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Cile dizertaéni prace:
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zpracovat do vypocetniho programu Excel 2013. Piiklady pouZiti metodiky.
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Anotace

Novy olansky zakonik. 89/2012 Sb. (NOZ),dinny od 1. 1. 2014, zavadi mj. novy institut
.pravo stavby“. Diserténi prace se zabyva problematikorava stavby ve vztahu k novému
ob¢anskému zékoniku. Institut prava stavby umge sta¥t na pozemku jiného vlastnika.
Pravni Upravy jsou pro vSe nove a jsou spiSe vrabeavirt. Nahrazeni dosavadniho, vice
nez 40 let starého ohnského zakoniku novymiqupisem pedstavuje revokni zmenu

v ob¢anském pravu. NOZ vychéazi z jinych ideologickychblitckych i terminologickych
vychodisek.

S novym obbanskym zakonikem vyvstavaji do gedi i dalSi otazky, jako nép
Co bude nemovitost a co nikoliv.

Jaka prava lze néwk nemovitostemizzovat.

Jak budou omezeni vlastnici nemovitosti.

Dulezité je u¢domit si, Ze novy otansky zakonik (NOZ) zrusil stavajici @msky zakonik,
i stavajici obchodni zakonik. Nova pravni Upravéi mice nez 238 pravnichqupigsi. Jsou
ruSeny i zakony, které upravovaly nebo oftivaly pravni vztahy k nemovitostem.

Novy obiansky zakonik sdinnosti od 1.1.2014 neéwzavadi pojem prava stavby priigady,
kdy investor ma v amysliiit stavbu na pozemku jiného vlastnika. V tétovéslasti vznikl
pro znalce zcela novy problém oéahtohoto prava. Ukolem disetts prace je vieseni
problémi a pehled pipadi, kdy a jak by se #to oceréni prava stavby provét

Vystupem disertaéni prace je po provedeni reSerSeteské i zahranéni literatury
k tomuto problému vymezeni moznych pipada pozadavku oce®ni prava stavby,
stanoveni metodik pro jednotlivé v Gvahu pichazejici pfipady oceréni prava stavby
a systémoveé zpracovani navrhu znaleckého standarguwo postup a ocewni jednotlivych
piipadi tohoto prava.

Ptinosem je vieSeni no¥ vzniklych problénd, zpracovani algoritmueSeni a fehled
piipadi, kdy by se mllo ocergni prava stavby provét




PostupreSeni je nasledujici:

A) Specifikovat obsah prava stavby a jednotlivé fazaiku stavby jako saiésti tohoto
prava.

B) Stanovit, kdy se pravo stavbyavadi, subjekty vztahu, pro ktery subjekt znaleavadi
ocereni, kdy bude oagvat pro organy \ejné moci.

C) Stanovit mozné metodiky pro jednotlivéiipady ocedni prava stavby, stanoveni
nejvyhodrEjSi metodiky pro ocefmi jednotlivych pipadi, kdy by se nilo ocergni prava
stavby provad.

D) Stanovit gipady, kde se jevi vhodnou metoda vynosova, tuttdoeve vztahu k pravu
stavby propracovat. Zji&i, zda réni uzitky budou konstantni nebo prémtivé, nebo
urcitou dobu konstantni a &itou dobu prominlivé. Diskuse jednotlivych polozek, ze
kterych se budoucgiat vynosy a naklady — vytveni metodiky pro vSechny v Uvahu
prichazejici pipady.

E) Stanovit gipady, kde neni vhodna metoda vynosova, metodytyim piipady rovriez
propracovat (jedna se o stavbu, jeZz nevynasi fomdgemneého).

F) Zpracovat navrh znaleckého standardu praioeéni prava stavby do textu i do tabulek,
jako navod KeSeni oceni.

G) Tabulkow zpracovat algoritmy postupuimcereni.
H) Algoritmus postupu id oceréni zpracovat do vyp@tniho programu Excel 2013.
) Priklady pouziti metodiky.

Annotation

Dissertation work deals problemsaw Of Building in relations to new Civil Code No.
89/2012 Sb. (NOZ - new Civil Code) Legal regulatoare for all new and rather are in
common level. Supplying present, more than 40 yelt<Civil Code new recipe, presents
revolutionary changes in civil right. NCC startifrgm the another ideological, political and
terminological bases.

With new Civil Code loom incomming new questions:
What will real property and what will no.

What kind of law is possible newly to real propexyestablish.
How will new property owners limited.

Important is appreciate, that by the new Civil Cedes cancelled current Civil Code, so and
current Business Code too. New legal regulatiomzelées more than 238 law regulations.
All the law, which affected law relations to realoperty are cancelled. Contribution is
solving the problems and summaries the cases, witarkel had Building Law to do.




Result of the dissertation work is:
A) Specify content law construction and individual gdhaise construction as part of hereof
law.

B) Determine, when Building Law relay out, subject&tien, for which subject expert does
evaluation, when will value for authorities pubiimds can.

C) Given philosophy for appraisement the cases, assgsoptimal methodists for evaluation
cases of Building Law, where would had evaluatiaiiddng Law to do.

D) Given cases, where shows fit method vyield, thishaetconcerning Building Law
elaborate.

E) Given cases, where isn't fit method yield, thishmdtconcerning Building Law elaborate
(acts about construction, which yields).

F) Processed proposal expert standard for appraiseraeBuilding Law into the text and
tables, like instruction to solving the evaluation.

G) Tabular processed algorithm progress at evaluation.
H) Algorithm progress at evaluation processed intopater program Excel 2013.
[) Instances using methodists.
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Znalec, znalecky posudek, soudni inZenyrstvi, prétavby, stavba, nemovitost, nemovita
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1 UvoD

1.1 Obecr¥

V Ceské republice plati do konce roku 2013@isky zakonik z roku 1964 (zéakon
¢. 40/1964 Sb., v aktualnim &m), ktery umo#uje nizné vlastnictvi pozemku a stavby, na
ném postavené. Pojem pravo stavby tent@aoisky zéakonik nezna. Stavbu povazuje za
samostatnou nemovitost.

Od 1. 1. 2014 nabyvaciinnosti novy OBansky zakonik (dale jen NOZ, vydan dne
22.3. 2012 pod:i. 89/2012 Sh.). Tento @hAnsky zakonik nam ne&vpiinasi pojem pravo
stavby.

Diive naSi pedkové pravo stavby znali; toto pojeti pravo stasbw ptibéhu dalSich
let vytratilo, znovu se pravo stavby objevuje v @wv Oltanském zakoniku. Bohuzel
preruSena kontinuita ve vyvoji sanského prava #gobila, Ze pojem a fughi mechanismy
prava stavby byly zapomenuty, obdébako metody jeho o@g®vani.

Disertace se zabyva problematikptéava stavby ve vztahu k novému ébnskému
zakoniku¢. 89/2012 Sbh. (NOZ). Institut prava stavby uimge sta¥t na pozemku jiného
vlastnika. Pravni Upravy jsou pro vSechny novéaoa jspiSe v obecné ro¥inNahrazenim
dosavadniho, vice nez 40 let staréh@amiského zakoniku novymigupisem pedstavuje
revolwni zmenu v oldanském pravu. NOZ vychézi z jinych ideologickychlitickych
i terminologickych vychodisek.

S novym oldanskym z&konikem vyvstavaji do gegdi i dalSi otdzky, jako n&p
Co bude nemovitost a co nikoliv.

Jak se projevi navrat zasady, vSe co je na pozérmpkzemku vlastnickyifrasta?

Jaky bude osud staveb na cizim pozemku?

Bude moZné postavit stavbu na cizim pozemku?

Dopad NOZ na katastr nemovitosti? Gmpasi novy katastralni zakon?

Co se stane s bytovymi a nebytovymi jednotkamilastnictvi?
Jaka prava lze néwk nemovitostemizzovat.

Navrat_prava stavby.

Co jsou reélnailemena?

Co jsou sluzebnosti?

Navrat vyneénku.

Navrat pachtu.

Spoluvlastnictvi a fidatné spoluvlastnictvi.

Vlastnictvi byfi dle NOZ.

Co je noveého v zastavnim pravu?

Problém s hypotékami?
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Jak budou omezeni vlastnici nemovitosti
Co jsou rozhrady?
Co se sousedovym Zetem na mém pozemku? A co se sousedovymi stromy?
Muze soused naijmpozemek?
Kdy musime strgt nezbytnou cestu na svém pozemku?

Dulezité je uedomit si, Ze novy otansky zakonik (NOZ) zruSil jak stavajici
ob¢ansky zakonik, tak i stavajici obchodni.

Novéa pravni Uprava rusi vice nez 238 pravnitddpisi. Jsou ruSeny zakony, které
upravovaly nebo ovliiovaly pravni vztahy k nemovitostem, jakela:

- zakon¢. 116/1990 Sbg najmu a podnajmu nebytovych prostor,

- zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon, kterym se upravugkteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k bytn a nebytovym prostém a dophuji
n¢které zakony (zakon o vlastnictvi byt

- zakon ¢. 265/1992 Shb., zakon o zapisech vlastnickych gcfinwcnych prav
k nemovitostem,

- zAkon ¢&. 344/1992 Sbh., zakoweské narodni rady o katastru nemovitoSdské
republiky (katastralni zakon).

Rusi i narizeni vlady ¢. 111/2001 o porovnavani a ipjimani udaj katastru
nemovitosti Ceské republiky a evidence obyvatelhlasku ¢. 162/2001Ceského tadu
zemsmetického a katastralniho o poskytovani ddajkatastru nemovitostieské republiky
vyhlasku ¢. 26/2007 Sh., (katastralni vyhlaSka kterou se provadl zakon ¢. 265/1992
a zakorg. 344/1992 Sb.

Jedna se o problematiku novéhoc@skeho zakoniku (NOZ), vydan dne 22. 3. 2012
pod ¢. 89/2012 Sbh., sdinnosti od 1. 1. 2014. Tento @nsky zakonik (NOZ) ndm ndév
piinasi pojem pravo stavby.

Dany problém pravo stavby bdSen nafiklad v £chto publikacich:

Brad&, A.: Novelizace ¢eského obanského zakoniku Il - Pravo stavb$oudni
inZenyrstvig¢asopis pro soudni znalectvi v technickych a ekotigroh oborech¢islo 2-
3, Akademické nakladatelstvi, Cerm s.r. 0. Brno, 2038N 1211-443X

Brad&, A.. CO RRINESE NOVY OBCANSKY ZAKONIK?, Upraveny pispivek
V. mezinarodni konference soudnich zhal&ratislaw 15.-16.6.2012.

Brad&, A.: CO RINESE NOVY OBCANSKY ZAKONIK?. Soudni inZzenyrstvéasopis
pro soudni znalectvi v technickych a ekonomickylbrexh, c¢islo 2, Akademické
nakladatelstvi, Cerm s.r. 0. Brno, 2012, ISSN 1243X

Daithel, P.. PRAVO STAVBY — PROVABCI PREDPIS Z ROKU 1912, o¢mvani
nemovitosti.

Je-li vlastnik pozemku odliSny od vlastnika uvazw@vatavby pak se pouZzijpravo
stavby’
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Pravo proveést stavbu na cizim pozemku bude zaloZerouvou. Navrat k principu,
Ze stavba je s@asti pozemku. NOZ ze stavbii pfimou a neodéitelnou sodast pozemku.
V NOZ je mozné najit vyjimky z tohoto nového usgaani.

Stavebnik, ktery neni vlastnikem pozemku a chcedstostavbu, musi k ohlaseni,
pop. k Zadosti o stavebni povoleni prokazat pravozaaé smlouvou proveést stavbu nebo
opafteni anebo pravo odpovidajickonému bemeni k pozemkui stavi®, pokud stavebni
Ufad neniize existenci takoveho pravadw v katastru nemovitosti.

Toto ustanoveni vyplyva z ustanoveni § 110 odgtisen. a) zakon&. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebniadu (stavebni zakon), obdabjako z ustanoveni § 105
odst. 1 stavebniho zakotianapy. z ustanoveni § 96 odst. 3 pism. a) stavebnihoreak

Smlouva zakladajici pravo provést stavbu neni 2z&dngravnim pedpisem
specifikovana, avSak ze smyslu stavebniho zakor@dywd, 7e se jednd na rozdil od
jednostranného souhlasu s provedenim stavby, osthawuny pravni akt.

Motto: ,Chcete - li lidi mravgjSi a lepsi, umoziite jim, aby krasé a zdra¢ bydleli.”
(President T.G. MASARYK)

1.2 Zaiazeni problematiky do oboru soudniho inZenyrstvi

ReSené téma spada do problematiky nogéni nemovitosti. Podle nomenklatury
Ministerstva spravedinosti se fadi takto: zakladni obor Ekonomika> odwtvi Ceny
a odhady— zvlastni specializace Ogavani nemovitosti.

V souwasné dob (7.4.2013) jsou v seznamu znglcvedeném Ministerstvem
spravedInosti, zapsany nasledujicétyanala:

— odwtvi Ceny aodhady: ........cccoeevvveiiieeennnnnn. 6 430 znalg ..... 35 znaleckych Ustay

— zvlastni specializace Ogavani nemovitosti: ... 2 964 znalci, .... 20lenkych Ustai.
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2 HISTORIE A SOUCASNY STAV PROBLEMATIKY
2.1 Historie prava stavby

Pravo stavby platilo v naSich zemich ¢e&tdob Rakousko—Uherska, nejnidrd roku
1912 gakon ze dne 26. dubna 19%2867. z., 0 pravu stavhy

PodleNarizeni ministra prav v dohéds ministrem v@jnych praci, ministrem vnitra
a ministrem financi ze dne l1ldervna 1912¢. 114 7.z., byl proveden zdkon o stavebnim
pravu

V naSem pravnim prastdi bylo pravo stavby upraveno zakoném86/1912f.z.,
0 pravu stavby, naslediipak zakonem¢. 88/1947 Sbh., o pravu stavby, ktery vSak platil je
kratkou dobu. V roce 1950 byl nahrazen deformovaa@estrianélou Upravou otanského
zakoniku¢. 141/1950 Sb. (8§ 160 az 165).

Od r. 1964 jiz pravo stavby v naSem pravu neni.

Novy navrh prava stavby vychazi z Gpravy provedeiiénem z r. 1947, zégnych
prav z roku 1924 a reaguje k aktualnim zakonnynavgm v gkterych evropskych statech.

Novy oktansky zakonik (NOZ) se vraci k tradi apra¥ vécnych prav. Kategorie
vécnych prav je v novém zakoniku uvedena obecnyn@nastenimi. Tat@ast je pro celou
Gpravu ¥cnych prav velmi dlezita, neb6 obsahuje &které obecné zasady.¢3¢jni vyznam
ma v tomto sréru pravni norma § 979, z niz plyne, Ze ,Ustanovéto hlavy se pouZziji na
véci hmotné i nehmotné, na prava vsak jen potiigopsti-li to jejich povaha a neplyne-li ze
zé&kona Kco jiného" (k tomu srov. dalSi vyklad).

Novinkou oproti sotasné Upra¥ je znovuzavedeni prava stavby ¢eského prava,
institut pfidatného spoluvlastnictvi a podrobna Uprava spréfho majetku (vetrg
swieneckého fondu). V ramckenych femen rozliSuje NOZ mezi sluzebnostmi a realnymi
bifemeny. DleZitou znénou je také fesun Upravy bytového spoluvlastnictvi ze zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi liytpiimo do oldanskeho zakoniku.
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2.2 Vyvoj ok*anského prava
Rakousky okfansky zakonik

Na zaklad rozhodnuti Marie Terezie v Unoru 1753 oznamil kéinler. Haugvic, Ze se
zZfizuje komise pro vypracovani spéteeho zakoniku pro zefmakouské @&eské, ktery se #h
nazyvatCodex Theresianus Pravni zpracovani zakoniku pokwaalo v obdobi za viady
Marie Teresie i jeho syna Josefa Il. Po smrti Jod&f novy cisé Leopold Il. vytvdil
Dvorskou komisi ve &cech zakonodarnych. Nakonec byl zakonik pod jméN&eobecny
zakonik oldansky pro veSkeréémeckeé zem deédicné (Allgemeines burgerliche Gesetzbuch
fur die gesamtmten deutschen Erblander der dsteeeiMonarchie) vyhlaSen patentem z 1.
cervna 1811¢is 946 Sh.z.s., s platnosti pro vSechny géekteré v té dob tvorily rakouské
cisarstvi, vyjma koruny uherské Uginnost VSeobecny zakonik &dmsky (ABGB) nabyl
dnem 1.ledna 1812. VSeobecnyahsky zakonik (Rakousky &dnsky zakonik) pét mezi
nejvyznamgjsi pravni kodex, ktery byl vydany na izemi habskémonarchie.

Pouze pravy a poctivy drzitel po repzité drzls, trvajici zakonem uitou dobu
(u nemovitosti se jedn& zpravidla ¢iceét let, u movitych ¥ci tfi roky), nabyval vlastnické
pravo k ¥ci formou vydrzeni. Vyvlastnit soukromy majetek dybouze pipustné jen ve
vefejném zamu.

Zakonik znal také institut sluzebnosti¢diécna prava k cizimdcem, ktera vznikala
na zaklad smlouvy. SluZebnost zavazovala vlastnika, dyprosgchu jiné osoby vzhledem
ku své ¥ci neco trpel nebo opomijél (8472). S drzbou pozemku se ozaaala sluzebnost
pozemkovd, ostatni sluzebnosti jako osobni.

S dikimi zmeénami u nas platil az do roku 1950. V Rakousku platiovelizované
podol# dodnes.

Némecky oltansky zakonik

Podle nejvyznam#jSiho remeckého pravnika Friedricha von Savignyho (177%1)8
musi pravo plynule vyistat z ¥domi kulturni elity naroda. A shora vnucované kitdie by
piirozeny vyvoj jen neorganicky rudily aigobily by naopak $kodliés Rissky si&m si pravo
vydavat oldanskopravni fedpisy v plné $i osvojil teprve v roce 1873.

Ri8sky sem v roce 1896 schvalilippracovany atansky zakonik z roku 1895 jako
némecky okfansky zakonik (BGB, Birgeliches Gesetzbuch fur da8eutsche Reich).

Novy obtansky zakonik nabyldnnosti v roce 1900.
Ceskoslovensky otansky zakonik
Sjednoceni prava WCechach a na Mora¥ se uskuténilo az na psatku 18. Stoleti.

Prvnim zdkonem nazyvanym re¢ap normaceskoslovenského statu z #fha 1918
byly ptevzaty vSechny pravnii@dpisy z Rakousko—uherské monarchie, tedy i rakousk
zakonik z roku 1811 v novelizované podotNastal zvlastni pravni stav, tzv. pravni
dualismus. Véeskych zemich platilo rakouské pravo a na SloverssiRodkarpadské Rusi
pravo uherské. To byla jedna z hlavniditip, pro¢ se z&alo ihned uvazovat o novelizaci
ob¢anského prava. Dne 15.0nora 1926 byl ministerstvu spravedinosti fizena
superrevizni komise pro osnoveskoslovenského sanského zakoniku.
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V povaleném Ceskoslovensku wervnu 1948 na zasedani UV &Svyhlasil KiI.
Gotwald nutnost zavést novy pravidid . V olanském zakoniku z roku 1950, jinak tzv.
stredni kodex , se Zala projevovat vnucena s#iizace naseho pravnittadu. Zakonik jest
v rozsahlé nte respektoval soukromé vlastnictvi, na druhé sttana prosazena koncepce
uzSiho majetkového prava.

Obcansky z&konik &které oltanskopravni otazky upravoval jen rAméoBylo nutné
piijmout fadu specialnich pravnich norem, jez ustanovenirdklalale rozvagly. Zvlase to
bylo n&izeni ministra spravedinosti 157 Sb. z 12.prosince 1950, jimz se préladektera
ustanoveni otanského zakoniku, kterd rozvedla fiklad placeni najemnéhmasady
0 pravu stavbyapod.

Ze dne 8.prosince 1960 je usneseni UVCKS vypracovani nového oanského
zékoniku. Obansky z&konik z roku 1964 & upravovat pouze zakladni c@mskopravni
vztahy, byl vicekrat dopbvan. Jedna se nam novelizacet.58/1964 Sb.¢.139/1982 Sb.,
¢.94/1988 Sb.£.188/1988 Sb.¢.105/1990 Sb.¢.116/1990 Sb.¢.87/1991 Sbh.£.509/1991
Sb.,( tzv. velka novela)iadu dalSich.

Zejména novelizace po listopadu 198¥@dni oldansky zakonik podstatrzmenil.

V devadesatych letech se c¢ab diskutovat o rekodifikaci soukromého prava.
Zacatkem roku 2000, tehdejSi ministr spravedinosttiavial obnoveni praci na osnov
obc¢anského zakoniku. Definitivni vysledek byl pouzit Zakonac. 89/2012 Sb. (NOZ). Ze
dne 3.4nora 2012.

Novy olransky zakonik 89/2012 Sh. (NOZ) vychazi z histgratk dokument,
jakymi byl navrh obBanského zakoniku z roku 1937, ale zw\ast Obecného zakoniku
obc¢anského (ABGB) z roku 1811. \Ekterychcéastech i imo z pramet fimského prava.

Od 1.ledna 2014 nabude novycabsky zakonik (NOZ) dinnost €.89/2012 Sh.). To
s sebou pinese naprosto nedostaté informace a nedostatek zdrgjro aplikaci zakoniku
Vv praxi.

2.3 Zakon ze dne 26. dubna 1912, o stavebnim pravul@625.z.)
V oddilu I. jsou v celkem 12 paragrafedstanoveni soukromopravn+ cituji vybrané
Casti:
§1.

Pozemek #ize byti zavazensenych, zcizitelnym aeditelnym pradvem miti stavbu na
povrchu nebo pod povrcheniqy (stavebnim pravem).

Stavebni pravo fize se vztahovati na dily pozemku, kterych riebatk stav® samé,
jez jsou vsak proggné jejimu uzivani.

Nedopousti se omezeni stavebniho prava na dil pudeyména nadkteré patro.
§ 2.

Stavebni pravo fize byti Zizeno toliko na pozemcich statu, Zeokresu, obce nebo
veejného fondu. Kostely, ohfip cirkevni Ustavy nebo spoénstva a obeehprospsSné
ustavy nebo sdruzeni mohou zakladati stavebni prdvwvych pozemcich, je-li v tom kterém
pripade zjisttno vyrokem zemského politickéhadu, Ze totosdzeni je ve v@jném zajmu.

§ 3.
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Stavebni pravo nei#ie byti Zizeno na méhnez 30 let a nikoliv na vice nez 80 let.

Zalezi-li uplata zardzeni stavebniho prava v dipjicich se davkach (stavehdinze,
plat, stavebné) musi byti jejich vySe splatnogena neodvisle od nejityct¥iptich udalosti.
§ 4.
Stavebni pravo neiie byti omezeno rozvazovaci vyminkou.

Zanik stavebniho prava proto, Ze se prodléva seplam stavebniho platu,idie byti
smluven toliko pro fipad, Ze éstane stavebné nezaplaceno nejérdbra roky po sabjdouci.

§ 5.
Stavebni pravo vznika knihovnim zapisem jaleonigno pozemku.

Stavebni pravo neide byti #izeno na dile knihovnih@lésa. Zastavni a jiné pravni
zavady, které s#iuji na pewzité platy nebo odporuji délu stavebniho prava, negpn
predchazeti v p@adi stavebnimu pravu. Pro zapsané stavebni pravb zéwove: zizena
zvlastni knihovni vlozka. VSechny zapisy proti epidému butéz vykonany v této viozce.

§6.

Stavebni pravo se poklada za nemovitér, gtavba nabyta nebdizena na zaklad
stavebniho prava za‘sluSenstvi stavebniho prava.

Opravrenému pisluSeji ke stawbprava vlastnika, a k pozemku, pokud ve sndl@uv
stavebnim pravu neni nic jiného ustanoveno, prazvatele.

Predpigi platnych pro budovy jerfpmerené uziti i na stavebni pravo.
§7.

Zastavni pravo na stavebnim pravu je bémpepodle zakona (8230 a § 1374 ob. zak.
oh¢.), jestlize zavazeni n&gsahuje polovici hodnoty stavebniho prava a jestiifuh bude
zapraven smluvenymi anuitami nebo stejermymi splatkami ve Witach nejvySe jednoho
roku dosplymi nejpozdiji v peti letech ged zanikem stavebniho prava.

§ 8.

Vymaz stavebniho pravai#e byti povolenfed uplynutimiasu, na ktery je/zzeno,
bez souhlasu zastavnich a jinycfcrwe opravrenych a na Bm zapsanych évitelii toliko
S omezenim, Ze pravnéitek se zetelem k zastavnim a jinyndcmym pravm ma nastati
teprve po jejich vymazu.

§9.

Pri zaniku stavebniho pravafipadne stavba vlastniku pozemku. Zakonna, zastavni
a prednostni prava, ktera vaznou na stavebnim prasejdpu na pozemek, jakmile stavebni
pravo zanikne.

Neni-li tu jiné umluvy, hii opravrenému dana néhradétvrtinou stavebni hodnoty,
kterou stavebni dilo jeStma.

§ 10.

Prislusi-li opravenému ke stavbpri zaniku stavebniho prava podle smlouvy nebo
podle zakona nahrada za stavbu, vztahuji se zastgma wcna prava na stavebnim pravu
také na nahradu.
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§11.

Pri exekuci na pozemek zavazeny stavebnim praveholiobr@ uzivano pedpisi
0 exekuci na pozemek zavazeny sluzebnosti; s pgkéedi stavebniho platu Bunakladano
jako s dichody nemovitosti. Pokud se vede nucena drazbagiginé davky, které pozivaji
zakonného, zastavniho nebdéegnostniho prava na pozemku, musi byt stavebnioprav
prrevzato vydraZitelem bez zapni na nejvyssi podani.

§12.

Dosavadni pedpisy o uzivani pozemku pod povrchem nebo nalpowicy zistavaji
nedoteny.

konec citace.
V oddilu Il. jsou dva paragrafy tykajici se procddiaenti: - cituij:...
8§ 13.

Mize-li byti vyhovno Zadosti za zapis stavebniho prava podle knihavistavu
a predlozenych listin, hii Zadost nejprve poznamenana v pozemkové knize poatimka
ma inek poznamky gadi podle 88 53 az 56 ob. zak. knihovniho.

Organové pak, ki@ jsou povolani pedpisovati a vymahati danprirdzky, poplatky
z prevodu majetku a jiné »gné davky, placené z nemovitosti, pokud tyto d@d@ivaji
prednostniho pravased zastavnimi pravy, zapsanymi v pozemkové knizéét sodasre
vyzvani, aby své naroky ohlasili do 14u:zdm soudu, jinak by /li do poadi za stavebni
pravo, o jehoz zapis jde. Ti, kdoz maiji byti vyzvdu/te uvedeni v Zadosti o zapis stavebniho
prava. Usneseni lalljim doruweeno do vlastnich rukou.

§ 14.

Nebyl-li ve vyzyvaci lhe ohlaSen Zadny narok pozivajictepnostniho prava, lhl
ihned rozhodnuto o zapisu stavebniho prava. Byikiové naroky ohlasSeny, éiuzadatel
zpraven usnesenim o hlaskach. Zapis stavebniha mrav byti povolen jen, je-li prokazano,
Ze ohlaSené néaroky byly zapraveny nebo zajystlestlize tento pkaz soudu nebyl podan
v 60 dnech po vyrozumi o ohlasce, bii poznamka zadosti z&dni povinnosti vymazana.

V oddilu Ill. jsouUstanoveni poplatkova.

Konkrétrg: aby mohly byt provedeny oddily I. a Il. zakonadmee 26. dubna 1912,
o stavebnim pravu, bylo Hiaeno (pro ilustraci cituji z tohoto zakona)

V 81 az § 12 oddill. a Il. tohotoNaFizenije uvedeno:
§ 15.

Vyneruje-li se poplatek z pragpceni nebo dalSihoevodu stavebniho prava, nebo
z pevodu pozemku, timto pravem zavazanéha{ Beteno vSeobecnych 7gdpisi
poplatkovych zakans uchylkami v 88 16 az 19 stanovenymi.

§ 16.

Aby byla vySéena hodnota prava ke stavhebo pozemku zavazaného timto pravem,
pokud neni smluvena Uplata zakladem prodrgmi poplatku, bad nejprve stanovena uhrnna
hodnota nemovitosti (pozemku i se stavbami, kteaél :1a @m jsou), podle vSeobecnych
predpig: poplatkovych zakentak, jakoby pozemek stavebnim pravem zavazen nebyl
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Hodnota stavebniho pravaetre staveb na zakladstavebniho prava nabytych nebo
zrizenych (8 6) hii odhadnuta toliko setinami Uhrnné hodnoty nemotijtegSetené podle
predchazejiciho odstavce, kolik je let, kterd jsowindasem rozhodnym pro vyreni
poplatki a casem zaniku stavebniho pravai pom bu/téZz zlomky roku, dosahuji-li Sesti
mésiai, povazovany za cely rok, jinak vSak nétgd citany.

Za hodnotu pozemku zavazeného stavebnim praveimpbkliadanacastka, ktera
vychazi, kdyZz se od uUhrnné hodnoty nemovitosticteddodnota stavebniho prava
i s prisluSenstvim (8 6), vygeha podle pedchazejiciho odstavce.

Predchazejicimi ustanovenimi neni vyleno, aby bylo uZito ogevacich zpsohy,
uvedenych v 88 50 a sl. Zdkona ze dne 9. Unora, 1850 /.z. pro oddlené ugeni hodnoty
stavebniho prava a pozemku jim zavazeného.

§ 17.

Hodnota optujicich se davek podle § 3, odst. 2, smluvenyivdbniho platu) i
pocitana takto:

1. Je-li meztasem rozhodnym pro vyreni poplatku a‘asem zaniku
Stavebniho prava doba krat$i 10 let, Ghrnem stabebplatu smluveného za tuto dobu

2. ¢ini-li tato doba 10 nebo vice let, nejvySe vSalketbdesetinasobnym d¢bim stavebnim
platem,

3. ¢ini-li tato doba vice nez 45 let, patnactinasobrsgavebnim rénim platem.

Jsou-li optujici se davky vipadech uvedenych patls. 2 a 3 pro jednotliva léta
nestejné vyse, ma bytida prumer stavebnicinze, vychazejici na celou dobu stavebniho
prava, zakladem vyptu uvedeného pad 2 a 3.

§ 18.

Nevychazi-li ufitd doba stavebniho prava ze smlouvy, kterou gytopiijceno nebo
je-li tato doba zavisla na vymince, ktera nenigeStase vyrgeni poplatk rozhodnuta, baf
pro predpisy 88 16 a 17/jata nejdelSi doba podle smlouvy moZznd, nebo hémismluvniho
ustanoveni, které by éwvalo nejdelSi dobu, ltiprijata doba podle § 3, odst. 1, tohoto
zédkona mozna.

§ 19.

Pokud stavebnim sdruzenim, s kterymi se podle aakendne 22. prosince 1910
¢. 2427, zak. .8 12) a stanov kemu vydanych naklada jako s obégrospSnymi a ktera
sleduji @ely v § 4 téhoz zakona uvedené, jsou zakonodargivdmijceny ulety co do
poplatk: za nabyvani nebo zcizeni nemovityéhi,vnebo co do poplatkového ekvivalentu
Z jejich nemovitého majetku, &techto Glet obdob#iSeteno také i poplatcich za nabyvani
a dalSi zcizeni prava stavebniho d@wtymi stavebnimi sdruzenimi &i poplatkovém
ekvivalentu z hodnoty stavebniho prava takovymebtdwm sdruzenim/slusejiciho. Co do
uziti prislusnych ustanoveni #stavebni pravo, pokud pozemek jim zavazeny nstaivza,
pravre pokladano za rovné pozemku neza&tamu, po provedeném zasiav budoy;
podrobr¥jSi predpisy o tom budou vydanyAmenim.
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IV. Ustanoveni za#reéné.

§ 20.

Provedenim tohoto zakona poeni jsou ministr v&ejnych praci, ministr
spravedInosti a ministr financi.

Zakon byl vyhlaSen dne 1.ckwa 1912.

Podle § 2 zdkona mohou kostely, afiy@irkevni Ustavy nebo spoénstva a obeen
prospsné Ustavy nebo sdruzeni zakladati stavebni pravevych pozemcich, kdyz jest v tom
kterem pipadu zjis¢éno vyrokem politického zemskéheadu, Ze jeho zaloZeni odpovida
verejnému z4jmu. Toto rozhodnuti spravnitiadiu jest zavazné pro soud a musi byti
listinami prokédzano se zadosti za knihovni zapmvetiniho prava. Jest protoéoi
Zadatelovou, aby si vyZadal rozhodnutgpodanim zadosti.

Ucini-li takovy navrh ektery Ustav nebo sdruZzeni, odvolavajice se na ahecn
prospsSnost svéhoisobeni, politicky zemskyad ma rozhodnouti také o¢kezné otazce
obecné prosgsnosti.

Nebyl-li v pihlaSovaci Ilte ohlaSen Zadny narok'@dnostniho prava pozivajici nebo
bylo-li prokazano, Ze jsouwihlasené naroky zapraveny nebo 2Zjist, tedy bez nové Zadosti za
zapis bd’ v listu b'emen knihovnihallesa, které ma byti zapravendizeni stavebniho prava
zapsano a zarowiepro zapsane stavebni pravo zvlastni knihovni elai&vena.

Knihovni vloZka, pro stavebni pravo @gatevend, b’ ozna'enacislem nasledujicim
po posledni vlioZce katastralni obce.

Vlastnost této knihovni vlozky ddwyznaena v listu podstaty statkové upr@st
naho’e nazvem ,Vlozka stavebniho prava’atisena slova:Cislo polozky¢islo katastraini
a oznaeni parcely {islo domu, druh kultury) bilte petrzenacervenym inkoustem a'¢s
celou stranku listu prvniho oddilu listu podstatsitkové bd” napsano: ,Stavebni pravo na
cas az do 19 .. naknihovni vioZgslo............... katastrani obce................ sestavajicim
stavebni parcely....cis. domu............ a parcely........... “

V druhém oddilu listu podstaty statkove/lpoznamenano otéeni nove viozky.

Ve vlastnickém listu vloZzky stavebniho pravd ba misto vlastnika zapsan stavebni
opravrenec. Redpisy platné pro jiné zapisy v listu tomto jako¥ listu b'emen nejsou
dotceny.

Knihovni soud ma vésti o vSech vlozkach stavehmifva abecedni seznam podle jmen
stavebnich oprawmci, ktery obsahuje nasledujici sloupce:

1. Jméno stavebniho opra¥te a jiné znamky k ozieni osoby
2. Cislo stavebni vlozky;

3. Jméno katastralni obce;

4. Poznamka...konec citace

Navrh koncepce dtanského zakoniku z r. 1996redpokladal obnoveni itvéjSiho
institutu prava stavby. \teské pravni terminologii se pro ozeai tohoto ¥cného prava
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pouziva bd pravo stavby, nebo nazev stavebni pravo (@mastavebni pravo navrhl
ob¢ansky zékonik z r. 1937).

2.4 Na#izeni ministez ¢ 114/1912 zakoniku

Nize uvedené iezité citace jsou z knihy ,Pro pravo stavby®, kterv roce 1938 vydal
Spolek pro pravo stavby — Praha Ill — Nerudova4l..

Jedna se o citace zifeeni ministra spravedlnosti v dohtod ministrem viejnych praci,
ministrem vnitra a ministrem financi ze dne Xkrvna 1912¢isl. 114 #iS. zé&koniku
0 provedeni zakona o stavebnim pravu.

Aby byly provedeny oddily I. a Il. zAkona ze dnel@tna 1912%s. 86#iS. zdkoniku, né&zuje
se:

§1.

Podle 82 zakona mohou kostely, afiracirkevni Ustavy nebo speénstva, obeeh
prospsSné Ustavy nebo sdruZentizevati stavebni pravo na svych pozemcich, jestlize
v kazdém fipac¢ bylo zjiSeno rozhodnutim zemskéhgadu, Ze @zeni stavebniho prava je
ve veéejném z4jmu. Toto rozhodnuti je zdvazné pro sowdusi byti prokdzano listinami
sowasry se zadosti za zapis stavebniho prava do knih. téhaaa si proto rozhodnuti
vyzadati ped podanim zadosti.

Jestlize v knihovnim navrhu se odvolava Ustav sebazeni na povahu obecné présposti,
rozhodne se zemskyaidl o této otazce jako prejudicielni .

8§ 2.
Zakon nestanovi Zzadného omezeni pojmu obecnééprusti, ktery by vyplyval ze

pisobnost ve vyliném nebo fevazném zajmu jednotliuc Nadace, stavebni druzstva,
stavebni spolnosti a spolky slusi zejména tenkrate pokladatolzecr prospsné ustavy
nebo sdruzeni, jestlize:

a) podle svych stanov slouzi ke zlepSeni obytnychergomérr zamozného obyvatelstva
a sleduji vyldné nebo pevazi Gcely uvedené v § 4 zakorss. 2327S. zak. ze 22. prosince
1910 (stavba malych hytnabyvani dom s malymi byty nebo daimkteré maji byti dzeny
nebo pFestaveny na malé byty) ;

b) jejich stanovy omezuji dividendu reihou clenim nejvySe na 5 % vplacenych padil
a neslibuji @i zruSeni spolénosti vice, nez vraceni vplacenych padikbytek pak
spole’nostniho jrani wenuji obecd prospsnym udelum (8 12 zakona ze dne 22. prosince
1910c¢is. 24278. zak.).

Nadace nebo stavebni sdruzeni, jimZz bytengna ministerstvem xgnych praci
obecna prosggnost podlelanku 30. stanov statniho bytového fondu pro byig®i o malé
byty (vyhlaska ministerstva agnych praci z 9. Unora 191&s. 28+.z.) jsou pokladany
pokazdé za obeémprospSné také ve smyslu zakona o stavebnim pravu.

§ 3.

Jestlize je podana Zadost za rozhodnuti spravnfadu) bu/tez pedloZzeny smlouvy
0 stavebnim pravu a ostatni pécky, kterych je/eba pro rozhodnuti, zdali je tu zgjem
verejny. Mimo to Ustavy a sdruzeni, kteréeghs poukazem na obecnou preSpost svého
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pusobeni #diti na svych pozemcich stavebni pravo, m&gdoziti doklady (stanovy, jednaci
rady a podob#), aby byla objas¢éha tato gredkzna otazka.

§4.

Zemsky politicky #ad vykona Seéeni, jehoz je/eba k rozhodnuti. Zejménaiie si
vyzadati posudek migtiprislusného bytoveho vyboru, vyfadi obecnich #adi, socialnich
pojisfovacich Ustaw a sdruzeni, jejichz Ukolem je zlepSiti bytové grgmTimto Setenim
nesmi v3ak byti zdrzeno rozhodnuti déle, neZ jeytrezzapotebi. Uradim a korporacim,
které byly doZadany o vyjéehi, bu’ stanovena pmerena lhita, pokud mozno kratka, po
jejimz uplynuti bd rozhodnuto bez ohledu na vyjfédi, jez dosud nedoSlo. Jde-li o oh&cn
prospsSny Ustav nebo sdruzeni, ma zemsiagd (do svého pisemného rozhodnuti, iZeeni
stavebniho prava je ve kgném zamu, pojmouti také prohlaseni, Zsvwdcil predkezné
otdzce o0 obecné pragmosti.

§ 5.

Do rozhodnuti zemskéhoatlu Ize si sZovati rekursem podle zdkona ze dne 12.
kvetna 1896 ¢is. 101 7iS. zak. Jde-li o 7zzeni stavebniho prava, aby bylyizeny byty,
rozhoduje o stiznosti ministerstvar@ych praci v dohatls ministerstvem vnitra, ve vSech
ostatnich pipadech ministerstvo vnitra v dohos prislusnymi ministerstvy.

§ 6.

MizZe-li se Zadosti za spis stavebniho prava wthopodle knihovniho stavu
a predlozenych listin, poznamena se na listenben té knihovni vlozky, na niz stavebni pravo
ma byti viozeno.

§7.

Jsou-li parcely, na ¢ stavebni pravo se préjguje toliko casti knihovnihodesa,
budtéz odepsany arpneseny do névziizené vlozky, na jejimz listu zavad poznamena se
Zadost za zapis stavebniho prava.

DalSi rizeni je upraveno 88 13 a 14 zakona ze dne 26.adBh2cis. 867iS. zak.
Jsou-li parcely, na které bylo prépeno stavebni pravo,/@neseny do nové vlozky, budiz
v usneseni uvedeném v 8§ 13, odst.2, raataké knihovni viozka, od které tyto parcely byl
odepsany.

§ 8.

Listovni zapiSe kaZzdou povolenou poznamku Zadastiapis stavebniho prava do
seznamu, zaznamena den, kdy bylo ¢ewa vyzvani kihlaSkam dastnilkim, jakoZz i naroky
na toto vyzvani fhlaSené a bdi nad uplynutigtrnactidenni a Sedesatidenniutly. Po
uplynuti lhity poda listovni zpravu soudu podligegdpisu § 29 instrukce k provedeni obecniho
zékona knihovniho.

Ma se stéti, jakmile sezna z deniku nebo jinychaéz k remu nalezejicich, Zze se ma stati
opateni soudu z&&dni povinnosti.

§0.

Nebyl-li v pihlaSovaci lhite prihlaSen Zadny nérok, ktery pouziv@g@nostniho prava,
nebo bylo-li prokadzano, Ze jsouiaSené naroky zapraveny nebo zén$t budiz bez nové
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zadosti za zapis provedeno zapsani na listu zamdmbkniho #lesa, které ma byti zavazeno,
zrizeni stavebniho prava a zaraveudiz Zizena pro stavebni pravo zvlastni knihovni viozka.

§ 10.

Knihovni vloZka stavebniho prava d@fizena budiz ozr@nacislem nasledujicim po
posledni vloZce katastralniho izemi.

Vlastnost této knihovni vloZzky dwyznaena na listu statkové podstaty uprest
naho’e napisem: Vlozka stavebniho pravéedtisena slova:Cislo polozky, katastralnfislo,
ozna’eni parcely {islo domu a druh kultury), ltiéz preSkrtnutacervenym inkoustem a¢s
celou stranku prvniho oddilu listu statkové podstaidiz napsano: Stavebni pravo des az
do . . .19 . . na nemovitostech v knihovni vloZcekatastralni Uzemi .- . sestavajicich ze
stavebni parcely .cislo domu a . .

V druhém oddilu listu statkové podstaty budiZ pomre&no Zzeni nové knihovni viozky.

Na vlastnickém listu vlozky stavebniho prava budito vlastnika zapsan oprawny ze
stavby. Pedpisy platné pro jiné zapisy na tomto listu, jakoda listu zavad, istavaji
nedoteny.

§11.

Knihovni soud méa vésti o vSech vloZzkach stavebmidva abecedni seznam podle
jmen opravéanych ke stawf) ktery ma tyto sloupce:

jméno opraveného ze stavby a jiné zndmky k azma osoby;
c¢islo vlozky stavebniho prava,;
jméno katastralni Uzemi;

poznamka.
2.5 Zakon¢. 141/1950 Sb. (atansky zakonik, vydan dne 23. listopadu 1950)
HLAVA OSMA
VLASTNICTVi KE STAVBE A PRAVO STAVBY
§ 160

Pravo zidit si trvalou stavbu na cizim pozemku (pravo lsyawznik4 ze zakona anebo
vyrokem gednim (8 114) anebo smlouvou.Mzeni prava stavby smlouvou jelba pivoleni
okresniho narodniho vyboru.

8161
Pravo stavby nemohou v jfaali p'edchazet prava zastavni a jinaké zavady, které jdou

na platy pedzité nebo se/ici Ucelu prava stavby. Nedohodnou-li séastnici o tom, aby
takové z&vady pravo stavby regchézely, &ini pot-ebna opateni okresni narodni vybor,
Zada-li si toho obecny zajemybe vyslovit i jejich zanik.

§ 162

Podminky pro fivoleni k Zizeni prava stavby smlouvou a pro jeho odvolarkpia
i druh opateni o zavadach véaznoucich na pozemku stanovi mvi@gdpis, upravi
I podrobnosti.
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§ 163

Pravo stavby lzeridit za plat nebo bezplathZalezi-li plat v optujicich se davkach,
nemohou byt jeho vyara a splatnost dneny zavislymi na nejistych udalostech budoucich.

§ 164

Pravo stavby lze zcizit jen sipolenim okresniho narodniho vyboru, podrobnosti
upravi zvlastni gedpis.

§ 165

Pravo stavby se zapiSe v knize pozemkové nebmiZeiea to i tehdy, je-li pravo
stavby #Zizeno pimo zdkonem nebo vyrokerednim (8 114).

2.6 Zakon¢. 89/2012 Sb. (novy @ansky zakonik)

Zakon ¢.89/2012 Sb. (NOZ), dtansky zakonik, zvolil termin pravo stavby, nebo
ozna&eni stavebni pravo, dle zakona o stavebnim préa@il9a2 t.z.) neni vyhovuijici,
poukazujici spiSe k stavebnimu zakonu nez k z\itastrécnému pravu.

viN s

i do zmirgného noveého Qdanského zakonika. 89/2012 Sb., podleéhoz vSechny stavby,
které se nachazeji na pozemku a jsou pepojeny se zemi, gatneoddlitelné k tomuto
pozemku.

Tato zasada plati vet&in¢ evropskych stét Podle institutu prava stavby je umeéin
stawt na pozemku i jiné osémez vlastniku pozemku, ovSem po smluvni pravnapr

Podobny pravni stav platil na tzemi byvékskoslovenské republiky aZ do roku 1950.

Pro sodasné stavby a pozemkgznych vilastnikk ma platit, Ze stavby na pozemcich jiného
vlastnika vyvlastovany nebudou.

V souvislosti se zadanim tématu disertmi prace je nezbytne, aby byly citovany
n¢kterécéasti — vyhatky z oddih a paragraf zakonas. 89/2012 Sb. (NO2Z).

8 491
Nemovité a movité&ci

(1) Nemovité &ci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatfglovyim ugenim,
jakoz i vcné prava k nim, a prava, ktera za nemovi¢éi \prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni pedpis, Ze ufitd vec neni sodasti pozemku, a nelze-li takovate \penést z mista na
misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato memovita.

(2) VeSkere dalSieei, a je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou t@ovi
§ 499

(1) Souasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrcletavby #zzené na
pozemku a jina zézeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou stavebcdenych, vetr¢ toho, co je
zapuséno v pozemku nebo upewo ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemoviteiiy je sodasti pozemku, i kdyz zasahuje pod
jiny pozemek.
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Dil 5
Vécna prava k cizim &cem
Oddil 1
Pravo stavby
Pododdil 1
Z&kladni ustanoveni
§1231

(1) Pozemek fite byt zatizensenym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezdalezi nazttarse jednd o stavbu jiZzizenouci
dosud nezzenou.

(2) Pravo stavby #ize byt #izeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterébmsit
pro stavbu zapeebi, ale slouzi k jejimu lepSimu uzivani.

§ 1232

Pravo stavby nelzedit k pozemku, na kterém vazne praxidipi se delu stavby. Je-
li pozemek zatizen zastavnim pravem, lze jej zgitAvem stavby jen se souhlasem
zastavniho &itele.

§ 1233

Pravo stavby jedc nemovita. Stavba vyhovujici pravu stavby je gheasti, ale také
podléha ustanovenim o nemovityebach.

Pododdil 2
Vznik a zanik prava stavby
81234

(1) Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrzenimpanetanovi-li tak zakon,
rozhodnutim organu vejné moci.

(2) Pravo stavbyrzzené smlouvou vznika zapisem deéejeho seznamu. Zapisu do
verejného seznamu podléhd i pravo stavby vzniklé dyaktém organu viejné moci.

§ 1235

(1) Pravo stavby Izeriit jen jako d@dasné; nesmi bytFizeno na vice nez 99 let.
Posledni den doby, na kterou je pravo staviigeno, musi byt patrny z/egného seznamu.

(2) Nabyl-li stavebnik pravo stavby vydrzenim, nagg na dobu 40 let. Jsou-li pro to
spravedlivé dvody, niZze soud dobu, na kterou je pravo stavbigeno, k navrhu dogné
strany zkratit nebo prodlouzit.

§ 1236

Trvani prava stavby lIze prodlouzit se souhlasenbopoo které jsou na pozemku
zapséana zatizeni v fai za pravem stavby.
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§ 1237
Pravo stavby nelze omezit rozvazovaci podminkola-lbyozvazovaci podminka
ujednana, nephlizi se k ni.
81238
(1) Bylo-li pravo stavby/izeno za Uplatu a ujednala-li se Uplata \igicich se
davkach jako stavebni plat, Zatje pravo stavby jako realnédmeno. Nephlizi se k
ujednani, podle kterého zny vySe stavebniho platu zavisi na nejisté budodélosti; to

neplati, ujedna-li se zavislost vyse stavebnihtupha mfe zhodnocovani a znehodnocovani
perez.

