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Abstrakt (vzor)

Diplomova prace na téma , Realné rozdéleni nemovitosti — zemédélské usedlosti* se
zabyva realnym rozdélenim konkrétni zemédeélské usedlosti v obci XXX, okres Olomouc.
Na zakladé provedeného mistniho Setfeni a po prostudovani podkladi ziskanych od vlastnikt
nemovitosti, bylo analyzovano a na zavér posouzeno, zda je nemovitost s ohledem na splnéni
predpokladi  obcansko-pravnich, stavebné-pravnich, stavebné-technickych, provozné-
technickych a ekonomickych realn€é de¢litelnd ¢i nikoliv. U nemovitosti byla zjisténa
cena podle platného cenového predpisu a cena obvykla ve stavu pred redlnym rozdelenim.
Cena podle platného cenového piedpisu a cena obvykla pak byly vypocteny i pro jednotlivé

realnym rozdelenim nové vzniklé nemovitosti.

Diplomova prace se sklada ze dvou zakladnich ¢asti. Prvni ¢ast diplomové prace tvori
Cast teoreticka, ve které je vysvétlena problematika realného rozdéleni nemovitosti a
popis Cinnosti  znalce pfi  zpracovani tohoto druhu znaleckého posudku. Druhou
cast diplomové prace tvoii Cast prakticka, kterd obsahuje vlastni znalecky posudek realného

rozdéleni nemovitosti zemédélské usedlosti v obci XXX okres Olomouc.
Abstract

The present diploma thesis ‘Practical Division of a Real Estate — Agricultural
Farmstead® is concerned with actual division of an agricultural homestead in XXX, the district
of Olomouc. Based on the local examination which has been performed and after analyzing
documents acquired from the owners, conclusions were drawn as to the possibility of dividing
the estate while adhering to the applicable regulations of the civil procedure, construction law,
construction technology, operational technology and economy. Valid price guidelines were
used to determine the price of the estate and a comparative price of the estate was also
estimated. Both price levels were also determined for the individual parts established by the
practical division of the estate.

The thesis consists of two basic sections. The first section focuses on theory, explaining
the problem of practical division of an estate and providing a description of work of a
certified expert drawing up this type of expert opinion. The second section comprises a
practical part, which contains the expert opinion on the actual division of the agricultural

homestead in the town of XXX in the Olomouc district.



Klicova slova

Realné rozdéleni nemovitosti, znalecky posudek, obcansky zakonik, vlastnictvi,
podilové spoluvlastnictvi, spoluvlastnici, vlastnické pravo, katastr nemovitosti, vécné
bfemeno, stavebni povoleni, budova, dokumentace, Cislo popisné, Cislo evidencni, Cislo
orientacni, spolecné Casti domu, stavba, hlavni konstruk¢ni ¢asti budovy, dispozicni fesent,
inzenyrské sité, stavebni fizeni, kolaudacni fizeni, ocenéni, stavebni upravy, vefejna

komunikace.
Keywords

The real estate division, expert opinion, the Civil Code, ownership,
share ownership, co-owners, property rights, real estate, easement, building permits, building,
documentation,number, registration number, number indicative of
the common house construction, majorconstruction part of  the  building layout,
utilities, construction =~ management, approval ~ process,  pricing, construction  work,

public communication.



Bibliograficka citace

STASTNY, P.Realné rozdéleni nemovitosti - zemd&délské usedlosti. Brno: Vysoké
udeni technické v Brng&, Ustav soudniho inZzenyrstvi, 2012. 226 s. Vedouci diplomové prace

Ing. Milan Smahel, Ph.D..



Prohlaseni

Prohlauji, ze jsem diplomovou praci zpracoval/a samostatné a ze jsem uvedl/a vSechny

pouzité informacni zdroje.

VBmédne ....................

podpis diplomanta



Podékovani

Na tomto misté bych chtél podékovat zejména svému vedoucimu panu Ing. Milanu
Smahelovi, Ph.D., za piikladné vedeni a neocenitelné rady spojené s problematikou realného
déleni a trpé€livost s jakou pfistupoval k mé osobé. Rodiné za bezmeznou podporu pfti studiich.
Mému spolubydlicimu Ing. Martinu Simonidesovi za cenny nahled na véc a samoziejmeé

vSem tém, ktefi néjakym zptsobem pfispéli k tomu, abych mohl tuto praci dokoncit.



OBSAH

1 TEORETICKA CAST REALNE ROZDELENI NEMOVITOSTL.......ccccoooooiiiviioniiiinniri 12
L VO oo 12
1.1.1 Redlné rozdéleni nemovitosti 0Deche ..................cccccocceciivciiniiiiiiiiiiiiiiiie e, 12

1.2 Obcansko-pravni predpoklady realného rozdéleni nemovistosti...............cccoceecoiiinn. 14
1.2.1 Moznosti vypordadani spoluviastnictvi mezi spoluvlastniky dle OZ........................ 14

1.2.2  Problematika spojena s obcansko-pravnim Fizenim...................cccoceevennninnnnn. 16

1.2.3  Znéni obcanského zdkoniku ve smyslu vypordadani spoluvlastnictvi mezi

SPOIUVIASINIRY ... 18

1.2.4  Schématické vyjadreni vyporadani spoluvlastnictvi mezi spoluvlastniky.............. 19

1.3 Stavebné-pravni predpoklady ..o 20
1.3.1 Postup pri realizaci stavebnich uprav.....................cccccooeeieiiiiiiiiiiniiieic 20

1.3.2  Problematika ocenéni stavebnich uprav...................c.cccccccovviiviiiiiiiicnicnieie, 21

1.4 Stavebné-technickeé predoklady ... 22
1.5 Provozné-technicke predpoklady ............ccoooiiiiiiiiii 23
1.6  Ekonomické predpoKlady ...........c.oooiiiiiiiiiiii 24

1.7 Posouzeni dulezita pro vypracovani znaleckého posudku réalného rozdéleni

DI OVIEOS L - oo eeeeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 25

1.7.1 Doporuceni k c¢innosti znalce pri zpracovani znaleckého posudku v oblasti

rediného déleni NEMOVILOSII. .................cccoccuiiieiiiiiiiiicciiie e, 26

1.8 ZAVEr tEOTetiCKE CASLL ..ottt 30

2 ZNALECKY POSUDEK PRO REALNE ROZDELENI ZEMEDELSKE USEDLOSTI ........ 31
2.1 HEUINE TEST. ..o 31
2.2 NALEZ . ..o 33
2.2.1 Predmeét znaleckého posudkit.........................cccccccoviiiiiiiiiiniiniiiiiiee 33

2.2.2 Mistni Setreni ze dne 6. 2. 2012 ............ccccoeevoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiis i 34

2.2.3  Strucny popis ocenované nemovitosti a lokality.........................c.cccocoveiiininnn, 35

9



2.3 POSUACK ... 38
2.3.1 Znalecky tkol..................cccooouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 38
2.3.2 TVOM oo 38
2.3.3 Otdzka 1 — Je mozné realné rozdéleni nemovitosti? ...................ccccccceeeiiccnnnnnn. 39
2.3.4 Otdzka 2 — Jakd je cena nemovitosti pred rozdélenim? (Cena obvykid)............... 41

2.3.5 Otdzka 3 — Jaké ndklady si realné rozdeéleni vyzadad? (PoloZkovy rozpocet pro

FEAING AEICRIL)............coveviiee ettt 50
2.3.6 Otdzka 4 — Jakou cenu bude mit kazdd z nové vzniklych nemovitosti? ................. 52

2.3.7 Otdzka 5 — Bude nutné financni vyporadani spoluvlastnikii, a pokud ano

VJAKE VYSI? ..ottt e 60

24 ZAVET ... 61
2.4.1 Citace otdzek @ OAPOVEl:................cccccccecuimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i 61

2.4.2  Celkova rekapitulace .....................cccocooivcviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 63

2.4.3  Znaleckd dOIOZKA ..................cccooveeiiiiiiiiiiiiiee e 64

3 BIBLIOGRAFTIE ... 65
4 SEZNAM DIAGRAMU, TABULEK A OBRAZKU .........cooooooiiiiimiiiiviiioniniieeciossiieeeecesseee 66
A1 DHAGIAMY ..ottt et 66
A2 TaDUIKY ..o 66
A3 ODTAZKY ..o 70

5 PRILOHY ..o 72
5.1 Piiloha &. 1 - Popis a ocenéni jednotlivych staveb podle cenového predpisu .................. 72

S L1 RD BIOVY ... 73

512 RD SIQEY ..ot 83

5.1.3 Hospoddrska Cast starého RD ....................ccccccooiiiiiiiiniiiiiiiieii e, 91

S5.1d GAPGZ ..ot 98

515 CRIBY ... e s 104

10



52

53

54

55

5.6

5.7

58

59

5.10

5.11

5.12

5.13

5006 SIOQOIQ I ...ttt e e e e e e e e e e e e e aa s 110

5.1.7  PFISTESek PIO QUIO ..............c.cccociiiiiiiiiiiiiiii e 118
5.1.8 PristreSek na direvo u Stodoly 1 .................cccccooviiiiiiiiiiiiiiiiiic 123
519 KUFRIK ... e 128
5110 StOAOIA 2 ... 133
S L1 STUANG ©...........ooeoee et 138
5112 STUANG 2..........oooeeee e e 141
Piiloha ¢. 2 - Ocenéni trvalych porosti podle cenového predpisu............ccoocceieiiiinn. 143
Piiloha ¢. 3 - Ocenéni venkovnich uprav podle cenového piedpisu .............c.ccoeeeinn 149
Piiloha ¢. 4 - Ocenéni stavebnich pozemku dle cenového piedpisu ... 165
Piiloha €. 5 - Ocenéni zemédélskych pozemku podle cenového predpisu..................... 171

Piiloha & 6 - Ocenéni pozemku typu ostatni plocha, ostatni komunikace podle

CENOVENO PIEAPISU ...t 187
Piiloha ¢. 7 - Celkova rekapitulace ocenéni podle cenového piedpisu .......................... 193
Piiloha ¢. 8 - Ocenéni nemovitosti A podle cenového predpisu ...........coocoeiiiiiinins, 196
Piiloha ¢. 9 — Ocenéni nemovitosti B podle cenového predpisu.............cccoooiiiiinns, 198
Piiloha €. 10 - Inzeraty pouzité jako databaze pro komparativni metodu....................... 207
Piiloha ¢. 11 - Fotodokumentace oceniované nemovitostl...............occooreiiiiiiiioicneean. 212
Piiloha €. 12 — Informace 0 nemovitosti z KIN ... 224
PH1oha €. 13 = VYKI@SY ..o 226

11



1 TEORETICKA CAST REALNE ROZDELENI
NEMOVITOSTI

1.1 UVOD

1.1.1 Realné rozdéleni nemovitosti obecné

Realné rozdéleni nemovitosti je jednou z moznosti vyporadani spoluvlastnictvi mezi
spoluvlastniky podle obcanského zakoniku. Pokud soud feSi zalobu na vyporadani
spoluvlastnictvi, pfizve si znalce, ktery na zakladé mistniho Setfeni, podkladi od vlastnikia
nemovitosti a svych zkuSenosti posoudi, zda je mozné nemovitost nebo nemovitosti realné
rozdélit na dvé ¢i vice samostatnych nemovitosti. Toto rozdéleni vSak musi spliiovat nize
zminénd kritéria, kterymi se znalec pii feSeni problematiky realného déleni musi fidit. Tato
problematika neni ve znalecké praxi Castd, znalec se sni vétSinou setkd pouze pii déleni
nemovitosti na vice samostatnych nemovitosti z divodu vypofadani spoluvlastnictvi.
U menSich nemovitosti napf. typu rodinny diim, rekreacni chata a podobné, tato problematika
vétsinou neni fesitelna, protoze nemovitosti typu rodinny dim nejsou z pravidla délitelné tak,
aby po rozdéleni vznikly dvé samostatné nemovitosti, které by se daly samostatné uzivat,
proto se realnym rozdélenim znalec zabyva vétSinou v prfipadech, kdy jsou predmétem
rozdéleni napf. nemovitosti typu zemédélska usedlost, bytovy dim, obchodni, pramyslové
nebo zemédelské budovy apod., kterd je tvorena jednou vétsi, nebo vice samostatnymi
budovami a pozemky kde je snadnéjsi i jeji rozdéleni na dvé pfipadné vice samostatnych
nemovitosti podle poc¢tu vlastniki a jejich vlastnickych podild uvedenych v katastru

nemovitosti. [1]

Tato problematika vyzaduje rozsahlé znalosti z nékolika rliznych obort, proto si soud
pii feSeni otazky realného rozdeleni nemovitosti pfizyva na pomoc soudniho znalce, ktery tuto
problematiku je schopen obsdhnout svou odbornosti a svymi zkusenostmi. VétSinou se jedna
o soudniho znalce z oboru stavebnictvi (odvétvi stavby obytné, primyslové a zemédélské),
a protoze je téméf vzdy vyzadovano ocenéni nemovitosti tak i oboru ekonomika (specializace
ocefiovani nemovitosti nebo rozpoctovani staveb). Problematika pfi zpracovani znaleckého

posudku realného déleni nemovitosti se sklada z nasledujicich oblasti: [1]

e stavebné-pravni

e stavebné-technické

12



e provozné-technické

e ckonomické

Ve svém posudku musi znalec prokazat, zda nemovitost je ¢i neni realné délitelna
a zajakych vySe zminénych podminek. Praci znalce navic stézuje nedostatek literatury
zabyvajici se touto problematikou a nestanovené standardizované postupy pii zpracovavani
tohoto druhu znaleckého posudku. Znalec musi mit dobré znalosti z vlastnického prava,
katastru nemovitosti a pfedevS§im z nasledujicich péti oblasti, které jsou zasadni pro feSeni

realného rozdéleni nemovitosti: [1]

e Obcansko-pravni predpoklady
e Stavebné-pravni predpoklady
e Stavebné-technické predpoklady
e Provozné-technické predpoklady

e Ekonomické predpoklady
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1.2 OBCANSKO-PRAVNI PREDPOKLADY REALNEHO
ROZDELENI NEMOVISTOSTI

1.2.1 Moznosti vyporadani spoluvlastnictvi mezi spoluvlastniky dle OZ

Vypotadani spoluvlastnictvi se fidi obCanskym zakonikem (z. ¢. 40/1964 Sb.),
ve kterém jsou uvedeny nasledujici dvé moznosti vyporadani spoluvlastnictvi nemovitosti

a to bud'to dohodou (§ 141 OZ) nebo rozhodnutim soudu (§ 142 OZ):

e dohodou mezi spoluvlastniky o zruSeni spoluvlastnictvi a o vzaemném

vyporadani, bez zadsahu soudu.

e nedojde-li k dohod¢€, zrusi spoluvlastnictvi a provede vyporadani na navrh

nékterého spoluvlastnika soud, ktery zvoli jednu z nize uvedenych moznosti:
[1]
1. realné rozdéleni nemovitosti

2. neni-li redlné rozdéleni nemovitosti dobfe mozné, prikaze soud
nemovitost za primérenou niahradu jednomu nebo vice
spoluvlastnikum, piihlédne pfitom ktomu, aby nemovitost

mohla byt uceln€ vyuzita.

3. nechce-li nemovitost zadny ze spoluvlastnikil, naridi soud jeji
prodej a vytézek rozdéli podle vlastnickych podilu

spoluvlastnikii na nemovitosti.

Z vyse uvedenych moznosti je patrné, ze pokud spoluvlastnici nejsou schopni se mezi
sebou dohodnout a vyporadat se mimo soudné, soud uprednostfiuje moznost realné¢ho
rozdeéleni nemovitosti, pokud to neni mozné, piikdze nemovitost jednomu nebo vice
spoluvlastnikiim za pfiméfenou nahradu a v posledni fade€ voli prodej nemovitosti a rozdéleni

vytézku mezi spoluvlastniky. [1]

»Znalec musi pri realném rozdéleni nemovitosti vychazet ze dvou zakladnich
predpokladii a to Ze nemovitost je realné délitelna a toto déleni je funkéné opodstatnéné,
pokud se tyto predpoklady potvrdi na zakladé znaleckého posudku, vzniknou z jedné
nemovitosti, ktera byla ve spoluvlastnictvi dvou nebo vice spoluvlastniku, dvé nebo vice
samostatnych nemovitosti, z nichz kazda bude samostatnym predmétem vlastnického

prava.“ [1]
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,Z vySe zminéného je patrné jaké otazky bude soud klast znalci pfi zadavani
znaleckého ukolu, a to zda je mozno nemovitost realné rozdélit, pokud ano, jaka bude cena

nove vzniklych ¢asti?
Znalec zpravidla posoudi:

e zda je mozno rozdé€lit nemovitost tak, aby ke kazdé z nové vzniklych casti
nemovitosti byl pfistup z vefejné komunikace pfimo nebo pies pozemek téhoz
vlastnika, pokud toto neni mozné, jaké by muselo byt pro pfistup zfizeno vécné
bfemeno a jaka by byla jeho hodnota,

e dale zda je mozno rozdé¢lit stavbu tak, aby:

o obe nove vzniklé €asti byly uzivatelné

o d¢lici rovina byla svisla, vodorovné déleni neni pfipustné, ani ¢astecné,
napf. prekrytim ¢asti — pfesahem mistnosti v jednotlivych podlazich,

o hoftlavé konstrukce nepfesahovaly z jedné ¢asti do druhé,

o obé¢ ¢asti mely vlastni pfipojky inzenyrskych siti,

e zda by takové rozde€leni mistné ptislusny stavebni ufad povolil,

e jaké by byly naklady na toto rozdélent,

e u technologickych staveb dale:

o zda by bylo mozno po rozdéleni nemovitosti nadale provozovat
puvodni vyrobu, za jakych podminek resp. za jakych stavebnich
a technologickych uprav,

o jaké by byly naklady na tyto upravy,

o jak dlouho by tyto upravy trvaly,

o zda by po dobu provadéni téchto uprav bylo nutno prerusit vyrobu,
a jaké by byly financni dasledky tohoto preruseni okamzité piipadné do
budoucnosti (pfechodna ¢i trvala ztrata zakaznikt apod.)

e v kladném ptipadé se vypocte cena nové vzniklych casti podle cenového

ptredpisu a jejich cena obvykla,
Pokud neni mozno rozdélit hlavni stavbu, pak:

e zda je mozno rozdélit pozemky tak, aby zbyvajici Casti mély pfimérenou
velikost, aby k nim byl pfistup z vetfejné komunikace nebo pfes pozemky téhoz

vlastnika a,
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e aby na nové vzniklé casti bylo mozno postavit obdobnou stavbu v souladu
s uzemnim planem (pokud neni Uzemni plan, zda by byla tato stavba povolena
mistné prislusnym stavebnim uradem),

e jaka bude cena zbytku pozemku s puvodni stavbou a nové oddélené cCasti

pozemku.
Pokud neni mozno nemovitost realné rozdélit, jaka je jeji cena,

Znalec zde podle predchozich Casti zjisti, jakd je cena nemovitosti podle cenového
pfedpisu a jejich cena obvykla. Pfitom se pii stanoveni ceny obvyklé uvazuje vzdy cena
prodeje celého objektu, ceny podilti se pocitaji jako Cast z celku, i kdyz by tfeba samotny

podil bez dalsich byl neprodejny nebo jen velmi obtizné prodejny.

