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Abstrakt

Diplomova praca podrobne rozobera problematiku ocefiovacnia vecnych bremien. Teoreticka
Cast’ je zamerana na vSeobecny rozbor vecnych bremien, doraz je kladeny na druhy vecnych
bremien, mozné sposoby ich vzniku a zaniku. Samostatna cast je venovana vymedzeniu
zékladnych pojmov spojenych s oceflovanim nehnutelnosti, zakladnymi technikami
ocenlovania vecnych bremnien z pohl'adu ucelu ocenenia a druhu vecného bremena. Nasledne
je teoreticka Cast’ aplikovana na ocenenie vecného bremena bezplatného uzivania rodinného
domu a zahrady, vecného bremena podielania sa na urode zahrady a ocenenie vecného
bremena chovu doméceho zvieratstva pre danové ucely ako aj pre zmluvné ucely na dobu

Zivota opravnenej osoby.

Abstract

The thesis discusses the task of easements appraisement in detail. The theoretical part is
aimed to general analysis of easements; kinds of easements, possible ways of their formation
and termination are stressed. Separate part deals with delimitation of basic terms associated
with appraicement of real estate, basic techniques of appraicement of easements from the
point of view of appraicement purpose and the kind of easement. Consecutively the
theoretical part is applied to appraicement of easement for cost free using of family house and
garden, easement for participating on crop from garden and appraicement of easement for
domestic animals breeding for tax purposes so as contractual purposes for the lifetime of the

eligible person.
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administrativna cena, obvykla cena.

Keywords

Appraisement, easements, contractual purpose, fiscal purpose, warrantee, liable party, annual

utility, official price, current price.



Bibliograficka citacia
SEBENOVA, L. Metody urceni hodnoty prdava in personam na zbyvajici dobu Zivota urcité

osoby. Brno: Vysoké uéeni technické v Bmé&, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2011. 73 s. Veduci

diplomovej prace Ing. Jan Sedlacek.



Prehlasenie

Prehlasujem, ze predlozena diplomova praca je povodna a spracovala som ju samostatne.
Prehlasujem, ze citacia pouzitych prameniov je uplna, ze som vo svojej praci neporusila

autorské prava ( vzmysle Zakona ¢. 121/2000 Sb., o prdvu autorském a o prdvech

souvisejicich s pravem autorskym ).

V Brne diia 01.10.2011

Ing. Cudmila Sebetiova



Pod’akovanie

Dakujem Ing. Janovi Sedlackovi za rady a vedenie pri tvorbe diplomovej prace.



TEOTEHCKA CASE ..vonvieieeieeeie ettt ettt sa e e e r e 15
1.1 Vymedzenie zakladnych pojmov.........ccceeiieiiiiiiniiiiiii e 15
1.2 Funkcia a pojem ,,vecné bremeno™ ...........cccouevvivuiniiieniiinienicie e 17
1.3 Druhy vecnych Bremien........ccccoeeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiecic et 19
1.4  Obsah a predmet vecnych bremien..........cccocueviiiiiiiiniiiiiiiiieie s 20
1.5  Vznik vecnyCh DIEMIen .....cc.coveeieuieiiiiiiiiiiiii it 22

1.5.1 Vznik vecného bremena na zaklade pisomnej zmluvy .........cccovveevinnne. 22

1.5.2 Vznik vecného bremena na zéklade zavetu ...........cccoeviviiviniiniiinnniene. 24

1.5.3 Vznik vecného bremena schvalenou dohodou dedi€ov .........ccccevvevinnenne. 24

1.5.4 Vznik vecného bremena rozhodnutim prislusného Statneho organu ........ 24

1.5.5 Zriadenie vecného bremena zo zakona ..........cccccecvvviiviiniiiiinccienieniin 26

1.5.6  Vznik vecného bremena vydrzanim...........ccoeceeeveervinniinnnnineiiecinieennneenns 27
1.6 Zanik vecnych DIeMIEN .......cccovivieiiiiiiiiiiiie ittt 28

1.6.1 Zanik vecného bremena zo ZaKONa ..........cceecveieiiiiiiniinniiiiiiece e 28

1.6.2 Zanik vecného bremena rozhodnutim opravneného organu..................... 29

1.6.3 Zanik vecného bremena na zaklade zmluvy ..........cccoeeeeiiiiiiiiiininnnnn 30

1.6.4 Zanik vecného bremena splynutim .........ccccceevveeiiiiiiinniniiiiiiiiiiiieen 31

1.6.5 Zanik vecného bremena inymi SPOSODMI........ccuvueruiiiiiiiiiiiiiiiiiciiieeeiienies 31
1.7 Problematika ocefiovania vecnych bremien ...........cceceeeveeviiiiiiniiiniieiinecnnnns 31

1.7.1 Zakladné pojmy z oblasti OCENOVANIA........ccevevuiriiiiniiiieieiiie e 32

1.7.2 Stanovenie ceny prava odpovedajuceho vecnému bremenu..................... 33

1.7.3 Metddy ocefiovania vecnych bremien..........cocoeeiviiiiiiiiniiiiniiee 37

NAVINOVA CASE ..ttt ettt sttt et saa e sa e st eabeeb s as 41



2.1  Ocenenie vecnych bremien podl'a zadania DP.............ccccociiiiiiniiiinnnnns 41
2.2 Charakteristika nehnutelnosti, na ktorych budu zriadené vecné bremena..... 41
2.2.1 Rodinny dom ¢&.p. 78 na stavebnej parcele €islo 322/1 ......ccccceeuevvinunnnnne. 41
2.2.2 Zahrada na pozemkovej parcele Cislo 322/2......ccccccoevivviniiiniiiiiiiiiiinnns 44
2.2.3 Trvalé porasty na pozemkovej parcele Cislo 322/2 .......ccccoevveiiviiiiiinnnns 44

2.2.4 Charakteristika obce, v ktorej sa nachadzaj predmetné nehnutel'nosti... 44

2.3 Charakteristika zriadovanym vecnych bremien.........cocceceevueeienienienneencenns 46
2.4  Postup ocenenia vecného bremena trvalého uzivania nehnutel'nosti............. 47
2.5 Stanovenie miery KapitaliZACIe.......cceoerueriiiieniiniiiieiiece i 48
2.6  Zistenie obvykl€ho nQjomného ........cc.ccceeiiiiniininiiiiiiiiiiiiinc 49
2.6.1 Databaza obdobnych objeKtov........ccceeuevuiiiiniiiiiniiiiiiiiiii i 49
2.6.2 Vypocet obvyklého ndjomneho..........cccoecveeiiiiiniiiiiiiniiiiiiiiiiii e 53
2.6.3 Overenie spravnosti zostavenia databaze ............ccceceeiiiiiiiiiiiiiciicinns 55
2.7  Vecného bremeno doZzivotného uzivania rodinného domu so zahradou........ 56

2.7.1 Ocenenie vecného bremena ako uzitku opravnenej osoby pre zmluvné

2.7.2 Ocenenie vecného bremena ako zat'aze povinného pre zmluvné tcely ... 58

2.7.3 Ocenenie vecného bremena uzivania rodinného domu a zdhrady na dobu

zivota pre zmluvné ucely s odovodnenim .........cccceceviiviiiiiiiiiiicnnne. 60

2.7.4 Ocenenie vecného bremena uzivania rodinného domu a zahrady na dobu

2.8

zivota pre administrativne UCely .......ocevveviiviiiiiiiiiniiiiiiiiiiiin i 60

Ocenenie vecného bremena opravnenia podiel'at’ sa na urode zahrady......... 61

2.8.1 Ocenenie vecného bremena ako uzitku opravnenej osoby pre zmluvné

2.8.2 Ocenenie vecného bremena ako zat'aze povinnej osoby pre zmluvné ucely

2.8.3 Ocenenie vecného bremena prava podielat’ sa na urode zahrady na dobu

zivota pre administrativne UCely .......coooveniiviiviiiiiiiiiiiniiiiicece e 62
10



2.9 Ocenenie vecného bremena chovu domaceho zvieratstva...........ccceevevevevenennns 63

2.9.1 Ocenenie vecného bremena chovu domaceho zvieratstva pre zmluvné

2.9.2 Ocenenie vecného bremena chovu domaceho zvieratstva pre

administrativne UCELY ......ovverviriiiiiiecie e 64

2.10  Rekapitulacia cien vecnych bremien so zhodnotenim vysledkov............... 64
ZLAVET c.vveeeeteeeeeteeeeeseeeeetae e sae et ae et aeease e et ae et e eeeateeeabe e e eab e e e ea et e e bt e e ebbe e et be e aae e aae e rae s 69
Zoznam pouzZityCh ZATOJOV .....cc.eouiriiiireniireiiieee e 71
Zoznam tabuliek, obrazkov a grafov ..........cccceviiiiiiiiiiiiiii i 73

11



12



UVOD

Cielom diplomove] prace je vypracovanie komplexného rozboru problematiky
vecnych bremien a nasledne jeho aplikacia na konkrétne vecné bremena podl'a zadania prace
— vecné bremeno bezplatného uzivania rodinného domu a zéhrady, pravo podiel'ania sa na jej
plodoch a vecné bremeno chovu domaceho zvieratstva u vSetkych spomenutych na dobu
Zivota opravnenej osoby. Samotnym vysledkom prace je na podklade urobenych oceneni
analyzovat' pouziti metddu, upozornit na jej hlavné vyhody a nedostatky anavrhnut

optimalny spdsob ocenenia vymenovanych vecnych bremien na dobu zivota osoby.

V sucasnej dobe sa jedna o problematiku, ktorej vyznam ma4 rastuci charakter. Coraz
viacej 'udi sa snazi svoj majetek chranit’ a Castokrat prave vecné bremeno predstavuje zaruku,
ktora opravnenej osobe umozni vykon svojho vlastnickeho prava. Problém vSak predstavuje
kompenzacia, ktord musi zniest osoba, ktord si tymto spdsobom zabezpecCuje moznost
budiceho vyuzivania nehnutel'nosti. Vzniknuta situaciu riesi v mnohych pripadoch znalec,
kterého ulohou je najst hodnotu tejto kompenzacie tak, aby sa nachéadzala v prijatelnych

medziach medzi uzitkom opravnenej osoby a stratou povinnej osoby.

Vecnym bremenam patri v oblasti ocefiovania samostatna kapitola, nakol'ko sa
nejedna o ocenovanie nehnutel'nosti ale o ocefiovanie prav. Sucasne tieto oblasti nemdzeme
od seba uplne diferencovat, protoze ocenenie vecného bremena vychadza z urCenia obvyklej
ceny predmetnej nehnutel'nosti, a to v pripade ocenenia pre zmluvné ucely ako aj v pripade

ocenenia pre dafiové ucely.

Samotna praca je rozdelena na dve ucelené kapitoly — Teoreticka ¢ast a Navrhovu
cast. Teoreticka Cast’ je zamerana na komplexné hodnotenie oblasti vecnych prav z pohl'adu
znalca. Najskor su prehl'adne uvedené zakladné pojmy tykajuce sa vecnych bremien, spdsoby
ich vzniku a zaniku. Nasledne je v praci vSeobecna Cast venovana ocenovaniu s vymedzenim
zakladnych pojmov, ktora plynulo prechadza do problematiky ocelovania vecnych bremien a
to jak z pohl'adu ocenenia Uzitku z pohladu opravnenej osoby tak z pohladu straty povinnej
osoby. Tiez je rozobrana problematika roznosti pristupu ocenenia podl'a ucelu, pre ktory je

vecné bremeno zriad'ované a tiez podla doby jeho trvania.

Navrhova Cast’ predstavuje aplikaciu poznatkov nadobudnutych v teoretickej Casti na
konkrétne pripady podla zadania diplomovej prace. Najskor sa praca venuje stanoveniu
uzitku, ktery prinesie vecné bremeno opravnenej osobe ako aj zat'aze, ktoru predstavuje pre
povinnu osobu. Nasleduje samostatné ocenenie vSetkych spomenutych vecnych bremien, a to

13



pre zmluvné aj pre daniové ucely. V zavere prace je pre prehl'adnost uvedeny graf zobrazujuc

vztah medzi administrativnou a trznou cenou prav odpovedajucich vecnym bremenam.
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1 TEORETICKA CAST

1.1 VYMEDZENIE ZAKLADNYCH POJMOV

Nehnutel’nost’ - jednd sa o pozemok alebo stavbu spojeni so zemou pevnym
zékladom, pripadne bytova a nebytovi jednotku [20]. Problém tejto definicie vSak
predstavuje pojem pevné zaklady, ktory nie je v ziadnom zakone presne stanoveny ( napr.
Ako hlboko musi byt stavba zalozena? ) atreba ho posudzovat vzdy individualne ku

kazdému pripadu.

Budova - v ¢eskom pravnom poriadku je budova definovana rézne podla ucelu, na
ktory je tento pojem aplikovany. Spoloénym znakom vsetkych definicii je chapanie budovy
ako samostatnej stavby, ktora je trvala (nie doCasna stavba ako napr. zariadenie staveniska)

a je priestorovo sustredena.

Z hl'adiska katastra nehnutel'nosti, ako zakladného institatu na evidenciu a ochranu
prav viazucich sa k nehnutelnostiam v fiom evidovanych, povazujeme za budovu len
nadzemnu stavbu, ktord je navonok priestorovo sustredena, ohrani¢ena obvodovymi murmi
a stre§nou konstrukciou ( § 27 zékona ¢ 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
v zneni neskorSich predpisov). V sucasnosti uz nedochadza k rozliSovaniu budovy murovane;j
abudovy drevenej. Definicia vychadza z obcianskeho zakonnika ¢. 40/1964 Sb. v zneni
neskorSich predpisov (dalej len ObZ), ktory ako bolo spomenuté vymedzuje nehnutel'nosti

ako pozemky a stavby spojené so zemou pevnymi zakladmi.

Narozdiel od katastralneho zakona, zakon ¢ 72/1994 Sb., o viastnictvi bytit v zneni
neskorsich predpisov [14] tento pojem rozSiruje a hl'adi na budovu nielen ako na trval stavbu
spojent so zemou pevnym zakladom, ktord je priestorovo sustredend a navonok uzavreta
obvodovymi stenami a streSnou konstrukciou, ale tato musi mat’ najmenej dva priestorovo
uzavreté samostatné uzitkové priestory okrem hal. Podl'a tohto zakona méze byt ako budova
chéapani aj sekcia so samostatnym vchodom, ak je samostatne ozna¢ena popisnym cCislom a je

technicky usporiadana k plneniu zakladnej funkcie samostatnej budovy.

Iny pohl'ad pontka stavebny zakon ¢. 183/2006 Sb., v zneni neskorSich predpisov [6],
ktory priamo nedefinuje budovu ale stavbu. T4 je tu ponimané ako akékol'vek stavebné dielo,
ktoré vznikne stavebnou alebo montaznou technoldgiou bez ohladu na jeho stavebne-
technické vyhotovenie, sposob vyuzitia ¢i dobu trvania. Mézeme teda povedat, ze budova je

blizSou Specifikaciou stavby, inak povedané, nie kazdd stavba je budovou, resp.
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nehnutelnostou aje predmetom zapisu do katastra nehnutelnosti. (Jedna sa predovsetkym
o stavby docasné najcCastejSie vyuzivané pre reklamné ucely a stavby vedl'ajSie ako napriklad

studne alebo kdlne.)

Prave z definicie stavebného zakona vychadza aj zékon ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zdkonii v zneni neskorsich predpisov [7] a prevadzacia vyhlaska
¢. 3/2008 Sb., v zneni neskorSich predpisov k tomuto zakonu. Stavby tu st rozclenené (§ 3
zakona o ocefiovani majetku) na stavby pozemné, inzinierske a Specidlne pozemné, vodné
nadrze a rybniky, iné stavby. Budova je zaradena do sekcie pozemnych stavieb, pricom je
chéapana ako stavba priestorovo sustredend, navonok prevazne uzavreta obvodovymi stenami
a streSnymi konstrukciami, s jednym alebo viacerymi uzitkovymi priestormi.[7] Pre ucely
ocenenia posudzujeme stavbu vzdy z hladiska jej skuto¢ného vyuzitia (nie teda napr. podla
stavu evidovanom v katastri nehnutelnosti alebo podla spdsobu uzivania uvedenom

v kolauda¢nom rozhodnuti).

Rodinny dom — podla vyhlasky ¢ 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani uizemi v zneni nehorSich predpisov [8] sa rodinnym domom rozumie stavba pre
byvanie, v ktorej viacej ako polovica podlahovej plochy spiiia pozadavky kladené na trvalé
byvanie, a ktora je k tomuto ucelu urena. Podlahova plocha je definovana v prilohe €. 1
odst. 3 vyhlasky ¢& 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovdni majetku a o zméné nékterych zdkonii, ve zneni pozdéjsich predpisii ( dalej len
“oceniovacia vyhlaska®).[8] Nutné je pripomenut, Ze pojem rodinny dom byva cCastokrat
nespravne pouzivany miesto pojmu rekreacny domcek, ktorého presna definicia je obsiahnuta
v § 2 pism. d) ocefiovace] vyhlasky. Jednym zo zasadnych rozdielov je napriklad fakt, ze

rekreacny domc¢ek nemdze byt miestom trvalého pobytu osoby.

Vlastnicke pravo — pravo zakotvené v ObZ, je pravom jednotnym s absolutnou
povahou, vlastnikom poskytuje rovnaky zakonny obsah a ochranu, zakladnou
charakteristickou Crtou je jeho elasticita. Vlastnika opraviiuje v medziach zdkona predmet
svojho vlastnictva drzat’, uzivat, pozivat' jeho plody a uzitky a nakladat s nim podla svojej
vole a k svoyjmu uzitku.[9] Vlastnicke pravo vlastnika nielen opraviiuje, ale ho aj zavizuje.
K obmedzeniu vlastnickeho prava mdze ddjst’ len so suhlasom vlastnika, inak len na zaklade
zakona - v prvom rade pokial’ sa jedna o verejny zaujem, pripadne ak by vlastnik uplatiioval

svoje pravo na ukor rovnakych prav iného vlastnika (susedské vztahy).
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Pravo kcudzej veci — ako vyplyva z obcianskoho zakonnika [9], jednd sa
predovSetkym o pravo odpovedajice vecnému bremenu, zalozné a podzalozné pravo,
predkupné pravo, zadrzovacie pravo. Spolocnym menovatel'om tychto prav je skutocnost’, ze
osoba opravnena z urcitych prav k veci, je odlisnd od osoby vlastnika a tieto prava vykonava

na vlastnikovej nehnutel'nosti za ur¢itu nahradu — satisfakciu.

1.2 FUNKCIA A POJEM ,,VECNE BREMENO“

V obcianskom zakonniku, ako uz bolo spomenuté, je definovana skupina vecnych
prav, ktorych vykon sposobuje docasny alebo trvaly uzitok osobe rozdielnej od vlastnika
alebo ktorych vykon zabezpeCuje lepSie vyuzitie predmetnej veci. Na druhej strane toto
vyuzivanie veci sposobuje ujmu vlastnikovi veci ¢i uz pravidelne sa opakujucu alebo trvalu,
pripadne obmedzuje moznost realizacie majetkovej hodnoty samotnej veci. Touto skupinou

vecnych prav su vecné bremena.