§1239

Zrrekne-li se stavebnik prava stavbyize vlastnik zatizeného pozemkemgst na zaklad
listin prokazujicich tuto sku#aost pravo stavby na dobu, ktera gesieuplynula, na sebe
nebo na jinou osobu.

§ 1240

Pri zaniku prava stavby/dtim, neZ uplyne jeho doba, nastanou pravni néglegmazu
prava stavby &c¢i vécnému pravu nalezejicimu ogolpro kterou bylo k pravu stavby do
ve'ejného seznamu zapsar@ne pravo, az zanikem tohotécmeho prava. Jestlize vSak tato
osoba k vymazu dll souhlas, nastanou pravni nasledky vymazu prdseabyg Vici jejimu
vecnému pravu jiz timto vymazem.

Pododdil 3
Pravni pon@ry z prava stavby
§ 1241

Co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavelsjkas prava jako vlastnik; pokud
se jedna o jiné uzZivani pozemku zatizeného praternys ma stejnéd prava jako pozivatel,
ledaze je ujednanaeno jiného.

§ 1242
(1) Smlouva e stavebniku ulozit, aby stavbu proved! détédoby.

(2) Neni-li nic jiného ujednano, ma stavebnik poest udrzovat stavbu v dobrém
stavu. Smlouva fie stavebniku uloZit povinnost stavbu pojistit.

(3) Vlastniku pozemku #@de byt vyhrazeno schvéleniciiého faktického nebo
pravniho jednani stavebnika, avSak ani je-li tostiiéku pozemku vyhrazeno, nigm odepit
souhlas k pravnimu jednani, které neni k jehasljm

81243
(1) Pravo stavby lze/gveést i zatizit.

(2) Vyhradi-li si vlastnik pozemku souhlas k zafigava stavby, zapiSe se vyhrada
do ve'ejného seznamu. V takoveérfipad 1ze do véejného seznamu zapsat zatizeni
prava stavby jen se souhlasem vlastnika pozemku.
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§ 1244
Pravo stavby pechazi na édice i na jiného vSeobecného pravniho nastupce.
§ 1245

Stavebnik ma fedkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku reékppni pravo
k pravu stavby. Ujednaji-li si stranyto jiného, zapiSe se to doggmého seznamu.

§ 1246

Neni-li nic jiného ujednano, d& vlastnik stavebnfltzemku stavebnikoviiganiku
prava stavby uplynutim doby, na kterou bylézeno, za stavbu nahradu. Nahradimi
polovinu hodnoty stavby v ddhaniku prava stavby, ledaze si strany ujednaglfin

§ 1247
Zastavni a jina prava vaznouci na pravu stavbyipagtnahradu.

Diavodova zprava je povinnou sodasti navrhu zékona ¢.89/2012 Sb. (NO2Z),
obéansky zakonik a je tedy sotasti sfmovniho tisku.

K § 489 az 491

Pro pravo je vyznamnéelni wci na movité a nemovité. Podebjako osnova voli
pri trideni veci hmotnych a nehmotnych metodu ostrého vymezZedéysim jednoho druhu
techto \&ci, totiz \ci hmotnych, je i tFideni nemovitych a movityckeei zvolen draz na
pojmove vymezeni nemovityeltiv(8 491). Pojeti nemovit&as se oproti dosavadnimu stavu
navrhuje zranit dvojim zgsobem. Jednak se pojem nemowit&rezSiuje i na rktera prava
(tak se nap v tweti casti osnovy zakoniku za nemovitogc \prohlaSuje pravo stavby).
Prredevsim se vSak pojeti nemovié vraci k zasaél superficies solo cedit, vidledkucehoz
se stavba, nejedna-li o stavbu jerva@snou, prohlasuje za s¢ast pozemku.

K§ 1151

Navrh paitd s existenci domu, ktery neni &sti pozemku. Nejde jen d@ipady
vyskytujici se ke dnic¢innosti nového zakoniku jakaisledek stavu, kdy byla superficialni
zasada v naSem pravu odmitnuta. Tykgpady 7eSi prechodna ustanoveni. Jde také z\dast
0 pripady vzniku jednotek v dépk remuz ma vlastnik pravo stavbyyibe vsak jit i o jiné
vecné pravo.

Pokud jde o byt, definovan neni. Navrh viak poykaza jeho hlavni viastnost, tj. Ze
musi jit o prostoro¥ odctlenoucast domu. To je podstatné a \guje to pouZziti ustanoveni
o bytovém spoluvlastnictvi na obytné prostory, étaejsoucasti domu. Z povahyéwi
I podpirné aplikace jinych ustanoveni Ize dalSi vlastnbgtu spolehlig dovodit. Rozdil&od
sowasné upravy neni pojem bytu vazan na existencodalti stavebniho/adu. Z hlediska
soukromého prava to neni podstatné, zejména to pedstatné pro posouzeni otazky
existence vlastnického prava nebo platnosti smloavypevodu jednotky, o jejim
propachtovani, o najmu bytu apod. Vyznamné s#asjroz bude, Ze nastane situace porusujici
prislusna ustanoveni ¥&ného prava spojend sriplusnymi sankcemi a napravnymi
opat'enimi. Uplatni-li se, pak najdou i svoji soukrom@mi reflexi (nikoli ovSem nap
v neplatnosti pevodni smlouvy, ale \igledcich vyplyvajicich z vadného ginatd.).
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K uzivani spoléne s domem mohou slouzit i samostatné pozemkizerd, vedlejSi
stavby na jinych pozemcich s povahou samostatrgahapod. Pipadné podily vlastnik
jednotek nadchto wcech nelze zahrnout do pojmu jednotky, protoZenjdalSi samostatné
veci v pravnim smyslu. V tom éra se uplatni ustanoveni nasledujiciho oddilurmatném
spoluvlastnictvi.

K § 1258 az 1289

Pravo stavby rive byt #izeno bezuplathi za uplatu. Uplata @ize byt sjednéana jako
jednoréazova, ale i v efujicich se davkach (stavebni plat). Stavebni pilgie byt zapsan
jako realné Bemeno vaznouci na pravu stavby doepgho seznamu (srog 1244).
Ustanoveni § 1238/ozere nebrani, aby pravo stavby poslouzila‘vstavebnimu platu jako
zastava apod. Fixace stavebniho platu (gtgpko trvani prava stavby) jsou zakladnimi
predpoklady, za nichZz stavebnik stavbu podnikne. ¥f@eebniho platu musi byt proto
vyjadena jiz ve smlowv To nevylduje stanoveni stavebniho platdastkach fizre vysokych
pro jednotliva obdobi ani ujednani sledujici zadmv hodnoty davek (typicky inétai
a defla’ni dolozkou). V tomto sfru se recipuje konstrukceriata novelou rakouského
zékona z r. 1990,c¢etre zakazu ujednani spojujicich amu vySe stavebniho platu s vyvojem
ceny nemovitychéei. Podstata je ale v tom, Ze i tytoemy musi byt fesre vyjadeeny jiz ve
smlou¥ tak, aby pozéji stavebni plat nemohl byt libovaimenen.

K § 1258 az 1289
K jednotlivym pozemkovym sluzebnostem se v podstdmiouvadi:

Ustanoveni o sluZzebnosti inZenyrsk& $t navrzeno jako parové soukromopravni
ustanoveni kcetnym veéejnopravnim uUpravam (n@p v energetickém zakeén zakow
o vodovodech a kanalizacich, zakooa pozemnich komunikacich nebo o elektronickych
komunikacich) s obdobnym obsahem; v praxi se ukazig Uprava vejného prava
ponechidva mnohé situace bez povSimnuti a Ze selpei ustanoveni o moznosti smluvni
Gpravy jevi jako patebné. Soukromé pravo ovSsem k dané@elulnabizi i jiné nastroje;
vyuzit Ize i dalSi instituty, povahyone pravni (pravo stavby) i obligai (nap . najem). Totéz
ostatre plati i o jinych sluzebnostech. Zalezi na ujednstnén vzhledem k jejich zajmu
a vyhodnoceni transéakich naklad pri /eSeni konkrétni situace.

Ustanoveni o op@ cizi stavby ma prakticky vyznarm pizovani staveb na stavbach,
ale i pro pipady, kdy se apna zaizeni staveb (pite, piloty nebo jiné ofsné konstrukce)
nachazeji na cizim pozemku.

Tradi¢ni sluZzebnosti prava okapu, prava na svodrfae® vody a naistup k vod
dopliuje na navrh Ministerstva zextelstvi ustanoveni o sluzebnosti rozlivu navazujeci n
Upravu vodniho zakona a pravnfeplpisy tykajici se planovani v oblasti vod a teckyth
pozadavk na vodni dila. Pokud jde o pravo na brani vodynime se tim fipady upravené
v 8§ 6 vodniho zdkona (zak.254/2001 Sb.). Toto ustanoveni zaklada kazdéawoprdebirat
na vlastni nebezpea pro vlastni potbu povrchové vody nebo s nimi pro vlastni-gmt
a na vlastni nebezpijinak nakladat. Takové pravo vSak neni sluzebn®stvo zaloZzené
sluzebnosti nalezi ¢ité osolé charakterizované, jde-li o sluzebnost in rem, tviekym
pravem k panujici &ci, anebo utené — v pipad® sluZzebnosti in personam — jmenevit
Naproti tomu vodni zakon zaklada pravo brat si vpdo viastni patebu komukoli. Pravo
vstoupit na cizi pozemek vSak nezaklada, takowomé pro uité pripady odvozuje z § 63
odst. 2 zakond. 114/1992 Sb., o ochramrirody a krajiny. Ani toto pravo neni sluzebnosti,
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nybrz véejnopravnim omezenim vlastnického prava (obégdko je tomu nap v § 19 odst.
1 z&kona o lesicl. 289/1995 Sh.). Doethto veéejnopravnich Uprav afansky zakonik
nezasahuje a nefmi je.

Uprava sluzebnosti stezky,iponu a cesty vychazi z tradice zdejsi pravni upravy
zejména na venkewdosud Zivé; jevi se tudiz jako vhodné vratit ggi&h vyslovné zakonné
Upraw jako konkrétnimu voditku pro praxi. Stezka j&low urcena k chizi, proto je
vyloweno jezdit po ni motorovymi vozidly nebo na nidéfiha zviatech. U pfihonu jde
hlavre o mozZnost hnat/ps sluzebny pozemekrata; pri této sluzebnosti se nebrani ani na
zviratech gres sluzebny pozemek jezdit.

K § 2180

Najem na dobu uitou je vzdy dan litou, je ale vice moznosti, jak ji formulovat;
v Uvahu pipadéa i odkaz na jinodinnost (nap. na dobu studia, odborné staze, vykonu prace
u urcitého zardstnavatele nebo na dobu podnikani vit@m mis¢ apod.) nebo skuteost
(nap®. doziti uritého wku). | nadjem ujednany na dobu Zivota je ujednandobu ugitou.
Urcita doba trvani najmu fize byt vymezena tak, Ze j@gem jisté, kdy nastane (certus an,
certus quando), nap na dvacet let, anebo tak, Ze jegem jisté, Ze nastane, ale neni jisté,
kdy (certus an, incertus quando), riapa dobu Zivota, dobu trvani pracovniho gamapod.

Problém se poji s najmy ujednanymi na dobu red¢ndlouhou (srov. k tomu Knapp,
V. Devadesat det: Pravni praxe, XLII, 1994, s. 570 an.). Takovgnmasice nejsou jen
z tohoto dvodu neplatd ujednany, v praxi vSak vyvolavaji pochybnosti, aiaknejde
o ujednani in fraudem legis nebo o Zase projevy Me sledujici ve skufaosti reco jiného.
NejvysSi soud zaujal v rozsudku 28 Cdo 2747/20@8.z3. 2007 stanovisko, Zze najem
ujednany na dobuspsahujici dobu pimerného lidského Zivota (v posuzovanéfipade Slo
0 najem ujednany na 100 let k podnikatelskyselim provozovanych individualnimi
podnikateli), plati za ndjem ujednany na dobu d#ou. Toto rozhodnuti vyrazZrzasahuje do
smluvni autonomie kontrahé&nta neni podminky, za nichZz najem ujednali, zakladajic
mozZnost najem vypédet ihned po jeho vzniku a bez uvedeiNallu, & si to strany zjewh
nepaly. Praxe je tim znejiéba, klade si otazky, zda je nagedmdesat let trvani najmu j@st
ve shod s pojetim NejvySSiho soudu. Ve snaze vitlow budoucna podobnou rozhodovaci
praxi se navrhuje stanovit, Ze najem ujednany naudtelSi nez padesat let byl ve skntesti
ujednan na dobu netitou, avsak s tim, Ze mozZnost vyzeni takového ngjmu je v prvnich
padesati letech omezena jako by Slo o ndjem ujgdnarmobu ufitou.

K § 2985 az 2997

Vzhledem k tomu, Ze navrh kodifikuje zasadu supesfisolo cedit, ale nezavadi ji
nasilre, navrhuje se stanovit i pravni pravidlo, Ze o tkdlsu nemovité &ci, ktera neni
sowasti pozemku, plati ustanoveni o vlastniku pozerb#obre. Toto ustanoveni nedopadne
jen na gechodné stavy odténého vlastnictvi pozemku a stavby, u nichZzredpoklada, ze
postupemcasu splynou, ale i na stavy, o nichZz se splynutileledého vlastnictvi
nep-edpoklada, bd proto, Ze je upravuji zvlastni pravnigapisy (nap. horni zakon ohledn
loZisek vyhrazenych neréjt anebo proto, Ze i tento navrhovany zakon samasbovanim
odc¢leného vlastnictvi pta (nap. u podzemnich staveb se samostatnggiouym ugenim)
nebo umaozuje jeho vznik (nap Upravou prava stavby).

Pravni povahu spolkmaji i odborové organizace a organizace Zsmavatetl. V té
souvislosti se jevi jakoc@lné vyslova stanovit, Ze ustanoveni o spolcich se na odborove
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organizace a organizace zastnavatel nevztahuji v rozsahu, v jakém to vyie pravni
prredpis upravujici svobodu sdruZzovani a ochranu pr&eaodboro¥ sdruzovat. Timto
pravnim gedpisem je Umluva o svokbddruzovani a ochranprava svobod#se sdruzovat
(¢. 489/1990 Sb.).

Kone’ne se navrhuje stanovit, jak secdiirdostaténa jistota, dava-li na ni zakonna
Gprava Vriteli pravo a nedohodnou-li se o ni strany.

2.7 Stavba, pestavek, pravo stavby

Pojmy zavadi novy afansky zakonik. UzZije-li #&kdo cizi w¥c pro stavbu na svém
pozemku, stane se stavba &isti pozemku. Vlastnik pozemku nahradi viastnikité u&ci
jeji hodnotu.

Kdo nabyl i uZziti cizi wci pro stavbu v dobré ¥, nahradi vlastniku uzit&ei také
usly zisk; skuténou Skodu hradi vSak jen v tom rozsahu, v jakénstnl& nedosahl jeji
nahrady.

Stavba ¥izena na cizim pozemkuipada vlastnikovi pozemku.

Vlastnik pozemku nahradi oshlktera #idila na cizim pozemku stavbu v dobréeyi
Ucelrné vynaloZzené néklady. Osoba, ktera v dobré wiabyla, ma taz prava a povinnosti jako
negikazany jednatel.

Soud niize na navrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze @mzKdil stavbu na cizim
pozemku, & na to nema pravo, musi vlastnim nakladem stavitramt a uvést pozemek do
piedesSlého stavu. Souditom prihlédne, zda kifzeni stavby doSlo v dobréfgi

Kdo v dobré Jie Zidil na cizim pozemku stavbu, ma pravo domahatcselgstniku
pozemku, ktery o fizovani stavby &dél a bez zbyteného odkladu ji nezakazal, aby mu
pozemek feved| za obvyklou cenu. Také vlastnik pozemku n#év@ipo *izovateli stavby
pozadovat, aby pozemek koupil za obvyklou cenu.

Zasahuje-li trvala stavbaizena na vlastnim pozemku jen mal@sti na malodast
ciziho pozemku, stane s&st pozemku zasté&ného pestavkem termin pouzity v novém
zakor) vlastnictvim tizovatele stavby; to neplati, nestki ztizovatel stavby v dobré 4.

Kdo sta¥l v dobré vie, nahradi vlastniku pozemku, jeh¢dst byla zastawna
pirestavkem, obvyklou cenu nabytého pozemku.

2.8 Identifikace problému

V souwasné dob nemame k dispozici metodiku pro oéenprava stavby k jednotlivym
piipadim, kde by se #lo ocereni pravo stavby provétl

Pravo stavby je pojato jako specialricné pravo stavebnika mit stavbu na pozemku
jiného vlastnika.

Novy oleansky zakonik ,narovnava“adledky stavajiciho alanského zakoniku.
Hlavni zdsadou je cil — vytveni standardniho ¢anského zakoniku kontinentélniho typu.
Navrh nového ofanského zakoniku sleduje obnovit pojeticaiského zakoniku jako
obecného kodexu.

Podstata prava stavby je v tom, Ze jakoné pravo s povahou nemovitécvzagzuje
cizi pozemek tak, Ze osoba, jiZ toto pravdipg opravina mit na tomto pozemku stavbu.
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Ob¢ansky zakonik 64/1964 Sb. v platnénméminstiha az nadkolik vyjimek kazdou
vadu pravniho ukonu absolutni neplatnosti (zejnr@&8&- § 40), k niz vejna moc phlizi
i bez Zetele navrhu a bezigtele k projevenému zajmu denhé strany. Tato konstrukce
nesleduje ochranu soukromého zajmu osoby, nybrzanohzajmu statu na zachovani
pravniho stavu.

Z4ajem jednotlivce ve statbyl podizen centralé formulovanému zajmu spaleosti.
Ve stavajicim oanském zakonikuistavaji skryté konstrukce pideny tomuto zajmu.

Ohcansky zéakonik z roku 1964igobil jako zvIastni kodex upravujicicité majetkovée
vztahy. Zanmdteni wcné misobnosti bylo zachovano do sasné doby.

Platny olgansky zakonik prohlaSuje majetkové vztahy osoblévedhrany osobnosti)
za zakladni fednet upravy kodexu a Upravmajetkovych vztal vénuje olgansky zakonik
drtivou WtSinu svych ustanoveni.

Novy oktansky zakonik oproti stavajicimu @mskému zakoniku znovu obnovuje pravo
stavby doceského otlanského prava (8 1240 a nasl.)iu¥odrénim je pravidlo, Ze stavba je
souwasti pozemku, netize mit tedy rozdilného vlastnika. Yipads, Zze vlastnik nebude, resp.
nema v umyslu na svém pozemku stamize pozemek d@sré prenechat jiné osah které
majitel pozemku umozni stév

Z historického hlediska pravo stavby na nasem Uzaénihistorickou tradici, kterd byla
zakotvena v pravnichiedpisech. Po roce 1950 doSlo ke &@mamu zestrénéni Upravy
ob¢anského zakoniku. Od roku 19&dsky pravniad toto pravo tudizibec neobsahoval.

V praxi se jedna o velmiideZity prostedek, a proto se novy @nsky zakonik kidvejsi
praxi navraci. Spravné rozhodnuti znovu pouZivabsfedek pravo stavby potvrzuji
zahrantni pravnirady, kde pravo stavby neni Zadnou novinkou {nBpmecko, Rakousko,
Svycarsko, Nizozemsko).

Pravo stavby zahrnuje jednak pravo vybudovat stambwou, ale mZe spdivat
i v opravréni prevzit jiz existujici stavbu, coz jail@zité zejména zacélem jeji modernizace
resp. oprav.

Podstata tohoto prava sfiea v tom, Ze jako &né pravo z&Puje cizi pozemek tim

zpiusobem, Ze osoba, jiz pravo stavisislusi (stavebnik), je opragma mit na tomto pozemku
(pripadreé pod pozemkem) stavbu.

Pravo stavby bude moZzn#&dit jako pravo ddasné, s maximalni délkou 99 let.

Tento znovuzavedeny pravni nastroj bude moci préxtahy vzniklé po roce 195@dre
narovnat. Jedna se ridgad oreSeni liniovych staveb, které probihaji na cizimmguoku aj.

K pozemku, na &mz vaznou takové zavady, které s&ipicelu stavby, nelze pravo stavby
zridit.
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3 Priklad starSiho ocerni prava stavby (1935)
K oceréni prava stavby

Prikladem n@ize byt ocedni, publikované v publikaci KOVROVIC J., POPPER B.:
Rukowt pro odhady nemovitosti. Nakladem vlastnim, PraBa5, str. 179 -181.:

3. Protokol o odhadu stavebniho prava
(viz téz . sb.¢. 218/78 C).
Protokol o odhadu

sepsany dne Xervence 1933 okresnim soudem exgkm v Praze na migtsamém v
Zizkove, Karlove tiide.

Ptitomni od soudu: Vykonny organ: s. kanc. rev. N. N.
Znalec: Ing. X. Y., stavitel.

Exekuéni véc

vymahajici strany: B. K. za vymdéhajici stranu: DrR. S.,
koncipient dra A. V., advokata
v Praze.

(pInd moc ve spisech).
proti povinné stra&: za stranu povinnou: nikdo
Karel a Marie M.

pro 30.000.— K.

Odhad stavebniho préava.

Ze byly zpraveny ob  strany, jest vykazano.
Pocatek o 10. hodi& dopol.

Znalec nahlédl do wejnych knih a vyzadal si revers o stavebnim pravu.
Nemovitost byla prohlédnuta.
|. Podstata stavebniho prava.

Dluznik  predloZil revers Reditelstvi statnich drah v  Praze

zedne........ooooeeeee, ¢.j.. . . podle#hoz

1 bylo mu povoleno postaviti na pozemku drady. 75, zapsaném ve Vt.
145 pozemkové knihy katastralniho tuzemi Kral. Vinath 2 z dé n € kramy, a

40



provozovati v nich kantinu v mezich svého zZivhostedho opravéni na dobu 40
let, patinaje 1. lednem 1933. Revers je doloZen stavebrghany, schvalenymi
ptislusnym tdadem.

2. Za udtlené povoleni jest platiti &mi poplatek K 4000.—, splatnych vzdy
¢tvrtletné pozadu, poinajic 1. dubna 1933.

3. Celé zaizeni na pozemku dréahytidil dluznik na své vlastni Gtraty, ma
povinnost je udrZzovati v dobrém stavu, pojistitoprpozaru a povinnému teni
a peovati ocistotu v okoli a chodnik ifed krAmem zametati a v zénsypati pod
nasledky povinného keni.

4. Po uplynuti 401leté |lty, t.j. do 31. prosince 1972, mé
dluznik povinnost odevzdati zbudovanou budovu dasthictvi Zelezrini spravy.

5. Za kazdou Skodu, vzniklou Zelezmi spra¥ ze Zizeni
a uzivani stavby i dluznik, avSak naproti tomu vzdava se
vSech narolt na uhradu Skody dréahou.

6. Dluznik jest povinen zapraviti veSkeré vylohyetlé vzejdou spravdrahy z
priciny provedeni stavby a zapravi ze svého veSker& daveejné davky, jakoz i
vylohy, spojené s vyhotovenim reversu.

1. Popis stavby,
(ktery z divodu zjednoduSeni se neuvadi).
[11. Ocenéni.

a) Stavba se otigje tastkou K 100.— za 1 rhobesta¥ného prostoru, nebdastkou
K& 400.— za 1 fhzasta¥né plochy, tedy celkay
1. 4547 MFAKE400.— ..oooveeeeeceeee e Ke 18 188.—
2. zaizeni zachodu pausé&in ” 900.—

3. zaizovaci prace, spojené s vypravou
krdmu podle &tu firmy truhl&ského

mistra A. Z. ze dne 28. prosince 1932 . 2872.—
4. VYIONY FEVEISU ...uvviiiiiiiiiiiiiiiieee s eveeeaaeaaaaaaaaens ” 40.—
Uhrnem stavebni vylohy ..........c..cccoveveeee. K 22 000.—
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by UdrZzovani stavby. Naklad se stanovi
¢astkou 0.5% ze stavebniho ndkladénto ... K& 110.—

c)Udrzovani okoli, t j. zametani a ¢isteéni
chodniku v dob naledi se oaaije ¢astkou

CA Y0 i » 660.—
d Pozarni pojistka banky Slaués.
POj. v Z K 11.000.—, 0.96% ....ovvvveeeeereerrnnns , 0.36
e)Povinné rweni ubankySlavié. po,..., 30.—
IV. Vypocet stavebného.
Stavebné jest ona doi ¢astka, které je &mé tieba, aby se zaplatily naklady stavebni
v doke 40 let reversem zaj&tych, na rozdil od amortigai ¢astky, ktera je vzhledem na

skute&né delSi trvani stavby omezena, a kterou se stakepital umduje.

Vylohy, uvedené pod a), jsou vylohami vynaloZenyedinou provzdy (K) a podle nich
se vypa&ita stavebné podle vzorce:

K=K &;3
aq -1

Podle § 26, odst. 3 odhad.voli se vysSi urokova mira vzhledem na 40letartry
tedy 6%.

Pro N, 40

Oevrenerererereseeesssseeeeens 1.06
o TR 1.6 t. ). 10.28962
K 22.000.—
k= K¢ 134.05

V. VySetteni ciste hod,noty uzivani stavebniho

préava.
HOANOLA UZIVACT ...ceeeiiiiiiiic et ¢K3 000.—
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Od toho se od#dta:

PACNIOVNE ... Ke 4 000. —
STAVEDNE ..o Ke 134.05
POZArNi POJIEINT ..evvviiiiiiiiee e &K  10.56
POVINNE TBENT......oiiiiiiiiiii st ¢cK 30—
UdrZOVANi StaVvhY ......oooviiieiieiie e K¢ 110.—
UdIZOVANT OKOIT...ceieeiiiiieiee et K¢  660.—
KOMINTK . Ke 25.—
...................................................................................................... 4 969.61
CiSta NOANOLA RN <....cveveeeeceeeiee et e, & 8030.39

Pti 6 % zurokovani a dattrvani 39 % rokl ¢ini hodnotu stavebniho prava jistina, ktera
byvsi uloZena urné se vyerpa tim, Ze poskytuje po dobu stavebniho prawai dichod,
odpovidajickisté hodnat uzivani prava pro 1 rok.

Vypocet se provede podle vzorce:

rig" -1 _1+6%

=1015
q"(q-1) TS

q"=10.681696
r = 2007.5975, t. jY/4letni &ista4 hodnota
c=121 310.33 K — jest hodnota stavebniho prava.

Skorteno o 13. hod. odpoledni. Podpisy:

Protokol o odhadu stavebniho prava (viz téZzSb.¢. 218/78 C).

VySe uvedeny fiklad starSiho oceéni prava stavby (1935) uvadi o¢ein vynosovym
zpisobem. Vynosova hodnota reprezentuje pohled vistmemovitosti jako nade, kterd
piinasi vynos.

V oddile V posudku znalec definujestou hodnotu uzivani stavebniho prava.

43



4 PRIKLAD STARSIi UZAV RENE SMLOUVY O PRAVU
STAVBY

Prikladem mohou byt uz#éené smlouvy o pravu stavby, publikované v KRAVAK; Rravo
stavby, vydal Spolek pro pravo stavby — Praha Nlerudova ul.247, Praha, 1913, str. 59-67.

4.1 Smlouva o pravu stavby, jaké pouzival@sto Usti nad Labem

Kolek 5 K’
SMLOUVA OPRAVU STAVBY

mezi ngstskou obci Usti nad Labem jako majitelkou a panem.bytem v ........... ulice ......
cislo........ jako vlastnikem prava stavby na zaklasheseni #stského zastupitelstva a ze
dne .......... a rozhodnuti okresnih@adu ze dne .......
l.

Méstska obec jest na zakkadkupni smlouvy ze dne ....... majitelkou pozemk
............. penesené do pozemkové knihy pro obec ...... Ve smishazze dne .

26. dubna 1912¢. 86 . z., povoluje wstska obec panu........ na pozemkové parcele
............ v rozsahu ...2mpravo stavby po dobu od ...., slovy...., do ......slovy..tedy na

dobu osmdesati let.
I.

Pan....... ziskava timtaeané, prodejné a dlicné pravo vybudovati nad povrchem
i pod povrchem jmenovaného pozemku stavbu. Mapgedgiobu trvani smlouvy o pravu
stavby ke stavdbprava vlastnika a k pozemku samému pravo uzivaRedero stavby vztahuje
se také na ongasti jmenovaného pozemku, které ke st@di-ebny nejsou.

Pravo stavby jest utbvano na tomto pozemku pro stavbu rodinného, zhtilen
domku. Vlastnik prava stavby jest povinen se staviggpozdji dne ..... zapdti a radre ve
stavl¥ pokradovati. P4 nedodrzeni této imluvy jest vlastnik prava stapbyinen zaplatiti
mestské obci Usti nad Laben &00,- smluvni pokutu za kazdy i jen z&i nesic.

V.
Zivnostenské provozovny, dilny nebo prodejngjidmjti zizovany jenom se zvlastnim
pisemnym svolenim obce.
V.
Stavebni plany zamysSlené stavby, st@ko i plany pro pipadné pestavby, dogiky
a opravy budovy musi byti obci pisensohvaleny.
VI.

Vlastnik prava stavby jest povinen stavbu, kter@uzfditi, udrzovati vzdy ve vSech
jejich ¢astech v dobrém, zdravém a ufehitelném stavu. Jestlize byla stavba d@hrcela
nebo Zasti zniena, jest vlastnik prava stavby povinen znovwigitz. Prace spojené se
znovuZizenim stavby musi byti zapty b’phem jednoho roku od poZzaru a musi v nich byti
radre pokradovano az do ukaeeni. B nedodrZeni tohoto zavazku jest vliastnik pravalsta
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povinen réstské obci za kazdy zpeéng nesic zaplatiti smluvni pokutuds00,--, @gi cemz
ale nesice zimni, kdy neni mozné stage nepditaji.

VIL.
Racni stavebné pro prvych 30 kihi K¢ ........ a pro dalSich 50 letK...........
VIILI.

Stavebné jest splatnérqulem za kazdé kalentd ctvrtleti bez aGtrat u wstské
pokladny. Za dobu 8 dnod skuteného wedniho pedani pozemku az do konce kalemdtdo
ctvrtleti, které nasleduje po podepsani smlouvy $éstebné zaplatiti do 3 drpo podpisu
smlouvy. Jestlize nebude stavebd®swaplaceno, jest platiti 8 % urok.

IX.

Mestska obec jest oprawna prohlasiti pravo stavby za zrusSené, nebylo-lidza po
sok¥ nasledujici léta stavebné zaplaceno, jestlizeppgtl tim stavebnik piseeghapomenut
s pohtizkou, Ze jeho pravo stavby bude zruSeno, nezdiptalis nedoplatek.

X.

Vlastnik prava stavby jest povinen vSechnygsiil stavby, které jsou spalitelné anebo
jsou vystaveny poskozeni pozarem, trvale pojstiti poZaru v plné cehu rekteré tuzemské
pojisfovny a jest povinen vinkulovati tento pajist obnos pro @stskou obec Usti nad
Labem. Doklad o tom musi na pozadani kdykod(mZziti.

XI.

Méstska obec jest oprayna pfipadre nevyrovnané prémie pojiti proti pozaru
zaplatiti na utraty vlastnika prava stavby. Jestlipojistna smlouva nebyla obnovena,
nejpozdji jeden nesic ped svym ukafenim, ma wstska obec pravo ji ihned obnoviti —
pokud mozna za starych podminek — na Utraty a pefiedastnika prava stavby.

XIl.

Mestska obec Usti nad Labem jest oprnandohliZeti na udrzovani staveb vdku.
Pokud nepesahuji pokyny obce k udrzovani stavby obvyklou,rjast vliastnik prava stavby
povinen &hto pokyei dbati.

X,

Po uplynuti smlouvy o pravu stavbyigada stavba m@stské obci. Zaplati proto
vlastniku prava stavby odSkadi ve vySi dvousetin ceny stavby, jaka bude na zaklatavu
a stai budovy pi zaniku prava stavby. Hodnoceny nebudoiu tom stavby a zlepSeni
podniknuta bez schvéaleni obce. Jestlize se budbastaachazeti ve stavu odporujicim stavu
smluvnimu, obzvléSnasledkem nepadneho udrzovani, budou od okamzité ceny ¢ty
dwe tretiny néklad potebnych na uhrazeni vyloh, spojenych s nutnymi epnav P
zjisovani ceny stavby be se ohled jen na jakost budovy, jeji vynistane nepovSimnut.

XIV.

Nedojde-li o vySi ndhrady k Zadné dobiodude cena stavbygipadre nutné opravy,
ocereny odbornym znalcem. Jestlize se strany nedohodaastejné osabznalce, jmenuje ho
pak pislusny okresni soud na navrh jedné strany. Vyklédhoto odhadu jest koerey
a zavazuje abstrany s vylogenim soudnihgizeni.
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XV.

Zada-li mestska obec smluvni pozemek znovu do prava stawiyogej bude chtiti
zciziti v pokr@ovani smlouvy stavajici cely nebdagti, ma divejSi vlastnik prava stavby na
néj pravo pednostni. Toto pravo odpada jen tehdy, jestlizadwé poskytnuti pravem stavby
anebo zcizeni sedn stati osold stojici ve sluzebnim pem k nestské obci. Rednostni
pravo plati ve smyslu it a jinych predpis: platicich pro pravo fedkupni.

XVI.

Jestlize po pozaru nebude cely pojistny obnos pam#&iznovuvybudovani stavby,
pripadne jednasetina nepouzitého obnoswsiské obci.

XVII.

Mestska obec Usti nad Labem poskytuje viastniku pséaeby pravo fednostni na
zakoupeni pozemku a vlastnik prava stavby poskytdmské obci Usti nad Labem
prednostni pravo pro vSechnyipady zcizeni.

XVIII.

VSechna vydani a poplatky spojené geenim a zaknihovanim této smlouvy hradi
vlastnik prava stavby. Stejrradi vSechny naklady spojené s upomindnim a zmtanim
prFijmu racniho stavebniho a wipad® soudniho vymahani, jmenavitpri konkursu,
vyrovnani, exekucich bez rozdilu, vdechny vyloteyé Koy réstské obci Usti nad Labem
s vymahanim jejiho prava na stavebné a jejiho pndeatnického vznikly. Vlastnik prava
stavby dava pravo stavby za vedlejSi poplatky az/de K 1500,-- zastavou.

XIX.

Naproti tomu nese #éstskad obec vSechny poplatky, které vzniknou, moliZvych
prav podle odstavce Xlll. Této smlouvy, naklady amtih (odst. XV,) budou hrazeny na
polovic. Jind vydani i tom vznikld nese kazda strana sama.

XX.

Vlastnik prava stavby jest povinen hraditi vSectlagg, davky a jiné viejné poplatky, které
behem smlouvy o pravu stavby buddgegepsany za pozemky, stavebné, cenu stavby atd. Jes
zdirazreno jmenovig, Zze k tomu finalezi i poplatkovy ekvivalent.dgtskd obec musi dostati
stavebné @im nezkracené.

XXI.

Obe smluvni strany jsou srozény, Ze na podklattéto smlouvy o pravu stavby dojde:

A. K nezatizenému odpisu pozemkoveé parcely...... vV zazngmoazemkove

knihy katastralni obce ............ a k @&V nové vlozky v pozemkové knize pro
katastralni obec......... za s@sného peneseni vlastnickych pravestské obce Usti nad
Labem na tomto pozemku;

B. v této nové vlozce pozemkoveé knihy k zaznamu pro.....................

a) prava stavby pro dobuod .......... do........... k dobru pana............

b) predkupniho prava pana........................ ve smyslu smloutyXuds
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C. k oteveni nové vlozky prava stavby v pozemkove knize pro.............
pro pravo stavby na pozemku ................ vobci ........] taanzeudou vilozeny:

a) pravo stavby pro pana ...............

b) predkupni pravo @stské obce Usti nad Labem podle odst. XVII. smlouvy
0 pravu stavby,

C) zastavni pravo za stavebnéstské obce Usti nad Labem ve vy&i.K....

pripadre K¢ ............ , & 8% uroky z prodleni a vedlejSimi poplatkydo vySe K
1500,-- podle ustanoveni odstéwmlouvy VII., VIIL., IX. A XVIII.,

d) realni povinnost udrZovati stavbu k dobrestské obce Usti nad Labem
podle ustanoveni smlouvy, odstavec XII.
XXII.

Obe¢ smluvni strany se vzdavaji prava napadnouti tutdoavu pro zkraceni/ps
polovici pravé cenyzalobou nebo namitkou ve sporu.

XXIII.

VSechna prava a povinnosti kazdé smluvni straegghazeji sameéejm¢g na jejiho
pravniho nastupce. Vice pravnich nastupei rukou spolénou a nedlitelnou.

XXIV.
VSechny spornési z této smlouvyritslusi ped okresni soud v Usti n. Labem
XXV.

Tento doklad jest vyhotoven jedenkrate a zachowvdahe bjako spolény doklad
v opatrovani réstské obce. Vlastnik prava stavby dostar@eny opis.

V Usti nad Labem dne ..................
Obe¢ smluvni strany tuto smlouvu podepisuiji:
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4.2 Smlouva o pravu stavby, jaké pouzival klaSter Kéwaeuburg
SMLOUVA O PRAVU STAVBY

ujednanad dneSniho dne mezi kl4dSterem Klosterneulsgrgstrany jedné a pp.
....................... se strany druhé, s vyhradou statnintkevoiho schvaleni.

Klaster Klosterneuburg jest vlastnikem pozemkovéghac. kat.......... , Zapsane ve
vloZzce cis. ....... pozemkové knihy pro katastralni obec ..........ve..vyrdie

Klaster Klosterneuburg /zuje timto na této pozemkové parcele na dobu ,...let

pocinaje od ......... do ............ , za podminek niZze uvedenyeh stigdvby ku prosjghu p.
............. apani............., a tito pfgmenovani toto pravo stavbyijimaiji.
1.
V disledku tohoto prava stavby jsou p........... a pani ...... pravieni a zavazani na

pozemku ad I. této smlouvy blize amr@m zbudovati stavbu a tuto v dobrém stavu
udrZovati.

V.

Stavbu jest proveésti podle stavebnich planestskou obci ...... schvalenych a za
pouZziti trvanlivého materialu, a to veulid dvou let ode dne doteni stavebniho povoleni.
Pro pfipad, Ze by tato Wta dodrzena nebyla, zavazuji se ......... uci..\klasteru
Klosterneuburg ke konvemi pokug v ¢astce........ za kazdy deregraceni lhity.

V.
StavebnicinZze obnasi za tuto stavebnim pravem pyégnou nemovitost ve vyre

Tuto stavebndinZi jest zapravovati vzdy &ervna a 1. prosince kazdého jednotlivého
roku kupgiedu a jest zavazek ku placeni této stavebrie na stavebnim pravu knih@vn
zajistiti.

Uroky z prodlentini 10 % od dne splatnosti.

VI.

Majitelé stavebniho prava jsou povinni, aby stagoudobu trvani prava stavebniho
u rekteré v Rakousku k provozufigusiéné pojigovaci spolénosti proti pozaru @i tak
pojiStenu, Ze pojidna castka, jejiz vySe musi byt stanovena v dehed klasterem
Klosterneuburg, smi byti pouze se svolenim toHég&idea vyplacena.

PojiSteni musi zahrnovati veSkeré evé sodastky, které pi pozaru jsou ohrozeny
posSkozenim.

Smlouva o pojishi proti pozaru budiz klasteru ihned po ujednaniladbna,
a kvitance o zaplacenych prémiich jegqioziti klaSteru kdykoliv na pozadani.
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VII.

Klaster Klosterneuburg jest opraam stavebni pravo prohlasiti za zaniklé, nebyla-li
pres pedchazejici upomenuti stavebimize po cela dipo solg nasledujici Iéta zapravena.

VIII.

Majitelé prava stavby uhrazuji ze svého veSkerggozemku stavebnim pravem
zatizeného nebo ze stavby namnzizené, pedepsané dana veejné davky, které jest
zapravovati podle nysich nebo budoucich zakpna to vetre poplatkového ekvivalentu,
pripadné davky z hodnoty:ugy, jakoZz i veSkeré a jakékoliviemé davky a femena
a zavazuji se, ze vesSkereé tyto platy sami zapmeth@je klasteru Klosterneuburg ihned po
jejich safleni nahradi, tak aby klaSter Klosterneuburg z tohditulu Zadnymi platy
a davkami, pokud jde o nemovitost stavebnim praaibenou, postizen nebyl.

IX.

Po zaniku smlouvy o stavebnim pravu uplynutsu nebo podle odstavce VII. této
smlouvy jsou majitelé stavebniho prava nebo jefichvni nastupci povinni stavbu naigv
vlastni naklad z pozemku odstraniti a pozemek péw tryklizeny vratiti.

Kdyby této povinnosti v debt tydni po skodeni smlouvy o stavebnim pravu nebylo
zadostidineno, jest klaSter Klosterneuburg opram toto vyklizeni provésti sdm na atraty
majitelé stavebniho prava nebo jejich pravnich npst, resp. dati je na jejich atraty
provesti.

Kdyby utraty, které vzesSly nasledkem zbourani arami stavby, nebyly po
predchazejici upomince rekomandovanym dopisem néjpald 4 tydni nahrazeny jest
klaSter Klosterneuburg opréa¥n, ziskany stavebni material, neb@ngreny jeho dil prodati
a z vytzku prodeje svoji pohledavku na nahradu detnéth a odklizovacich naklad
uhraditi.

X.

Kdyby @i skorn‘eni smlouvy o pravu stavby vazla na stavebnim préuspokojena
zakonna zastavni prava nebo pravéegnostni, ma jfedevSim stavba na pozemkizena
slouziti jako zastava a zajiti pro tato zastavni nebaganostni prava.

Majitelé stavebniho prava nebo jejich pravni nastmg jsou proto povinni/tve nez
zapa’hou s odstraovanim stavby i skoreni smlouvy, vykazati se tim, Ze shora Zndin
zastavni nebosednostni prava jsou uspokojena.

Nedoslo-li k tomuto uspokojeni, jest klaster Kloweburg opraven stavbu na
pozemku /Zzenou nebo jeji stavebni material prodati a odbma zastavni neborednostni
prava uspokojiti.

XI.

Klaster Klosterneuburg poskytuje majitel stavebniho prava pro celou dobu trvani
stavebniho prava pravoredkupni k nemovitosti stavebnim pravem zatizengdisobem, Ze
jmenovani jsou opravini nemovitost stavebnim pravem pouZivanou, Fipage jeji
dobrovolného zcizeni, sami za tutéZ cenu kouptzikkerou rkdo teti zaplatiti se nabizi.

Vykon stavebniho prava se musi vSak stati do 1A pdnvyrozurni opravreného
doporurenym dopisem.
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XIl.

Klaster Klosterneuburg i za to, Ze pozemek stavebnim pravem zadany jest pr
vSech dluli, bremen a sluZebnosti, s vyjimkodkterych lFemen realnich ve proépgh
mestské obce ...l rejma vSak Zadného deni za vhodnost a povahu, ani za
vymeru pozemku, ktery jest podkladem této smlouvyvebtdm pravu.

Fyzické odevzdani nemovitosti stavebnim praveraerditise stalo jiz/pd podpisem
této smlouvy a proto dnesSnim dnefaghazi vesSkera nebezpedisledky ndhody na majitele
stavebniho prava.

XIl.

Ob¢ strany se vzdavaji prava napadnouti tuto smlouxa zkraceni pes polovici
pravé ceny, azalobou nebo namitkou ve sporu.

XIV.

Klaster Klosterneuburg utuje své vyslovné svoleni k tomu, aby dilec pozeymko
v parcelanim planu éedre autorizovaného civ. geometra pismenami ...........cenyaod
pozemkové parcely. kat. ...... kat. obce ............ za &mneho pevedeni vSech naem ve
prospech nmestskeé obce ........ vaznoucictetmen redlnich, byl z dosavadni své vloZzky odepsan
a p'eveden do pozemkové knihy ............. kdé pudliz Zizena nova vlozka, a aby v této
nové vlozce bylo zapsano stavebni pravo ku gobsppp. ............. na dobu 40 let a aby pro
toto stavebni pravo bylafizena nova vloZzka knihovni v pozemkové knize .......aprotN
tomu p. ... apani . davaji své vyslowiéns\k tomu, aby v této ndv
Zrizeneé vlozZce a pravu stavebnim byl viozZen jejiehzak keidzeni a udrzovani stavby podle
odst. Ill. této smlouvy ku pro&gh klaStera Klosterneuburg, jakoZ i povinnost piatcni
stavebnkinZzi, jejiz vySe jest uvedena v odst. V. této svglou

XV.

VesSkeré utraty a poplatky spojené sé&zenim této smlouvy a s jejim knihovnim
provedenim, jakoZz i naklady nutného schvaleni bt@ve rfadem, dale jejiho schvaleni
statniho i cirkevniho, dale poplatek Zepodu majetku, jakoz i veSkeré naklady kolkovni
vcetre kvitacnich kollé za jednotlivé platy stavebdinzZe, jakoZ i Gtraty vymazu stavebniho
prava, k @muz svéh@dasu dojde, a to i utraty pravniho zastoupeni pavisou ze svého sami
uhraditi nabyvatelé stavebniho prava nebo jejichvymi nastupcové.

XVI.

Veskeré touto smlouvougvzaté zavazky postihuji oba nabyvatele stavelpridna
rukou spolénou a nedilnou.

XVII.

Tomu na dkaz byla tato smlouva vyhotovena ve dvou origifgleaichz jeden nalezi
klaSteru Klosterneuburg a druhy nabyvétal stavebniho prava.
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5 CITACE Z LITERARNICH PRAMEN U A Z VYBRANYCH PASAZI
JUDIKAT U

5.1 Stavby #izené od r. 1811 do 31. 12. 1950

~Stavebnik se stal vlastnikem pozeméetne stavby, pokud byl stavebnikem poctivym
a vlastnik pozemku mu hned nezakazal prénvadtavby. Zakaz stavby bylo moZznénit
v jakékoli forng. Byl-li vlastnik pozemku pozvan na stavebni kommile namitku nevznesl,
doSlo k prekluzi prava. Nebyl-li vlastnik pozemkzv@n na stavebni komisi, musi stavbu
zakazat ihned, tj: bez zbyteho odkladu, jakmile se dozvi o tom, Ze se stayeho pide,
avSak nejpozji do Uredni kolaudace. Nestal-li se popsany zakaz, stsileseebnik viastnikem
pozemku. Pokud byl vlastnik pozemku pozvan nabstakemisi, stal se stavebnik vlastnikem
pozemku jiZz sdinnosti od zahajeni stavby, jinak az zagtém pozemky112]

Nabyti dochazi ipso iure, tj. bez ohledu na zamspdzemkovych knilVlastnik
pozemku ma pravo na obecnou cenu pozemku protiedavkovi nebo jeho universalnimu
pravnimu nastupci.”

5.2 Stavby ¥izené od 1.1.1951 do 31.3.1964

,KdyZ byla stavba postavena na cizim pozemku bisteegeprava stavby nebyly
zakonné podminky pro rozdilnost ve vlastnictvitsta pozemku; v takovéniipad® tvorily
tedy tyto d¥ veci jednu spolénou, nerozditelnou nemovitou &c; za této situace vlastnik
stavby musel byt totoZzny s vlastnikem pozemku; sgofim stat fvodni vliastnik pozemku,
jako i stavebnik, ktery stavbu vybudoval. V takoyéipadc bylo potebné upravit pravni
vztahy stavebnika a vlastnika pozemku, a to podl@sa nasl. zakond. 141/1950 Sb.
0 nabyti vlastnictvi zpracovanim. KdyZz byla stawtbekorend za dinnosti zakona
¢. 141/1950 Sb., je na méspouZiti zejména ustanoveni § 125 a 126 odst..1zékona.
V takovych pipadech je fieba vyesit otdzku, zda se stavebnik stal vlastnikem \zatho
pozemku uz ze zakona a zda vlastnik pozemku mén p@imk na nahradu ve smyslu
ustanoveni 8§ 128 cit. zakona, kterouseba v takovém fpad urcit podle ceny pozemku
platné v dol§ pi‘echodu vlastnictvi a ne v délrozhodovani souduPri uvazovani podle
ustanoveni § 126 odst.1 zakornal41/1950 Sh. o océmi podil: Ucastniki na vyrobku, soud
musi @ihlédnout na to, Ze stavba na cizim pozemku s&a@p té plochy, na které stavba
stoji, ale v kazdémsfpace i plochy, ktera je pgebna na uzivani stavby, tedyzigtupové
cesty a pilehlého pracovniho nebo skladovaciho prostoru d.po

,KdyZ byla na cizim pozemku postavena trvala stawatoho, Ze by pro stavebnika
bylo zizeno pravo stavby (8 155 a nasl. zak@nd 41/1950 Sb.), nevznikla rozdilnost ve
vlastnictvi stavby a pozemku. Pravni goynstavebnika a vlastnika stavbyha v takovém
pripace upravit podle obdoby 8§ 125 a nasl. zaken&a41/1950 Sb.*

Podle usneseni Krajského soudu v Hradci Kralovélree 23. 9. 1998 sp. zn. 18 Co
367/96: ,| kdyz stavba na pozemku byla datera v roce 1956, nelze naroky ji se tykajici
posuzovat podle tehdy platnyckedpis: obcanského zakonikél 141/1950 Sb., nybrz tak, jak
ucinil okresni soud (tj. podlé 8§ 135c zakahab09/1991 Sb.). Neni mozné mit za to, ze pravo
na pikazani stavby do vlastnictvi Zalobkyly n¥lo byt proméitelné. Tento nazor Zalované
nema oporu v Zzadném z ustanoveni platnyeldgis: o promteni (§ 100 a nasl. ebzak.).”
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(Poznamka: Rvodni vlastnici pozemku a stavby jiz zelm dim kolaudovan v roce 1956;
Zaloba na odstraini stavby podanaddickou pivodniho vilastnika pozemku po 35 letech od
Zrizeni stavby v roce 1991[).12]

JUDr. Lubos Chalupa, www.akchalupa.bitp://pravnik-zdarma
5.3 Stavba na cizim pozemku do 31.12.2013

V piipadt stavby postavené na cizim pozemkado&innosti NOZ Zstane zachovan
pravni stav platny do konce roku 2013. Stavba pesi@ na cizim pozemkued 31.12.2013
zustane i nadalsamostatnou nemovitou ¥ci, pravre oddélenou od pozemku, namz se
nachazi.