Podle novely zakona €. 72/1994 Sb. neni ani mozno vyloucit pfipadné rozdéleni
na jednotky (byty a nebytové prostory), je tedy zapotiebi, aby bylo zadani znalci velmi presné

a podrobné specifikovano.“ [2]
1.2.2 Problematika spojena s ob¢ansko-pravnim Fizenim

Vécna biemena

Jak jiz bylo zminéno vySe ne kazda nemovitost je realné délitelna a to Ze je realné
délitelna jeSté neznamena, Ze muze byt samostatné uzivana. Napiiklad kdyz pfedmétem
déleni jsou dvé nemovitosti, které jsou ve spoluvlastnictvi dvou vlastnikd, je realné déleni
celkem snadné, za predpokladu ze tyto nemovitosti maji srovnatelnou hodnotu, problém vsak
vznika ve chvili kdy pfistup k obéma nemovitostem je feSen jednou piijezdovou komunikaci,
tato komunikace nemize byt rozd€lena tak aby to jednomu ¢i druhému vlastnikovi nebranilo
v piistupu k jemu vlastnéné nemovitosti. V takovéto situaci mize soud ziidit na zaklade
navrhu znalce jedno nebo vice vécnych bfemen. ,, Vécna biremena mohou byt po obsahové
strance ruzné povahy, napf. pravo pristupu k nové nemovitosti, nebo pravo uzivat
urcitou ¢ast sousedni nemovitosti. Pravo vécného bremena muze byt pouze takové, které
je spojeno s vlastnictvim urcité nemovitosti, nikoliv takové které by nalezelo urcité
osobé.“ [1] Z toho vypliva, ze ve vySe uvedeném piikladé by soud ziidil pravo vécného
bfemene chize a jizdy pro pifijezdovou komunikaci a toto pravo by nalezelo obéma

vlastnikim vyS$e zminénych rodinnych domu. [1]
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Pravomocné rozhodnuti soudu a jeho moc

Kdyz fizeni soudu ve véci realného rozdeleni nemovitosti dospéje k zaveéru a soud
pravomocné rozhodne, ze nemovitost ma byt realné
rozdelena, neznamena to, ze se tak v tu chvili opravdu stane. Tim Ze soudce vynese rozsudek,
se automaticky nemovitost sama nerozdéli na dvé samostatné nemovitosti, k tomu je vétSinou
zapotiebi provedeni stavebnich uprav, které vyvolava splnéni vySe zminénych predpoklada
(obcansko-pravnich,  stavebné-pravnich, stavebné-technickych, provozné-technickych
a ekonomickych predpokladui). ,,Dohoda nebo rozsudek jsou tedy jen prvnim krokem pro
realné déleni, a to krokem, ktery jesté nemusi byt realizovan.” [1] |V takovémto piipade
vznika z pravniho hlediska problém, a to jak fesit situaci, kdy podilové spoluvlastnictvi bylo
zru$eno rozhodnutim o realném rozdé€leni, ale ve skutecnosti k rozdéleni nedoslo z riznych
divodi, napt. technickych nebo ekonomickych.“ [1] Ztoho wvypliva, ze pro zanik
spoluvlastnictvi redlnym rozd€lenim nemovitosti je vétSinou nezbytné nutné splnéni stavebné-

pravnich predpokladd, kterymi se autor této prace zabyva v bodé 1.3 této prace. [1]
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1.2.3 Znéni ob¢anského zakoniku ve smyslu vyporadani spoluvlastnictvi mezi

spoluvlastniky
,,§ 141 obcanského zakoniku

(1) Spoluvlastnici se mohou dohodnout 0 zruSeni
spoluvlastnictvi a 0 vzajemném vyporadani, je-li predmétem

spoluvlastnictvi nemovitost, musi byt dohoda pisemna.

(2) Kazdy ze spoluvlastnikii je povinen vydat ostatnim na pozadani pisemné
potvrzeni o tom, jak se vyporadali, neméla-li jiz dohoda o zruSeni

spoluvlastnictvi a o vzajemném vyporadani pisemnou formu.“ [2]
,,§ 142 obcanského zakoniku

(1) Nedojde-li k dohodg¢, zrusi spoluvlastnictvi a provede vypotradani na navrh
nékterého  spoluvlastnika  soud.  Pfihlédne  pfitom  k velikosti
podild a k ucelnému vyuziti véci. Neni-li rozdéleni véci dobfe mozné,
piikaze soud véc za piiméfenou nahradu jednomu nebo vice
spoluvlastnikim; piihlédne pfitom k tomu, aby véc mohla byt ucelné
vyuzita. Nechce-li véc zadny ze spoluvlastniki, nafidi soud jeji

prodej a vytézek rozdeéli podle podili.

(2) Z divoda  zvlastniho zietele hodnych soud nezru$i a nevyporada
spoluvlastnictvi  pfikdzanim véci za nahradu nebo prodejem
véci a rozdélenim vytézku.

(3) Pii zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi rozdélenim véci mize soud zfidit
vécné bremeno k nove vzniklé nemovitosti ve prospéch vlastnika jiné noveé

vzniklé nemovitosti. ZruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi muze

byt na Ujmu osobam, kterym piisluseji prava nemovitosti vaznouci.“ [2]

18



1.2.4 Schématické vyjadreni vyporadani spoluvlastnictvi mezi spoluvlastniky

Zruseni spoluvlastnictvi mezi
vlastniky

Pfikazem soudu Dohodou

Reélné rozdéleni Vzajemné vyporadani bez
nemovitosti zdsahu soudu

Lze a spoluvlastnici s tim Nelze nebo spoluvlastnici
souhlasi nesouhlasi

Rozdéleni nemovitosti na PFidéleni nemovitosti za
dvé nebo vice samostatnych pfimérenou nahradu
nemovitosti podle podilt jednomu nebo vice
spoluvlastnik( vlastnikiim

Lze a spoluvlastnici s tim Nelze nebo spoluvlastnici
souhlasi nesouhlasi

Jednomu nebo vice
spoluvlastnikim zUstane
nemovitost ve vlastnictvi, Prodej nemovitosti
nebo spoluvlastnictvi,
ostatni spoluvlastniky vyplati

Rozdéleni vytézku podle
spoluvlastnickych podilt
zapsanych v KN.

Diagram 1 - Vyporadaini spoluvlastnictvi mezi spoluvlastniky
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1.3 STAVEBNE-PRAVNI PREDPOKLADY

1.3.1 Postup pri realizaci stavebnich aprav

Vzhledem ktomu, ze pii redlném déleni nemovitosti zjedné nemovitosti vznikaji
dvé a vice samostatnych nemovitosti, je téméf nepiedstavitelné, ze by se toto déleni obeslo
bez jakychkoliv stavebnich uprav. Stavebnimi upravami se zajisti funkcni a zcela samostatné
uzivani noveé vzniklych nemovitosti a to jak pozemk, tak staveb. Pfi navrhu stavebnich aprav

je nutné postupovat podle: [1]

e stavebniho zakona a jeho provadécich predpist

e unemovitosti na izemi mést a obci také podle jejich vlastnich vyhlasek

Pred tim nez muze byt realné rozd€leni podle znaleckého posudku provedeno, je nutné

aby byly splnény nasledujici predpoklady: [1]

e stavebni ufad dal souhlasné stanovisko na zaklad€ prostudovani znaleckého
posudku,
e vzhledem k tomu, Ze se nejedna o stavbu na volném pozemku, ale o stavbu jiz

existujici, nepfedpoklada se izemni fizeni a vydani uzemniho rozhodnuti.

Pokud jsou tyto predpoklady splnény, 1ze pfistoupit ke splnéni dalSich predpokladi:
[1]

e zabezpeceni potifebné projektové dokumentace pro stavebni fizeni,

e podani  zadostti o  stavebni  povoleni  (vCetné  vSech  pfiloh
uvedenych ve stavebnim zakonu) u pfislu§ného stavebniho uradu,

o realizace stavebnich uprav dle projektové dokumentace a podminek stavebniho
povolent,

e zahajeni kolaudac¢niho fizeni na zéklad€ pisemné vyzvy stavebnika,

e piidéleni parcelnich ¢isel vSem nove vzniklym parcelam,

e piidéleni Cisel popisnych (pfip. evidencnich) a cisel orientacnich vSem nové
vzniklym nemovitostem,

e vydani kolaudaéniho rozhodnuti a potvrzeni nabyti jeho pravni moci.
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1.3.2 Problematika ocenéni stavebnich uprav

Pfi zpracovani znaleckého posudku se znalec dostane do bodu, kdy musi ocenit
stavebni Upravy, které jsou nezbytné pro realné rozdéleni nemovitosti. Aby byl schopen
navrhnout vyporadani spoluvlastniki podle jejich vlastnickych podilt. K tomu, aby mohl tyto
stavebni upravy ocenit, bylo by nejvhodnéjsi, kdyby mél projektovou dokumentaci, aby byl
schopen spocitat naklady na jejich provedeni, to znamen4, ze by ji musel sam zpracovat, nebo
by si ji musel nechat zpracovat nékym jinym, tim mu ale vznikaji néklady spojené s jejim
zpracovanim at’ tim, Ze s jejim zpracovanim stravi Cas sam nebo tim, Ze ji nékomu
zada a zaplati za jeji vypracovani. Vtuto chvili vznikd problém, protoze vypracovani
projektové dokumentace mu v ramci znaleckého posudku nikdo nezada a tudiz nikdo ani

nezaplati. [1]
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1.4 STAVEBNE-TECHNICKE PREDOKLADY

Pfi realném déleni nemovitosti musi znalec respektovat obecné platné, stavebné-

technické ptredpoklady, pfi jejich zvazovani musi vychazet z celé fady predpisi a norem

platnych ve stavebnictvi. Ve znaleckém posudku zhodnoti splnéni zéakladnich stavebné-

technickych predpokladu, detailn€ji by se touto problematikou méla zabyvat projektova

dokumentace pro stavebni fizeni a detailni feSeni je ukolem projektu pro provedeni stavby.

Za zakladni stavebné-technické predpoklady redlného rozde€leni nemovitosti lze povazovat

vyteseni problému spojenych se: [1]

zpusobem vedeni délici roviny u pozemkad,

zpusobem vedeni délici roviny u staveb,

zajisténi samostatnych vstupu,

zaji§téni samostatnych horizontalni a vertikalnich komunikact,

dispozi¢nim feSenim vnitinich prostor,

konstruk¢nim feSenim stavebnich objekti,

statickym zajiSténim objekta,

pozarni ochranou a bezpecnosti staveb,

pfipojenim staveb na inzenyrské sité vcetné zajiSténi samostatného meéfeni
vSech médii,

zajisténi samostatnych zdroji a rozvodu jednotlivych instalaci specialnich
profesi (voda, plyn, kanalizace, vytapéni, vzduchotechnika, méfeni a regulace,
silnoproudé a slaboproudé elektroinstalace apod.),

bezpecnosti a ochranou zdravi osob,

dodrzeni hygienickych norem a predpisu platnych pro dany typ stavby,
zabezpeCenim uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a
orientace,

dodrzenim vSech dalsich predpist platnych pro dany typ stavby.

Stavebné-technické predpoklady sebou nesou velké naroky na znalce, ktery musi byt

dostateCn¢ odborné vybaven k tomu, aby tuto problematiku byl schopny spravné vyftesit.

Musi se orientovat v platnych predpisech a normach, které s touto problematikou souvisi. [1]
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1.5 PROVOZNE-TECHNICKE PREDPOKLADY

,Znalec prfi realném déleni nemovitosti musi vzit v potaz také to, ze po rozdéleni
nemovitosti na vice samostatnych nemovitosti musi byt zachovana jejich funk¢nost a to tak,
aby v nich mohl probihat provoz minimalné ve stejném rozsahu jako pted jejich rozdelenim.
,Dil¢i  provozné technické-piedpoklady je nutno vzdy presné specifikovat, nebot
vyplivaji z povahy dotCenych staveb, druhu a rozsahu instalovanych technologii a zptsobu

provozovani staveb a technologii. [1]
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1.6 EKONOMICKE PREDPOKLADY

Ekonomickymi predpoklady je mysleno to, ze naklady spojené s realnym rozdélenim
nemovitosti by nemély byt pfili§ vysoké a tim padem neproveditelné. Pii posuzovani tohoto
predpokladu by se méla vzit v uvahu financni situace spoluvlastnikt, zda by vibec byli

schopni stavebni upravy financovat.

V predpisech je tato otazka naposledy feSena pred rokem 1989, to znamena za zcela
jinych okolnosti nez-li dnes a to muze byt a v né€kterych piipadech i je zdrojem jistych
problému, protoze predpisy diive uvadély, ze nemovitost je realné délitelna za predpokladu,
ze déleni se obejde bez nakladnych stavebnich uprav. Déle vSak neni nikde specifikovano, co
je mySleno nakladnymi stavebnimi upravami. Problém je hlavné v tom, ze pro nékoho kdo ma
nizky piijem (napt. dichodce) znamena pojem nakladna stavebni tprava uplné néco jiného
nez pro Clovéka v produktivnim véku. Pokud dojde ke sporu mezi dvéma rtzné€ financné
zabezpecCenymi spoluvlastniky, jen tézko se mezi sebou dohodnou, v jaké vysi jsou ochotny
obé strany sporu financovat stavebni upravy, tak aby mohlo dojit k realnému rozdéleni
nemovitosti. V takovém ptipadé je pro znalce velmi tézké se pfi zavéreCném posouzeni
vyjadrit, zda je nemovitost realné délitelna ¢i nikoliv, protoze pojem nakladna stavebni Giprava

neni nikde blize specifikovan. [1]
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1.7 POSOUZENI DULEZITA PRO VYPRACOVANI ZNALECKEHO
POSUDKU REALNEHO ROZDELENI NEMOVITOSTI

Tato posouzeni vychazeji z vySe zminénych pozadavki z riznych oblasti, které je

nutno pro spravné a uspesné vypracovani znaleckého posudku pro readlné déleni nemovitosti

respektovat a mit je na zfeteli pfi samotné praci na posudku.

