.

Pro ocenéni rodinného domu bylo pouzito nakladového a porovnédvaciho zplsobu
ocenéni podle cenového piedpisu. Déle byl rodinny diim ocenén metodou piimého porovnani
vychdzejici z databaze véci nemovitych a nasledné byl pouzit 1 Grubbsiv test. Dale bylo
pouzito porovnani na prondjem rodinného domu vcetné vSeho pfisluSenstvi. Dalsi ¢asti byl
vypocet vynosové hodnoty vécnou rentou. U rodinného domu by bylo mozné také pouzit pro
ocenéni metodu technicko hospodaiskych ukazateld (THU). Pro tuto metodu nebyl ziskan
dostate¢ny pocet relevantnich informaci, a proto nebyla metoda pro vypocet pouZzita.

Ocenéni gardaZze bylo provedenou dvéma zplsoby — nakladovym a porovnavacim
zpusobem ocenéni. Vedlej$i stavba — stodola byla ocenéna nékladovym zpiisobem. Pro
venkovni upravy (terasa, oploceni) byla zvolena nakladova metoda ocenéni podle cenového
predpisu. Timto zptisobem byla ocenéna i studna, kterd se nachdzi na pozemku.

K rodinnému domu nalezi ¢tyfi pozemky. Dva pozemky jsou stavebni v druhu
pozemku Vv katastru nemovitosti evidované jako zastavénd plocha a nadvofi. Dalsi dva
pozemky jsou v druhu pozemku v katastru nemovitosti evidované jako zahrada a jsou
ocenény jako zemédélské pozemky podle § 6 ocenovaci vyhlasky. Stavebni pozemky jsou
ocenény podle § 3 a § 4 ocenovaci vyhlasky. Pro ocenéni stavebniho pozemku par. ¢. st. 194
byla jesté pouZita i Naegeliho metoda tfidy polohy.

Dalsi ¢asti ocenéni je ocenéni trvalych porostl — ovocnych dievin a okrasnych rostlin
§ 46 ocenovaci vyhlasky.

Posledni casti je ocenéni vécného bifemene (sluzebnosti) vedeni splaskové kanalizace,
ktera se prochdzi pozemkem par. €. st. 194. Na pozemku je také uréeno ochranné pasmo, které
je stanoveno na 1,5 m od vné&jSiho lice vedeni nebo ob¢ strany vedeni. Cela plocha vécného
bifemene na pozemku par. €. st. 194 byla urcena na 10m? podle geodetického zaméteni. Postup
ocenéni vécného bfemene (sluzebnosti) byl stanoven podle § 16b zakona o ocenovani
majetku. Ukolem prace bylo zhodnotit a zdivodnit ptipadné znehodnoceni véci nemovité
ziizenim vécnych bfemen. V ocenovaném piipad¢ neni vliv vécného bfemene nijak velky.

Cena vécného biemene stanovena na 350,00 K& a zabird 10 m? z celkové plochy 616,18 m?,
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coz odpovidd v procentnim vyjadieni je 1,63 %. Toto procento je zohlednéno v ocenéni
pozemku par. ¢. st. 194, VEtsi vliv na cenu pozemku nez samotné vécné biemeno, v tomto
piipad¢ uloZeni vedeni, mé uréené ochranné pasmo, které také snizuje cenu pozemku. Se
zvySujici se plochou vécného biemene roste cena vécného biemene a ztoho plyne
I znehodnoceni pozemku. Na zavér byla vypocitana obvykla cena s piihlédnutim ke vSem

zvolenym metodam ocenéni. Tato obvykla cena byla stanovena na 1 874 000,00 K¢.
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4 ZAVER

Prvnim tkolem v praktické bylo ocenit prava odpovidajici vécnym bfemenim na
jednotlivych vécech nemovitych na trase nové splaskové kanalizace v katastralnim tzemi
Rychtafov a Lhota. Tyto prava spocivaly v pravu uloZeni kanaliza¢niho potrubi, pfistupu
a ptijezdu k vedeni, vstupu na pozemky za ucelem udrzby a oprav, ve prospéch opravnéného.
Stavba splaskové kanalizace byla realizovana v letech 2009 — 2011firmou Trasko, a.s. a
projekt byl zhotoven firmou Pdyryenviroment, a.s. Ocenéni vécného biemene bylo provedeno
vroce 2011 Ing. Karlem Barkem. V prvnim bylo ocenéno vécné bfemeno podle § 16 b
zakona €. 151/1997 Sb. a nasledné bylo provedeno srovnani ocenéni v roce 2011 a 2014

Druhym tukolem bylo ocenit rodinny dim ¢&.p. 137 na pozemku par. €. st. 194,
pozemek par. ¢. st. 194, vedlejsi stavbu - stodolu na pozemku par. ¢. st. 355, pozemek
par. ¢. st. 355, garaz na pozemku par. ¢.st. 194, pozemek - zahrada par. ¢. 559/1
a par. ¢ 559/2, venkovni upravy (terasa, oploceni), studna, trvalé porosty, vécné biemeno vse
Vv katastralnim uzemi Rychtatov 744425 pro ucely pripadného prodeje vSech véci nemovitych.

Cena obvykld byla stanovena s ptfihlédnutim ke vSem zvolenym metodam ocenéni na

1874 000,00 K¢.
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