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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je popsat zakladni pravni zdvady na nemovitych vécech, které néjakym
zpUsobem ovliviuji viastnické, uZivaci nebo pozivaci prévo. Déle je popsan jejich vliv na hodnotu
nemovitosti a prodejnost. Konkrétné zde jsou uvedeny vécna bfemena, zastavni pravo, pravo
stavby, predkupni pravo, zdkaz zcizeni a zatizeni, pacht, prodej podill, exekuce, najemni pravo,
drazba, zadrZovaci pravo a trvalé bydlisté. Tyto zdvady jsou rozdéleny do kategorii podle vlivu
na hodnotu a prodejnost nemovitosti. Dale jsou popsany zakladni hodnoty nemovitosti a zakladni
zpUsoby ocenéni. Nékteré zpUsoby ocenéni jsou aplikovany na fiktivni pfipad ocenéni domu
s pozemkem, ktery je postupné zatéZovan sluzebnosti doziti, sluZzebnosti cesty na dobu neurcitou,
sluZebnosti cesty na dobu urcitou, pravem stavby bez zfizené stavby a na zavér pravem stavby

se zfizenou stavbou.

Abstract

The aim of this thesis is to describe the basic legal defects on immovable property that in some
way affect the right of ownership, use or enjoyment. Furthermore, their influence on the value of
the property and its marketability is described. Specifically, easements, liens, construction rights,
pre-emption rights, prohibition of alienation and encumbrances, leases, sale of shares,
foreclosures, leaseholds, auctions, liens, and permanent residences are mentioned. These defects
are categorised according to their effect on the value and marketability of the property. Basic
property values and basic valuation methods are also described. Some of the valuation methods
are applied to the fictitious case of valuing a house with land that is successively encumbered by a
conservation easement, an easement of way in perpetuity, an easement of way in perpetuity, a
right of way without an established structure, and finally a right of way with an established

structure.
Klicova slova
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1 uvob

Tato diplomovéa prace se vénuje popsani zavad, které mohou vyznamnym zplsobem
ovlivnit jak prodejnost, tak i celkovou hodnotu nemovitosti. V této praci je zdvada chapana jako

pravni pojem, proto zde nebudou rozebirdny technické vady a poruchy.

V prvni ¢asti prace budou popsany zakladni zavady, které néjakym zplsobem mohou mit
vliv na nemovitou véc. Jedna se zejména o zavady typu vécnd brfemena, zastavni pravo, pravo
stavby, predkupni pravo, zakaz zcizeni a zatiZeni, pacht, prodej podill, exekuce, ndjemni pravo,

draZzba, zadrzovaci pravo, trvalé bydlisté nebo vymének.

Déle budou tyto zavady rozdéleny do kategorii podle toho, zda maji maly nebo velky vliv na

prodejnost a maly nebo velky vliv na hodnotu nemovitosti.

V daldi ¢asti prace budou popsany zdkladni metody ocefovani a zakladni druhy cen
(hodnot) a na fiktivnim pFipadu budou nékteré zavady aplikovany. Konkrétné se jedna o osobni
sluzebnost doziti, vécnou sluZebnost cesty na dobu urcitou i dobu neurcitou a v neposledni fadé

pravo stavby se zfizenou stavbou i bez zfizené stavby.

Bude proveden vypocet, ktery ukaZe, jaky maji tyto zavady vliv na hodnotu nemovitosti a

zaroven bude uvedeno, jestli tyto zavady ovliviiuji prodejnost nemovitosti.
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2 RESERSE

Zavada je podle § 16 c zdkona 151/1997 Sbh. vécné bfemeno nebo pravo zfizené jinak nez
jako pravo odpovidajici vécnému bfemenu. Proto je zdvada na nemovité véci chdpana jako pravni

pojem, nikoliv technicky (vada, porucha). [14]