1)

2)

3)

4)

Stavebné-pravni hledisko

,Zda je zhlediska stavebné-pravniho mozné realné rozdéleni nemovitosti,
jehoZ obsahem je odborné zjisténi, zda lze viibec predpokladat a zajistit zdarny
prubéh stavebné-pravnich krokd celého stavebniho fizeni od zabezpeceni
potfebné projektové dokumentace pro stavebni fizeni az po vydani
kolaudac¢niho rozhodnuti,” [3]

Stavebné-technické hledisko

,Zda je z hlediska stavebné-technického mozné realné rozdéleni nemovitosti,
jehoz hlavnim zji§ténim je, zda stavbu lze ze stavebné-technického hlediska
vubec rozdélit a pokud ano, pak i urceni vhodného zptisobu rozdéleni véetné
uvedeni specifikace nutnych stavebnich uprav, vedoucich k rozdéleni
nemovitosti na dv€ nebo vice nemovitosti novych provozné zcela

samostatnych,* [3]
Provozné-technické hledisko

»Zda je z hlediska provozné-technického mozné realné rozdéleni nemovitosti
spoCiva na zjisténi, zda lze stavbu z hlediska provozné-technického vibec
rozdélit a pokud ano, pak i urCeni vhodného zpusobu rozdéleni vcetné
specifikace nutnych stavebnich Gprav a uprav technologickych zatizeni pokud
mozno  pifi  zachovani  provozu u  jednotlivych  nemovitosti,

alesponl ve stavajicim rozsahu,” [3]
Ekonomické hledisko

,Za jakych podminek je zhlediska ekonomického mozné navrzené realné
rozdéleni nemovitosti. Zjisténi cen nemovitosti pfed a po realném rozdéleni
nemovitosti, se nejcasteji provadi za pomoci zjisténi ceny administrativni nebo
ceny obvyklé (za pouziti pomocnych metod a zji§téni napt. ceny reprodukcni,

vécné hodnoty, vynosové hodnoty nebo ceny stanovené srovnavaci metodou).
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Predmétem posouzeni vétSinou byva vycisleni nakladu, které by si vyzadalo
provedeni nutnych stavebnich praci, umoziujici rozdéleni nemovitosti. Dals§im
ukolem znalce obvykle byva urCeni ceny jednotlivych ¢asti nemovitosti pred
zahgjenim  stavebnich  praci, urCeni ceny  jednotlivych  cCasti
nemovitosti po dokoncéeni stavebnich praci. Rovnéz tak muze byt predmétem
posouzeni 1 vycisleni technického zhodnoceni nemovitosti dosazeného
investyjicim spoluvlastnikem a ztoho vyplyvajicitho neopravnéného zisku
vzniklého  zhodnocenim  spoluvlastnického  podilu  neinvestujiciho
spoluvlastnika. Dale mohou byt predmétem ocenéni vécna bfemena
zfizend k nové  vzniklym  nemovitostem  (napf. vécné  bfemeno

pruchodu a prijezdu, nebo spole¢ného uzivani).“ [3]

1.7.1 Doporuceni k ¢innosti znalce pri zpracovani znaleckého posudku v oblasti

realného déleni nemovitosti

Tato obecna doporuceni vychazeji z clanku, ktery byl vydan v Casopise ,,Soudni

inzenyrstvi“, kde pan Ing. Milan Smahel, Ph. D. uved! nize popsané metodické pomticky pii

zpracovani tohoto druhu znaleckého posudku. [3]

1)

2)

Specifikace znaleckého ukolu

,,Pokud bylo zadani znaleckého posudku dano usnesenim soudu, odcitovat jej
do uvodu znaleckého posudku, pokud je zadavano jinym subjektem pak je
nutno si nechat pfesné, a to nejlépe pisemné, specifikovat znalecky

ukol a specifikaci opét odcitovat do uvodu znaleckého posudku,* [3]
Termin odevzdani znaleckého posudku

,,Neslibovat a nenechat se donutit k takovému terminu odevzdani znaleckého
posudku, v némz by nebylo mozné fadné shromazdéni vSech dostupnych
podkladd, provedeni dikladného 1 vicestupfiového mistniho Setieni,
postupného posouzeni vSech aspekti zoblasti realného déleni, nasledné
zodpovédné vypracovani posudku, nutna kontrola textd a vypoCti a piiprava
odpovidajiciho rozsahu ptiloh. Pokud nelze z objektivnich divodl piislibeny
termin odevzdani znaleckého posudku dodrzet informovat vCas objednatele

s omluvou, odivodnénim a uvedenim nahradniho terminu odevzdani* [3]
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

Nepodcenovat i zdanlivé jednoduché zadani

,Nepodcenovat zadné, ani na prvni pohled jednoduché zadani, snazit se
vzdy o ziskdni maximalniho mozného mnozstvi informaci a nevahat pii tom
vyuzit jakychkoli dostupnych zdroji a prostfedki k ziskani potiebnych

podkladt a informaci,” [3]
Vécny, nestranny a bez emoci

»Snazit se byt pfi vSech jednanich a mistnich Setfenich maximalné vécny,
absolutné¢ nestranny a bez emoci, byt je to pfi uCasti dvou ¢i vice
spoluvlastnikd, jejich pravnich zastupcu a jejich jednani nékdy ukol nelehky,
[3]

Pied mistnim Setfenim dukladné prostudovat podklady

,,Mistni Setfeni provadét az po dikladném prostudovani ziskanych podkladd,
provadét je s maximalni peclivosti a nevahat je v pfipade potieby provadét jako
vicestupfiové (1. informativni — seznamovaci, 2. podrobné — povSechné, 3.
specialni — zaméfend na jednotlivé profese jako napft. statika, pozarni ochrana,

technické zafizeni budov, technologie, rozpoctovani apod.),” [3]
Mistni Setfeni — méreni, zapisy, zakresy

LPfA mistnim  Setfeni  dukladné  provadét  potfebna  meéfeni,
zapisy a zakresy o zjiSténém stavu nemovitosti a vzdy je dopliiovat rozsahlou
fotodokumentaci ptipadné videozaznamem, [3]

Porovnani udaju ziskanych pri mistnim Setfeni s ostatnimi udaji

,,Stav nemovitosti zjiStény pii mistnim Setfeni porovnat s ostatnimi dostupnymi
udaji, analyzovat stavebné technickou vérohodnost a pouzitelnost vsech
ziskanych informaci o nemovitosti a v piipadé nesrovnalosti provadét
dopliujici mistni Setfeni, pfipadné pozadat objednatele o objasnéni, upresnéni
nebo doplnéni podkladu,” [3]

Vénovat maximalni pozornost nalezu

,,V nalezu a nasledné ve znaleckém posudku, uvadét u kazdého dulezitého
vstupniho udaje, specialniho postupu nebo vzorce jeho puvod, pouZzivat
spravné, uzivané, pokud mozno Ceské odborné nazvy, a pokud nejsou obecné

znamé vysvétlit podrobné jejich vyznam,* [3]
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9) NereSit v posudku pravni problémy

,,V posudku zasadné nefesit pravni problémy, i kdyZz to u posudka z oblasti této
problematiky svadi vice nez kdekoli jinde, vzniknou-li né&aké pochybnosti

nebo nejistota v této oblasti pozadat o objasnéni objednatele,” [3]
10) Ovlivnéni lidskych osudi

,,PI1 praci na znaleckém posudku si uvédomovat, ze se zde nejedna jen o feSeni
specifického technického nebo poctarského problému, ale ze vysledek prace
znalce pravé v oblasti realného déleni nemovitosti se mize velmi citelng,

nekdy dokonce existencné dotykat lidského osudu,* [3]
11) Systematicka a komplexni prace

,,Pri praci na posudku se snazit pracovat systematicky a komplexn¢, dukladné
zvazovat veskeré souvislosti a pripadné vazby mezi riznymi profesemi,
nejasnosti €1 problémy neprodlené fesit s pribranymi konzultanty v oboru jako
napi. statika, pozarni ochrana, technické zafizeni budov, technologie,

rozpoctovani apod.,* [3]
12) Funk¢nost nové vzniklych nemovitosti

,,PI1 praci na posudku je tfeba mit stale na mysli, ze rozdélenim nemovitosti
musi vzniknout dvé ¢i vice samostatnych nemovitosti schopnych plnit svoji

funkeci alespoii ve stavajicim rozsahu,” [3]
13) Kontrola udaju

,Doporucuje se vSechny udaje a vypocty ve znaleckém posudku dvakrat
prekontrolovat, vCetn€ spravnosti vstupnich dat, dat prevzatych z literatury,
prepist hodnot z jednoho vypoctu do druhého, zvySené pozornosti je tieba dbat
zejména pi1 dodateCnych opravach, kontrolu dokonceného znaleckého posudku

se osvédcuje provadeét nejen na monitoru ale 1 na vyti§téné pracovni kopii,* [3]
14) Pri nejednoznacném zavéru uvést alternativy

,INeni-li mozno na zakladé dostupnych, znalci dodanych a znalcem zajiSténych
podkladd ucinit jednoznacné a presvédCivé zavéry ve véci realného rozdéleni,
je vhodné uvést zavéry v alternativach s podrobnym popisem kladi a zapora

u kazdé alternativy, pfipadné s nazorem ¢i doporucenim znalce,” [3]
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15) Vizitka znalce

,, Vizitkou znalce pak bezesporu je, jak dba na srozumitelnost, pfehlednost

a celkovou upravu svého znaleckého posudku.“ [3]

29



1.8 ZAVER TEORETICKE CASTI

Z vySe zminéného je patrné, ze problematika redlného rozdéleni nemovitosti neni
snadna, ale po dikladném nastudovani vSech podklada ziskanych na zakladé mistniho Setfeni,
informaci od objednatele a ucastnika sporu, projektové dokumentace atd. fesitelna. Znalec pfi
zpracovani tohoto druhu posudku stoji pfed nelehkym ukolem nejen proto, ze svou odbornosti
a znalostmi musi obsahnout mnoho dotCenych oblasti, jako jsou jiz zminéné obCansko-pravni
pfedpoklady, stavebné-pravni predpoklady, stavebné-technické predpoklady, provozneé-
technické predpoklady a ekonomické predpoklady, ale praci zde znacné komplikuji
i mezilidské vztahy, vlastnosti a ochota podilovych spoluvlastniki dobrat se feSeni, které by
vyhovovalo v§em zucastnénym stranam a v neposledni fadé zde hraje svou roli také to, ze pfi
realném déleni nemovitosti se konkrétni pfipady od sebe natolik lisi, Ze nelze zvolit jednotny
pristup ke vSem feSenym piipadim. Lisi se zejména v rozdilnych typech nemovitosti, ale

i pristupu spoluvlastniki a to pfipad od pfipadu. [1]

Pokud neni realné rozdéleni mozné, soud piikaze nemovitost za pfimérenou nahradu
jednomu, nebo vice spoluvlastnikim. Zde je uskalim pojem , pfiméfena nahrada“ a to z toho
divodu, ze kazdy z ucastnikll fizeni tento pojem muze chapat zcela odlisné podle svych

ekonomickych moznosti a to mize znacné zkomplikovat dalsi vyvoj fizeni. [1]

Je na misté se zde také zminit pro¢ dochazi k situacim, které je tfeba resSit soudni
cestou, jako je napf. realné rozdéleni nemovitosti. Témto situacim predchazi vzdy
spoluvlastnictvi dvou ¢i vice vlastnikd, a praveé proto, ze kazdy Clovék je svym zpusobem
origindl, 1 jeho ndzory na uzivani, modernizaci, opravu, prestavbu ¢i adaptaci nemovitosti jsou
Casto dosti rozdilné od predstav ostatnich spoluvlastnikli. Z toho vyplyva, ze jadrem téchto
sporti jsou Casto hlavné rozdilné nazory spoluvlastniki a to komplikuje 1 samotnou praci
znalce, protoZe neni vyjimkou, ze kazdy ze spoluvlastniki pfeda znalci rozdilné informace
a znalec si je pak musi sam ovéfit a co nejobjektivngji posoudit moznost realného rozdélent

nemovitosti. [3]

Kli¢em kudrzeni spoluvlastnictvi je tedy dobra vzajemna komunikace, vstficnost
aochota hledani moznosti, které budou zohledriovat pozadavky vSech spoluvlastniku.
Nejedna se o jednoduché pravni a mezilidské vztahy, a proto bychom méli byt nanejvys
obezietni pfed vstupem do spoluvlastnictvi s dalSimi vlastniky a na uplném zacatku si

vzajemné sdélit své piedstavy a zaméry, které s uzivanim dané nemovitosti mame.
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2  ZNALECKY POSUDEK PRO REALNE ROZDELENI
ZEMEDELSKE USEDLOSTI

2.1 TITULNI LIST

Cislo znaleckého posudku 1-1/12

Uvod

O realném rozdéleni byvalé zemedé€lské usedlosti v obci XXX. Byvald zemédélska
usedlost se sklada ze dvou rodinnych domu, novy RD bez €. p. na parcele C. st. 46, stary RD
s ¢. p. 19 na parcele C. st. 46, hospodarskymi budovami, vedlejs$imi stavbami, pfisluSenstvim
a stavebnimi pozemky: parcela €. st. 45, st. 46, 82 (zahrada), 84 (zahrada), zemé&délskymi
pozemky: parcela & 120 (zahrada), 520/31, 605/8, 605/23, 605/24, 605/40, 605/41, 630/3,
630/29, 630/30, 730/7, 920/36, ostatni pozemky (ostatni plochy): parcela ¢. 605/3 (ostatni
komunikace), 605/46 (ostatni komunikace) v k. u. XXX, obec XXX, okres Olomouc.

Tento znalecky posudek byl zpracovan pouze jako soucast diplomova prace na USI
v Bmeé, ale byl zpracovan na zakladé realného ptipadu s realnou nemovitosti. Z toho divodu
jsou jména zucCastnénych a presna lokalita dané nemovitosti vynechana a nahrazena pismeny
XXX.
Objednatel posudku

Pani X

Ulice XXX

Meésto XXX

Posudek vypracoval
Ing. Petr Stastny
Ovocna 380
41301 Védomice
tel.: +420 776 216 661

e-mail: stastnypetr86(@gmail.com
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Posudek obsahuje véetné titulniho listu 33 stran textu a 152 stran pfilohy. Objednateli

se predava ve 2 vyhotovenich

V Brné dne: 1.3.2012
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2.2 NALEZ

2.2.1 Predmét znaleckého posudku

Pani X zadala vypracovani tohoto znaleckého posudku z divodu posouzeni, zda pro

ucely vyporadani spoluvlastnictvi je nemovitost — byvala zemédélska usedlost, vCetné

soucasti a ptisluSenstvi, realn€¢ delitelnd. Znalecky posudek bude pouzit jako podklad pfi

jednani o dohodé€ o vypotadani spoluvlastnictvi mezi pani X a Y, které jsou v pfibuzenském

vztahu (sestry). Kazdému ze spoluvlastnikt nalezi podle katastru nemovitosti idealni polovina

nemovitosti.

Na zakladé vysSe zminéného byly autorem stanoveny tyto otazky:

1.

Otazka: Je mozné byvalou zemédélskou usedlost realné rozdélit vcetné
soucasti a prislusenstvi? Pokud ne zdivodnit pro¢ a ocenit nemovitost jako

celek.

Otazka: Jaka je cena nemovitosti pied rozdélenim?

Otazka: Jaké naklady si realné rozdéleni vyzada?

Otazka: Jakou cenu bude mit kazda z nové vzniklych nemovitosti?

Otazka: Bude nutné financni vypotadani spoluvlastniki, a pokud ano v jaké

vysi?
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2.2.2 Mistni Setireni ze dne 6. 2. 2012

Mistni Setfeni bylo zahajeno dne 6. 2. 2012 v 9:00 pfed nemovitosti byvalé
zemeédelské usedlosti v obci XXX, pred rodinnym domem s €. p. 19, ktery k této usedlosti
patii. Bylo svolano za GCelem zaméfeni nemovitosti a zjisténi stavu jednotlivych objekti,
které k usedlosti nalezi. Znalci byly pfedany podklady od pani X, jejichz podrobny vypis viz.
bod 2.2.3 Podklady pfedané znalci pfi mistnim Setfeni dne 6. 2. 2012.

Mistniho Setfeni se zuc¢astnili:

Autor, vedouci préace a asistenti: Ing. Milan Smahel, Ph.D.
Ing. Petr Stastny
Ing. Martin Simonides
Ing. Miroslav Kadlec

Za stranu objednatele: Pani X
Pani Z

Autorovy, vedoucimu prace i jeho asistentim, byl umoznén pfistup do nemovitosti
v potiebném rozsahu. Autor a jeho pomocnici provedli zaméfeni jednotlivych objektt, potidili
nakresy a zapisky, které byly nezbytné pro ocenéni nemovitosti a posouzeni zda je realné

délitelna. Chybgjici informace ziskali pfimo od pani X a pani Z, které zde ziji.
Pouzité vybaveni:  laserovy metr
pasmo

svitilna
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2.2.3 Strucny popis ocenované nemovitosti a lokality

Lokalita

Ocetiovana nemovitost je byvala zemédélska usedlost nachazejici se v obci XXX,
v Olomouckém okrese. Obec XXX cita 650 obyvatel, ktefi zde trvale ziji. Obcanska
vybavenost obce: matetska Skola, zakladni Skola, sportovni zafizeni, knihovna, obecni trad.
Dojezdova vzdalenost do Olomouce je cca 13 km. Vefejnou dopravu zde zajistuje zeleznicni

spojeni do Olomouce a jinych obci.

Oceriovana nemovitost

Jedna se o byvalou zemeédé€lskou usedlost skladajici se z2 rodinnych domu,
hospodaiského staveni, garaze, chléva, 2 stodol, pfistiesku pro auto, pfistieSku na dievo, 2
studen, kurniku, pfisluSenstvi, venkovnich uprav a pozemki typu: zastavéna plocha a nadvori,
zemédélské pozemky a ostatni komunikace. Podrobny vycet hlavnich objektd a pozemku je

uveden nize v tabulkach. Podrobny popis jednotlivych objektd je uveden v Casti této prace

nazvané piilohy, kde je také uvedeno ocenéni podle cenového piedpisu.