Inak povedané vecné bremena obmedzuju urCitym zadkonom stanovenym spdsobom
vlastnika veci v prospech konkrétne vymedzeného subjektu, prip. vlastnika inej veci, ktory je
odlisny od tohto vlastnika. Zakladnou funkciou vecného bremena je teda zaistit’ spomenutému
subjektu, aby mohol hodnotnejSie vyuzivat vec vo vztahu k jeho socidlne ekonomickym

potrebam alebo k plnohodnotnej§iemu uspokojovaniu svojich potrieb.[1]

Vecné bremena je mozné zriadovat’ len k veciam, ktoré maju charakter nehnutel'nosti
— jedna sa o pravo, ktoré je predmetom zapisu do katastra a teda musi byt vztiahnuté k veci,
ktora je tiez evidovana v katastri. Nie je teda mozné ich zriadenie na hnutel'né stavby ako je
napriklad maringotka, v¢elin. Vecné bremend je mozné zriadit tiez k bytovym a nebytovym
jednotkam, ktorym pridelujeme na zaklade zvlastneho predpisu (zdkon ¢&. 72/1994 Sb.,
o vlastnictve bytov [14]) charakter nehnutel'nosti.[S] Jedna sa teda opét o nehnutel'nosti, ktoré
st predmetom zapisu. Ak vznikne vecné bremeno na zaklade zmluvy (dohody dvoch stran)
vznikne na zaklade vkladu do katastra nehnutel'nosti. Pokial je zriadené vecné bremeno napr.
rozhodnutim Statneho organu su jeho ucCinky platné uz vydanim pravoplatného rozhodnutia

a samotny zapis do katastra v zdznamovom konani ma len informativny charakter.

Opravnenia odpovedajice vecnym bremenam (sluzobnosti arealne bremena) sa
objavuju v pravnom systéme cCeskych krajin uz od zriadenia vSeobecného obcianskeho
zékonnika zr. 1811. Jednalo sa napriklad o opravnenie brat’ drevo v lese, pravo pastvy, pravo

cerpat’ vodu zo studne, pravo zviest odkvap na cudzi pozemok alebo pravo cesty.
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Realne bremena a sluzobnosti presli do dnesnej doby viacerymi modifikaciami avSak
k vyraznym zmenam doSlo az do roku 1951, kedy vstupil do platnosti novy obciansky
zakonnik ¢. 141/1950 Sb., Doslo k zla€eniu sluzobnosti a readlnych bremien do nového,
jednotného systému vecnych bremien. Nova uprava trvala az do vydania nového obcianskeho
zakonnika ¢. 40/1964 Sb., ktory predpokladal, ze institut vecnych bremien bude v buducnosti
upadat’. Vecné bremena na rozdiel od predchadzajuceho obdobia mohli vznikat len zo zdkona
(Gplne potlacené zriadovanie na zaklade zmluvy). Naopak zanik vecnych bremien az na

vynimky upraveny nebol a vychadzal z predchadzajiiceho obdobia.[2],[5]

Prax tento postup zakonodarcov nepotvrdila avyziadala si novelu obcianskeho
zakonnika ¢. 131/1982 Sb., Zostala v nom zachovand samotnd podstata vecnych bremien,
avSak v ich uprave doslo k znacnému rozsireniu predovSetkym Co sa tyka vzniku vecnych
bremien (obnoveny napr. vznik na zaklade zmluvy registrovanej Statnym notarstvom,
vykonom prava). Tiez bola zriadena povinnost’ Uhrady nakladov spojenych s predmetom
vecného bremena, ktoré bol povinny niest’ opravneny subjekt pokial uzival vec celd, pripadne
tieto naklady zdielal podl'a podielu uzivania veci s vlastnikom veci, ak sa jednalo o spolocné
uzivanie. Na zaklade zmluvy bolo mozné aj iné zjednanie na nahrade nakladov.[S] Prave tento
zakonnik taxativne nevymenovava druhy vecnych bremien, a tak sa v praxi mozu vyskytnut

rozne druhy, spravidla podl'a formulé4cie uvedenej v zmluve.

Novo pripravovany obciansky zakonnik pripravuje ,navratenie sa“ k principom
obcianskeho zakonnika z roku 1811. Jedna sa nielen o znovu zavedenie zasady superficies
solo cedit, ktord bola zruSena obcianskym zakonnikom k 1. januaru 1951, ale tiez
prinavratenie sa k pojmu sluZobnosti aredlne bremenda miesto sucasne uzivaného pojmu

vecné prava k cudzej veci. [21]

V pravnom vzt'ahu vecnych bremien vystupuja dva subjekty — povinny a opravneny.
Opravnenym subjektom je ten, ktorému nalezi pravo odpovedajuce vecnému bremenu. [1]
Mobze sa jednat o konkrétnu osobu alebo vlastnika konkrétnej nehnutelnosti. Opravnenie
zvecného bremena moézu vyuzivat aj iné osoby ztitulu prava odvodeného od prava
opravnenej osoby. Jedna sa napriklad o navstevu majitela domu, ktory ma pre pristup do
domu zriadené vecné bremeno chodze. Tieto osoby vSak smu vyuzivat toto opravnenie len
v dobe o¢akavanej pritomnosti vlastnika domu. Na druhej strane vystupuje povinny subjekt,

ktory je nositelnom povinnosti vyplyvajucich z vecného bremena a je nim vylu¢ne vlastnik
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konkrétne; nehnutelnosti. Povinnym subjektom modze byt fyzicka osoba, pravnicka osoba

alebo §tat.

Obmedzenie vlastnika, ako uz bolo niekol'’kokrat spomenuté, spoc¢iva v skutocnosti, ze
tento je povinny nieCo strpiet, nieCo konat alebo sa nieCoho zdrzat ¢im dochadza
k obmedzeniu jeho vlastnickeho prava. Z toho vyplyva, ze uzitkovi hodnotu veci, ktoru
nemoze vykonavat sam vlastnik, moze priamo alebo nepriamo vykonavat’ osoba, v prospech
ktorej bolo vecné bremeno zriadené, ato prave prostrednictvom vecného bremena. Inym
vyznamnym charakteristickym rysom vecnych bremien je ich opakovatel'nost. To znamena,
ze pravo odpovedajuce vecnému bremenu je uplatiované nepretrzite alebo v intervaloch,
ktoré mozu ale nemusia vykazovat periodicitu. Pokial' je nehnutel'nost vecnym bremenom
zatazend, je povinny kazdy vlastnik tejto nehnutelnosti (teda aj buduci) vecné bremeno

strpiet’ a naopak kazda opravnena osoba mdze vykonavat’ toto pravo.[1],[14]

Za zriadenie vecného bremena nalezi zatazenému vlastnikovi jednorazova nahrada.
Tato mdze byt bud’ uplatna, bezaplatna alebo sa mdze jednat’ o reciprocné plnenie. Tu vSak
dochéadza k rozporom, nakol'ko nahrada je v drvivej vacsine pripadov jednorazova financna.
Pokial' majitel nehnutelnosti zatazenej vecnym bremenom prijme za vecné bremeno
primeranu finan¢nu nahradu a nehnutel'nost’ prevedie na iného vlastnika, tento uz nebude mat
z vecného bremena ziadnu satisfakciu. Jediny spdsob ako sa modze buduci vlastnik takejto
nehnutelnosti ,,branit™, je vyuzitie dialkového pristupu do ISKN, kde si overi obmedzenie
vlastnickeho prava k predmetnej nehnutel'nosti a pripadné obmedzenie vykompenzuje cenou

nehnutel'nosti.

1.3 DRUHY VECNYCH BREMIEN

Vo vzt'ahu vecnych bremien, ako som uz spomenula, vystupuje samotny vlastnik ako
povinny voCi opravnenému, asice subjektu, ktory ma zvecného bremena uzitok.
Opravnenym nemusi byt len vlastnik urcitej nehnutel'nosti ale aj konkrétna osoba. Podla
toho, ¢i je prospech z vecného bremena vztiahnuty na konkrétnu osobu (teda k uspokojeniu
individualnych potrieb konkrétneho subjektu) alebo ma z neho uzitok kazdy buduci vlastnik
nehnutel'nosti (vecné bremeno je spojené s vlastnictvom nehnutelnosti) rozliSujeme vecné

bremena na bremena posobiace:

a) Inrem.

b) In personam.
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Ad a) Jedna sa o skupinu vecnych bremien, kde je opravnenym subjektom vylucne
vlastnik nehnutelnosti- opravneny subjekt je urCeny konkrétne alen sam je opravneny
vyuzivat' uzitky vyplyvajice z vecného bremena. Existencia tohto typu vecného bremena je
teda viazana na existenciu konkrétneho subjektu- vecné bremend su zriadované na dobu

urcita.[14]

Ab b) Na rozdiel od typu a) vecné bremend in rem sa viazu na kazdého vlastnika
nehnutelnosti, teda nielen si¢asného ale aj budtceho. Uzitok z vecného bremena pripad4 na
kazdého vlastnika nehnutelnosti a vecné bremeno byva zriadované spravidla na dobu

neurcitu.[2]

V désledku rozneho obsahu vecnych bremien mozeme rozliSovat vecné bremena na
tie, ktoré vlastnikovi nehnutelnosti prikazuji nieCo konat’ (facere) v prospech opravneného
subjektu (jedna sa napriklad o vecné bremeno dozivotného byvania). Dal§ou skupinou su
vecné bremena, ktoré prikazuju vlastnikovi nehnutel'nosti zdrzat' sa konania (non facere), na
ktoré by mal inak ako vlastnik nehnutel'nosti narok. Opravnena osoba ma prospech z tejto
skutocnosti avSak sama vec aktivne nevyuziva (napriklad povinnost nezvySovat stavbu).
Poslednou skupinou su vecné bremend, u ktorych je vlastnik zat'azenej veci povinny strpiet
urCité chovanie opravneného (pati). Vec je teda opravnenou osobou aktivne vyuzivana

(najcCastejsie sa jedna o pravo prechodu cez pozemok).[1]

Je nutné tiez pripomenut, ze nie je mozné zriadit vecné bremeno k riadne
nesSpecifikovanej osobe, napr. pravo Cerpania vody zo studne pre obyvatelov urcCitej dediny.

Takto zriadené vecné bremeno by bolo v rozpore so stiéasne platnou legislativou CR.[14]

1.4 OBSAH A PREDMET VECNYCH BREMIEN

Obsahom pravneho vzt'ahu vecnych bremien su subjektivne prava a subjektivne
povinnosti. Obciansky zakonnik nekonkretizuje ani jeden typ vecného bremena, preto presny
obsah vecného bremena ako pravneho vztahu je urCeny az pravnou skuto¢nostou nieco
konat, niecoho sa zdrzat' alebo nieCo strpiet, nakol'ko tato pravna skutoCnost je pravnym
dosledkom vzniku vecného bremena. Tato pravna skuto¢nost’ musi byt v sulade so vSeobecne
vymedzenym obsahom vecnych bremien.[2] Samotny obsah vecnych bremien moze byt

znacne rozmanity- zalezi na dohode medzi opravnenym a povinnym subjektom.

Subjektivne] povinnosti odpoveda subjektivne pravo — pravo odpovedajice vecnému

bremenu. Jednd sa o zdkonom chranenti formu spravania sa, ktord umoziuje opravnenému
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subjektu z vecného bremena vyzadovat stanovené chovanie (prip. stanovené konanie)
povinného subjektu. Jediné obmedzenie obsahu pravneho vzt'ahu vecného bremena je to, ze
vedie len k obmedzeniu vlastnickeho prava, teda nie k jeho tplnému vyluceniu. Tak isto nie je
mozné, ako som uz spomenula, zriadovat vecné bremend, ktoré by sa prieCili dobrym

mravom alebo obchédzali platné pravne normy.

Medzi obsah vecnych bremien tiez nepatri predkupné pravo (nejde o opakujuci sa
vykon tohto prava) a zaviazok spocivajuci v obmedzeni disponovania s nehnutel'nostou. Tiez
v obcianskopravnych vztahoch plati zdkaz zneuzitia subjektivnych prav (jedna sa o zakaz
takého vykonu prav a povinnosti, ktoré by bez pravneho dovodu zasahovali do prav
opravnenych zdujmov inych osob, priecili sa dobrym mravom). Pravo odpovedajice vecnému

bremenu nejde teda povazovat’ za absolutne neobmedzené.[1]

Vykonom prava z vecného bremena je konkrétne chovanie jednotlivych subjektov.
Moze mat’ podobu pravneho tkonu (napr. zruSenie opravnenia z vecného bremena zmluvou)
alebo formu faktického chovania (samotna realizacia majetkove] hodnoty veci zatazenej

bremenom). Toto chovanie mdze mat trvaly alebo opakujuci sa charakter.[2]

Predmetom vecnych bremien moéze byt chovanie objektu uskutoCiiujice sa
v socidlnych vztahoch, ktoré umoziuji uréité moznosti vyuzivania cudze] veci alebo
zatazend vec, prip. vec opravnena. Chovanie subjektu spociva bud’ v ¢innosti konat' alebo
v ¢innosti nekonat’, Cize sa nieCoho zdrzat alebo niecCo trpiet’.[2] Vecou, pokial hovorim
o vecnych bremenach, je vec nehnutelna- pozemok alebo stavba spojena so zemou pevnym
zékladom. Pozemky su evidované v katastri nehnutelnosti v podobe parciel, ktoré su
jednoznacne identifikované ndzvom katastralneho uzemia a parcelnym cislom (u dvoch
¢iselnych rad je nutné uviest’, ¢i sa jedna o parcelu stavebnu alebo pozemkovu). U stavieb sa
jedna o stavby spojené so zemou pevnym zakladom, priCom nie je rozhodujuce, ¢i sa jedna
o dokoncenu alebo rozostavanu stavbu (musi vSak byt v stupni rozostavanosti, aby tvorila vec

v pravnom zmysle), ¢i ide o stavbu evidovanu alebo neevidovanu v katastri nehnutelnosti.

Ako som uz v praci spomenula, s vecnym bremenom je spojena aj povinnost’ regulacie
nakladov spojenych s predmetom vecného bremena. Plati, ze primerané naklady na
zachovanie zat'azenej veci nesie opravnena osoba, ktord na zéklade vecného bremena uziva
cudziu vec. Pokial’ tito vec vyuziva aj samotny vlastnik, nesi povinny aj opravneny naklady

spolocne, podla miery uzivania veci. Inak zjednané primerané naklady mozu byt stanovené
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v dohode oboch ucastnikov. Primerané naklady sa vztahuju len na zachovanie veci, nie na jej

opravy a udrzbu.[4]

1.5 VZNIK VECNYCH BREMIEN

Sposoby vzniku vecnych bremien su urcené presnym vymenovanim v § 1510 odst. 1
obcianskeho zakonnika a nejde ich rozSirovat. Treba zdoraznit’, Ze sa jedna o prvotny vznik
vecného bremena (nie zmenu subjektu). Podl'a tohto vymenovania mézu vecné bremena
vzniknat pisomnou zmluvou, na zaklade zavete, schvalenou dohodou dedicov, rozhodnutim
prislusného organu, zo zakona avydrzanim [9] vzdy na zaklade podnetu jedne; zo

zucastnenych stran.

Pokial' sa vecné bremeno zriaduje zmluvou, teda dvojstrannym pravnym aktom, je
k jeho vzniku potrebny zéapis do katastra nehnutelnosti, ktory je dosledkom uspesného
vkladového konania (ma konstitutivne ucinky). Ostatné druhy vecnych bremien sa do katastra
nehnutel'nosti zapisuji zaznamom, ktory uz nie je zviazany s pravotvornymi ucinkami
(samotné vecné pravo vzniklo napr. zo zakona alebo pravoplatnym rozhodnutim sudu).
V spomenutych pripadoch sa jednalo ovecné bremena vztahujuce sa k zatazenym
nehnutel'nostiam, ktoré su predmetom evidovania v katastri nehnutel'nosti. Ak su predmetom
vecného bremena nehnutelnosti, ktoré nie st evidované v katastri nehnutelnosti, je vznik

bremena podmieneny len platnou zmluvou.

Nakol'ko je vecné bremeno pravo k cudzej veci, je ho mozné zriadit' len k celej
nehnutelnosti alebo jej redlnej Casti, ktora je jasne vymedzend.[2] Nie je ho teda mozné
zriadit' k spoluvlastnickemu podielu (jedna sa o idealny diel nehnutel'nosti, nie realny). Tiez
nie je mozné jeho zriadenie medzi spoluvlastnikmi nehnutelnosti — jednalo by sa o zat'azenie
vlastnej nehnutel'nosti. Pokial' nehnutel'nost’ vlastni viacero vlastnikov je ziaduce, aby vSetci
vlastnici vyjadrili svoj sthlas so zriadenim vecného bremena, ¢im sa predide moznym

nezhodam v ramci vkladového konania na katastralnom pracovisku.

1.5.1 Vznik vecného bremena na zaklade pisomnej zmluvy

Na zmluvy o zriadeni vecného bremena sa vztahuju vSeobecné ustanovenia
o zmluvach podla obcianskeho zakonnika a pre ich uzatvorenie prislu§né ustanovenia
o pravnych ukonoch. PredovSetkym sa jednd o skutocnost, ze zmluvy musia byt
v predpisane] forme (pisomné, ind forma znamena absolitnu neplatnost zmluvy), predmet
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vecného bremena by mal byt ur€ity a zrozumitel'ny (jasne definovana zat'azena nehnutel'nost’,
opravnena a povinna osoba podla udajov evidovanych v katastri nehnutel'nosti). Na zmluve
musia byt tiez prejavy vole ulastnikov. Utinnost zmluvy modze byt tieZ vhodne viazana
odkladacou alebo rozvézovacou podmienkou (nesmie sa vSak jednat' o tie typy podmienok,
ktoré by boli prekazkou vkladovému konaniu napr. podmienka, ze zmluva nadobudne
ucinnost’ az po zaplateni stanovene] financnej Ciastky, pokial’ bola takato zmluva sucastou

navrhu na vklad doruceného prislu§nému katastralnemu pracovisku este pred jej zaplatenim).

Zmluva o vecnom bremene mdze byt vyhotovena samostatne, avSak v drvivej vacsine
pripadov sa prislusné ustanovenie o zatazeni nehnutelnosti nachddza priamo v zmluve

o prevode nehnutel'nosti. Obsahuje podstatné, pravidelné a nahodné zlozky.[11]

Nalezita pozornost v zmluve je potrebné venovat aj rozsahu a spésobu vykonu prava,
¢im sa v buducnosti predide moznym sporom - zmluva je zriadovana Casto krat na dobu
neurcitu, ateda bude pdsobit aj medzi d’al§im pravnymi nastupcami, resp. povinnymi a

opravnenymi.

Ak zmluva neobsahuje dobu, na ktoru sa vecné bremeno zriaduje ma sa za to, ze
vecné bremeno trva nepretrzite do doby, kedy zanikne jednym zo spdsobov uvedenych

v kapitole 1.6.