§ 3055 NOZ rozsuje definici nemovitych &ci

Ustanoveni § 3055 odst. 1 neuvadi podminky, abybatdyla do konce roku 2013
dokortena. Rozhodujici bude, Ze dany objekizeme k 31.12.2013 oz&iajako stavbu dle
definice obsaZzené v zakod. 183/2006 Sb., stavebni zakon.

S odstavcem (2)8 3055 vSak NOZ vySe uvedeny reamostatné nemovitécei
zachovava i v fipact stavby, kterd& ma byt realizovana teprve v budoudhuakovém
piipadt je postaujici, aby do konce roku 2013 stavebnikovi za tittelem vzniklo ¥cné
pravo (napiklad wcné kremeno stavby) nebo stavebnik do konce roku 2013teiza
s vlastnikem pozemku smlouvu uniafici mu stavbu na pozemku provest.

Novinku do &chto jiz existujicich vztanvSak NOZ pinasi, a to pedkupni pravo ke
stavlz pro vlastnika pozemku agakupni pravo k pozemku pro vlastnika stavky¢emz
piedkupni pravo nelze ani omezit, ani vyiiu

V okamziku, kdy se stavba i pozemek stanou vlastimc téZe osoby, iestane byt
stavba samostatnodai a stava se soasti pozemku.

5.4 Soufasné hledisko
Pro pravni porgry ke stavbamiizenych po 1. 4. 1964 plati nasledujici pravidla:

1. Pravni Uprava stavby na cizim pozemku je zabhenzasad obnoveni fivodniho
stavu, ktery byl fed zizenim stavby, se zakonnymi vyjimkami z této zaGegy.
prikazani stavby do vlastnictvi vlastnika pozemkuave vztali mezi viastnikem
stavby a pozemku).

2. Pravo vlastnika pozemku na odsthainstavby neopravime z+izené na cizim pozemku
a prikadzani stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku,nétaz je takovato stavba
ziizena, je pravem svého druhu, které ma povahu sepme majetkové sankce.
Postihuje stavebnika, ktery jednakitym kvalifikovanym zpsobem.

3. Pravo vlastnika pozemku na odsthainstavby @zené neoprawvme na cizim pozemku
a prikazani stavby do vlastnictvi vlastnika pozemkusybjektivnim majetkovym
pravem, tj. prdvnim vztahem, jehoZzeg@net tvai plneni majetkové hodnoty, které
zasadd podléha promieni tohoto prava podle ustanoveni § 10%. atak.

4. Objektivni fileta promteci doba (8 101 ab z&k.) pro podani navrhu vlastnika
pozemku na odstr@ni neopravéne zfizené stavby podlerigluSnych ustanoveni
obcanského zakonikd. 40/1964 Sb., ve Zni p/edpisi pozdjSich, p@ina heZet,
jakmile pravo mohlo byt vykonano poprveé, §jzenim stavby.
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10.

11.

12.

13.

Marné uplynuti s/ileté proméeci doby ma za nasledek jen to, Ze neni mozné

vlastnika pozemku, kdyz vlastnik stavby na cizizarpku vznese namitku praeni.

Ziizenim stavby ve smyslu ustanoveni § 221 zakoh86¥5b. a zdkona 131/1982
Sh: a ustanoveni § 135c dlzak, je feba zasadhpovazovat kolaudaci stavby, pokud
ji zakon vyZaduje. Vipad, Ze stavebnik o kolaudaci stavby nepozadakoabyla
jeho povinnost, jereba za #zeni stavby povazovat okamzik faktického &imin
stavebnich praci, pokud dosahly stadia vzniku statres sci.

Za Zizenistavby na cizim pozemie t‘eba povazovat iiiznéspecialni stavbykteré
nemaji charakter &i movitych¢i nemovitych, jako, jsou napsklepy, Zumpy, Stoly,
bunkry, studnyapod., nebo jejich odstra@ni si z divodu jejich neodditelnosti od
pozemku zpravidla vyZaduje zvlastni stavebni paaegSsi vydaje. Tim neni deba
dosavadni soudni praxe odsimvani staveb charakteru movitycéci/(nap:. plechové
garaze), které jsou vlastniky pozemku sp#gatovany zalobou na vyklizeni pozemku.

Neni zadnéhoeeného ani logickéhoiodu, aby vlastnik pozemku, ktery je povinen
spravovat sy majetek pimo ¢ nepimo prostednictvim jiné osoby, mohl bez
jakéhokolicasového omezeni uptatvat pravo na odstraimi neopravéné stavby na
cizim pozemku, néptreba i po 30 letech, aniz byqatim svoje pravo uplatnil.

Objektivni promiecidoba fi let od Zizeni stavbye dostaténe dlouha na uplaténi
naroku, gicemz z&konna Uprava podle o. z. 0. z roku 1811 bytamto sréru

k vlastnikm pozemk nepondrne prisrejSi. Trileta objektivni doba dostates
respektuje i meznirfpady, které mohou vlastnikovi pozemku rédiranit ve zjis¢ni
existence neopra¥né stavby, nap z divodu dlouhodobého sluzebniho pobytu
Vv cizirg, nemoci, vykonu trestu og¢thsvobody, vykonu zakladni vojenské sluzby apod.
Je nepochybné, Ze vykon vlastnickych prav lzetizajis nepimo prostednictvim
spravy jinou fyzickouw: pravnickou osobou.

Udlil-li vlastnik pozemku vyslovny a nepochybny sasilsie stavbou trvalé stavby na
cizim pozemku stavebnikovi, trv4 platnost tohotdlssu, nebylo-li dohodnutosco
jiného, zasad# po celou dobu Zivotnosti odsouhlasené stavby.mWyjiz tohoto
pravidla jsou mozné jen ze zul&avaznych@/odi.

Udlil-li viastnik pozemit stavebnikovi vyslovny a nepochybny souhlas seatava
cizim pozemku a nebylo-li dohodnutéco jiného, mé vlastnik pozemku pravo na
nadhradu za uZzivani ciziho pozemku, které podléhdctopromteni. V gipade
dlouhodobych pravnich vztahje teba zohlednit izm¢nu poméri od udfleni
souhlasu, nap. cenovou Urové, znenu atraktivity apod. To nevylduje dohodu

o jednorazové nahradza omezeni vlastnickych prav vliastnika pozemkiata nap.

pri udéleni souhlasu.

Vlastnik pozemku se zasadmemize s usgchem dovolavat skuteosti, Zze S
vyslovny a nepochybny souhlas se stavbou jinéh@lshika na svém pozemku jiz
odvolal, pokud na stavbu bylo vydano stavebni mmiolkolaudace) a souhlas byl
udélen k trvalé stav®y nap-. rodinnému domku, jehoz obvykla Zivotnost je €0 |

Namitne-li stavebnik (vlastnik stavby)ddsp promkeni prava vlastnika pozemku na
odstrareni neopravené stavby na naklady toho, kdo stavbigdiz potom nelze stavbu
ani prikazat do vlastnictvi vlastnika pozemku.

53



14. Pravo podilového spoluvlastnikécivpodat navrh na zruSeni spoluvlastnictvi soudnim
rozhodnutim ve smyslu ustanoveni § 142 odst. cl oék. — na rozdil od prava
vlastnika pozemku, na¢mz je #izena neoprawma stavba — promeni nepodléha.
Pravo podat navrh na zruSeni podilového spoluvlasthsoudnim rozhodnutim ve své
podstat zajif¥uje Ustavni pravo vlastnika®ei svobodd prevést své vlastnické pravo
na jiného, coz jinak rite byt objektivéiomezenai vylouceno, nap. minimalni vysi
spoluvlastnického podilu. Pravo naepod vlastnictvi na jiného zruSenim podilového
spoluvlastnictvi vyrokem soudu se tak na rozdipi@ba na odstragni (znieni) \eci
a na odejmuti (pkazani) vlastnictvi jinému neprotnje a za trvani vlastnictvi ani
promlkiovat nenize.

15. Podle ustanoveni § 1l¢ta druhd, zakona’. 403/1990 Sb., o zmimi nasledk
nekterych majetkovychried, ustanoveni § 10 odst. kta druhd, zdkona. 87/1991
Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, a ustanoven288 ta druha, zakonac.
229/1991 Sb., o uprawlastnickych vztahk pidé a jinému zewdelskému majetku
(vSechny cit. zakony veemi pozdjSich predpisi), opravrena osoba, které bylace
vydana, nemi#e proti povinné os@buplatiovat jiné naroky souvisejici s vydavanou
veci, nez jsou uvedeny v cit. zakonech. Vlastnik npkize kterému byly pozemky
vydany (uteno vlastnictvi) podle restitnich pravnich pedpisi, se nenize vici
povinné osod pripadre jejimu pravnimu nastupci, domahat prava na odsinan
stavby, ktera byla povinnou osobou po 1. 4. 196zema neoprawne, neba’ vydanim
veci (urcenim vlastnictvi) byl tento pravni nedostatek ge 2hojen.

Ustanoveni § 11,&ta druhd, zakona. 403/1990 Sb., § 10 odst.kta druha, zakond.
87/1991 Sb. a § 28¢ta druhd, zakona&. 229/1991 Sb. jsouwi ustanovenim § 221
zékonac. 40/1964 Sb., § 221 zakorial3 L/1982 Sb. a § 135c zakanab09/1991 Sbh.
ustanovenimi specialnimi, kterd v§yi pouziti obecnych ustanoveni cabského
zékoniku o neopra¥né stavb na cizim pozemku.

5.5 Nahrada za stavby
Pro nahradu za stavby podle § 135c odst. 2 @Bk. plati nasledujici:

Soud je oprawn stanovit zpsob océovani majetku ve smyslu ustanoveni § 1 odst:1,
posledni vty, zakonac: 151/1997 Sb., o ogevani majetku (dale jen ,zakon"), a vyhlasky
¢. 279/1997 Sb., kterou se provfidnektera ustanoveni zdkona 151/1997 Sb. (dale jen
»vyhlaska"), tj. stanovi-li to gisluSny organ v ramci svého oprawi.

2. N&hradou za odti (prikazani) vlastnického prava ve smyslu ust. § 11.otld istiny
zakladnich prav a svobod a podle § 135c odst.c2zék.je:

- u staveb ndkladovy zpisob ocedni ve smyslu ust. § 2 odst. 3 pism. a) zakonay kiehazi
z naklad;, které bylo nutno vynaloZzit na fipeni grednetu ocerni v mis¢ ocergni a podle
jeho stavu ke dni oceéni;

- u stavebnich pozenik nasobek vydmy pozemku a ceny za m2 uvedené v cenoveé, map
kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek é&tencenové maf oceni se nasobkem
vymery pozemku a zakladni ceny za m2 upravené o vibhpa dalSi vlivy psobici zejména
na vyuzitelnost pozemlpro stavbu.

- U zengdélskych pozemit: cena stanovena vynosovynigpbem podle bonitovanyckigne
ekologickych jednotek/emz z&kladni ceny a jejich Upravu vyjaiici viiv polohy a dalSi
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vlivy pisobici na vyuZzitelnost pozeinkro zerddelskou vyrobu, jako jsou7frodni nebo
technické pekazky a vyhlaseni zvld&thrarenych azemi, stanovi vyhlaska;

- u lesnich pozemk cena stanovena vynosovym a porovnavaciasagem podle plogn
prrevladajicich soubar lesnich tyg, pricemz zakladni ceny lesnich pozgrakiejich Upravu
vyjad-ujici kategorii leg a dalSi vlivy gsobici na vyuzitelnost lesnich pozémktanovi
vyhlaska;

- u vodnich nadrzi, vodnich taka jinych pozemék: cena stanovena vyhlaskou.

Nahradou ve smyslu ustanoveni § 135c odst.c2ziK. je od 1.1.1998 cena stanovena podle
zakona a vyhlasky, ktera v souladu s nalezem UitaxsouduCR ze dne 15. 12. 1994 sp.zn.
. US 102/94 ¢islo 61, svazek 2 Sbirky natea usneseni Ustavniho soudu, bere objektivn
v Uvahu jak misto, kde se stavba nachazi, taktap&p v daném mist case, jakoz i infléni
narust, zvlastni vybaveni stavby apod.

Neprokaze-li vlastnik pozemku svoji schopnost gkeitg/platit viastnikovi stavby nahradu za
prikdzani neoprdwné stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku, id¥emsoud vlastnictvi
stavby pikazat vlastnikovi pozemku. Tento aawyplyva z¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod, kterd neumage odreti (prikdzani) vlastnického prava bez néhrady, tj,
nahrady skuténé a nikoli reald nepodloZzené pohledavky vzniklé pravomocnym roesudk

5.6 Proml¢itelné pravo

Pravo vlastnika pozemku na odst#an stavby neopravime zizené na cizim pozemku,
pripadre jeji prikdzani do vlastnictvi vlastnika pozemku, je jakbdé majetkove pravo, které
nezanika smrtidritele ¢i dluznika, promiitelné.

Uplynuti doby 10, 20, 30 i vice let ofizeni neoprawné trvalé stavby na cizim pozemku
a nefinnost vlastnika pozemku je sama oédivodem pro zamitnuti navrhu na odst#an
neopravené stavbyi jejim pikazani do vlastnictvi vlastnika pozemku.

Existence pravomocného koladdého rozhodnuti na stavbu na cizim pozemku je velmi
dilezitou skuteénosti, zejména z hlediska dobré viry stavebnileaktasade nedovoluje
rozhodnout o odstraimi stavby na jeho naklady.

Nelze-li rozdilnost vlastnictvi neopréanych staveb 7zzenych po 1. 4. 1964 a pozemku
vyreSit odstradnim ¢i prikdzanim stavby do vlastnictvi vlastnika pozemag:.rpro namitku
promlkieni ze strany stavebnika (vlastnika stavby), lzealdad navrhu vlastnika stavby
zahdjit Fizeni ve smyslu ustanoveni § 108 odst. 2 pismaweg@tmiho zadkona, pokud ovSem
nelze aplikovat ustanoveni § 135c odst. 3 @Bk.

5.7 Legislativa zii — listopad 2013
- Zakonné opdeni Senatyd. 340/2013 dani z nabyti nemovitycldai.

- Vyhlaskac¢. 357/2013 katastru nemovitostkatastralni vyhlaska).
- VyhlaSkac¢. 3578/2013 poskytovani Udajz katastru nemovitosti.

- Natizeni vladdy ¢.366/2013 0 upraw nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

- Vyhlaska¢. 359/2013 stanoveni vzoru formulé pro podani navrhu na zahajefizeni
o povoleni vkladu.
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- Zakonné opdeni Senatu 341/2013, kterym sénnhzakon¢. 137/2006 Sb.g veejnych
zakazkach, ve 2ni poz@jSich pedpisi, a zakonc. 55/2012 Sb., kterym se’m zakon
¢. 137/2006 Sb., o ¥ejnych zakazkach, veem pozd@jSich p-edpigi.

- Zakonné opdeni Senatu¢.344/2013 o znené daiovych zako# v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava a ocmennekterych zakoi.

- Narizeni vlady¢.351/2013 kterym se uluje vySe Urok z prodleni a naklaid spojenych
s uplatnim pohledavky, duje odnenu likvidatora, likvid@niho spravce aclena
organu pravnické osoby jmenovaného soudem a uprawkieré otazky Obchodniho
vestniku a veejnych rejstiki pravnickych a fyzickych osob.

BohuZel ne vzdy je jasné pouziti ,prava stavby*
S ohledem na politicky vyvoj ¢R neni nic, co by mohlo zvratit nastoupetingosti NOZ.

NOZ piinaSifadu nejasnych ustanoveni a problému, ale nevimpdsianutim dinnosti NOZ
by nevyvolalo je&t vétSi nepehlednost.

5.8 Stavba na cizim pozemku
Je li vlastnik pozemku odliSny od vlastnika uvazavatavby pak se pouZije , pravo stavby*

Pravo provést stavbu na cizim pozemku bude zalozemouvou. Navrat k principu, Ze
stavba je satasti pozemku. NOZ ze stavbini primou a neodglitelnou sodast pozemku.
V NOZ je mozné najit vyjimky z tohoto nového usgaani.

Stavebnik, ktery neni vlastnikem pozemku a chcegstostavbu, musi k ohldSeni, pop
k Zadosti o stavebni povoleni prokazat pravo zalé@zsnlouvou provest stavbu nebo dpai
anebo pravo odpovidajicicenému Bemeni k pozemkwi stavkE, pokud stavebnirad
nemize existenci takoveho pravadi v katastru nemovitosti.

Toto ustanoveni vyplyvd z ustanoveni § 110 odspisin. a) zakona. 183/2006 Sb.,

0 Uzemnim planovani a stavebniadu (stavebni zakon), obdabjako z ustanoveni § 105
odst. 1 stavebniho z&kora napr. z ustanoveni 8 96 odst. 3 pism. a) stavebnihoneak
Smlouva zakladajici pravo provést stavbu neni zédpyavnim pedpisem specifikovana,
avSak ze smyslu stavebniho zdkona vyplyvda, Zedse jea rozdil od jednostranného souhlasu
s provedenim stavby, o dvoustranny pravni akt.

Pravo stavbyje vwcnym pravem k &ci cizi, upravenym v 88 1240 a néasledujicich NO&lka
vécneé pravo k pozemku je povaZzovano za nemovitau v

Stavebnik se realizaci stavby na zaklpdava stavby nestav&imo vlastnikem stavby, ale
vlastnikem zmi#ného prava stavby. Samotna stavba je pak&stuprava stavby.

Vlastnikovi pozemku ti#e byt vyhrazeno schvéleni¢iteho pravniho nebo faktického
jednani stavebnika. Toto vyhrazeni souhlasu je w¥a&zené pouze na jednani stavebnika,
které by bylo k Ujm vlastnika pozemku.

Dale miZe smlouva o pravu stavby stavebnikovi ulozit, siaybu proved! do tité doby,ci
mu uloZit povinnost stavbu pojistit. Povinnost gtamika je udrZzovat stavbu v dobrém stavu.

S pravem stavby bude mozné nakladat stejnyfisapem jako v saiasné dob se stavbou
samotnou. Bude ho tedy mozné zatizigugst, vydrzet.

Pravo stavby finasi stavebnikoviifimo ze zakona vyplyvajici omezeni.
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Moznosti stanovit minimalni dobu trvani prava staviebylo v gipadt NOZ vyuzito. Pravo
stavby lze #idit pouze jako déasné a to nejvySe na dobu 99 let. Za souhlasu psotkteré
jsou na pozemku zapsana zatizeni kagbza pravem stavby (jsou-li takové osoby) Ize pak
i opakovas trvani prava stavby prodlouZit.

Pravo stavby nelze omezit rozvazovaci podminkoakewé omezeni by vyvolalo nevhodné
dusledky jako nafiklad nemoznost pouZiti prava stavby jako jistoty.

Pravo stavby je moznéidit za Uplatu i bez Uplaty. Uplata v opakujiciah istervalech
(obdoba pravidelného ndjemného) je nazyvana ,stdavaht”. Ten pak z&fuje pravo stavby
jako realné temeno. Je mozné sjednat zavislost vySe stavebridio pa mie inflace,

zhodnocovani, znehodnocovani gen

Obdobr¢ jako v gipact staveb #izenych do konce roku 2013 NOZizje pro viastnika
pozemku pedkupni pravo k pravu stavby a pro stavebnikediupni pravo k pozemku.
V tomto gipact vSak NOZ jiz vylodeni nebo omezeni@dkupniho prava nebrani.

Zanik prava stavby. Pravo stavby lze uftapouze na dobu &itou, bude nejastjSim
davodem zaniku prava stavby uplynuti stanovené dbleyZ pro takovy pipad stanovi, ze
neni-li dohodnuto jinak, da vlastnik stavebnihogmku stavebnikoviipzaniku prava stavby
uplynutim doby za stavbu nahradu. Nahrada pak Buntepolovinu hodnoty stavby v déb
zaniku prava stavby, ledaZze si strany ujednajikjirstavebnik pak ma moZznost se prava
stavby Zeknout. NOZ ptom neuklada zvlastni podminky pro realizateknuti se prava
stavby.

NOZ nestanovi moznost vlastnika iniciovat zanikvargtavby, a to ani profipad, Ze ze
strany stavebnika nebude hrazen dohodnuty stapédini

Pravo stavby ma nedilné zastoupeni zejména vénteprava stavby, nové legislativ
s akcentem na pravni UOpravu tykajici se evidencemomiosti a novym oktanskym
zakonikem.

Nové pravni pedpisy a novelizujicitddy stavajicich pravnichigdpisi s rekodifikaci
soukromého prava v novém @mském zakoniku se nas zasadwdou tykat. Zrdny se
zésadn promitaji do vSech oblasti lidi, podnikatelskyéivat.

Shirkou zakot v pribéhu z&i az listopadu proSly zakony a prowadvyhlasky tykajici se
z&pisu vlastnickych prav k nemovitostem a katasgmovitosti, zdkonna ogahi Senatu
tykajici se daovych zakof a dalSi dlezité pedpisy, které ovlivni investni ¢innost
v oblasti.

Navrh olganského zakonikuifmasi tradini a respektovanou zasadu, Ze stavby a dalSi
konstrukce peuh spjaté s pozemkem nejsou samostatnyggmi. Ustanoveni nového
ob¢anského zéakoniku v 8§ 480 odst. 1 - ,&&sti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavbyizzené na pozemku a jinaizzeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb
docasnych, ¥etrg toho, co je zapu&ho v pozemku nebo upesmo ve zdech.”

Stavba se stane s@sti pozemku tam, kde Kianosti oltanského zakoniku bude existovat
jednotné vlastnictvi pozemku a stavby rgmnziizené a to fmo ze zakona. Touto pravni
apravou se vratime k osené a prodiené zasat ktera byla weskoslovenském pravu do
roku 1950.
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Navrh olganského zakonikuimasi tradini a respektovanou zasadu, podle niz stavby a dalSi
konstrukce peuwhispjaté s pozemkem nejsou samostatnyiaini.

Nabytim &innosti nového okanského zakoniku jsou zejménadceoty:

- Zména v pojeti ¥ci, superficialni zasada, nemovitost, nemovié, \podzemni stavba,
doc¢asna stavba

- Pravo stavby.

- Zastavni pravo.

- Nabyvani vlastnického prava k nemovitosti.
- Omezeni vlastnika nemovitosti.

- Ochrana vlastnika nemovitosti.

- Podilové spoluvlastnictvi k nemovitéor.

- N&jem a pacht nemovit&ei.

- Vécna prava k cizi nemovitosti, dalSéona prava izovana k nemovitostem podle
NOZ.

- Bytové spoluvlastnictvi (jednotka jako nemovitost).

- Pridatné spoluvlastnictvi.

- Predmét evidence katastru nemovitosti podle nového katimsho zakona.
- Nova prava zapisovana do katastru nemovitosti,ydrapigi.

- Zapis pravnich vztahdo katastru nemovitosti — soukromé aeyeé listiny a jejich
piezkum.

5.9 Davodova zprava stmovni tisk 5, novela z.-@ansky zakonik (NOZ)

Predkladanym navrhem je posouvana doba nabyitindsti nového otanského zakoniku
o jeden rok.

PS Viada Poslanecka snémovna Senat Prezident

Predkladatel

Obr. ¢ 1 Stav projednavani ke dni: 30.prosince 2013, Hitpulv.psp.cz/sqw/hp.sqw
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PREDKLADATEL

Skupina poslanct (Stanislav Grospi¢, Zuzka Bebarova-Rujbrova, Voitéch Filip) predlozila snémovné navrh zakona 30. 10. 2013

Zastupce navrhovatele: Grospi€ S. a dalsi.

POSLANECKA SNEMOVNA

Navrh zékona rozeslén poslancium jako tisk /0 dne 27. 11. 2013

Navrhovatel navrhl snémovné projednavani navrhu zakona tak, aby snémovna s nim mohla vyslovit souhlas jiZ v prvém &teni (§ 90 odstavec 2 zakona & 90/1995 Sb
o0 jednacim fadu Poslanecké snémovny, ve znéni pozdéjsich predpisi).

VLADA

@ Navrh zaslan viadé k vyjadrens stanoviska 29 11. 2013. Vlada zaslala stanovisko 19 12. 2013. Stanovisko vlady rozesléano poslancim 1912 2013 jako tisk 5/1
(nesouhlas).

Obr. ¢. 2 http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=7&t=5

ZAKON
zedne ....... 2013
kterym se rdni zakon¢. 89/2012 Sb., atansky zakonik
Parlament se usnesl na tomto zékaieské republiky:
Cl. |

V § 3081 zakona&. 89/2012 Sb., afansky z&konik se na kondity cislo ,2014"
nahrazujecislem ,2015".

CL I
Tento zakon nabyvaianosti dnem jeho vyhlaseni.
DUVODOVA ZPRAVA

Obecnacast

Predkladanym navrhem je posouvana doba nabyimndsti nového afanskéeho
zakoniku o jeden rok. Prodluzuje se tak legisvakadoba, aby byl dan dostatey prostor
souda@m, advokaim, ale i véejnosti, k dosta#ému seznameni se s novou pravni upravou,
zejména pak k zaZiti a osvojeni si nové terminelogfanskym zakonikem zavaé. Novy
obcansky zakonik totiz zavadi kolem 6 tisic novychip@j jizZ nyni se ukazuje, Ze do konce
roku 2014 je neredalné, aby se zejména soudci sundpravou dostaté seznamili. Pravni
praxe doklada, Ze trva léta, nez judikaturekteré otazky vystli, a jeSt déle trva, nez se
podstatné instituty prava stanou obécrédvaznymi a zaZzitymi. Doba zbyvajici do nabyti
Gcinnosti nového afanskeho zakoniku je tak nedasijici k tomu, aby tento byl bezt$ich
problém: v pravnim@adu Zivotaschopny a nedoslo ke kolapsu.

DalSim z dvodi, které gedkladatel povazuje za zasadni pr@gkladany navrh, je
mozna hrozba rozkolisani stavajiciho pravniadu, a to nejen ziodu zavedeni novych
pojm: do pravnihor/adu, ale téz zivodu legislativniho procesu, neboovy oldansky

e

zékonik spolu se zruSenim vice jak 250 pravnfeldgs: p/Ainasi nutnost novelizace mnoha
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dalSich pravnich fedpis: na novou Upravu navazujicich, coz se jevi jakedleg v piibehu
roku 2013.

Rozpu&inim Poslanecké gmovny ParlamentuCeské republiky 8.. srpna 013 byl
prerusenradny legislativni proces nezbytné doprovodné latiisi k novému atanskému
zékoniku. Vladaeské republik fedloZila Senatu Parlamentiieské republiky 25. #2013
VIadni névrh zakonného opahi Senatu o ziné daiovych zakof v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava. Projednanim navité@dninho zakonného openi se
senatni Vyboru pro hospodsvi, zeradelstvi a dopravu, ktery byl stanoven jako geét
Usneseni tento vyborsml 7. rijna 2013. Ustavél pravni vybor Senatu usneseni po
projednani navrhu nefjal. Senat schvalil vladni navrh zakonného @pat svym usneseni
¢. 352 dne 10rijna 2013.

Samotny zfsob svalovani doprovodné legislativy k‘abskému zakonu vytiigese
vesti realné obavy z néjpravenosti odborné i laické xgjnosti na rozsahlé zmy v oblasti
soukromého prava a nedostéatg casovy prostor pro seznameni se s nimi. Nelze pamino
i skute’nost, Zze kazdé zakonné ofai Senatu musi byt chvaleno Poslaneckémernou na
jeji prvni schizi, jinak pozbyva dalSi platnosti. V torregkladatelé spatiji dalSi oporu pro
dizvod posunuti dinnosti noveho afanského zakona.

Predkladany navrh nema zadny dopad do statniho gbdapani do rozpdti kraji
a obci. Odpovida ustavnimus@alku a neodporuje ani mezinarodnim smlouvam pediE0
Ustavy CR, kterymi jeCeskéa republika vazana, neni v rozporu s pravnirty &vropskych
spole‘enstvi.

Vzhledem k tomu, Ze‘qukladany navrh nijakéené nezasahuje do textu ¢dmského
zakoniku, ale jde o legislatig¥rtechnickou Upravu, Zzada navrhovatel, v souladists & 90
odst. 2 zakona&. 90/1995 Sh., o jednacirddu Poslanecké gmovny, ve zmi pozdjSich
predpis:, aby Sémovna vyslovila souhlas gemloZzenym navrhem jiz v prvéteni.

ZVvIastni fast
K d. |

S odvolanim na iyody uvedené v obecn@sti divodovée zpravy je navrhovano
posunuti dinnosti okranského z&koniku o jeden rok, tedy na 1. leden.2015

Keél

Vzhledem k tomu, Ze jde pouze o jednoduchodnwemevyzadujici zadnou
legisvakaidni dobu, navrhuje se nabytfitnosti p-edkladaného zakona dnem jeho vyhlaseni.

V Praze dne 3(@ijna 2013

Predkladatelé:

Stanislav Grospi, v.r.

Zuzka Bebarova Rujbrova, v.r.

Vojtech Filip, v.r.

Platné zgni ¢asti zdkona s vyzianim navrhovanych z&n
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=7&CT=5&CT1=0

60



ZAKON
89/2012 Sb.
obc¢ansky zakonik
§ 3081
Uginnost
Tento zakon nabyv&innosti dnem 1. ledna202015

5.10 Stanovisko vlady k Bvodové zpré& snémovni tisk 5, novela z.-@lansky
zéakonik (NO2Z)

Stanovisko vlady

k navrhu poslant Stanislava Grospe, Zuzky Bebarové — Rujbrové
a Vojtecha Filipa na vydani zakona, kterym séni
zakon¢. 89/2012 Sh., alansky zakonik
(sremovni tiske. 5)

Vlada na své schzi dne 18. prosince 2013 projednala a posoudilarin&ékona,
kterym se @ni zakonc¢. 89/2012 Sb., alansky zakonik, a vyslovila s timto navrhem
nesouhlas a to z &chto divodi:

1. Za zakladni nedostatek navrhované pravni Upravapge vliada nesystémové vytrzeni pouze
zakonac. 89/2012 Sb., alansky zakonik, z celého komplexu pravnich Upraicieh ve svém
souhrnu rekodifikaci soukromého prava. Pokud je &am pedkladatel odlozit &innost
celé rekodifikace soukromého prava, pak je nezbgtriné nejen odlozitdinnost zakona
¢. 89/2012 Sh., ale téZ vyfalat se s existenci dalSich jiz platnych z@kardkonnych
opat'eni Senatu a podzakonnych pravnickedpisi, které jsou satasti rekodifikace
soukromého prava. Jde zejména o zakon90/2012 Sb., o obchodnich spwlestech
a druzstvech (zadkon o obchodnich korporacich), korz&. 91/2012 Sb., o mezinarodnim
pravu soukromém a déle pakradu dalSich zakanhtvoricich tzv. doprovodnou legislativu
k rekodifikaci soukromého prava, které maji nabyinmdosti také ke dni 1. ledna 2014.
V pripade, Zze by rda byt odloZena dinnost zakona®. 89/2012 Sb., bylo by nutné provést
analyzuradow stovek takovychto pravnichrguipis: z hlediska jejich zem, které by nut
musely odklad d&innosti nového afanského zakoniku doprovazet, nébdlozeni dinnosti
zakonac. 89/2012 Sb. a sdasné ponechanicinnosti ostatnich pravnich/pdpig: tvaficich
rekodifikaci soukromého prawa doprovodnou legislativu ke dni 1. ledna 2014,n¥o za
nasledek nekompatibilitu soukromého prava a narugeavni jistoty. Provedeni takovéto
analyzy vetre zpracovani navri nezbytnych pravnich Uprav a jejichijpti v legislativnim
procesu v Parlament@eské republiky se vak vzhledem k nedosiku jevi jako zcela
nerealné.
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2. K nesouhlasnému stanovisku k navrhované pravnivdprade vladu rowt skuténost, Zze
v obdobi tér¥ 22 n¥siai od doby, kdy zakon. 89/2012 Sb., afansky zékonik, vstoupil
v platnost, se'ada soukromych i vejnopravnich subjelitsama aktiva pripravovala na
spuséni rekodifikace soukromého prava k 1. lednu 201ty aejména fizpiisobenim svych
informacnich systém obchodnich podminekdasto napiklad i stovek typu smluv, dehoz
investovala nemalé prostdky. K ,rozkolisani“, kterym fedkladatelé navrh atvodiuji, by
tak v praxi doSlo zejména, pokud by narychlo magtitckace nové pravni Upravy od 1. ledna

2014 bylo nutné nastavovat procesy planované pko2@l4 na jiny rezim (podle zékona
¢. 40/1964 Sb.).
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6 Metodika ocaiovani prava stavby v rikterych jinych statech

Obecrt je mozno konstatovat, Ze pro odhady nemovitosti ouzivanyit zakladni metody:
- metoda nakladova (reprodirk cena, ¥cna hodnota),
- metoda vynosova viznych podobach,éetné diskontovanych petznich toki,
- metoda porovnavaci.

Pouziva se podle druhu nemovitosti a okolnostigedr nebo vSechnyit pripadre
jejich kombinace._V niZe uvedenych zemich je iegpgsena kontinuita ottevani prava

stavby.

V jednotlivych zemich fisobi fizny paet profesnich organizaci odh&édgez se vice
¢i mére snazi o standardizaci znaleckych po8tu@nahy statu o dopafenou nebo
piedepsanou metodiku jsou nemé arovni, iznym zmsobem jsou publikovana dopéani,
jichz je teba pi odhadu dbat. fevazr pak urové odhadu je zavisla na Urovni &dni
odhadce, jeho praxi, osobni odpdrosti, na aktivnim dalSim v&dvani a zejména pak na
jeho moralnich vlastnostech.

S moderni Upravou prava stavbiSel nejprve amecky BGB v § 1018 a nasl. (tato
Uprava byla poziji nahrazena rig&zenim z r. 1919), ukazalo se, Ze moznosti vyyiiéiva
stavby jsou mnohem SirSi a Zéide byt praktické jeho vyuZiti nejen k bytovyrdetiim, ale
i pro jina stavebni dila. Novy sansky zakonilCeské republiky shodns pravem smeckym,
rakouskym a nizozemskym nepojimé pravo stavby glkéebnost, ale jako zvlastnéoné
pravo.

Pravo stavby ve Svycarsku je rozdilné.

Novy Okiansky zakonilCR nechape u prava stavby za nemovitda stavbu, nybrz
povazuje samo pravo stavby, jako prawengé, za nemovitou & (zakonna ustanoveni
o0 nemovitych ¥cech se sice aplikuji i na stavbu, ta vSak nenbséanou ¥ci).

Pravo stavby je tedy pojato jako specialdcné pravo stavebnika mit stavbu na
pozemku jiného vlastnika.

Konkrétni hodnoty (nap jednotkové ceny, koeficienty Upravy cen atd.soajiedrg
vydavany, odhadci museji spoléhat na odbornouatiten, ktera se v tomto smu nékdy
razni. Vyjimku tvai v SRN statistickdfada index cen staveb, sledovanid a vydavana
Spolkovym statistickymi@dem ve Wiesbadenu (tzv. Bauindexy).

Mezinarodni organizaci, snazici se v Ewop sjednoceni¢innosti odhadt, je
Evropské seskupeni Asociaci odhadfTEGOVA — The European Group of Valuers
Associations).

Spolkova republika Némecko

Témet totoZnou metodiku jako &necko ma i Rakousko.
(Pravo stavby - der Rechtaufbau, Erbbaurecht)

V Némecku slouzi pravo stavby i jako nastroj bytove tayky. Obce poskytuji
stavebni pozemky s tim, Ze poskytnou stavebmilpravo stavby k obecnim pozetnk.
Stavebnikm uSeti nemalé finatni prostedky, které by byly nezbytné pro nadkup stavebnich
pozemk. Tim se snizuje moznost spekulaci se stavebnimemky, stavebnik je smlugn
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zavazan k provedeni stavby. Jedna se o zhodnooeaimi v budoucnosti. V Rimecku se
pravo stavby hoja vyuziva v komercializaci velkych ZeleZnich pozemk, zejména
v centrech rist.

Pouzivany jsou:

- Nakladova (das Sachwertverfahren),
- vynosova (das Ertragswertverfahren),

- porovnavaci (das Vergleichswertverfahren), doporana jako pednostni s tim, Ze
pro tuto metodu musi byt porovnavaci hodnoty k aisg.

Rakousky zakon stanoviipodrg minimalni hranici 30 let, maximalni pak v trvartf 8
let, po Upra¥ z r. 1990 zvolil minimalni hranici desetiletou axmalni vymezil délkou 100
let.

Némecky zakon omezeni trvani prava stavby nestanovil.

6.1 Email prof.Dr.Messerschidt, pravnik v oboru stavehp a
architektonického prava

S ohledem na téma prava stavy (stavba na cizimngage jsem oslovil pana Prof. Dr.
Messrschidta, s prosbou o vyjédi k problematice prava stavby. V DRkadam vyjadeni
Prof. Dr. Messrschidta.

Da ich an der Hochschule Bochum im Bereich Architekie Rechtsvorlesungen halte, hat
man mir zustandigkeitshalber Ihre Anfrage vom 2214 zur Verfigung gestellt.

Das von lhnen angesprochene Problem besteht seriBandesrepublik Deutschland nicht,
weil  sich  unmittelbar aus den vertraglichen Vera@ningen zwischen
Grundstickseigentimer und Besitzer (Mieter/PacNigzer) ergibt, ob und in welchem
Umfange eine Bebauung durchgefiihrt werden darf.

Ublicherweise wird dann auch geregelt, wie mit BEinén und Aufbauten umzugehen ist und
ob diese dann nach Ablauf der Mietzeit zu entfeodsr finanziell abzugelten sind.

In 8 539 Abs. 2 BGB (Birgerliches Gesetzbuch) hed3tdass der Mieter grundsatzlich
berechtigt ist, eine Einrichtung wieder wegzunehnmeih der er die Mietsache versehen hat.
Wurden Umbau- und Ausbauleistungen vorgenommemekodiese - wenn nichts anderes
vereinbart wird - nach Ablauf der Mietdauer wiedstfernt werden.

Gleiches kann geschehen, wenn es um die Erricntangsebduden geht. Soweit diese nicht
zu entfernen sind und sich zum Zeitpunkt der Bgendi des Nutzungsverhaltnisses dadurch
der Verkehrswert des Grundsticks erhoht, kommergléioksanspriche im Verhaltnis
zwischen Grundstiickseigentimer und Besitzer iraBlatr

Die Regelungen sind damit letztlich zivilrechtliched nicht 6ffentlich-rechtlicher Natur.
Wenn und soweit Sie erganzende Fragen haben, |&senich dies bitte wissen.

Mit freundlichen Grif3en

Prof. Dr. Messerschmidt

Rechtsanwalt

64



Partner * Fachanwalt fir Bau- und ArchitektenreéiEDEKER SELLNER DAHS
Rechtsanwaélte * Partnerschaftsgesellschaft mb B/ABilandt-Allee 11

53113 Bonn
Preklad:

Jelikoz gednasim na Vysoké Skole v Bochumi pro obor arctutekpravo, byl mi fedan vas
dotaz ze dne 12.1.2014.

Vami zmireny problém je jako takovy v &inecku neexistuje, protoZze vychazi bezpexht
ze smluvnich dohod mezi vlastnikem pozemku a nhesjite
(najemcem/pachtgm/uzivatelem) zda a do jaké miry smi byt provedaasta¥ni pozemku.

Obvykle je pak také ujednano, jak bude nakladamestavbami a vystavbami a zda se tyto po
uplynuti doby ndjmu odstrani nebo fikat odSkodni.

V § 539 odst. 2 BGB (spolkového &nského zakoniku) to znamenad, Zze najemce je zdyasa
opravren opet odebrat z#izeni, kterym najemni ¢&¢ opatil. Jsou-li provadny rgjake
piestavbyi vystavbové prace, mohou byt tyto - neni-li dowelno jinak — po uplynuti doby
najmu odstragny. Pokud toto neni odstrémo a v dob skorteni smluvniho vztahu o uzivani
se timto zvysi hodnota pozemkujchazi v vahu naroky na vyrovnani mezi vlastnikem
pozemku a najemcem.

Ujednani jsou timto afanskopravniho a ne k¥gnopravniho charakteru.
Pokud mate je8tn¢jaké dophujici otazky, ozete se, prosim.

S pozdravem

Prof. Dr. Messerschmidt

Pravnik v oboru stavebniho a architektonického grav

6.2 Email prof.Dr.iur.Andreas Luckey, pro&kan Fakultdt Architektur und
Bauwesen

S ohledem na téma prava stavy (stavba na cizimngage jsem oslovil pana Prof. Dr. iur.
Andreas Luckey, s prosbou o vyjédi k problematice prava stavby. V DRikfadam
vyjadieni Prof. Dr. iur. Andreas Luckey.

Ausnahmsweise! Ihrem Sachverhalt nach handeltcbsbaim Bauen auf einem Grundsttck,
das im Eigentum einer anderen Person steht, unzigiltechtliches Problem. Hierfir ist in
Deutschland zuné&chst das BGB (Burgerliches Gesetylmowie nach Sachverhalt auch das
Erbbaurechtsgesetz einschlagig. Sie finden beiter umttp://www.gesetze-im-internet.de/.

Gruf3 Luckey.

Prof. Dr. iur. Andreas Luckey

Hochschule Karlsruhe — Technik und Wirtschaft
Fakultat Architektur und Bauwesen
Studiengang Baumanagement und Baubetrieb
Prodekan Fakultat Architektur und Bauwesen
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Studiendekan Baumanagement und Baubetrieb
Moltkestral3e 30

76133 Karlsruhe

Preklad:

K VaSemu dotazu - jedna se o stavbu na pozemkuy, jeee vlastnictvi jine osoby - tj.
ob¢ansko-pravni problém.

K tomu se vztahuje v &necku nejprve alansky zakonik, stegntak dle stavu &ci i stavebni
z&kon. Oba najdete pod: www.gesetze-im-internet.de

Prof. Dr. iur. Andreas Luckey

Hochschule Karlsruhe — Technik und Wirtschaft
Fakultat Architektur und Bauwesen
Studiengang Baumanagement und Baubetrieb
Prodekan Fakultat Architektur und Bauwesen
Studiendekan Baumanagement und Baubetrieb
Moltkestral3e 30

76133 Karlsruhe

6.3 Stavebni zakonik (BAUGB), reSerSe z obsahu

Stavebni zakonik
Datum vydéani: 23.06.1960
Citace:

"Stavebni zakonik vipsném zéni vyhlasky ze dne 23. #8004 (BGBI. | str. 2414), ktery
byl pozmeénén ¢lankem 1 zékona ze dne Xervna 2013 (BGBI. | str. 1548)"

Stav: Repracovano vyhlaSkou ze dne 23.9.2004 | 2414;
Naposledy zrénéno ¢lankem 1 G v 22.7.2011 | 1509

Upozornéni: Zmeéna ¢ldnkem 1 G v. 11.6.2013 | 1548iglo 29) je textoy doloZitelna,
dokumentar# neni je&t finaln¢ zpracovana

Treti ¢ast
Zakonna piredkupni prava obce
8§ 24 VSeobecnéimdkupni pravo

1. in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hosbveafiutzes von Bebauung
freizuhalten sind, insbesondere in Uberschwemmueimsten.

Im Falle der Nummer 1 kann das Vorkaufsrecht bereiich Beginn der o6ffentlichen

Auslegung ausgelbt werden, wenn die Gemeinde dmschluss gefasst hat, einen
Bebauungsplan aufzustellen, zu andern oder zu esganm Falle der Nummer 5 kann das
Vorkaufsrecht bereits ausgetbt werden, wenn diedd&ta einen Beschluss gefasst und
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ortstiblich bekannt gemacht hat, einen Flachennggzplan aufzustellen, zu andern oder
zu ergénzen und wenn nach dem Stand der Planurgisambanzunehmen ist, dass der
kunftige Flachennutzungsplan eine solche Nutzumsteleen wird.

(2) Redkupni pravo obci néslusi jedna-li se o koupi prav podle zakona otuiats/i byti
a jedna-li se o&ticna prava stai.
(1) Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeubt werden, wersn\6lahl der Allgemeinheit dies

rechtfertigt. Bei der Ausiibung des Vorkaufsreclatsdie Gemeinde den Verwendungszweck
des Grundstiicks anzugeben.

Ctvrta ¢ast

Pozemkovyiad

Prvni ¢ast

Umlegung — zakonem stanoveny oficialni proces vymy pozemki. Pii tomto procesu
maji byt vytvoieny pozemky, které jsou svoji polohou, tvarem a vidosti vhodné pro
ur ¢ité stavebni nebo jiné vyuZziti.

8§ 64 Platby

(1)  Obec je ¥ritelka a dluznice plateb stanovenych v plan@&myrvyuziti pozemk.

(2) Platby jsou splatné dnem vyhlasky dle § 71. Spkitagrovnani fidanych hodnot (88
57 bis 61) nize byt odloZzena na dobu nejvySe 10 l¢ttopn mize byt stanoveno, Ze uhrazeni
téchto vyrovnani bude zcela nebasté&né provedeno v opakujicich se platbach.fippdech
odstavce 2 se ma vyrovnani od okamziku splatnostérzurasit irokovou sazbou podle 8
247 oltanského zakoniku o zakladni Urokové sazBi napadeni planu zény vyuziti
pozemk: pouze kwli vysSi platby, ma byt tato platba ve vysSi napadeastky od okamziku
nabyti platnosti planu zény vyuZziti pozemi Urocena v zavislosti na druhu pozemku nad
ramec zakladni Urokové sazby 2 ze 100 podle § d@®anského zakoniku o zakladni
arokové sazt

(3)Zavazky vlastnika nebo osoby opréwé sta¥t k perézni pohledavce podle paragres
57 az 61 jsou povazovany zagmivek a spoivaji jako véejné lfemeno na pozemku nebo na
dédicném pravu stai.

(4) Wird zur Sicherung eines Kredits

1. der Errichtung von Neubauten, dem Wiederaufbautaees Gebaude oder dem
Ausbau oder der Erweiterung bestehender Gebaude

Pata ¢ast Vyvlastréni

Prvni ¢ast

Piipustnost vyvlastréni

8 92 Rozsah, omezeni a moznost rogsSini vyvlastréni

(1) Ein Grundstick darf nur in dem Umfang enteignet deer in dem dies zur
Verwirklichung des
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Enteignungszwecks erforderlich ist. Reicht eineagahg des Grundstiicks mit einem Recht
zur Verwirklichung des Enteignungszwecks aus, do die Enteignung hierauf zu
beschranken.

(2) Je-li pozemek zatizenédicnym pravem stast, miZze vlastnik namisto zatizeni
poZzadovat odebrani vlastnictvi. Je-li pozemek eatjinym pravem, rize vlastnik poZzadovat
odebrani vlastnictvi pouze ¥ipac, je-li pro rgj zatizeni ¥cny pravem nespravedlivé.

(3) Soll ein Grundstick oder ein raumlich oder wirtsitheh zusammenhangender
Grundbesitz nur zu einem

Teil enteignet werden, kann der Eigentimer die Albsdng der Enteignung auf das
Restgrundstiick oder den Restbesitz insoweit verlgngls das Restgrundstick oder der
Restbesitz nicht mehr in angemessenem Umfang baadier wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(4) Der Eigentimer kann verlangen, dass die Enteignanof die in § 86 Abs. 2
bezeichneten Gegenstdndeausgedehnt wird, wennaweltr sie infolge der Enteignung
nicht mehr wirtschaftlich nutzen oder in andereri$¢eangemessen verwerten kann.