Tabulka 1 — Vypise jednotlivych staveb a jejich znaceni

Vypis jednotlivych staveb a jejich znaceni

oz, Nézev Zastavéna plocha
(m2)
A RD novy 138,11
B RD stary 167,04
C Hospodaiska ¢ast strého RD 91,00
D Garaz 24,10
E Chlév 29,30
F Stodola 1 162,41
G Piistfesek pro auto 11,40
H Pristiesek na dievo u stodoly 1 30,24
i Kurnik 17.64
J Stodola 2 91,20
K Studna 1
L Studna 2
SUMA 762,44
Tabulka 2 — Vypis pozemkii typu zastavéna plocha a zahrada
Vypis pozemkiu typu zastavéna plocha a zahrada

ozn. Druh Vyméra (m2)

st. 46 | zastavéna plocha 1322

st. 45 | zastavéna plocha 106
82 zahrada 1504
84 zahrada 112

SUMA 3044
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Tabulka 3 — Vypis zemédélskych pozemkii

Vypis zemédélskych pozemki

ozn. Druh Vyméra (m2)
120 zahrada 467
520/31 | orna puda 6411
605/8 orna puda 24954
605/23 | orna puda 8637
605/24 | orna puda 25558
605/40 | orn4 puda 94
605/41 | orna pida 70
630/3 | oma pida 4813
630/29 | orna pida 9998
630/30 | orna puda 15800
730/7 | oma pada 5560
920/36 | o4 piida 7985
SUMA 110347

Tabulka 4 — Vypis pozemkii typu ostatni plocha, ostatni komunikace
Vypis pozemku typu ostatni plocha, ostatni komunikace

605/3 | Ostatni plocha 436
605/46 | Ostatni plocha 154
SUMA 590
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2.2.4 Podklady predané autorovi pri mistnim Setieni dne 6. 2. 2012

Podklady piedané pani X
Ix — CD s fotkami nemovitosti.

16x — vytisk mapovych podkladi z katastru nemovitosti zobrazujicich jednotlivé

objekty nemovitosti.

Ix — vytisk elektronické posty ze dne 19. 9. 2011, ktery obsahuje komunikaci mezi

zastupci dotCenych stran (pani X. a pani Y.).

Ix — vytisk elektronické posty ze dne 11. 8. 2011, ktery obsahuje komunikaci mezi

zastupci dotCenych stran (pani X. a pani Y.).
Ix — vypis listu vlastnictvi z katastru nemovitosti

Ix — wvytistény posudek svypoCtem ceny obvyklé porovnavacim zpusobem, pro

zemédeélske usedlosti v dané lokalite.
Ix — vytistény letecky snimek zemédélské usedlosti

7x — vytistény vykres rodinného domu (RD novy). Projektova dokumentace pro
zatepleni obalky rodinného domu, ktera obsahuje pidorysy, pohledy a fezy rodinného domu

v méfitku 1:100. Z Eervence 2010.

3x — kopie uzemniho rozhodnuti okresniho narodniho vyboru v Olomouci ze dne

10.7.1973.

Ix — znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti pro rodinny dim s ¢. p. 19 (RD

stary a RD novy), véetné prislusenstvi a pozemkt dané nemovitosti. Ze dne 30. 6. 2011.

Ix — vytisk elektronické posty ze dne 30. 6. 2011, ktery obsahuje komunikaci mezi

zastupci dotCenych stran (pani X. a pani Y.).

Ix — vytisk elektronické posty ze dne 23. 6. 2011, ktery obsahuje komunikaci mezi

zastupci dotCenych stran (pani X. a pani Y.).

Ix — znalecky posudek o zjisténi ceny nemovitosti za ucelem pozustalostniho fizeni po

zemielém panu X.)

Vétsina téchto podkladi obsahuje diveérné informace, proto nebylo mozné uvést jejich

znéni v této diplomové praci.
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2.3 POSUDEK

2.3.1 Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek pro realné déleni nemovitosti
zemeédelské usedlosti v obci XXX. Autorovym ukolem je tedy na zakladé vSech dostupnych
zdroju informaci, zpracovat znalecky posudek, ve kterém prokaze, ze nemovitost je realné
délitelnd, tim ze navrhne jeji rozdéleni nejlépe ve vice variantach. Pokud realné rozdéleni
bude mozné, je nutné, aby autor ocenil nemovitost jako celek pred rozdélenim a po té, aby
ocenil jednotlivé nemovitosti po rozdéleni, a podle toho stanovil, jestli bude nutné financni
vyporadani spoluvlastniki. Do ocenéni musi byt zahrnuty i naklady na realné rozdé€leni.
Pokud realné rozdéleni nebude mozné, ma za kol ocenit celou nemovitost a zdavodnit proc¢

realné rozdéleni neni mozné.
Na zakladé vySe zminéného byly stanoveny tyto otazky:

1. Otazka: Je mozné byvalou zemeédélskou usedlost realné rozdélit vcetné
soucasti a prislusenstvi? Pokud ne zdivodnit pro¢ a ocenit nemovitost jako

celek.
2. Otazka: Jaka je cena nemovitosti pred rozdélenim?
3. Otazka: Jakou cenu bude mit kazda z nové vzniklych nemovitosti?
4. Otazka: Jaké naklady si realné rozdéleni vyzada?
5. Otazka: Bude nutné finan¢ni vyporadani spoluvlastnika, a pokud ano v jaké
vysi?
2.3.2 Uvod

Tato prace je pro lepsi orientaci koncipovana tak ze dale jsou uvedeny jednotlivé
otazky, které byly zminény vySe a jsou k nim uvedeny odpovédi, ve kterych je uveden
i souhrnny vycet ocenéni pro jednotlivé ucely (pfed rozdélenim, po rozdéleni, naklady
na realné rozdéleni a financni vypofadani spoluvlastniki). Vse je shrnuto v Casti nazvané
zavér. Podrobny vycet ocenéni i s popisem je umistén v Casti nazvané piilohy, kde jsou
uvedeny 1komentafe k ocenéni jednotlivych soucasti nemovitosti, jejich piislusenstvi,

venkovnich tprav a trvalych porostu.
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2.3.3 Otazka 1 — Je mozné realné rozdéleni nemovitosti?

Realné rozdéleni nemovitosti je podle tvahy autora mozné ve dvou variantach a to
bud’to podélnym rozdelenim zemédeélské usedlosti, nebo pficnym rozdélenim. Obé varianty

jsou patrné z vykresu €. 1.
1) Podélné rozdéleni zemédélské usedlosti (vykres ¢. 1)

Podélné rozdeleni zemedélské usedlosti by bylo mozné pouze za predpokladu, ze by
se spoluvlastnici souhlasili se spoleénym uzivanim pfijezdové cesty, kterd je jedinou
komunikaci vedouci jak k RD novy, RD stary, tak 1 do dvora a musela by se zde feSit také
otazka spole¢nych inzenyrskych siti, protoze za stavajiciho stavu jsou IS ptivedeny do RD
novy a odtud do RD stary a ostatnich objektd. Inzenyrské sit€ by se tim padem museli prelozit
tak aby kazda z nov€ vzniklych nemovitosti méla své vlastni IS, coz by vyvolalo zvySené
naklady na realné rozdéleni. Pokud by se spoluvlastnici dohodli na této varianté, kazdému by
vzniklo pravo uzivani zminéné komunikace, ale tim padem by byla nemovitost zatizena
vécnym biemenem jizdy a chiize, coz by do budoucna znehodnocovalo danou nemovitost
v ptipadé prodeje. Dale by se musela stavebné rozdélit stodola (na vykrese ¢. 3 oznacena

pismenem F) a tim by se opét zvysily naklady na realné rozdéleni.

Vyhodou by pfi této varianté bylo, ze ob€ vzniklé nemovitosti by byly tvoreny kazda
jednim rodinnym domem (a hospodarskymi budovami a pozemky), coz by umoziiovalo
kazdému z vlastnikd vyuzivat svou nemovitost k bydleni ¢i rekreaci okamzité po rozdéleni,

pokud by bylo vyfeSeno prelozeni inzenyrskych siti.

Vzhledem k tomu, ze tato prace je velmi obsahla se autor rozhodl, Ze tuto variantu
dale tesit nebude a bude se zabyvat pouze druhou variantou realného rozdéleni, kterou nazval

pii¢né rozdéleni zemédelskeé usedlosti.
2) Pricné rozdéleni zemédélské usedlosti (vykres €. 1)

Pomyslné hranice pficného rozdéleni zemé&délske usedlosti je naznaCena na vykrese €.
1. Hranice je vedena 2 m od objektu oznaceného pismenem H (pfistfesek na dfevo). Tato
hranice jasné vytyC€uje, o kolik by se parcela €. p. 82 zmenSila a kudy by vedl délici plot.
Vznikly by tim dvé samostatné nemovitosti, jedna z nich by obsahovala veskeré stavby na
parcele st. 46 (RD novy, RD stary, hospodarska ¢ast, garaz, chlév, stodola 1, pfistiesek pro
auto) a dvé parcely €. p. 84 a 82/1 (vznikne rozd€lenim ¢. p. 82) a ta druha by obsahovala
parcely & p. 82/2 (vznikne rozdélenim & p. 82), 520/31, 605/8, 605/23, 605/24, 605/40,
605/41, 630/3, 630/29, 630/30, 730/7, 920/36, st. 45, stodola 2 a kurnik.
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U této varianty vznikne jedna samostatna nemovitost, kterd se da okamzité uzivat, ve
smyslu bydleni ¢i rekreace a druhd, u které tato moznost neni, ale do budoucna je v tizemnim
planu uvazovano, ze podél parcely p. ¢. 82 povede komunikace s zivicnym povrchem a
planuje se zde vybudovani inzenyrskych siti. To znamena, Ze tato parcela mize v budoucnu
slouzit jako stavebni. Za stavajiciho stavu vede podél parcely komunikace s prasnym
nezpevnénym povrchem a piistup na parcelu je mozny vratky, které jsou umistény ve zdéném

ploté (na vykrese €. 1 oznacen jako €. 9).

Realné rozdéleni by si v tomto pripadé vyzadalo naklady na provedeni plotu, ktery by
kopiroval pfi¢nou, délici rovinu na vykrese ¢. 1. Naklady na provedeni realného rozdé€leni by
méli byt co nejnizsi, proto se autor rozhodl navrhnout plot ze standardniho draténého plotu
s ocelovymi sloupky zapusténymi do betonovych patek. Naklady na realné rozdéleni pro tuto

variantu jsou odhadnuty v rozpoctu nize v bodé 2.3.5.
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2.3.4 Otazka 2 — Jaka je cena nemovitosti pred rozdélenim? (Cena obvykla)

Tabulka S — Rekapitulace ocenéni nemovitosti jako celku

Rekapitulace ocenéni nemovitosti jako celku: cena obvykla, cena ¢asova

Komparativni metoda (cena obvykla)

Nemovitost ocenénd jako celek

Stavby + poz. 3 800 000 K¢
Zem&delske poz. 1494 732 K¢
Cena obvykla 5294 732 K¢

Cena podle cenového predpisu (cena ¢asova)

Nemovitost ocenénd jako celek

Cena ¢asova 7 538 880 K¢

Z tabulky Ccislo 5 je patrné, ze cena Casova je vice jak o 2 miliony vyss§i. To je
zpusobeno tim, ze nemovitosti typu zemédélska usedlost nejsou poptavany v takové mife
v jaké jsou nabizeny a to plati i v pfipadé pronajma, kde je nabidka a poptavka minimalni.
Cena nemovitosti je tim padem podhodnocena. Blize je tento jev popsan v bodé zjiSténi ceny

obvyklé viz. nize.

Definice ceny obvyklé

Cena nemovitosti pied rozdélenim je stanovena jako tzv. cena obvykla. Jeji definice
zni: ,,Obecna cena (obvykla, trzni) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako
pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout. Termin obecna cena byl
pouzivan zejména v pravni sféfe a ma tradici jiz od roku 1811 v obecném zakoniku

obCanském.“ [2]

Definice podle z. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku zni: ,,Majetek a sluzba se
oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i

jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
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osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota

piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.* [5]

Zjisténi ceny obvyklé

,,Obvykle se obecna cena zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupemi
obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti,

je tfeba pouzit ndhradni metodiku.* [2]

Nahradni metodikou je mysleno naptiklad stanoveni obvyklé ceny pomoci ceny vécné
a vynosové hodnoty, na zaklad¢ jejich aritmetického nebo vazeného pruméru. Autor sledoval
trh s pronajimanymi zemeédelskymi usedlostmi od kvétna roku 2012 a shledal, Ze nabidka je
v dané lokalit¢ tak mala, ze vynosovou hodnotu nelze stanovit kviali nedostatku
pronajimanych nemovitosti tohoto typu. Autor se proto rozhodl, ze cenu obvyklou stanovi
pouze na zakladé ceny stanovené komparativni metodou. Sledoval trh s prodavanymi
nemovitostmi tohoto typu v dané lokalité a vytvoril si databazi srovnavacich nemovitosti,

podle které komparativni metodou stanovil cenu oceniované nemovitosti viz. vypocet nize.

Drivéjsi autofi literatury pro ocefiovani nemovitosti i soucasni uvadeji, ze dulezitou
hodnotou jsou reproduk¢ni naklady, protoze v trznim hospodafstvi existuji sily, které
v dlouhodobém priméru Zenou hodnotu k reprodukcni cené. Je tedy mozné povazovat
za vyjadieni hodnoty nemovitosti, ktera by nepodléhala konjunkturalnim vlivim (vlivim
ziska z vynost dané nemovitosti), hodnotu reprodukéni, snizenou o pfimeéfené opotiebeni, coz

odpovida cené casové (definice nize). [2]

Proto autor stanovil cenu Casovou na zakladé cenového predpisu (vypocet nize), pro

srovnani s cenou ziskanou na zakladé komparativni metody.
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Komparativai metoda ocenéni

Z vyse zminénych definic se da predpokladat, ze na cenu obvyklou bude mit znacny
vliv stav nabidky a poptavky ke dni ocenéni. Proto pro ucely ocenéni této nemovitosti byla
pouzita komparativni metoda (vypocet nize), pii jejimz stanoveni autor vychéazel z aktualni

internetové nabidky podobnych nemovitosti v dané lokalité.
Dulezité pojmy:
¢ Nemovitost ocennovana — Nemovitost, jejiz cenu je tfeba zjistit,

e Nemovitost srovnavaci — Nemovitost, u niz zname cenu 1 jeji parametry

(obec, jeji vybaveni, technicky stav, atd.). [2]

Pro stanoveni ceny na zakladé komparativni metody existuje vice postupt jak cenu
stanovit. Autor si pro ucely ocenéni vybral metodu multikriterialni, coz je metoda, u které je
porovnani provadéno na zaklade vice kritérii a metodu pfimého porovnani, u které se primo
porovnavaji jednotliva kritéria srovnavacich nemovitosti a oceniované nemovitosti. Pro
ocenéni vySe zminéné nemovitosti byly zvoleny tyto kritéria, kterd upravuji cenu oceriované
nemovitosti pomoci koeficientl, které voli znalec na zakladé =ziskanych informaci

o srovnavacich nemovitostech a ocefiované nemovitosti: [2]
e KI - poloha

Databaze vybranych nemovitosti byla sestavena pouze znemovitosti, které se
nachazeji ve stejném kraji jako oceriovana nemovitost. MenS§i oblast nemohla byt zvolena,
protoze by vybér neobsahoval dostatek nemovitosti. Pfi rozhodovani o tom zda se jedna
o lepsi ¢i horsi lokalitu se piihlizelo hlavné k atraktivnosti lokality (turisticka oblast apod.),

dostupnosti velkych mést a ob¢anské vybavenosti.
o K2 -velikost

Velikost jednotlivych nemovitosti byla porovnavana s ocefiovanou nemovitosti
na zakladé udaje o zastavéné plose. Koeficienty byly stanovovany na zakladé poméru mezi

zastavénou plochou srovnavaci nemovitosti a zastavénou plochou ocefiované nemovitosti.
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e K3 -garaz

Toto kritérium bylo posuzovano podle toho, zda srovnavaci nemovitost ma garaz,
nebo ne. V pripadé€, ze srovnavaci nemovitost méla vice ¢i méné garazi, nez-li nemovitost

ocenlovana, bylo to zohlednéno navySenim, nebo snizenim tohoto koeficientu.
e K4 - stav a vybaveni

Na zakladé informaci z inzerce, od realitnich makléit a fotografii se autor rozhodoval,
zda koeficientem navy$i ¢i snizi cenu srovnavané nemovitosti a to predevsim po porovnani
technického stavu srovnavacich nemovitosti a ocefiované nemovitosti, dale pak rozhodovalo
jestli srovnavaci nemovitosti maji lepsi, ¢i horS§i vybavenost, pfisluSenstvi atd., oproti

nemovitosti ocerfiovaneé.
e K5 - celkova velikost pozemku

Vymeéra pozemki byla prebirana zinformaci uvedenych v inzerci a od realitnich
makléii samotnych. Protoze srovnavaci nemovitosti neobsahovali zemédélské pozemky,
ale ocenovana nemovitost obsahovala vice nez 10 ha zemédélskych pozemki, bylo nutné toto
zohlednit ve vypoctu. Byla tedy stanovena cena nemovitosti na zakladé srovnani, ale bez ceny
zemé&délskych pozemku, tato cena se stanovila na zakladé stanoveni primémé ceny
zemédelskych pozemkd v dané lokalité, a byla pfipoctena k cené, ktera byla stanovena

na zakladé srovnani se srovnavacimi nemovitostmi podobného typu viz. tabulka 7.
e KO0 -uvaha znalce

Zde autor navysil cenu srovnavaci nemovitosti, nebo ji snizil pomoci koeficientu

a to na zakladé celkového dojmu, oproti ocenované nemovitosti.
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Tabulka 6 — Porovnavani srovnavacich nemovitosti a ocennované nemovitosti (komparativni metoda)

O(

Lokalita: *****%*

Pocet
obytnych
prostoru (v¢.
kuchyni)