V stulade s obsahom vlastnickeho prava moéze vecné bremeno na zaklade zmluvy
zriadit’ vlastnik nehnutel'nosti, Cize opravnena aj povinna osoba, pritom nie je rozhodujuce, Ci
sa jedna o fyzicka alebo pravnicku osobu. Je logické, ze vecné bremeno nemoze zriadit' sam
vlastnik ku svojej nehnutel'nosti, ked’ by bol sifasne opravnenou aj povinnou osobou. Tiez
moznost’ zriadenia vecného bremena moze byt vlastnikovi obmedzend napr. na zaklade
rozhodnutia stdu, pravneho predpisu a podobne. Dalsou osobou, ktord méze zriadit vecné
bremeno su osoby, ktorym to umozni zadkon. V stc¢asnej dobe vSak nie je znamy pripad, kedy
by pravna uprava davala moznost' zriadit' vecné bremeno k nehnutel'nosti osobam, ktoré by
neboli sucasne vlastnikom danej nehnutelnosti. Pravna uprava tiez umoziiuje zriadenie
vecného bremena v prospech tretej osoby, ktora nie je uCastnikom zmluvy. NajCastejsie sa
jednd o pravo uzivania nehnutelnosti. Tato osoba vSak musi byt opat v zmluve riadne

Specifikovana.[11]

Pokial’ by sa vecné bremeno vzt'ahovalo k redlne oddelovanej Casti nehnutel'nosti, je

potrebné aby jej neoddelitelnou sucast'ou bol aj geometricky plan pre vymedzenie rozsahu
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vecného bremena k Casti nehnutelnosti. V ostatnych pripadoch geometricky plan pre zapis

vecného bremena nie je potrebny.

1.5.2 Vznik vecného bremena na zaklade zavetu

Zakladnym predpokladom pre vznik vecného bremena na zaklade zavetu je
opravnenie zostavitela disponovat s nehnutelnostou pred smrtou. Zriadit vecné bremeno

moze teda len fyzicka osoba. Povinnou osobou je dedi¢ alebo niektory z dedicov.[5]

Tento typ zriadenia vecného bremena umoziuje vznik vecného bremena in personam
ako aj in rem na dobu ur€itd aj neurCiti. Povinnou osobou je spravidla dedi¢ nehnutel'nosti,
s ktorou sa spaja vecné bremeno, pripadne odkaze zostavitel nehnutelnost’ dediovi s tym, ze
bude zriadené vecné bremeno (najcastejsie trvalého uzivania nehnutel'nosti) v prospech iného
dedica. Opravnenou osobou mdze byt jak fyzicka tak pravnicka osoba. Opravnenie moze byt
tiez spojené s vlastnictvom urc€itej nehnutel'nosti alebo mdze byt opravneny subjekt uréeny

individualizovane.[1]

Nakol'ko zakon zohladiuje vysledky dedicského konania, nemusi byt samotny zavet
pre vznik vecného bremena dostacujuci. Jedna sa predovsetkym o pripady, ked sa samotna
osoba, v prospech ktorej malo byt zriadené vecné bremeno, stala majitefom predmetne;

nehnutelnosti.

1.5.3 Vznik vecného bremena schvalenou dohodou dedicov

Zakladnym dokumentom pre tento druh vzniku vecného bremena je dohoda dedi¢ov
o vyrovnani dediCstva. Tento typ dohody uzatvaraju dedici pred sidom. Ak takato dohoda
neodporuje dobrym mravom, sud tato dohodu schvali. Nakolko sa jedna o dohodu, teda
dvojstranny pravny akt, malo by takto zriadené vecné bremeno vzniknut az samotnym
vkladom do katastra nehnutel'nosti s i¢innostou ku diiu podania navrhu na vklad. Prax sa
vSak v tomto smere zjednotila a to takym spdsobom, ze sa jedna podl'a § 7 odst. 1 zakona ¢.
265/1992 Sb., o zapisoch vlastnickych a inych vecnych prav k nehnutel'nostiam o int listinu,
ktora osvedCuje pravne vztahy a k zapisu do katastra nehnutel'nosti bude postacujici zadznam

ako dosledok uspesného konania o zazname.[2],[5]

1.5.4 Vznik vecného bremena rozhodnutim prislu$ného Statneho orginu

Jedna sa o dva typy zriadenia vecnych bremien. Prvym je zriadenie vecného bremena

rozhodnutim sudu ( napriklad vysporiadanie spolocného majetku manzelov, vyvlastnenie,..).
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Druhym pripadom je rozhodnutie Statneho organu v pripade, ze prislusna pravna Uprava
vymedzuje rozsah vecného bremena, ale neobsahuje ustanovenie o vykone vecného bremena
Tieto vecné bremena vznikaji vydanim spravneho rozhodnutia (napriklad stavebného

povolenia).[5]

Vecné bremeno moze zriadit' aj prislusny Statny organ, pricom samotny pravny vztah
vznika ku diiu datumu, uvedenom v tomto rozhodnuti alebo diiom nadobudnutia pravnej moci
tohto rozhodnutia. V tomto rozhodnuti musi byt uvedena vyska nahrady za zriadenie vecného
bremena vo verejnom zaujme podl'a zvlastneho predpisu (zdkon ¢ 184/2006 Sb., o odnéti
nebo omezeni viastnického prdava k pozemku nebo ke stavbé, § 10). Tento typ zriadenia
vecného bremena je mozné pouzit len vo vymedzenych pripadoch- pokial to umoziuje
zakon. NajcCastejSie vyuzivanym typom vecnych bremien zriadovanych zo zakona vo
verejnom zaujme je zriadenie vecného bremena ako jedného z cielov pri vyvlastneni podl'a
stavebného zakona ( zakon ¢. 183/2006 Sb.,...). Takto zriadené vecné bremeno musi byt
v sulade s ucelom vyvlastnenia podl'a § 170 stavebného zakona. Do tvahy pripada napriklad

zriadenie vecného bremena pre zabezpecenie pristupu k pozemku alebo stavbe.[1]

Dalsie moznosti zriadenia vecného bremena rozhodnutim $tatneho organu poskytuje
zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich v zneni neskorSich predpisov. Ako prislusny
Statny organ v tomto pripade vystupuje Specialny stavebny urad. Jedna sa o zriadenia vecného
bremena na zriadenie pozadovanej stavby na dotknutom pozemku, prip. zabezpecenie vykonu
vlastnickeho prava k tejto stavbe. Obdobne ako Specialne stavebné urady modze o zriadeni
vecného bremena rozhodnut’ drahovy spravny urad. V tomto pripade ide najcastejSie o vecné
bremeno, v dosledku ktorého je vlastnik povinny strpiet’ umiestnenie a prevadzkovanie

trakénych, signalizanych a zabezpeCovacich zariadeni na svojom pozemku.[2]

O zriadeni vecného bremena moze rozhodnut aj pozemkovy urad v ramci dohody
vlastnikov pri pozemkovych upravach. Predpokladom pre vznik tohto typu vecnych bremien
je rozhodnutie o vymene alebo prechode vlastnickych prav. Rozhodnutie sa oznamuje
verejnou vyhlaskou a sucasne sa dorucuje aj osobam dotknutym zriadenim vecného bremena.
Treba vSak podotknut, ze ak je nehnutelnost zatazena vecnym bremenom uz pred
pozemkovymi Upravami, nie vzdy je mozné toto vecné bremeno vztiahnut aj k novej

nehnutel'nosti vid’ kapitola 1.6.1.

Poslednou moznostou, ktoru by som rada spomenula je zriadenie vecného bremena na

zaklade rozhodnutia sidu o zruSeni a vyriadeni podielového spoluvlastnictva pri rozdeleni
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veci. Vtomto pripade moze byt zriadené len vecné bremeno in rem, teda pdsobiace
v prospech kazdého vlastnika predmetnej nehnutelnosti. Obsahom takto zriadovanych

vecnych bremien je v drvivej vacSine moznost’ prechodu cez cudzi pozemok.

Druhym vyznamnym pripadom, kedy zriadi vecné bremeno sid rozhodnutim je
situacia neopravnenej stavby. Pokial by vlastnik pozemku, na ktorom stoji neopravnena
stavba nesuhlasil s prevedenim pozemku pod fiou do vlastnictva majitela tejto stavby a
odstranenie neopravnenej stavby na cudzom pozemku by nebolo ucelné moze sud usporiadat
pomery medzi dotknutymi stranami zriadenim vecného bremena, ktorym sa umozni

vykonavanie vlastnickeho prava k neopravnenej stavbe.[1]

Predmetom tohto typu vecného bremena je teda najCastejSie zat'azenie pozemku tak,
aby vlastnik neopravnenej stavby ziskal ku tejto pristup a mohol uzivat’ pozemok pod tiou. Pri
stanovovani financnej nahrady za takto zriadené vecné bremeno je nutné okrem prihliadnutia
k cene pozemku, vySke nijomného, ktoré by bolo mozné na tomto mieste a v danej dobe

dosiahnut’, zohl'adnit’ tiez skutoCnost’, Ze vecné bremeno bolo zriadené proti voli vlastnika.[2]

Najcastejsim pripadom vyuzitia zriadenia vecného bremena sudom fyzickymi osobami
je zisk pristupovej cesty ku nepristupnému pozemku (nutnd cesta) s cielom zabezpecit
plnohodnotny vykon vlastnickeho prava na tomto pozemku. Tymto sposobom modze byt

zriadené vecné bremeno len typu in rem.

1.5.5 Zriadenie vecného bremena zo zakona

Jedna sa o typ vecného bremena, ktory ako jediny bol sti¢ast'ou pravneho poriadku po
cela dobu svojej existencie.[2] Ako priklad mozem uviest napr. povinnost strpiet’ vstup
avjazd v nutnom rozsahu opravnenym osobam vykondvajucim zememeraCské Cinnosti na
pozemok po predchadzajucom upozorneni vlastnika alebo osoby opravnenej pozemok uzivat.
Pokial' sa jedna o stavby, vstupit' tieto osoby mo6zu len so suhlasom vlastnika alebo
opravneného uzivatela stavby. Vlastnik alebo opravneny uzivatel stavby je tiez povinny

strpiet umiestnenie meracskej znacky, zdrzat’ sa vSetkého, ¢o by ju mohlo poskodit’, zniCit'.

Obdobne podla energetického zakona ¢. 458/2000 Sb., m6zu na cudzie pozemky
vstupovat' prevadzkovatelia distribuénych zariadeni v nutnom rozsahu pri zriadovani,
rekonStrukcii alebo odstrafiovani distribu¢nej sustavy, pripojky. Tiez je prevadzkovatel
energetickej sustavy opravneny v stlade s uzemnym rozhodnutim a stavebnym povolenim
zriadovat’ a prevadzkovat’ na cudzich nehnutel'nostiach predmety svojej Cinnosti (rozvodné

zariadenia, vedenia,...). Vlastnik zatazenych nehnutelnosti ma za zriadenie distribu¢ného
2 2
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zariadenia narok na jednorazovi kompenzaciu. Prevadzkovatel distribucnej sustavy ma tiez
pravo po predchadzajucom upozorneni vlastnika, opravneného uzivatela odstrafiovat
v nutnom rozsahu stromy a iné porasty, ktoré ohrozuju bezpecné a spol'ahlivé prevadzkovanie

sustavy ak to po predchadzajicom upozorneni vlastnik neurobil sam.[13]

Podobné ustanovenia sa nachadzaju aj v zédkone o drédhach, zékone o pozemnych
komunikaciach, zakone o civilnom letectve, o elektronickych komunikaciach, zakone

o rybarstve, vodnom zakone, ..

In moznost’ zriadenia vecného bremena zo zékona poskytuje zakon ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi byta [14], ktory stanovil, ze ak vlastnik jednoty v bytovom dome a vlastnik
pozemku nespiSu pisomnu zmluvu o uprave prav k pozemku do 31.12.2000, vznikne zo
zakona v prospech vlastnika jednotky za primerant nadhradu vecné bremeno. Rozsah tohto
vecného bremena bude odpovedat’ vel'kosti spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach
domu a bude prechadzat s vlastnictvom jednotky na d’al§ie opravnené osoby. Podl'a § 21 odst.
6 spomenutého zakona je predmetom tohto vecného bremena pravo spoluuzivat’ zastavany
pozemok a tiez nadvorie, pokial je zo vSetkych stran ohraniCené a nie je zastavané stavbou

iného vlastnika.[5]

1.5.6 Vznik vecného bremena vydrzanim

Podla § 134 obcianskeho zdkonnika je mozné nadobudnut’ vlastnictvo k nehnutel'nosti
aj vydrzanim, pokial’ sa nejedna o zatazenie nehnutel'nosti, ktord moze byt len vo vlastnictve
Statu, zakonom urCenych pravnickych osob. Zakladnym predpokladom vydrzania je
nepretrzita drzba nehnutel'nosti po dobu 10 rokov, pricom do tejto doby sa zapocitava aj drzba
predmetnej nehnutel'nosti pravnym predchodcom. So spomenutym ustanovenim suvisi § 129
ktory stanovuje, ze okrem veci je mozné drzat i prava, ktoré pripustaju trvaly alebo opakujuci
sa vykon. KedZe ucinky vydrzania nastavaji priamo zo zakona, splnenym uvedenych
podmienok sa menia pravne vztahy drzby odpovedajicej] vecnému bremenu na pravny vzt'ah

vecného bremena.[9]

Subjektom tohto prava moze byt ktorykol'vek zo subjektov obcianskopravnych
vztahov. Tato osoba viak musi spifiat podmienky podla uz spomenutého § 129. Okrem
samotného spravania sa spdsobom, ktoré napiiia obsah prava zvecného bremena je
podmienkou vydrzania tiez dobrd viera so zretelom na vSetky okolnosti, ze drzba je
opravnend. Jedna sa o pripad, ked” pri norméalnej opatrnosti, ktoru je potrebné pozadovat po
tejto osobe tato nemala a nemohla mat’ pochybnosti, ze jej drzba nalezi.[2]
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1.6 ZANIK VECNYCH BREMIEN

Obciansky zakonnik neupravuje len vznik, ale aj zanik vecnych bremien. Podla
§ 151p zanikaji vecné bremena zo zakona, rozhodnutim prislusného Statneho organu alebo na
zaklade vkladu zmluvy do katastra nehnutel'nosti. Nejedna sa vSak o taxativne vymenovanie
moznych sposobov, nakolko iné ustanovenia obcianskeho zakonnika obsahuju dalSie
moznosti, ako mozu zanikat’ pravne vztahy. Vecné bremeno tak mdze zaniknut okrem
uvedenych sposobov aj splynutim, uplynutim casu, splnenim rozvédzovacej podmienky,

premlcanim.[9],[5]

Podstata zaniku vecného bremena spociva v obnoveni povodného obsahu vlastnickeho
prava, ktoré bolo obmedzené vecnym bremenom. Pravna skutocnost, ktora znamena vznik
prava odpovedajuceho vecnému bremenu nemusi byt totozna s pravnou skuto¢nostou, na
zaklade ktorej vecné bremeno zanika [2]. Pokial' zanikd vecné bremeno, ktoré je evidované
v katastri nehnutelnosti je nutné zabezpecit jeho vymaz z tohto institutu (vymaz na zaklade
zmluvy- nutnost vkladového konania, v ostatnych pripadoch bude vecné bremeno vymazané
na zaklade zdznamového konania). K vymazu evidovaného vecného bremena ju nutné dolozit

listinu, ktora bude preukazovat’ tito skuto¢nost’.

1.6.1 Zanik vecného bremena zo zakona

Na zaklade splnenia skutocnosti uvedenych v pravnych normach je mozné, aby pravo
odpovedajuce vecnému bremenu zaniklo priamo zo zakona (ex lege). O ucinkoch pravnych
noriem nie je potrebné konStitutivne rozhodovat, ale nastavaju automaticky splnenim
spomenutych skutocnosti. Pokial’ by doslo k namietkam, je mozné popriet’ existenciu vecného
bremena urcovacou zalobou. Ak by nastal spor v oblasti plnenia z prava odpovedajuceho

vecnému bremenu, moze byt pred sidom podand namietka na zanik vecného bremena.[5]

Prvym sposobom zaniku vecného bremena zo zakona su pripady, ked’ vecné bremeno
nemoOze plnit’ ucel, pre ktoré bolo zriadené (napr. predmet vecného bremena uz nemoze
vyuzivat’ opravnend osoba k svojmu prospechu, predmet bol zniCeny,...). Nastanu teda trvalé
zmeny podl'a § 151p odst. 2 obCianskeho zakonnika. Zmeny sa mozu tykat’ bud’ opravnene]
osoby (vecné bremena in personam), opravnenej veci alebo veci zatazenej. Tiez moze dojst
k situacii, ked” vecné bremeno uz nebude umoziovat vyuzivanie veci v prospech opravnenej

osoby alebo v prospech vlastnika opravnenej nehnutelnosti. Je teda zrejmé, ze tento spdsob
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zaniku vecného bremena zahriia aj zanik vecného bremena zanikom veci opravnenej, resp.
zanikom veci povinnej (skor bol tento spdsob zaniku prava odpovedajuceho vecnému
bremenu uvadzany samostatne). Pokial' by nastala situacia, ze dojde k trvalym zmenam pre
ktoré sa napriklad neamerne zvysi ekonomické zatazenie opravnenej osoby pri vykone
svojich prav, avSak tato moze nad’alej vykonavat' svoje prava plynice z vecného bremena, je
mozné domahat sa zruSenia vecného bremena u sudu (pri tychto zmenach nenastava zanik
vecného bremena priamo zo zakona) z ddvodu hrubého nepomeru medzi vyhodami

opravneného subjektu a nevyhodami zat'azeného subjektu.[9],[2]

Druhym spdsobom zaniku vecného bremena priamo zo zakona je zanik vecného
bremena smrtou alebo zanikom opravneného subjektu.[2] Pokial’ sa jedna o vecné bremeno
typu in personam, zanikne toto najneskor smrt'ou opravnenej osoby z vecného bremena alebo
zanikom opravneného subjektu (vyplyva zo samotnej povahy vecného bremena, ktorého
existencia je priamo viazana na ur¢itu osobu, subjekt). Smrt, pripadne zanik povinnej osoby
neznamend pravny narok na zanik vecného bremena. Tak, ako v predchadzajucom pripade
zaniku vecného bremena, si mozné urcité skutoCnosti, kedy nastani pochybnosti o zaniku

bremena. Namietku proti zaniku vecného bremena je mozné opat’ podat’ u sudu.

Inou moznost'ou zaniku vecného bremena zo zékona je jeho zanik na zaklade sudnej
drazby. § 337 h odst. 2 obcianskeho zakonnika ustanovuje, ze ak nehnutelnost, ktora je
zatazend vecnym bremenom, je predmetom sudnej exekucie dojde k zaniku vecnych bremien
okrem tych bremien, o ktorych bolo rozhodnuté, ze nezaniknu (na zaklade urCenia sudu)
a bremien, za ktoré bola poskytnuta vydrazitelovi nahrada (finan¢né plnenie sa poskytuje

v tretej rade uspokojenia pohl'adavok).[1]

Poslednou moznostou zaniku vecného bremena priamo zo zakona je prehlasenie
konkurzu, pripadne speriazenie majetkovej podstaty. Jednd sa napriklad o vecné bremena,
ktoré vznikli za ndpadne nevyhodnych podmienok v dobe, ked’ nehnutel'nost’ presla do rezimu
zah4jeného insolventného konania. Prehlasenim konkurzu sa tieto bremend stavaju neucinné.