Ein Verlangen nach den Absatzen 2 bis 4 ist sthhftoder zur Niederschrift bei der
Enteignungsbehérde

§ 99 Finartni odSkodréni
(1)  Odskodrni se provadi jednorazova@astkou, neni-li v tomto zakoniku uvedeno jinak.

Na Z&dost vlastnika iie odSkodeéni probihat v ogtovnych platbach, pokud je moZné toto
Zadat po ostatnich gastrénych.

(2) P¥i zatizeni pozemkuadicnym pravem stayt se odSkodéni plati prostednictvim
najemného. Erbbauzins.

(3) Einmalige Entschadigungsbetrage sind mit 2 vom dundber dem Basiszinssatz
nach § 247 des Birgerlichen Gesetzbuchs jahrliechdem Zeitpunkt an zu verzinsen, in dem
die Enteignungsbehdrde Uber den Enteignungsantragckeidet. Im Falle der vorzeitigen
Besitzeinweisung ist der Zeitpunkt mafl3gebend,imalese wirksam wird.

§ 102 Ztné vyvlastnéni

(1) Der enteignete frihere Eigentimer kann verlangiass das enteignete Grundstiick zu
seinen Gunsten wieder enteignet wird (Ruckenteiginuenn und soweit

1. der durch die Enteignung Begulnstigte oder sein ®eelghfolger das Grundstiick
nicht innerhalb der festgesetzten Fristen (8 113s.AB Nr. 3 und 8§ 114) zu dem
Enteignungszweck verwendet oder den EnteignungkzveecAblauf der Frist aufgegeben
hat oder die Gemeinde ihre Verpflichtung zur Ubgmeing nach § 89 nicht erfillt hat.

(2) Die Ruckenteignung kann nicht verlangt weraegnn

1. der Enteignete selbst das Grundstick im Wege d&idgirung nach den Vorschriften
dieses Gesetzbuchs oder des Baulandbeschaffuntgsgesavorben hatte oder.

2. ein Verfahren zur Enteignung des Grundsticks naekedh Gesetzbuch zugunsten
eines anderen
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Bauwilligen eingeleitet worden ist und der enteign&lhere Eigentimer nicht glaubhaft
macht, dass er das Grundstick binnen angemessearsdr Za6 dem vorgesehenen Zweck
verwenden wird.

(3) Zadost na zgné vyvlasténi je nutné podat dnem 2 let od vzniku naroku u
prisludného vyvlagibvaciho tiadu. § 206 otanského zakoniku plati zaraveZadost se jiz
negipousti, pokud sefpd dordenim Zadosti vyvlagbvacimu dadu dle odstavce 1 &alo
s elovym vyuzivanim nebo byl zah4jen prodej nebo @astatizeni pozemkuedicnym
pravem stast.

Treti ¢ast
Proces vyvlastrni
§ 107 Riprava Ustniho jednani

(1)  Proces vyvlastini by nel byt proveden urychlen Vyvlastiovaci Gad by ngl jiz
pied Ustnim jednanim vydat vSechnaipeni, kterd jsou nezbytna, abigeni bylo mozné
vyridit pokud mozno &hem jednoho stani. Vyvlagivaci Gad musi dat vlastnikovi, Zadatel
a (radim, do jejichz wedniho obvodu proces vyvlasin spada, filezitost vyjadit se.
V piipac, Ze se jedna o odebrani majetku nebo ustanoweingho prava sta#, musi si
vyvlastiovaci Gad @i zjiStovani okolnosti vyzadat odborny posudek znaleckétmru (8
192). Vyvlastini - postup ma provét se zrychluje. Vyvlastni - (kad ma jiz ped Ustnim
jednanim vsSichni vydavaji niaeni

Sestatast

Zpristupnéni

Prvni ¢ast

VSeobecné pedpisy

8§ 134 Povinnost platit grispévky

(1)  Povinny platit pispevky je ten, ktery je majitelem pozemku v okamzikiné@meni
0 rozhodnuti platit fispsvky. Je-li pozemek zatizen¢dicnym pravem stadt, pak je
povinen platit pispevky ten, ktery je oprawin dedicné stawt namisto majitele pozemku.
Je-li pozemek zatizergenym pravem na uzivani podinku 233 § 4 uvagtiho zakona
k obcanskému zakoniku, tak je vlastnik tohoto prava mawi platit pispivky misto
vlastnika. Vice ofani povinnych platit pispvky ruci spoleéné a nerozdild jako
kolektivni dluznici; u bytového a diho vlastnictvi jsou jednotlivi bytovi a dilvlastnici
povinni platit gispévky jen ve vySi odpovidajici jejich spoluvlastnitkeépodilu.

(2) Prispivek spa@iva jako véejné lfemeno na pozemku wipad odstavce 1 &ty 2
na cdicném pravu stad, v piipact odstavce 1 &y 3 na ¥cném uzivatelském pravu,
Vv pripact odstavce 1 &ty 4 na bytovém a diim spoluvlastnictvi.

Druha kapitola

ZvIastni pravo méstské vystavby

Druhé ¢ast

Piiprava a realizace

§ 144 Zangry vyzadujici povoleni a pravni postupy
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(1) V oficidlné stanoveném satiaim Uzemi vyZaduji pisemného povoleni obce;
1. Zamery popsané v § 14 odst. 1 a jind dpat

2. Umluvy, kterymi zanikne nebo bude prodlouzen zaeszkpravni vztah o pouzivani
nebo vyuziti pozemku, budovy nebésti budovy na dobu ¢&itou, ktera je delSi nez jeden rok

(2)  V oficialné stanovém sagaim Uzemi vyZzaduji pisemného povoleni obce

1. Obchod® pravni Okony prodeje pozemku a ustanoveni a peodefo neplati
ustanoveni prava, které souvisi s pravadh stavebnich opani ve smyslu § 148 odst. 2;

2. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Viecptung zu einem der in Nummer
1 oder 2 genannten

Rechtsgeschéafte begrindet wird; ist der schuldietig Vertrag genehmigt worden, gilt
auch das in Ausfuhrung dieses Vertrags vorgenomndingliche Rechtsgeschaft als
genehmigt;........

Treti ¢ast

ZVvIastni sana&né pravni predpisy

Sind auf Grund von MalRnahmen, die der Vorbereitogy Durchfihrung der Sanierung im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet dienen, ramh Vorschriften dieses Gesetzbuchs
Ausgleichs- oder Entschadigungsleistungen zu geswihwerden bei deren Bemessung
Werterhohungen, die lediglich durch die Aussichtf alie Sanierung, durch ihre
Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetretendsinur insoweit bertcksichtigt, als der
Betroffene diese Werterh6hungen durch eigene Adfuwegen zulassigerweise bewirkt hat.

Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen darh Grundstiicksmarkt sind zu
bertcksichtigen.

(1) Je-li i obchodr pravnim prodeji pozemku jakoz i u ustanoveni nebodeje
dédicného prava stat dohodnuta protihodnota za pozemek nebo za pradohodnotou,
ktera je uvedena v odstavci 1, je také v tétt zna&né znesnadima sanace ve smyslu 8§ 145
odst. 2. Toto neplati, kdyZ wipadech § 154 odst. ¥ty 2 nebo 3 pozbyde platnosti zavazek
k zaplaceni vyrovnavacastky.

Ostatni piredpisy

Prvni ¢ast

Stanoveni hodnoty

§ 195 Sbirka kupnich cen

(1)  Vést shirku kupnich cen musi kazda smlouva, kteseurtkdo zavaze fevést
vlastnictvi pozemku za Uplatu nebo i vwymou na tteti osobu nebo prenéi opétovné se
zavaze ustanoviteédicné pravo statt. Ta musi byt zaslana v opisu odéteného dadu
znaleckému vyboru. Toto plati také pro nabidku aeptovani smlouvy, kdyz tyto jsou
ovérovany samostat) stejré tak jako pro dohodnuti se'qd vyvlastovacim dadem, také
pro vyvlastiovaci usneseni, pro usnesenitredjimani rozhodnuti v procesu &ny vyuziti
pozemkKi, pro usneseni 0 stanoveni planu naérumvyuZiti pozemik, pro usneseni o
zjednoduSené zén¢ vyuziti pozemk a pro gidéleni (piiklepnuti)fizeni o nucené dragb

70



(2) Die Kaufpreissammlung darf nur dem zustandigen kzaant fUr Zwecke der
Besteuerung Ubermittelt werden. Vorschriften, natdgnen Urkunden oder Akten den
Gerichten oder Staatsanwaltschaften vorzulegen sileiben unberihrt.

(3)  Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind bei béggem Interesse nach Mal3gabe
landesrechtlicher Vorschriften zu erteilen (8 198%A2 Nr. 4).

Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska

Pouzivany jsou v uvodu jiz uvedené metody (nakladanosova, porovnavaciipadré
jejich kombinace). Oamvani je pevazré provagno podle tzv. Cervené knihy* (the Red
Book, RICS).

Appraisal and Valuation Manual — RICSimpcka pro odhady a oéevani), kterou vydal
Kralovsky Ustav spolu autorizovanych odhadRICS — The Royal Institution of Chartered
Surveyors) ve spolupraci s Akciovou spwolesti odhadt a licitatofi a Institutem
ohodnocovani zigka oc&ovani {Incorporated Society of Valuers and Auctierse(ISVA)
and the Institute of Revenues Rating and ValugtieRV).

USA a Kanada

Pouzivany jsou rowi bizné, v Uvodu uvedené metody (nakladova, vynosowdnvpavaci,
piipadr jejich kombinace).

V USA a Kanad pisobi znalecké profesni organizace, z nichZ nejFne v Kanad
Kanadsky ocgovaci institut (Appraisal Institute of Canada — AIC

V USA Ocsaiovaci institut (American Institute of Real Estatpphaisers, zkraceénAppraisal
Institute).
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7 OCENOVACI METODY POUZIVANE V SOU CASNOSTIV

CR

Jak je uvedeno v [7], v séasné dob se VCR cena stanovi dohodou nebo agém
podle zvlastniho ii@dpisu, jak plyne z ustanoveni zak@n®26/1990 Sb., o cenach, vesan
zakonat. 135/1994 Sb. & 151/1997 Sb., § 1, odst. 2:

»(2) Cena je pe#dznicastka

a) sjednana fi ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisena podle zvlastnihorpdpisd) k jinym &ekim neZ k prodeji.

) Zakon¢. 151/1997 Sb., o oevani majetku a o zmneé nekterych zékoi (zadkon o ocgovani

majetku).”

Systém cen Weské republice podle cenového prava
A: Ceny smluvni volné
- zdkon ¢. 526/1990 Sb., o cenach regulované - fedrg (85
(seznam regulovanych |- vécre (86

cen se zvejiuje

v Cenovémadstniku)

- ¢aso¥ (8 8, zruseno

- cen. moratoriem (8 9

B: Ceny zjisténé podle zvlaStniho pedpisu
- zakon¢. 151/1997 Sb., o o@vani majetku
v aktualnim zéni

- provadéci vyhlaska¢. 3/2008 Sb.

(,ocaiovaci vyhlaska“) v aktualnim &ni

- ceny majetku

- nemovitosti

- V&ci movité

- majetek finaéni

- majetek ostatni

- ceny sluzeb

Tabulka ¢.4 Systém cen @eské republice podle cenového pr§9d
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Pro oceréni se VCR uZivaji (zakon¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku, § 2 odst. 3):

a)

b)

f)

9)

nakladovy zgsob, ktery vychézi z nékladkteré by bylo nutno vynaloZzit na fipeni
predntu ocerni v mist ocereni a podle jeho stavu ke dni ocain

vynosovy zfisob, ktery vychazi z vynosu Zeunetu ocerni skut€éné¢ dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze zigdmétu ocerni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry).

porovnavaci zpsob, ktery vychazi z porovnaniiguinmétu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedn®tem a cenou sjednanouigeho prodeji; je jim téZ oceéni \ci
odvozenim z ceny jiné futké souvisejici ¥ci.

ocaiovani podle jmenovité hodnoty, které vychaaiastky, na kterou fledneét ocergni
zni nebo ktera je jinakigjma.

ocaiovani podle etni hodnoty, které vychazi zetmohi ocaiovani stanovenych na
zakladk predpidi i¢etnictvi.

ocaiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceegpetu ocegni zaznamenané
ve stanoveném.

ocaiovani sjednanou cenou, kterou je ceredpttu ocerni sjednanaip jeho prodeji,
popipadt cena odvozena ze sjednanych cen.

Pro ocereéni staveb se uzivaji pevazré metody nakladova, vynosova nebo porovnavaci,
piipadre jejich kombinace.
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8 SOUCASNY STAV PROBLEMATIKY, STAVBA NA CIZIM
POZEMKU OD 1. 1. 2014 - )VODOVA ZPRAVA

Pravni vztah ke staghe nikoliv novy, ale znén¢ odliSny od sotasné Upravy.

Stavba na pozemku nebude samostatnéci memovitou. Namisto nové stavby jiného
vlastnika bude navexistovat tzv. pravo stavby’, tedy pravo osoby odliSné od vlastnika
pozemku (stavebnika) mit na povrchu pozemku nelopperchem pozemku stavbu, stavba
pak bude satasti tohoto prava.

Pravo stavbyje vécnym pravem k &ci cizi, upravenym 8 1240 a nasledujicich NOZ, a toto
vécneé pravo k pozemku je povaZzovano za nemovitau v

S &innosti Od 1.1 2014 je aktualizovaékon ¢. 151/1997 Sb o océiovani majetku
a o0 znéneé nekterych zakon (zakon o ockovani majetku), a taakonemé. 303/2013 Sb.

8.1 zZakon¢. 151/1997 Sb. ze dne 1drvna 1997

Citace 151/1997 Sb.

Nazev Zakon o ocefiovani majetku 2 o zméné nékterych zakond (zakon o ocefiovani majetku)
Castka 54 (10. 7. 1997)

Uéinnost od1 1 1998

Projednavani Parlament Ceské republiky, Poslanecka snémovna, 2. volebni obdobi, 1996 - 1998

48 Navrh zakona o ocefiovani majetku

Navrzené zmény 13 tisku, z toho 1 projednavany

Obr. ¢&. 3 http://lwww.psp.cz/sqw/sbirka.sqw?cz=151&r=1997

151/1997 Sb.

ZAKON

ze dne 17¢ervna 1997
0 oceiovani majetku a o zéné neékterych zakom (zakon o oc#ovani majetku)

Zmeéna: 303/2013 Sbh.

Dil étvrty

Vécna prava k nemovityméecem
§ 16a
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Oceiovani prava stavby

(1) Pravo stavbyse océuje vynosovym zZigobem na zaklatrocniho uzitku s upla#mim
dalSiho uzivani prava, které uplyne od roku @oémo roku zaniku prava. Zpob vypdtu
stanovi vyhlaska.

(2) Pro ocedni prava stavby s ngizenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje, st zji
rocni uzitek z pozemku nebo jebiésti zatizeného timto pravem. dRD uzitek se nasobi
poctem let dalSiho uzivani prava, nejvyse v&ik p

(3) Pro oce#dni prava stavby sefzenou stavbou, kterd pravu stavby vyhovuje, &giro
uzitek zjisti jako podil ze s¢tu zjiSené ceny zatizeného pozemku, fjoge¥ jeho casti,
a zjisSené ceny stavby, a vySe celkové délky trvani prava.

4) Ocerni podle odstavt?2 a 3 se neuplatni, bylofiravo stavbyrizeno za Uplatu nebo
Ize-li ocerni prava zjistit ze smlouvy nebo z rozhodniislpSného organu a neni-li Uplata
0 vice nez jednuetinu niZSi nez ni uzitek zjiginy podle odstavce 2 nebo podle odstavce 3.

8.2 Zakon¢. 303/2013 Sb

Predpis¢. 151/1997 Sb. je novelizovan zakon&n303/2013 Sb.

o Vysvétlent legislativniho procesu

PS Poslanecka snémovna Senat Prezident

Predkladatel

Obr. & 4 Schéma legislativniho procesu schvaleni zakona

Citace o03/2013 Sb.

Nazev Zakon, kterym se méni néktere zakony v souvislosti s pfijetim rekodifikace soukromého prava
Castka 116 (30. 9. 2013)

Uéinnost od 1. 1. 2014

Projednavani Parlament Ceské republiky, Poslanecka snémovna, 6. volebni obdobi, 2010 - 2013

930 Novela z. v souv. s piijetim rekodifikace soukroméeho prava
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Derogace aktivni
526/199(/novelizuje Zakon o cenach

151/11997novelizuje Zakon o ocaovani majetku a o zén¢ nékterych zakon (zakon ¢

ocaiovani majetku)

Obr. ¢. 5 Prijeti zakona 303/2013 m@adu dop
303
ZAKON
ze dne 12. 242013,

kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s fijetim rekodifikace soukromého prava

CAST DRUHA
Zména zakona o statni pamatkové gé
Cl. 1

Pifechodné ustanoveni
Dosavadni rozsah ochrany stavby nebo pozemku jakarki pamétky neni dégn tim, Ze se
stavba podle afanského zakoniku stala s@sti pozemku.

CAST DVACATA TRETI
Zména zakona o oagovani majetku

Cl. XXVII

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zné nekterych zakod (zakon
0 oceiovani majetku), ve 2ni zakonac. 121/2000 Sb., zakona 237/ /2004 Sb., zakona
¢. 257/2004 Sb., zakora 296/2007 Sb., zakora 188/2011 Sb. a zakowa350/2012 Sb., se
meni takto:

1. V § 2 se na konci odstavce 1 dapé wta ,,Obvykla cena vyjatlje hodnotu
VeCi a uréi se porovnanim.*.

2. V § 2 se za odstavec 1 vkladaji nové odstavce, X@i@ zji:

»(2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se pyomitmo-adné
okolnosti trhu, osobni pafry prodavajicino nebo kupujiciho nebo vliv zviastoliby.

(3) Cena utena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena ngbw-adna cena, je
cena zjis&na.”.
Dosavadni odstavce 2 a 3 se aarjajako odstavce 4 a 5.
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3. V ¢asti prvni nadpis hlavy druhé zni: ,NEMOVITE@I*.

4. V 8§ 3 odst. 1 pism. a) se za bod 1 vklada novy2bé&tery zni:
»2. jednotky,*.

Dosavadni bod 2 se ozihge jako bod 3.

5. V § 4 odstavec 2 zni:

»(2) Stavba se oocauje podle delu jejiho uziti bez rozdilu, zda jde o nemovitebm
movitou ¥c nebo zda je s@asti pozemku nebo prava stavby.”.

6. V § 4 se za odstavec 2 vklada novy odstavec 3 xbéry

»(3) Neni-li stavba samostatnowai, jeji cena se jicte k ced nemovité ¥ci, jejiz je
sowasti.”.

Dosavadni odstavec 3 se oZug jako odstavec 4.

7. V § 5 odst. 1 pism. c¢) se za slovo ,technickéhotdddji slova ,nebo
moralniho*.

8. V § 5 se na konci odstavce ke nahrazuje’arkou a doptuje se pismeno d),
které zni:

,d) ze zohledeni ceny stroje nebo jiného technologickéhgizni, neni-li v katastru
nemovitosti zapsana vyhrada, Ze stroj neni vlastinicvlastnika nemovitea.”.

9. V 8§ 5 odst. 2 se za slovo ,technického* vkladagivel ,nebo moralniho“.
10. 8§ 8 wetr¢ nadpisu zni:

§8
Oceiovani jednotek

(1) Jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje bytos®uje wetre podilu na
spole’nych ¢astech nemovitéeui, a to i v gipad, jsou-li umis¢tny mimo dm, a vetr¢
podilu na nemovitychegech, které tv prisluSenstvi domu, dené pro spokné uzivani.

2) Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo kteraragh nebytovy prostor, se
oceiuje wetre podilu na spolénychcastech nemovitéeui a to i v pripade, jsou-li umisény
mimo dim, a vetrg podilu na nemovitychegech, které tvd prisluSenstvi domu gené pro
spole’né uzivani; nebytovym prostorem nejsgiglpSenstvi bytu ani spa@iee casti domu.

(3) Cena jednotky se zjisti ndkladovym nebo porovnavapisobem. Velikost
podilu na spolénych ¢astech nemovitéeui prisluSejicich k jednotce se zjisti z'@jaého
seznamu. Zfsob jejich oceeni stanovi vyhlaska v ndvaznosti na druhcal wziti stavby, ve
které se jednotka nachazi.

(4) Cena pislusenstvi nemovitésesi, které neni stavebneji souwdsti, jako jsou
zejména venkovni Upravy, studny a vedlejSi staaoyisi vyhrada spolenému uzivani, se
pro Ucely ocerni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru Zegpao jeho ceny ve vysSi
spoluvlastnického podilu.

(5) Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo rmlytprostor, nebo ktera
zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je &em vSech ploSnych vympodlah jednotlivych
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mistnosti nebo mistnosti v prostafraddilené casti domu a prostor uzivanych vyhrads
nimi. Zpisob ugeni ploSnych vyen stanovi vyhlaska.

(6) Pozemek, ktery je spdleou casti jednotky, se oceni samostatnjeho cena se
pricte k ced jednotky.”.

Poznamky podarou¢. 8 a 9 se zrusuiji.

11. V 8§ 9 odst. 1 pismeno a) zni:

»a) stavebni pozemky,".

Poznamky podarou ¢. 22 az 25 se zruSuji.

12. 'V 89 odst. 1 pism. c) se za slovo ,nemovitostiad& carka.
13. V 8§ 9 se za odstavec 1 vkladaji nové odstavce, k@i zgji:
»(2) Stavebni pozemky se preely oceiovani dalecleni na

a) nezasta¥né pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemgiawaeé plochy a nadva,
2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivychztitn pozemk které byly

vydanym Uzemnim rozhodnutim, redaolen planem, vejnopravni smlouvou nahrazujici
Uzemni rozhodnuti nebo Uzemnim souhlasef@nyrk zastaini; je-li zvlastnim pedpisem
stanovena nejvySSirFipustnad zastainost pozemku, je stavebnim pozemkem poase
odpovidajici pipustnému limitu ufenému k zastami,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemKkuadst nebo ostatni
plochy, v jednotném fuakim celku. Jednotnym fufikm celkem se rozuih pozemky
v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, ldeu&isle navazuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zasiaplocha a nadvé se stavbou, se spole/m
Gcelem jejich vyuziti. V jednotném funkm celku nize byt i vice pozenmldruhu pozemku
zasta¥na plocha a nadva,

4, evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
b) zasta¥né pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemgiawaeée plochy a nadva,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemtatrogplochy, které jsou jiz
zastav¥ny, c) plochy pozenikskuténe zasta¢né stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti.

3. DalSi ¢lenéeni pozemi pro Ucely oceni v navaznosti na druh pozemku a jeho
Gcel uZziti stanovi vyhlaska.”.

Dosavadni odstavce 2 a 3 se aarjajako odstavce 4 a 5.

14. V § 10 odst. 1 se slovo ,zjigté" nahrazuje slovem ,ufené*.

15.  V §10odst. 3a6av 8§24 odst. 3 se slovo

,Zjisti" nahrazuje slovem ,uri.

16. V 8 10 odst. 3 &¢ posledni se slova fize stanovit* nahrazuji slovem
~stanovi®.
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17. 'V 810 odst. 4 se slovo ,zjistit* nahrazuje sloveumncit®.
18. V § 10 se doplji odstavce 8 a 9, kterégh

»(8) K cen¢ pozemku ufené podle odstavce 1 s@dpe cena stavby, pofpace staveb,
které jsou jeho saisti. Stoji-li stavba, ktera je s¢éasti pozemku, nackolika pozemcich,
nezapdte se k cefipozemku, nadmz je gestavkem. Zfsob ugeni vyndry nemovité ¥ci
stanovi vyhlaska.

(9) K cer pozemku ufené podle odstavce 1 s&dbe cena trvalych porost'.

19. V nadpisu 8§ 13 a v 8§ 13 se slova ,nadrzi, vodnimhi‘t nahrazuji slovem
»ploch®.

20. V ¢asti prvni hla¢ druhé se doglje dil ctvrty, ktery vetre nadpis: zni:
Dil étvrty
Vécna prava k nemovityméecem
§ 16a
Oceiovani prava stavby

(1) Pravo stavby se ogaje vynosovym Zgobem na zakladrocniho uzitku
s uplatenim dalSiho uZzivani prava, které uplyne od rokunégciedo roku zaniku prava.
Zpusob vypétu stanovi vyhlaska.

2) Pro ocerni prava stavby s néizenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuije,
se zjisti r@ni uzitek z pozemku nebo jeti@sti zatizeného timto pravem. dRD uzitek se
nasobi pdtem let dalSiho uzivani prava, nejvySe vk p

(3) Pro ocerni prava stavby se‘izenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje, se
rocni uzitek zjisti jako podil ze stiu zjiS¥né ceny zatizeného pozemku,/fjoge jeho casti,
a zjisSené ceny stavby, a vySe celkové délky trvani prava.

(4) Ocereni podle odstavt 2 a 3 se neuplatni, bylo-li pravo stavbiizeno za
uplatu nebo Ize-li ocemi prava zjistit ze smlouvy nebo z rozhodnuislpSného organu
a neni-li Uplata o vice nez jedntetinu nizSi nez ni uzitek zjisiny podle odstavce 2 nebo
podle odstavce 3.
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8.3 Provadeci vyhlaskac. 441/2013 Sb. k zakondl 151/1997Sh, vplatném
znéni.

Ve zrni zakonacd. 121/2000 Sb., zakona 237/2004 Sb., zakona 257/2004 Sb., zakona

¢. 296/2007 Sb., zakora188/2011Sb., zakora350/2012 Sbh. a zakoda303/2013 Sh.

V doke zpracovani disertai prace nebylo znamégsné ozn&eni vyhlasky.

VYHLASKA € 441/2013 Sb.
ze dne 17.prosince 2013
k provedeni zakona o ogevani majetku (oc#ovaci vyhlaska)
Ministerstvo financi podle § 33 odst. 1 zakotial51/1997 Sb., o ogevani majetku a
0 zméné nékterych zakoui, ve z@ni zakona¢. 303/2013 Sb., stanovi:

CAST CTVRTA
VECNA PRAVA K NEMOVITYM VECEM

§ 39
Oceiovani prava stavby

(1) Cena prava stavby s nézenou stavbou se dirpodle vzorce

CP§ =ruxt ,
kde
CPS....cena prava stavby s riezenou stavbou,
fU......... r@ni uzitek z prava stavby wK
| S poet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,ysgwsak 5 let.

(2) Rani uzitek prava stavby bezizené stavby se dirve vysi obvyklého najemného
Z pozemku, pdfpads c¢asti pozemku, ke kterému j&zeno pravo stavby. Nelze-li obvyklé
ndjemné z pozemku objek#dvristit, stanovi se @i uzitek z ceny pozemkucemé podle
8 4, ve vySi 5 %.

(3) Cena prava stavby sé&izenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje, g€ jako
sowasna hodnota uzitku plynouciho z prava stavby,guedbrce

CPS, =L)n (rux(lL)n‘H Nj ,

1+i I
kde
CPS...cena prava stavby sgizenou stavbou v
ra...... ra’ni uzitek z prava stavby wK
e, mira kapitalizace, uvedena#ilpzec. 22 k této vyhlaSce, v setinném vygd,
N........ pdet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,
N....... nahrada f zaniku prava stavby vK
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(4) Rani uzitek prava stavby sedirve vysSi 5 % ze sotw cen pozemku zatizeného
pravem stavby a stavby vyhovujici pravu stavby.

(5) Bylo-li pravo stavbyrsizeno za Uplatu a ujednala-li se Uplata wiicich davkach
jako stavebni plat, z&tuje pravo stavby jako realnédmeno. Uplata se zohledni ve vysi
ro¢niho uzitku. Pokud Uplatar@vySuje roni uzitek stanoveny podle odstavce 4, pakiro
uzitek je nulovy.

(6) Paet let dalSiho uzivani prava se‘ue veéejného seznamu.

(7) VySe néhrady se ¢ir podle ujednani ve smlogivneni-li ve smlou¥ nic jiného
ujednanocini vySe nahrady polovinu ceny stavby.

HLAVAII
Oceiovani staveb kombinaci nakladového a vynosovéhisnpu
§31

(1) Kombinaci nakladového a vynosovehfspbu se ocrlje stavba, jejiz cena sedir
nakladovym zfsobem podle § 12, pokud k datu agén

je cela stavba pronajata,

je caste’né pronajata, jde-li o stavbu, nebo jejfgvazujicicast, typu F, H, J, K, R, S, Z podle
prilohy ¢. 8 k této vyhlaSce, nebo typu C, I, J podidopy ¢. 9 k této vyhlasce,

neni stavba pronajata, ale jde o stavbu typwHFJ, K, R, S, Z podleripohy ¢. 8 k této
vyhlasce, nebo typu C, I, J podlglphy ¢. 9 k této vyhlaSce a jeji stavebiechnicky stav
pronajmuti umozuje.

(2) Najemné za nepronajaté plochy seéiwe vySi obvyklého najemného. Nelze-li pro
Gcel uziti stavby obvyklé ndjemné v migbjektivre zjistit, oceni se tato stavba nakladovym
zpisobem podléasti teti hlavy I.

(3) Je-li najemné v najemni sml@ustanoveno pro vice staveb, které n#tvo
prisluSenstvi k jinym nemovityrdcem nebo jsou séasti niznych nemovitycheai bez jeho
rozliSeni na jednotlivé stavby, oagi se tyto stavby, jako by nebyly pronajaté.

(4) Je-li najemni smlouvou spolu se stavbourioeanou podle odstavce 1 pism. a)
pronajato i pisluSenstvi bez rozliSeni najemného, zahrne se dwmyrd kombinaci
nakladového a vynosoveéhoagpbu. Slouzi-li fisluSenstvi nejen stavbam @oganym
kombinaci nakladového a vynosovéhdsngbu, ale i stavbam oevanym jinym zjpsobem,
zahrne se do oceéni kombinaci nakladového a vynosovéhisppu pouze tehdy;gvazuje-li
jeho uziti pro stavbu ogevanou timto zpsobem, neni-li v ndjemni sml@uwedeno jinak.

(5) Stavby pro energetiku jako jsou kotelny, &yikové stanice, trafostanice se pro
Ucely ocerni kombinaci nékladového a vynosovéhfisepu posuzuji vzdy tak, jakoby Slo
o stavby ocgované podle § 12 bez ohledu na jejich zastau plochu.
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(6) Pokud stavby, které jsou kulturni pamatkow;gplpodminky podle odstavce 1 pism.
a), oceni se kombinaci nakladového a vynosovélieobp, krord narodnich kulturnich
pamatek a pamatek UNESCO.

(7) Vypaet ceny kombinaci nakladového a vynosovéhisatpu stavby je uveden
v priloze ¢. 23 v tabulcec. 2 podle zaideni do skupiny v tabulcé. 1 k této vyhlasce
na zaklad analyzy rozvoje nemovitosti.

§32

(1) Cena nemovitycheri urcena vynosovym #pobem uvedenych v § 31 séiyodle
vzorce

Cv = E x100,
p
kde

CV.... cena ufena vynosovym #pobem v K,
N..... r@ni najemné v Kza rok, upravené podle nasledujicich odstavc

p...... mira kapitalizace v procentech uvedenariloze ¢. 22 k této vyhlaSce; u staveb
s vicedelovym uZitim se pouzije mira kapitalizace podievazujiciho éelu uZiti; jsou-li
podily (felu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilna, peuze vyssi mira kapitalizace.

(2) Ra’ni najemné se df z ndjemni smlouvy nebo z jinych doklad placeni najemného.
Nejsou-li doklady o placeni najemného k dispozetianje-li v nich najemné nizsi nez obvyklé,
uréi se najemné ve vysSi obvyklé ceny podle § 2 odsfikéna o oomvani majetku. Vyse
obvyklého najemného musi byt dolozenainRogjemné je setem najemného za vSechny
pronajmutelné podlahové plochy stavby ¥h@ghu poslednich dvanactidsiai.

(3) Celkova podlahova plocha stavby seciujako soudet vyner podlahovych ploch
jednotlivych podlazi vlereni podle skuténého @elu uziti, gicemz se do ni nezafitavaji
podlahové plochy spataych prostor staveb, jako jsou chodby, schédigtipadre pidy,
sklepy, pradelny, suSarny, kotelny a podobpokud nejsou uvedeny v najemni smdouv
Celkova podlahova plocha se snizi o podlahovou hplooepronajatych prostor, jejichz
staveb#@ technicky stav neumi@de uzivani nebo jejich stavebrechnické provedeni je
specialni a v migtneni gedpoklad jejich pronajmuti, a to pouze na zaklgwikazného
zdivodreni, kterym je zejména fotodokumentaceietrya podrobny popiséthto prostor.

K jednotlivym pronajmutelnym plochamcleneni podle podlazi se uvede vySe najemného
za
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8§ | odst.| ,prof. Bradac" provedl vypaet cena prava stavby sézenou stavbou praizny
38 | 3 a| pocet let dalSiho trvani stavby (60 az 0 dpks tim, Ze Gdiné linearne také klesd
nasl.| cena stavby do nuly v okamziku ut@mi prava.

Vysledek je v grafu pro stavbu 0/8t40 let pro &iznou vySi Urok v bance; zde
bude feba zvazit, jakou hodnotu pouzivat a kdesg ji maji znalci opafit.
Mozna by hodnota #ta byt sodasti kazdoreni novely. Pidana je pro orientac
I cena noveé stavby a cena stavby po linearnim ¢dpapotebeni.

CENA PRAVA STAVBY SE Z RiZENOU STAVBOU

VySe aroku 25 000 000
poskytovaného | _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ _ _
bankou
r 20000 000 —~
0
u=5%p.a. \x_/
r 15000000
>
u=2%p.a. '©
o
r 10 000 000 <
1%p.a g
u= b p.a.
L 5000000 ©
— — Cenanové
stavby - 0
0
— — Cena - s, P
stavby po Pocéet zbyvajicich let prava
opot febeni

Obr. ¢. 6 Prof. Ing. Albert Bradd DrSc.: Fipominky k navrhu nové vyhlasky o provedeni zakona
151/1997 Sh. * Listopad 20197]

Stavebnik se realizaci stavby na zaklpdava stavby nestav&imo vlastnikem stavby, ale
vlastnikem zmi#ného prava stavby. Samotna stavba je pak&stuprava stavby.

Vlastnikovi pozemku tii#e byt vyhrazeno schvéleni¢iteho pravniho nebo faktického
jednani stavebnika. Toto vyhrazeni souhlasu je w¥a&zené pouze na jednani stavebnika,
které by bylo k Ujm vlastnika pozemku.

Dale miZe smlouva o pravu stavby stavebnikovi ulozit, siaybu proved! do tité doby,ci
mu uloZit povinnost stavbu pojistit. Povinnost gtamika je udrZzovat stavbu v dobrém stavu.

S pravem stavby bude mozné nakladat stejnyfisaipem jako v saiasné dob se stavbou
samotnou. Bude ho tedy mozné zatizievgst, vydrzet.

Pravo stavby $inasi stavebnikoviifimo ze z&kona vyplyvajici omezeni.
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Obr. 7 — Prof. Ing. Albert Brada DrSc.: Vztah opdgebeni k sté [97]

8.4 Pravo stavby v katastru nemovitosti

NOZ nahlizi naprdvo stavby jako na nemovitou ¥c, bude se zapisovat do katastru
nemovitosti jako samostatndcwkladem a to na zaklasd

- rozhodnuti organu vea‘ejné moci(rozsudek),
- smlouvy (soukroma vkladova listina),

- souhlasného prohlaSeni o nabyti prava stavby vydraém v piipact shody mezi
vlastnikem pozemku a tim, kdo ugiafe vznik prava vydrzenim.

Novy Zakon o katastru nemovitosti (katastralni rgkoyl publikovan ve Shirce zakbrine
23.8.2013 podt. 256/2013 Sb. Evidence nemovitosti je dosud plaggulovana zakony
& 344/1992 Sb., o katastru nemovito§téské republiky a zakoners. 265/1992 Sb.,
o zapisech vlastnickych a jinyckanych prav k nemovitostemfifeti nové pravni Upravy je
vynuceno zejménaijpetim nového obanského zakoniku, ktery¥ipasi do oblasti katastru
nemovitosti rozsahlé zny.

S novym ollanskym zakonikem s¢asré ma nabyt ginnost od 1.1.2014.

Nadale se pro evidenci nemovitosti bude pouzivgrpdkatastr nemovitosti, ktery bude
povaZzovan za \ejny seznam obsahujici Udaje o nemovitostech, noadaji, které budou
evidovany je SirSi, nez tomu bylo dosud (réesi nap. o pravo stavby, pach).
Informovanost bude zaji&ta jednak na katastralnickadech, na kontaktnich mistechejeé
spravy ¢i prostednictvim internetu, a to dubezplaté nahlizenim do katastru, anebo za
stanovenou Uplatu pragstnictvim dalkovéhoijstupu.
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Dale ma s novym afanskym zakonikem séasré nabyt @&innost od 1.1.2014

z&kon o zapisech vlastnickych a jinycécmych prav k nemovitostem a zakaha344/1992
Sh., zakon o katastru nemovitoStiské republiky (katastr nemovitosti)si i narizeni vliady
¢. 111/20010 porovnavani aigjimani udaj katastru nemovitostieské republiky a evidence
obyvatel, vyhlasku ¢ 162/2001 Ceského tadu zemimericského a katastralniho
o poskytovani Udaj z katastru nemovitostCeské republiky vyhlasku €. 26/2007 Sb.,
(katastralni vyhlaska), kterou se provadi zakon¢. 265/1992 a zakot 344/1992 Sb.

Pravo stavby bude zapsano na novém listu viastniétery bude pdit opravrénému
Z prava stavby.

V piipact jiz ztizené stavby bude na tomtéz listu vlastnictvi evéaoi Udaj o buday; ktera je
soutasti prava stavby, s uvedenim vSech poZefel jsou pravem stavby zatizeny.

Casti B vypisu z katastru nemovitosti, zde bude amedSamotné pravo stavby, ve které bude
poznamenano jako stavebnikova vyhoda. Bude uvededa vzniku a zaniku cetrg
informace, kterého pozemku se pravo stavby tykadobBkE tomu bude i v fipad, kdy
stavba nebyla dosudizena§ 1240Y

Casti C, zde se v katastru zapisuji omezeni. Mezi omegeenyhody) nizeme zadit
ziizeni realného lfemene a stavebni platVyhrady souhlasu se zatizenim prava stavby
budou zapsany v poznamkach. Vlastnik pozemku zeificepravem stavby bude mit na svém
samostatném listu vlastnictvi zapsano zatizeni sy@zemku pravem stavby s uvedenim
doby vzniku prava i doby jeho trvani. Po zanikuvar&tavby se stane stavba &mti
pozemku. V katastru se ve vkladovéfaeni zanik prava stavby vyztiazruSenim listu
vlastnictvi, ktery s¥déil pravu stavby, s vymazem vSech omezeni, kter&aatla pozemky
dottené pravem stavby.

8.4.1 Piechodné obdobi

Novy okéansky zakonik vychazi z nazoru, zZe plné vyuzitérzma zapisy provedené do konce
roku 2013 se uplatni az od roku 20R®k 2014 bude echodnym obdobim, obdobimkdy

se zmny budou vZivat do systému (faakonné pedkupni pravo &i spoluvlastniku
nemovitosti v pipact prodeje podilu zanika az 31.12.2014 atd.).

8.4.2 Pifechodna ustanoveni

Pro gechod na novou pravni Upravu jsouileZita prechodna ustanoveninového
ob¢anského zakonikupirechodna ustanovenobsazena v novém katastralnim zakon

Y ELIAS, K. a kol. Oltanské pravo pro kaZzdého. Pohledem (nejeircivnového obanského zékoniku.
Praha:Wolter Kluwe€'R, 2013.316 s, str.229
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8.4.3 Zakladni zrmeny

- nova \Wcnha prava- do katastru nemovitosti se bude zapisovat 15 ctowcnych prav
k nemovitostem, kterd neexistovala a kter4 zavedy mhtansky zakonik,

- navrat superficialni zasady — udaj o tom, Zecasti pozemku je stavba (bude na listu
vlastnictvi véasti B),

- rozSiieni skut&nosti, které podléhaji zapisu do katastru nemovitosti (z¥/ls8 budou
evidovat zapisy skudaosti tykajici se nemovitosti i osoby vlastnika oeitosti, které
mohou mit vliv na omezeni v nakladani s nemovite$tize § 23 a §25 katastralniho
zakona) — 19 novych poznamek,

- rozSiieni vkladovéhorizeni— zaznamem s@sSi pouze specifick&ipady,
- evidence cenovych udaj — pro poteby orgai verejné moci i realitnimu trhu,
- nova podoba vkladovéhdrizeni, elektronizace postup,

- dasledné prosazeni principoaterialni publicity katastru nemovitosti echrana
dobré viry.

S &innosti nového alanského zakoniku sstavba stava sotidsti pozemku tam, kde
v katastru bude ke dni &innosti NOZ evidovan stejny vlastnik pozemku a kyavidaj
0 budow jako o samostatném pedmétu prava nebude jiz v katastru uveden

| kdyZz se stavba stane s@sti pozemku a budova nebude evidovana jako saimaésis,
budouse Udaje o budo¥ do katastru zapisovat i nadale, ale jinym zfisobemneZz u budov,
které budou i nadale samostatn@aiv

Budova, kter4 bude soaésti pozemku, se budsobrazovat do katastralini mapy. Udaj
o tom, Ze sotasti pozemku je stavba, budeeden prostednictvim pozemky na kterém je
postavena, a to tak, zea listu B, tj. v ¢asti, ve které jsou uvedeny evidované Udaje
0 pozemky bude uveden udaj o tom, o jakou budovu se jedna {islo popisné nebo
evidentni); pokud budo¥ nebylo gidéleno ¢.p. nebocislo eviderni, bude uveden udaj
0 zpasobu vyuziti budovy (n&pgaréaz, jina stavba apod.)

8.4.4 Evidence pedmetu do katastru podle nového katastralniho zdkona
Novy obfansky zakonik definuje nemovitost podstaté jinym zpasobem Now se
stanovilo, které z definovanych nemovitosti podjéhevidenci v katastru.Vymezeni

evidovanych nemovitosti obsahuje § 3 nového katagéiniho zakonaa je koncipovan tak,
aby bylo mozné navazat na dosavadni obsah katastru.

Nowvé se v katastru eviduiji:
- pozemky v podobparcel,

- pravo stavby,

- budovy, kterym se fidéluje cislo popisné nebo evidémi, pokud nejsou s@asti
pozemku nebo prava stavby,

- budovy, kterym setislo popisné ani evidéni negridéluje, pokud nejsou s@asti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou r&mpéu a nejde o drobné stavby,

- jednotky, vymezené podle ¢dnského zakoniku,
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- jednotky vymezené podle zakotar2/1994 Sh.,
- nemovitosti, 0 nichzZ to stanovi jiny pravriedpis.

Rozesta¥né budovy, zapsané podleipdchazejici pravni Upravy, jsou evidovany
i nadale a to az do doby, nez bude vlastnikem eht#&e byla budova dostama a povoleno
jeji uzivani.Podle nové pravni Upravy jiz zapisovany nebudauDle divodové zpravy ke
katastru nemovitosti evidence rozestaich budov neni opodst&m, nebé ty se stanou
V naprosteé #tSine sowasti pozemku nebo prava stavhyBude zhotovena zvlastni evidence
rozesta¥nych jednotek, nehoty ve smyslu nového ¢éanského zakoniku budou jednotkami
existujicimi ve stejném rezimu jako jednotky dokemé.

V katastru se amostatré budou evidovatjednotky vymezené podle NOZ
a jednotky vymezené podle Upravy na zakiazhkona ¢. 72/1994 Sh.o vlastnictvi byi.
Jednotky, které byly vymezeny j&sSt rezimu zdkona o vlastnictvi liytbudou i nadale
existovat v rezimu fivodniho zakona. Naproti tomu jednotky vymezené @anodsti noveho
ob¢anského zakoniku budou existovat v reZzimu tohokoziku.

8.4.5 Obsah katastru

Obsah katastru je roz8h a pizpisoben poZadawikn, které na katastr klade novy
ob¢ansky zakonik. Do katastru se bude zapis@Batovych wcnych prav k nemovitostem,
kterd dosud neexistovala a ktera zavedl novy @hansky zakonik, rovréz se bude
zapisovat 19 novych poznamekNows bude katastr evidovat i cenové tGd3je.

Katastr obsahuje

- geometrické ufeni a polohové @eni nemovitosti a katastralnich tzemi,

- druhy pozemkad, ¢isla a vymery parcel, udaje o budovach kterym se fidéluje ¢islo
popisné nebo evidéni wetrg ¢isel €chto budov, Udaje o budovach, kterymésso
popisné ani evidemi negidéluje, pokud jsou hlavni stavbou na pozemku, nejedna-li
se o0 drobné stavby vybrané Udaje o Zgobu ochrany a vyuziti nemovitostié¢esla
jednotek,

- UOplna zrni prohlaSeni o rozteni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam (dale jenprohlaseni vlastnika domu),

- Udaje o pravechdetre udaja o vlastnicich a udaje o opravénych z jiného prava
které se zapisuje do katastru (dale jen ,jiny opéay"),

- cenové Udaje udaje pro déové ely a Udaje umailjici propojeni s jinymi
informanimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

- u evidovanych budov Udaj o torga se jedna o déasnou stavby

2 Tyto cenové daje budou vedle bonitovanyatng ekologickych jednotek roZ&hy i o obdobné tdaje
v zasta¥nych Uzemich a vedle toho budou vedeny i nové desgzenéip prodeji jednotlivych nemovitosti
nebo jejich funknich celki. Pravni Gprava a #Agob jejich vedeni bude obdobné jako u BPEJ.
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- upozornéni tykajici se nemovitostj pokud jiny pravni pedpis stanovi povinnost
vyznait je v katastru nebo jsou gebna pro spravu katastru,

- Udaje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli,
- mistni a pomistni nazvoslovi.
Vklad
Ma-li pravo vzniknout, zrenit se nebo zaniknout, je nutny jetaklad do katastru,
kdy vklad se provadi na zakkagravomocného rozhodnuti katastralnitiadiu.
Vkladem se bude zapisovat
- pravo stavby,
- pravo vlastnickeé,
- vécné lfemeno,
- zastavni pravo,
- budouci zastavni pravo,
- podzastavni pravo,
- budouci vyngnek,
- pridatné spoluvlastnictvi,
- sprava s¥ieneckého fondu,
- zékaz zcizeni a zatiZeni,
- vzdani se prava na nahradu Skody prava na pozemku,
- rozcleni prava k nemovitosti na jednotky.
Z vedlejSich ujednani se vkladem bude zapisovat:
- predkupni pravo,
- vyhrada vlastnického prava,
- vyhrada prava zfiné koug a zgtného prodeje,
- vyhrada lepSiho kupce,
- ujednani o koupi na zkousku,
- najem — pacht— pozada-Ili o to vlastnik nebo najemce.
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9 CIL DISERTACE

9.1 Definice a rozbor problému KeSeni v diseriéni praci
Z predchozich analyz vyplyva, Ze jefeba:

A) Specifikovat obsah prava stavby a jednotlivé fazeiku stavby jako saidsti tohoto
prava.

B) Stanovit, kdy se pravo stavbyevadi, subjekty vztahu, pro ktery subjekt znalec
provadi oceéni, kdy bude od@vat pro organy @jné moci.

C) Stanovit mozné metodiky pro jednotlivéipady oce#ni prava stavby, stanoveni
nejvyhodrgjSi metodiky pro ocemi jednotlivych pipadi, kdy by se mlo oceréni
prava stavby provéd

D) Stanovit pipady, kde se jevi vhodnou metoda vynosova, tutdodeeve vztahu
k pravu stavby propracovat. Zggii, zda réni uzitky budou konstantni nebo
proménlivé, nebo wfitou dobu konstantni a &itou dobu promnlivé. Diskuse
jednotlivych polozek, ze kterych se budodit@® vynosy a naklady—vytveni
metodiky pro vSechny v Uvahdtighazejici pipady.

E) Stanovit pipady, kde neni vhodna metoda vynosova, metodyypoopiipady roviz
propracovat (jedna se o stavbu, jeZz nevynasi fonndge@mného).

F) Zpracovat navrh znaleckého standardu pronoeéni prava stavby do textu i do
tabulek, jako navod keSeni ocefni.

G) Tabulkow zpracovat algoritmy postupdimcereni.

H) Algoritmus postupu § oceréni zpracovat do vyp@tniho programu MS Office Excel
2013.

) Priklady pouZziti metodiky.
Jako vyhodna metoda se je¥epazi metoda vynosova, kterou deta&ijinpropracuji
ve vztahu k jednotlivymifjpacdim prava stavby.

Nemovitosti je pravo stavby jako pravécme, stavba sama jgigluSenstvim této
nemovitosti. Navrh vychazi ze zak. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ktery je vhodny jako
zakladni pravni nastroj pro novou Upravu v novéntdbbkém zakoniku (NOZ). U néas
prakticky nebyl nikdy aplikovan a tak nejsou zZadadézvy z praktického Zivota.