Plocha
zastavéna

Jiné

Velikost
pozemku

Oceil.
objekt

Okres Olomouc

795,28

Poloha: 13 km krajské mésto, Caste¢na obcanska
vybavenost, Gardz: ano (2), Stav a vybaveni: Stav
zachovaly, ¢astené po rekonstrukei, veskeré piipojky
(plyn, el., kanalizace, voda), vytapéni tstfedni plyn i na
tuhd paliva, vlastni zdroj vody (studna)

3044

@

@

A

C))

&)

G.D

Starnov (Olomouc)

390

Poloha: 13 km krajské mésto, Caste¢na obcanska
vybavenost, Garaz: ano (1), Stav a vybaveni: pied
rekonstrukci, chybi kanalizace (septik), vytapéni lokalni
plynové a na tuhd paliva, vlastni zdroj vody (studna)

2000

Troubelice

343

Poloha: 34 km do krajského mésta, ¢asteCnd obCanska
vybavenost, Garadz: ano (1), Stav a vybaveni: z ¢asti
zrekonstruovany, vesSkeré piipojky, vytapéni ustiedni
plynové, studna chybi

1600

Velky tynec

720

Poloha: 11 km krajské mésto, veskera obcanska
vybavenost, Garaz: ano (1), Stav a vybaveni: Stav
zachovaly, pfed rekonstrukei, chybi pfipojka vody,
vytapéni ustiedni plyn, z ¢asti WAF, vlastni zdroj vody
(studna)

2000

Hnévotin

700

Poloha: 8,2 km krajské mésto, ¢aste¢nd obCanska
vybavenost, Gardz: ne, Stav a vybaveni: Stav zachovaly,
pied rekonstrukci, veskeré piipojky (plyn, el.,
kanalizace, voda), vytapéni ustfedni plyn i na tuha
paliva, vlastni zdroj vody (studna)

1693

Chomoutov

620

Poloha: 6,3 km krajské mésto, ¢aste¢nd obCanska
vybavenost, Garaz: ano (2), Stav a vybaveni: Stav
zachovaly, veskeré piipojky (plyn, el., kanalizace, voda),
vytapéni ustiedni plyn, vlastni zdroj vody (studna)

1854

Hvozd

10

750

Poloha: 32 km krajské mésto, Caste¢na obcanska
vybavenost, Garaz: ano (1), Stav a vybaveni: urCeny k
rekonstrukci, veskeré piipojky (plyn, el., kanalizace,
voda), vytdpeni ustfedni plyn i na tuha paliva, vlastni
zdroj vody (studna)

5000

Javornik

500

Poloha: 124 km krajské mésto, ¢astecnd obcanska
vybavenost, Garaz: ano (2), Stav a vybaveni: puvodni
pred rekonstrukci, veskeré piipojky (plyn, el.,
kanalizace, voda), vytapéni ustiedni plyn i na tuha
paliva, vlastni zdroj vody (studna)

600

Prostéjov

600

Poloha: u okresniho m¢sta, ¢asteCna obCanska
vybavenost, Gardz: ne, Stav a vybaveni: Stav Spatny,
nutna rekonstrukce, chybi ptipojka kanalizace a dopojit
plyn, vytapéni lokalni na tuha paliva, vlastni zdroj vody
(studna)

1300

Medlov

350

Poloha: 30 km krajské mésto, Caste¢na obcanska
vybavenost, Garaz: ano (1), Stav a vybaveni: Stav
zachovaly, pfed rekonstrukei, chybi pfipojka vody,
vytapéni WAF nebo tuhd paliva, vlastni zdroj vody
(studna)

1713

10

Drnovice

160

Poloha: 30 km krajské mésto, Caste¢na obcanska
vybavenost, Garaz: ano (1), Stav a vybaveni: Stav
Spatny, pied rekonstrukci, veskeré piipojky (plyn, el.,
kanalizace, voda), vytapéni ustiedni plyn, vlastni zdroj
vody (studna)

4000
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Tabulka 7 — Porovnani srovndvacich nemovitosti a ocenované nemovitosti (komparativni metoda)

Cena po
X Cena pozadovana redukci na 10 Cena ocent
c resp. zaplacend | Koef. re- [ pramen Kl K2 K3 K4 K5 K6 (1-6) objektu
dukce na ceny
Peeny olo- | veli- stava | celkovd | )
K& Y K& p gardz | vyba- | velikost K&
ha kost . . | znalce
veni | pozemki
€)) ) @) () @ [ do | dn | dy (13) a4 | ds (16)
1 650 000 0,85 552 500 1,00 | 0,490 | 0,90 | 0,60 0,90 0,80 | 019 2907 895
2 1 800 000 0,85 1530000 | 0,90 | 0,431 | 0,90 1,00 0,86 1,00 | 0,30 5100 000
3 2 680 000 085 2278000 | 1,10 | 0,905 | 0,90 | 0,90 0,90 0,90 | 065 3504 615
4 1 685 000 0,85 1432250 | 1,00 | 0,880 | 0,90 | 0,80 0,87 0,90 | 049 2922 959
5 2 100 000 085 1785000 | 1,00 | 0,780 | 1,00 1,00 0,88 0,90 | 062 2 879 032
6 1010 000 085 858 500 0,85 | 0,943 | 0,90 | 0,60 1,19 0,70 | 0,36 2384 722
7 1 700 000 0,85 1445000 | 0,80 | 0,629 | 1,00 | 0,70 0,76 1.00 | 027 5351852
8 599 000 085 509 150 1,00 | 0,754 | 0,80 | 0,50 0,83 0,70 | 0,17 2995 000
9 1290 000 085 1096 500 | 0,90 | 0,440 | 0,90 | 0,80 0,87 0,90 | 022 4984 091
10 590 000 0,85 501 500 0,80 | 0,201 | 0,90 | 0,70 1,09 0,90 | 010 5015000
Celkem priimér K¢ 3804517
Smérodatnd odchylka K¢ 1101 266
Priimér bez smérodatné odchylky K¢ 2703251
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 4905 782
Odhad ceny .
objektu K¢ 3 800 000
Odhad ceny zemédélskych pozemkiu podle cenového predpisu K¢ 1494 732
Odhad ceny objektu po pricteni ceny zemédélskych pozemki K¢ 5294 732
K1 Koeficient upravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
K2 Koeficient upravy na velikost objektu (zastavéna plocha)
K3 Koeficient pro existenci garaze
K4 Koeficient upravy na celkovy stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ....)
K5 Koeficient upravy na celkovou velikost pozemku
Ko Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lep$i - horsi)

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce primefené nizsi

10 Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tabulka 8 — Stanoveni primérné ceny zemédé€lskych pozemkii

c o w v oy - o Okres Olomoucky
Stanoveni prumérné ceny zemédélskych pozemku Rok 2012
. L Pramérna
Lokalita Vymeéra Cena Cena/m2 cena/m2
1 Domasov u Sternberka 100000 800 000 K¢ 8 K¢
2 Olbramice u Vilémova 30152 241216 K¢ 8 K¢
3 Majetin 2151 24 000 K¢ 11 K¢
4 Rimice 1697 23 758 K¢ 14 K¢
5 Cervenka 68643 1372 860 K¢ 20 K¢ 14 K¢
6 LoSov 30797 375000 K¢ 12 K¢
7 Loucany na Hané 72000 980 000 K¢ 14 K¢
8 Horka nad Moravou 10021 160 000 K¢ 16 K¢
9 Litovel 6207 117 933 K¢ 19 K¢
Tabulka 9 — Odhad ceny zemédélskych pozemki ocefiované nemovitosti
ST L2 g 2 2 . . Okres Olomoucky
Odhad ceny zemédélskych pozemku ocennované nemovitosti Obec XXX
Vymeéra cena/m2 Cena Cena celkem
120 467 14 K¢ 6538 K¢
520/31 6411 14 K¢ 86 842 K¢
605/8 24954 14 K¢ 338 020 K¢
605/23 8637 14 K¢ 116 995 K¢
605/24 25558 14 K¢ 346 202 K¢
605/40 94 14 K¢ 1273 K¢
605/41 70 14 K¢ 948 K¢ 1 544 585 K¢
630/3 4813 14 K¢ 65196 K¢
630/29 9998 14 K¢ 135430 K¢
630/30 15800 14 K¢ 214 023 K¢
730/7 5560 14 K¢ 75314 K¢
920/36 7985 14 K¢ 108 163 K¢
SUMA 110347

Odhad trini ceny zemédeélskych pozemkii

,,Pro trzni cenu zemédélskych pozemku jsou dulezité zejména nasledujici skuteCnosti:

e kvalita pozemki pro zemédélské ucely (Casto vyjadiena cenou podle cenového

predpisu dle BPEJ).

e podminky najemni smlouvy se souasnym uzivatelem pozemk,

e druh pozemki (orna puda, trvalé travni porosty a jiné),

e poloha pozemku v krajiné€ a atraktivnost lokality,

e celkova vymeéra a poCet samostatnych pozemka, tvar pozemku,

e piistup k pozemkiim,

e prubéh pozemkovych tprav v lokalite,
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e evidence pozemkid (zjednoduSena evidence nebo evidence katastru
nemovitosti),

e konkurence mezi kupujicimi v dané lokalité.

Castym voditkem pro ureni trzni ceny za zemé&dé&lské pozemky je cena podle
cenového predpisu dle BPEJ, ktera alesponi zakladnim zpiisobem naznacuje kvalitu pozemkd.
Skutecna cena, ale muze byt niz§i nebo naopak nékolikanasobné vyssi. Trzni cena
se nej&ast&ji pohybuje v rozmezi od 7 do 15 K&/m?* zemé&délské pady. Toto plati u pozemkd

ur¢enych i dlouhodobé pouze pro zemédelské ucely.” [6]

Pro odhad trzni ceny autor zvolil metodu aritmetického priméru z databaze 9
zemedelskych pozemkl, kterou si vytvoril sledovanim internetové inzerce. Na zakladé dvou
kritérii (cena a vyméra pozemkil) byla stanovena priméma cena za m’ zemé&ddlského
pozemku v dané lokalits. Vynasobenim ceny za m” vymérou ocefiovanych pozemkd, byla
odhadnuta cena ocenovanych pozemkua. Autor si je védom, Ze takto stanovena cena nema
dostateCn¢ vypovidajici hodnotu, protoze v ni nejsou zohlednény vySe popsané kritéria
(BPEJ, poloha atd.), ale vinternetové inzerci tyto informace nejsou uvadény a autor
vychazejici ze svych moznosti nebyl schopen si tyto informace obstarat. Proto pro ucely této
diplomové prace zvolil tento zjednoduseny postup. Cena byla odhadnuta podle vySe zminéné
databaze nabidek zemédélskych pozemku v dané lokalité a z ni byla vypoctena primérna cena
za m’, ktera byla porovnana s rozmezim, ve kterém se nejéastéji pohybuji ceny zemé&délskych
pozemkd v CR pro rok 2012. Odhadovana trzni cena podle databaze vysla 14 K&/m? rozmezi

pro rok 2012 je od 7 do 15 K&/ m™.
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Vécna hodnota (¢asovd cena)

Definice: , Reprodukcni cena véci, snizenda o priméfené opotiebeni, odpovidajici

pramérné opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak

snizend o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziiuji okamzité uzivani véci.” [2]

,V zakonu o oceriovani obdobou této ceny je tzv. ,cena zjisténa nakladovym

zpusobem* - §2 odst. 3:

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi znakladd, které by bylo nutno vynaloZzit

na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Je zde vSak tfeba poznamenat, ze Casové cen¢ odpovida cena zjisténa nakladovym

zpusobem bez koeficientu prodejnosti Kp.“ [2]

Vypocet ceny Casové vychazi z ocenéni podle cenového predpisu, jeji rekapitulace je

uvedena v tabulce 10. Casova cena byla vypoétem stanovena ve vysi 7 538 880 K¢ ke dni

oceneni.
Tabulka 10 — Ocenéni nemovitosti jako celku cenou ¢asovou
Obi Qena rfaprodukvcm, Cena Casova Néaklady na Casova cena po
jekt vychozi dokon¢ené N y NP MR-
stavby (K&) soucasny stav (K¢) | dokonc¢eni (K&) dokonceni (K¢)
Rodinny dim se sklonitou stfechou (RD
novy) A 4 528 572,00 2 670 952,00 0,00 2 670 952,00
Rodinny dum (RD stary) B 4122 723,00 836 913,00 0,00 836 913,00
VS (hospodaiska ¢ast RD stary) C 922 776,00 175 604,00 0,00 175 604,00
Garaz D 327 136,00 124 443,00 0,00 124 443,00
VS (chlév) E 362 964,00 54 445,00 0,00 54 445,00
Hala (stodola 1) F 1 165 575,00 177 634,00 0,00 177 634,00
VS (pristtesek pro auto) G 38 983,00 32 161,00 0,00 32 161,00
VS (pristfesek na dievo u stodoly 1) H 100 089,00 15 013,00 0,00 15 013,00
VS (kurnik) I 21 785,00 326800 0.00 326800
VS (Stodola 2) J 585 048,00 87 757,00 0,00 87 757,00
Studna kopand K 43 533,00 6 965,00 0,00 6 965,00
Studna kopana L 24 725,00 3 956,00 0,00 3 956,00
Celkem 885211 169950 0,00 169950
Stavby celkem 13 129 120,00 4359 061,00 0,00 4359 061,00
Pozemky :
Pozemky stavebni celkem 172116.2 172116.2 0,00 172116.2
Pozemky zeméd€lské celkem 2 945 223,94 2 945 223,94 0,00 2 945 223,94
Pozemky stavebni celkem (komunikace) 14 019,29 14 019,29 0,00 14 019,29
Pozemky stavebni celkem (komunikace) 4951,77 4 951,77 0,00 4 951,77
Pozemky celkem 3136311,20 3136311,20 0,00 3136311,20
Porosty ovocné - extenzivni vysadba - 30 591,90 30 591,90 0.00 30 591,90
celkem
Okrasné porosty celkem 12 912,18 12 912,18 0,00 12 912,18
Trvalé porosty celkem 43 504,08 43 504,08 0,00 43 504,08
Celkem 16 308 935,28 7 538 876,28 0,00 7 538 876,28
Celkem po zaokrouhleni 16 308 940,00 7 538 880,00 0,00 7 538 880,00
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2.3.5 Otazka 3 — Jaké naklady si redlné rozdéleni vyzada? (Polozkovy rozpocet

pro realné déleni)

Jak jiz bylo zminéno vyse, autor se zabyval pouze jednou z variant realného rozdéleni
a to pficnym rozdélenim zemédélské usedlosti (viz. vykres €. 1) a pro tuto variantu také
stanovil naklady na realné rozdéleni. Pro piehlednost oznacil navrhované nové vzniklé
nemovitosti jako nemovitost A a nemovitost B. Co je obsahem jednotlivych navrhovanych

nove vzniklych nemovitosti je prehledné popsano v tabulce v bod¢ 2.3.6. této prace.

Néklady vtomto pfipadé vyvola realné rozdéleni nemovitosti draténym plotem
s ocelovymi sloupky zasazenymi do betonovych patek. Tento plot bude odd€lovat nemovitost
A, tzn. veskeré stavby umisténé na parcele st. 46 a bude jim také oddélena Cast parcely €. p.
82. Zbytek parcely ¢. p. 82 jiz bude tvofit nové vzniklou nemovitost B spolecné se

zemeédé€lskymi pozemky.

Néklady na realné déleni byly vypocteny pomoci programu BUILDpower. Jedna se
o software od firmy RTS, ktery je zaméfen na podporu pfipravy stavebnich zakazek. Na
zakladé databaze programu, byl stanoven polozkovy rozpocet, ktery v sobé zahrnuje jak
naklady na material, tak na praci a pfesun hmot. Ocenéni jednotlivych polozek a celkova

rekapitulace jsou uvedeny v tabulce 11 a 12.