Neucinné bremena nasledne zaniknu spefiazenim majetkovej podstaty.[2]

1.6.2 Zanik vecného bremena rozhodnutim opravneného organu

Opravnenym organom v tomto pripade zaniku vecnych bremien mdze byt sud alebo
iny Statny organ ako pozemkovy urad, stavebny urad alebo vyvlastiiovaci urad. Ak zanika
vecné bremeno rozhodnutim opravneného organu, dojde k zaniku ku diu nadobudnutia
pravnej moci rozhodnutia alebo ku dilu uvedenému v rozhodnuti.
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Jednym z najcastejSich pripadov zruSenia vecného bremena rozhodnutim opravneného
organu — sudu je skutoc¢nost’, ze doslo k vyraznej zmene pomerov panujucich v stcasnosti ku
pomerom, ktoré boli platné v dobe vzniku vecného bremena. [5] Sud tiez zrusi to vecné
bremeno, ktoré sposobuje hruby nepomer medzi Gzitkom opravnenej osoby a obmedzenim
povinnej osoby ato bez nahrady, za primeran finan¢nu alebo naturadlnu néhradu. Hruby
nepomer sa posudzuje podla miery obmedzenia resp. zvyhodnenia v dobe vzniku vecného
bremena k suasnému stavu. Primerana financna néhrada zohladiuje predovsetkym uzitok,

ktory zanik vecného bremena prinesie vlastnikovi zatazenej nehnutel'nosti.

Z opacného hladiska mozeme povedat, ze sud nemdze zruSit vecné bremeno na
ziadost’ opravneného. Tento sa mdze vecného bremena len vzdat avSak bez naroku na

primeranu nahradu.

Pravomoc rozhodovat o vzniku azéniku vecnych bremien v ramci
pozemkovych Uprav dava pozemkovému tradu zakon ¢. 139/2002 Sb. Podkladom pre zanik
vecného bremena je podla § 11 odst. 8 schvaleny navrh pozemkovych uprav. Rozhodnutie
ovymene alebo prechode vlastnickych prav sa oznamuje verejnou vyhlaskou atiez sa

dorucuje osobam dotknutym zrusenim vecného bremena.

1.6.3 Zanik vecného bremena na zaklade zmluvy

Obdobny princip ako plati podla obcianskeho zakonnika pre zriadenie vecného
bremena na zaklade pisomnej zmluvy plati aj pre jeho zanik. Zmluva byva najCastejSie
spisovana samostatne a nie sucasne s prevodom nehnutelnosti ako je bezné u zriadovania
vecného bremena. Zasadnym dévodom je rozSirenie okruhu moznych ucastnikov konania
ateda predizenie celého konania na miestne prislusnom katastralnom pracovisku. Vecné
bremeno zanika ku dinu vkladu do katastra nehnutel'nosti, a teda ku dnu uvedenému v dolozke
katastralneho pracoviska, ktora sa vyznacuje na dorucent listinu v deii doruCenia navrhu na

vklad miestne prislusnému katastralnemu pracovisku.

Zmluva musi byt opét pisomna a musi obsahovat’ podstatné nalezitosti. Je zrejmé, ze
osoba opravnena resp. povinna v dobe vzniku vecného bremena nemusi byt totozna s osobou

opravnenou resp. povinnou v dobe zaniku vecného bremena.

Tak ako pri vzniku vecného bremena na podklade zmluvy k nehnutelnosti, ktora nie je
predmetom evidovania v katastri nehnutel'nosti aj pri jeho zaniku nastdva zmena v pravnych

vztahom ucinnostou zmluvy. Jedna sa o pripady, ked predmetom evidovania v katastri
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nehnutel'nosti vecnych bremien pdsobiacich in rem nie je vec opravnena ani povinna

a u vecnych bremien pdsobiacich in personam vec zatazena.

1.6.4 Zanik vecného bremena splynutim

Splynutim zanikne vecné bremeno v pripade, ze ddjde k situacii, zZe spojenie prava
odpovedajuceho vecnému bremenu a povinnosti z vecného bremena bude v jednom subjekte.
[5] Jedna sa teda opat’ o situaciu, ked’ by bola opravnena a povinna osoba totozna, ¢o ako som
uz v pract spomenula nie je mozné a popiera podstatu vecného bremena. Ako priklad mo6zem
uviest situaciu, ked vlastnik nehnutel'nosti mé zriadené vecné bremeno chddze a jazdy cez
susedny pozemok avsak tento odkupi. Zanik vecného bremena splynutim je definitivny a nie
je ho mozné obnovit. Ak by teda doSlo o opidtovnému predaju pozemku, musi sa vecné

bremeno zriadit’ nanovo.

1.6.5 Zanik vecného bremena inymi sp6sobmi

Uplynutim doby zanikaji vecné bremena, ktoré su zriadené na isté Casové obdobie-
dobu urcitu. Tato lehota byva najCastejSie vztiahnuta k istej udalosti, ktoru uplynutie lehoty

sposobi. Lehota, pre ktort bolo vecné bremeno zriadené, musi byt stanovena jednoznacne.[1]

K zaniku vecného bremena splnenim rozvdzovacej podmienky ddjde v pripade,
ze vecné bremeno bolo zriadené na zéklade zmluvy ana dobu urciti vymedzeni prave
rozvazovacou podmienkou. Vymedzenie doby zriadenia vecného bremena nie stanovenim
doby ale prostrednictvom rozvidzovace] podmienky je vhodnejSie, nakolko nie vzdy je

jednoduché odhadnut, kol'ko bude trvat' obmedzenie prav povinnej osoby.[2]

Poslednym sposobom zaniku vecného bremena je jeho premlcanie ato
v pripade, ked” vecné bremeno nie je po dobu min. 10 rokov vykonavané (obdobou je vznik

vecného bremena vydrzanim).

1.7  PROBLEMATIKA OCENOVANIA VECNYCH BREMIEN

Ako som spomenula obsahom vecnych bremien je pravo spravat’ sa sposobom, ktoré
obmedzi, nie v§ak znemozni, vykonavanie vlastnickeho prava vlastnikovi veci. Preto je nutné
stanovit kompenzaciu, ktora aspon CiastoCne vlastnikovi vynahradi toto obmedzenie.
Zasadnym problémom je vSak urCenie hodnoty tejto kompenzacie tak, aby vznikol
kompromis medzi uUzitkom opravnenej osoby a zatazenim povinnej osoby. SpOsob jej
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stanovenia suvisi nielen s mnozstvom udajov, ktoré ma znalec k dispozicii ale vyraznou
mierou so Specifikaciou a individudlnymi podmienkami konkrétneho pripadu. Ako bude
v praci d’alej rozobraté, neexistuje univerzalny postup, ako ocenit vecné bremend a akym

sposobom ku nim pristupovat’.

1.7.1 Zakladné pojmy z oblasti ocefiovania

Zakladné pojmy z oblasti ocefiovania vychadzaji zo zakona ¢. 526/1990 Sb., o cendch

v zneni neskorsich predpisov. Za tie najdolezitejSie povazujem nasledujuce pojmy:

Cena — spravidla je dana dohodou medzi kupujucim a predavajucim. Jedna sa teda
o individudlnu c¢iastku, ktora je zavisla na mnohych jak objektivnych tak subjektivnych
faktoroch. Ide o pojem pouzivany pre pozadovanu, skutoCne zaplateni alebo ponukanu
Ciastku za tovar, sluzbu. Po zaplateni sa stava historickym faktom a je zdrojom pre tvorbu

roznych databaz, ktoré sluzia pre ocenovacie ucely.

Zistena cena — ckvivalenty uradna, administrativna cena. Jedna sa v minulosti
o najCastejSie pouzivani cenu. Dnes sa pouziva pre iné ucely ako je predaj. Zakon
o oceniovani majetku presne stanovuje pripady, kedy musi byt pre ocenenie pouzitd cena
zistend a postup, ako ju urCit. NajcCastejSie sa jedna o jednotné urCenie ceny nehnutel'nosti pre
danové ucely pre vSetkych obCanov, aby nedoslo k zvyhodiiovaniu resp. znevyhodiiovaniu
(napriklad znizovanie daniového zakladu pri prevodoch nehnutelnosti). Zakon v ramci
zjednania cien nehnutelnosti obsahuje len jednu vynimku, ked” cena nehnutelnosti nemoze
byt vyssia ako cena zistena. Jedna sa tzv. regulovanu cenu, ktora sa uplatiiuje v pripade, ze je
cena nehnutelnosti aspoi z Casti hradena zo Statneho rozpoctu (vymer Ministerstva financii €.

01/2009).

v

Obvykla cena — cena vSeobecna, trzna. Je zakotvena v zakone €. 157/1997 Sb.,
o oceflovani majetku v zneni neskorSich predpisov. Z definicie tejto ceny je najpodstatnejsie,
ze sa jedna o cenu, ktora je vysledkom obvyklého predaja, ked’ trh mal moznost’ sa oboznamit
s touto transakciou, kde kupujuci je ochotny kupit a predavajici predat a si zabezpecené
rovné podmienky pre vSetkych ucastnikov. Je teda zrejmé, ze za obvyklu cenu nie je mozné
povazovat’ cenu, ktoré bola stanovena medzi blizkymi osobami, v stave tiesne alebo za inych
neStandardnych podmienok. NajcCastejSie sa stanovuje analyzou trhu, ateda porovnavanim
s uz realizovanymi predajmi (kapami) obdobnych veci, v danej lokalite a Case. Mdzeme ju

teda odhadnut’ (neda sa presne stanovit) len u veci, s ktorymi sa bezne obchoduje.
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Obstaravacia cena - ekvivalent historicka. Jedna sa o cenu, za ktora bolo mozné
ziskat rovnaka (podobnu) vec v dobe jej obstarania bez uvazenia opotrebenia zahriiajicu

naklady spojené s jej obstaranim.

Reprodukéna cena — vyjadruje vecnu hodnotu, za ktord by bolo mozné rovnaku
alebo podobnu vec ziskat' v dobe ocenenia bez odpocitania opotrebenia. Ide teda o technicky
pohl'ad na nehnutelnost, ktory vyjadruje sucasné naklady na vybudovanie nehnutelnosti
vratane obstarania pozemku. U stavieb sa najcastejSie uréuje pomocou polozkového rozpoctu.

Nutné je pripomenut, ze sa jedna opat’ len o odhad ceny, nie jej presné stanovenie.

Hodnota - je priblizenim resp. odhadom ceny. Nejde teda o konkrétnu hodnotu ale
o optimalne rozpitie. Vyjadruje peniazny vztah medzi tovarom, sluzbami, ktoré by bolo
mozné realizovat’ medzi predavajucim a kupujicim. Vzdy je nutné presne definovat’ nielen
cas, ku ktorému bola stanovena, ale aj ucel, podmienky, ekonomicku koncepciu a d’alSie

dolezité faktory, ktoré maju zasadny vplyv na jej urCenie, nakol'ko existuje cela rada hodnot.

Vecna hodnota — ekvivalent substanéna hodnota, Casova cena, cena zistena
nakladovym sposobom bez koeficientu predajnosti. Inak povedané, jedna sa o reprodukcnu
cenu, od ktorej odpocitame primerané opotrebovanie (priemerné opotrebovanie veci rovnako
starej a primerane intenzivne pouzivanej). U tejto ceny sa uvazuju aj naklady spojené

s odstranenim vaznych zavad, ktoré by znemoznili okamzité uzivanie veci.

Vynosova hodnota — ekvivalenty kapitalizovana miera zisku, kapitalizovany zisk,
cena zistend vynosovym sposobom. Stanovuje predpokladany uzitok z vlastnictva
nehnutel'nosti. Vynosova hodnota odpoveda istine, ktort musime vlozit do banky, aby sme
pri stanovenej urokovej sadzbe mali rovnaky urok, aky by odpovedal Cistému vynosu
z nehnutel'nosti (podniku). Jej stanovenie opédt nie je pevné a zavisi od situacie na trhu,

casovej hodnote pefiazi a riziku investicie.

1.7.2 Stanovenie ceny prava odpovedajiceho vecnému bremenu

Prvotnym problémom stanovenia hodnoty vecného bremena je doba, na ktoré bolo
vecné bremeno zriadené. Najjednoduchsim pripadom je stav, ked” je vecné bremeno zriadené
na dobu urcitu, Specifikovani na konkrétnu udalost’ s pevnym datumom. Vecné bremeno vSak
moze byt zriadené na dobu obmedzent, blizSie neSpecifikovani— napriklad na dobu zivota
urcite] osoby. Tu nevieme presne stanovit dobu trvania vecného bremena tak isto ako
v pripade, ked je existencia vecného bremena podmienena na rozvdzovaciu podmienku.

V tomto pripade zavisi len na uvahe znalca, akym sposobom stanovi dobu trvania ,,zavady*
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na nehnutel'nosti. Pri Specifickom pripade ocenenia vecného bremena na dobu zivota znalcovi
pomaha zakon o ocefiovani, ktory stanovuje, ze v tomto pripade sa ro¢ny uzitok nasobi
desiatimi. Poslednym pripadom je zriadenie vecného bremena navzdy, avSak tu by sa dalo
polemizovat, ¢i takéto vecné bremeno nie je tiez zriadené tiez len na dobu neurcita, ked'ze

vecné bremeno sa mdze viazat' len ku fyzickej veci, ktord mé svoju predpokladant zivotnost'.

Nutné je tiez pripomenut, ze hodnota vecného bremena nie je najomné, aj ked’ z neho
vychadza. Zasadnym rozdielom je fakt, ze ndjomné je periodicky sa opakujuca Ciastka platena
prenajimatelom najomcovi zatial' ¢o u vecného bremena hovorime o jednorazovej satisfakcii

za nemoznost’ plnohodnotne vyuzivat nehnutelnost'.

1.7.2.1 Zavislost’ sposobu metodiky ocenenia od ucelu ocenenia

Stanovenie hodnoty vecného bremena je priamo odvodené od ceny nehnutelnosti.
Mozu teda nastat’ dva pripady ocenenia ato, stanovenie ceny vecného bremena alebo
stanovenie ceny nehnutel'nosti, na ktorej spociva vecné bremeno. Spdsob postupu ocenenia
v prvom rade zavisi od ucelu, pre ktory je vecné bremeno ocetlované.[2] Znalec musi pouzity

spdsob ocenenia vzdy riadne zdovodnit'.

Pokial’ by som hovorila o dafiovych tceloch pripadne oceneni pre institucie, ktoré sa
odkazuju na ocenenie podla zvlastneho predpisu, stanovujeme administrativau cenu prava
odpovedajuceho vecnému bremenu podla § 18 zdkona o oceniovani. Ten priamo stanovuje pre
ocenenie vecného bremena pouzit vynosovy spdsob ocenenia. Pokial je vSak uzitok
z vecného bremena priamo stanoveny v zmluve alebo inej listine vychadza znalec z tejto
listiny. Jedinou vynimkou je stav, ked’ by bol tento Uzitok nizsi ako cena obvykla o viac ako

jednu tretinu. V tomto pripade by sa znalec pri oceneni na prislusnu listinu neodkazoval.

Ak v§ak znalec ocenuje nehnutel'nost’ pre sidnu drazbu, musi zohl'adnit’ cenu vecnych
bremien, ktoré predajom v drazbe nezanikni a o tato znizit obvyklii cenu nehnutelnosti
s prisluSenstvom a pravami. Z obvyklej ceny nehnutelnosti pre urCenie ceny vecného
bremena sa vychadza aj v pripade, ked’ ucelom ocenenia je insolventné konanie, verejna

drazba alebo zalozenie nehnutel'nosti peflaznym tstavom.

Pokial’ je kompenzacia vecného bremena sucastou zmluvy o jeho zriadeni, m6zu sa
zucastnené strany dohodnut’ v podstate na , akejkol'vek™ cene prava odpovedajuceho vecnému
bremenu ktora je prijatel'na pre vSetkych zacastnenych. V tomto pripade teda hovorim o cene

Zjednanej medzi opravnenym a povinnym.
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V praxi vSak mdze dojst’ k situacii, ked’ hodnota vecného bremena prevysi hodnotu
samotnej nehnutelnosti alebo je tato nepredajna. V tomto pripade je vhodné miesto

kompenzacie za zatazenie nehnutel'nosti vecnym bremenom pouzit’ nahradu za jeho zrusenie.

1.7.2.2 Zavislost’ metodiky ocenenia od charakteru vecného bremena

Charakter vecného bremena vyraznou mierou obmedzuje vlastnika v nakladani
s nehnutel'nostou ¢im na druhej strane vznikne opravnenej osobe z vecného bremena uzitok.
Z tohto dovodu mozu byt aj pristupy k oceneniu prava dva — a to z pohl'adu opravnenej osoby
ked’ znalec urCuje mieru zisku opravnenej osoby alebo z pohladu povinnej osoby, ked je
nutné zistit' cenu zavady, ktoru predstavuje pre povinného vecné bremeno. Ako vyplyva
z predchadzajucej kapitoly moze dojst’ k pripadu, ked’ uzitok z vecného bremena vyraznou

mierou prevysi obmedzenie vlastnickeho prava a naopak.

Pri zvoleni pristupu ocenenia vecného bremena z hladiska uzitku ktory prindsa
opravnenému je potrebné, aby znalec stanovil kompenzaciu, ktora bude primerand k ujme
povinného. Uzitok opravnenej osoby moze mat vyraznu hodnotu, ked zriadenie vecného
bremena ma za nasledok moznost vobec nehnutelnost’ uzivat. Ako priklad moézem uviest
situaciu, ked vlastnik nepristupného pozemku ziska ku tomuto pozemku pristup. Z pozemku
pre vlastnika s prakticky nulovou hodnotou sa stane pozemok plnohodnotne vyuzivany.
Druhym pripadom je skutoCnost, ked zriadenim vecného bremena ziska vlastnik
nehnutelnosti urcitt nadhodnotu uz vyuzivanej nehnutelnosti. Vhodnym prikladom je
situacia, ked’ vlastnik pol'nohospodarskeho pozemku, ktory je Casto znehodnocovany divou
zverou ziska pravo zriadenia plotu na cudzom pozemku ¢im zvysi svoj uzitok z tohto

pozemku.

Vo viacsine pripadov sa ocenenie uzitku opravnenej osoby z vecného bremena za rok

stotoziuje s vySkou najomného obdobnej nehnutel'nosti po dobu jedného roka.

Individualny pristup k oceneniu vecného bremena treba aplikovat’ aj pri urCeni jeho
ceny ako zavady viaznucej na nehnutel'nosti. Jedna sa o naklady, ktoré je nutné vynalozit,, aby
vecné bremeno na nehnutel'nosti nespocivalo alebo o naklady na stratu, ktort prinaSa vecné
bremeno vlastnikovi nehnutel'nosti.[1] Z tohto hl'adiska mdze opat’ dojst’ k situacii, ked’ vecné
bremeno nehnutelnost’ prakticky znehodnoti (napriklad uzivanie nehnutel'nosti inou osobou)
alebo na opacnej strane hodnotu nehnutel'nosti vyrazne neovplyvni (napriklad pravo udrzby a
opravy elektrického vedenia nad pozemkom). Tiez je nutné prihliadnut na skutoCnost, ze

opravnena osoba musi vynalozit’ isté naklady na zachovanie veci, opravy veci.
2
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Pri oceneni ur¢ime hodnotu zavady pre povinného najCastejSie ako rozdiel ceny
nehnutelnosti zatazenej a nezatazenej vecnym bremenom pripadne ako naklady spojené s jej
odstranenim. Ak sa jedna o stratu, ktora bude mat dlhodoby az vecny ucinok (napriklad
nemoznost v buducnosti vyuzivat nehnutelnost doterajsSim sposobom) uréi sa strata

povinného ako strateny zisk.