VySe Uplaty, kterou ma stavebnik vlastnikovi pozemk pravo stavby zaplatit, neni
v pravnich pedpisech stanovena.
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9.2 Piehled @ipadi, kde by se @#o ocereni prava stavby provad
Ocereni prava stavby budeegme pripadat v ivahu v nasledujicickipadech:

9.2.1 Dédictvi

Novy vlastnik musi VkeSit s vlastnikem pozemku pravo stavby novou néjemn
smlouvou, nebo — dohodnou-li se tito rfeymdu stavby na vlastnika pozemku fippcE, Ze
to provoz souvisejicich staveb obou viasirdkvoluje).

Zakon¢. 89/2012 Sh. (novy @ansky zakonik).
§ 989
(1) Vlastnické pravo drzi ten, kdo séevujal, aby ji n#l jako vlastnik.

9.2.2 Prodej stavby

Vlastnik stavby na cizim pozemku bynprioritné nabidnout tuto stavbu vlastniku
pozemku. Pokud tento nebude mit o stavbu zajed¥envlastnik stavby tuto nabidnout
jinému z4jemci.

Pro prodej bude pouzita cena obvykla.

9.2.3 Darovani prava stavby

Darovani prava stavby (nezbytné pro provoz stavigurti stejného vlastnika)
postavené na pozemku jiného vlastnika nebude mbénéouhlasu vlastnika pozemku (na
zakladk jiz diive uzawené smlouvy, nebo i fpadech, kdy tato smlouva uzema nebyla).

S novym vlastnikem stavby bude naskedwtno vyesit pravni vztahy @cné Femeno,
najemni smlouvu apod.).

9.2.4 Prodej spoluvlastnického podilu prava stavby

Zakon¢. 89/2012 Sh. (novy @ansky zakonik):
§1164
Zapis do véejného seznamu

(1) Zpisem do vejného seznamu jednotka vznikne, pokud vlastnik onsbba k tomu
opravrena z jiného ¥cného prava prohlasenim raztlsvé pravo k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam.

Prohlaseni
81166
(1) Pri rozdeleni prava k nemovitéui na vliastnické pravo k jednotkdm se uvedou alespo
a) Udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim tuzemi,
b) Udaje o jednotce, zejména

1. pojmenovani a ozani jednotlivych byitalespai ¢islem a umighim s utenim @elu
uzivani,
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2. urceni a popis spolmychcasti se zetelem k jejich stavebni, technické nebo uzivatelsk
povaze a s ipadnym utenim, které z nich jsou vyhrazeny k ¥gimu uzivani
vlastniku utité jednotky,

3. velikost podil na spolénychcéastech,

c) jaka wcna a jina prava a jaké zavadyrgqrhazeji se vznikem vlastnického prava
k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebcskizie z nich.

(2) Ma-li rozctlenim vzniknout alespqét jednotek, z nichZ maji byt alegpwi ve vlastnictvi
tAi riznych vlastnik, uvedou se v prohlaSeni i naleZitosti stanov goigtvi viastnik
jednotek (dale jen ,spolenstvi vlastnik’). Nevznikne-li v souvislosti s rodénim
spole‘enstvi vlastnik urci prohlaSeni spravce pravidla pro spravu domu, [k pro
uzivani spolénychcasti a gispevky na naklady spojené se spravou domu a pozemku.

(3) K prohladSeni se/fozi pidorysy vSech podlazi, pipad® jejich schémata, dujici
polohu byi# a spolénych¢asti domu, spolu s Udaji o podlahovych plochach.byt

9.2.5 Darovani spoluvlastnického podilu prava stavby

Bude nutnofteSit podoba jako darovani prava stavby (viz vy3e), avSak podil
(v pripadech, kdy je stavba nezbytna pro provoz stavbyni (nap. prijezdova cesta,
piipojky inZzenyrskych siti) bude (po dolodastniki pozemku i stavby) v zdjmu zachovani
celistvosti této stavby darovani spoluvlastnickpbdilu ostatnim podilntkn.

9.2.6 Prodej pozemku, nadmz pravo stavby vazne

Souwéasti prava stavby je i stavba. Vlastnik pozemkikpana vyeSen pravni vztah s
vlastnikem prava stavby na tomto pozemku) byl mabidnout tento pozemek priortn
vlastniku prava stavby, v jehoZ vlastnim zajmu #onbyt pozemek odkoupit.

Pokud vlastnik pozemku nenabidne pozemek viasprikva stavby nastane toto:

vlastnik pradva stavby @ie podat Zalobu na neplatnost pravniho Ukonu - drapa
neplatnosti kupni smlouvy na nemovitost,

pokud nepodé Zalobu, vlastnik ktery nabyl pozemet#tebvlastnikem pozemku ale pokud
bude chtit pozemek prodat, bude muset znovu nabigrezemek vlastniku prava stavby a to
po celou dobu trvani prava stavby.

Co se tye Upravy prav, kdyz dojde Kegvodu vlastnictvi u majitele pozemku - tato skotest
nema zadny vliv na obsah a rozsah dohody o praweépt stavbu tak jak byla uzana i
ziizeni . Nenifeba uzavirat Zadnou dohodu - najem a poéoBtati, co bylo jiz uzaeno a
piechazi to na dalSiho nabyvatele pozemku. Jen poktol chtli do budoucna jinak, mohou
uzawvit dodatek ale zalezelo by, zda by ujednanindlichpisobit wcné pravni @&inky dohody
¢i jen obligani.

Z titulu prava stavby sci pravo stavbu postavit a mit ji na cizim pozemkaroto zde neni
na mis¢ najemni smlouva ani jina Uprava. Otazkar@otipravy a oprawi pravo pachodu a
pod by n&lo bytteSeno jiz v prvotni smloww pravu stavby.
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Pokud vlastnik pozemku nenabidne vlastniku praarabgt pozemek k odkoupeni a do
KN bude zapsén jiny vlastnik pozemku, potond’bu

a) Oba vlastnici (novy vlastnik pozemku avodni vlastnik stavby) upravi pravni vztah
(podobr jako v jiz dive zmirnych gipadech vySe), tj. &&nym kemenem, najemni
smlouvou apod.

b) Pokud vlastnici neprovedou Ukony uvedené ad a)sayiye se &aky problém (nap
zaplaveni, nepovoleni udrzbyipojek, nepovoleni vjezddi chize na cestci pésing)
bude sporesit soud.

c) Parcela je ve smyslu katastralniho zako¢ast zemského povrchu existujici ¥rpde,
ktera je zobrazena v katastralni map geometrickym a polohovym danim, jiz je
pridéleno katastralndislo. Klasickym dlenim nemovitosti je &eni vertikalni.

9.2.7 Dari z nabyti nemovitosti

a) Pozemek, nadmz vazne pravo stavby, ilglati nabyvatel (kupujici), ktery bude mit
moznost snizeni dar ¢astku rovnajici se océni vécného bemene stavby,

b) do dar z nabyti nemovitosti se bude zahrnovat i cendbstavtocastkou podle platného
ocaiovaciho pedpisu, kterou nabyvatel (kupujici) naslediievede k refundaci v plné
vySi na vlastnika stavby.

O dani z nemovitosti pojednava Zakar338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, v aktualnim
znéni pozdjSich gedpidi.

338
ZAKON Ceské narodni rady ze dne 4étaa 1992 o dani z nemovitosti
Cekéa narodni rada se usnesla na tomto zékon
§1
Uvodni ustanoveni

Tento zakon upravuje da& nemovitosti, kterou tio

a) dann z pozemk
b) dan ze staveb.
CASTPRVNI
DAN Z POZEMKUJ
§2

Predn¥t dare

(1) Prednetem dae z pozemkjsou pozemky na Uzediéské republiky vedené v evidenci
nemovitostf)

%) Zakon CNR ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon). 2)
Zéakon €. 61/1977 Sh., o lesich, ve znéni zdkona ¢. 229/1991 Sh. 3) Zakon ¢. 169/1949 Sb., o
vojenskych Ujezdech. 4) § 761 odst. 1. zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik.
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(2) Prednetem dai z pozemknejsou

a) casti zastaynych ploch a nadvé?), které jsou zastamy stavbami podléhajicimi dani
ze staveb,

b) lesni pozemky, na nichZ se nachéazeji lesy ochratesy zvlastniho deni?)
¢) vodni plochy) s vyjimkou rybnik slouzicich k intenzivnimu aianyslovému chovu ryb,
d) pozemky ufené pro obranu stat).
§3
Poplatnici dad

(1) Poplatnikem da# z pozemk je viastnik pozemku. U pozaimke vlastnictviCeské
a Slovenské Federativni RepublikyCaské republiky (dale jen istatd), je poplatnikemeda
pravnicka osoba, kterd méa pravo hospeefa’) nebo #izeno pravo trvalého uZivan).
U pronajatych pozenik jejichz hranice v terénu ani v mapach evidencenaatosti
neexistuji, nekjsou slodeny do ¥tSich celk, je poplatnikem dahnajemce. U pozenik
spravovanych pozemkovym fondékské republiky, které jsou pronajaty, je poplatnike
dar¢ najemce.

2) V pripade, Ze vlastnik pozemku neni znam neb®,ppzemkovych Upravach byl
pozemek fdelen docasow omezeného najmu, je poplatnikemdahivatel.

(3) M&-li k pozemku vlastnické pravo nebo pravo hospediavice subjekt nebo je-li k
néemu zizeno pravo trvalého uzivani vice suhjekt jsou tyto povinny platit daspole’ne
a nerozdild.

(4) Najemce pozemku, neni-li sam poplatnikem, zZaata.
8 4 Osvobozeni od dan
(1) Od dar z pozemkjsou osvobozeny
a) pozemky ve vlastnictvi statu a obce,

b) pozemky ve vlastnictvi statu nebo obce, ke ktergjnpravo hospodéni nebo najem
ustedni organy statni spravy, rozfiové organizacer/zené usednimi organy statni
spravy, okresnim/adem nebo obci,

) pozemky ve vlastnictvi statu a obce uzivané diglokyani zastupci pa¥enymi vCeské
a Slovenské Federativni Republice, konzuly z pava@ajinymi osobami, které podle
mezinarodniho prava pozivaji diplomatickych a kdédrnich vysad a imunity, a to za
predpokladu, Ze nejsou ¢dny Ceské a Slovenské Federativni Republiky, a Ze je
zaru’ena vzajemnost,

d) pozemky spravované Pozemkovym fondeské republiky) které nejsou pronajaty,
nebo pozemkyrpvedené na Fond narodniho majetfeské republiky)

Vyhldska federalniho ministerstva financi ¢. 119/1988 Sb., o hospodafeni s narodnim majetkem, ve znéni pozdéjsich predpist. s)
§ 876 obcanského zékoniku.
*) Zakon €. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky.
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e) pozemky tvéici jeden funkéni celek se stavbou nebo jépsti slouzici k vykonavani
naboZenskych @adi cirkvi a ndboZenskych spatesti statem uznanycf) dale se
stavbou nebo jejiasti slouzici k vykonu duchovni sprasghto cirkvi a nabozenskych
spolenosti,

f) pozemky tvdci jeden funéni celek se stavbou ve vlastnictvi politickych rsteahnuti
a sdruzeni otan,”).....
C A ST DRUHA
DAN ZE STAVEB
8§87
Prednet dare

(1) Prednetem daw@ ze staveb jsou stavby na Gze&raské republiky, na které bylo vydano
kolaudani rozhodnuf) nebo kolaudanimu rozhodnuti podléhajici a uzivané anebo podle
drive vydanych obeérzavaznych pravnich@dpisi dokorené.

(2) V dani ze staveb je zahrnutarida pozemk skutené zasta¥nych stavbou.

(3) Prednetem daw ze staveb nejsou stavbyeprad, vodovodl kanalizaci, cistiren
odpadnich vod, rozvadenergii a véejnych dopravnich cest.

(4) Verejnymi dopravnimi cestami se rozgimstavby pozemnich komunikaci (dalnice,
silnice, mistni komunikace), stavby leteckyatizeai, stavby drah a na draze, stavby vodnich
cest a pistavi.

Dne 19. 7.2011 byl ve Sbirce zakowmyhldSen zakor¢. 212/2011 Sb., kterym se
novelizuje zakort. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti.

Cilem novely bylo odstranit zejména vykladové negeti zdagni u pozemki
s ploSnymi stavbami (tzv. zpedmymi plochami pozemk. Dale novela navazuje na zakon
¢. 280/2009 Sh., amvy fad, a upravuje nalezitosti rozhodnuti o weni dag v pripadech,
kdy nedoSlo ve srovnani gguchozim zd&vacim obdobim k Zadnym zZmam ohleda
daiové povinnosti.

V sowasné dob je vzhledem k ustanovenim nového cafiského zakoniku
pripravovan zakon o dani z nabyti nemovitydciv

>) Zakon €& 171/1991 Sb., o pUsobnosti organt Ceské republiky ve vécech prevod majetku statu na jiné osoby a o Fondu
narodniho majetku Ceské republiky, ve znéni zakona ¢&. 285/1991 Sb., zakona ¢. 438/1991 Sh. a zakona ¢&. 569/1991 Sb. s) Zakon &.
308/1991 Sh., o svobodé ndbozZenské viry a postaveni cirkvi a nabozenskych spolecnosti. o ) Zakon ¢. 83/1990 Sb., o sdruzovani
obcant, ve znéni zakona ¢. 300/1990 Sb. a zakona ¢. 513/1991 Sh. Zakon ¢. 424/1991 Sb., o sdruzovani v politickych stranach a v
politickych hnutich.

®) zakon €. 50/1976 Sb., ve znéni zakona & 103/1990 Sh. a zdkona &. 262/1992 Sb.
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10 METODIKA RESENI PRIPADU, KDY BY SE MELO
OCENENI PRAVA STAVBY PROVAD ET

Navrh postupu zpracovani disenaprace.

ReSeni prava stavby musi navazovat na problémygé keer sotasreé platnymi
ocaiovacimi gedpisy a novym Qianskym zakonikem (NOZ) souviseji.

10.1Cena obvykla
Podle NOZ budeijchazet v ivahu océni cenou obvyklou.

Obvykla cena je definovana v zakotwu526/1990 Sh., o cenach, v aktualningrén
zejména zakong. 403/2009 Sb. sdinnosti od 1.1.2014. Platnost jeho pouziti pro dent

piipad a definice obvyklé ceny zni takto:

§ 1 - Prednet Gpravy

(1) Zakon se vztahuje na uplavani, regulaci a kontrolu cen vyrabkvykon:, praci
a sluzeb (dale jen ,zbozi*) pro tuzemsky triietre cen zboZzi z dovozu a cen zboZeného
pro vyvoz.

(2) Cena je pefEnicastka

a) sjednana fi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisena podle zviastniho/pdpisd k jinym @elim neZ k prodeji.

(3) Postup podle tohoto zakona plati i préepody prav a dale téz prorgvody
a prechody vlastnictvi k nemovitostetetry uzivacich prav k nemovitostem.

§ 2 - Sjednavani ceny

(1) Cena se sjednava pro zbozi vymezené nazvemiked mnozstvi a kvalitativnimi
a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohaogtoan, popipade ciselnym kodem

D Zakon¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o z&né nékterych zakoi (zakon o ockovani majetku).

5 Vyhlaska Ustedni komise lidové kontroly a statistiky71/1965 Sb., o zavedeni a vyuzivani jednotnéfidase
pramyslovych oboll a vyrobki a jednotné klasifikace vyrobks zengdélstvi a lesnictvi.
VyhlaSka Federalniho statistickéhkaduc. 114/1972 Sb., o zavedeni a vyuzivani jednotrsifidace vykori.
Vyhlaska Federalniho statistickéhiadué. 124/1980 Sb., o jednotné klasifikaci stavebnilsfekti a stavebnich praci
vyrobni povahy.
VyhlaSka Federalniho statistickéhiadu¢. 117/1981 Sb., o zavedeni a vyuzivani jednotrgifidace pfimyslovych praci
vyrobni povahy.

8 zakone. 73/1952 Sb., ve 2ni zakonas. 107/1990 Sb.

) Naizeni vladyCSSRé. 228/1988 Sb., kterym se vydava celni sazebnikatiho zbozi.
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prislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovéstml pedpis’ (dale jen ,urené
podminky*). Podle ufenych podminek mohou byt gasti ceny zcela neba@'asti naklady
poiizeni, zpracovani a éhu zbozi, zisk,#slusna da® a clo”.

(2) Dohoda o ce#ije dohoda o vySi ceny nebo aigpbu, jakym bude cena vyteoa
za podminky, Ze tentouigmb cenu dostate¢ urcuje. Dohoda o cehvznikne také tim, ze
kupujici zaplati bezprostdre pred p'evzetim nebo po@vzeti zboZi cenu ve vySi poZzadované
prodavajicim.

(3) Prodavajici ani kupujici nesmi zneuzit svéhmos¥jSiho hospodékého
postaveni k tomu, aby ziskal reprreny majetkovy progph.

(4) VyhoddjSi hospodéské postaveni podle odstavce 3 ma prodavajici kepujici,
ktery sjednava ceny na trhu, aniz byi pom byl vystaven podstatné cenové &dut
Hospoddské postaveni prodavajiciho nebo kupujiciho se zujsuzejména podle objemu
prodaného nebo nakoupeného zbozi,

podilu na daném trhu, hospo@&é a finadni sily, pravnich nebo jinychrekdzek
vstupu na trh a miry horizontalniho i vertikalnipmpojeni s jinymi osobami na daném trhu.

(5) Nepimerreny majetkovy progph ziska
a) prodavajici, jestlize proda zbozi za cenu

1. zahrnujici neoprdvmé néklady nebo neéjnéreny zisk ziskany na zakéad
uplatreni vysSi ceny prodeje oproti obvyklé €ew pripade zneuZziti vyhodijSiho postaveni
na trhu,

2. vy8Si nez maximalni nebo pevngedi stanovenou cenu, nebo
3. vySSi, nez by odpovidalo pravial cenové regulace,
b) kupuijici, jestlize nakoupi zbozi za cenu

1. vyraz# nedosahujici opravimych naklad nebo niZsi, neZz je cena obvykia,
VvV pripade zneuziti vyhodfjSiho postaveni na trhu,

2. niz8i neZz minimalni nebo pevnaedrs stanovenou cenu.”.
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(6) Obvyklou cenou procély tohoto zakona se rozumi cena shodného nelealiskd
uziti porovnatelného nebo vzajeinnzastupitelného zboZi vdélnsjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, kie jsou na sob navzajem ekonomicky, kapitéownebo
personal@ nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozéinky omezeni hospodské soutZe.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,diirse cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodrjSiho hospodéského postaveni, kalkufaim prop@tem ekonomicky opra¥nych
naklad: a piméreného zisku.

(7) Pro Wrely tohoto z&kona se za

a) ekonomicky opra¥mé naklady povazuji naklady fipeni odpovidajiciho mnoZzstvi
prfimého materidlu, mzdové a ostatni osobni naklazbhrtologicky nezbytné ostatniimpé
a nepimé naklady a naklady ebu; pi posuzovani ekonomicky oprawmych naklad se
vychazi z dlouhod@hbobvyklé Grova techto naklad v obdobnych ekonomickyémnostech
s prihlédnutim k zvlastnostem daného zbozi,

b) pimeéreny zisk povazuje zisk spojeny s vyrobou a prodejamého zboZi
odpovidajici obvyklému zisku dlouhodottosahovanému 7p srovnatelnych ekonomickych
cinnostech, ktery zajiije pimérenou navratnost pouZzitého kapitalu inperenémcasovém
obdobi. (8) Ustanoveni odstavc3 a 4 se vztahuji i na cenu obchodniho nebo
zprostedkovatelského vykonu, i kdyZ neni samaoss&unana.

Pro kalkulaci obvyklé ceny podle § 2 odst. 6fyvdruhé zakona byl ve vyhlaSce
¢. 450/2009 Sh., kterou se provadi zakorb26/1990 Sb., o cenach, veémh pozdjSich
piedpisi, vydan kalkul&ni vzorec.

8 1 - Evidence cen a kalkulace ceny

(2) Kalkulace ceny podle § 11 odst. 1 pism. b) zako cenach se zpracovava ve
struktue uvedené vifloze ¢. 1 k této vyhlaSce, pokud v cenovém rozhodnutangrd
prislusnym cenovym organem podle § 10 zakona o cenaoh uvedena podrobsi
struktura kalkulace.

(4) Kalkulace podle odstavce 2 se sestavuje naojgdmé mnoZstvi prodavaného
zboZi a vychézi z naklddobjemu zisku a mnoZzstvi prodeje zboZi pro dalep#éni rok.

§ 11 - Cenova evidence

(1) Prodavajici jsou povinni vést evidenci o cenaplatiovanych pi prodeji, pokud
jdeo ...

b) ceny podléhajicicenému us®riiovani cen,
Prilohac¢. 1 k vyhlasce. 450/2009 Sb.

Struktura kalkulace ceny u zboZi podléhajiciémneému usi@riovani ceny
(Minimalni rozsah polozek kalkulace cen podle § 1)

1. Piimy material

2. PAiimé mzdy

3. Ostatni pimé naklady

4. Negimé naklady
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Z toho: a) Vyrobni rezie
b) Spravni rezie
c) Odpisy, u pronajatého majetku vySe ndjemného
5. Ostatni naklady
6. Zisk
7. Cena celkem

Podle uvedenych ustanoveni byl prichazet v Gvahu zejména oéemn metodou
porovnavaci (komparativni). Viipac prava stavby vSakigjmé nebude k dispozici
dostatén¢ velky soubor dat o ceénprava obdobné stavby, takZze budeba ve smyslu
Mezinarodnich oamvacich standatdlVS pouzit metodiky nahradni. Nejpouzi¢gh zejme
budemetoda vynosova.

10.2 Metodika oc@ovani prava stavby

NejvhodrgjSi metodikou proreSeni ocgovani prava stavby jenetoda vynosova na
zaklad uzitku opraveneho.

NaSi predkovéresili pravo stavbytzv. Uplatou, pachtovnym, stavehimizi, které byly
knihovre zapsany jako i#iemeno pozemku. Pozemek byl zatizeétnym, zcizitelnym
a ceditelnym pravem — mit stavbu na povrchu, nebo podghem pozemku (ve smlouvach
se ozn#&ovalo jako ,pod povrchemualy*).

Vynosova metoda byla pouzivana jiz v exalimiadu ze dne 27. 5. 189678+.z.

Cv/Ke/ =" x100%
N

N........ zisk(cisty vyno9 z najmunemovitost/ K¢/ rok
Feveieeen arokovamira /%/ rok

Urokovou miru v procentech praiglusny kalendiéi rok stanovily pisludné vrchni
soudy (Praha pro zemteskou, Brno pro zemi Moravskoslezskou, Bratislava pemi
Slovenskou a KoSice pro zemi Podkarpatoruskou).

Definice vynosoveé hodnoty

Vynosova hodnota reprezentujsté ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi
nemovitosti jako ¥ci, ktera ma finasSet zisk. Je dana velikosti kapitalu, ktefiyyboZeni na
danou drokovou miru (miru kapitalizace) by v budaucmo#oval vyplatit takovésastky,
které by byly rovny fjmum, jeZz by pindSela nemovitost. Vyget se provadi zpne —
souwtem vSech fedpokladanyckiistych budoucichifimt z pronajmu nemovitosti. Vzhledem
k tomu, Ze tyto fijmy budou uskuténény v budoucnosti, jsou odureny (diskontovany) na
sowasnou hodnotu €astku, kterou jeréba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento
piedpokladany fijlem vyplatit.

Vynosova hodnota nemovitosti je tedy &mm diskontovanych (odenych)
piedpokladanych budouci¢stych gijma z jejiho prondjmu. Oziaje se G
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Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp.dpbrém hospodani v daném mista ¢ase
dosaziteIného) kmiho ndjemného, snizeného @nbnéklady na provoz. D@&dhto naklad
by se mély zapaitat odpisy, pimérna rani udrzba, sprava nemovitosti,ida nemovitosti,
pojistni apod. Zistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i sledujicich letech, se pak
vynosova hodnota Qvypacte podle vySe uvedeného vzorce; tento vztah ovdathjpn za
dvou gredpokladi:

- prijmy jsou po celou dobu konstantni a

- predpokladana dob&dhto @ijmu je dlouha (proto se vztah nazyv&gma renta”).
V piipadt promennych gijma resp. omezené doby pronajmu se pouziji nasledwgtahy:

- v pripac promennych gijma -z- a uckitého pd@tu let n-, pri Orociteli -g-:
_[v 7
Cv—(z —tj
=1 0

v pripadt proménnych gijma -z- a ukitého pa@tu let n-, pri arociteli -g-, s prodejem na
konci zacastkuR:

o338

=9/ q
- v pripact konstantnich fimu -z- a ukitého p@tu let n-, pii arociteli -g-:
_ (o —1j
&= Z'( q".i

v piipact konstantnich fima -z- a zn&ného pdétu let n-, pii setinné Urokové mé (mie
kapitalizace) i (tzv. wc¢na renta, prosta kapitalizace, trvale cegbatelny zisk):

c, =<

v pripact zprvu nekonstantnich, nasleédtonstantnich fijmu -z- a zn&ného pdétu let -,
pii setinné urokové mé (mie kapitalizace)i- (tzv. odloZend &né renta):

RN

= q' i 0

Problematicka je zde vySe urokové miry (miry kdjztae), zejména v obdobi inflace.
Pro vypa@et ceny nemovitosti je nutno vychazet z ndjemnétwykle neni mozno pouzit
jako vynos zisk z podniku v nemovitosti ungéretho; v takovém ifpact by se jednalo
0 ocerni podniku, tzn. ¥etrg technologie, know-how, ceny ochrannych znamek, &toly
v¢. goodwillu.

V zakonu o ockovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena &dtvynosovym
zpiasobem?®.

Nékdy byva ozn&ovana NPV (Netto Present Valugista sodasna hodnota).
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10.3Ro¢ni uzitky z prava stavby

Uzitky se zpravidla definuji ve smlo&v Mohou byt stranami dohodnuty jako
konstantni (coZ neni vhodné zejménalR, kde ceny nemovitosti nejsou jestovnatelné se
sousednimi staty, jako je Rakousk@&necko), neb@roménlivé — praw s ohledem na vyvoj
cen nemovitosti (staveb i pozeinkpodobr i ceny najni a vyvoj inflace.

Strany se mohou s ohledem na vySe uvedémedy rozhodnout pro smluvni dohodu, v
niZz budou po wité ¢asové obdobi kmi uzitky konstantni a dalg§asové obdobi proénlivé,
coz byva v zahrani ¢asté. Zpravidla pro zateini obdobi se voli uzitky jako pramlivé (do
doby, kdy se stranyipswdéi o realnosti pedpokladanych hodnot) a posléze se zvoli uzitky
konstantni.

10.4 Diskuse jednotlivych poloZek, ze kterych se budéites vynosy a naklady
* Roéni najemné

bude pouzito v ceénobvyklé v daném mistacase.
* Roéni naklady na provoz

budou polozkou, od&atelnou od réniho najemného. Budou to veSkeré prokazatelné
néklady, zpravidla doloZzené kontrolovatelnymi dolglas provozem souvisejicimifipadre
odborré stanovené jako pmeérné za dlouhou dobu, jako:

* Odpisy, uziva se téz terminu amortizace.

Odpisy pro vypoet vynosové hodnoty jefdba uvazovat pro stav, kdy vlastnik
kazdor@n¢ uklada utitou ¢astku — tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavtie byla
castka na jeji novou realizaci diuznovu postavenim, nebo koupi obdobné (ob&obn
provedené i opoeébené) nemovitosti, nebo celkovou opravou, jejiklady jsou zpravidla
S cenou stavby srovnatelné.cRa se pitom se sloZzenym drokovanim, tedy s tim, Ze araky s
pri¢itaji a Zistavaji do dalSich let, Zadnastka se z tohoto fiktivnihaitu nevybira.

Pro vypa@et amortizace, kdyifslusnécastky se ukladaji koncem roku acfé se
s urokem a s uroky z urdKsloZzené urokovani) plati pro vysi nutnénbualozky X vztah pro
stradatele:
C-i
Q" -1

X =

kde
X = ¢éastka, kterou je nutno kazddérg uloZit na sloZzené drokovani s urokovou mirpu
aby po doziti stavby byla k dispozifistka na jeji afiovné pdizeni,

C = casova cena stavby (nakladova — repr@dik- cena ke dni odhadu, po odho
piiméreného opdtbeni), pi zkoumani podnikatelského zédm na koupi nemovitosti
muzeme uvazovatipdpokladanou kupni cenu apod.,

i = arokova mira setinna (setina Urokové miry v proeemt, vzhledem k tomu, Ze se
jedna o kapitadl postugnvkladany do banky, je zdefeba uvazovat nikoliv
s nominalni, ale s realnou Grokovou mirou,

q=rocitel § q=1+i }
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n = doba dalSiho trvani stavby (fgkdo zchatrani nebo generalni opravy, nejvyse 30
roku.

* Primérné ro¢ni naklady na opravy a raéni udrzbu

Jednd se o tmi vydaje na opravy a udrzbu staveb (nikoliv naegéimi opravy).
Zpravidla pouzivame vydajegmeérné z doloZzenych nakladza vice let.

Naklady ptimeérné, které podle provedenych vyzklrni zpravidla u budov e
cca 0,5 az 1,5 % z reprodirk ceny stavby (ceny bez odjpo opotebeni). Jedna se o naklady
budouci (vynosova hodnota je getidiskontovanych budouciatistych @ijmu), takze pro
jejich odhad budea¢ba vyraza prihlédnout k soiasnému stavu udrzby na objektu.

U velmi dolie udrZzovaného objektu, kdy v nejblizSich letechudebnutné vyrazijsi
adrzbu prova#, se pouzije podle zkuSenosti nizSi hodnota uwvEtderrozmezi a naopak
u objektu s udrzbou podjpnérnou hodnota vySsi.

* Sprava nemovitosti

Naklady jsou nafiklad: sjednavani ngjemnich smluv resp. jejich wgod jednani
S najemci, vybirani a vymahani najemnéeh&etn® vydaji na pravni zastoupeni a soudni
poplatky, prohlidky nemovitosti, zafidvani femeslnik resp. firem pro Udrzbu a opravy,
jednani s tady, poji$ovnou apod., vyglovani daovych giznani, pravidelné zajgvani
Uhrady das.

Pokud tutoc¢innost provadi vlastnik, jetdba jeho naklady wyslit, nagiklad jako
mzdu pracovnika fimérené kvalifikace wetrg nakladi souvisejicich (sociélni a zdravotni
pojiseni, rezijni naklady); u nemovitosti podnikutiie takovoucinnost zabezp®vat
pievazrié referent spravy zakladnich foihdsmlouvy sjednava pravni o#ldni apod., nebo
procentem z vybraného najemnétigppfixnimi ¢astkami, které si obvykle za takovéinnost
vV misg U¢tuji organizace provégici spravu nemovitosti.

* Dan z nemovitosti

VySe da® z nemovitosti se dr z daiového piznani; pokud se nemovitost rfepadi,
je mozno pevzit beze zriny. V ostatnich fipadech bude nutno zkoumat, zda event. lUlevy na
dani resp. osvobozeni od @apudou platit i viastnika - prodejce. Neni-li znarjetreba ji
vypcitat.

* Pojisténi
Jedna se o poj&ti Zivelni a o pojidni odpowdnosti vlastnika nemovitosti za
piipadné Skody, které by z tohoto titulu mohly vzmkhjinym osobam.

Pokud je pojistné ve vySe uvedeném rozsahu sjeda@otoZzeno smlouvou, je mozno
vySi pojistného fevzit do vypotu.

Pokud stavba neni pojita, ze stejnychivodi je treba vysi pojistného odhadnout;
Vv souwtasnosti se cena za pofist pohybuje od cca 2,3 % do cca 5,0 % z reprodiukeny
staveb.
» Oswétleni, vytapéni a uklid spoletnych prostor

Dalsim nakladem mohou¢kdy byt vydaje spojené s aglovanim, vytagnim
a uklidem spolénych prostor, skladu materialu pro udrzbu apod.
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* Rezervy

Nékteré metodiky uvaZzuji jako odpitatelnou ¢astku rezervy, které si vlastnik
odklada na budouci opravy. Je vSabha zvazit, zda v konkrétnintipad neni jiz zahrnuta
duplicita s ndklady na opravy a udrzbu, zejménaugdgk p@itdme ptmeérnym procentem,
a dale s odpisy.

Pro rekteré fipady budou smluvhziizovana ¥cna lfemena.
10.5Metodiky pro gipady, které mohouip oceiovani prava stavby nastat

a) Vlastnik pozemku je odlisSny od vlastnika nadzemnitavby

Nadzemni stavbou iie byt rodinny dm, garaz, podnikatelsky areal, vedlejsi stavby,
zentdélska stavba, bytovyin.

NejvhodrgjSim feSenim bude prodej pozemku vlastnikovi nadzemmbgtaV pripad
nedosazeni dohody orfqvodu je nutno vztalteSit d@asré vécnym kremenem, resp.
pronajmem.

b) Vlastnik pozemku je odliSny od vlastnika trvalych mrosta

Jako feSeni se nabizi: Buprodej pozemku vlastnikovi pordstnebo spiSe naopak.
V piipad nedosazeni dohody dggvodu, je nutno vztafesSit d@&asré vécnym emenem,
resp. prongjmem.

c¢) Vlastnik pozemku je odlisSny od vlastnika venkovnichuprav

Podobr: bud’ prodej pozemku vlastniku venkovnich Uprav, nebmpak, prodej
venkovnich Uprav vlastniku pozemku — avSak pozen-v gipacd, kdy venkovni Upravy
nejsou pro provoz souvisejicich nemovitosti neztmtiin nap.: pripojky inZenyrskych siti,
nebo zpevéna plocha fjezdové cesty (viz také souvislost podle ad by prejného
vlastnika venkovnich Gprav i staveb. Yigact nedosazeni dohody dgvodu, je nutno
vztahteSit d@asre vécnym ifemenem, resp. pronajmem.

d) Vlastnik pozemku je odliSny od vlastnika podzemnitavby

- Podzemni stavbou mohou byt hagimka na de®vou vodu (¢etre potrubi
z de¥ovych svod ze sousedniho domu, na sousednim pozemku viagpodkzemni
stavby),

nebo

- Studna s odlsnym potrubim a kabelazi k ovladamrpadla do sousedniho domu, jehoz
vlastnik je sotiasr i vlastnikem studny a zaeni.

Metodika:

Ve smlouy, podepsané @ma vlastniky by rfly byt uvedeny podminky provozovani
jimky ¢i studny se vstupy na pozemek z&lém oprav, udrzby. Pokud by byly jimka nebo
studna uzivany protpodni (Eely,

bude se oa®vat:
-V ptipad® ponechéni vlastnictvi vlastrilpozemku i stavby to bude:
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najemné za pozemek, prégad jakychkoliv oprav naklady za poskozeni povrpbeemku
vV mist oprav.

-V pripact prodeje pozemku vlastniku jimk§i studny (pokud to bude z hlediska
akceptovani nového geometrického planu katastralitadem) se bude otevat jen
tento vylenény pozemek.

- 'V pripackt prodeje jimky¢i studny i jejich vybaveni vlastniku pozemku se éud
ocaiovat jimka vlastni studna, obvyklou cenou. Vybayanky i studny (které se stane
pro vlastnika jimky i studny negebnym a jpvodni viastnik si je e demontovat —
nag. ponorn&erpadlo) se ogmvat v tomto pipact nebude.

e) Vlastnik pozemku je odliSny od vlastnika oploceni

Jako souiast oploceni se bude dgmwat vliastni plot na obvodu pozemku tzmém
provedeni (zéhy, z pletiva, éeveny apod.), pipadré vstupni vratka, vjezdova vrata. Jako
feSeni se nabizi: Buyprodej pozemku vlastnikovi oploceni, nebo spiZgpak.

Podobr: bud’ prodej pozemku vlastniku venkovnich Uprav, nebopa&, prodej
venkovnich Uprav vlastniku pozemku, avSak pozan-\ Fipad, kdy venkovni Upravy
Nnejsou pro provoz souvisejicich nemovitosti neztstin nap.: piipojky inZzenyrskych siti,
nebo zpevéna plocha fjezdové cesty (viz také souvislost podle ad b) st@ného
vlastnika venkovnich Gprav i staveb. Yigact nedosazeni dohody dgwodu, je nutno
vztahreSit d@asre vécnym femenem, resp. pronajmem.

V piipadt nedosazeni dohody orgvodu, je nutno vztalteSit d@&asré vécnym
biemenem, resp. prondjmem. AvSak je logické, Ze traatlastnictvi oploceni na pozemku
jiného vlastnika by bylo nelogické.
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11 Vysledky disertace — konkrétni @Finos, vyznam pro praxi a
rozvoj védniho oboru, splréni cila disertace

Novy olansky zakonik. 89/2012 Sb. (NOZ) scinnosti od 1.1.2014 znovu zavadi resp. po
50 letech obnovuje pojem prava stavby piipgdy, kdy investor ma v Umysitidit stavbu na
pozemku jiného vlastnika. V této souvislosti vzrnpkb znalce zcela novy problém oéen
tohoto prava. Ukolem disettiai prace je vieSeni problérna prehled gipad, kdy a jak by se
melo ocergéni prava stavby provéd

Vystupem diseriéni prace je po provedeni reSe&ské i zahrani literatury k tomuto
problému vymezeni moznychripadi poZzadavku ocemi prava stavby, stanoveni metodik
pro jednotlivé v Uvahu fithazejici pipady oce#ni prava stavby a systémové zpracovani
navrhu znaleckého standardu pro postup adadgednotlivych pipadi tohoto prava.

Pfinosem je vieSeni no¥ vzniklych problénd, zpracovani algoritmueSeni a fehled
piipadi, kdy by se mdlo ocergni prava stavby provét

Pravo stavby

Je to novy institut Nového @anskéeho zakoniku dle § 1240 a urfgz poplatnikm stawt
na cizim pozemku. NOZ také uvadi, Ze pravo stapbgstoze je to pravo, je nemovitécv
Obsahem, Ze je oprasmi toho stavebnika, ten, v jehoz prédp se #izuje je stavebnik,
provést stavbugili postavit na tom pozemku siéakou budovu, nebo disponovat s tou
budovou, ktera uz na tom pozemku stgjii bud’ si miZze pdgidit pravo stavby poplatnik k
volnému pozemku, Ze si ji postavi, anebo, g¢enpdidit prdvo stavby, kde uz ta budova
stoji. Oltansky zakonikika, Ze je to ¥ nemovita. Tady je omezeni, to pravo stavby lze
zridit pouze na dob@9 let A protoZe je to ¥ nemovita, podle alanského zakoniku, tak se
doplnilo do zakonu 586/ 1992 Sh. o daniifjmpu v platném zéni, pijem z prodeje do
pismene b) bod 4. kde jeceno, Zeosvobozeni se nevztahuje ndjgm z prodeje prava
stavby, neni-lizizena stavba.

Piiklad:

TakzZe kdyz si poplatnik v roce 2014 neclitiz pravo stavby, je na povoleném pozemku,
pravo stavby je nemovit&e, po 5 letech se pravo stavby prodidjem se zdani, protoze na
tom pozemku Zadna stavba neni.

Piiklad:

Poplatnik si v roce 2014 nechédit pravo stavby, v roce 2019 dostavi budovu, cerg020

proda, tak fijem z prodeje bude osvobozen, protoze v rdmci fmtwa stavby bylaizzena

stavba. Je to novy institut, v zakoo etnictvi bude dopkna vyhlaska. 500/2002 Sb.,
Provadci vyhlaSka k podvojnému cétnictvi, kterou se provéi néktera ustanoveni
¢.563/1991 Sb., zakona @einictvi, jak se pravo stavby budé&advat.

Pravo stavby je novy institut a dopouji ho prostudovat, protoze terminologie prava ktav
které bylo nehmotnym majetkem, tak od roku 2014 pgava stavby stav&w nemovita.

V souwasné dob je navrh vyhlasky 500/2002 Sb., (¢etnictvi), s mySlenkou, Ze hodnota
prava stavby by se zafitavala do hodnoty stavby a poplatnik, ktery méavpratavby,
vlastnické pravo, pravo stavby by odepisoval, almiztéto Vyhlasky jegtnevyslo.

104



V dainové evidenci se zvazuje, Ze by se #ita hodnota na stavbu, hodnota na pravo stavby,

pravo stavby, jako nehmotny majetek jéi@aym vydajem podnikatelefipzaplaceni a stavbu

bychom odepisovali klasickym #pobem. Bude se damvat v zakon 586/1992 Sb.,

v platném z#ni kwvali institutu prava stavby jeStustanoveni pro fyzické osoby, které

neltuji.

11.1KDY SE PRAVO STAVBY REVADI, SUBJEKTY VZTAHU, PRO
KTERY SUBJEKT ZNALEC PROVADI OCEMNI, KDY BUDE
OCENOVAT PRO ORGANY VREJNE MOCI.

11.1.1Kdy se pravo stavbypvadi

Pravo stavby sefpvadi @i pravnim jednani ohledn
Dédictvi.
Prodeje stavby.

Darovani prava stavby.

Prodeje spoluvlastnického podilu prava stavby.
Darovani spoluvlastnického podilu prava stavby.
Prodeje pozemku na&mz pravo stavby vazne.

N o o bk wDdE

Dare z nabyti nemovitosti.

11.1.2 Subjekty vztahu

Stavba i pozemek jsou ve vlastnictvi jedné osoby.

Stavba se stane s@sti pozemku. To znamena, Ze dnefimiosti NOZ se nejedna
o dw samostatnédci. Nebude tedy mozné, aby vlastnik prodal pouaebst a pozemek si
nechal (vyjimka bude platit pro tzv. ¢sné stavby).

Stavba i pozemek maji rozdilného vlastnika.

Stavba automaticky négchazi do vlastnictvi vlastnika pozemku. UstanoweB8056
zaklada vlastnikovi stavby@dkupni pravo k pozemku, namz stavba stoji, a naopak. Bude-
li kterykoliv vlastnik chtit svou & (pozemek, stavbu) prodat, bude mit povinnostdreduit
ji_ nejprve druhému vlastnikovi k odkoupeni. Stavba stane s@asti pozemku az
v okamziku, kdy budefpdkupni pravo pouzito a vliastnik pozemku a stavimehediny.

Navraci se pravidlo déeského oBanského prava — pravo stavby (8 1240 a nasl.).
Duvodem je pravidlo, Ze stavba nema svého vlastmi&bg’ je souasti pozemku, naémz
stoji. Pokud vlastnik pozemku nema v Umyslu na syp@memku stast, mize pozemek
docasre prenechat jiné os@hkteré umozni sta. K tomu slouZi institut prava stavby.

Osoba, kterd bude mit pravo stavbygzm na dateném pozemku staw (popripack
pod nim), zejména vybudovat novou stavbu.

Pravo stavby ale tiie spdivat i v opraveni pievzit jiz existujici stavbu, népza
Gcelem jeji modernizace, opravy.
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Pravni vztah mezi majitelem pozemku a majitelem steby:
Majitel pozemku majitel stavby

fyzick& osoba fyzicka osoba

X
fyzicka osoba X pravnickd osoba
X

pravnicka osoba fyzicka osoba

pravnicka osoba X pravnicka osoba
11.1.3Pro ktery subjekt znalec provadi océmi

e

Hlavnim pgednetem znalce a jeho najtkZitejSim Ukolem je podani znaleckého posudku.
Znalci je znalecky posudek ®aptji zadan objednavkou, u organuiggé moci usnesenim
resp. opdaenim, v pisemné podsb

Pokud nejsou zndmyadody podijatosti, znalec vypracuje znalecky posudek.

Znalec provadi znalecky posudek pro soud, jiné mygégejné moci, fyzickym osobam
a pravnickym osobam v souvislosti s jejich pravnikony.

11.1.4Kdy bude znalec o@®vat pro organy viéejné moci

Organ verejné mocije organ, ktery reprezentujeiegou moc.

Znalec provadi oceni pro organy viejné moci v pipac, Ze je ze zdkona organiemé
moci opravin autoritativié rozhodovat o pravech a povinnostech fyzickygclpravnickych
osob nebo jinak zasahovat do jejich pravni sfémg bBul’ pifimo, zejména v ifjpads organi
moci soudni nebo vykonné, nebo zpfedkovar, pokud jde o organy moci zakonodarne.
Subjekt, o jehoz pravech a povinnostech je taketn@dovano, neni s organemie@é moci

Vv rovnopravném postaveni a obsah rozhodnuti ndzéasigeho li, byt obeci plati, Ze
takovy subjekt mize uZivat procesnich prav {@e nap. podavat navrhy, vyjadni,
navrhovat dkazy, ma pravo byt slySen atd.) a obsah rozhodtiotiv rizné mfe téz
determinovat.

Tento pojem Ustav&R sice uziva \&l. 87 odst. 1 pism. d), ale zavaznedefinuje. Vyse
uvedena definice byla vyty¥ena za pomoci soudniho vykladu a doktriny.

Proti pravomocnym rozhodnutim i jinym zadah organi verejné moci se lze, zpravidla po
vycerpani vSech procesnich piestki, které zakon k ochr&rprava poskytuje, branit cestou
Ustavni stiznosti k Ustavnimu soudu, pokud do&édahu do Ustagrzaruieného zakladniho
pravaci svobody. Pra¥ moznost subjektu prava uloZzené povinnosti podat Ustavni stiznost,
zatimco organ vejné moci takové opraeni nema (pokud napCeska advokatni komora
u NejvysSiho spravniho soudu prohraje, musi vyg&leg®ru respektovat), je jistou procesni
vyhodou, kter&ast&né kompenzuje nerovnopravné postaveiiii verejné moci.
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11.2STANOVENI METODIKY PRO OCEVOVANI PRIPAD U, STANOVENI
NEJVYHODNEJSI METODIKY PRO OCENENI PRIPADU PRAVA
STAVBY, KDE BY SE MeLO OCENENI PRAVA STAVBY PROVALET.

Pravo stavby je v minulosti znamé u nas i v zalifaMyuZiti prava stavby vede
k ekonomickému rozvoji, nelfaumoziuje investovat na pozemcich, které vlastnici ngicht
Z raiznych divoda prodat.

Pravo stavby se ofteje pro nefizenou a #zenou stavbu. Ogevani se provadi
vynosovym zfisobem a to na zakladrocniho uzitku. V pipadt ceny prava stavby
s neZizenou stavbou se doi uZitek nasobpoctem let dalSiho uzivani do zéniku prava
stavby, nejvySe vSak 5 let. Jestlize se jedna o geava se ifzenou stavbou, tr se jako
souwasna hodnota ndhradii ganiku prava stavby.

Pro ocegni nemovitosti se uzivajigvazre metody:

- Ocereni vynosovym zfisobem.

- Ocereéni porovnavaci metodou.

- Ocereéni obvyklou cenou (obecna, trzni) cena nemovitosti.

Pro ocemni prava stavby dopouji pouzivat oceéni vynosovym zpisobem
V piipac, Ze ocendni vynosovym zfisobem vychézi finamé¢ méré nez oce#éni jinou
metodikou oce#ni, pouzije se k océni ceny prava stavby ta metodika, kde vychazi &den
financné nejlépe. Jedna se zejména o stavby, kdy vynosy gsginé, fipadreé nizsi, nez
kapitalizované naklady stavby.

S ohledem k d&asnosti prava stavby vyvstava otazka jeho praktigk&itelnosti.
Pravo stavby bude s neéjgi prav@podobnosti vhodnynieSenim pro stavby (soubory
staveb), jejichZz Zivotnost je zidodu pouzité technologie omezena. Institut praealst je
svoji povahou hlawh urten pFedevSim pro stavby trvalé, ude byt v praxi pouZzit
z jakychkoliv divoda (nag. nedostatek investich prostedki stavebnika) i pro stavby
s kratSi Zivotnosti. Pravo stavby Ize sice po upliysjednané doby prodlouzit, avSak pouze se
souhlasem vlastnika pozemku a osob, pro kterérjaquozemku zapsana zatizeni vauld za
pravem stavby.

Pravni postaveni osoby opréwmé z prava stavby bude do jisté miry srovnatelné
S pravnim postavenim sgasného vlastnika opré&mé stavby na cizim pozemku scmym
bifemenem na dobu &itou. NOZ totiz stanovi, Ze pravo stavby jgcwvnemovita (stavba je
jeho souasti), stavebnik bude mit stejna prava jako vikspriavo stavby se bude zapisovat
do katastru nemovitosti, bude mozné jegpyest i zatizit a budetgchazet na @lice. Jak
opravreny z prava stavby, tak i vlastnik zastagho pozemku bude mitqukupni pravo,
které vSak bude mozné dohodou stran a zapisemtdstkanemovitosti zrusit. Pravo stavby
bude vzdy zat?ovat pozemek a nebude tedy moznéijigitzk tiZi jiné stavby nebo jefiasti.
Nebude proto moznéidit nag. pravo stavby sgidvajici v pravu pistawt dalSi patro Kk jiz
existujici budow.