Parametry plotu:
e délka27m
e vyska2m
e material

* ocelové sloupky (vyska 2 m)
= betonové patky (0,77 m)
» draténé pletivo (vyska 2 m)

Néklady na realné déleni byly podle polozkového rozpoctu stanoveny ve vysi

42 117 K¢ ke dni ocenéni.
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Tabulka 11 — Rozpoctové naklady na reilné rozdéleni nemovitosti

ROZPOCTOVE NAKLADY NA REALNE ROZDELENI NEMOVITOSTI
HSV celkem | 24 149,00
Z PSV celkem 5 862,00
M préce
R celkem 0,00
M dodavky
N celkem 0,00
ZRN celkem 30 011,00
HZS 0,00
Ostatni naklady
ZRN+HZS 30 011,00 | neuvedené 0,00
ZRN+ost.naklady+HZS 30 011,00 | Ostatni naklady celkem 0,00

Ing. Petr Stastny
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Zaklad pro DPH 14| % 0,00 CZK
DPH 141 % 0,00 CZK
Zaklad pro DPH 20| % 30 011,00 CZK
DPH 20 | % 12 106,12 CZK

Tabulka 12 — PoloZkovy rozpocet pro realné rozdéleni nemovitosti

Polozkovy rozpocet
hmotnost/|hmotnost

P&. |Cislo polozky Nazev polozky MJ [mnozstvi cena/MJ [celkem MJ celk.(t)

Dil: |1 Zemni prace 173101 0,000
1/133201101R00 Hloubeni sachet v hor.3 do 100 m3 m3 1,70000 988,48 1680,42 0,00 0,00
21162201101R00 Vodorovné premisténi vykopku z hor.1-4 do 20 m m3 1,70000 29.76 50,59 0,00 0,00

Dil: 3 Svislé a kompletni konstrukce 3357.60 i 185
3(338171122R00 Osazeni sloupku plot.ocel. do 2,6 m, zabet.C25/30 kus 15,00000 223,84 3357,60 0,12 1,85

Dil: |Dod 19 061,50 i 0,34
4(31327103R Pletivo pozink.4-hr draténé, vyska 2000 mm bm 27,00000 88,07 2 377,89 0,00 0,07
6]55346338R Branka ocelova s ocelovymi sloupky 100x205 cm kus 1,00000 7 730,11 7 730,11 0,06 0,06
7(55346444R Sloupky z ocelovych trubek SL 7 H 255 cm kus 13,00000 574,90 7 473,70 0,01 0,17
8[55346463R Sloupky rohové SL 8 VZ2 H 255 cm kus 2,00000 739,90 1479,80 0,02 0,04

Dil: [767 Konstrukce zdme&nické 5862,79 i 0,004

10|767911130R00 Montaz oploceni strojového pletiva H do 2,0 m m 25,00000 77.24 1931,00 0,00 0,00
131767920230R00 Montaz vrat na ocelové sloupky, plochy do 6 m2 kus 1,00000 406,81 406.81 0,00 0,00
14]998767102R00 Piesun hmot pro zamecnicke konstr., vysky do 12 m t 3,78900 930,32 352498 0,00 0,00




2.3.6 Otazka 4 — Jakou cenu bude mit kazda z nové vzniklych nemovitosti?

Tabulka 13 — Rekapitulace ocenéni komparativni metodou a podle cenového predpisu

Rekapitulace ocenéni komparativni metodou a ocenénim podle cenového predpisu

Komparativni metoda

Nemovitost ocenénd jako celek Cena nemovitosti A Cena nemovitosti B
Stavby + poz. 3 800 000 K¢ 3010 000 K¢ 790 000 K¢
Zemédelské poz. 1494 732 K¢ 1494 732 K&
SUMA 5294 732 K¢ 3010 000 K¢ 2 284 732 K¢

Cena podle cenového predpisu (cena ¢asova)

Nemovitost ocenénd jako celek Cena nemovitosti A Cena nemovitosti B

SUMA 7 538 880 K¢ 4 375 840 K¢ 3112 930 K¢

Z tabulky je patrné, ze nemovitost A bude mit po rozdéleni vétsi cenu nez-li
nemovitost B. Podrobné vypocty jsou uvedeny v ptilohach, rekapitulace v tabulce 15, 16 a 17.
Pouze vypocet ceny nemovitosti B komparativni metodou byl proveden rozdilem ceny
nemovitosti jako celku a ceny nemovitosti A, jejichz ceny byly zjiStény komparativni
metodou a k takto zjiSténé cené byla pripoCtena odhadnuta cena zemédélskych pozemku, viz.

tabulka ¢. 13.

Popis dvou samostatnych nemovitosti vzniklych redalnym rozdélenim

Po realném rozdéleni nemovitosti vzniknou dvé samostatné nemovitosti, pro

zptehlednéni autor jednu oznacil A a druhou B.

Jak je patrné z tabulky nemovitost A po rozdéleni bude obsahovat vSechny stavajici
stavby, kromé stodoly 2, kurniku a vesSkeré pozemky typu zastavéna plocha a nadvori
a zahrada. Vyjimku zde tvoii pouze parcela ¢. p. 120, je sice typem zahrada, ale spada do
zemédélského pudniho fondu, proto je brana jako zemédélsky pozemek a parcela ¢. p. 82,
kterd bude v ramci realného déleni, rozdélena na 2 parcely a to 82/1 a 82/2, ktera bude

soucasti nemovitosti B. VSe ostatni bude soucasti nemovitosti B.
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Tabulka 14 — Soucasti nemovitosti A a B

Nemovitost A Nemovitost B
Vypis jednotlivych staveb Vypis jednotlivych staveb
ozn. Nazev Zastavéna ozn. Nazev Zastavéna plocha
' plocha (m2) ' (m2)
A | RD novy 138 1 Kurnik 18
B |RD stary 167 J Stodola 2 91
C | Hospodatska ¢ast starého RD 91 SUMA 109
D Vypis pozemkii typu zastavéna plocha a
Gar4z 24 zahrada
E | Chlév 29 st. 45 zastavénd plocha 106
F | Stodola 1 162 82/2 zahrada 1363
G | Pristiesek pro auto 11 SUMA 1469
H | Piistiesek na dievo u stodoly 1 30 Vypis zemédélskych pozemku
K |Studnal ozn. Druh Vyméra
L | Studna?2 120 zahrada 467
SUMA 654] 520/31 | orna puda 6411
Vypis pozemkii typu zastavéna plocha a 605/8
zahrada om4 pida 24954
ozn. Druh Vyméra (m2) 605/23 orna puda 8637
st.
46 | zastavéna plocha 1322 605/24 orna puda 25558
82/1 | zahrada 141 605/40 orna puda 94
84 | zahrada 112| 605/41 | orna puda 70
SUMA 1575 630/3 orna puda 4813
630/29 | orna puda 9998
630/30 orna puda 15800
730/7 orna puda 5560
920/36 | orna puda 7985
SUMA 110347
Vypis pozemki typu ostatni plocha
ozn. Druh Vyméra
605/3 Ostatni plocha 436
605/46 | Ostatni plocha 154
SUMA 590

Ocenéni nemovitosti A a B podle cenového predpisu

Ocenéni jednotlivych casti, které obsahuje nemovitost A je totozné s ocenénim
nemovitosti podle cenového predpisu pred rozdélenim. Vyjimku zde tvoii 3 venkovni upravy,
a to zdény plot oznaCeny na vykrese ¢. 1 Cislem 8, dratény plot oznaceny na vykrese €. 1
Cislem 10a a dratény plot oznaceny na vykrese €. 1 ¢islem 10c. Tyto tfi ploty protinaji ptfi¢nou
délici rovinu realného déleni, tim se méni pouze jejich vymeéra, vSe ostatni zistava stejné.
Dalsi vyjimkou je parcela p. €. 82 (zahrada), kterou také protina pfi¢na délici rovina realného
déleni. Rozdéleni této parcely je navrzeno nasledujicim zptisobem: ptivodni parcela p. €. 82 je

rozdélena na dvé nové parcely a to p. & 82/1 (vyméra 141 m?) a p. &. 82/2 (vyméra 1363 m?).
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Pricemz parcela ¢. p. 82/1 se stane soucasti nemovitosti A a parcela ¢. p. 82/2 se stane

soucasti nemovitosti B. Dalsi vyjimku tvoii objekt nazvany kurnik, ten se po rozdéleni stane

soucasti nemovitosti B. Posledni vyjimkou jsou trvalé porosty, soucasti nemovitosti A se

stanou vSechny okrasné porosty a jeden porost ovocny, vSechny ostatni ovocné porosty budou

soucasti nemovitosti B.

Podrobné ocenéni zmén, které nastanou vlivem realného déleni je uvedeno v Casti

nazvané prilohy.

Tabulka 15 — Rekapitulace ocenéni podle cenového piredpisu nemovitosti A

Rekapitulace A Soucasny stav
Po odpoctu opotrebeni Bez odpoctu opotrebeni
Objekt Cena soucasny stav, | Cenasoutasnystav, | ot OO |
bez Kp (K<) s Kp (K¢) i (K& fKE)
Rodinny diim se sklonitou
sttechou (RD IlOV}") A 2671014,57 251321226 4528 678,49 5054 005,19
Rodinny dum (RD stary) B 836 945,61 927 661,30 4122 884,76 4601 139,39
VS (hospodaiska ¢ast RD stary) C 175 635,83 194 895,75 922 941,84 1030 003,09
Garaz D 124 460,77 138 603,24 327 183,94 365 137,28
VS (chlév) E 54 434,76 60 390,56 362 898,39 404 994,60
Hala (stodola 1) F 177 622,62 62 679,64 1165 502,73 483 683,63
VS (pristtesek pro auto) G 32 152,72 35 882,44 38 972,99 43 493,86
VS (pristfesek na dievo u stodoly 1) H 15 008,46 5 858,37 100 056,39 41 523,40
VS (kurnik) I 3266,62 3 645,55 21777.,46 24 303,65
Studna kopand K 6 965,27 777324 43 532,90 48 582,72
Studna kopana L 3956,05 882,99 24 725,32 27 593,46
Celkem venkovni upravy 142190,97 158685,12 700156,18 78137429
Stavby celkem 4243 654,25 411017046 12359 311,39 12 905 834,56
Pozemky :
Pozemky stavebni celkem 118083.,41 131775,10 118083.41 131775,10
Pozemky celkem 118 083,41 131 775,10 118 083,41 131 775,10
Porosty ovocne - extenzivni 1302,00 1302,00 1302.00 1302.00
vysadba - celkem
Okrasné porosty celkem 12 912,18 12 912,18 12 912,18 12 912,18
Trvalé porosty celkem 14 214,18 14 214,18 14 214,18 14 214,18
Celkem 4375951.84 4256 159,74 12 491 608,98 13 051 823,84

Celkem po zaokrouhleni

4 375 950,00

4 256 160,00

12 491 610,00

13 051 820,00
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Tabulka 16 — Rekapitulace ocenéni podle cenového piredpisu nemovitosti A

Stav po dokonéeni a ndaklady na dokonceni (A)

Po odpoctu opotiebeni ND Bez odpoctu opotiebeni

Cena po dokon¢eni, bez | Cena po dokon¢eni, s Kp Niklady na dokonceni, | Cena vychozi, dokonceny | Cena vychozi, dokonéeny

Kp (K¢) (K<) bez Kp (K<) stav, bez Kp (K¢) stav, s Kp (K¢)
4528 678,49 5054 005,19 0,00 4528 678,49 5054 005,19
831 237,72 927 661,30 0,00 4122 884,76 4601 139,39
174 637,77 194 895,75 0,00 922 941,84 1030 003,09
124 196,45 138 603,24 0,00 327 183,94 365 137,28
54 113,41 60 390,56 0,00 362 898,39 404 994,60
151 035,28 62 679,64 0,00 1165 502,73 483 683,63
32 152,72 35 882,44 0,00 38 972,99 43 493 86
14 116,55 5 858,37 0,00 100 056,39 41 523,40
3 266,62 3 645,55 0,00 2177746 24 303,65
6 965,27 7 773,24 0,00 43 532,90 48 582,72
3 956,05 441495 0,00 24 725,32 27 593,45
142190,97 158685,12 0 700156,18 78137429
6 066 547,30 6 654 49535 0,00 12 359 311,39 12 905 834,55
11808341 131775,10 0,00 11808341 131775,10
118 083,41 131 775,10 0,00 118 083,41 131 775,10
1302,00 1302,00 0,00 1302,00 1302,00
12 912,18 12 912,18 0,00 12 912,18 12 912,18
14 214,18 14 214,18 0,00 14 214,18 14 214,18
6198 844 89 6 800 484,63 0,00 12 491 608,98 13 051 823,83
6 198 840,00 6 800 480,00 0,00 12 491 610,00 13 051 820,00

Tabulka 17 — Rekapitulace ocenéni podle cenového piredpisu nemovitosti A (cena ¢asova)

Cena ¢asova nemovitost A

Obi Qena rfaprodukvcm, Cena Casova Néklady na Casova cena po
jekt vychozi dokoncené N y T MR-
stavby (K&) soucasny stav (K¢) | dokonceni (K¢) dokonceni (K¢)

Rodinny dim se sklonitou stfechou (RD
novy) A 4 528 572,00 2 670 952,00 0,00 2 670 952,00
Rodinny dum (RD stary) B 4122 723,00 836 913,00 0,00 836 913,00
VS (hospodaiska ¢ast RD stary) C 922 776,00 175 604,00 0,00 175 604,00
Garaz D 327 136,00 124 443,00 0,00 124 443,00
VS (chlév) E 362 964,00 54 445,00 0,00 54 445,00
Hala (stodola 1) F 1 165 575,00 177 634,00 0,00 177 634,00
VS (pristtesek pro auto) G 38 983,00 32 161,00 0,00 32 161,00
VS (pfistfesek na dievo u stodoly 1) H 100 089,00 15 013,00 0,00 15 013,00
VS (kurnik) I 21 785,00 326800 0,00 3268.00
Studna kopand K 43 533,00 6 965,00 0,00 6 965,00
Studna kopana L 24 725,00 3 956,00 0,00 3 956,00
Celkem 700158 142193 0 142193
Stavby celkem 12 359 019,00 4 243 547,00 0,00 4 243 547,00
Pozemky :

0,00 118083.41 118083.41 0,00 118083.41
Pozemky celkem 118 083.41 118 083.41 0,00 118 083.41
Porosty ovocné - extenzivni vysadba - 1 302,00 1302.00 0.00 1 302,00
celkem
Okrasné porosty celkem 12 912,18 12 912,18 0,00 12912,18
Trvalé porosty celkem 14 214,18 14 214,18 0,00 14 214,18
Celkem 12 491 316,59 4 375 844,59 0,00 4 375 844,59
Celkem po zaokrouhleni 12 491 320,00 4 375 840,00 0,00 4 375 840,00
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Tabulka 18 — Rekapitulace ocenéni podle cenového piredpisu nemovitosti B

Rekapitulace B Soucasny stav
Po odpoctu opotrebeni Bez odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav, | Cena souasny stav, souécas:llvg'l ;t‘;cvh(;)Z;; Kp soucéglsllz:\"V :tcaliozsl’l(p
bez Kp (K<) s Kp (K¢) N (K& fKE)
Stodola 2 J 61 439.40 2549735 497 888.16 206 623.59
VS (kurnik) [ 3 266,62 1 355,65 21777.46 9037.65
Stavby celkem 64 706,02 26 853.00 519 665.62 21566124
Pozemky :
Pozemky stavebni celkem 5473336 3095728 5473336 30957.28
Pozemky zemédélské celkem 2945 223,94 2945 223,94 2945 223,94 2945 223,94
Pozemky stavebni celkem 14 019.29 41420.00 14 019,29 41 420,00
(komunikace)
Pozemky stavebni celkem 495177 14 630,00 495177 14 630,00
(komunikace)
Celkem venkovni upravy 28 110,44 11 665.82 187 402.91 77772.20
Pozemky celkem 3018 928,36 3032 231,22 3018 928,36 3032 231,22
Porosty ovocne - extenzivni 29 289,90 29 289,90 29 289,90 29 289.90
vysadba - celkem
Trvalé porosty celkem 29 289,90 29 289,90 29 289,90 29 289,90
Celkem 311292428 3088 374.12 3 567 883.88 3277 182.36
Celkem po zaokrouhleni 3 112 920,00 3 088 370,00 3567 880,00 3277 180,00

Tabulka 19 — Rekapitulace ocenéni podle cenového piredpisu nemovitosti B

Stav po dokonceni a naklady na dokonceni (B)

Po odpoctu opotiebeni ND Bez odpoctu opotiebeni

Cena po dokon¢eni, bez | Cena po dokon¢eni, s Kp Niklady na dokonceni, | Cena vychozi, dokonceny | Cena vychozi, dokonéeny

Kp (K¢) (K<) bez Kp (K<) stav, bez Kp (K¢) stav, s Kp (K¢)
61 439,40 2549735 0,00 497 888,16 206 623,59
3 266,63 1355,65 0,00 2177746 9 037,65
64 706,03 26 853,00 0,00 519 665,62 215 661,24
54733,36 30957,28 0,00 54733.,36 30957,28
2 945 223,94 2945 223,94 0,00 2945 223,94 2945 223,94
14 019,29 41 420,00 0,00 14 019,29 41 420,00
4 951,77 14 630,00 0,00 4951,77 14 630,00
28 110,44 11 665,82 0,00 187 402,91 77 772,20
3018 928,36 3032 231,22 0,00 3018 928,36 3032 231,22
29 289,90 29 289,90 0,00 29 289,90 29 289,90
29 289,90 29 289,90 0,00 29 289,90 29 289,90
3112 924,29 3088 374,12 0,00 3 567 883,88 3277 182,36
3112 920,00 3 088 370,00 0,00 3567 880,00 3277 180,00
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Tabulka 20 — Rekapitulace ocenéni podle cenového piredpisu nemovitosti B (cena ¢asova)

Cena ¢asova nemovitost B

Cena reproduk¢éni

Cena Casova

Néklady na

Casova cena po

Objekt Vyclsli)az‘:bdyoggg;: ene soucasny stav (K<) dokonceni (K<) dokonceni (K¢)
Stodola 2 J 497 952.00 61 447.00 0.00 61 447.00
VS (kurnik) I 21 785.00 3 268,00 0,00 3 268,00

0,00 519 737,00 64 715,00 0,00 64 715,00
Pozemky :
Pozemky stavebni celkem 54733 .36 5473336 0.00 54733.36
Pozemky zemédélské celkem 2945 223.94 2945 223,94 0.00 2945 223.94
fﬁ’jﬁ;‘l‘?ﬂ{zzgebm celkem 1401929 14019.29 0.00 14019.29
g’;&mﬁzzgebm celkem 495177 495177 0.00 495177
Celkem 187 351,00 28 103,00 0.00 28 103,00
Pozemky celkem 3018 928,36 3018 928,36 0,00 3018 928,36
Porosty ovocne - extenzivni 29 289,90 29 289,90 0,00 29 289,90
vysadba - celkem
Trvalé porosty celkem 29 289,90 29 289,90 0,00 29 289,90
Celkem 3567 955,26 3112 933226 0,00 3112 933,26
Celkem po zaokrouhleni 3 567 960,00 3 112 930,00 0,00 3 112 930,00