1.7.2.3 Ocenenie vecného bremena v zavislosti na dobe jeho trvania

Ako bolo spomenuté, rozmanitost vecnych bremien je znacna a Casto krat su vecné

bremena zriadované na nejednoznacne stanovenu dobu trvania.

Pokial’ sa jedna o vecné bremeno trvalé, ur¢i sa hodnota vecného bremena ako uzitku

opravneného aj straty povinného vzorcom:
U
VB =—%100%
u

VB - cena vecného bremena, U- (¢isty roCny uzitok opravneného resp. strata
povinného, u- primerana miera kapitalizacie. Uvedeny vztah je mozné pouzit’ aj pre ocenenie
vecnych bremien trvajucich dlhsiu dobu podl'a pouzitej miery kapitalizacie. Ked'ze sa jedna

o vzt'ah vyjadrujuci dlhodobé konstantné vynosy, nazyva sa tiez ,,vecna renta®.
Pre ocenenie vecného bremena na dobu urcitu plati podla [2] vzt'ah:

"-1_, (”116_011)‘1

N R

VB =1U =

VB - cena vecného bremena, U- Cisty ro¢ny uzitok opravneného, q- urocitel’, n- doba
trvania vecného bremena, i- urokova sadzba. Uvedeny vzorec je vhodné porovnat so

vzorcami kapitoly 1.7.3.1.

U ocenenia vecného bremena zriadeného na dobu zivota opravnenej osoby nie je
situacia tak jednoznacna. Pri oceneni podla vyhlasky sa uvazuje doba trvania vecného
bremena 10 rokov, u stanovenia ceny obvyklej sa zohl'adiiuje vek opravneného. Do vypoctu
je vhodné zahrnut $tatistické Gidaje tmrtnostnych tabuliek Ceského statistického tradu. Pre
samotny vypocet sa nasledne pouzije vzorec pre ocenenie vecného bremena na dobu urcitu.
V pripade, Ze opravnena osoba je mlada a vecné bremeno tak bude trvat dlhi dobu, je mozné
pouzit’ tiez vzorec pre vecnu rentu. Obdobna situacia nastane aj u bremien, ktorych existencia

je podmienena rozvazujucou podmienkou.
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1.7.3 Metédy ocenovania vecnych bremien

Zakon o ocefiovani majetku stanovuje ako zakladny spOsob ocenenia prava
odpovedajuceho vecnému bremenu stanovenie administrativnej ceny vynosovym spOosobom
(pre danové ucely). Druhym sposobom ako urcit cenu vecného bremena (pre zmluvné ucely)
je stanovenie ceny obvyklej. Zasadny rozdiel medzi oboma metddami spociva v skutocnosti,
ze ocenenie vecného bremena obvyklou cenou nezahriia len dobu trvania vecného bremena
ale aj naklady na spravny , .chod* nehnutel'nosti, jej bezni udrzbu a nutné opravy, poistenie,
dan z nehnutel'nosti a iné. Pre stanovenie miery nakladov na opravy je najvhodnejSie pouzit
priemerné naklady, ktoré podl'a [1] ¢inia 0,5 az 1,5% z reprodukcnej ceny stavby. Stanovenie
konkrétneho percenta je na uvahe znalca, ktory naklady hodnoti podla sucasného stavu

udrzby nehnutel'nosti.

Krliacovou ulohou znalca pri ocenovani vecnych bremien je spravne stanovenie
hodnoty najomného (vysky roc¢ného tuzitku, ktory je v rozoberanych pripadoch zhodny
svyskou najomného), ktoré vychadza z dosiahnutelného najomného predmetne;
nehnutelnosti (redlne najomné) a ktoré nezohl'adiiuje ostatné prinosy najomcovi vyplyvajuce

z prengjmu. K stanoveniu vysky najomného je mozné pouzit’ viacero metod.

- Pokial' v lokalite, kde sa nachadza zatazend nehnutel'nost’ existuje reprezentativny
trh s prendjmom obdobnych nehnutelnosti pouzije sa na stanovenie vysky ro¢ného uzitku
najomné zistené porovnavaci spdsobom. Databdza prenajimanych nehnutelnosti musi byt
reprezentativna — nehnutel'nosti v zakladnych rysoch podobné s ocefiovanou nehnutel'nost’ou

a v dostato¢nom pocte.

-Ak trh neexistuje ateda nie je mozné vytvorit kvalitni databazu ur¢i sa cena
najomného sprostredkovane percentom z ceny nehnutelnosti —tzv. metdoda simulovaného

najomného.

-Poslednou moznostou je stanovenie najomného podl'a odborného uvazenia znalca,
ktoré musi byt v posudku riadne zdévodnené.
1.7.3.1 Administrativna cena

Ide o najjednoduchsi typ ocenenia, nakol'ko zakon presne stanovuje metodiku a postup
pri tomto oceneni. Nevyhodou tohto ocenenia je vSak skutoCnost, ze cena zistena tymto

sposobom sa vac¢sinou vyrazne lisi od ceny obvyklej.
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Zakladné body postupu zistenia administrativnej ceny vychadzajuceho zo
zakona o ocefiovani majetku § 18 su nasledovné. Na urovni ceny obvyklej sa zisti rocny
uzitok opravneného zvecného bremena vynosovym sposobom. Jednd sa vSak o urcitu
modifikaciu vynosového sposobu ocenenia, ked do vypoctu nevstupuje diskontovanie
budtcich ro¢nych ¢istych vynosov [1]. Rocny uzitok je v drvivej véacsine pripadov zhodny
s vyskou ro¢ného najomného za uzivanie nehnutel'nosti. Ako uz bolo spomenuté, pokial je
roCny uzitok stanoveny v zmluve alebo inej listine, znalec musi tento Uzitok porovnat so
zistenym uzitkom podl'a uvedeného postupu a ak nie je viac ako o jednu tretinu niz§i pouzije
ho pre d’alSie vypocty. Ak vSak tato podmienka splnena nie je, znalec je povinny pre d’alsi

vypocet pouzit hodnotu svojho zisteného ro¢ného uzitku.

Zisteny roc¢ny uzitok sa nasledne nasobi poctom rokov trvania prava, najviac vsak
piatimi. Vynimku tvori vecné bremeno zriadené na dozitie urcitej osoby, kedy sa tento Gzitok

nasobi desiatimi rokmi.

Pokial’ znalec nemdze stanovit’ rocny uzitok podl'a stanoveného postupu, aplikuje na
ocenenie prava odpovedajuceho vecnému bremenu ustanovenie § 18 odst. 2 pism. 5 a pravo
oceni Ciastkou 10 000,- K¢. Jedna sa o pripady, ked nie je mozné definovat’ ro¢ny uzitok,
vymedzit' ho alebo ocenit. Toto ustanovenie by sa vSak malo pouzivat' ojedinele, len pri

objektivnych a nespochybnitel'nych dévodoch, ktoré musi znalec preukazat’.

Treba eSte podotknut, ze ak na nehnutelnosti spociva viacej prav odpovedajucich
vecnym bremenam, treba tieto ocenit’ jednotlivo a nasledne znizit hodnotu nehnutelnosti

o sumu tychto vecnych prav.

V praci bol uz mnohokrat spomenuty pojem vynosového ocenenia, preto povazujem
za vhodné tento spOsob ocenenia blizSie priblizit. Treba vSak opat pripomenut, ze pre
stanovenie administrativne] ceny vecného bremena sa pouziva modifikovany vynosovy
spdsob ocenenia. Princip vynosového ocenenia spociva v spravnom odhadnuti Ciastky, ktora
musi vlastnik nehnutel'nosti vlozit’ do periazného tstavu, aby v buducnosti Cisté vynosy z tejto
Ciastky pokryli vynosy, ktoré by prinaSala nehnutelnost. Jedna sa teda o urCenie sumy
vSetkych buducich vynosov, ktoré je nutné diskontovat’ ku diiu odhadu. Z uvedeného vyplyva,
ze ocenenie priamo zohl'adiiuje dobu, na ktoru je zriadené vecné bremeno (nehnutelnost

prenajimana). Nasledne uvedené vzorce vychadzaju z [1].

Vseobecne pre kazdy pripad vypoctu vynosovej hodnoty mézeme pouzit’ vztah:
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n
t=1
C,- vynosova cena, - urocCitel, n- doba trvania prava, t- doba vypoctu, z- Cisté
najomné.
Uvedeny vztah je mozné zjednodusit v pripade, ak zisk v jednotlivych rokoch

predpokladame konstantny a doba vynosov je obmedzena. Vztah ma potom nasledujuci tvar:

Pokial' ma préavo, ktoré znalec oceriuje zostatkovu hodnotu R, treba tuto vo vypocte

zohladnit’ a uvedeny vzt'ah doplnit’ o cenu, za ktort moze byt pravo odpredané:

z+R
q q"

~

n
C, =
t=1
Pokial' vSak znalec oceniuje nehnutelnost, moze ddjst k situacii, ked miesto
zostatkovej ceny nehnutelnosti bude treba vynalozit' isté naklady na jej odstranenie a tym

ddjde k stavu, ked hodnota R bude zaporna.

1.7.3.2 Obvykla cena

Definicia obvyklej ceny je uvedend v kapitole 1.7.1. Ako uz bolo spomenuté, aby
mohlo byt vecné bremeno ocenené obvyklou cenu, musi byt ocenené ako podklad pre
zmluvu alebo inu listinu, ktord bude vznikat' na zaklade suhlasu zucastnenych stran. Tiez je
nutné pripomenut, ze aj na oceflovanie vecnych bremien sa vztahuje ustanovenie § 2 odst. 1
toho istého zakona, ktoré hovori, ze znalec nesmie prihliadat k mimoriadnym okolnostiam
ako su osobné pomery, zvlastna obl'uba, dosledky kalamit alebo stav tiesne predavajuceho,

kupujuceho.

Na rozdiel od administrativnej ceny neexistuje presny postup, ako stanovit’ obvyklu

cenu vecného bremena. NajcastejSie vyuzivany postup je nasledovny [1]:

Najskor sa stanovi roCny uzitok opravneného obdobne ako pri stanoveni
administrativnej ceny. Treba je vSak zohladnit vydavky opravnenej osoby spojené so

zachovanim veci, na nutné opravy a beznu udrzbu.

Zisteny roc¢ny uzitok sa nasobi poftom rokov trvania vecného bremena ¢im ziskame

cenu vecného bremena ako uzitku opravnenej osoby.
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Nasledne sa obdobnym spdsobom urci strata, ktori predstavuje vecné bremeno pre

povinnu osobu.

Ujma spOsobend povinnému sa opat’ kapitalizuje poctom rokov, vysledkom bude cena

vecného bremena ako strata povinného.

Odbornou uvahou znalca sa stanovi vyslednd hodnota vecného bremena tak, aby bola

primerand z pohl'adu opravnenej aj povinnej osoby.

Najvacsim problémom pri oceneni je spravne stanovenie miery kapitalizacie, ktora
vyraznym sposobom ovplyviluje ocenenie vynosovou hodnotou. U ocenenia vecného
bremena obvyklou cenou je vhodné pouzit' nie nominalnu (nezohladiiuje inflaciu) ale realnu
mieru kapitalizacie, pretoze ujma spOsobend povinnému by mala odpovedat’ budicim

Ciastkam vyberanym z pefiazného ustavu, ktoré tuto stratu budi kompenzovat'.
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2  NAVRHOVA CAST

2.1 OCENENIE VECNYCH BREMIEN PODI’A ZADANIA DP

Taziskom celej diplomovej prace, ako bolo spomenuté v tvode, je ocenenie vecného
bremena bezplatného uzivania rodinného domu a zahrady, prava podiel'at’ sa na irode zahrady
a prava chovu domaceho zvieratstva. Ocenenie bude vykonané administrativnou cenou podl'a
zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, platnych vyhlasok ministerstva financii
a obvyklou cenou, s cielom stanovit’ najvhodnejsi postup ocenenia uvedenych prav. Prakticka
cast diplomovej prace sa bude opierat’ o postupy uvedené v teoretickej Casti. Pre ocenenie
bola zvolena fiktivna nehnutelnost tak, aby na tiu bolo mozné aplikovat’ vSetky vecné prava

a vSetky uvedené metodiky ocenenia.

Pre ocenenie je povinnou osobou, a to pre kazdy pripad ocenenia, buduci vlastnik
nehnutel'nosti (dom, zahrada) Ing. Luka§ Stransky a opravnenou osobou Melania Stranska.
Dovodom zriad'ovania spominanych vecnym bremien je povinnost dochovat a pochovat
opravnenu osobu Melaniu Stransku povinnou osobou Ing. LukaSom Stranskym tak, ako to
vyplyva z pripravovanej darovacej zmluvy, ktorej sucastou bude aj zriadenie spominanych

vecnych bremien.

2.2 CHARAKTERISTIKA NEHNUTELNOSTI, NA KTORYCH BUDU
ZRIADENE VECNE BREMENA

Subor ocenovanych nehnutelnosti sa nachadza v ulici Moravanska, mestska cast
Prizfenice, k.. Brno-mésto, Jihomoravsky kraj v suvislej zastavbe rodinnych domov.

Oceitiovany areal obsahuje nehnutel'nosti zapisané na LV ¢. 1970, a to:

2.2.1 Rodinny dom &.p. 78 na stavebnej parcele ¢islo 322/1

Jedna sa o samostatne stojaci rodinny dom so Sikmou strechou priamo priliehajtci ku
komunikacii. Tento objekt pre byvanie spifia kritéria rodinného domu definovaného vo
vyhlaske Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na
vyuzivani nizemi v znené neskorsSich predpisov (spominana vyhlaska stanovuje pre rodinny
dom max. 1 podzemné podlazie, 2 nadzemné podlazia a podkrovie). Dom sa nachadza
v okrajovej, pokojnej Casti obce s dobrou dostupnostou MHD a komplexnou obcianskou
vybavenostou. Dom je napojeny na vsetky inzinierske siete (elektrina, voda, plyn). Dom je
cely podpivni¢eny s jednym nadzemnym podlazim a obyvatelnym podkrovim. Stavba je
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murovana so zakladmi z betonovych pasov s izolaciou proti zemnej vlhkosti. Dom pochéadza

z roku 1998 a je v primeranom stave svojmu veku bez vyraznych rekonstrukcii a oprav, ktoré

neboli potrebné. Parkovanie v garazi pre 1 osobné auto a 1 parkovacie miesto na chodniku

pred domom.

Podrobny popis nehnutel’'nosti

Typ stavby

Pocet podlazi
Zaradenie stavby
Pocet izieb
Pocet kuchyn
Pocet kapel'ni
Pocet WC

Prevadzkové priestory

Dostupnost’ jednotlivych podlazi

Udrzba stavby
Zaklady

Zvislé obvodové konstrukcie

Stropy
Strecha
Krytina strechy

Klampiarske konstrukcie

Uprava vonkajsich povrchov

Upravy vnutornych povrchov

Dvere

Okna
Vykurovanie
Elektroinstalacia

Vodovod

rodinny dom samostatne stojaci, Sikma strecha, 2
lodzie

1 podzemné, 1 nadzemné, obyvatel'né podkrovie
typ C

5+1

1

1

2

hala v prizemi, hala v obyvatelnom podkrovi
dobra

priebezna, dom vo vybornom stave

betonové pasy s izolaciou proti zemnej vlhkosti
murované, hrubka 45cm, tehelné tvarnice
POROTHERM

nespalné, keramické, s rovnym podhl'adom
sedlova hambalkova, krov dreveny

palena stresna krytina

zl'aby, zvody - pozinkovany plech nafarbeny
nahnedo

vapenna omietka, keramicky sokel vysky 80 cm
vapenna omietka, kuchyna, socialne zariadenia —
keramicky obklad

bezpecnostné plastové so sklenenou vypliiou
zdvojené, plastové, plastovy parapet

ustredné, plynovy kotol

trojfazova

rozvod teplej a studenej vody, plastové trubky
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Kanalizacia

kompletna do verejnej kanalizacie, plastové

trubky
Ohrev vody bojler umiestneny v pivnici
Dopliujtice udaje:
Dlzka [m] Sirka [m] Vyska [m] ZP [m*] OP [m’]
1.PP Zakladna &ast’ 11,10 8,70 2,27 96,57 219,21
1.NP Zakladna &ast’ 11,10 8,70 2,60 96,57 251,08
ZastreSenie Zastavana pl. 11,1 8,70 96,57
Vyska podnej nadmirovky 1,30 125,54
Vyska hrebena nad 3,60 173,83
nadmurovkou
celkom 299,37
Celkom 193,14 769,66

Tabul’ka 1: Vypocet objemov a vymer rodinné¢ho domu

Opotrebovanie stavby

Oceinovany objekt ma vek len 13 rokov, m6zeme ho teda povazovat’ za novostavbu, je
primeriavane udrziavany bez znamok zavad alebo stavu, ktory by neodpovedal jeho veku
a sposobu vyuzivania. Ked'Ze sa jedna o stavbu novu, neboli na nej zatial' vykonané ziadne
rekonstruk¢éné prace ani vymena prvkov dlhodobej zivotnosti. Tiez je predpoklad, ze po dobu
trvania vecného bremena nebude na dome potrebna ziadna zasadna rekonstrukcia.
Z uvedenych dovodov bola pre stanovenie opotrebovania rodinného domu pouzita klasicka
linearna metoda, ked’ sa opotrebovanie stanovi percentom podl'a zivotnosti stavby a jej veku.

Nasledujuci obrazok znazorfiuje zavislost’ opotrebovana na veku stavby pri uvazeni zivotnosti

stavby 100 rokov [1]:

Opotrebeni [%]

100

80 A

60
40
20

Linearni metoda opotrfebeni
pfi Zivotnosti stavby 100 roku

StaFi [rok]

Obrazok 1: Linearna metéda opotrebovania
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2.2.2 Zahrada na pozemkovej parcele ¢islo 322/2

Pozemok vymery 450 m” je zatravneny anglickym travnikom, vyuzivany ako dvor bez
dalSich vyraznych okrasnych prvkov a drevin. V rohu pozemku je umiestnend stodola. Od

okolitych pozemkov je miesto oplotenia vysadena aleja ovocnych stromov.

Na pozemku sa nachadza pripojka vodovodu k vedlajsej stavbe o dizke 6,8m
apripojka elektriny 230V o dizke 6,8m. Stodola je murovana, so sklonenou strechou,
zakladmi z betonovych pasov bez izolacie proti zemnej vlhkosti s privodom elektriny 230V
a privodom studenej vody. Stavba v sucasnosti slizi pre chov domaceho zvieratstva,
konkrétne sliepok (10 kusov). Stavba pochéadza tiez z toku 1998 a je v stave odpovedajucom

svojmu veku a ucelu vyuzitia.