Pravo stavby bude mozZné&idit bezuplats, za jednorazovou Uplatu nebo Uplatu
v opakujicich se davkach. Po uplynuti doby trvaidiva stavby se vlastnikem stavby stane
vlastnik pozemku, ktery stavebnikovi vyplati nahraé vysi poloviny hodnoty stavby v dbb
zaniku prava stavby. Mezi vlastnikem pozemku a omdym z prava stavby bude vSak
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mozné dohodnout i jinou vySi nahrady. Podle typavisy bude tedy mozné v praxi
dohodnout, Ze vlastnik pozemku uhradi op&g&ému z prava stavby trzni cenu nemovitosti
nebo naopak, Ze oprasmy z prava stavby nebude mit narok na nahradu a badic povinen
stavbu odstranit a uvést pozemek dequiniho stavu.

Jistina jecastka, kterou by bylo nutnoripstanovené urokové sazlfurokové mie,
mife kapitalizace) uloZit do pédniho Ustavu na sloZzené urokovani, aby bylo mozZno
v budoucnu v jednotlivych letech vybrat steji@stky, jako jsou v échto letech
predpokladané budouctipmy z nemovitosti.

Soutet diskontovanych (odutenych) budoucichigmi z nemovitosti. Zjednodusén
fe¢eno jistina, kterou je nutnoripstanovené Urokové sazhilozit, aby aroky z této jistiny
byly stejné jakaisty vynos z nemovitosti. Oztaje se G.

zisk(cisty vymos) z najmu nemovitost | K¢/ rok

Cvl K/ = x100%

urokovamira ! %/ rok

Tento vzorec plati za spini predpoklad
- predpokladana dob&dhto Fijmi je dlouha (vztah se nazyvaggna renta*)
- prijmy jsou po celou dobu konstantni.

V jinych piipadech vzorec neiieme pouzit.

V piipadt vyssi inflace a v obdobi regulovaného ndjemnébgtiu neni mozné povazovat za
vérohodné vyjateni hodnoty nemovitosti pomoci urokové mirgcka hodnota staveb bude
zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek.

Urokova mira zavisi na Grokové imj kterou vyhlasuj€NB. CNB vyhla3uje ti sazby
- Diskontni sazbu.
- 2T repo sazbu.
- Lombardni sazbu.

VétSinou plati, Ze diskontni sazba je o jeden praoderad niZSi nez 2T repo sazba a 2T sazba
je zase o jeden procentni bod nizSi nez lombasadtiies

Aktudlni repo trendy Ize nalézt @B — Repo trendy.
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Datum
s dliskontni sazba  we===2T repo sazba  ====lombardni sazba

Obr. & 7Vyvoj sazeb od roku 1996ktp://notes.czso.cz

Urok se posuzuje ze dvou hledisek. P¥itele je Grok odrminou za poskytnuti vlastnich

prostedki jiné osols. Tato odnéna se vztahujefpdevsim k déasnému pozbyti

dispoztnich prav, poklesu hodnoty penbéhem pij¢ky a podstoupeni ditych rizik
spojenych se zdpienim pegnz.

Pro dluznika je Grok cenou zad@ené ziskani finanich prostedki. Uvér dluznikovi
umoziuje okamzité ptizeni majetku, na ktery by sam n#rprostedky. C¥ive byly Owry
vyuzivany pedevSim k uskuteéni podnikatelskych za#gni nebo k péizeni majetku
dlouhodokjSiho charakteru (nemovitosti, vybaveni domacnodtigs jsou alediné i Uwry
na spotebni zboZi.

Vynosovy zpisob vychazi z vynosu zipdnttu ocerni skuténé dosahovaného nebo
Z vynosu, ktery Ize zipdnetu ocerni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapaakz
tohoto vynosu (Urokové miry), je¢kdy ozn&ovan NPV (Netto Present Value éista
souwasna hodnota.
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Datum

Obr. & 8Vyvoj miry inflace vyjagené @iristkem indexu spabitelskych cen ke
stejnému @sici predchoziho rokuwhttp://notes.czso.cz

Realna urokové mira se spéte takto:

1+ (1-tax) xi
r= -1 http://notes.czso.cz

1+ 7
Kde
tax dai
[ efektivni Urokova mira
7l mira inflace

Stanoveni ceny porovnavaci metodoppodobnych nemovitosti* jéasto zavagici.
Databazeasto neobsahuje srovnatelné stavbyistidjektu, velikosti, podlaznosti, stavebnim
provedenim). Nejlépe je ocenit cenou stanovenolegadtné ockovaci vyhlasky, kteréa byla
pro pislusné kategorie obci, provedeni,ist&loZzena pislusnymi finagnimi UGrady podle
vysledki k daiovému giznani v gedchazejicim obdobi.

Obecrt je mozno konstatovat, Zze pro odhady majetku jsmzivany ti zakladni metody:
- metoda nakladova (reprodirk cena, ¥cna hodnota),
- metoda vynosova viznych podobach,éetné diskontovanych petznich toki,

- metoda porovnavaci.
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Obr. ¢. 9Nové zakladni ceny BPEJ navysené o inflaci za 2008 —2012,
http://eagri.cz/public/web/mze/

Zemedélsky pozemek mize byt vyuzivan pro pravo stavby. Klasifikace zddské pidy
podle BPEJ se vyuzZiv&ipcaiovani konkrétnich pozenik

Bonitovana dr¢ ekologicka jednotka (BPEJ) zédglskych pozemk je pstimistny ciselny
kod, ktery vyjaduje hlavni @dni a klimatické podminky majici vliv na jeji ekaniwké
hodnoceni a prodéki schopnost zed¢lské pidy.
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11.2.10divodreni k vyhlascer. 441/2013 Sb.
[I.

Odivodreni k vyhlasce. 441/2013 Sb.

. Obecné&sast

VYSVETLENI ~ NEZBYTNOSTI ~ NAVRHOVANE  PRAVNI  UPRAVY,
ODUVODNENI JEJICH HLAVNICH PRINCIP U

Predkladana vyhlaska je provédm pedpisem k zakonu o ome/ani majetku. Zmoeni
k vydani této vyhlasky je dano samotnym zakoneshov jistanoveni 8§ 33 odst. 1, ktery
zmoeiuje Ministerstvo financi ke stanoveni postupceni zjiSené ceny vyhlaskou.

Zakon o ockovani majetku ma obecnou povahu, vymezuje zaklpdjmny, zgsoby
a principy océovani a odkazuje v podrobnostech ékterych taxativé vyjmenovanych
ustanoveni na provadi predpis, ocgovaci vyhlaSku. Obsahem vyhlasky je roe@ni
pozemkl, staveb, trvalych porogtale i majetkovych prav.

Nezbytnost navrhované pravni Upravy vyplyva eyt stanovit podrobny postupcorani
ZjiStené ceny ve vazbna znény provedené v zakéro oceiovani majetku, v ndvaznosti na
novy oldgansky zakonik. Stavba se \itjyich pfipadech stava sa@asti pozemku, pokud je
pozemek i stavba stejného vlastnika. Jednou zctatéenu je zavedernirava stavbykterou
novy oldansky zakonik povaZzuje za nemovitet & stavbu vyhovujici pravu stavby za jeho
sowast. V tomto smyslu je novelizovan zakon gi@¢@ni majetku a zakonu séigpisobuje
ocerovaci vyhlaskaCleneni nemovitychdci je znénéno a je zéazeno ocedni prava stavby

Stejre tak jako pedchazejici ogmvaci pedpisy, respektuje navrhovana vyhlaska
priblizovani ceny zjighé nemovité &ci k cenam sjednanym. Z tohotévddu Ministerstvo
financi provedlo jako kazdotbé analyzy udaj z prodej nemovitych &i a na zaklad
vysledk z tchto analyz byly provedeny Upravy stavajiciho ecéen

Stavebni pozemky, pokud nejsourazany v cenové mapstavebnich pozenikobce
do skupiny parcel oz@anych cenou, se néwceiuji porovnavacim zfsobem.

U pozemk zenedelskych a lesnich byly/ppatteny ceny bonitovanychigne ekologickych
jednotek a soubdarlesnich tyg a navySeny o inflaci #fienou indexem sp@bitelskych cen.
Mezi timto indexem a cenami z&ldiskych a lesnich pozerlexistuje minimalni az nulova
korelace. Posledni zohle¢im inflace bylo provedeno vroce 2008. Dale bylpriloze
prirazenych cen v seznamu #kdmbnitovanych fdné ekologickych jednotekekteré kody
zruseny, nebbse na uzemfeské republiky jiz nevyskytuji. U zeliskych pozemk které
nejsou bonitovany, se cenacupodle vyhlasky Ministerstva zéddlstvi (v sodasné dob
vyhl. ¢. 412/2008 Sh., ve ami p.p.) o stanoveni seznamu katastralnich GUzemii-gzenymi
przmernymi cenami zedaelskych pozemk Tyto ceny jsou tveny vazenym pgmerem podle
velikosti ploch a zastoupeni jednotlivych BPEJ tag@alnim tzemi.
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[I. Obecn&cast

Ocereni pozemku

1. Stavba se v ditych pripadech stava sa@asti pozemku, pokud je pozemek i stavba
stejného vlastnika. Jednou z dalSiclermmje zavedeni prava stavby, kterou novyaolky
zakonik povazuje za nemovitailz \a stavbu vyhovujici pravu stavby za jeha‘asti V tomto
smyslu je novelizovan zdkon o aoeani majetku a zakonu seizmisobuje ocgovaci
vyhlaskaClenéni nemovitych dci je znénéno a je z#éiazeno ocedni prava stavby.

Stavebni pozemky, pokud nejsowazany v cenové mapstavebnich pozemikobce do
skupiny parcel ozn@nych cenou, se ndwceiuji porovnavacim zfsobem.

U pozemk zengdelskych a lesnich byly/ppatteny ceny bonitovanychigne ekologickych
jednotek a soubdrlesnich tyg a navySeny o inflaci #nenou indexem sp@bitelskych cen.
Mezi timto indexem a cenami z&ldiskych a lesnich pozerlexistuje minimalni az nulova
korelace. Posledni zohle¢im inflace bylo provedeno v roce 2008. Dale bylypiloze
prirazenych cen v seznamu kddonitovanych fdne ekologickych jednotekekteré kody
zruseny, nehbse na uzemfeské republiky jiz nevyskytuji. U z&liskych pozemk které
nejsou bonitovany, se cenacupodle vyhlaSky Ministerstva zéddlstvi (v sodasné dob
vyhl. ¢. 412/2008 Sb., ve ami p.) o stanoveni seznamu katastralnich Uzemir/azgnymi
prazmernymi cenami zedaelskych pozemk Tyto ceny jsou tveny vaZzenym pgmérem podle
velikosti ploch a zastoupeni jednotlivych BPEJ tag@alnim Gzemi.

DoSlo ke zrné ocerni staveb nakladovym izgobem. Cena stavby se v o&dnliSi podle
toho, zda se jedna o stavbu samostatfigtiavbu jako saiast pozemku.

Pokud je stavba s@@sti pozemku, pak se k éggozemku jeji cenafjpocitava. Cena stavby,
ktera je samostatnowei, je upravena polohovym koeficientem ve ¥ambtrh a polohu.

Nakladovy zfisob i nadale vychazi ze zakladnich cen, pastauprincip: zakotvenych ve
vyhldSce ¢. 178/1994 Sb., neboi nadale vyhovuji ¢elim océiovaci vyhlaSky. Jako
kazdor@nhe byla provedena aktualizace koeficiernen cen K v piiloze¢. 41. Koeficienty
prodejnosti K byly zruSeny vzhledem k Gp#ancereni.

Oceiovani kombinaci nakladového a vynosovéhisapu se nijak zasadmen#ni.

Porovnavaci zfisob ocesni se rovidZ nijak zdsadnim zZgobem neeni, jsou aktualizovany
zakladni ceny nemovitychéoi oceiovanych porovnavacim igobem v fislusné piloze.
Z&Kkladni ceny vychézeji z cen nemovityat keZre obchodovanych na trhu. Hodnoti se ceny
v misg, ve kterém se nachazi nemovi#g,we srovnatelnériasoveém obdobi prodeje, a dale
se zohleduje druh nemovitééei, jeji poloha v obci, éel ke kterému je uzivana, jeji stav
vzhledem k jejimu st st&', vybaveni a stavebriechnické parametry nemovitécu
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Il. ZVLASTNICAST

Kg§1l
V tomto ustanoveni vyhlaSkarepiuje prednet Gpravy.
Kg§2

Ustanoveni vymezuje v mezich zakona aama@ni majetku popis obsahu cenové mapy
stavebnich pozenikak v textové, tak v grafickéasti. Ucelem zpracovani cenovych map
v obcich je jednoduché aifledné nahrazeni vypt cen zjis&nych stavebnich pozernk
podle pislusnych ustanoveni prowdd vyhlasky skut@eé realizovanymi cenami stavebnich
pozemk na mistnim trhu. Ustanoveni reévymezuje, kdy se cena z cenové mapy stavebnich
pozemk neuplatni a zfsob prokdzani chybného /aaeni pozemku do cenové mapy
stavebnich pozenik

Textovacast se zpracovava ve forméatu A4 a obsahuje

vecnou analyzu zakladny mistniho trhu s nemovitoatkdmenta k moznostem jeho dalSiho
rozvoje, zejména ve vztahu k velikosti a charaktgbge, vnitnim i vrjSim faktorim
a mistnim zvlastnostem, které oulijf jeho kvalitu,

popis pedlohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvalithiledliska souladu stavu
evidovaného v katastru nemovitosti se skuten stavem v terénu,

komentéake zdrogm cen, pouZzitym pro vypracovani grafi¢ksti, a vysledky jejich rozboru,
popis postupu zpracovani agolpoklad dalSi dobydnnosti.

1.(3) Grafickacast je sloZzena do formatu A4 a obsahuje
mapu se zobrazenim stavebnich pozamakizemi obce vdfitku 1:5000 nebo podrolgjgim,

popisné udaje, kterymi jsou zejména nazvy otidyy katastralnich Uzemi, ndzvy mistnich
casti obce, nagsti a ulic, popipad? parcelnicisla pozemk,

ceny jednotlivych stavebnich pozénmpopipade ceny vymezenych skupin parcel se shodnym
Gcelem uZziti a stejnou stavebni vybavenosti.

Pripadny nesoulad vlenéni oceiovaného pozemku dle § 9 zakona ornowéni majetku
a podle cenové mapy stavebnich pozeoiice s jeho skutaym stavem se kr@hvecného
zdivodreni prokazuje aktuélnim vypisem z katastru nemdyitesimkem z katastralni mapy
(pripadre geometrickym planem, doslo-li u aoganého pozemku ke @ami hranice nebo jeji
casti), vyjadenim mista prisluSného stavebnihoqadu, potvrzujiciho, Ze k otevanému
pozemku nebyl vydan reguld plan, izemni rozhodnuti ani tzemni souhlas, laakyneno
ohlaseni stavebnimuradu, nebyla uzaena véejnopravni smlouva, nebyl stavebnimadu
ohlasen zaw@r odstrareni stavby ani nebylo zahajerizeni o odstra¢ni stavby, a potvrzenim
Gtvaru obce, ktery cenovou mapu stavebnich pazein&e zpistupiuje veejnosti. Musi si
oSefit obec ve své obeérzavazné vyhlasce.

Cenovou mapu stavebnich pozémkce v rgFitku wtSim nez 1:1000cetre, se samostatnym,
od¢lenym oceenim pozemk zasta¥nych ploch a pozeniks nimi funkné spojenych, nelze
pouzit pro uteni zjiséné ceny po 31. prosinci 2015.
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S winnosti navrhované vyhlasky dochazi kesrempri oceiovani pozemk v jednotném
funk’nim celku. Pozemky v jednotném timin celku se budou otavat stejnou cenou jako
pozemky zastémé, nebd jejich kupni ceny, ze kterych séi gtanoveni zakladnich cen
pozemk vychazi, nejsou v kupnich smlouvach &ty na ceny zastaného pozemku
a pozemku v jednotném fudnkn celku. Toto se musi promitnout i do cenovyclp ma
stavebnich pozenilobce, které jsou zji&tou cenou pozemku.

Prechodné ustanoveni ,Cenovou mapu stavebnich pazebde v rgritku wtSim nez 1:1000
vcetre, se samostatnym, odldnym oceenim pozemk zsata¥nych ploch a pozeniks nimi
funkené spojenych, nelze pouZzit procani zjiSéné ceny po 31.12.2015." je vloZzeno do
vyhlasky z d@vodu pracnosti i finathi nara‘nosti zpracovani cenovych map stavebnich
pozemk obci, které byly aktualizovany v dopred &innosti novely oc®vaciho zakona

a jeho nové provaiti vyhlasky.

K§3

Ustanoveni upravuje zZpob vypetu zakladni ceny stavebniho pozemku neuvedeného
v cenové mapstavebnich pozemlobce. Obce secli na vyjmenovane, které majidenou
zakladni cenu, od které se odviji cena stavebnédzemku vi#znych mistech obcefimo
uvedenou v sludné piloze vyhlaSky a na obce nevyjmenované, jejicha an uei
vypaitem podle uvedeného vzorce a je odvozena od zaklady obce vyjmenované, do jejiz
spravni misobnosti nalezi. Posuzovana kritéria Upravy zaklagny pro nevyjmenované obce
jsou uvedena vifloze vyhlasky.

K§4

Ustanoveni stanovuji postup vyfw zakladni ceny upravené stavebniho pozemku radzak
kritérii, kterymi jsou poloha, prodejnost a omeguylivy. Kazdé kritérium ma stanoveny
postup vypdu svého indexu vzorcem podle hodndislpSnych kvalitativnich pasem
v hodnoceném znaku, které jsou uvedenélohgach. Zakladni cenarfslusi pozemkm, které
jsou vedené v katastru nemovitosti v druhu pozerakta¥na plocha a nadvé nebo jsou

k tomuto delu jiz uzivané. Zakladni ceny upravené zohlgdcharakter zastainosti, druh

a el uziti stavby, kterd se na pozemku nachazi, jedo uceny k zastaini stavbou
postupem podle stavebniho zakona fhapzidew@ni stavby, dopravni stavby, vodni stavby,
skladky atd.).

K85
Spolené ustanoveni s dopljicimi pokyny k oceimi pro stavebni pozemky.
K86

Zenvdelské pozemky se omgi vynosovym zjsobem, ktery vychazi z potencionalni
produlk’ni schopnosti zegdélské pidy diferencované podle bonitovanyakdpe ekologickych
jednotek, jejichz ceny byly navySeny o iffiakoeficient. Pouzitd mira inflace bylagvzata
od Ceského statistického<du. Prepatené zakladni ceny bonitovanycidpe ekologickych
jednotek, uvedené vifpzec. 4, byly projednany s Ministerstvem zedtstvi, s Vyzkumnym
Ustavem melioraci a ochranyigly, v.v.i. a Ustavem zedelské ekonomiky a informaci.
Zakladni ceny se upravuji seizddrenim pirdzkami a srazkami podleriohy ¢. 5. Pokud
oceiovany pozemek nebyl dosud bonitovan, oceniigacpnou zakladni cenou zentelskych
pozemk v prislusSném katastralnim Uzemi, uvedenou ve vyhlasoestdtstva zewdelstvi.
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Zakladni ceny se upravi seizddrenim pirazkami a srazkami podlefohy ¢. 5. ZjiSena
cena zerdélského pozemku je vzdy smem jeho vyrry a zakladni ceny upravené.

Kg§7

Lesni pozemky se oagi vynosovym a porovnavacimigpbem, ktery vychazi z potencialni
produlk’ni schopnosti lesnigaly diferencované podle souldotesnich tyg, s naslednym
porovnanim s arovni zakladnich cen 2détské pidy podle BPEJ, jejichZz ceny byly zvySeny
o inflacni koeficient. Pouzitd mira inflace bylaqvzata odCeského statistickéhoradu.
Navy3eni zakladnich cen soubdesnich typ bylo projednano s Ustavem pro hospeskiou
Upravu les. Z&kladni ceny lesnich pozeintodle SLT, uvedenych vilpzec. 6, se upravuji
srazkami v pipadech uvedenych wifpoze ¢. 7 océiovaci vyhlasky. Zjigha cena lesniho
pozemku je s@inem jeho vyrry a zakladni ceny upravené.

Kg§8

Ustanoveni upravuje ogevani vodnich ploch, které nejsou zaste stavbou nebo dené

k zastavni, pokud se stavbou fufr¢ souviseji. Ocefni tohoto pozemku vychazi z og@@n
stavebniho pozemku s Upravou snizujici konstarifopozemk vodnich tok a vodnich

nadrzi je pro ocedni rozhodujici, zda jejich koryto m&imzeny nebo udty pivod a zda
umely pivod dava korytu vodniho toku a vodni nadrze charaktavby. Proto je toto
ustanoveni ogmvani vodnich ploch roztkno na dv casti:

1) ocerni pozemku zasté@mého hrazi, jezem a dalSimi stavebnimicastmi vodnich &
oceiovanymi podle 8 17 nebodemého k zastami k tomuto delu, kron# rybniki a malych
vodnich n&drzi. Postup oc#m se provadi podlerfslusnych ustanoveni otmvaci vyhlasky.

2) ocerni nezastazného pozemku vodni plochy fdnk souvisejiciho se stavbou vodniho
dila, kron¥ rybniku a malé vodni nadrze. Postup aténse provadi podle /slusnych
ustanoveni ogmvaci vyhlasky.

K§9

Ustanoveni upravuje ogevani jinych pozenik kterymi jsou pozemky, které nelze&arit
mezi gedchozi. Ocemi vychazi z oceni stavebniho pozemku se zohtgdm korekce, ktera
je zavisla na druhu o@evaného pozemku. Fatsem pozemky, na které bylo vydano
rozhodnuti o zéné vyuziti uzemi pro skladky, skladové, odstavné mipukacni plochy,
prirodni sportovist, rekreani plochy, &ebni a jim obdobnéinnosti, pozemek zahrnuty do
platného uzemniho planu nebo platného re¢nilao planu jako pozemekdany k zastaini
nebo na Bmz je pipustna stavba.

Ve smyslu ustanoveni § 2 zaka@nd83/2006 Sb., je stavebnim pozemkem pozemelkigstho
nebo soubor pozemkvymezeny a deny k umighi stavby Uzemnim rozhodnutim anebo
regulacnim planem.

Jiné pozemky, které maji hospgslk® uplaténi, ale prokazatelh nejsou pozemkem
stavebnim, ze#delskym, lesnim ani pozemkem vodnich ploch, se atter§ 9 odst. 5 se
zohled@nim jeho umisghi.

Ocereni pozemkyprokazateld hospodésky nevyuzitelného vychazi zZiperné zakladni ceny
zenedelskych pozemkyv daném katastralnim Gzemi, upravené pouz&zkou za polohu
a ponizujici konstantou.
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K§10, 11

Postup ocedni staveb je vzdy stejny pro vSechny druhy staalsou sodasti pozemku,
samostatnoudci v pravnim smyslu nebo s@sti prava stavby bez ohledu na pouZityspb
ocereni staveb. Cena stavby se naskedohledni bd’ v ce pozemku, nebo v c&prava
stavby, pokud je jeho s¢asti.

U nakladového zpsobu ocetni se cena stavby vygie jako sodin ceny stavby udené
nakladovym zjsobem a polohového koeficientu pro stavby. Polohkosficient stavby
zohlediuje prodejnost (index trhu) a polohu (index polohy)cer stavby je dale zahrnuto
jeji. opotebeni.

K §33

Ocereni porovnavacim zisobem se provadi uiglusnych staveb (spljici urcité podminky),
které jsou nemovitoweei nebo sodasti pozemkudi prava stavby, dle fisluSnych ustanoveni
oceiovaci vyhlasky.

Urceni ceny stavby se provede jako &owbestavného prostoru, zakladni ceny upravené
stavby, indexu trhu a indexu polohy. Zakladni cepaavena se uiuje pro jednotlivé stavby,
oceiované porovnavacim igpobem, v ustanoveni § 34 — 36.

Ocereni techto staveb porovnavacimigmbem bylo umo2Zno vzhledem k pafme obsahle
cenové databazi, ktera je k disposici zerghdat poskytovanych jednotlivymi fingmmi
Grady.
K §38

Upravuje pravo stavby s nézenou a #zenou stavbou. Ogevani se provadi vynosovym
zpisobem a to na zakldadocniho uzitku. V fipade ceny prava stavby s nézenou stavbou
se ra’ni uzitek nasobpoctem let dalSiho uzivani do zaniku prava stavbyyse vSak 5 let.
Jestlize se jedna o cenu prava geenou stavbou, tr se jako sotasna hodnota nahradyp
zaniku prava stavby.
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11.3PRIPADY, KDY SE JEVi VHODNA METODA VYNOSOVA

Vynosova metoda vyjadje schopnost nemovitosti vytted vynos. Zivotni cyklus budovy ma
dulezity vliv na vynos budovy. Zjighi ceny vynosu nemovitosti bez sluzeb za uZivéayk. n
vodné, stone, elektrickou energii, teplo, teplou vodu apo&z#é stavebni dilo prochazi
svym Zivotnim cyklem, jedna secasové obdobi od vzniku zé&mi, p‘es projektovéeSeni ,
vlastni realizaci , uzivani a naslednou likvidaljeitu. Zivotni cyklus stavebniho dila nam
definuje budouci vynos ze stavebniho dila.

‘ Zivotni cyklus projektu stavby - stavebniho dila

Faze
predinvesticni investicéni provozni likvidacni
Zivotni cyklus stavby
Faze
predinvesti¢ni investicni provozni likvidaéni

Zivotni cyklus projektu - uiti stavebniho dila ‘

Faze

predinvesti¢ni investicni provozni likvidaéni

Tabulka. & 4 Zivotni cyklug111]

Faze
predinvestiéni investiéni provoznai likvidacni
Studie, umisténi |Projektova Planované . ..
. . . - Zména dokonéené
stavby, izemni  |dokumentace |Realizace| Udriba |opravy, tavhy
wr . . o sEavoy
fizeni pro povoleni vimény :

Zivotni cyklus projektu stavby - stavebniho dila

| Zivotni cyklus projelctu - uziti stavebniho dila

| Navrhovana zivotnost |

| Upravena Zivotnost

| | Zivotni cyldus stavby

| Moralni Zivotnost |

Tabulka. ¢. 5Jednotlivé faze cyklu stavpiy11]
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Kdy je efektivni pravo stavby pouzivat

Jednd se o zvazerhsové hodnoty peém, indexu rentability, doby névratnosti a rizika
navratnosti.Casova hodnota pén - perzni toky po 20 letech Zivotnosti staveb jsou
zanedbatelné.

Investor musi zvazit, kdy je pr@&imo pravo stavby vyhodné a v které fazi investio zansru
pravo stavby pro&ho ztraci smysl.

S ohledem na Zivotni cyklus budovy, figain nar@nost projektu, stanoveni vynosu
z nemovitosti je vhodné uplatnit prdvo stavby Zaedpokladu, Ze s@et vSech finagnich
nakladi na zivotni cyklus stavby je menSi, nez celkovy og/rze stavby. Vipad, Ze
finanéni néklady na stavbu jsouétéi nez pedpokladany vynos ze stavebniho dila je
nerentabilni stavbu realizovat a tim i pravo stapbyZit.

Pouze v gkterych gipadech pravo stavby je vhodné pouzit ipac, Ze vynos ze stavby je
mensi nez finatni naklady spojené se stavbou. Pravo stavby je ndaqubuzit pro socialni
bydleni, kdy stat madinny nastroj — pravo stavby a timto nastrojerizen pomoci sociakn
slabym stast stavby s tim, Ze investor neni zatizen cenowebtano pozemku.

Pro stanoveni rentability prava stavby je zéghit odpo¥dét na mnozstvi otdzek nap
Index rentability ur¢uje finartni analyza a rozvaha invastiho zansru

Doba navratnosti, duje dobu, za kterou se m&ité investice vratit. Jedn4 se o zavaznou
skute&nost, kterou kazdy investor zajima. Je z#giwt aby doba navratnosti byla mensi, nez
Zivotnost stavby.

Riziko navratnosti, jedna se o riziko, které tn@ dbby, nez hodnota vloZzenych financi se
rovna celkovému vynosu nemovitosti z&ité obdobi.

Stanoveni investnich a provoznich naklad

Naklady souvisejici s technickymi parametry budovy

- Faze realizéni (investéni naklady).

- Féaze provozni (naklady na rekonstrukci, ndkladgpravy a udrZzovani budovy,
naklady na modernizaci).

- Faze likvid&ni (ndklady na likvidaci budovy).

Naklady provozni (faze provozni)

- provoz budovy, dodavky vody, tepla, plynu a elalki# energie, tklid budovy, revize.
Naklady administrativni (faze provozni)

Ukazatele ekonomické efektivnosti investic:
- Cista sodasna hodnota

- Naklady Zivotniho cyklu

- Vnitfni vynosové procento
- Index rentability

- Doba navratnosti
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- Diskontovana doba navratnosti
Vlastnikem nehmotné s&ésti ceny nemovitosti je investor, stavebnik, ktégravy na
pozemku planuje a investuje
Goodwill a badwill vyvolany investicemi v okoli ag@vané nemovitosti

Bezuplat a automaticky fechazi do vlastnictvi vlastnika této nemovitostkyod se nejedna
0 vykup pozemk ve véejném zajmu.

11.4PRIPADY, KDE NENi VHODNA METODA VYNOSOVA

Oceiovani prava stavby vynosovymigobem je nevhodné wipac, Ze vynosy ze stavby,
pozemku jsou stejné, anebo jsou nizsi, nez provuakiady stavby.

Vynosovy zfiisob ocetni prava stavby je nevhodny tehdy, kdyZ stavbaviakznevynasi.

11.5NAVRH ZNALECKEHO STANDARDU PRO OCR/OVANI PRAVA
STAVBY

Znalecky posudek je jen jednou z forem Upravy écerZnalec postavenyi@d Ukol ocenit
pravo stavby ma utht fadu Ukori, aby se co nejrychleji a nejsprajirdopracoval k ocetni
prava stavby. Jedna se o obegtatnou posloupnost krékznalce, na jehoZz konci je cena

prava stavby.
11.5.1Postup # ocereni prava stavby

Pfi_postupu ocefni prava stavby znalec si musiédemit co vSechno a v jakém iaali ma
znalec, postavenyied Ukol ocenit pravo stavby, &ldt, aby se co nejrychleji a nejspréiin
k oceréni (zde prava stavby) dopracovaledy vyhodnotit jakousi obecré platnou

posloupnost krokii znalce, na jehoZ konci je cena prava stavby.

Struiné shrnuti o oceémi prava stavby:

V souwasné dob nemame k dispozici metodiku pro o¢en prava stavby k jednotlivym
piipadim, kde by se #lo ocergni pravo stavby provétl
Dle zakona 151/1997 S@ceiovani prava stavby

(1) Pravo stavbyse océuje vynosovym zZigobem na zaklatrocniho uzitku s upla#mim
dalSiho uzivani prava, které uplyne od roku @oémo roku zaniku prava. Zpob vypétu
stanovi vyhlaska.

(2) Pro ocedni prava stavby s ngizenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje, st zji
rocni uzitek z pozemku nebo jebiésti zatizeného timto pravem. dRD uzitek se nasobi
poctem let dalSiho uzivani prava, nejvyse v&ik p

(3) Pro ocedni prava stavby sefzenou stavbou, kterd pravu stavby vyhovuje, &giro
uzitek zjisti jako podil ze s¢tu zjiSené ceny zatizeného pozemku, fjoge¥ jeho casti,
a zjisSené ceny stavby, a vySe celkové délky trvani prava.

4) Ocerni podle odstavt2 a 3 se neuplatni, bylofiravo stavbyrizeno za Uplatu nebo
Ize-li ocerni prava zjistit ze smlouvy nebo z rozhodniislpSného organu a neni-li Uplata
0 vice nez jednuetinu niZSi nez ni uzitek zjiginy podle odstavce 2 nebo podle odstavce 3.
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Doposud neni stanovena mozna metodika pro jedeqgttipady ocewni prava stavby.

NejvétsSi zmeéna soukromého prava za 20 let se tyka nas vSeého Btavby pdt mezi wcna
bifemena. Novy atansky zakonik rozliSujeéena tfemena naluzebnosti (spojené s pasivitou
zatizeného vlastnika) a na realrfé@rbena (vyZadujici aktivni chovani zatizeného vika)n
Prinasi i novinky, které usnadni nas prakticky Zivot.

Pravo stavby se znovu po 50 letech navraci.

K ¢emu a pro¢ je dobré, Ze p#tmezi wcna prava k nemovityméeem? Pevazna ¥tSina
zahranénich pravnictradi respektovala zdsadu, podle niz stavby a dalSélstékonstrukce
pevre spjaté s pozemkem nejsou samostaté@, \neba tvoii souwast pozemku jako &
hlavni. VCeskoslovenském pravu tento systém byl nahrazeémgsh zcela ogaym. Podle
této dpravy budova umista na pozemku a pozemek jsouéma samostatnymi demi

v pravnim smyslu. Viksledku tohoto fistupu je moZna varianta, Ze vlastnik pozemku a

vlastnik stavby jsou rozdilné osoby, coz s selimapi celouradu €Zkosti. Jedna se zejména
o vztah, kdyZ vlastnik pozemku brani vlastnikoavbly v Fistupu na ni.

Podle nového alanského zakoniku nebude mozné, aby vlastnik pozepnédal pouze
stavbu a pozemek si ponechav ve vlastni &drZdovy olEansky zakonik se vraci
k pottebnémureSeni ve svém 8§ 506 odst. 1, kd€ika, ze: Souwasti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem, stavbizené na pozemku a jinarzzeni (dale jen "stavba")
s vyjimkou staveb dasnych, vetr¢ toho, co je zapu&bo v pozemku nebo upewo
ve zdech

Obecny postupeSeni ocedni prava stavby je definovan podle zakénda51/1997 Sb.
a vyhlasky. 441/2013 Sh. K jeho océmi — zde bych napodkézal na text na str. 79 az 82.

Ocereéni_prava stavby je rozdilné podle toho, zda seiwgeepravo stavby s n&izenou
stavbou anebo séizenou stavbou.

Ocereni prava stavby se tirpodle vzorce

CP§, =ruxt ,
kde
- CPS,....cena prava stavby s riezenou stavbou,
fu......... r@ni uzitek z prava stavby wK
| S poet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,ysgwsak 5 let.

Cena prava stavby sefizenou stavbou, kterd pravu stavby vyhovuje, sé jako
sowasna hodnota uzitku plynouciho z prava stavby,guedbrce

CPSz :;.nx ruxm.{_N ,
1+ |) [
kde
- CPS...cena prava stavby s&izenou stavbou v
ra...... ra’ni uzitek z prava stavby wK

e, mira kapitalizace, uvedena#ilpzec. 22 k této vyhlaSce, v setinném vygd,
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N........ pdet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,
N....... nahrada f zaniku prava stavby vK

Racni uzitek prava stavby sedirve vysSi 5 % ze soét cen pozemku zatizeného pravem
stavby a stavby vyhovujici pravu stavby.

Bylo-li pravo stavby/izeno za uplatu a ujednala-li se Uplata \Zoficich davkach jako
stavebni plat, zéfuje pravo stavby jako realnéeémeno. Uplata se zohledni ve vysinibo
uzitku. Pokud uplatasevysuje roni uzitek stanoveny podle odstavce 4, pakiraizitek je
nulovy.

Pocet let dalSiho uzivani prava se‘ue veejného seznamu.

VySe nahrady se dirpodle ujednani ve smlogwneni-li ve smlow¥nic jiného ujednanagini
vySe nahrady polovinu ceny stavby.

Znalec i zpracovani ceny prava stavby musi detaidaladnout popis, jak a ktekdeny do
téch vzord (Cleny uvedené v legesfl ma znalec nejlépe zjistit: Napjak ma znalec
postupovat resp. &ho nebo jak ma znalectitrvyslednou hodnotu ,ru“ (ndpz ndjemného
dle smlouvy?, z obvyklého najemného z realitniho?ratd, atd.). Anebo jak spréva zéeho

ma znalec spra¥uréit hodnotu ,N“ (podle druhu stavby?, naklaggvodle fedpisu?, nebo
kombinaci nakladové a vynosové metody diedpisu?, nebo porovnavaci metodou bez
predpisu atd., atd.).

11.5.Znalecky posudek pro océni prava stavby

Znalecky posudek ma ustalenou formu a néalezitasthovené zakonent.36/1967 Sb.,
0 znalcich a tluminicich, v platném zmi a vyhlaSkou¢. 37/1967 Sb. ,Ministerstva
spravedinosti, ze dne 17. dubna 1967, k provedé@kbdra o znalcich a tlumipicich,

v platném zani.

Historie zakon&. 36/1967 Sb.

Verze

¢. Znéni od Novely Poznamka

4, 01.01.2012 444/2011 Sb. Aktualni verze.

3. 01.07.2010 227/2009 Sb.

2. 30.06.2006 322/2006 Sb.

1. 01.07.1967 Pocatek uéinnosti.
0. 20.04.1967 Vyhladené znéni.

Predpis ¢. 444/2011 Sb., zakon, kterym seémh zédkon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumanicich, ve zani pozajSich gedpigi.

Historie vyhlasky. 37/1967 Sb.
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Verze

c. Znéni od Novely Poznamka

5. 01.01.2003 432/2002 Sh. Aktualni verze.

4. 10.03.1993 77/1993 Sh.

3. 01.07.1930 184/1990 Sh.

2. 01.03.1985 11/1985 Sh.

1. 01.07.1967 Pocatek uginnosti.
0. 20.04.1967 Vyhlagené znéni.

Predpis ¢. 432/2002 Sb., VyhlaSka Ministerstva spravedinokterou se mni vyhlaska
¢. 37/1967 Sh., k provedeni zakona o znalcich adénicich, ve z#ni pozdjSich gedpidi,
a vyhlaska:. 312/1995 Sb., kterou se stanovi paus&etka naklaitl trestniharizeni.

Z formalniho hlediska méa posudekité ¢lenéni a zakonné nalezitosti.
Z hlediska obsahu musi byt posudelezkoumatelny. Z posudku musi byt zjevny postup
znalce, zvolena metoda.

Znalecky posudek dle 8§ 13 vyhlasky¢. 37/1967 Sb.k provedeni zakona o znalcich

a tluma’nicich povinré obsahuje pouze ¢Asti, a to ,nalez" a dale ,posudek".
Nalez
Zde je uvedendel zpracovani posudkujipadré uvedeni znaleckého ukolu, popigelpled

podkladi, identifikace zdraj podkladi, zjistni, kterd dinil. Znalecky posudek jeipdepsan
piedpisem. Rozsah a kvalita podkigd ve znalecké praxi velicéznoroda.

Podkladwlenime:

- podklady subjektivni
- Podklady objektivni
Posudek

Predepsanéast znaleckého posudku. Na&atku posudkovéasti by n&l byt uveden
znalecky ukol. V tét@asti se znalec zabyva posuzovanim, hodnocenimogiyyOdpod
musi byt Uplnd, znalec musi odpovidat v celém ttmzsaa ktery je tazan.

Znalec uti jakym zpisobem bude odevat pravo stavby. Oceéni prava stavby neni
jednoduchou zalezZitosti. Detaljnse budu touto problematikou zaobirat v kapittite
piiklad aplikace prava stavby na bytovém dom

Zavér

Znalec shrnuje své zji8ti, zde jsou uvedené odpall na otazky, které byly znalci zadany.
Odpowdi by mély byt striiné a jednoznmé.

Pod posudkem je umésta znalecka dolozka, & znalce, podpis.

Prilohy

Zpravidla obsahuji fotodokumentaci, grafy.
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Obecna skladba znaleckého posudku

ZNALECKY POSUDEK
XX-X/201X
tykajici se
oceréni nemovitosti
podle LV¢. XX v k.U. XXX, méstskacast XX
okres XXX

Oceiovaci gedpis: zakor.151/1997 Sh. a vyhlaska441/2013 Sb.
XXXX
Posudek objednal: XXX
Datum mistniho S&ni: X. X. 201X
Posudek obsahuje: X stran textietrg priloh a fredava se vétyiech vyhotovenich
Posudek vypracoval: ,znalec XX
Jméno: XX
Adresa:
tel.:
mobil:

e-mail:

V. XXX dne X.X.201X
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1. Nalez

1.1  Vypis z katastru nemovitosti, listu vlastnictviXX, jehoz kopie je satasti tohoto
znaleckého posudku.

1.2  Snimek katastralni mapy s vyZzeaim océovanych.

1.3  Projektova dokumentace rodinného domu, XX.
1.4  Mistni Seéeni znalce, v jehoz pbéhu bylo zjiS€no:
1.5 Poloha a popis nemovitécv.

1.6 Literatura

2. Mistni Sefeni

Ugastnici mistniho S&ni: objednatel a znalec

Poloha a popis nhemovitosti.
3. Posudek

Znalecky ukol|:
Vycet nemovitych ¥ci k ocerni ( nag. Pozemek, stavba, venkovni Gpravy, trvalé porosty)
Znalec uti o jaky typ prava stavby se bude jednat

pravo stavby s néizenou stavbou, nebo pravo stavby/égenou stavbou

Popis:

Venkovni Upravy: plot uéini s podezdivkou, vstupni vratka, vjezdova vraiahradni plot
bez podezdivky, zpe¥né plochy, pipojky: vodovodni, kanalizai, elektrovod.

Trvalé porosty.
Znalecky posudek je zpracovan pro RD a vedlej$ibsia pozemky.

V dobke zpracovani znaleckého posudku byl na listu vlasthiuz uveden novy majitel a ne
prodavajici XX.

Ocereni prava stavby se tirpodle vzorce

pravo stavby s néizenou stavbou, nebo pravo stavby/égenou stavbou
CPS, =ruxt CPS, = 1_ L ru><(1+|_) -1, N
+i) i
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pocet let dalSiho uzivani do
zaniku prava stavby, nejvySe vSak 5 let

ru......... r@ni uzitek z prava stavby wK ru se drve vySi 5 % ze sot cen
pozemku zatizeného pravem
stavby a stavby vyhovujici
pravu stavby
i mira kapitalizace, uvedena v
prilozec. 22 vyhlasky
N........ pdet let dalSiho uzivani do
zaniku prava stavby,
N....... nahrada p zaniku prava stavby
vV Ke.
Rekapitulace:
RD ¢.p.AA - DD,DD K&
Garéz - EE,EEK
Stavby celkem: GG,GGK
Pozemek stavebniiBB - HH,HH K¢
Pozemek g.CC - LI K&
Pozemky celkem: JJ,J&K
Souet: KK,KK K¢

Cena uvedenych nemovitostini po zaokrouhleni celkem LL,LL & slovy : MM,MM K¢

korunceskych.

Pod za¥rem je otisk znalecké pett, dale jméno a adresa znalce, podpis znalce a datum

vypracovani posudku, blize viz skripta pana prd. Soudni inzenyrstvi*

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmen
v Brr¢ ze dne N. N ¢.j. O pro zakladni obory:

ovazfriodnutim Krajského soudu

- stavebnictvi - stavby inZenyrské, obytné, vodaftdélské a stavebni odtwi

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem P znaleckého deniku.
Znale&né a ndhradudtuji na zaklad dokladh stejného ptadovéhaisla.

Jméno, adresa znalce, podpis znalce:

V Brné dne Q.Q.201Q
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11.6 TABULKOVE ZPRACOVAN ALGORITMUS POSTUPU Rl

OCENENI.
Stavba
Ptipad oce#ni | Druh prinast resp. Néaklady viastnika Naklaij Navrzena .
. muze vlastnika | metoda | Poznamky
prava stavby | stavby v zx stavby L
prinaset pozemku | ocergni
vynosy- jaké?
Dait z nemovitosti,
pojistné zivelni a
odpowvdnostni,
sprava Vynosova
o L S v N L
ohocy dam ] udrzba a opravy, nemgyitosti| P
ztizeni PS odpisy staveb, véenou
odpis ceny PS? rentu
Jako nahrada nal
nyni uzivané
najemné z ciziho
pozemkKu...

Obr. ¢ 10Priklad moznosti navrhu tabulky, slouZici pro/ameni prava stavbjl11]

11.7ALGORITMUS POSTUPU BRI OCENENI ZPRACOVAT DO
VYPOCETNIHO PROGRAMU MS OFFICE EXCEL 2013

11.7.VyuZziti metody MonteCarlo

Jedna se ge tfidu algoritni pro simulaci systéi pro feSeni parcialnich rovnic. Touto
metodou uwtujeme stedni hodnotu veliny, kterd je vysledkem nahodnéhgead Vytvoii se
paocitatovy model dje a po probhnuti dostattného mnozZstvi simulaci se mohou data
zpracovat klasickymi statistickymi metodanitglia uéit smérodatnou odchylku a pmeér.

Z praktického hlediska je pouzitelnost metody Mor@arlo kwili velkému mnoZzstvi
zjednodusenychipdpoklad modeti zna&né¢ omezena.

Pro ocerini prava stavby je nutné provést kompletni anaprablému.

Definovat:

vstupni analyzy situace,

formulovat problém,

formulovat cile,

formulovat problémy, které nejs@asto frekventované,

definovat jednotny scénéeseni,
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- analyzovat stupnhostrosti problému,
- vymezeni hranic problému,

- OWfit spravnosteSeni analyzou,

predmét zajmu
subjektu S o objekt Q n

pritazeni ~ MySlenkové, oborove,
Q) - O problémoveé, ucelove,
" Urovhové

Obr. ¢ 11 Schéma vytvéni systému podstatnych valiy (Q2) [18]

Rozpor mezi pétbou poznatk a zkuSenosti ziznych oboé a disciplin pro realizacicinnosti
spojenych geSenim probléiha omezenych moznost#kterych jednotlivé mit kompletni poznatky

a zkuSenosti z vice ohioa disciplin.

(rv), (iu)

/ \nformaéni urditost (iu)
problém: /
rozpor technické

tvlrci prace

roz, ;
e hOdovacn Vyznamnost (rv)] ——

predavani \

Obr. ¢&. 12 Zavislost informanich uritosti a rozhodovaci vyznamnosti v procésieni problému.
[18]
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11.7.2/yuziti Gaussova vzorce pradgnaseni chyb pomaoci parcialnich derivaci

piitom za (1+i) se rize dosadit q pro jednodusSi derivovani.

CPS, = 1 - X(ru x(lL)n_l+ N)

Kde

CPS...cena prava stavby séizenou stavbou v &

ru...... ro¢ni uzitek z prava stavby vk

v, mira kapitalizace, uvedena ¥ilpzec. 22 k této vyhlasce, v setinném vyjadi,

Nooees pciet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,
N....... nahrada p zaniku prava stavby vK
1. Urceni parcialni derivacefigproménnéru.....(rocni uzitek z prava stavby vdX

Konstantni, pimérné hodnoty

[ mira kapitalizace, uvedena filpze¢. 22 k této vyhlasce, v setinném vyjadi,
Nooees pctet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,

N....... nahrada p zaniku prava stavby vK

x(ruxwm]

CPS, =

@+i) i

dale @i parcialni derivaci vzhledem k pramné (ru)
1 (1+i) -1
CPS,) =———x| ru/ x=—~2_=+0
(CPS) (1+i)" ( i J
déle

@+i)" -1

(CPSZ) = ix(l‘l‘i)n
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2. Urceni parcialni derivacefipproménné i.....(mira kapitalizace, uvedena wilpze

¢. 22)
Konstantni, pkmérné hodnoty
ru...... roéni uzitek z prava stavby v
N........ pctet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,
N....... nahrada p zaniku prava stavby vK
- \n
cPs, :—."(r“"(“'-) _1+Nj
(1+i)" i

dale @i parcialni derivaci vzhledem k praémé ()

CPS, x(1+i)" = ruxw+ N

dale

CPSZX(1+i)”:ru><(1+ii) +N
dale -\n

CPSZX(1+i)”—ru><(1+iI) =N
dale

CPS, xi(L+i)" —ru(l+i)" _ \

i se pomoci parcialnich derivaci neda jednodusedkitja

130



3. Ur¢eni parcialni derivacerippromennén....(pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava
stavby)

Konstantni, pkmérné hodnoty
ru...... roéni uzitek z prava stavby v
[ mira kapitalizace, uvedena tilpze¢. 22 k této vyhlasce, v setinném vyjédi,

N....... nahrada p zaniku prava stavby vK

CPS, =

1
(1+i)"

dale @i parcialni derivaci vzhledem k pr@&mé ()

CPS, x (L+i) —rux(1+||) +N /zlog.

dale

logCPS, +log(L+i)" = log ( +|i) +N

proménné (n) jde pomoci parcialni derivace sléiyjadkit

131



4. Urceni parcialni derivacefippromeénnéN.....(nahrada $ zaniku prava stavby v

Konstantni, pimérné hodnoty
ra...... ro¢ni uzitek z prava stavby vk

e, mira kapitalizace, uvedena kilpze¢. 22 k této vyhlasSce, v setinném vyjédi,

N........ pctet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby.