57




Ocenéni komparativni metodou nemovitosti A

Tabulka 21 — Ocenéni komparativni metodou nemovitosti A

O(

Lokalita; *#*¥**

Pocet
obytnych
prostoru (v¢.
kuchyni)

Plocha
zastavéna

Jiné

Velikost
pozemku

Oceil.
objekt

XXX (Olomouc)

751,04

Poloha: 13 km krajské mésto, Caste¢na obcanska
vybavenost, Gardz: ano (2), Stav a vybaveni: Stav
zachovaly, ¢astené po rekonstrukei, veskeré piipojky
(plyn, el., kanalizace, voda), vytapéni tstfedni plyn i na
tuha paliva, vlastni zdroj vody (studna)

1575

&)

&)

3)

G

Starnov (Olomouc)

390

Poloha: 13 km krajské mésto, Caste¢na obcanska
vybavenost, Garaz: ano (1), Stav a vybaveni: pied
rekonstrukci, chybi kanalizace (septik), vytapéni lokalni
plynové a na tuhd paliva, vlastni zdroj vody (studna)

2000

Troubelice

343

Poloha: 34 km do krajského mésta, ¢aste¢na obcanska
vybavenost, Gardz: ano (1), Stav a vybaveni: z ¢asti
zrekonstruovany, veskeré piipojky, vytapeni ustredni
plynové, studna chybi

1600

Velky tynec

720

Poloha: 11 km krajské mésto, veskera obCanska
vybavenost, Gardz: ano (1), Stav a vybaveni: Stav
zachovaly, pfed rekonstrukci, chybi piipojka vody,
vytapéni usttedni plyn, z ¢asti WAF, vlastni zdroj vody
(studna)

2000

Hnévotin

700

Poloha: 8,2 km krajské mésto, Caste€na obCanska
vybavenost, Gardz: ne, Stav a vybaveni: Stav zachovaly,
pied rekonstrukci, veskeré piipojky (plyn, el.,
kanalizace, voda), vytapéni ustfedni plyn i na tuha
paliva, vlastni zdroj vody (studna)

1693

Chomoutov

620

Poloha: 6,3 km krajské mésto, Caste€na obCanska
vybavenost, Gardz: ano (2), Stav a vybaveni: Stav
zachovaly, veskeré piipojky (plyn, el., kanalizace, voda),
vytapéni usttedni plyn, vlastni zdroj vody (studna)

1854

Hvozd

10

750

Poloha: 32 km krajské mésto, Caste¢nd obcanska
vybavenost, Gardz: ano (1), Stav a vybaveni: ur¢eny k
rekonstrukci, veskeré piipojky (plyn, el., kanalizace,
voda), vytapéni ustfedni plyn i na tuha paliva, vlastni
zdroj vody (studna)

5000

Javornik

500

Poloha: 124 km krajské mésto, ¢aste¢nd obCanska
vybavenost, Garaz: ano (2), Stav a vybaveni: puvodni
pred rekonstrukci, veskeré piipojky (plyn, el.,
kanalizace, voda), vytapéni ustiedni plyn i na tuha
paliva, vlastni zdroj vody (studna)

600

Prost&jov

600

Poloha: u okresniho mésta, ¢aste¢na obCanska
vybavenost, Gardz: ne, Stav a vybaveni: Stav Spatny,
nutna rekonstrukce, chybi ptipojka kanalizace a dopojit
plyn, vytapéni lokalni na tuha paliva, vlastni zdroj vody
(studna)

1300

Medlov

350

Poloha: 30 km krajské mésto, Caste¢nd obcanska
vybavenost, Gardz: ano (1), Stav a vybaveni: Stav
zachovaly, pfed rekonstrukci, chybi piipojka vody,
vytapéni WAF nebo tuha paliva, vlastni zdroj vody
(studna)

1713

10

Drnovice

160

Poloha: 30 km krajské mésto, Caste¢na obcanska
vybavenost, Garaz: ano (1), Stav a vybaveni: Stav
Spatny, pied rekonstrukci, veskeré piipojky (plyn, el.,
kanalizace, voda), vytapéni ustiedni plyn, vlastni zdroj
vody (studna)

4000
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Tabulka 22 — Ocenéni komparativni metodou nemovitosti A

. , Cena po .
& Cena pozadoval}a resp. | Koef. redukci na K1 IS X3 x4 x5 X6 10 Ceng ocei
zaplacena re- (1-6) objektu
dukce | Pramen ceny
na olo- | veli- stava | celkova {ivaha
K¢ pramen K¢ pha Kost garaz | vyba- | velikost snalce K¢
ceny veni | pozemku
€)) ©) @ ®) @ [(do | dp | d2) 3) a4y [ ds) 16)
1 650 000 085 552 500 1,00 | 0,519 | 0,90 | 0,60 1,08 0,80 0,24 2302 083
2 1 800 000 0,85 1530 000 0,90 | 0457 | 0,90 1,00 1,00 1,00 0,37 | 4135135
3 2 680 000 085 2278 000 1,10 | 0,959 | 0,90 | 0,90 1,08 0,90 0,83 2744 578
4 1 685 000 0,85 1432 250 1,00 | 0,932 | 0,90 | 0,80 1,02 0,90 0,62 2310 081
5 2 100 000 085 1785 000 1,00 | 0,826 | 1,00 1,00 1,05 0,90 0,78 2 288 462
6 1010 000 085 858 500 0,85 [ 0,999 | 0,90 | 0,60 1,65 0,70 0,53 1619811
7 1 700 000 0,85 1445 000 0,80 | 0,666 | 1,00 | 0,70 0,81 1,00 0,30 | 4816 667
8 599 000 0,85 509 150 1,00 | 0,799 | 0,80 | 0,50 0,95 0,70 0,21 2424 524
9 1290 000 085 1096 500 0,90 | 0466 | 0,90 | 0,80 1,03 0,90 0,28 3916071
10 590 000 085 501 500 0,80 | 0,213 | 0,90 | 0,70 1,46 0,90 0,14 3582 143
Celkem priimér K¢ 3013 956
Smérodatnd odchylka K¢ 976 506
Priimér bez smérodatné odchylky K¢ 2037 450
Priimér se smérodatnou odchylkou K¢ 3990 461
Odhad ceny y
objektu K¢ 3010 000
K1 Koeficient upravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)
K2 Koeficient upravy na velikost objektu (zastavéna plocha)
K3 Koeficient pro existenci garaze
K4 Koeficient upravy na celkovy stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ....)
K5 Koeficient upravy na celkovou velikost pozemku
K6 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient upravy na pramen zji$téni ceny: skuteCna kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméiené nizsi
10 Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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2.3.7 Otazka 5 — Bude nutné finan¢ni vyporadani spoluvlastniku, a pokud ano

v jaké vySi?

Tabulka 23 — Finané¢ni vyporadani spoluvlastniki

Finan¢ni vyporadani spoluvlastniki

Komparativni metoda

Nemovitost ocenénd jako
celek

Cena nemovitosti A

Cena nemovitosti B

Stavby + poz. 3 800 000 K& 3010 000 K& 790 000 K&
Zem&dglské poz. 1494 732 K& -K& 1494 732 K&
SUMA 5294 732 K& 3010 000 K& 2284 732 K&
Nakaldy na finan¢ni vypotadani rozdil 725 268 K¢&

spoluvlastniki naklady na vypoiadani -362 634 K& 362 634 K¢&

Z tabulky €. 23 je patrné, ze finan¢ni vyporadani spoluvlastniki bude nutné, v piipade,

ze soud shledd, ze tato varianta realného déleni je pfipustnd a spoluvlastnici s ni budou

souhlasit.

Finanéni vyporadani spoluvlastnikii bylo stanoveno na zakladé ceny obvyklé ve vysi

362 634 K¢ ke dni ocenéni. Tuto sumu by po rozdéleni zaplatil vlastnik nové vzniklé

nemovitosti A, vlastniku nové vzniklé nemovitosti B.
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2.4 ZAVER

2.4.1 Citace otizek a odpovédi:

1. Otazka: Je mozné byvalou zemédélskou usedlost realné rozdélit véetné

soucasti a prisluSenstvi? Pokud ne zduvodnit pro¢ a ocenit nemovitost

iako celek.

Autor shledal, ze nemovitost je mozné realné rozdélit tak, aby vznikly dva samostatné
fungujici celky (nemovitosti A a B). Byly navrzeny dvé varianty, z nichz byla podrobngji
feSena varianta pricného rozdéleni byvalé zemédélské usedlosti. Druhou variantou (podélné
déleni byvalé zemédélské usedlosti) se autor blize nezabyval z diavodu velkého rozsahu této

préce, ale byla nastinéna v bod¢ 2.3.3 této prace.

2. Otazka: Jaka je cena nemovitosti pred rozdélenim?

Cena nemovitosti pred rozdélenim byla stanovena jako cena obvykld pro celou
nemovitost (kromé zemédélskych pozemki) pomoci komparativni metody, ktera vychazi
z porovnani srovnavacich nemovitosti a ocefiované nemovitosti. Pro toto srovnani bylo tfeba
sestavit databazi podobnych nemovitosti v dané lokalit¢ a na zakladé zvolenych kritérii
upravit jejich ceny pomoci koeficienti. Protoze zadna ze srovnavacich nemovitosti
neobsahovala zemédélské pozemky, nebylo mozné stanovit jejich cenu komparativni metodou
spoleCné se zbytkem nemovitosti, a proto musel autor sestavit databazi zemédélskych
pozemk a stanovit primémou cenu na m* v dané lokalité a dopotitat tak cenu zemé&délskych
pozemku oceniované nemovitosti zvlast. Timto zpisobem byla stanovena cena obvykla, ktera
odpovida stavu nabidky a poptavky v dané lokalité. Pro srovnani byla stanovena i cena ¢asova
podle cenového predpisu. Ze srovnani je patrné, ze poptavka po zemeédélskych usedlostech
v dané lokalité je velmi nizkd, protoze cena obvykla byla stanovena o vice jak 2,2 milionu
nizsi, nez-li cena Casova podle cenového predpisu. Cena Casova se pocita na zakladé
reprodukénich nakladi, od kterych se odecte opotiebeni dané stavby, tzn. ze pokud by nékdo
danou stavbu chtél postavit dnes jeji reprodukéni naklady by znacné piesahly jeji trzni

hodnotu.

Cena obvykla byvalé zemédélské usedlosti jako celku ke dni ocenéni:

5294 732 K¢

Cena Casova byvalé zemédelské usedlosti jako celku ke dni ocenéni:

7 538 880 K¢
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3. Otazka: Jakou cenu bude mit kazda z nové vzniklych nemovitosti?

Nemovitost byla rozdélena na dva samostatné funkéni celky, pficemz byl jeden
oznacen A a druhy B. Nemovitost A obsahuje veskeré stavby, které byly soucasti zemeédélské
nemovitosti jako celku kromé stodoly 2 a kurniku. Nemovitost B obsahuje veskeré
zemédelské pozemky a Cast zahrady, ktera byla soucasti puvodni zemédé€lské usedlosti jako

celku.
Cena obvykla nemovitosti A ke dni ocenéni: 3010 000 K¢
Cena obvykla nemovitosti B ke dni ocenéni: 2284 732 K¢

4. Otazka: Jaké naklady si realné rozdéleni vyzada?

Néklady na realné rozdéleni byly stanoveny na zakladé polozkového rozpoctu
v programu BUILDpower. Realné rozdéleni si vyzada naklady vyvolané stavbou draténého
plotu, ktery bude oddélovat nemovitost A od nemovitosti B. Pfesna pozice plotu je patrna

z vykresu €. 1.
Naklady na realné déleni byly stanoveny ve vySi ke dni ocenéni:
42 117 K¢

5. Otazka: Bude nutné financ¢ni vyporadani spoluvlastniku, a pokud ano

v_jaké vysi?
Finan¢ni vyporadani spoluvlastniki bude nutné, protoze vypoctena obvykla cena nove
vzniklych nemovitosti A a B se lisi o ¢astku 725 268 K¢&. Vlastnik nemovitosti A bude muset
v ptipadé, ze soud rozhodne, Ze tato varianta je pfipustnd a on sam s ostatnimi spoluvlastniky

s tim bude souhlasit, zaplatit vlastnikovi nemovitosti B castku 362 634 K¢.

Vyporadani spoluvlastniku bylo stanoveno ve vysi: 362 634 K¢
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2.4.2 Celkova rekapitulace

Tabulka 24 — Celkova rekapitulace

Celkova rekapitulace

Komparativni metoda

Nemovitost ocenénd jako

celek Cena nemovitosti A Cena nemovitosti B
Stavby + poz. 3 800 000 K& 3010 000 K& 790 000 K¢&
Zemédélské poz. 1 494 732 K¢& -K¢ 1494 732 K¢&
SUMA 5294 732 K& 3010 000 K& 2284 732 K&
Néklady na finanéni vypoiadani rozdil 725 268 K&
spoluvlastniki naklady na vyporadani -362 634 K¢ 362 634 K&
Néklady na realn¢ déleni celkem 2 1ITRe

kazdy spoluvlastnik -21059 K& -21 059 K¢
fcf:;eﬁl?:;ﬁlﬁ: AaBpo 2 626 308 K¢ 2 626 308 K&

Cena podle cenového predpisu

(cena casova)

Nemovitost ocenénd jako

celek Cena nemovitosti A Cena nemovitosti B
Celkem 7 538 880 K¢ 4375 840 K¢& 3112930 K¢
Néklady na finan¢ni vypoiadani rozdil 1262 910 K¢
spoluvlastnikti naklady na vyporadani -631 455 K¢ 631455 K¢
celkem -42 117 K¢
Naklady na realné déleni N N
Y kazdy spoluvlastnik -21059 K¢ -21 059 K¢

Cena nemovitosti A a B po
odecteni naklada

3 723 327 K¢

3723 327 K¢

Z tabulky €. 24 jsou patrné ceny obvyklé 1 ceny ¢asové nemovitosti A 1 B po odecteni

nakladt na realné déleni a po vyrovnani finan¢niho vyporadani spoluvlastnikda.

Zavérem této prace je, ze pokud by soud pripustil tuto variantu realného déleni a

spoluvlastnici by se na ni taktéz shodli, cena kazdé z nemovitosti po vyporadani vSech

naklada by byla 2 626 308 K¢ ke dni ocenéni.
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2.4.3 Znalecka dolozka

Na tomto misté by u skute¢ného posudku meéla byt znalecka dolozka znalce, nebo

znaleckého ustavu. Priklad znalecké dolozky znaleckého ustavu:

VUT vBrné - Ustav soudniho inzenyrstvi je =zapsan v seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, ve II. oddilu seznamu vedeného Ministerstvem

spravedlnosti (Ustfedni véstnik CSR, ¢astka 5 z roku 1986) pro znalecké obory:

Doprava — Doprava silniéni a méstskd — posuzovani piicin dopravnich nehod;
Ekonomika — ceny a odhady nemovitosti a motorovych vozidel; ocefiovani strojui, zafizeni a
technologickych celkii; ocenovani movitého majetku; Projektovani; Stavebnictvi — Stavby
dopravni, obytné, primyslové, vodni, zemédélské, stavebni odvétvi rizna, stavby obcanské;

Strojirenstvi — Strojirenstvi obecné.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem XXX evidence znaleckych posudki ustavu.

Znale¢né uctujeme podle zaslané likvidace znalecného.
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5 PRILOHY

5.1 PRILOHA C.1-POPIS A OCENENI JEDNOTLIVYCH STAVEB
PODLE CENOVEHO PREDPISU

Znaceni jednotlivych objekti
A. RD novy
B. RD stary
C. Hospodarska cast starého RD
D. Garaz

E. Chlév

™

Stodola 1

Pristresek pro auto

T Q@

Pristfesek na dfevo u stodoly 1

Kurmik

-

J. Stodola 2
K. Studna 1
L. Studna?2

M. Trvalé porosty
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5.1.1 RD novy

Podsklepeny dvoupodlazni rodinny dim €.p. 19, dim je zdény samostatné stojici, byl
postaven vroce 1973. Vroce 2000 byla provedena plynofikace domu, vroce 2006
rekonstrukce koupelny v 2.NP (keramické obklady, rozvody vody, kanalizace, umyvadla,
plastova vana, splachovaci zachod) a provedeny laminatové plovouci podlahy vjednom
pokoji, vroce 2010 byla provedena vyména oken (plastova) a zatepleni stropu nad 2.NP

z prostoru pudy mineralni vatou o tl. 150 mm.