Podrobny popis vedl'ajSej stavby — stodoly:

Polozka Vyhotovenie
Zaklady betdénové pasy bez izolacie
Obvodové steny tvarnice hrabky 25cm
Stropy drevené
Krov hambalok
Krytina palena
Klempiarske konstrukcie pozinkovany plech
Uprava povichov vapenna omietka
Schodisko nie je
Dvere drevené
Okna jednoduché
Podlahy betonové
ElektroinStalcia svetelnd, 230V

Tabul’ka 2 : Charakteristika vedPlajSej stavby
2.2.3 Trvalé porasty na pozemkovej parcele ¢islo 322/2

Cely pozemok je ohrani¢eny ovocnymi stromami vysadenymi v r. 1999 a to v pocte —
Ix jablon, Ix hruska, 1x marhula, 1x visia, 1x slivka ringlota. Stromy st primeriavane

udrziavané, bez prekrytia korun, plnokmene.
2.2.4 Charakteristika obce, v ktorej sa nachadzaji predmetné nehnutel’nosti
Vsetky nehnutelnosti sa nachadzaju v obci Prizienice, k.u. Prizfenice okres Brno-

meésto. Obec je suCastou mestskej ¢asti Brno-jih Statutarneho mesta Brna.

Obec a okolie nehnutelnosti

Druh obce: Statutarne mesto

Spravna funkcia obce: krajské mesto
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Pocet obyvatel’ov:

Obchod potravinami resp. zmiesany tovar:

§koly:

PoStovy urad:

Obecny urad:

Stavebny urad:

Okresny urad:

Kultirne zariadenia:

Sportové zariadenia:

Struktira zamestnanosti:
Zivotné prostredie:

Dopyt po nehnutel’nostiach:
Hotely ap.:

Uzemny plan:

Poloha nehnutelnosti v obci

Poloha k centru:

Vzdialenost’ k stanici CD:
Vzdialenost’ k autobusovej zastavke:
Vzdialenost’ k zastavke MHD:
Dopravné podmienky:

Konfiguracia terénu:

403 539 (udaj k 07. 2011)
v mieste, v primeranej vzdialenosti

zakladné, stredné a vysoké v primeranej

vzdialenosti
v primeranej vzdialenosti

urad  mestskej Casti v priemeranej

vzdialenosti
v primeranej vzdialenosti

Magistrat mésta Brna v primeranej

vzdialenosti

kina, divadla, muzea, galérie, Dim uméni

v primeranej vzdialenosti

ihriskd v mieste, ostatné v primeranej

vzdialenosti

priemysel, pol'nohospodarstvo, sluzby
dobré, bez vyraznejSieho vplyvu inverzii
primerany

v mieste

existuje

Stvrt obytnych domov na okraji obce
cca 4 km, autobusom, elektrickou
cca 100 m pesi

elektricka 10 minut, autobus 5 minut
vyborné

rovinaty
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Prevladajuca zastavba: rodinné domy

) 5 ) vlastna garaz, 1 parkovacie miesto pred
Parkovacie moznosti:

domom
Obyvatel’stvo v okoli: bez problémovych skupin
Inzinierske siete vodovod, kanalizacia, elektrina, zemny plyn.

2.3 CHARAKTERISTIKA ZRIADOVANYM VECNYCH BREMIEN

Pravo bezplatného uzivania rodinného domu a zahrady

Obsahom zriad'ovaného vecného bremena bude moznost’ opravnenej osoby v plnom
rozsahu vyuzivat rodinny dom nachadzajici sa na stavebnej parcele 322/1, blizSie
Specifikovany v kapitole 2.2. Opravend, Melania Stranska, bytom Moravanska 78 mestska
Cast’ Prizienice 619 00, bude moct vykonavat na danej nehnutelnosti vSetky prava spojené
s jej trvalym pobytom, a to v ramci celého rodinného domu. Dalsia bliZsia $pecifikacia obsahu
vecného bremena je stanovena dohodou v darovacej zmluve, ktord bude podkladom pre
prevod nehnutelnosti z opravnenej] osoby na osobu povinnu, tak ako aj podkladom pre
zriadenie vecnych bremien. Povinnou osobou je buduci vlastnik nehnutelnosti Ing. Lukas
Stransky, bytom Moravanska 78 mestska ¢ast’ Piizienice 619 00, ktory bude musiet umoznit
opravnenej osobe vykonavat obsah vecného bremena. Naklady spojené s uzivanim rodinného
domu ponesie povinnad osoba celym dielom tak, ako to vyplyva z darovacej zmluvy. Vecné
bremeno je zriadené na dobu zivota opravnenej osoby, pani Melanie Stranskej ( vek k datumu
uzavretia zmluvy 55 rokov). K tomuto pravu nalezi aj opravnenie uzivania zahrady, a to tiez
v plnou rozsahu, ako je uvedené v dareovacej zmluve. Toto vecné bremeno umozni
opravnenej osobe neobmedzene vstupovat na zahradu a neobmedzene na nej pobyvat.

Opravnena a povinna osoba je totozna ako v predchadzajicom pripade.
Pravo podiel’at’ sa na urode zahrady

Pokial’ sa jedna o pravo podiel'at sa na uzitku zahrady, povinna a opravnena osoba sa
dohodli, ze 1/3 celkovej urody ovocnych stromov S$pecifikovanych v kapitole 2.2.3 nalezi
opravnenej osobe. Starostlivost' o zdhradu a trvalé travnaté porasty ponesie povinna osoba.

Vecné bremena su zriadené na dobu zivota opravnenej osoby.

Pravo chovu domaceho zvieratstva
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Pravo chovu doméceho zvieratstva je zriadované pre pripadné rozpory, ked by
povinna osoba Ing. Lukas Stransky nechcel umoznit’ opravnenej osobe Melanii Stranskej (oba
blizsie Specifikovani v tejto stati) chov domaceho zvieratstva v stodole charakterizovanej
v 2.2. Na zaklade darovacej zmluvy sa povinna a opravnena osoba dohodli na maximalnom
rozsahu chovaného zvieratstva, ktory bude odpovedat sucasnému stavu (10 sliepok). Vecné
bremeno je zriadené na dobu zivota opravnenej osoby. Naklady spojené s chovom nesie podl'a

zmluvy len opravnena osoba.

24 POSTUP OCENENIA VECNEHO BREMENA TRVALEHO
UZIVANIA NEHNUTEDINOSTI

Ako bolo v teoretickej Casti spomenuté, pri oceflovani vecnych bremien sa jedna
o ocenenie obvyklou cenou. Uzitok opravnenej osoby, ktory je podkladom pre ocenenie
akéhokol'vek typu vecného bremena je zhodny s najomnym, ktoré by musela tato osoba za
obdobnu nehnutelnost’ v danej lokalite a v danom case zaplatit’. Nakol'ko sa jedna o ocenenie
v ramci rodinného kruhu, treba zdoraznit, ze tieto vzt'ahy sa do stanovenia najomného
nemo6zu premietnut. Obvykla cena uzitku opravnenej osoby (resp. straty povinnej osoby)

bude zistena vynosovym spdsobom.

Podkladom pre zistenie roéného uzitku plyniaceho z prenajmu rodinného domu bude
existujuci dopyt a ponuky realitnych kancelarii po obdobnych nehnutelnostiach. Praca nebude
rozoberat simulované najomné, nakolko autorka sa domnieva, ze toto by viedlo
k nepresnejSiemu vysledkun skreslenému tabulkovym uréenim percenta zobvyklej ceny

nehnutel'nosti, ktoré je podkladom pre jeho stanovenie.

Z takto stanoveného najomného bude metédou vypoctu na dobu urcitu zistena cena

vecného bremena ako Uzitku opravnenej osoby.

Nasledne bude vypocitana hodnota vecného bremena ako zavady, a teda nakladov,

ktoré musi opravnena osoba vynalozit, aby na nehnutel'nosti vecné bremeno neviazlo.

Vyslednym krokom je stanovenie ceny vecného bremena trvalého uzivania celého
rodinného domu so zahradou tak, aby bola cena prijatelna z pohladu uzitku opravneného ako

aj z pohladu zatazenia povinného.
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2.5 STANOVENIE MIERY KAPITALIZACIE

Ako bolo uz mnohokrat spomenuté, podkladom pre ocenenie vecného bremena je
obvykla cena zistend vynosovym spdsobom. Vynosova metdda je vSak znacne citlivd na

mieru kapitalizacie, ¢o znazornuje nasledujuci obrazok [1]:
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Mira kapitalizace (% p.a.)
Obrizok 2: Miera kapitalizicie

Z obrazku je zrejmé, Ze srastucou mierou kapitalizacie vyrazne klesd vynosova
hodnota veci. Len zmena inflacie, ktora analytici CNB odhaduju na najbliZsie roky na 1,9 %
zmeni ro¢nu realnu mieru kapitalizacie z 3,1 % na 2,9 %. Preto by bolo zaujimavé v ¢asovom
horizonte sledovat’, ako sa vyvija vynosova hodnota k aktuadlnemu stavu ekonomiky. Tato
otazka nie je taziskom prace, a preto nebude ani podrobne rozoberana. Pre ilustraciu vSak
bude hodnota vecného bremena uzivania rodinného domu a zahrady spocCitand aj pre
vyhlaskovi mieru kapitalizacie, ktora je podl'a oceriovacej vyhlasky stanovena u majetkovych

prav na 12 %.

Pre vypocet vSetkych cien vecnych bremien je v praci pouzitd redlna urokova miera
anie nominalna. Zasadny rodiel medzi tymito dvoma je ten, ze realna urokova miera
zohl'anuje vplyv inflacie. Ked'ze sa jednd o ocenenie na dlhé obdobie jednad sa o podstatny

fakt, nakol'ko inflacia znehodnoti prijmy z prendjmu vyraznym spdsobom.
Podl'a [2] pre realnu trokovu mieru plati vzt'ah:

C_ltin 1400485
T 1+ T CT1+0017 T

kde i, znamena nominalnu urokovu mieru a 1; roénu mieru inflacie.
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Hodnota nominalnej trokovej miery vychadza z dlhodobej urokovej miery dlhopisov.
Pre vynosové ocenenie nehnutel'nosti bola nominalna urokova miera stanovena na hodnotu
4,85 %. Tato hodnota predstavju tirokovu mieru najdlhsie emitovanyach dlhopisov ( 57rokov)

a je prevzata z Burzy cennych papierov Praha [17].

Hodnota inflacie vyjadruje prirastok priemerného ro¢ného indexu spotrebitel'skych

cien. Podla [18] aktualna miera inflacie k jalu 2011 1,7 %.

2.6 ZISTENIE OBVYKLEHO NAJOMNEHO

Zakladom pre ocenenie vecného bremena je stanovenie rocného uzitku opravnenej
osoby. Nakolko opravnend osoba bude vyuzivat nehnutelnosti (rodinny dom aj zahradu)
v plnom rozsahu, bude jej rocny uzitok priamo zhodny s ngjomnym, ktoré by inak musela

vynalozit’ v stvislosti s prendjmom obdobnej nehnutelnosti.

Nakol'ko v k.. Pfizfenice nie je dostatoény trh zamerany na prenajom rodinnych
domov, bola databaza, ktora posluzila pre zistenie obvyklého najomného, vhodne doplnena
o k.., v ktorych sa ceny nehnutel'nosti pohybuju v rovnakej cenovej kategorii ako ocefiovany
objekt. Prednostne boli vybrané k.a. Dolni Herspice, Horni HerSpice a Dvorska, ktoré s obcou
Prizfenice priamo susedia, typ zastavby a obCianska vybavenost, bonita pddy zéhrad je

prakticky rovnaka.

Databaza vytvorena z realitnej inzerice musi byt reprezentativna, dostato¢ne rozsiahla
a podrobna. Na nasledujucich stranach budu Specifikované objekty zaradené do databéaze pre
porovnanie. Vypisané budu len kritéria podstatné pre porovnavaciu metodu. Je nevyhnutné
podotknut, ze vynosova hodnota vyjadruje hodnotu celej nehnutelnosti, teda rodinného domu

aj prilahlej zahrady s vedl'ajSou stavbou a trvalymi travnatymi porastami.

2.6.1 Databaza obdobnych objektov

Ocenovany objekt
Druh stavby: rodinny dom v mestskej Casti Pfizienice, okres Brno-meésto

Zakladné rysy oceniovaného objektu dolezité pre vyhladanie obdobnych objektov: dom
z roku 1998, dispozicia domu 5+1, zastavana plocha 97 m% podpivni¢eny, INP a obyvatelné
podkrovie, dom vo vybornom technickom stave, Standardnom vybaveni, moznost’ parkovania
pred domom pre a auto a v garazi, zahrada s ovocnymi stromami, udrziavanym travnikom 450

2 v
m”~ a mensou stavbou.
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Objekt €. 1 Cena: 15 000,- K¢

Lokalita: Horni Herspice
Druh stavby: RD, samostatne stojaci,
2NP, podpivniceny
Dispozicia: 4+1
Stav: pévodny z roku 1991
s beznou udrzbou
Zastavana plocha: 90 m*
Zahrada: bez zéhrady
Moznosti parkovania: pred domom
Dalsie: dom je kompletne

zariadeny vratane
elektroniky, prave
vymalovany, luxusna

kupelna
Objekt €. 2 Cena: 14 000,- K¢
Lokalita: Horni HerSpice
Druh stavby: RD, radovy,
2NP, podpivniceny
Dispozicia: 5+1
Stav: stars$i dom po rekonstrukcii
Zastavana plocha: 75 m®
Zahrada: moznost’ vyuzivania

predzahradky 55 m?
Moznosti parkovania: garaz, travnik pred domom
Dalsie: dom k okamzitému

nastahovaniu, rohova vana

Objekt ¢. 3 Cena: 10 000,- K¢
p—— Lokalita: Dolni HerSpice
Druh stavby: RD, radovy, 2NP,
podpivniceny
Dispozicia: 2+1
Stav: star$i dom po
rekonstrukcii

Zastavana plocha: 65 m®

Zahrada: zéhrada 200 m?

Moznosti parkovania: garaz, chodnik pred
domom

Dalsie: nabytok k dispozicii —

len zakladny, volny
hned’, slnecny
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Objekt ¢. 4 Cena: 20 000,- K&

Lokalita: Brnénské Ivanovice

Druh stavby: RD, samostatne stojaci,
2NP, podpivniceny

Dispozicia: 4+1

Stav: dom po komplexnej GO

Zastavana plocha: 115 m?

Zahrada: zéhrada 320 m*

Moznosti parkovania: garaz, pristreSok

Dalsie: kompletne luxusne

zariadeny novym
nabytkom, nové podlahy,
okna, fasada, kompletna

elektronika

Cena: 17 000,- K¢

Lokalita: Holasky

Druh stavby: RD, samostatne stojaci,
2NP, podpivniceny

Dispozicia: 3+1

Stav: dom po priemernej
rekonstrukcii

Zastavana plocha: 56 m®

Zahrada: zéhrada 162 m*

Moznosti parkovania: vykurovana garaz, 1
miesto pred domom
Dalsie: plynovy kotol, balkon, 1
NP zariadené, 2 bez
zariadenia, tehlovy

Objekt ¢. 6 Cena: 15 000,- K¢
: Q Lokalita: Tufany

Druh stavby: RD, 2NP, cCiastocne
podpivniceny (2
miestnosti)
Dispozicia: S5+1
Stav: dom z roku 1980,
vyborny stav
4 Zastavana plocha: 87 m’
. ¢ BRNOREALITVR Zahrada: 200 m” udrZiavana,
travnik
Moznosti parkovania: garaz, 2 miesta na
pozemku
Dalsie: zariadenie staré 15
rokov, 2x  balkon,
terasa
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Objekt &.7

Objekt &. 8

Objekt &. 9

L ' |
wwas s TN
fae | | _|

Cena: 15 000,- K¢

Lokalita: Tufany
Druh stavby: RD, 2NP, radovy,
podpivniceny
Dispozicia: 6+1
Stav: starSi, bezna udrzba
Zastavana plocha: 121 m?
Zahrada: 380 m*
Moznosti parkovania: garaz, 2 miesta pred
domom
Dalsie: ustredny plynovy kotol,
moznost’ prenechania
zariadenia
Cena: 17 000,- K¢
Lokalita: Turany
Druh stavby: RD, 2NP, podpivniceny
Dispozicia: 3+1
Stav: z roku 1994
Zastavana plocha: 87 m’
Zahrada: 120 m?

Moznosti parkovania: garaz, 1 nekryté miesto
pred garazou
Dalsie: ustredny plynovy kotol,
terasa za domom, vel'ka
kapelnia, nové koberce,
podlahy a okna, novo
zariadeny, kompletné

spotrebice
Cena: 10 000,- K¢
Lokalita: Horni Herspice
Druh stavby: RD, 2NP,
nepodpivniceny
Dispozicia: 2+1
Stav: vel'mi dobry
Zastavana plocha: 85 m’
Zahrada: 90 m*
Moznosti parkovania: bezproblémové pred
domom
Dalsie: kompletne nové
zariadenie
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Objekt €. 10 Cena: 20 000,- K&

Lokalita: Dvorska

Druh stavby: RD, 2NP, cCiastocne
podpivniceny

Dispozicia: 3+1

Stav: novostavba

Zastavand plocha: 98 m’

Zahrada: 321 m?

Moznosti parkovania: garaz pre 2 auta

Dalgie: krb, velka terasa, 2x
balkon

2.6.2 Vypocet obvyklého najomného

Pre vypocet obvyklého najomného posluzia znalcovi koeficienty, ktoré upravia
porovnavany objekt do stavu o najpodobnejsSieho ocefiovaného objektu. Pre ocenenie boli

pouzité nasledovné koeficienty:

Koeficient redukcie na pramen ceny — cenu, ktori ponukaju realitné kancelarie je
potrebné objektivne znizit' na hodnotu, za ktort je mozné nehnutel'nost’ skutocne predat. Téato
skutocnost’ vyplyva jednak z toho, ze cena je Casto krat nadstavovana realitnymi maklérmi
vysSie k moznosti jednania s pripadnym zaujemcom, jednak z casového horizontu klesa, ked’
o nehnutelnost’ nie je zdujem. V realitnej inzercii su za jednotlivé domy ponukané ceny
prenajmov, u ktorych je uvedend moznost jednat’. Je teda predpoklad, ze najomca ziska tieto
nehnutel'nosti za cenu nizsiu, ako je cena uvedena, preto bol zvoleny koeficient na hodnotu

0,8.

K1 — Koeficient upravy ceny na polohu — vk.u. Prizienice zial neexistuje trh
s prengjmom rodinnych domov, preto treba zvazit umiestnenie vzorového objektu
a porovnavanych objektov a redukovat’ cenu. Najviac podobné je umiestnenie RD v k.u.
Horni HerSpice, Dvorska. V mestskej ¢asti Tufany je lepsia obc¢ianska vybavenost, rodinné
domy sa vSak nachadzaju v blizkosti frekventovanej cesty, co ovplyviiuje bonitu byvania tak
ako aj u nehnutelnosti v Dolnich HerSpicich. Lepsia situacia je v k.a. Brnénské Ivanovice
a Holasky, kde je menej radovych domov, viac zelene, prirovnatel'na obCianska vybavenost

a frekventovanost’ dopravy, preto tieto uzemia maja zvoleny vyssi koeficient polohy (1,05).