CPS, =

(1+i)" |

dale i parcialni derivaci vzhledem k pramé ()
@+i)

CPS, x(1+i)" = rux +N

dale

N :CPSZX(1+i)”—ru><(l+|—i)n

S ohledem na sloZitost vyt pomoci parcialnich derivaci a vzhledem k wgtai technice
se jevi jako nejefektiw)Si metoda vypétu provedenim fFady vypofta, kdy budou

dosazeny pfimérné hodnoty a jen jedna bude prorénna.
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11.7.3Vypaety, kdy budou dosazeny mérné hodnoty a jen jedna bude
proménna, variantnost prorénnych

y ru)((1+i)” -1

1
(L+i)" i

Do vzorce dosazujemetzané prondnné velEiny. MnoZstvi variaci vzorce pro typ
proménnych miZzeme spdéitat pomoci variéniho vzorce.

CPS, = +N

kde PROMENNA
1 proménna ru ru ru ru

i i i i

n n n n

N N N N 4
2 proménné ru ru ru 3

i i i

n n n

N N N

ru ru ru 2

i i i

n n n

N N N

ru ru ru 1

i i i

n n n

N N N 6
3 proménné ru ru ru

i i i

n n n

N N N

ru

i

n

N 4

Tabulka. ¢ 11Promenné vypétu pactu variaci prongnnych[111]
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PROMENNA KONSTANTA PQCET VARIACI

P 1 pronenné 3 konstanta 4
Pti 2 pronmennych 2 konstanta 6
Pti 3 pronennych 1 konstanta 4
Pti 4 pronmennych 0 konstanta 1

Vypocet vzorce budu provétpomoci MS Office Exel.

Chci paitat CPS...cena prava stavby séizenou stavbou v &
promgnna N........ pcatet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,
konstantni pkmérna hodnota ra...... ro¢ni uzitek z prava stavby vk

konstantni pimérn& hodnota ([ mira kapitalizace, uvedena

v piiloze¢. 22 vyhlasky,
konstantni pkmérna hodnota N....... nahrada H zaniku prava stavby vK

Spaitany vysledek bude nasletlgraficky uveden v tabulce. Z grafu vyplyne vztabain

CPS...cena prava stavby sdizenou stavbou v & an........ pctet let dalSiho uzivani do
zéniku prava stavby.

11.8ZJISTENI, ZDA ROCNI UZITKY BUDOU KONSTANTNIi NEBO
PROMENLIVE, NEBO URCITOU DOBU KONSTANTNI A URCITOU
DOBU PROMENLIVE

Ro¢ni uzitek je zjiovan v arovni obvyklé ceny. Obvykla cena je zakonenoca&ovani
majetku definovana v § 2 jako cena, ktera by bylsadena i prodejich stejného, poipac

obdobného majetku nebai poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyki&chodnim
styku ke dni ocefni. Fitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv, avSak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy miniédnych okolnosti trhu, osobnich p&nin prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Uzitky se zpravidla definuji ve smlo&lv Zkastrené strany si je mohou dohodnout jako
konstantni (coZz neni zejména ¥R, kde ceny nemovitosti nejsou fe&rovnatelné se
sousednimi staty, jako je Rakousk@&niecko), nebo

proménlivé — s ohledem na vyvoj cen nemovitosti (staveb i podg, podobgr i ceny njni

a vyvoj inflace.

Strany se mohou s ohledem na vySe uvedénédy rozhodnout na smluvni dohodu, v niz
budou po utité casové obdobi.

Ro¢ni uzitky konstantni a dal&fasové obdobi pro#nlivé, coz byva v zahra&ii casté.
Zpravidla pro z&ateeni obdobi se voli uzitky jako pramlivé (do doby, kdy se strany
pieswdci o realnosti pedpokladanych hodnot) a posléze se zvoli uzitkystantni.
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11.9DISKUSE JEDNOTLIVYCH POLOZEK, ZE KTERYCH SE BUDOU
SCITAT VYNOSY A NAKLADY - VYTV@ENI METODIKY PRO
VSECHNY RRIPADY

Vznik kazdého objektu je podmdm vstupy, a to jak materialovymi, tak energetickymi
V pribéhu Zivota stavby je spi@bovavana energie a materidlyipbiné na provoz a udrzbu.
V kazdém obdobi zivotniho cyklu je vynakladané neja velké mnozstvi energii, ale vznika
i nemalé mnozZstvi odpad emisi. VSechny tyto skuteosti, které ovliviuji dopad stavby na
Zivotni prostedi, se daji ovlivnit jiz fed realizaci stavby Z praxe je vSeolieenamo, ze
volba levrgjSichieSeni pi stavi® a realizaci projektu v obdobi uzivani nezanedhatelysi
naklady v obdobi uzivani stavby. Z ekonomickéhaislea je obdobi uzivani stavby tim
nejnar@ngjSim a tvdi ¥ celkovych néklaiv obdobi Zivotnosti stavby a z toho jedietina
tvori naklady na spravu a udrzbu.

Procentualni vyjadireni nakladu Zivotniho cyklu
stavebnich objektu

NAKLADY NA

OOy
LIKVIDAC; 14% CENA POZEMKU; 9%

NAKLADY NA
PORIZENI STAVBY;
16%

NAKLADY NA

PROVOZ; 37%

NAKLADY NA

UDRZBU A OPRAVY;
24%

m CENA POZEMKU m NAKLADY NA PORIZENI STAVBY
B NAKLADY NA UDRZBU A OPRAVY m NAKLADY NA PROVOZ
NAKLADY NA LIKVIDACI

Obr. ¢ 13Procentualni vyjageni naklad Zivotniho cyklu stavebnich objgki11]

U stavebnich objelitrozeznavame obeé&yto druhy Zivotnosti:

+ technicka Zivotnost— doba, kterou pitame od vzniku stavby do jejiho zchatrani
a technického zaniku zagqupokladu BZné udrzby. ObvyklefpvySuje ekonomickou
Zivotnost;
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« ekonomické zivotnost— doba, kterou pitame od vzniku stavby do okamziku ztraty
ekonomické uzitgnosti a smysluplnosti, tzn. okamzik trvalé ztragymesi nebo ztrata
vyuzitelnosti zndnou vrejSich podminek bez moznosti jiného vyuZziti;

« mordlni Zivotnost — doba, kterou gtame od vzniku stavby do okamZziku zastarani
stavby — dispozni feSeni, styl, standardy a technologie,éayntrhu, rozvoj uzemi
apod.;

« pravni Zivotnost — doba od kolau@daiho souhlasu do okamziku rozhodnuti, resp.
povoleni o odstrami stavby.

Pro ekonomickou Zivotnost jeilézitd doba vyuZitelnosti stavby. Za okamzik ekorek@ho
zaniku stavby lze povazovat situaci, kdy je vyhfinna daném miststavajici stavbu
zlikvidovat a postavit novou, kterd budén@set vysSi vynosy. Kritériemtthe byt i vySe
nékladi na @Znou adrZzbu v porovnéni s vynosy z nemovitosti. i@kigem ekonomického
zaniku je rovez situace, kdy zanikne v daném miistivod pro dany druh provozu
a jednowelovou stavbu nelze vyuZzit pro jinou funkci.

Zivotnost mizeme tedy definovat jako dobu, po kterou by objé@kbnstrukce) nila
vyhovovat pozZzadaukn provozu v pepoklddanych podminkach. Za tuto dobu se objekt
(konstrukce) dostane do mezniho stavu, resp. samepouzitelnou. Vyjddje se zpravidla
poctem roki, ktery se uiznych druli objekth (konstrukci) liSi. Zakladni podminkou dlouhé
Zivotnosti je pravidelna (cyklicka) udrzba a Uprdogdov pro jejich co nejlepsi vyuziti.

RozliSujeme tyto druhy opigbeni:
- fyzické — vlivem degradénich proces, stavebni dilo resp. jeho konstéunkcast ztraci
svou kvalitu v utitych vlastnostech.

« moralni — postupeméasu a vyvojem novych materidltrendi a jinych inovaci
dochazi k postupnému zastarani stavebniho dilara»sim morélniho opaebeni je
modernizace¢i jiny zasah, ktery toto opt#beni minimalizuje (generalni oprava,
rekonstrukce apod.).

11.10 DISKUSE JEDNOTLIVYCH VELICIN

k citlivosti vysledku na jejich ev. mozny rozptyl

Do vzorce prava stavby dosazujeniene promdnné velEiny. MnoZstvi variaci vzorce pro
typ pronennych mizeme spéitat pomoci variéniho vzorce.

PROMENNA KONSTANTA PQCET VARIACI
Pti 1 pronmenne 3 konstanta 4
Pti 2 pronennych 2 konstanta 6
Pti 3 pronmennych 1 konstanta 4
Pti 4 pronennych 0 konstanta 1

Vypocet vzorce budu prové&tipomoci MS Office Exel.

Chci paitat CPS...cena prava stavby séizenou stavbou v &
proménna n........ pctet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,
konstantni pkmérna hodnota ru...... ro¢ni uzitek z prava stavby vk
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konstantni pkmérna hodnota ([ mira kapitalizace, uvedena
v prilozec¢. 22 vyhlasky,
konstantni pimérna hodnota N....... nahrada p zaniku prava stavby v

Na pravo stavby ma vliv vyéna pozemku (pozenik pogripac ¢asti pozemku), ke kterému
je Ztizeno pravo stavby a cena pozemku.

Nemalou ndrou se podili na cenach prava stavby i stavebhi pla

Vytvoril jsem v progamu Microsoft Exel, Pravo stavby dik. 151 JA 6.xls, simulovany
vypocet jednotlivych variantnosti vstupnich .

S ohledem na slozitost a mnozstvi variantnosti jga@lozce REKAPITULACE(2), vifiloze
tohoto¢lanku namodeloval 9 vstupnich uti, které se navzajem oviivji. Pro &tSi prehled
jsem butky pro zadani vstupnich veéin ozn&il zelenou barvou. NMzeme si vybrat pouze
jednu vstupni vetinu, kterou budeme ob#ovat a z graf zjistime okamzity dopad na cenu
prava stavby.

Je mozné libovokmenit i jiné vstupni vekliny.

1. Neziz. stavba, obvyklé ndjemné

Najemné jednotkoveé obvyklédoi z pozemku, nadmz je

ztizeno pravo stavby 8,00/K’
2. ZCU pozemku, nadmz je zizeno pravo stavby,

podle § 4 vyhlasky 6580,0@HN°
3. Vyméra pozemku (pozentk pogipact ¢asti pozemku),

ke kterému jeifzeno pravo stavby, celkem 2250,00 m

Vyse sjednané nahrady 1000 040 K

VySe uzitku v procentech z ceny stavby + pozemki6@& odst. 4) 5

i ....mira kapitalizace, uvedena yilpze¢. 22 k océovaci vyhlaSce 5,50

A) Pxi sledovani ceny prava stavby s ohledem na cenarpkiz. Zachovavame vstupni
veli¢iny stejné, mnime pouze cenu pozemku.

1000,00 K/m?

36 080,00 16007 624,80 12 910420,72 12 354 692,05 10477 631,32 8 560 420,27 6 611 818,02 4673 123,29 2 859 867,41 1446 239,14 1 000 000,00 v K&
2000,00 K/m?

36 080,00 1804015512 14 917 012,02 14 353 719,76 12 440 563,28 10 461 695,49 8 407 774,61 6 289 180,44 4 168 630,35 2 230 099,16 1000 000,00 v K&

3000,00 K/m?

36 080,00 2007268544 16923603,32 1635274747 1440349525 12362970,70 10203 731,20 7 905 237,60 5477 393,28 3013 959,17 1 000 000,00 v K&

4000,00 K/m?
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36 080,00 2210521576 1893019462 1835177518 1636642721 1426424592 11999 687,79 9 521 294,75 6 786 156,22 3797 819,18 1 000 000,00 v K&

5000,00 K/m?

36 080,00 2413774608 2093678593 20350802,89 18329359,18 16165521,14 1379564438 11 137 351,91 8094 919,15 4581 679,20 1 000 000,00 v K&

6580,00 K/m?

36 080,00 2734914399 24107 200,18 23509 266,67 2143079168 1916953599 1663325579 1369072221 10162 764,59 5820 178,02 1 000 000,00 v K&

2 10 20 30 40 50 B0 0 80 90 98
roky rokt rokil rokil rokd rokdl rokdl roki rokt rokt rokt
= Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou
stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou

Cena prava stavby CPSH podie § 16a odst. 3 aZ 7 zakena . 15111997 Sb. - Stafi budovy

Cena prava stavby CPSMN podle § 16a odst. 3227
zakona €. 151/1997 Sb.

50000 000,00

25000 000,00 [\

20000 000,00
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B) Pti sledovani ceny prava stavby s ohledem na sjednammu stavebniho platu.
Zachovavame vstupni véiiny stejné, minime pouze cenu stavebniho platu.

PRI ZACHOVANI VSTUPNICH PARAMETRU MENIME JENOM CENU STAVEBNIHO PLATU

AN

stavebni
PROVERUJEME VZTAH CENA STAVEBNIHO PLATU X CENA PRAVA STAVBY CPSy podle § 16a odst. 3 a2 7 zakona &. 151/1997 Sb.
N\
15@00,00 36 080,00 26 988 606,46 23751 263,81 23 154 671,95 21 082 599,76 18 832 280,96 16314 682,55 13 404 080,19 9930611,52 5681 134,12 1000 000,00
80 D\bQ{DD 36 080,00 27 349 143,99 24 107 200,18 23 509 266,67 21430791,68 19169 53599 16 633 255,79 13690 722,21 10 162 764,59 5820 178,02 1000 000,00
60 DDD,BD 36 080,00 27700 681,52 24 463 136,55 23 863 861,38 21 778 983,61 19 506 781,01 16 951 829,02 13077 384,24 10394 917 66 5059 221,93 1000 000,00
40 000,00 ’_A 36 080,00 28070219,05 24819 072,93 24218 456,10 22127 175,53 19 844 046,04 17 270 402,25 14 264 046,26 10627 070,73 6098 262,83 1000 000,00
20 000,00] 36 080,00 28 430 756,58 25175 009,30 24 573 050,81 22 475 367,45 20 181 301,07 17 588 975,48 14 550 708,28 10 859 223,80 6237 309,74 1000 000,00
0,00] 36 080,00 2879129411 25530 945,67 24927 645,53 22 823 559,38 20 518 556,10 17 907 548,70 14 837 370,31 11091 376,87 6376 353,64 1000 000,00
80 000,00 36 080,00 2734914399 24107 200,18 23 509 266,67 2143079168 1916953599 1663325579 1369072221 10162 764,59 5820 178,02 1 000 000,00 v K&
2 10 20 30 40 50 60 70 80 90 99
roky rokii roki rokd rokd rokdi roki rokd rokii roki rok{
bez stavby Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou
stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou

[ Cena préva stavby CPSH podie § 162 odst 3 a7 zkona & 15171997 So - Stari budovy ]

C) Pri sledovani ceny prava stavby s ohledem na vy$kwi procentech z ceny stavby +
pozemku (8§ 16a odst. 4). Zachovavdme vstupntinglistejné, minime pouze vysi
uzitku v procentech z ceny stavby + pozemku (§dds. 4)

- 36 080,00 4322 926,14 3 699 383,62 3 587 041,87 3205 921,95 2812 730,05 2 406 355,71 1990 169,52 1578 926,34 1213 198,52 1 000 000,00 v K&
2 10 20 30 40 50 80 70 80 90 99
roky rokd rokdi rokdi rokd rokd rokdi rokdi rokd rokd rokdi
Se zfizenou Se zfizenou Se ziizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se ziizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou

bez stavby stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou

Cena préva stavby CPSN podle § 16a odst. 3 aZ 7 zakona &. 151/1997 Sb. - Stafi budovy

Cena prava stavby CPSN podie § 16a odst. 3327
zakona €. 151/1997 Sb.
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4 50000000
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2 36 080,00 10079 480,60 880133776 8 567 598,07 7762 139,39 6901 931,53 5963 080,73 4915 307,69 3724 885,90 2364 943,39 1000 000,00 v K&

2 10 20 30 40 50 60 70 80 90 99
roky rokdl roku roku roku rokd rokd rokdl rokdl

rokd roki
bez Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou
stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou

Cena préva stavby CPSN podle § 16a odst. 3 aZ 7 zakona &. 151/1997 Sb. - staff budovy

Cena prava stavby CPSN podle § 16a odst. 327 7
zakona €. 151/1997 Sb.

12 000 000,00

10 000 000,00 B

8 000 DD0.00

6000 00000

4 000 QD000

2 D00 DO0,.00

0.00 T T T
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. 36080,00

bez stavby

2
roky
Se zfizenou
stavbou

10 20 30 40
rokd roki rokd rokd
Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou
stavbou stavbou stavbou stavbou

15836 035,07 1390329190 1354815427 12318356,82 10991 133,02

50
rokd

9519 805,75
60
rokd
Se ziizenou
stavbou

7 840 445,87
70
rokl
Se zfizenou
stavbou

5870 845,46 3516 688,27
80 90
rokd rok
Se zfizenou Se zfizenou
stavbou stavbou

1000 000,00 v K&
99
rokd
Se zfizenou
stavbou

Cena préva stavby CPSN podle § 16a odst. 3 aZ 7 zakona & 15141997 Sb. - StaiT budovy

Cena prava stavby CPSN podle § 16a odst. 3aZ 7
zakona €. 1511997 Sb.

18 000 000,00

16000 000,00

14 000 000,00

12 000 D00,00

101000 D00,00

D00 OO0L00

£000000.00

400000000

2 000 00000

0,00

50
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50
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L 36 080,00 21592589,53 1900524604 1852871047 1687457425 1508033450 13076530,77 10765 534,04 8016 805,02 4668 433,15 1000 000,00 v K&

2 10 20 30 40 50 60 70 80 90 99
roky rokd rokdl rokdl roku roku rokd rokd rokd rokdl rokdl

k= ; stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou

Cena préva stavby CPSH podie § 16a odst. 3 a# 7 zdkona £. 15141987 Sb. - Stafi budovy

Cena prava stavby CPSN podle § 163 odst. 3327
zdkona €. 151/1997 Sh.

75 000 000,00
2
&
20/000000,00 /.\
15 000000,00
101000 000,00
5 000 000,00
0,00 T T T T T T T T T T 1
1 2 3 a 5 3 7 & E 10 11
2 10 20 30 40 50 60 o 80 a0 ]
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. 36 080,00 2734914399 24107 200,18 23 500 266,67 2143079168 1916953599 16633 255,79 1369072221 10162 764,59 5820 178,02 1 000 000,00 v K&

2 10 20 30 40 50 60 70 80 90 99
roky rokdi rokd rokid rokd rokti rokd rokid rokd rokdi rokd
o2 Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se ziizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou Se zfizenou

Cena préva stavby CPSN podie § 16a odst. 3 a2 7 zakona &. 151/1997 Sb. - 5taff budovy

Cena prava stavby CPSN podle § 16a odst. 3aZ 7
zakona €. 151/1997 Sb.
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Mame li hypoteticky vySi uzitku v procentech z cestgvby 0,5

B 36 080,00 144464891 1148 406,55 1096 763,77 927 813,24 768 129,31 627 993,20 527 600,43 505 946,56 637 326,08 1 000 000,00 v K&
2 10 20 30 40 50 60 70 80 90 99
roky rokd roktl rokd rokdl roktl rokd rokdl roku rokd rokdl
stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou stavbou

‘ Cena prava stavby CPSN podie § 16a odst 3 a2 7 zékona & 1511897 Sb. - StaFT budovy

Cena prava stavby CPSN podle § 16a odst. 3827
zakona &. 151/1997 Sb.
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11.11 K CENE PRAVA STAVBY
Faze Zizovani prava stavby

Vlastnik pozemku ma dw moznosti

a) sjednat v budoucnu pravidelné réni platby (stavebni plat, obdoba najemného
z pozemku); v tom ifpact by méla cena #izeni prava stavby byt v krajni hodaatulova.

V budoucnu ovSem bude tato situac&n@Set pravidelny i zisk z pozemku zp
(ekvivalent r@&niho uzitkuru) po dobu r- roki. Hodnota, kterou toto pravo ma pro vilastnika
pozemku (kdyby feba pozemek prodaval, nebo jejkdo ddil) je pak dana sdtem
budoucich vynas - plateb stavebniho platu po zbyvajici dobu plstinetavebniho prava,
diskontovanych (odutenych) na satasnou hodnotu:

Clzzp#_1
g" O

Cena pozemku stanovena vynoseévvtomto gipact ovSem bude jina;, pozemek lze
pronajimat (resp. prodlouzit pravo stavby) i poyapti doby prava stavby, takze cena
pozemku vynosovym Zigobem bude dana vztahem pistou Weénou rentu:

_2p

2
I

b) vlastnik ovSem nfize také chtit vSechny budouci platby za uZivani pemku zaplatit
najednou, pri uzaweni smlouvy; pak to bud&stka rovn&;, v budoucnu ovSem jiz nebude
dostavat nic, takze wipadt ev. ddictvi je hodnota pozemku nulova, goadz pozemek
jeS€ -n- let nebude nic vynaset a@yodni vlastnik budouci jednorazodopredu zaplacené
vynosy utratil.

Presrji receno: po p- letech skodii pravo stavby a bude mozno je prodlouZzit nebo peate
jinak vyuzit, takZze od rokun- se bude jednat o&mnou rentu. Hodnota pozemku pak bude
dana vztahem pro odloZzeno&rmou rentu, kdy prvnicin- roki je zisk nulovy:

_zp1

=P P

i i

Vlastnik prava stavby, jehoZ souésti je i stavba, bude mit od rokkizeni stavby réni

uzitky ze stavbyzs po dobu zbyvajiciho @u let trvani prava stavbyn-, na konci ma
moznost stavbu prodat; jednd se tedy o vztah prestkatni vynosy po dobun- let, se
zbytkem na konci; cena zbytku (stavby) k datu Wem prava stavbyNy- se diskontuje na
sowasnou hodnotu):

C4:szG1n—_1+l\l—r:1
q'd q

Pritom racni zisky zs jsou danyistymi rocnimi vynosy ze stavby; pokud se plati stavebni
plat, tyto vynosy se o & snizi (obdoba jako dive pi vynosové metodl o najemné
z pozemku), ale na druhé stéanastnik stavby je musi chtit po ndjemci stavby.
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Pokud jeS# stavba neni ¥izena,je treba ovSem pro océni prava stavby pouzit vztah pro
odlozenou rentu, kdy

1. v prvnich m- letech musime uvazovat jako zaporné vynosy ngktedzizeni stavby
(véetre zapdteni ev. stavebniho platu, ktery jde i po tuto dokas- (prvni ¢len
vzorce pro vypoet Cs); pokud bylo pravo stavbyrizeno za jednorazovou uplatu, je
tieba ji na z&atku také odést,

2. po zbyvajici dobu platnosti prava stavby (rovnomditu n-m) vztah pro vynosy po
danou dobu s konstantnim ziskexm (opst ev. s Upravou na stavebni plat, pokud je
sjednan), ovSem diskontovano or-roki na sodasnou hodnotu (druha zavorka
rovnice) a

3. nakonec musimefipocist cenu zbytku - diskontovanou cenu stavby v puivdha roce

doby prava stavby:
oS5 (B AT

= q q q

Najemné (zisk) ze staviys musi vydlat nejen jako zisk ze stavby, ale i na stavebat pl
(dtive ndjemné z pozemku)f aiZz je placen pibéZzne, nebo byl vlastnikem prava stavby
zaplacen na Zatku a nyni se uniaje.

M¢l jsem pivodré dojem, Ze ve vyhlaSce se tigadu oce#éni prava se ifzenou stavbou
nesprava vyzaduje roni uzitek z pozemku i stavby,fifpm vlastnik prava stavby je
vlastnikem jen stavby, nikoliv pozemku. Je ovSemta&kosti, Ze vlastnik prava stavby se
stavbou jako saiasti tohoto prava musi mit vynosy odpovidajicizeku z ceny stavby, tak
také na zaplaceni stavebniho platu, takze jégjonz dolre.
Ve vyhlascet. 441/2013 Sb. je uvedeno:
§ 39
Oceiovani prava stavby
(1) Cena prava stavby s né&zenou stavbou sedirpodle vzorce

CPS, =ruxt ,
kde
CPS.....cena prava stavby s rfezenou stavbou,
Mu......... r@ni uzitek z prava stavby vK
| ST pdet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,ysgwsak 5 let.

(2) Rani uzitek prava stavby berizené stavby se dirve vysi obvyklého najemného z
pozemku, pofpad casti pozemku, ke kterému jeizeno pravo stavby. Nelze-li obvyklé
najemné z pozemku objek#vzjistit, stanovi se i uzitek z ceny pozemkucemé podle §
4, ve vySi 5 %.

(3) Cena prava stavby sé&izenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje, 8ejako
sowasna hodnota uzitku plynouciho z prava stavby,guedbrce

x(ru i) -1, NJ ,

CPS, =

(@+i) i
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kde
CPS...cena prava stavby sgizenou stavbou v

ra...... ra’ni uzitek z prava stavby wK

[ mira kapitalizace, uvedena#ilpzec. 22 k této vyhlasce, v setinném vygd,
N........ pdet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,

N....... nahrada f zaniku prava stavby vK

(4) Rani uzitek prava stavby sedirve vysSi 5 % ze sotw cen pozemku zatizeného
pravem stavby a stavby vyhovujici pravu stavby.

(5) Bylo-li pravo stavbyszzeno za Uplatu a ujednala-li se Uplata \étoficich davkach
jako stavebni plat, z&tuje pravo stavby jako realnédmeno. Uplata se zohledni ve vysSi
ro¢niho uzitku. Pokud Uplatar@vySuje réni uzitek stanoveny podle odstavce 4, pakiro
uzitek je nulovy.

(6) Paet let dalSiho uzivani prava se‘ue veéejného seznamu.

(7) VySe nahrady se ¢ir podle ujednani ve smlogvneni-li ve smlouv nic jiného
ujednanogini vySe nahrady polovinu ceny stavby.

Vztah v gedpisu pro cenuipziizené stavb vyjadiuje vlasti vynosovou hodnotuip
konstantnich rénich gijmech ve vysi ru- po dobu r- roki, s diskontovanym zbytkem na
konci ve vysSi N-.

Vztah Ize upravit: Nejprve pro zjednoduSeni dosa&dimamisto zavorky (1} vyraz pro
arccitele g = 1+i, dostaneme

CPS :q—lnx(ruxq ,_1+ NJ

Nasled® odstranime zavorkgleny v zavorce nasobime vyrazebeg zavorkou):

CPS, :inx(ruxq _1+Nj:inxruxq ~1 + ian*)
q ' q ' q

Druhy ¢len inx N vyjadiuje diskontovanou (odugéenou na satasnou hodnotu) ndhradu na
q

konci, za kterou vlastnik prava stavby proda stavb

Prvni¢len inxru x __1 =rux qn __1 vyjadiuje souet fiktivnich budoucich vynds(zisku ze

q l q xi
stavby a k tomu ndjemného z pozemku, které musinila stavby chtit po najemci stavby,
aby mohl hradit stavebni plat vlastnikovi pozemka)celou dobu trvani prava stavbi p
konstantni vysi ijmu.

" Viz nap. Brad& A. a kol., Teorie odgvani nemovitosti, kapitola 6.
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11.12PRINOS VEDNIMU OBORU

a)

b)
c)
d)

e)
Pri

Stanoveni metodiky vy@tu ceny resp. hodnoty prava stavby proigloy znalecké
teorie a praxe.

Navrh znaleckého standardu.
Publikovani vysledk disert&ni prace k paehke znald.

Vyuziti pro vyuku - seznamit budouci studenty Ustaoudniho inzenyrstvi VUT,
magisterského studijniho programu ,Soudni inZenjtsad doktorského studijniho
programu v prezemi i kombinované forrastudia s danou problematikou.

Ziskat vSeobecny nahled na cenu prava stavby a wd&szich zemich.
plnohodnotném uziti prava stavby musi bytred®na komplexnost, kterou vidim

v soundlezitosti hmotpravnich Uprav v novém ©@anském zakoniku, zakdro konkursu
a vyrovnani, zakah o veejnych drazbach, v davych zakonech, ve stavebnim zakon
v devizovém zakon

V disert&ni praci jsem se &oval i provedeni obsahlych reSerSi. Snazil jsenhlséeat

a owiovat fakty a uvagt i dokumenty obsahujici spojitost s pravem stawgSerSemi jsem
se snazil uvést soubornyghled sotasného stavu poznani ke zpracovavané tématiceve pra
stavby.

12 PRIKLAD APLIKACE PRAVA STAVBY NA BYTOVEM
DOME

Muzeme si pedstavit pednet ocergni prava stavby se vstupnimi v@tiami a s nasledujicim
postupem:

lokalita v mést¢ Brn¢ se znamou cenou pozemku z cenoveé mapy staveboiem
~.Cenova mapa stavebnich pozemkdale jen CMSP*

parcela o pimérené rozloze pro bytovyuth (s kouskem dvora na parkovani aut
rezident),

navrh rozndri domu a nasledny vyget obestatného prostoru ( dale jen OP)
takového domu,

ovétreni, zda navrhovany objekt vyhovuje pararim@tizemniho planu,
objekt ocenit cenou podle vyhlasky3/2008 Sb., v platném &ni, naklado¥ bez Kp,

pak provést analyzu jednotlivych w@h vkladanych do vzorce pro vypet prava
stavby metodou ABN14 f{fpadrt metodou Monte Carlo), prouzné roky -
v okamziku %izeni prava stavby, kdy jeéSistavba nestoji, s tim, Ze q@ roki
stavebnich praci bude m = 2 roky, kazdy rok jakpomd& poloZka polovina ceny
stavby, naslednprvni rok, kdy uz je polovina stavby hotova a zbyest dodtlat
druhou polovinu, verétim roce uz prvni zavorka nebude atd.,

promenlivy maze byt i péet let prava stavby (maximum je dle NOZ 99 let),
porovnani se vzorcem z vyhlasky,
z toho grafy pitbéhu....
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12.1VSTUPNI PODKLADY

12.1.1Cenova mapa dané lokality

Lokalita v mést¢ Brné¢ se znamou cenou pozemku z CMSP.

Cenova mapa stavebnich pozénstatutarniho rdsta Brna ma textovou a grafickalast
(dale jen cenova mapa).

Cenova mapa stanovuje tzv. cenu &jiSti (G-edni) stavebnich pozefihkktera slouzi pro
daiové wely. Cenova mapa neni zavaznym podkladem pro ssahaeny obvyklé (trzni
hodnoty) pozenik

Stavebnimi poreky jsou pozemky, které vyhovuji definici uvederdkor ¢. 151/1997 Sb.,

0 oceiovani majetku. V grafické (mapovéisti cenové mapy jsou zobrazeny vSechny
pozemky na Uzemi statutarnih@sta Brna. Na pozemky, které jsou v GUzemi s venoa
jednotkovou cenou, ale nevyhovuji definici stavebriozemku, se cena uvedena v cenové
map? neuplatiuje.

BliZSi informace nalezneme v textgaéti cenové mapy.
Navrhované pravo stavby ritho dotené parcely pravem stavby

B sese

Obr. ¢. 14Pravo stavby, lokalitf111]
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Pi‘ehled dosud vydanych cenovych map mésta Brna
Pofr. ¢islo | Vyhlaska mésta Brna | Cenovy véstnik MF Uéinnost vyhlasky
mapy dle (platnost mapy)
MF cislo ze dne castka ze dne od do
1 16/1993 | 24.11. 1993 2 05.01. 1994 | 20.12.1993 | 30.06. 1995
2 5/1995 | 22.06. 1995 12 31.07.1995 | 01.07.1995 | 30.06. 1997
3 16/1997 | 15.05. 1997 8 25.06.1997 | 01.07.1997 | 31.12.1999
4 19/1999 | 09.12. 1999 4 16.03.2000 | 01.01.2000 | 30.06.2001
5 12/2001 | 22.05.2001 10 31.07.2001 | 01.07.2001 |02.01.2003
27/2002 | 17.12.2002 5 25.04.2003 | 03.01.2003
novelizovana vyhlaskou _
6 7/2003 | 27.05.2003 | 8 | 28.07.2003 | 01.07.2003 31.03. 2006
Uplné znéni vyhlasky ¢. 27/2002 vydano vyhlaskou ¢ 9/2003.
7 6/2006 | 28.02.2006 6 27.04.2006 | 01.04.2006 |31.12.2009
8 22/2009 | 8. 12.2009 2 28.01.2010 | 01.01.2010 |31.12.2011
9 22/2011 | 6.12.2011 2 25.01.2012 | 01.01.2012 | 31.12.2013
10 Ke dni vydani vyhlasky| o) o) 2914
neni udaj znam.

Obr. & 15http://gis.brno.cz/public/cm_vyhlasky/textova_c&l 10.pdf

12.1.ZFotodokumentace

Obr. ¢ 16Modelovy stavajici stafd11]
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Obr. ¢. 17Modelovy navrhovany std¢11]

e |

Obr. & 18Foto okolnich objekiv dané lokali¢ [111]]
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Obr. ¢. 20Foto okolnich objekitv dané lokali [111]
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12.1.3Jzemni plan ( Aktualni stav k 1.1.2013)

Navrhovany bytovy:in Re3ené deené lizemi stavbou — pravo stavby

Obr. ¢ 21 Navrhovany bytovy:n ve vztahu k plathnému Uzemnimu planu,
http://gis.brno.cz/tms/uzemni_plan_a/#c=-599577%252
1160105&z=8&I=up_tiles,parcely_vnk,mc_tiles&p=&

Index podlazni plochy (IPP)- vyjadtuje intenzitu vyuZziti Gzemi a je definovany jgbomér
hrubé podlazni plochy (m2) vSech plnych nadzemnictpodlazi k celkové vynére
konkrétniho Gzemi, resp. parcely (zakladni ploSeVyjadiuje intenzitu vyuZziti Gzemi.
IPP =X podlaznich ploch ve sledovaném Uzemi / plochaosktého uzemi.

Za hrubou podlazni plochu se uvazujelgrysna plocha vSech pinych nadzemnich podlazi
staveb, s vyjimkou podkrovi.

Pfi nAvrhu mozného zasté&vi pozemku budovou a moznosti ocenit pravo stavbgtavbu,
musi znalec zjistit, zda jde do daného Uzemi dafedpokladanou stavbu umistit a jaké
maximalni parametry by uvazovana staviganmit.

Pti platném Uzemnim planu je nutno dodrzovat Indedigni plochy (IPP).

153



http://gis.brno.cz/tms/uzemni_plan_a/legenda/legetdPmB.pdf
LEGENDA:

K VYKLADU LEGENDY JE NUTNE POUZIT TEXT OBECNE ZAVAZNE VYHLASKY
C 2/2004 O ZAVAZNYCHCASTECH UZEMNIHO PLANU, VE ZNENI POZDEJSICH
PREDPISU

PLOCHY STAVEBNI

FUNKCE (urbanisticka) - tcel vyuZiti plochy
stab. | navr.] FUNKCNI TYP - podrobné rozligeni Géelu vyuziti plochy v rémci dané funkce

PLOCHY BYDLEN
PLOCHY PREDMESTSKEHO BYDLENI
PLOCHY CISTEHO BYDLENI

PLOCHY VSEOBECNEHO BYDLENI

w

PLOCHY NESTAVEBNI( - VOLNE

FUNK(_}E‘(urbanisticka) - Gcel vyuziti plochy
FUNKCNI TYP - podrobné rozlisenf t&elu vyuzitl plochy v ramci dané funkce

stab.| navr.

|

BLOCHY KRAJINNE ZELENE
KV PLOCHY KRAJINNE ZELENE VSEOBECNE
KR PLOCHY KRAJINNE ZELENE REKREACNI

PLOCHY MESTSKE ZELENE

PLOCHY PARKU

o
H
9

ZR | ZR PLOCHY REKREACNI ZELENE - zahrnuji zejména

zo | zo PLOCHY OSTATNI MESTSKE ZELENE

N
I

PLOCHY HRBITOVU
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USPORADANI DOPRAVY

slab.l navr,
1

vymezenl_G&elu vyuZiti TRASY,

IRASY PRO ZELEZNICN| DOPRAVU
I CFEZNICND TRATE
N /| ECKY

IRASY PRO MESTSKOU HROMADNOU DOPRAVL

e o o TRASY KOLEJOVEHO SYSTEMU MHD

= S PODPOVRCHOVE USEKY KOLEJOVEHO SYSTEMU MHD

MIRA STAVEBNIHO VYUZITI

0,8 index podlazni plochy (IPF) je uréen vidy jako maximalni a v uvedenych pfipadech
(0,8=1,2) ijako minimaln( pfistupny pocet m2 hrubé podlazni plochy na 1 m2 zakladnl funkéni
plochy; pfi jeho aplikaci na pozemek nebo soubor pozemkil disponibilnich pro
konkrétni stavebnl zamér je vypocet nutné vztahnout k vyméfe téchto pozemki

ZASTAVENE UZEMI

@ HRANICE ZASTAVENEHO UZEMi MESTA (§2 odst.1 pism.d) stavebniho zakona
€. 183/2006 Sb., v platném znéni)

FUNKCE: PLOCHY M ESTSKE ZELENE
- jsou zardrne vytvarenou nahradou zaigwodni girodni prostedi,
- jsou veejne pristupné a slouzi jako zazemi pro odlpek a rekredni aktivity.
Funkéni typ ZO — Plochy ostatni néstské zele
http://gis.brno.cz/tms/doc/up/regulativy/ZO.pdf
zahrnuji zejména
- parko upravena veéejna prostranstvi,
- liniovou zel@ a ulicni stroma@adi,
- vyznamnou izotai a ochrannou zele

FUNKCE: PLOCHY BYDLENI

- jsou ug'eny predevsim pro bydleni

Na objekty, ze kterych bylogdl schvalenim Uzemni plaresta Brna (UPmMB) zcela nebo
caste’ne povoleno vymishi bydleni za ¢elem jiného furdniho vyuZiti, se nevztahuje
regulativ vzajemného pamu ploch bydleni a ostatnich7jpustnych nebo podneime
pripustnych zé&zeni stanoveny proslusny funkni typ.
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Funkéni typ BC — Plochyéistého bydleni
http://gis.brno.cz/tms/doc/up/regulativy/BC.pdf
- slouzi bydleni (podil hrubé podlazni plochy bgdje \¢tSi nez 80 %).

- pokud objekty v této ploSe twdlokovou strukturu, poZzaduje se vyuZziti vnitréblgpouze
pro kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel gedevSim pro zelea histe); timto
pozadavkem se nevylje moznost umigti podzemnich garazi pod terénem vnitrobloku za
podminky, Zefijezd do &hto garazi nezhorSi pohodu bydleni a nadzefasi vnitrobloku
bude vyuzivana, jak je vySe pozadovano.

Pripustné jsou:

- stavby pro bydleni fetre dom: s peovatelskou sluzbou) a jako jejich gést (pokud 80 %
hrubé podlazni plochy objektu bude slouzit bydltki¢

- obchody a nerusSici provozovny sluzeb slouZichiderpotebam obyvatel f@dnmetného
Gzemi,
- jednotlivi za@izeni administrativy.

Podmirgné mohou byt gipustné i jako monofunkni objekty(tj. bez ohledu na procentualni
skladbu funkci umi&tych v objektu — za podminky, Ze se svym objemeymylesji
charakteru budov v lokaHj:

- mal& ubytovaci zézeni do 45:1Zek za podminky, Ze odstavovani vozidetds#é v plném
rozsahu na vlastnim pozemku nebo v dochazkovéewoddil (200-300 m) mimo regna
prostranstvi,

- nerusSici provozovny obchodujemého stravovani a sluzeb, slouzici dennfgiwtobyvatel
predmétného Uzemi (ve smyslu vykladu pbjovedeného na #atku textu Regulativy pro
uspaoadani uzemi),

- stavby pro kulturni, sociélni, zdravotnicke, $k@& a sportovni dely wetre stedisek pro
mimoskolnicinnost za podminky, Ze jejich provoz (dopravni jepp odstavovani vozidel,
frekvence vyuzivani daeni) nenarusi obytnou pohodu v lokalit

http://gis.brno.cz/tms/doc/up/vyhlaska/Vyhlaska.pdf

156



12.2 ANALYZA, NAVRH POZEMKU A BYTOVEHO DOMU

12.2.1Analyza

el

Obr. ¢. 22 Situace navrhu uvazovanych parcel k zastdsttového dom{a11]

Parcelni &islo: 101 102 103 104 105

Obec: Brno [59824] | Brno [59824] | Brno [59824] | Brno [59824] | Brno [59824]

Katastralni Vevei (okres| Veveli (okres| Vevei (okres| Veveti  (okres| Vevei  (okres

uzemi: Brno- Brno- Brno- Brno- Brno-
meésto);610372 | mésto);610372 | mésto);610372 | mesto);610372 | mésto);610372

Cislo LV: 4821 4821 4821 4821 4821

Vymera [nf]: 485 75 620 450 625

Typ parcely: Parcela Parcela Parcela Parcela Parcela
katastru katastru katastru katastru katastru
nemovitosti nemovitosti nemovitosti nemovitosti nemovitosti

Uréeni vynery:

Graficky nebo
%
digitalizované
map

Graficky nebo
%
digitalizované
map

Graficky nebo
v
digitalizované
map

Graficky nebo
v
digitalizované
mape

Graficky nebo
%
digitalizované
map

Druh pozemku:

zastama
plocha a

nadvai

zasta¥na
plocha a

nadvai

zahrada

zahrada

zahrada

Tabulka. ¢. 6 Specifikace navrhovanych pargéll1]
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Parcelniéislo: | 101 102 103 104 105

Obec: Brno [59824] | Brno [59824] | Brno [59824] | Brno [59824] | Brno [59824]

Katastralni Vevei (okres| Veveli (okres| Vevei (okres| Veveti  (okres| Vevei  (okres

GUzemi: Brno- Brno- Brno- Brno- Brno-
meésto);610372 | mésto);610372 | mésto);610372 | mesto);610372 | mésto);610372

Cislo LV: 4821 4821 4821 4821 4821

Vyméra [nf]: 485 75 620 450 625

Druh plochy: stavebni stavebni stavebni stavebni | nestavebni-

volna

Stabilita: stabilizovand | stabilizovand stabilizogan| stabilizovana navrhova

Nazev funkce: bydleni bydleni bydleni bydleni ¢atskd zeld

Funkéni typ: Cisté bydleni | &isté bydleni | ¢isté bydleni | ¢isté bydleni ostatni

Funkéni typ kéd | BC BC BC BC Z0

Index podlazni| 0,5 0,5 0,5 0,5 neni

plochy:

Vyméra parcel 13938,2 13938,2 13938,2 13938,2 13938,2

[m?]

Tabulka. ¢ 7Rozbor parcel, na kterych ma k stawdwjit ( pravo stavby)111]
Celkové plocha parcel 101, 102, 103,104,105, j&285

CELKOVA PLOCHARESENEHO UZEMI

BC index podlazni ploch

navrhovana vyrra

parcely

Celkem:

0,5

13938,2 m?

101 485 m?
102 75 m?
103 620 m?
104 450 m?
105 625 m?
2255 m?

158



T podlaznich ploch ve sledovaném tizemi
Parcela
Lokalita i;itzzznaféﬁ:;a szljii Celkova plocha Zastavéna plocha objekti ve
L P P sledovaném ftizemi ( Udolni ,
Grohova)
1 203 m? |3 879 m?2 p.£.596
293 m?
2 315 m> |4 1260 m? p.€. 601/1 p.&. 602/1
150 m? 165 m*
3 334 > |4 1336 m? p.£.603  pi.605  p.&. 607
125 m? 1mm* 98m?
4 240 m? |4 960 m> p.£.609  pi. 611
115 m? 125 m*
5 285 m? |4 1140 m? p.&. 613/1
285 m*
SUMA VYMER PODLAZ CELKEM: 5575 m?

Piadorysna plocha podlazi objékdle obre. 21

¥ podlaZnich ploch ve sledovaném lGize. 5575,00 m?
plocha sledovaného Gzemi 13938,a0

IPP dle tzemniho planu 0,5

IPP =X podlaznich ploch ve sledovaném Gzemi / plochaostueho
tuzemi
IPP doposud vyuzitého tzemi 0,40
12.2.2Navrh rozmeéri bytového domu, obestéw prostor (OP), vyhodnoceni

Znalec musi vyhodnotit dopad nové stavby, v naséipa se jedna o bytovyian, ve
vztahu k regulatitm daného Gzemi. Modelovou simulaci zjistime mozZastaxni daného
GUzemi novou stavbou, zjistime roamy piadorysu navrhovaného objektu, vySku podlaZzi.
Po provedeni navrhu bytového domu a vyhodnocenadiostavby na pozemky,tieme
provadt analyzu vstupnich velin a provést variantni vygty oceréni prava stavby.

Planovana stavba

pudorysna plocha 327
pocet podlazi 4
Plocha v&ech podlaZi objektu 1308
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Vyhodnoceni pldnované stavby k IPP (plathému Uzemamilanu).

¥ podlaZnich ploch ve sledovaném lGize. 6883,00 m?

plocha sledovaného GUzemi

IPP dle izemniho planu

1393886

0,5

IPP =X podlaznich ploch ve sledovaném Gzemi / plochaostueho

uzemi

IPP doposud vyuzitého tzemi

0,49

Zjisténi maximéalni @dorysné plochy nového objektii pyhowveni reqgulativi Gzemniho planu

- IPP

planovana stavba

pudorysna plocha

pocet podlazi

Plocha vSech podlazi objektu

Navrhovana

350
4

14067

¥ podlaznich ploch ve sledovaném Gzel 6975,00 m?

plocha sledovaného GUzemi

IPP dle izemniho planu

13938,86

0,5

IPP =X podlaznich ploch ve sledovaném tUzemi / plochaoskuho

auzemi
IPP doposud vyuzitého tzemi

0,50

Variantnost podlazi
Pudorysna plocha 327 327 327 327 327
Pocet podlazi 1 podlazi| 2 podlazi| 3 podlazi| 4 podlazi| 5 podlazi
Plocha viech podlazi 327 654 981 1308 1635
Suma podl.ploch sledovaného izemd 5575 5575 5575 5575 5575
Plocha sledov. 5902 6229 6556 6883 7210
Plocha sledov. Uzemi 13938,2| 13938,2| 13938,2| 13938.2 13938.2
IPP dle azemniho pldnu 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5
IPP navrhu vyuZiti Gzemi 0.42 0.45 0.47 0,49 0,52
Zaver vyhovuje |vyhovuje |vyhovuje |vyhovuje
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Vyhodnoceni:

Pro splgni pozadavku IPP musi byt dodrZen platny IPP pr@@dezemi. Jedna sémy vztah
rozmera objektu a pétu podlazi. Vypoet vzorce IPP budu provéidoomoci MS Office Exel.
Priklad:

Pro utené Gzemi uvaZuji s navrhem bytového domu o z&séaplose 327.00 fBytovy
dim je ¢asté&n¢ podsklepeny a ma 4NP. Na kazdém podlazi se na2hlyiové jednotky.
Celkem bytovy dm ma 8 bytovych jednotek.

Swtla vyska podlazi je 3000 mm, konsténk vyska podlazi 3500 mm.

Navrhovany objekt vyhovuje param@tm Uzemniho planu.

Obesta¥ny prostor stavby (OP):

Obestavny prostor stavby se vygte jako sodet obesta#ného prostoru spodni stavby,
vrchni stavby a za&tSeni. Obestamy prostor zakladl se neuvazujeZpisob, jakym se
pocitA obestagny prostor jednotlivychiéasti, je uveden v béds obestainy prostor stavby
(OP)- milohy ¢. 1, Mefeni staveb, og®vaci vyhlasky. 3/208 Sb., ve zmi k 30.12.2013

+10.420
ANP

+6,850

BN

43,480

JZRE

+0,000 3 @
Lo -

—3,060

Lire

Obr. ¢ 23Pohled uleni bytového domu, archiv autdril]]
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+143,420
4.NP

+8,8540
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+3.480

AEAT

=+0,000
LLNE

Obr. ¢. 24Pohled bani bytového domu, archiv autofall]
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Obr. ¢. 30Pricny ez bytového domu, archiv autdddl 1]

Podlazi Plocha

1.PP 175,30m?
1.NP 327,00m?
2.NP 327,00m?
3.NP 327,00m?
4.NP 237,00m?

suma celkem s 1.PP:  1393,36°

suma celkem bez
1.PP: 1218,00m?

K.V.

3,50 m
3,60 m
3,50 m
3,50 m
3,50 m

OoP

613,55 m°
1177,20m°
1144,50 m*
1144,50m°

829,50 m®

4909,25 m°

429570 m°

165



12.3VYPOCTY PRAVA STAVBY NA NAVRZENY BYTOVY DM

12.3.1Cena pozemk

Porovnani vyvoje cenové mapy stavebnich poZemésta Brna pro danou parcelu

priabéhu let.