Celkovy popis objektu:

e Piipojky: plyn vocelové trubce (obecni), voda pfivedena ze studny
v ocelové trubce pomoci Cerpadla, kanalizace v trubce pruméru 200 mm
vedena pod piijezdovou komunikaci mezi starym a novym RD (obecni),
ptipojka elektfiny vedena v zemi do RD novy, odtud z rozvadéée do RD

stary.
e Zakladové konstrukce: prosty beton s puvodni izolaci proti zemni vlhkosti.
e Svislé konstrukce: zdivo z CPP a tvarnic o celkové tl. 450 mm
e Stropni konstrukce: nespalné s rovnym podhledem.
e Stfesni konstrukce: krov dievény vazany, stiecha stanova.
e Stfesni krytina: osinkocementové osinkocementové Sablony (eternit)
e Klempifské konstrukce: uplné z pozinkového plechu
e Vnitfni omitky: vapenné Stukové, na stropé v 1.PP chybi.
e Vn¢jsi omitky: Skrabany bfizolit.
e Vnitini obklady: bézné keramické obklady v koupelnach, WC a kuchyni.
e Vngjsi obklady: sokl z lomového kamene nad 50 cm.
e Schody: zelezobetonova konstrukce a teraso.
e Okna: plastové zdvojené (tiikomorova).

e Dverte: dievéné hladké plné nebo prosklené, kovové zarubné, vstupni dvere

drevéné prkénkové, dvete do sklepa dievéné ramoveé.
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e Podlahy obytnych mistnosti: v 1.NP parkety, v2.NP 2 x parkety, 1 x
plovouci podlahy.

e Podlahy ostatnich mistnosti: keramicka dlazba, PVC, teraco

e Vytapéni: Gstfedni pro cely dim s kotlem na plyn i kotlem na tuha paliva.
e Elektroinstalace: svételny i motorovy proud, pojistkové automaty.

e Bleskosvod: proveden

e Rozvod vody: rozvody studené a teplé vody.

e Zdroj teplé vody: plynovy zasobnikovy ohiivac vody.

e Rozvod plynu: rozvod zemniho plynu v ocelové trubce.

e Kanalizace: odkanalizovani od vSech zafizovacich pfedméti do vefejné

kanalizace.
e Vybaveni kuchyni: elektricky sporak.

e Vnitini vybaveni: 1.NP kovova vana a umyvadlo, v 2.NP plastova vana a

umyvadlo.
e Zachod: 2 x standardni splachovaci.

e Ostatni vybaveni: digestor

Dispozice:

e 1.PP: zadveii pfistavéno v roce 1978, chodba se schodistém, 3 x sklad,

kotelna

e 1.NP: zadverti, Satna, chodba se schodistém, WC, koupelna, spiz, kuchyng,

2 x pokoyj.

e 2 NP: chodba se schodi§tém, chodba, sklad, koupelna s WC, tfi pokoje, a

terasa nad mistnosti zadveri v 1.NP.
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Vypocet zastavéné plochy a obestavéného prostoru
Podrobny vypocet viz. vykres €. 5.
Zastavéna plocha:

e 1IPP =138,11m’
e INP =138,11m?
e 2NP =121,68m’

SUMA = 533,82 m’

Obestavény prostor:

e 1PP =314,89 m’
e INP =414,33 m’
e 2NP =328,54 m’
o ZastfeSeni =127,73 m’
SUMA =1185,49 m’
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Tabulka 25 — ocenéni nikladovym zpusobem podle cenového predpisu RD novy

Vypocet ceny - rodinny dum zdény podsklepeny nad 1/2, se 2 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN12

Rodinny dum podle § 5 a prilohy ¢. 6 vyhlasky €. 3/2008 Sb. typ D podsklepeny
Strecha sklonita bez
podkrovi
Zékladni cena dietypuzpiilohy €.6 | 70/ | gy 1 900,00
vyhlasky
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,100
Zakladni cena po 1. Gpravé =7ZC' x Kpod x Ktad zC Kém? 2 090,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 1185,49
Koeficient polohovy ( priloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 0,85
. o ( priloha ¢. 38 vyhlasky, . _
Koeficient zmény cen staveb dle CZ-CC ) K; cz-CC: ” 2,155
Koeficient prodejnosti ( priloha ¢. 39 vyhlasky ) Kp - 1116
Podklady pro ptipocet konstrukce neuvedené XXXX
Porizovaci cena konstrukce v ¢ase a mist¢ odhadu (zjisténa znalcem) CK K¢ 0,00
Podil ceny konstrukce neuvedené = CK/(ZCxOPxK5xKi) PK - 0,00000
Koeficient vybaveni stavby
y . . Podil o N .
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (pE.15) % Pod.c. | Koef. | Uprav. podil
[€)) 2 3) @ ) ©) (@) ®) (O]
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
2 Zdivo cihelné tl. 45 cm S 1024300 | 100 | 024300 | 1,00 0,24300
3 Stropy s rovnym podhledem S 1009300 | 100 | 009300 | 1,00 009300
jakékoliv
4 Stiecha krov dfev. vézany, stecha s 1004200 100 | 004200 | 100 0,04200
stanova
5 Krytina osinkocementova S 0,03000 100 0,03000 | 1,00 0,03000
6 Klempiiské konstrukee | UPIN€ # pozinkovancho s |0,00700| 100 | 000700 | 1.00 0,00700
plechu v¢. parapeta
7 Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,06400 100 0,06400 | 1,00 0,06400
8 Fasadni omitky Skrabany biizolit S 10,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
9 Vn&jsi obklady g%kirfl lomového kamene nad | | () 50400 | 100 | 0.00400 | 0.6 0.00184
10 Vnitini obklady WC, kuchyné S 10,02400 | 100 | 0,01600 | 1,00 0,01600
10a koupelna S 0,02400 100 0,00800 | 1,00 0,00800
1 Schody teracove stupné, zdbradli s 1003900 100 | 003900 | 1.00 0.03900
ocelové
12 Dveie dfevénc hladké a ndplfiove S 003400 | 100 | 003400 | 1.00 0,03400
plné a prosklené
13 Okna plastova (tiikomorova) S 0,05300 100 0,05300 | 1,00 0,05300
14 E}‘;‘:tlﬁhy obytnych dfevéné palubkové S 1002300 | 100 | 001840 | 1.00 001840
14a laminatova plovouci podlaha S 0,02300 100 0,00460 1,00 0,00460
15 Podlahy ostatnich mistn. i?r;acr("“‘:ka dlazba, PVC, S |o001400| 100 | 001400 | 1,00 0,01400
16 Vytapéni ustfedni s kotlem na plyn i S 1004200 | 100 | 004200 | 1.00 0.04200
tuhd paliva
17 Elektroinstalace 220/380V, jistice S 0,04000 100 0,04000 | 1,00 0,04000
18 Bleskosvod instalovan S 0,00500 100 0,00500 | 1,00 0,00500
19 Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S |0,02800 | 100 | 001400 | 1,00 0,01400
19a rekonstrukce koupelny 2. NP S 0,02800 100 0,01400 | 1,00 0,01400
20 Zdroj teplé vody bojler (plyn) S 10,01600 | 100 | 001600 | 1,00 0,01600
21 Instalace plynu zaveden zemni plyn S |0,00500 [ 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 Kanalizace z kuchyné, WC 0,02900 100 0,01450 | 1,00 0,01450
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Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (g?(ilsl) % Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil

@ 2) 3) @ 3) ©) ) ®) (&)
23 Vybaveni kuchyni elektricky spordk S |0,00500 [ 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 Vnitini vybaveni vana ocelova, S 0,05000 100 0,02500 | 1,00 0,02500
24a umyvadla, plastova vana S 0,05000 100 0,02500 | 1,00 0,02500
25 Zachod standardni splachovaci S 0,00400 100 0,00200 | 1,00 0,00200
25a standartni splachovaci S 0,00400 100 0,00200 | 1,00 0,00200
26 Ostatni digestof S 0,03000 100 0,03000 | 1,00 0,03000
27 Konstrukce neuvedené neni 0,00000 100 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,99784
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) Ky - 0,99784
Z4Kl. cena upravens bez Kp ZC x K4 x K5 xKi Ke&/m’® 3820,09
Z3akl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU K&/m® 426322
Rok odhadu 2012
Rok potizeni 1973
Statfi S roku 39
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearn¢ / analyticky ) analiticky
Celkova predpoklddana Zivotnost Z roku 100
Opotiebeni (6] % 41,02
Vychozi cena CN Ke 4528 678,49
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 4528 678,49
Odpocet na opotiebeni 41,02 % (6] Ke -1 857 663,92
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp Ke 2671014,57
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ke 2671014,57
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 2 980 852,26
Vécné biemeno €. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 45 vyhlasky) CVBI Ke odpocet -467 640,00
Vécné biemeno €. 2 CIB2 K¢ odpocet 0,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti po odpoctu o K¢ 2513 212,26

vécenych bfemen

77




Tabulka 26 — vypocet opotiebeni analytickou metodou RD novy

Vypocet stupné dokonéeni

Analytickd metoda vypoctu opotiebeni

Stupen

N Konstrukce a Prepoct. - Dokonceni z Prepocteny Zivotnost N .
Pol. ¢. vybaveni podil dokc‘)’/lscem celku podil A Staii B prvku C Opotiebeni B/C 100xAxB/ C
(@) ) (10) (11 (12) (13) (14) (15) (16) a7
1 | Zaklady 0,04309 100 0,04309 0,04309 39 175 0,22286 0,96037
2 | zdivo 0,24353 100 024353 024353 39 140 0,27857 6,78391
3 | Stropy 0,09320 100 0,09320 0,09320 39 140 0,27857 2,59631
4 | Stiecha 0,04209 100 0,04209 0,04209 39 110 0,35455 1,49233
5 | Krytina 0,03006 100 0,03006 0,03006 39 60 0,65000 1,95422
¢ | Klempifské 0,00702 100 0,00702 0,00702 39 60 0,65000 0,45599
konstrukce
7 | Vnitini omitky 006414 100 006414 006414 39 65 0,60000 3,84831
8 | Fasddni omitky 0,03307 100 0,03307 0,03307 39 45 0,86667 2,86620
9 | Vngjsi obklady 0,00184 100 0,00184 0,00184 39 45 0,86667 0,15981
10 | Vnitini obklady | 0,01603 100 0,01603 0,01603 39 40 0,90000 1,44311
10a 0,00802 100 0,00802 0,00802 6 40 0,15000 0,12026
11 | Schody 0,03908 100 0,03908 0,03908 39 140 0,27857 1,08877
12 | Dveie 0,03407 100 0,03407 0,03407 39 65 0,60000 2,04442
13 | Okna 0,05311 100 005311 005311 1 65 0,01538 0,08169
14 | Podlahy = 0,01844 100 0,01844 0,01844 39 50 0,78000 1,43830
obytnych mistn.
l4a 0,00461 100 0,00461 0,00461 6 50 0,12000 0,05532
15 E}‘;‘:tlﬁhy ostatnich | 403 100 0.01403 0.01403 39 50 0.78000 109436
16 | Vytapéni 0,04209 100 0,04209 0,04209 12 40 0,30000 1,26273
17 | Elektroinstalace | 0,04009 100 0,04009 0,04009 39 40 0,90000 3,60780
18 | Bleskosvod 0,00501 100 0,00501 0,00501 39 40 0,90000 0,45097
19 | Rozvod vody 0,01403 100 0,01403 0,01403 39 40 0,90000 1,26273
19a 0,01403 100 0,01403 0,01403 6 40 0,15000 0,21045
20 | Zdroj teplé vody | 0.01603 100 0,01603 0,01603 12 40 0,30000 0,48104
21 | Instalace plynu 0,00501 100 0,00501 0,00501 12 40 0,30000 0,15032
22 | Kanalizace 0,01453 100 0,01453 0,01453 39 45 0,86667 1,25939
22a 0,01453 100 0,01453 0,01453 6 45 0,13333 0,19375
23 | Vybaveni 0,00501 100 0,00501 0,00501 12 40 0,30000 0,15032
kuchyni
24 | Vnitini vybaveni | 0,02505 100 0,02505 0,02505 39 45 0,86667 2,17136
24a 0,02505 100 0,02505 0,02505 6 45 0,13333 0,33405
25 | Zachod 0,00200 100 0,00200 0,00200 39 45 0,86667 0,17371
25a 0,00200 100 0,00200 0,00200 6 45 0,13333 0,02672
26 | Ostatni 0,03006 100 0,03006 0,03006 12 45 0,26667 0,80174
g7 | Konstrukee 0,00000 100 0,00000 0,00000 0 50 0,00000 0,00000
neuvedené
Celk. 1,00 1,00000 1,00
Stupeii dokondeni stavby 100,00 % Opotiebeni analytickou metodou 41,02 %
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Tabulka 27 — ocenéni vécnou hodnotou (cenou ¢asovou) RD novy

Ocenéni vécnou hodnotou (¢asovou cenou)

Rodinny dim

Pouzita jednotkova cena z vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., s upravou indexem inflace cen stavebnich praci od posledni novelizace ptredpisu, podle ¢sU

Zakladni cena upravena bez Kp podle cenového piedpisu Ke&/m? 3 820,09
Index prepoctu od posledni novelizace predpisu (CSU) 1,000
Jednotkova cena po prepoctu indexy K¢/m® 3 820,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova cena ptijatelné odpovida
Pouzita jednotkova cena K&/m® 3 820,00
Vyméra objektu m’ 118549
Vychozi cena Ke 4528 572,00
Stupeti dokonceni stavby % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby Ke 4528 572,00
Opotiebeni podle cenového piedpisu % 41,02 Ke -1 857 620,00
Casovi cena stavba v souc¢asném stavu K¢ 2 670 952,00
Naklady na dokonceni Ke 0,00
Casovi cena stavba po predpoklidaném dokonceni K¢ 2 670 952,00

Komentar k ocenéni podle cenového piedpisu RD novy

Rodinny dim, RD novy byl pro téely ocenéni podle cenového predpisu uvazovan jako

stavba hlavni. Byl ocenén podle §5 a prilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

u§5

Rodinny ditm, rekreacni chalupa a rekreacni domek

(1) Cena rodinného domu®, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, jejichz
obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m® nebo které patii k piivodni zemédélské usedlosti
anebo jejichz sektadni indexovand priimérna cena neni uvedena v priloze ¢. 20a v tabulce C.
1 a cena rozestavéného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku se zjisti
vyndsobenim poctu m’ obestavéného prostoru, uréeného zpiisobem uvedenym v priloze é. 1,
zdkladni cenou uvedenou v priloze ¢. 6, stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a
upravenou podle odstavce 2.

(2) Zdkladni cena rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreacniho domku uvedend v
priloze ¢. 6 se ndsobi koeficienty K4, K5, K; a K, podle vzorce

ZCU =ZC x K, xK;xK, xK ,

kde

ZCU ... zdkladni cena upravend,
ZC ... zdkladni cena podle prilohy ¢. 6,

K, .. koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

K, =1+(0,54xn)

) § 2 pismeno a) bod 2. vyhlasky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi.
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kde
1 a 0,54 jsou konstanty,

n..... soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni, uvedenych v priloze ¢. 15 v
tabulce ¢. 3, s nadstandardnim vybavenim, sniZzeny o soucet podilii konstrukci a

vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 15
uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle
bodu 8 pism. b) této prilohy. Zjistény objemovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852
a pripocte se k souctu objemovych podili; pritom se vySe ostatnich objemovych

podilit neméni.
Ddle plati postup uvedeny v § 3 odst. 3 pism. b).

VysSe koeficientu K je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit
jen vyjimecné na zdkladé pritkazného zditvodnéni, kterym je zejména
fotodokumentace, vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni

s podstandardnim resp. nadstandardnim provedenim.
Ks ... koeficient polohovy podle prilohy ¢. 14,
K: ... koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 38, vztazeny k cenové urovni roku 1994,
K, ... koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 39.

(2) Je-li rodinny ditm uZivan i k jinym ucelum nez k bydleni v rozsahu, ktery neméni
charakter jeho uZivani, oceni se celd stavba jako rodinny diim. Jestlize dojde ke zméné
charakteru uzivani, stavba se oceni podie § 3.

(3) Navazujici hospoddrské cdsti, bez ohledu na to, zda jsou provozné nebo stavebné
propojeny s obytnou cdsti, se oceni na zdkladé skutecného ucelu uziti samostamné, pricemz
obymda cast, pokud spliwuje kritéria rodinného domu, se oceni podle § 5. Koeficienty K; aZ K,
se pro hospoddrskou cdast stanovi zvldst, nezdavisle na obytné cdsti.

(4) Pri ocenéni rekreacni chalupy a rekreacniho domku, pokud jejich cast slouzi k jinym
uceliim, se postupuje obdobné podle odstavcii 3 a 4. Obestavény prostor hospodarské cdsti se
do obestavéného prostoru rodinného domu nezapocitava. “ [5]
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Podle prilohy ¢. 6 bylo zvoleno nasledujici:

e rodinny dim se Sikmou stfechou
e konstrukce zdéna

e podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi

Z toho vyplyva Typ D = zékladni cena za 1 m” je stanovena na 1900 K&.

Kpod

Koeficient vyjadiujici naklady na ucelové vyuziti podkrovi, v ptipadé RD novy byl
zvolen Kyoq = 1,1, protoZze plocha podkrovi presahuje 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho

podlazi a jedna se o RD s dvéma nadzemimi podlazimi.

K5

Koeficient polohovy, byl zvolen podle ptilohy €. 14 vyhlasky €. 3/2008 Sb., protoze se
jedna o obec jinde v tabulce €. 1 neuvedenou, byla zvolena polozka ostatni obce pro niz je

hodnota koeficientu K5 =0,85.

Ki

Koeficient zmény cen staveb, byl zvolen podle piilohy ¢. 38 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,
protoze se jedna o rodinny dim jednobytovy, byl tento objekt zatfidén jako budova

jednobytova (CZ-CC 111), <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>