K2 — Koeficient upravy na zastavanu plochu — tento koeficient eliminuje rozdiel
zastavanej plochy porovnavaného domu od domu oceriovaného. Medzi jednotlivymi K2; by

mal byt jasne definovany matematicky vztah aby nedoS§lo k zvyhodneniu jednej
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z nehnutel'nosti, zaroven vSak musi byt K2; nie v prilisnej vzdialenosti od Cisla 1 aby nedoslo

k skresleniu vyslednej ceny. Pre tento konkrétny vypocet bolo najvhodnejsie pouzit’ vzorec

zastavana plocha porovnavaného objektu

K2;=0,6+04 " < " -
' zastavané plocha ocenovaného obkejtu

K3 — Koeficient upravy na plochu zahrady a moznosti jej vyuZitia — koeficient
zohl'adiiyje, ¢i je k domu prenajimana aj zdhrada a menS$ia vedl'aj§ia stavba. Pre vypocet

redukcie na vymeru bol pouzity vzorec

vymera zahrady porovnavaného objektu

K3=08+0,3— - " " -
+ vymera zahrady ocetiovaného obkejtu

Vypocitany koeficient bol nasledne upraveny u domu €. 1. Tento nepontika moznost’
prendjmu zahrady ateda ani moznost pestovania ovocnych stromov, preto bol koeficient

znizeny na hodnotu 0,7.

K4 — Koeficient zohladiujuci moznosti parkovania v danej lokalite - domom
s moznost'ou parkovania 1 auta v garazi s moznost'ou parkovania aj pred domom je priradena
hodnota koeficientu K4 = 1,00. U ostatnych nehnutel'nosti je tato hodnota primerane znizena /
zvysena.

K5 — koeficient vybavenia, ktory v porovnani zohladni rozdiely vo vybaveni

vzorového a porovnavanych objektov.

K6 — koeficient na uvahu znalca — znalcovi umozni pri oceneni zohl'adnit” jednotlivé

Specifika objektov, ktoré nie su zahrnuté v predchadzajucich polozkach.

* Cena R;fi?lif(;ie reCdiTcipga Cena ocen.
C. poialticgvané napramefi  pramen K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 (1-6) Objektu
ceny ceny K¢.
H©® @) ®) ©  ap  an (12) (13) (14) (15) (16)
1 15 000 0,80 12000 0,95 0,97 0,70 0,95 1,00 1,00 0,61 19559,46
2 14 000 0,80 11200 0,95 0,91 0,85 1,00 0,90 0,95 0,63 17840,73
3 10 000 0,80 8000 0,90 0,87 0,84 1,00 0,90 0,95 0,56 14201,75
4 20 000 0,80 16000 1,05 1,07 0,88 1,02 1,00 1,00 1,01 15863,54
5 17 000 0,80 13600 1,05 0,83 0,91 1,00 0,90 1,02 0,73 18700,70
6 15 000 0,80 12000 0,90 0,96 0,93 1,02 0,95 1,00 0,80 15376,84
7 15 000 0,80 12000 0,90 1,10 1,05 1,02 1,00 0,95 1,01 11886,76
8 17 000 0,80 13600 0,90 0,96 0,88 1,00 1,00 1,00 0,77 17910,25
9 10 000 0,80 8000 0,95 0,95 0,86 0,95 1,00 0,90 0,66 12048,77
10 20 000 0,80 16000 0,95 1,00 1,01 1,05 1,00 1,00 1,02 15753,68
Celkom priemer 15 914,25
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Smérodatna odchylka 2 513,16
Odhad ceny objektu 17 200,00
K1 koeficient upravy na polohu

K2 koeficient ipravy na zastavanu plochu

K3 koeficient upravy na zahradu

K4 koeficient upravy na moznosti parkovani

K5 koeficient Gpravy na vybaveni

K6 koeficient upravy na uvaha znalce

10 Index odliskonsti I0=(K1xK2xK3xK4xK5xK6)

Tabul’ka 3 : Vypocet obvyklého najomného rodinného domu

K priemernej cene najemného 15 900 K¢ bola pripocitana este polovica smerodajne;j
odchylky tak, aby sa do vysledku premietla aj jeho neistota, ¢im ziskam najpravdepodobnejsie
najomné. Vysledné obvyklé njjemné za obdobny dom s obdobnou zahradou aj s vedl'ajSou

stavbou je teda stanovené na hodnotu 17 200 K¢.

2.6.3 Overenie spravnosti zostavenia databaze

Zakladnym meradlom ako je mozné posudit’ kvalitu databaze je rozptyl medzi
jednotlivymi polozkami. Charakteristikou, ktora tento rozptyl stanovi je smerodajna odchylka.
Nakol'ko databdza neobsahuje velké mnozstvo nehnutelnosti, je pre spracovanie treba pouzit

strednu vyberovu odchylku

Pre subor dat, ktoré su v porovnavacej metode vhodné pre spracovanie plati, Ze rozptyl
ich hodnoty od priemernej hodnoty by mal byt prave do chyby *a, ¢o pri norméalnom

rozdeleni predstavuje pravdepodobnost cca 68 %. Pouzita databaza toto kritériu spifia.

Pre odhalenie odlahlych hodnét je mozné pouzit aj Grubbsov test, ktory na vhodne
zvolenej hladine vyznamnosti odhali nehnutel'nosti, ktorych cena sa znacne 1isi od priemerne;j
ceny, teda tie, ktoré skreslia celkovy vysledok porovnavace; metody. Z pouzivanej databaze
sa vzdy test pocita pre najvysSiu a najnizsiu hodnotu, pre ktoré sa vypocitaju testovacie

kritéria

ktoré sa porovnaju s kritickymi hodnotami podl'a zvolenej hladiny vyznamnosti testu.
Na hladine vyznamnosti 0=0,05 (riziko zlého potvrdenia hypotézy je 5 %) boli overené

vSetky nehnutelnosti zaradené do databaze a vysledkom testu je zistenie, ze sa ani jedna
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nehnutel'nost vyznamne nelisi od priemeru, ¢im mozem konStatovat, ze databaza bola
2 2

zostavena spravne.

2.7 VECNEHO BREMENO DOZIVOTNEHO UZIVANIA
RODINNEHO DOMU SO ZAHRADOU

Ako bolo uz v praci spomenuté, k oceneniu je mozné pristupovat’ z dvoch uhlov
pohl'adu. Prvym je skutoCnost’, aky uzitok prinesie vecné bremeno opravnenej osobe. Tento
uzitok bol spocitany na hodnotu 17 200 K¢ / mesiac. Druhy pohlad predstavuje skuto¢nost,
aka strata vznikne povinnej osobe zriadenim vecného bremena. V tomto pripade mozu nastat
dve moznosti. Bud' mé& povinna osoba k dispozicii ini nehnutel'nost, kde modze byvat
a stratou je vtomto pripade najom, ktory by mohla za tito nehnutelnosti ziskat' (nie je
totozny s uzitkom opravnenej osoby, nakol'ko treba uvazit’ Cisté realne najomné) alebo si musi
povinna osoba zadovazit' (prenajat’) rovnaki nehnutel'nost’ ¢im by jej vznikla strata, ktora je

totozna s Uzitkom opravnenej osoby.

2.7.1 Ocenenie vecného bremena ako uzitku opravnenej osoby pre zmluvné
ucely
Obvyklé najomné zistené v kapitole 2.5.1.2 je 17 200 K¢&. V darovacej zmluve, ktorej
sucast'ou je aj zriadenie vecnych bremien je uvedené, ze vSetky naklady spojené s udrzbou,
zachovanim, spravou a d’alSie bude niest povinna osoba. Jedna sa teda o realne najomné, teda
najomné, ktoré pre opravnentl osobu priamo predstavuje zisk, ktory je spojeny s uzivanim

rodinného domu a zahrady, pricom d’alSie ndklady uvazované nebudu.

Nasledujuci vypocet hodnoty vecného bremena z pohl'adu uzitku opravnenej osoby
bude vypocitany za pouzitia teoretickej kapitoly 1.7.2.1, kde je uvedeny vzorec pre vypocet
ceny vecného bremena na dobu urcitu. Tento vzorec je pouzity na zaklade predpokladaného
zostatku Zivota opravnenej osoby vychadzajiiceho zo Statistickych tabuliek umrtnosti v CR,
ktoré predpokladaji maximalnu dobu zivota osoby 99 rokov. Pouzita miera kapitalizacie

vychadza z kapitoly 2.5, kde je stanovena na hodnotu 3,10 % rocne.

Vypocet ceny vecného bremena vynosovym spésobom
Je mozné zistit’ rocny Gzitok zo zmluvy, z vysledkov konania o dedi¢stve alebo z rozhodnutia
prislu$ného orgdnu?

nie

Vyska ro¢ného uzitku podl'a zmluvy, vysledkov konania o dedi¢stve alebo z rozhodnutia

AT . Ke -
prislu$ného organu
Uvazovana primerand vyska mesa¢ného uzitku podla nazoru odhadcu K¢ 17200
Uvazovana primerand vyska ro¢ného uzitku podl’a nazoru odhadcu (U) K¢ 206 400
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Jedna sa o vecné bremeno na dobu zivota opravneného? ano
Vek opravneného rokov 55
Vek maximélny uvazovany podla $tatistickych tabulick CR rokov 99
Predpokladany Statisticky max. zostavajuci poCet rokov uzivania prava (rozdiel) (n) rokov 44
Vzt'ah pre vypocet ceny vecného bremena U (q'-1)/(¢" % i)

Miera kapitalizacie (irokova miera) ro¢na pre vypocet vynosovej hodnoty () % |t 3,10
Miera kapitalizicie stotinnd  (i=wu/100) - 0,0236
Urogitel  (g) - 1,0310
Cena vecného bremena K¢ 4920 400

Tabul’ka 4 : Cena vecného bremena trvalého uzivania rodinného domu so zihradou pre zmluvné ucely

urcena z pohPadu uzitku opravnenej osoby

Ako bolo v kapitole 2.5 spomenuté, nasleduje informativne ocenenie vecného bremena
trvalého uzivania rodinného domu a zéhrady pre zmluvné ucely s pouzitim vyhlaskovej miery

kapitalizacie (priloha €. 16 oceriovacej vyhlasky), ktora je stanovena u majetkovych prav na

hodnotu 12 %.

Vypocet ceny vecného bremena vynosovym sposobom

Je mozné zistit’ rocny uzitok zo zmluvy, z vysledkov konania o dedi¢stve alebo z rozhodnutia
prislu$ného orgdnu?

nie

Vyska ro¢ného uzitku podl'a zmluvy, vysledkov konania o dedi¢stve alebo z rozhodnutia

prislusného organu Ke B
Uvazovana primerand vyska mesa¢ného uzitku podla nazoru odhadcu K¢e 17200
Uvazovana primerand vyska ro¢ného uzitku podl'a nazoru odhadcu (U) K¢e 206 400
Jedna sa o vecné bremeno na dobu zivota opravneného? ano
Vek opravneného rokov 55
Vek maximélny uvaZovany podla $tatistickych tabulick CR rokov 99
Predpokladany Statisticky max. zostavajuci poCet rokov uzivania prava (rozdiel) (n) rokov 44

Vzt'ah pre vypocet ceny vecného bremena

Ux(q"-1)/(q" % i)

Miera kapitalizacie (irokova miera) ro¢na pre vypocet vynosovej hodnoty () % |t 12
Miera kapitalizacie stotinna ~ (i=u/100) - 0,12
Urogitel  (g) - 1,12
Cena vecného bremena K¢ 1708 300

Tabul’ka 5 : Cena vecného bremena trvalého uzivania rodinného domu a zahrady pre zmluvné ucely - miera

kapitalizacie 12 %

Ilustrativne ocenenie vecného bremena potvrdilo vyrazny vplyv miery kapitalizacie na

vyslednu cenu vecného bremena, ked je rozdiel oproti redlnej miere kapitalizacie priblizne

65 %.
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2.7.2 Ocenenie vecného bremena ako zat’aze povinného pre zmluvné ucely

Ocenenie vecného bremena ako zataze, ktoru musi niest povinny bude vykonané
dvoma spOsobmi a v uvahu bude brany prijatel'nejsi vysledok pre povinni osobu. Prvym
spdsobom je vypocet ceny, ktori by musel povinny zaplatit’ aby na jeho nehnutel'nosti vecné
bremeno neviazlo - ateda ceny, za ktpru by si mohol prenajat’ obdobnu nehnutel'nost’, ktoru
by uzival. Je zreymé, a v praci uz bolo spomenuté, ze v tomto pripade bude jeho strata
sposobena zriadenim vecného bremena totozna s prinosom, ktoré jeho zriadenie poskytuje
opravnenej osobe. Na zaklade vypoctu z kapitoly 2.6.1 vyplyva, ze obvykla cena vecného

bremena ako zat'aze povinného je v tomto pripade 4 920 400 K¢.

V druhom pripade, ked by som uvazovala stratu, ktoru predstavuje zisk z uslého
najomného, treba z najomného odpocitat’ este naklady povinného, ktoré si v iom zahrnuté.
Jedna sa predovsetkym o naklady spojené s opravami a zachovanim veci (v darovacej zmluve
je uvedené, ze tieto naklady nesie celym dielom povinna osoba). Jednotlivé uvazované

naklady ako aj stanovenie ich vysky je uvedené v nasledujucom odstavci:

Dari  z nehnutelnosti - pre vypocCet dane znehnutelnosti bola vyuzitd datova

kalkulacka dostupna na [16].

Poistenie nehnutelnosti — vyska poistenia nehnutelnosti vychadza zo stcasnej vysky

poistného, ktoré je podl'a slov opravnenej osoby 4000 K¢ rocne.

Ndklady na spravu, udrzbu a opravy nehnutelnosti — jedna sa o stavbu, ktora ma 13
rokov, takze je predpoklad, ze pocCas trvania vecnych bremien nebude treba uvazovat’ zasadny
zasah do prvkov dlhodovej zivotnosti a naklady na zachovanie veci budi obdobné ako

v sucasnosti. Preto budu tieto stanovené na hodnotu sucasnych nakladov 30 000 K¢ rocne.

Vypocet rocnej straty povinnej osoby

a) Strata bez odpo¢tu nikladov na opravy a zachovanie veci

Néjomné jednotkové dosiahnutel'né mesacne K¢e 17 200,00

Strata ro¢ne celkom K¢ 206 400,00

b) Nidklady na opravy a zachovanie veci (§ 151n odst. 3 0Z)

Pokial nie je v zmluve stanovené inak, je oprdvneny aj povinny podla § 151n odst. 3 ob¢ianskeho zdkonnika primerane
niest’ prislusnym dielom podl'a miery spoluuzivania ndklady na opravy a zachovanie veci

Je v zmluve o zriadeni vecného bremena stanovena povinnost’ povinného niest’ ndklady na opravy a zachovanie veci? . ano
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Pokial ano, v akej vyske ro¢ne? K¢e celou sumou
Pokial’ nie je v zmluve stanovené, vypocet nakladov povinného na opravy a zachovanie veci

Dan z nehnutel'nosti- celd nehnutel'nost’ rone K¢ 822,00
Poistenie nehnutelnosti - celd nehnutel'nost’ ro¢ne K¢ 4 000,00
Naklady na spravu, opravy a bézni udrzbu - celd nehnutel'nost’ ro¢ne K¢e 30 000,00
Ndklady na opravy a zachovanie veci celkom - celd nehnutelnost K¢ 34 822,00
Podiel povinného na ndkladoch na opravy a zachovanie nehnutel'nosti % 100,00
Ndklady na opravy a zachovanie veci celkom - podiel pripadajiici na povinného z vecného bremena K¢ 34 822,00
Strata povinného ro¢na celkom po odpocte nakladov na opravy a zachovanie veci K¢e 171 578,00

Vypocet ceny vecného bremena vynosovym spésobom

Je mozné ur€it’ ro¢nu stratu zo zmluvy, z vysledkov konania o dedicstve alebo z rozhodnutia prislusného organu? nie
Vyska ro¢nej straty podl'a zmluvy, vysledkov konania o dedi¢stve alebo rozhodnutia prislu$ného organu K¢e -
Uvazovana primerana vyska rocnej straty (Z) K¢e 171 578,00
Jedna se o vecné bremeno na dobu zivota opradvnené¢ho? ano
Vek opravneného rokov 55
Vek maximélny uvazovany podla $tatistickych tabulick CR rokov 99
Predpokladany $tatisticky max. ostavajuci pocet rokov uzivania prava (n) rokov 44

Vztah pro vypocet ceny vecného bremena

Ux(q"-1)/(q" i)

Miera kapitalizacie (irokova miera) ro¢na pre vypocet vynosovej hodnoty (u) % |t 3,10
Miera kapitalizacie stotinnd (i =u/100) - 0,0310
Urotitel (gq) - 1,0310
Cena vecného bremena K¢ 4090 300

Tabul’ka 6 : Cena vecného bremena trvalého uzivania rodinného domu a zahrady pre zmluvné ucely urcené

z pohPadu straty povinnej osoby

Z uvedenej tabulky vyplyva, ze pre opravnent osobu bude lacnejSou variantou druhy

pripad, ked’ si vlastnik nehnutel'nosti tito ponechéd s tym, ze musi platit rocné naklady na

spravu audrzbu nehnutelnosti a trpiet’ pritomnost opravnenej osoby ako by si prenajal

obdobnu nehnutel'nosti. Pre vypocet bude uvazovana prijatel'nejSia varianta ateda strata,

ktoru bude predstavovat’ vecné bremeno pre povinna osobu bude na zaklade hore uvedeného

vypoctu stanovena na 4 090 300 K¢.
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2.7.3 Ocenenie vecného bremena uzivania rodinného domu a zahrady na dobu

Zivota pre zmluvné ucely s odovodnenim

Pri zriadovani tohto typu vecného bremena je predpoklad, ze dojde najskor k jeho
oceneniu, ato jak z pohl'adu opravnenej osoby tak z pohladu povinného. Vysledna cena
vecného bremena by mala odpovedat’ akejsi strednej Ciastke, ktora bude vysledkom zjednania

ceny medzi kupujicim a predavajucim.

Rozdiel medzi uzitkom, ktory predstavuje zriadenie vecného bremena pre opravnenu

osobu a stratou, ktora jeho zriadenie prinesie povinnej osobe je priblizne 16%.

V tomto konkrétnom pripade sa jedna o zmluvu, ktora je podkladom pre zabezpecenie
dozivotného byvania opravnenej osoby vo svojom pdvodnom dome po zmene vlastnika.
Preto je zrejmé, ze opravnena osoba bude ochotna akceptovat niz§iu hodnotu vecného
bremena. Na druhej strane povinna osoba nehnutelnost v sucCasnosti uziva spolocne
s opravnenou osobou a teda je predpoklad, ze v nehnutel'nosti bude pobyvat nad’alej a teda aj

pre fiu bude cena vecného bremena prijatel'na.

Po zvazeni vSetkych uvedenych faktov bola nakoniec trzna cena vecného bremena
stanovena jednoduchym aritmetickym priemerom na stred medzi cenou urCenou ako stratou

povinného a ziskom opraveného na Ciastku 4 505 350 K¢.

2.7.4 Ocenenie vecného bremena uzivania rodinného domu a zihrady na dobu

Zivota pre administrativne ucely

Zakon o ocefiovani majetku hovori, ze pravo odpovedajuce vecnému bremenu
vychadza z ro¢ného uzitku vo vysle obvyklej ceny urCenej vynosovym sposobom. Pokial
pravo plati po dobu zivota opravnenej osoby, uvazuje sa pre danové ucely doba trvania

vecného bremena 10 rokov.