Parcelni ¢islo: 101 102 103 104 105 101,102,103,104,105
Vyméra [nf]: 485 75 620 450 625

Cena z CMSP 10 6580 6580 6580 6580 6580

Platnost od1.01.2014 | K&/m2 Ké/m2 Ké/m2 Ké/m2 Ké/m2

Cena celkem tis. K 3191,30 | 493,50 4079,60, 2961,00 4112,50 14837,90
Cenaz CMSP 9 6460 6460 6460 6460 6460

Platnost od1.01.2012 | K&/m2 K¢/m2 K&¢/m2 K¢&¢/m2 K&¢/m2

do 31.12.2013

Cena celkem tis. K 3133,10 | 485,50 4005,20, 2907,00 4037,50 14567,00
Cena z CMSP 8 6460 6460 6460 6460 6460

Platnost od1.01.2010 | K&/m2 Ke&/m2 Ké/m2 Ké&/m2 Ké&/m2

do 31.12.2011

Cena celkem tis. K 3133,10 | 485,50 4005,20f 2907,00 4037,50 14567,00
Cenaz CMSP 7 2120 2120 2120 2120 2120

Platnost od01.04.2006| K&/m2 K¢/m2 K¢/m2 K&¢/m2 K&¢/m2

do 31.12.2009

Cena celkem tis. K 1028,20 159,00 1314,40 954,00 1325,00 4780,60
Cenaz CMSP 6 2120 2120 2120 2120 2120

Platnost 0d 03.01.2003| K&/m2 Ké/m2 Ké&/m2 Ké/m2 Ké/m2

do 31.3.2006

Cena celkem tis. K 1028,20 159,00 1314,40{ 954,00 1325,00 4780,60

Tabulka. ¢. 29Jednotlivy vyvoj cen v CMSR11]
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Vyvoj cen pozemi dle cenové mapy.

TIS. KC
40
- T:I:-l:I:I:l'ﬂ
30
- = Veveli
20 == Nameésti Svobody
15 H-I-H-I-J === Kralovo Pole
=$=Sobésice
10
5
0
123456 7 8 910111213141516 ROK
2003 2017
PREDPOKLADANY VWVO.J

Obr. ¢ 31Jednotlivy vyvoj cen dle cenové mapy CNIER]

Lokalita: centru mista Namisti Svobody
blize centra rgsta Vevei
okraj nesta Kralovo Pole
okrajovécasti mesta Sobsice

Pro statistické zpracovaniigsréjSiho vyvoje cen pozenik by musel byt zvolen &sSi
referergni vzorek pozemkv dané lokali.
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12.3.20cereni bytového domu dle vyhlasky 3/2008, Sb., v platném &ni bez

Kp

Bytovy dim ocern cenou podle z&k151/1997 Sb. a vyhlasky 3/20108 Sb., ve
zréni vyhlasky¢. 456/2008 Sb., vyhlasky 460/2009 Sb., vyhlaSky: 364/2010 Sb.,
vyhlasky¢. 487/2011 Sh. a vyhlasky 450/2012 Sb., nakladéwez Kp,

Vypoket ceny - budova | Bytovy dim 4.NP | Ocergni podle § 3 vyhlaSky¢. 3/2008 Sh.
Vypodet ceny nakladovym zfisobem (8§ 3, piloha &. 2) Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN1B
Cz-
Budova - § 3 aiflohag. 2 | Domy vicebytové (typové) typ J CcC 112
Zakladni cena dle typu z pilohy &. 2 vyhlasky ZC Ke/m® 1 950,00
Obestavny prostor objektu OP m 1 393,30
Primérna vySka podlazi PVP m 3,50
Primérna zastaéna plocha podlaZi PZP m 278,66
Koeficient druhu konstrukce (prl. ¢. 4 vyhlasky ) Ky zdéné 0,939
Koeficient zastagné plochy (=0.92 +6.60/PZP) Kz - 0,94368
Koeficient vySky podlazi (=0.30+2.10/PVP) K3 - 0,90000
Koeficient polohovy ( piilohag. 14 vyhlasky ) Ks - 1,24
Koeficient znény cen staveb ( prilohag. 38 vyhlasky ) Ki - 2,029
Koeficient prodejnosti ( prilohag. 39 vyhlasky ) Kp - 0,975
Podklady pro fiposet konstrukce neuvedené XXXX
Padizovaci cena konstrukcedase a mistodhadu (zji&tna znalcem) CK Kg 0,00
Podil ceny konstr. neuvedené CPK/(ZCxOPxK1xK2xK3xK5xKi)| PK - 0,00000
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (;Ofg) % Pod¢. | Koef. | Uprav. podil
(1) (2) (3) 4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 Z&aklady betonové pasy s izolaci S 0,05400( 100 | 0,05400| 1,00 0,05400
2 Svislé konstrukce zdkné tl. 45 cm S 0,18200| 100 0,18200| 1,00 0,18200
3 Stropy s rovnym nebalenitym podhledem| o | 4 hg400| 100 | 0,08400| 1,00 0,08400
nespalné a polospalné
4 Krov, stecha ';;Oe‘ér‘f;"é“y' kovovy, B, plocha 0,04900| 100 | 0,04900| 1,00 0,04900
5 Krytiny strech vicevrstva svipvana zivéna S 0,02300| 100 0,02300| 1,00 0,02300
6 Klempiské konstrukce ;I‘ggﬁus'“hy z pozinkovaného 0,00700| 100 | 0,00700| 1,00 0,00700
7 Uprava vnit. povrcti dvouvrstvé vapenné omitky ¢tné | g | g 05700| 100 | 0,05700| 1,00 0,05700
- standardni obklady
: brizolitova omitka Skrabana,
8 Uprava vej. povrchi vapenné dvouvrstvé omitky, S 0,02900| 100 0,02900| 1,00 0,02900
nastiky obklady
9 Vnitini obklady keram. bezné obklady zachad umyvaren, | o | 4 01300 100 | 0,01300| 1,00 0,01300
koupelen, kuchyni, pradelen ap.
10 Schody jakékoliv kron drewené konstrukcel S 0,02900( 100 | 0,02900( 1,00 0,02900
b&zné hladké pIné nebo prosklené
11 Dvere bézné provedeni, dyhované, S 0,03300| 100 0,03300| 1,00 0,03300
naphové
12 Vrata neuvazuji se S 0,00000| 100 0,00000| 1,00 0,00000
13 Okna zdvojena, dvojita Spaletova, krém | o | 4 05300 100 | 0,05300| 1,00 0,05300
plastovych
PVC, vlysky, parkety, &na ker.
14 Povrchy podlah dlazba, textilni krytiny vpichované S 0,03000( 100 | 0,03000| 1,00 0,03000
15 Vytapsni Ustedni nebo dalkové, akumda s |0,04800 100 |0,04800| 1,00 0,04800
nebo plynova kamna
16 Elektroinstalace swtelna atifazova S 0,05100| 100 0,05100| 1,00 0,05100
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400( 100 | 0,00400| 1,00 0,00400
L ocelové nebo plastové trubky,
18 Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody S 0,03200( 100 | 0,03200| 1,00 0,03200
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19 < N
Vnitini kanalizace odpady ze vSech hyg. izeni, S |003100] 100 |0,03100| 1,00 0,03100
koupelen, kuchyni, vpusti
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu nebo S | 0,00400| 100 |0,00400| 1,00 0,00400
svitiplynu
21 Ohvev vody centraini - pitokove offivate s |0,02200] 100 |0,02200| 1,00 0,02200
(karmy), bojlery, kombin. s UT
bézné elektrické nebo plynové
22 Vybaveni kuchyni sporaky, varné jednotky S 0,01900( 100 | 0,01900| 1,00 0,01900
Styiplotynkové
umyvadla, vany, sprchy, WC
23 Vnitini hyg. vybaveni splachovaci, pisoary, vSéaného S 0,03900( 100 | 0,03900( 1,00 0,03900
provedeni
24 Vytahy bézné osobni a nakladni s s | 001300 100 |0,01300| 1,00 0,01300
odpovidajicim p&tem stanic
vesta¥né sking, bézné digestte,
rozvody domaciho a vejného
telefonu, odwtrani rekterych
25 Ostatni prostor jednotlivymi malymi S 0,05700( 100 | 0,05700( 1,00 0,05700
ventilatory, pozarni hydranty,
rozvody STA pod omitkou a v
listach, okenice, fifize
26 Instal&ni pref. jadra instalani Sachty, koupelna, WC S 0,03700| 100 0,03700| 1,00 0,03700
27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000( 100 | 0,00000( 1,00 0,00000
Celkem 1,0000 1,00000
Koeficient vybaveni stavby (z vypaitu vyse ) Ky - 1,00000
Z&kl. cena upravena bez Kp ZC x Ky x Ky X K3 X Ky x Kg x Ki Ke/m® 3912,65
ZC x Ki X Ky X Kz X K4 X Kg x Ki x
Zakl. cena upravend s Kp Kp ZCU | Kg/m? 3 814,83
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 2013
Stai S roka 0
Zpisob vypd@tu opotebeni (linedrré / analyticky ) linearrg
Celkova edpokladana Zivotnost Z roka 100
Opotebeni stavby % 0,00
Vychozi cena stavby CN K& 5 451 495,24
Stupei dokorgeni stavby D % 100.00
Vychozi cena po zohledni stupi dokorgeni stavby CND Ké 5 451 495,25
Odpaet na opaebeni stavby 0,00 % 16} Ke 0.00
Cena stavby po odptu opotebeni, bez Kp Ké 5 451 495,25
Cena technol. z&eni, utujiciho &el uziti stavby (§ 21 odst. 1), bez Kp Ké 1 250 000,09
Cena stavby detrg technologického zé&eni, bez Kp K¢ 6 701 495,29
Jedna se o stavbu s dologen vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydadgrd8.2.1991? ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 edsyhlasky) 0% Ké 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ké 6 701 495,25
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti 6 533 957,87
Cn K&
Vécné lemencs. 1 (odpa@et celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 vyhlasky) 0,00
CVB1 Kg odpaiet
Vécné iemence. 2 cvB2| K¢ | odpaset 0,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti po qubétu
vécnych bfemen Cn K¢ 6 533 957,87
Naklady na doko¥eni stavby (bez Kp) Ké 0,00
Cenadokortené stavby & ev. technol. Zézeni, s Kp K 6 533 957,87
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- Analyza jednotlivych vediin vkladanych do vzorce pro vypet prava stavby metodou
ABN14 (piipadre metodou Monte Carlo), praizné roky - v okamzikuizzeni prava
stavby, kdy je&t stavba nestoji, s tim, Zedmd roki stavebnich praci bude m = 2 roky,
kazdy rok jako zdporna polozka polovina ceny stawidgleds prvni rok, kdy uz je
polovina stavby hotova a zbyva jgsloctlat druhou polovinu, verétim roce uz prvni
zavorka nebude atd.,

- promenlivy maze byt i p@et let prava stavby (maximum je dle NOZ 99 let).

Cena prava stavby s nafizenou stavbou podle § 16a odst. 1,2 zakotal51/1997
Sbh.

Obvyklé najemné z pozerakze objektivig zjistit

Vypoéteno v tab. procesoru MS Excel programem ABN14

Udaje o pravu stavby

Druh a obsah prava stavby
bytovy dam , 8 bytovych jednotek

Presné ukeni pozemku, na 8mz pravo stavby vazne
101,102,103,104,105, ku. Véve

Opravnéna osoba (vlastnik prava stavby)
Borkovec

Povinna osoba (vlastnik pozemku)
Smidova

Pramen Udajia k pravu stavby
Mistni Seteni

Vypocet roéniho uzitku ( ru) z prava stavby

8 16a odst. 1 CPSN =ru xt

ru......... rasni uzitek z prava stavby viK

to.. pacet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby, yigwsSak 5 let.

§ 16a odst. 2: Rmi uzitek prava stavby betizené stavby se &irve vySi obvyklého
najemného z pozemku, pdpack ¢asti pozemku, ke kterému jéizeno pravo stavby.

Je mozno zjistit obvyklé najemné z pozemku, oot

¢asti pozemku, ke kterému jéizeno pravo stavby? ano

Postup pro pripad, Ze je mozno zjistit obvyklé najemné

Najemné jednotkové obvyklédoi z pozemku, nadmz je

9 ) Ke&/m? 50,00
ztizeno pravo stavby

Vymeéra pozemku (pozenill, pogipad: casti pozemku, ke 2
PR ! m 2 255,00
kterému je #izeno pravo stavby, celkem
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Najemné raéni obvyklé z pozemku (pozemi),
popripadé ¢asti pozemku, ke kterému je Eizeno pravo

151/1997 Sb.

stavby, celkem K¢ 112 750,00
Vypadet ceny prava stavby

Pcatet let uzivani prava-dle smlouvy rok 2

Max. paet let dle § 16a odst. 1 rok 5

Pcet let uzivani prava pro vypet roka 2

Cena prava stavbyCPS, podle § 16a odst. 1, 2 zakona K& 225 500,00

Najemné jednotkové obvyklédoi z pozemku, nadm? je #izeno pravo stavby 50,00:Hn?
Na zaklad osobni zkuSenosti o prondjmu zahrady v dané lgkali

12.4POROVNANI VYPQCTU PRAVA STAVBY SE VZORCEM VYHLASKY

Vypocet vzorce jsem provedl pomoci MS Office Exel. Ziwiltisem 99 zaloZek-pravo stavby
se Zizenou stavbou. Jednotlivé zalozky jsem navzajeogramo¥ provazal tak, Ze ip
zadani do prvni slozky vstupnich Gtglanohu okamzi ve sloZce — rekapitulace, zjistitzné

vztahy ve vztahu délce prava stavby (0- 99 let).
Ruznym zadanimtiznych parameir

- Bylo pravo stavby #izeno za Uplatu a ujednala se Uplata ¥tagfich davkach jako

stavebni plat? V kladnéntipact vySe davky rén¢ (jinak 0,00).

- Cena pozemku, na&mz je Zizeno pravo stavby (resp. pozeim&asti pozemku).

- n...pcxet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavbyi(se z véejného seznamu).

- Typ stavby.

- i ....mira kapitalizace, uvedena filpze¢. 22 k océovaci vyhlasce.

- Je ve smlouwy ujednana vySe nahrady?
- VySe sjednané nahrady
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Priklad:
Vypocet jsem provedl| na bytovyach, uvedeny v kapitole 12.

Piipad opétujici se davky - stavebni plat

Bvlo pravo stavby zfizeno za uplat a ujednala se Oplata v

opémyicich davkach jako stavebni plat? V kladnem E& 80 000,00
pfipadé vwie davioy roéné (jinak 0,00)
Vypoiet roéniho uZitku z ceny stavby a pozemkn
Cena pozemku, na ném? je zfizeno pravo stavby (resp. -
pozemkn, édsti pozemb) Ke 14 837 900.00
Cena stavby vwhovyjici pravu stavby EE 6 701 49525
Celkem pozemek + stavba K& 21 53039525
VEe uZitku v procentech z ceny stavby + pozembu (§ .
%o 5,00
16a odst. 4)
MrEs 1A r fe T b + : &

Vie uiitku 11 procentech z ceny stavby + pozembmu (§ K& 1076 969.76
16a odst. 4, 3)
Stavebni plat rofné, byl-li sjedndn (odpodet) K¢ -80 000,00
Soudet Ké 996 969,76
Roéni uZitek (ru) z pozemku (pozemlai), popiipadé
tasti pozemku, ke kterému je zfizeno pravo stavby, | K& 996 969,76
podle odst. 4 a 5 (min. 0.00)
n .;:pucet lf:-E @mhu uZivani do zaniku prava stavby rokii 99
(uréi se z vefejného seznamu)
Typ stavby 13
i i italizace, uvedena v pfiloze &. 22
i ._.;nura.kamta.]izac&‘: uvedena v pfiloze €. 22 k % 5.50
ocefiovaci vyhlasce
i ....mira kapitalizace, uvedena v pfiloze & 22 k

N . . o o - 0,06
ocefiovaci vyhladce, v setinném vyjadfend
Uroéitel g = (1+1) - 1,06
Mocnina (1+)" 200,44

Nihrada p¥i ziniku priva stavby

i7) Vide nahrady se wrdi podie yjedndni ve smiowvé, neni-li ve smiowvé nic jingho

ujedndno, Cini vife ndhrady polovinu ceny stavby.

Je ve smlouve ujednana vvie nahrady? ano/ng ano

Vvie sjednané nahrady Ké 2 000 000,00
Polowvina cena stavby Eé 3 350 747.63
Viie nahrady pfi zaniku prava stavby (V) E& 2 000 00000
Cena prava stavby CPSy podle § 16a odst. 3 az 7 K& 18 046 268,03

zakona €. 151/1997 Sbh.
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doba trvani

GO = 0 N L0 R =

zbjva

98
97
96
95
94
93
92
91
90
89
88
87
86
85
84
83
82
81
80
79
78
77
76
75
74
73
72
71
70
69
68
67
66
65
64

63
62
61
60
59
58
57
56
55
54

celkové

99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99

99
99
99
99
99
99
99
99
99
99

Cena prava stavby
CPSN podle § 16a
odst. 3 aZ 7 zakona
¢ 151/1997 Sb.

18 046 268,03
18 037 174,61
18 032 249,46
18 027 053,41
18 021 571,59
18 015 788,26
18 009 686,86
18 003 249,87
17 996 458,85
17 989 294 32
17981 735,75
17973 761,45
17 965 348,57
17 956 472,98
17 947 109,23
17 937 230,48
17 926 808,39
17915 813,09
17904 213,05
17 891 975,00
17 879 063,86
17 865 442,61
17851 072,20
17 835911,40
17819 916,77
17 803 042,43
17 785 240,00
17 766 458,44
17 746 643,89
17725 739,54
17 703 685,45
17 680 418,39
17 655 871,64
17 629 974,82
17 602 653,67

17 573 829,86
17 543 420,74
17 511 339,11
17 477 493,00
17 441 785,36
17 404 113,79
17 364 370,28
17 322 440,89
17 278 205,37
17 231 536,91

tis. KE

18 046,27
18 03717
18 032,25
18 027,05
18 021,57
18 015,79
18 009,69
18 003,25
17 996,46
17 989,29
17 981,74
17 973,76
17 965,35
17 956,47
17 947,11
17 937,23
17 926,81
17 915,81
17 904,21
17 891,98
17 879,06
17 865,44
17 851,07
17 835,91
17 819,92
17 803,04
17 785,24
17 766,46
17 746,64
17 725,74
17 703,69
17 680,42
17 655,87
17 629,97
17 602,65

17 573,83
17 543,42
17 511,34
17 477,49
17 441,79
17 404,11
17 364,37
17 322,44
17 278,21
17 231,54

mezirocni cena
prava stavby

0,00
9 093,42
492515
5 196,05
5 481,82
5783,33
6 101,40
6 436,99
6791,02
7 164,53
7 558,57
7 974,30
8 412,88
8 875,59
9 363,75
9 878,75

10 422,09

10 995,30

11 600,04

12 238,05

12911,14

13 621,25

14 370,41

15 160,80

15004 63

16 874,34

17 802,43

18 781,56

19814,55

20 904,35

22 054,09

23 267,06

24 546,75

25 896,82

27 321,15

28 823,81
30 409,12
32 081,63
33 846,11
3570764
37 671,57
3974351
41 929,39
44 235,52
46 668,46
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doba trvani

46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80

81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99

53
52
51
50
49
48
47
46
45
44
43
42
41
40
39
38
37
36
35
34
33
32
31
30
29
28
27
26
25
24
23
22
21
20
19

18
17
16
15
14
13
12
11
10

[{n]

[ T L I L w0 B e ]

zbyva
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99

99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99
99

celkové

Cena prava stavby
CPSN podle § 16a
odst. 3 az 7 zakona
€. 151/1997 Sb.

17 182 301,67
17 130 358,50
17 075 558,46
17 017 744,41
17 017 744 41
16 892 402,11
16 824 514,46
16 752 893,00
16 677 332,35
16 597 615,87
16513 514,98
16 424 788,54
16 33118215
16 232 427 40
16128 24115
16 018 324,65
15902 362,74
1578002293
15650 954,43
1551478716
15371 130,69
1521957311
15059 679,87
14 890 992,50
14713 027 33
14 525 274,07
14 327 194,38
14 118 220,31
13 897 752,66
13 665 159,30
1341977330
13160 891,06
12887 770,31
12 599 627,91
12 295 637,69

11974 928,00
11636 579,27
11279 621,37
10903 030,79
10505 727,72
10 086 572,98
9644 364,73
9177 835,03
8 685 646,19
8 166 386,97
7 618 568,49
7040 619,99
6 430 884,33
5787 613,21
5108 962,17
4 392 985,33
3637 629,76
2840 729,63
2 000 000,00

tis. KE

17 182,30
17 130,36
17 075,56
17 017,74
17 017,74
16 892,40
16 624,51
16 752,89
16 677,33
16 597,62
16 513,51
16 424,79
16 331,18
16 232,43
16 128,24
16 018,32
15902,36
15780,02
15 650,95
15 514,79
1537113
15219,57
15 059,68
14 890,99
14 713,03
14 525,27
14 327,19
14 118,22
13 897,75
13 665,16
13 419,77
13 160,89
12 887,77
12 599,63
12 295,64

11974,93
11 636,58
11 279,62
10 903,03
10 505,73
10 086,57
9 644,36
9177,84
8 685,65
8 166,39
7618,57
7 040,62
6 430,88
578761
5 108,96
439299
3 637,63
2 840,73
2 000,00

mezirocni cena
prava stavby

4923524
5194317
54 800,04
57 814,05

0,00

125 342,30
67 887,65
71621,46
75 560,65
79 716,48
84 100,89
88 726,44
93 606,39
98 754,75

104 186,25

109 916,50

115 961,91

122 339,81

129 068,50

136 167,27

143 656,47

151 557,58

159 893,24

168 687,37

177 965,17

187 753,26

198 079,69

208 974,07

220 467,65

232 593,36

245 386,00

258 882,24

273 120,75

288 142,40

303 990,22

320 709,69
338 348,73
356 957,90
376 590,58
397 303,07
419 154,74
442 208,25
466 529,70
492 188,64
51925922
547 818,48
27794850
609 735,66
64327112
676 651,04
715 976,64
75535557
796 900,13
84072963
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K¢ v tis.

§ 16a odst. 3 az 7 zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Cena prava stavby CPSN podle

aaaaa

n ...paet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavbyi(se z véejného seznamu)

>

Obr. ¢ 32.Cena prava stavby CRPodle § 16a odst. 3 az 7 zakahd 51/1997 Sb.ve vztahu kipo

let uZivani (111)

V piipads, Ze bychom vyhodnocoval pravo stavby pro bytovéaylaetypové,

i ....mira kapitalizace, uvedena iilpze¢. 22 k océovaci vyhlaSce

pii dodrZeni ostatnich paramietr

-4,5%

25000

§ 16a odst. 3 az 7 zdkona ¢. 151/1997 Sb.
KC v tis

Cena prava stavby CPSN podle

n ...paet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavbyi(se z véejného seznamu)

Obr. ¢. 3.Cena prava stavby CRpodle § 16a odst. 3 az 7 zakahd51/1997 Sh.ve vztahu ko

let uzivanil11]]
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Pripad opétujici se davky - stavebni plat
Bylo pravo stavby zfizeno za uplatu a ujednala se uplata v
opétujicich davkach jako stavebni plat? V kladném K¢ 80 000,00
pfipadé vvie davky roéné (jinak 0,00)
Vypocet ro¢niho uZitku z ceny stavby a pozemku
Cena pozemku, na némz je zfizeno pravo stavby (resp. =
Sapsaikih, &t nozeniks) Ké 14 837 900,00
Cena stavby vvhovujici pravu stavby Ké 6 701 495,25
Celkem pozemek + stavba Ké 21 539 395,25
Ve uzitku v procentech z ceny stavby + pozemku (§ =
16a odst. 4) - 8,00
V¥ uzitku v procentech z ceny stavby + pozemku (§ K& 1076 969,76
16a odst. 4, 3)
Stavebni plat roéné, bvl-li sjednin (odpoéet) K¢ -80 000,00
Soucet Ké 996 969,76
Roéni uzitek (ru) z pozemku (pozemk), popripadé
€asti pozemku, ke kterému je zfizeno pravo stavby, | K& 996 969,76
podle odst. 4 a 5 (min. 0,00)
n ...pocet let daldiho uzivani do zaniku prava stavby

: S roku 99
(uréi se z verejného seznamu)
Tvp stavby 13
i ...u.aﬁra.kapita:]'izacc, uvedena v pfiloze €. 22 k % 4.50
ocefiovaci vvhlasce
i ....mira kapitalizace, uvedena v priloze €. 22 k = 0,05
ocefiovaci vvhliice, v setinném vyjadieni
Uro&itel g = (1+) - 1,05
Mocnina (1+1)" 78,08
Nihrada pfi zaniku priva stavby
(7) V¥de nahrady se wréi podie ujednani ve smiouvé, neni-ii ve smiouvé nic jiného
ufednano, ¢ini vyse ndhrady polovinu ceny stavby.
Je ve smiouvE ujednana vvie nahrady? ano/ne ano
Ve sjednané nahrady Ké 2 000 000,00
Polovina cena stavbv Ké 3 350 747,63
Vy3e nahrady pfi zaniku prava stavby (V) Ké 2 000 000,00
C‘ena prf\'a stavby CPS x podle § 16a odst. 3 az 7 K¢ 21 896 736,34
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Z porovnani obou fikladi je Zejmé, Ze zrnoui ....mira kapitalizace, uvedena vilpze
¢. 22 k océovaci vyhlaSce z 5.50 na 4.50 seémimhodnota ceny prava stav@PS, podle
§ 16a odst. 3 aZz 7 zakobdal51/1997 Sb. o 3 850 468,3%.K
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Cena prava stavby

CPSN podle § 16a tis. K

odst. 3 az 7 zakona mezirotni cena
doba trvani Zbyva celkové t. 151/1997 Sh. prava stavby
1 a8 a9 21 896 736,34 21 896,74 0.00
2 a7 a9 21 872 98034 2187295 23 756,00
3 06 a9 21 860 294 69 21 860,29 12 685,65
4 a5 a9 21847 03819 21 847 .04 13 256,50
5 a4 a9 2183318514 2183319 13 853,05
B a3 a9 21818 708,71 21 818,71 14 476,43
T g2 a9 21 803 580_84 21 803,58 15 127,87
te] o1 a9 21787 77222 21 787 77 15 808,62
a a0 a9 21771 25220 21 771,25 16 520,02
10 89 a9 2175398879 21 753,99 17 263,41
o0 g ag 859257319 8 592 57 584 022,94
91 a 99 7982 269 22 798227 610 303,97
92 T g9 7344 501,57 7344 50 637 767 65
93 G ag 6678 034,38 667803 666 467,19
94 5 99 5081 57617 5 981,58 FOE 4558 21
95 4 g9 525377733 5 253,78 727 795,84
06 3 a9 4 493 227,55 4 493 23 760 54978
o7 2 99 3 698 453.02 3 6095 45 794 774 53
o8 1 g9 2 867 913,65 2 667,91 830 539 37
09 0 a9 2 000 000,00 2 000,00 867 913,65

12.5VYHODNOCENI PRIKLADU PRAVA STAVBY

Ocaiovani prava stavby je velice slozité. Do danychoéfip zasahuje mnoho neznamych
veli¢in. Lokalita umistni stavby, velikost pozemku, velikost uvazovanévisga DOSS,
stavebni zakon v platnéméni, platny uzemni plan atd.

S ohledem na vySe uveden#ikiady je nutné H oceréni prava stavby postupovat podle
navrzeného algoritmu otevani prava stavby. NavrZzeny systém je Ay s tim, Ze
v pribéhu roki Ize algoritmy a vstupni velny upresiovat.

Nedilnou sotasti znaleckého posudku je odborn&sabilost znalce nejenom na dgogani
prava stavby.
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13 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK, LATINSKYCH NAzZV U

C ¢asova cena stavby

CPS cena prava stavby s nézenou stavbou,
CPS cena prava stavby séizenou stavbou,
Cv cena ufena vynosovym #pobem v K,

[ mira kapitalizace v setinném vyjéuahi,

n pa‘et let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,
n doba dalSiho trvani stavby (rk

N nahrada pi zaniku prava stavby v&

NPV Netto Present Valuecist4 sodasna hodnota,

p mira kapitalizace v procentech,

PS Poslanecka gmovna,

ru rochi uzitek z prava stavby wK

t pacet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby,
q arcitel,

VL Vlada,

z prijmy,

certus an, incertus quando
contra legem

habitatio

in fraudem legis

in personam

netto Present Value
superficialni zasada
superficies solo cedit

servitus praedorium urbanorum
voluntas

den, kteryegjisastane, a nevi se, kdy
pravni norma
osobni sluzebnost obyvani bytu neboudo

obchazeni zakona (ne v doslovngzporu s pravni
normou ale takoveé, které chce dosahnout cile pravem
nepedpokladaného)

d&cné bremeno
c¢ista sodasna hodnota
zasada vrchni stavby
pozemek a stavba jedno jso
pozemkova sluZzebméstska (domovni)
vle
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[36]
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Novela stavebniho zakon&. 183/ 2006 Sh ve z@ni podle stavu k 1.1. 2013.

Z&kon ¢. 256/2013 Sh.publikovany dne 23.srpna 20134&stce 99 Shirkyg katastru
nemovitosti (katastralni zakon, zdkon nahkjhfost 1.1.2014).
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Zakon ¢. 303/2013 Sh.publikovany dne 30.¥82013 vc¢astce 116 Sbirkykterym se
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druZstev a o zeme nekterych zakoi
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14.5Vyhlasky

[41] VyhlaSka ¢. 71/1965 Sh.ustedni komise lidové kontroly a statistiky o zavedeni
vyuZzivani jednotné Klasifikacepnyslovych obar a vyrobli a jednotné klasifikace
vyrobki v zermddelstvi a v lesnictvi.

[42] VyhlaSka Federalniho statistického #adu €. 114/1972 Sh.o zavedeni a vyuZivani
jednotné klasifikace vykdn

[43] VyhlaSka Federalniho statistického w#adu ¢. 124/1980 Sh.o jednotné klasifikaci
stavebnich objelta stavebnich praci vyrobni povahy.

[44] VyhlaSka Federalniho statistického #adu ¢. 117/1981 Sh.o zavedeni a vyuZzivani
jednotné klasifikace gmyslovych praci vyrobni povahy.

[45] VyhlaSka ¢. 182/1988 Sh.o cenach staveb, pozefmkrvalych porost, uhradach za
zrizeni prava osobniho uzivani pozérakhahradach za d@asné uzivani pozerhk
Platnost predpisu: ZruSen pedpisem 393/1991 Sb.

Nabyva €innosti:  01.01.1989
Pozbyva &innosti: 1. listopadu 1991
[46] VyhlaSka €. 316/1990 Sh.kterou se ni a dophuje vyhlaSka¢. 182/1988 Sb.p

cenach staveb, pozeihkrvalych porost, Uhradach zaszeni prava osobniho uzivani
pozemk a nahradach za d@asné uzivani pozerk

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 393/1991 Sb.
Nabyva @innosti:  01.09.1990
Pozbyva dinnosti: 1. listopadu 1991
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[47]

[48]

[49]

[50]

[51]

[52]

VyhlaSka ¢. 589/1990 Sh. kterou se rni a dophuje vyhlaskac. 182/1988 Sb.p
cenach staveb, pozeihkrvalych porost, Uhradach zaszeni prava osobniho uzivani
pozemk a nahradach za d@asné uzivani pozerkve z@ni vyhlasky:. 316/1990 Sb.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 393/1991 Sb.
Nabyva @innosti:  01.01.1991
Pozbyva dinnosti: 1. listopadul991

Vyhlaska ¢. 40/1991 Sh. kterou se m®ni a dophuje vyhlaska¢. 182/1988 Sb.p
cenach staveb, pozeihkrvalych porost, Uhradach zaszeni prava osobniho uzivani
pozemk a nahradach za d@asné uzivani pozerkve z@ni vyhlasky. 316/1990 Sb.
a vyhlasky:. 589/1990 Sb.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 393/1991 Sb.
Nabyva @innosti:  21.01.1991
Pozbyva dinnosti: 1. listopadu 1991

Vyhlaska ¢. 393/1991 Sh.o cenach staveb, pozeinkrvalych porost, uhradach za
Zrizeni prava osobniho uzivani pozérakhahradach za dasné uzivani pozernk

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 178/1994 Sb.
Nabyva @innosti:  01.11.1991
Pozbyva dinnosti: 1. listopadu 1994

VyhlasSka €. 110/1992 Sh. kterou se doplje vyhlaska¢. 393/1991 Sb.p cenach
staveb, pozenik trvalych porosi, Uhradach za /Zzeni prava osobniho uzivani
pozemk a nahradach za d@asné uzivani pozeuk

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 178/1994 Sb.
Nabyva @innosti:  24.03.1992
Pozbyvéa dinnosti: 1. listopadu 1994

Vyhlaska €. 611/1992 Sh.kterou se rni a dophuje vyhlaSka ministerstva financi
Ceské republiky¢. 393/1991 Sb.o cenach staveb, pozefmkirvalych porost,
Uhradach zazzeni prava osobniho uzivani pozérakndhradach za dasné uzivani
pozemk, ve z@ni vyhlasky. 110/1992 Sb.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 178/1994 Sb.
Nabyva @innosti:  01.01.1993
Pozbyvéa dinnosti: 1. listopadu 1994

v

VyhlaSka ¢. 72/1994 Sh. kterym se upravuji dkteré spoluvlastnické vztahy k
budovdm a é&které vlastnické vztahy k By a nebytovym prostém a dophuji
nekteré zakony (zakon o vlastnictvidyt

Platnost pedpisu: 29.04.1994
Nabyva @innosti: ~ 01.05.1994
Pozbyva dinnosti:  ZruSen od 01.01.2014
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[53]

[54]

[53]

[56]

[57]

[58]

VyhlaSka ¢. 178/1994 Sh.o oceiovani staveb, pozeul trvalych porost.
Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 279/1997 Sb.

Nabyva @innosti:  1.listopadul994

Pozbyva dinnostt 1. ledna 1998

Vyhlaska €. 295/1995 Sh.kterou se réni a dophuje vyhlaska Ministerstva finanéi
178/1994 Sb.p oceiovani staveb, pozethk trvalych porost

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 279/1997 Sb.
Nabyva @innosti:  1.ledna.1996
Pozbyva dinnosti: 1. .ledna.1998

VyhlaSka ¢. 279/1997 Sh.kterou se provagi n¢ktera ustanoveni zakoka151/1997
Sb.,0 oceiovani majetku a o zné nekterych zakoia (zakon o ocgovani majetku).

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 540/2002 Sb.
Nabyva @innosti: 1. ledna 1998
Pozbyvéa dinnosti: 1. ledna 2003

VyhlaSka ¢. 127/1999 Sh.kterou se rni vyhlaska Ministerstva finan¢i 279/1997
Sh., kterou se provéid néktera ustanoveni zakona 151/1997 Sb.p oceiovani
majetku a o zéme nekterych zakoi (zakon o ocgovani majetku).

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 540/2002 Sb.
Nabyva @innosti:  1.cervence 1999
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2003

VyhlaSka ¢. 173/2000 Sh.kterou se rni vyhlaska Ministerstva finan¢i 279/1997
Sb., kterou se provéd n¢ktera ustanoveni zakona 151/1997 Sb.p oceiovani
majetku a o zéme nekterych zakoia (zdkon o ocgovani majetku), ve 2ni vyhlasky.

127/1999 Sb.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 540/2002 Sb.
Nabyva @innosti:  1éervence 2000
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2003

VyhlaSka ¢. 338/2001 Sh.kterou se rni vyhlaska Ministerstva finan¢i 279/1997
Sh., kterou se provéid néktera ustanoveni zakona 151/1997 Sb.p oceiovani
majetku a o zéme nekterych zako# (zakon o ocgovani majetku), ve 2ni vyhlasky.

127/1999 Sb. a vyhlasky 173/2000 Sb.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 540/2002 Sb.
Nabyva @&innosti:  1.ijna 2001
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2003
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[59]

[60]

[61]

[62]

[63]

[64]

VyhlaSka ¢. 325/2002 Sh.kterou se réni vyhlaska Ministerstva finan¢i 279/1997
Sb., kterou se provéd n¢ktera ustanoveni zakona 151/1997 Sb.p oceiovani
majetku a o zéme nekterych zakoi (zakon o ocgovani majetkly ve z@ni pozdjSich
predpigi.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 540/2002 Sb.

Nabyva @innosti:  19¢ervence 2002

Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2003

VyhlaSka ¢. 540/2002 Sh.kterou se provagi néktera ustanoveni zakoa151/1997
Sh.,0 oceiovani majetku a o zne nekterych zakoi (zdkon o ocgovani majetku).

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 3/2008 Sb.
Nabyva @&innosti: 1. ledna 2003
Pozbyva dinnosti: 1. inora 2008

Vyhlaska ¢. 452/2003 Sh. kterou se mni vyhlaskac¢. 540/2002 Sb., kterou se
provadiji nékterd ustanoveni zdkoa 151/1997 Sb.p oceiovani majetku a o zne
nekterych zakoi# (zakon o oceovani majetku).

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 3/2008 Sb.
Nabyva @innosti: 1. ledna 2004
Pozbyvéa dinnosti: 1. inora 2008

VyhlaSka €.640/2004 Sh kterou se rni vyhlaska Ministerstva finanéi 540/2002
Sb., kterou se provéid néktera ustanoveni zakona 151/1997 Sb.p oceiovani
majetku a o zeme nekterychzakori (zakon o ocgovani majetku), ve zmi vyhlasky
¢. 452/2003 Sb.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 3/2008 Sb.
Nabyva @&innosti: 1. ledna 2005
Pozbyva dinnosti: 1. inora 2008

Vyhlaska €. 345/2004 Sb.kterou se reni vyhlaskae. 162/2001 Sb.p poskytovani
Udaji z katastru nemovitostieské republiky, ve 2ni vyhlasky. 460/2003 Sb.

Platnost pedpisu:  03.06.2004

Nabyva @&innosti:  03.06.2004

Pozbyva dinnosti:

Vyhlaska ¢. 617/2006 Sh.vyhlaska, kterou se éni vyhlaskas. 540/2002 Sb., kterou

se provadji neéktera ustanoveni zakona 151/1997 Sb.p oceiovani majetku a o
znené nekterych zako# (zakon o ocgovani majetku), ve 2ni poz@jSich pedpis..

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 3/2008 Sb.
Nabyva @innosti: 1. ledna 2007
Pozbyva dinnosti: 1. inora 2008
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[65] Vyhlaska ¢. 26/2007 Sh., kterou se provadi zako#i 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych &nych prav k nemovitostem, vesizinpozdjSich pedpisi, a
zakon¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitasgiské republiky (katastralni zakon), ve
zreni pozdjSich predpigi, (katastralni vyhlaska)

Platnost pedpisu: 19.02.2007
Nabyva @innosti:  01.03.2007
Pozbyva dinnosti:  01.01.2014

[66] Vyhlaska ¢. 76/2007 Sh. kterou se mni vyhlaskac¢. 540/2002 Sb., kterou se
provadji néktera ustanoveni zakora151/1997 Sb.g oceiovani majetku a o zné
nekterych zakoi (zakon o ocegovani majetku), ve 2ni pozdjSich predpisi.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 3/2008 Sb.
Nabyva @innosti:  13. dubna 2007
Pozbyvéa dinnosti: 1. inora 2008

[67] Vyhlaska ¢. 3/2008 Sh. o provedeni ekterych ustanoveni zakowal1l51/1997 Sb., o
oceiovani majetku a o zneé nekterych zakod, ve zwni pozdjSich pedpist,
(oceiovaci vyhlaska).

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 441/2013 Sb.
Nabyva @&innosti: 1. tnora 2008
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2014

[68] VyhlaSka €. 456/2008 Sh. kterou se rni vyhlaska¢. 3/2008 Sb.,o provedeni
nekterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zne
nekterych zakoi, ve z@ni poz@jSich pedpisi, (oceiovaci vyhlaska).

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 441/2013 Sb.
Nabyva @innosti: 1. ledna 2009
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2014

[69] VyhlaSka €. 460/2009 Sh. kterou se rni vyhlaska¢. 3/2008 Sb.,o provedeni
nekterych ustanoveni zékona 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zné
nekterych zako#, ve z@nhi pozdjSich pedpisi, (oceiovaci vyhlaska), ve 2ni
vyhlaskyc. 456/2008 Sb.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 441/2013 Sb.
Nabyva @innosti: 1. ledna 2010
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2014
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[70] Vyhlaska ¢. 364/2010 Sh. kterou se mni vyhlaska¢. 3/2008 Sb.,o provedeni
nekterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zne
nekterych zako#, ve z@ni pozdjSich pedpisi, (oceiovaci vyhlaska), ve zni
pozdjSich predpigi.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 441/2013 Sb.
Nabyva @¢innosti: 1. ledna 2011
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2014

[71] Vyhlaska ¢. 387/2011 Sh. kterou se mni vyhlaska¢. 3/2008 Sb.,0 provedeni
nekterych ustanoveni zékona 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zné
nekterych zako#, ve z@hi pozdjSich pedpisi, (oceiovaci vyhlaska), ve 2Zni
pozdjSich predpigi.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 441/2013 Sb.
Nabyva @innosti: 1. ledna 2012
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2014

[72] VyhlaSka €. 450/2012 Sh. kterou se rni vyhlaska¢. 3/2008 Sb.,o provedeni
nekterych ustanoveni zékona 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zné
nekterych zako#, ve z@hi pozdjSich pedpisi, (oceiovaci vyhlaska), ve Zni
pozdjSich predpigi.

Platnost pedpisu:  ZruSenipdpisem 441/2013 Sb.
Nabyva @innosti: 1. ledna 2013
Pozbyva dinnosti: 1. ledna 2014

[73] VyhlaSka ¢. 352/2013 Sh.kterou se rni vyhlaskac. 412/2008 Sb., publikovana dne
8.listopadu 2013 \astce 139 Shirkyp stanoveni seznamu katastralnich Uzemi
s pirazenymi pémernymi zakladnimi cenami zedelskych pozemk ve z@ni
pozdjSich predpisi.

[74] Vyhlaska ¢. 356/2013 Sh.kterou se rni vyhlaskac. 412/2008 Sb., publikovana dne
11.listopadu 2013 wastce 140 Sbirkyp stanoveni seznamu katastralnich Gzemi
s pirazenymi pémernymi zakladnimi cenami zedelskych pozemk ve z@ni
pozdjSich predpisi.

Platnost pedpisu: 11.11.2013
Nabyva @innosti:  01.01.2014
Pozbyva dinnosti:

[759] VyhlaSka €. 357/2013 Sh.publikovana dne 18.listopadu 201X &stce 141 Shirky,
o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

Platnost pedpisu: 18.11.2013
Nabyva @innosti:  01.01.2014
Pozbyva dinnosti:
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[76]

[77]

[78]

VyhlaSka ¢. 358/2013 Sh.publikovana dne 18.listopadu 201X &stce 141 Shirky,
0 poskytovani udéjz katastru nemovitosti.

Platnost pedpisu: 18.11.2013

Nabyva @innosti:  01.01.2014

Pozbyva dinnosti:

VyhlaSka ¢. 359/2013 Sh.publikovana dne 18.listopadu 201X &stce 141 Shbirky,
o stanoveni vzoru formul@ pro podani navrhu na zahajefizeni o povoleni vkladu.
Platnost pedpisu: 18.11.2013

Nabyva @¢innosti:  01.01.2014

Pozbyva dinnosti:

W

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh. vyhlaSka k provedeni zéakona, oceiovani majetku
(oceiovaci vyhlaska) - scdinnosti od 1. ledna 2014, vyhlaSka byla publikovéea
Shirce zakahpodcé. 173 dne 31. prosince 2013.

Platnost pedpisu: 31.12.2013
Nabyva ¢innosti: ~ 01.01.2014
Pozbyva dinnosti:

14.6 Narizeni vlady

[79 Na¥izeni viady CSSR&. 228/1988 Sh.kterym se vydavéa celni sazebnik obchodniho
zbozi.

[80] Narizeni viady¢. 318/2013 Sh.publikované dne 1#jna 2013 wastce 121 Shirky,
o stanoveni narodniho seznamu evropsky vyznamokali |

14.7 Sdkleni

[81] Sdéleni ¢. 368/2013 Sh.publikované dne 25.listopadu 2013c¢astce 144 Shbirky,

Ceského fadu zerdmerického a katastralniho Seznam katastralnich prazovi
katastralnich @adi, jejich nazvy, sidla a uzemni obvody, ve kterygkonavaji
pusobnost pislusného katastralniho*adu k 1. lednu 2014.

14.8 Pravni informace internetové odkazy

[82]

[83]

[84]
[85]
[86]

http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokenty/2013/vyhlaska-c-441-2013-
sb-16290

http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-prava/ketmirzmeny/zavedeni-prava-
stavby-do-obcanskeho-prava/

http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-356
http://lwww.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=7&ct=5&ct1=1

http://www.gesetze-im-internet.de Spolkové ministerstvo spravedinosti
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[87] http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/glgasamt. pdf
Spolkové ministerstvo spravedInosti

14.9 Seznam prameda
[88] PROF.ING.ALBERT BRADA, DRSC., konzultace 2.pol. 2013.

[89] ING. LUBOMIR WEIGEL, CSC.: Ocaiovani nemovitosti podle i#pdchozich
cenovych pedpisi na Uuzemiceskeé republiky( 1897 — 1994),2012, FINAL TISK
s.r.o0., ISBN 978-80-7204-652-2

[90] HARRASOWSKY, Philipp Harras vonDer Codex Theresianus und seine
Umarbeitungen Band I. — lll. Wien : Druck und Verlag von Ca&&lerold's Sohn,
1883 — 1884, 290 s., 534 s., 440 s.
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S.
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cervence 191%. 2087.z. a ze dne 19./bzna 1916&". 69 r.z. Praha: Nakladatelstvi
Hejda & Twek, 1920. 412 s.

[94] NOVAK, Karel a kol. Obecny obansky zékonik platny WCechach, na Mora¥
a ve Slezskuse zakony dopujicimi. Praha : Nakladem Spolkieskoslovenskych
pravniki "VSehrd", 1930. 580 s.

[95] ROUCEK, Frantisek.Ceskoslovensky obecny zakonikdabsky a plﬁanské pravo
platné na Slovensku a v Podkarpatské Ru2i dopl. vyd. Praha Ceskoslovensky
kompas, 1932. 1736 s

[96] WEISS, EgonObliga¢ni pravo (smlouva s@nna, smlouva kupni, najem a pacht,
smlouvy pracovni, spolenstvi statk, smlouvy odvazné) a nahrada Skody: navrh
subkomitétu pro revisi ofanského zékonika proCeskoslovenskou republikuV
Praze: Nakladem Ministerstva spravedinosti, 1924s.7

[97] Z&kon, kterym se vydava vSeobecny zakoni&aabky :navrh superrevisni komise
Dil I. Tekst zakona. V Praze : Nakladem ministeasdpravedinosti, 1931. 308 s.

[98] Navrh olganského zakoniku z roku 193@#vodova zpravahttp://www.psp.cz
[99] Obktansky zakonik z roku 1950ds#vodova zpravahttp://www.psp.cz

[100] Oktansky zakonik z roku 1964 duvodova zprava,Zakon ¢. 40/1964 Sb.,
http://www.psp.cz

[101] Velkda novela o#anského zakonikué¢. 509/1991 Sb. -divodova zprava,
http://www.psp.cz
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[102] Okansky zakonik z roku 2012 dgvodovéa zpravaZdroj: Parlamen€eské
republiky, Poslanecka smovna, volebni obdobi 2010 — , tisk 362/0, www.pap.

[103] Adamek J., autor DP, archiv autora
[104] JUDr. LuboS$ Chalupa, www.akchalupa.cz, hipavnik-zdarma
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http://www.obcanskavystavba.cz/clanek/nizkoenecggtdum-v-architekture/,
Konstrukce media, 2009

Pirednasky na konferencich a semiFiéh
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Pomoc pi zaji&’ovani ngficiho experimentu automobil x chodcifizaval Ing.
Brad&, PhD.
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16 SEZNAM PRILOH

- Tabulka srovnani zdkona ze dne 26. dubna 1912yvelstim pravu (86/1912z.),
zékona 40/1964, @hnsky zakonik v plathném &mi v platném zéni do
31.12.2013 a zakora 89/2012 Sb., alansky zakonik (NOZ).

- ABGB - Obecny obansky zakonik Rakousky 1872.
- ABGB - Obecny zékonik afansky 1885.
- ABGB - Obecny zakonik atansky pro republikiCeskoslovenskou 1920.

- ABGB - Obecny obansky zakonik platny ¢echach, na Morava ve Slezsku —
1930.

- ABGB - Ceskoslovensky obecny zakoniksabsky - Rotek 1932.

- Veécné pravo navrh subkomitétu pro revisi cabského zakonika pro
Ceskoslovenskou republiku 1923.

- Navrh superrevisni komise 1931.
- Navrh superrevisni komiset(d@dova zprava) 1931.
- Navrh oltanského zakoniku (1937)xebdova zprava.
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