Vypocet ceny vecného bremena podl’a zakona ¢. 151/1997 Sh., § 18

Je mozné zistit’ roény uzitok zo zmluvy, z vysledkov konania o dedicstve alebo z rozhodnutia prislusného organu? - nie
Vyska ro¢ného uzitku podl'a zmluvy, rozhodnutia dedi¢ského konania alebo in¢ho organu K¢ -
Je ro¢ny uzitok podl'a zmluvy o viac ako tretinu nizsi nez cena obvykla? -

Uvazovana vyska mesa¢ného uzitku K¢ 17200
Uvazovana vyska rocného uzitku Ke 206 400
Jedna se o vecné bremeno na dobu zivota opradvnené¢ho? ano
Pocet rokov uzivani prava pre vypocet podl'a § 18 odst. 3 rokov 10
Cena vecného bremena podPa § 18 odst. 4 zikona ¢. 151/1997 Sb. K¢ 2 064 000

Tabul’ka 7 : Vypocet ceny vecného bremena trvalého uzivania domu a zahrady podl’a § 18

60



2.8 OCENENIE VECNEHO BREMENA OPRAVNENIA PODIELAT
SA NA URODE ZAHRADY

2.8.1 Ocenenie vecného bremena ako uzitku opravnenej osoby pre zmluvné
ucely
V darovacej zmluve je stanovené, ze opravnend osoba sa modze podielat na urode
zahrady, a to podielom 1/3. Podl'a zistenia sa na pozemku nachadzaju trvalé porasty v pocte 1
kus jablon, 1 kus hruska, 1 kus ringlota, 1 kus marhul'a a 1 kus visia. VSetky stromy su

plnokmene v produktivnom veku (12rokov), aje teda predpoklad, ze po celu dobu trvania

vecného bremena budu vsetky stromy poskytovat priblizne rovnaky vynos ako v sucasnosti.

Podla vyjadrenia sucasnej majitel'ky, sa rocna uroda pohybuje na trovni 50 kg/strom
u jablone, marhule a ringloty, 40 kg/strom u hrusky a 60 kg/strom u Cere$ne. Prave tieto udaje
budu pouzité pre dalsi vypocet, nakol'ko sa jednd o ocenenie zivého organizmu a podla
nazoru autorky je presnejsie v tomto pripade pouzit Statistiku majitel'a ako priemerné hodnoty
uréené Statistickym uradom (lepSie sa zohladnia konkrétne exemplare, podmienky

pestovania,..).

Podla Statistiky Statneho pol'nohospodarskeho intervencného fondu boli priemerné

ceny ovocia z domacej produkcie v roku 2011 nasledovné:

K¢/kg K¢/produkcia strom
jabloni 20,90 1045
hruska 29,80 1192
marhul'a 48,90 2445
Ceresna 23,00 1380
ringlota 28,40 1420
celkom 7482

Tabul’ka 8 : Zistenie ro¢ného uzitku z vecného bremena opravnenia podiel’at’ sa na plodoch zahrady

Podl'a zmluvy je podiel predstavujici moznost uzivania plodov zahrady opravnenou
osobou rovny jednej tretine celkovej produkcie, z ¢oho vyplyva, ze rocny uzitok opravnene]
osoby je 2490 K¢. Nakolko je v zmluve stanovené, ze na udrzbe zahrady sa podiela len
povinna osoba, je predpoklad, ze také isté ustanovenie sa bude vztahovat aj na starostlivost’

o stromy a preto nebudu uvazované ziadne d’alSie zrazky z rocného uzitku plodov zahrady.
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Vypocet ceny vecného bremena vynosovym sposobom

Je mozné zistit’ rocny Gzitok zo zmluvy, z vysledkov konania o dediCstve alebo z rozhodnutia .
prislusné¢ho organu? me
Vy:'ékav rgéného l;liitkl.l podl'a zmluvy, vysledkov konania o dediCstve alebo z rozhodnutia K& )
prislu$ného organu

Uvazovana primerand vyska ro¢ného uzitku podl’a nazoru odhadcu (U) K¢ 2490
Jedna sa o vecné bremeno na dobu zivota opravneného? ano
Vek opravneného rokov 55
Vek maximélny uvaZovany podla Statistickych tabulick CR rokov 99
Predpokladany Statisticky max. zostavajuci pocet rokov uzivania prava (rozdiel) (n) rokov 44

Vztah pre vypocet ceny vecného bremena U (q-1)/(q" % i)

Miera kapitalizacie (irokova miera) ro¢na prr vypocet vynosovej hodnoty  (u ) % | v 3,10
Miera kapitalizacie stotinna ~ (i=u/100) - 0,0310
Urogitel  (g) - 1,0310
Cena vecného bremena K¢ 59 400

Tabul’ka 9 : Ocenenie vecného bremena prava podielat’ sa na irode zahrady pre zmluvné ucely ako uzitku
opravnenej osoby

2.8.2 Ocenenie vecného bremena ako zat’aze povinnej osoby pre zmluvné tcely

Naéklady povinného na spravu audrzbu trvalych travnatych porastov uvazované
nebudu, nakolko sa podl'a nazoru autorky jedna o zanedbatel'ni sumu (jedna sa len o postrek
stromov proti §kodcom, Co predstavuje podla vyjadrenia sucastného vlastnika cca 200 K¢
kazdy treti rok). Strata povinného v tomto konkrétnom pripade je zhodna so ziskom
opravnenej osoby a predstavuje Ciastku 2490 K¢ rocne, z ¢oho vyplyva, ze cena vecného
bremena z pohladu straty povinnej osoby je zhodnd s cenou vecného bremena ako zisku

opravnenj osoby, a teda je stanovena na hodnotu 59 400 K¢.

2.8.3 Ocenenie vecného bremena prava podiel’at’ sa na Grode zahrady na dobu

Zivota pre administrativne ucely

Princip ocenenia je rovnaky ako pri oceneni trvalého uzivania rodinného domu, a teda
doba trvania vecného bremena je podla § 18 odst. 4 stanovena na dobu 10 rokov. V tomto
pripade je mozné urCit rocny uzitok opravnenej osoby (2 490 K¢) — preto nebude uplatnené
ustanovenie § 18 ost. 5 zdkona o ocefiovani majetku, ale bude pouzité primerane ustanovenie

§ 18 odst. 1 a 4.
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Vypocet ceny vecného bremena podl’a zikona ¢. 151/1997 Sh., § 18

Je mozné zistit’ ro¢ny uzitok zo zmluvy, z vysledkov konania o dedi¢stve alebo z rozhodnutia prislusného organu? - nie
Vyska ro¢ného uzitku podl'a zmluvy, rozhodnutia dedi¢ského konania alebo iného organu K¢ -

Je ro¢ny uzitok podl'a zmluvy o viac ako tretinu nizsi nez cena obvykla? -

Uvazovana vyska ro¢ného uzitku K¢ 2490
Jedna se o vecné bremeno na dobu zivota opravnené¢ho? ano
Pocet rokov uzivani prava pre vypocet podl'a § 18 odst. 3 rokov 10
Cena vecného bremena podPa § 18 odst. 4 zikona ¢. 151/1997 Sb. K¢ 24 900

Tabul’ka 10 : Vypocet ceny vecného bremena opravnenia podiel’at’ sa na urode zahrady podl’a § 18

2.9 OCENENIE VECNEHO BREMENA CHOVU DOMACEHO
ZVIERATSTVA

2.9.1 Ocenenie vecného bremena chovu domaceho zvieratstva pre zmluvné ucely

Na pozemkovej parcele je v sucasnosti umiestnena vedlajsia stavba, v ktorej je
chovanych 10 sliepok. Z toho vyplyva predpoklad ich d’alSieho chovu a vecné bremeno bude
ocenené prave na zaklade uzitku, ktory chovom plynie pre opravnenti osobu. Priemerna
znaska vajec na 1 rok na 1 sliepku je podla Statistického uradu 230 kusov. Podla spravy
o trhu vajec [19] sa cena priemerne velkého vajca (M) pohybuje na hodnote 1,48 Kc/kus.
Roény uzitok z produkcie vajec 10 sliepok je teda 3404 K&. Uzitok z ceny ziskaného misa
nebude uvazovany, nakolko sa predpokladda maximalny produktivny vek sliepok ¢im
nasledne dochéadza k strate na cene mésa a tiez je nutné uvazit naklady na reprodukciu chovu,

ktoré bude niest’ opravnena osoba.

Chov prebieha v sti€asnosti v stodole. Zatazenie stodoly vecnym je suCastou ocenenia
vecného bremena trvalého uzivania zahrady, preto pri oceneni vecného bremena chovu
domaceho zvieratstva uz nebude pocitané s uzitkom opravnenej osoby ani stratou povinnej

osoby, ktora suvisi s moznostou vyuzivania stodoly.

Tiez je nutné pripomenut, ze na pozemku uz prebieha chov a preto nevzniknu
opravnenej osobe ziadne naklady na jeho vybudovanie. Na druhej strane nevznikaju
povinnému relevantné naklady na odstranenie chovu po zaniknuti vecného bremena, nakol’ko

podl'a darovacej zmluvy obdarovany s vd’akou prijima dar v stave, v akom je.

Dalsie naklady spojené s chovom nesie opravnena osoba. Jedna sa predovietkym
o naklady spojené s vyzivou sliepok. Podl'a prieskumu autorky medzi malymi chovatel'mi

bola zistena cena rocnych nakladov na chov desiatich sliepok na hodnou 3800 K¢.

Cisty vynos opravnenej osoby je teda 0 K& za rok, nakol’ko po odéitani nakladov na
chov by som dospela k zapornej hodnote.
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Z hl'adiska povinnej osoby nema vyznam oceilovat' toto vecné bremeno, nakol'ko
povinnej osobe nevznikd vplyvom chovu zvierat v stodole ziadna strata. Trznad cena tohto

vecného bremena v uvedenom konkr'tnom pripade je teda 0 K¢.

2.9.2 Ocenenie vecného bremena chovu domaceho zvieratstva pre
administrativne tacely
Podl'a zékona o ocefiovani majetku by sa vecné bremeno chovu domaceho zvieratstva
ocenilo jednorazovou ciastkou 10 000 K¢, nakolko nie je mozné zistit uzitok opravnene]

osoby plynuci z tohto vecného bremena a tento uzitok nie je stanoveny ani ziadnou zmluvou

alebo inym dokumentom.

2.10 REKAPITULACIA CIEN VECNYCH BREMIEN SO
ZHODNOTENIM VYSLEDKOV

Nasledujuca tabul'ka obsahuje zhrnutie vSetkych vypocitanych cien vecnych bremien

a to pre zmluvné ucely ako aj pre ucely danové.

Vecné bremeno Cena trzni K¢ Cena administrativna K¢
trvalého uzivania domu a zahrady 4505 350 2 064 000
opravnenia podiel'at’ sa na Girode zdhrady 59 400 24900

chovu domdceho zvieratstva 0 10 000

Tabul’ka 11 : Rekapitulicia cien vecnych bremien

Pre zvyraznenie rozdielu v oceneni pre zmluvné a administrativne ucCely nasleduje

grafické zobrazenie jednotlivych cien.
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Vecné bremeno dozivotného uzivania
5000000 rodinného domu a zahrady
4500 000
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B Cena trzna K¢ ™ Cena administrativna K¢

Graf 1 : Vecné bremeno dozivotného uzivania rodinného domu a zahrady

Z grafu je zreymé, ze roOzny ucel ocenenia vecného bremena vedie k roznym
vyslednom. U vecného bremena trvalého uzivania rodinného domu a zahrady dochéadza
k rozdielu 54 %. Pokial’ uvazime hodnotu vecného bremena, jedné sa o zasadny rozdiel. Ten
je sposobeny predovSetkym diferencidlnym pristupom k oceneniu. Zatial ¢o ocenenie
vecného bremena pre zmluvné ucely zohladiuje skutocne predpokladanu dobu trvania
vecného bremena a tiez naklady na spravu a opravy nehnutel'nosti, ocenenie pre danové ucely
vychadza len z ro¢ného uzitku predstavujuceho ro¢ny najom. Vyhlaska pre ocenenie vecného
bremena na dobu zivota urcitej osoby stanovuje pouzit’ dobu 10 rokov. Prave tato skutoCnost
ma vyrazny vplyv na vysledni administrativnu cenu a u spomenutého vecného bremena

dochédza pri jej pouziti k znacnému podhodnoteniu vyslednej ceny.

Obdobna situacia nastava aj u ocenenia vecného bremena opravnenia podiel’ania sa na
plodoch zahrady ( graf 2 ). Vtomto pripade je rozdiel medzi oboma spdsobmi ocenenia

vecného bremena 58 %.
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Vecné bremeno opravnenia podiel’at’ sa na
70000 urode zahrady

60 000
50000
40000
30000
20 000

10 000

B Cena trzna K¢ ® Cena administrativna K¢

Graf 2 : Vecné bremeno opriavnenia podielat’ sa na plodoch zahrady

U vecného bremena chovu domaceho zvieratstva dochadza k Specifickému pripadu,
ked’ je jeho trzna cena v konkrétnom pripade pouzitom pre ucely diplomovej prace nulova,
zatial' Co administrativna cena bola stanovena v sulade s § 18 odst. 5 zakona o ocenovani na

hodnotu 10 000 K¢.

Vecné bremeno chovu domaceho zvieratstva
12 000

10 000
8 000
6 000
4000

2 000

B Cena trzna K¢ ® Cena administrativna K¢

Graf 3 : Vecné bremeno chovu domaceho zvieratstva
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Z nasledujuceho grafu je zrejmé, ze vznikd vyrazny nepomer medzi jednotlivymi
druhmi vecnych bremien. Vecné bremeno opravnenia podielat sa na urode zahrady
predstavuje z opravnenia vyuzivat' rodinny dom aj zahradu len priblizne 1,3 % u trznej ceny
a 1,2 % uocenenia pre dafiové ucely. Pri vecnom bremene chovu damaceho zvieratstva je
situacia este markantnejSia, ked utrzného ocenenia je cena vecného bremena nulova

a u administrativneho ocenenia tvori len priblizne 0,5 %.

Porovnanie cien vecnych bremien

B Cena trzna K¢ ¥ Cena administrativna K¢
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4 500 000
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3000 000
2500 000
2 000 000
1 500 000
1000 000

500000

0

Vecné bremeno trvalého uzivania domu Vecné bremeno opravnenia podielat’ sa Vecné bremeno chovu domaceho
a zahrady na urode zahrady zvieratstva

Graf 4 : Porovnanie cien vecnych bremien

Ak by sme sa na bremena nazerali globalne ( graf 3 ), tak nema vyznam v tomto
pripade ocefiovat vecné bremena typu opravnenia podielat sa na plodoch zahrady
a opravnenia chovu domaceho zvieratstva. Vecné bremeno trvalého uzivania rodinného domu
a zdhrady ma zasadny vyznam a priblizne stondsobne prevySuje cenu ostatnych vecnych
bremien. Pre povinna osobu na zéklade vypoctu hodnoty vecného bremena trvalého uzivania
domu a zahrady teda ocenenie d’alSich vecnych bremine straca vyznam, lebo vyska vecného
bremena je znacna aje zrejmé, ze zostatkova cena suboru nehnutelnosti je minimalna az
nulova (pre presnejSie zhodnotenie by muselo byt’ vykonané ocenenie nehnutel'nosti s vecnym

bremenom, o vSak nie je predmetom tejto prace). Pre opravnenti osobu nastava obdobna
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situacia. Formulacia tychto bremien v zmluve teda nema finanény vyznam ale skor vyznam

zabezpecenia vykonu tychto prav opravnenou osobou do buducnosti.

68



ZAVER

Diplomova praca poskytuje komplexny pohl'ad na problematiku ocefiovania vecnych
bremien, a to jak z teoretického hladiska tak aj z nazorného rieSiena konkrétnych vecnych

bremien.

Z vysledkov diplomovej prace vyplyva, ze najddlezitejSie pri oceneni vecnych
bremien je spravne stanovenie ucelu, na ktory je vecné bremeno ocenované. Rozdiel ceny
vecného bremena podla ucelu ocenenia je formou grafu znazorneny v predchadzajicej

kapitole.

Na spravnom oceneni vecného bremena sa vyraznou mierou podiela problém
stanovenia ro¢ného uzitku opravenej osoby a straty osoby povinnej, a to jak u ocenenia pre
zmluvné ucely, tak aj u ocenenia pre danové ucely. Najkvalitnejsi vysledok poskytuje rocny
uzitok zisteny z rosiahlej databaze objektov, ktora by mala byt vytvorena uz z realizovanych
prenajmov nehnutelnosti. Vyuzitie simulovaného najomného by v tomto pripade neviedlo
k stanoveniu spravnej obvyklej ceny a mohlo by byt pouzité len v lokalitach, kde neexistuje

trh s prengjmom rodinnych domov.

Dalsi problém pre kvalitné uréenie roéného uZitku predstavuje pouzita hodnota miery
kapitalizacie. Ako bolo v praci niekolkokrat pripomenuté, jednad sa o najvacsiu odchylku
v trznej cene, ktori by mohol znalec vo vypocte dosiahnut’. Nejedna sa totiz o konkrétne Cislo
ale oakusi ,prognoézu“ vyvoja cien v bankovom sektore. Pouzitie vyhlaskovej miery
kapitalizacie (tabul'ka ¢. 5) by neviedlo k spravnemu oceneniu vecného bremena, nakolko
cena vecného bremena pri pouziti tejto miery kapitalizacie je nepomerne nizka. Je zrejmé, ze
ak bude zatazeny cely rodinny dom aj so zahradou na dobu zivota opravnen;j osoby, je takato
nehnutelnost v drvivej vacSine pripadov nepredajna, jej hodnota nulova, Comu by
neodpovedala hodnota simulovane spocitaného vecného bremena. Otazkou vsak je, akym
sposobom bola hodnota 12 % v ocenlovace] vyhlaske stanovena. Problémom, ktory suvisi
s mierou kapitalizacie je tiez fakt, ze tdto moze byt presne napocitana k datumu ocenenia.
Vecné bremeno zriadené na dobu zivota osoby je vSak Castokrat zriad'ované na desiatky
rokov, ateda v casovom horizonte jeho trvania moéze vzniknut vyraznd odchylka v cene.
Treba tiez pripomenut, ze nahrada za zriadenie vecného bremena je jednorazova, o pri
ocefiovanych vecnych bremenach vramci diplomovej prace moze mat pre pripadného
budtceho vlastnika nehnutelnosti fatalne dosledky.
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Dal$im vyznamnym faktorom je formulacia vecného bremena v zmluve. Prave
nepresna formuldcia moze viest k znehodnoteniu vysledkov ocenenia atiez k sporom
ohl'adom vykonu prava odpovedajuceho vecnému bremenu predovSetkym pri pravnych

nastupcoch pokial’ je vecné bremeno vztiahnuté k vlastnictvu nehnutel'nosti.

Z prace d’alej vyplyva, ze stanovit’ univerzalny postup na ocefiovanie vecnych bremien
trznou cenou nie je mozné. Kazdé vecné bremeno je iné a preto aj pristup k jeho oceneniu
musi byt vztiahnuty na konkrétny pripad. Tato skutoCnost' sa v diplomovej praci prejavila
predovSetkym u ocenenia vecného bremena chovu domaceho zvieratstva, ked autorka
vychadzala z konkratnej situdcie a znalosti miestnych pomerov. U administrativnej ceny je
situacia vyrazne jednoduch$ia a pre ocenenie sa pouzije presny postup podla zakona

o ocetiovani majetku a oceniovacej vyhlasky.

Na zaklade vysSie uvedeného je zrejmé, Ze doslo k splneniu ciel'ov diplomovej prace.
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