Zavada je v zdsadé pravo zatézujici nemovitou véc. Tato zdvada zpUsobuje Ujmu vlastnikovi
nemovité vé&ci. Ujma je uréena jako ztrata uZitku vlastnika nemovité véci z dGivodu zatiZeni pravem,
které omezuje vlastnictvi, uZivani nebo pozivani (zdvada). [5] Proto i podle zdkona ¢&. 99/1963 Sb.,
Obcansky soudni fad mdze byt ndjem, pacht, vymének nebo pravo odpovidajici vécnému bremeni,
povazovan za zavadu, byl-li zfizen za jinych neZ trznich podminek v daném misté a ¢ase a soud

ho podle tohoto paragrafu muze zrusit. [32] [33]
Popis zavad a jejich ocenéni nalezneme v nékolika zakonech a vyhlaskach:

e zakon €. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik, & 123-180

e zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 979-3014,

e zakon ¢. 151/1997 Sh., O ocefiovani majetku, § 16 a-16 ¢,

e zakon ¢. 237/2020 Sb., O ocefiovani majetku (zména zakona ¢. 151/1997 Sb.),

e vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., Ocenovaci vyhlaska, § 39-39 c,

e vyhlaska ¢. 488/2020 Sbh., Ocenovaci vyhladska (zména vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.),
e vyhlaska ¢. 337/2022 Sh., Ocenovaci vyhladska (zména vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.),
e zakon €. 99/1963 Sb., Obcansky soudni fad, § 321-338a.

Zakladni literaturou k ocefiovani zavad jsou tyto knihy:

e Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci od Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. a kol.

e Ocenovani nemovitosti ve zvlastnich pfipadech od Ing. Petra Orta, Ph.D.

Vtéto Ccasti jsou popsany zadvady, které mohou ovlivnit prodej nemovitosti,

ale na samotnou cenu nemovitosti mit vliv nemusi.

21 VECNA BREMENA

Vécnd brfemena se déli na sluZzebnosti a redlnd bfemena a jsou popsédna vzdkoné
€. 89/2012 Sbh., Obcansky zdkonik, 8 1257-1308. Vécna bfemena maji vliv na cenu, proto jsou
i konkrétné specifikovana v ocefiovaci vyhlasce. Jak je to s prodejnosti nemovité véci zatizené
vécnym bfemene je sloZité popsat. Hodné zalezi, o jaké vécné bfemeno se jednad a jakého

jerozsahu. Napriklad vécné bfemeno umisténi sluzebni desky na domé nebude mit
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pravdépodobné velky vliv na prodejnost, ani cenu. U vécného bfemene cesty zaleZi treba
na velikosti pozemku, umisténi cesty, nebo zda cestu pouzivad i majitel pozemku. A u vécného
bFfemene doZiti bude nemovitost pravdépodobné neprodejnd a vliv na cenu bude velky, ale zaleZi
i na velikosti domu. Je rozdil, pokud je toto vécné bfemeno aplikovano na byt, nebo vilu s deseti
loZnicemi a péti koupelnami. Obecné Ize fici, Ze ¢im vice je zatiZena nemovitost, tim bude nizsi cena

a horsi prodejnost. [1] [14]

Ve starém obcanském zakoniku nedochazelo k rozdéleni na sluzebnosti a redlna bfemena.
Vlastnik nemovité véci musel ve prospéch néco trpét, néceho se zdrZet anebo néco konat. Stejné
jako v soucasném obcanském zdkoniku pak existovala vécnd bfemena vztahujici se k vlastnictvi

nemovitosti, nebo patfila urcité osobé. [35]

Rocni uZitek z vécného brfemene je urcen jako vynos z nemovité véci. Nejcastéji to byva
najem z nemovité véci, napf. ndjemné za byt u sluZzebnosti doZiti. S timto souvisi Ujma vlastnika,
kde vlastnik musi néco trpét, néceho se zdrzet, néco konat nebo davat. Pro pfiklad mizeme opét
uvést sluzebnost dozivi, kde vlastnik nemUZe vyuZivat ¢ast nemovitosti, tzn. musi se néceho zdrzet

a zaroven musi osobu trpét ve své nemovitosti. [17]

Specialni vécnym bFfemenem je vymének. Vznikd smlouvou a zdpisem do katastru
nemovitosti. MUzZe byt také zapsan jako budouci vymének, ktery teprve platit zacne. Da se zfidit
na dobu urcitou, ale byva zfizen na dobu neurcitou a zanikd smrti. Pokud je zfizen pro manzelsky

par a jeden zemfe, tak vymének plati dal a ani se nijak nezkracuje doba platnosti.

Vymének muZe obsahovat dalSi prava, napf. vynos z Urody (financni, naturalni), péci
v nemoci, zajisténi stravy, pljcovani osobniho automobilu, ¢ast pozemku pro vlastni hospodareni
apod. ZaleZi, co je dohodnuto ve smlouvé. Smlouva muZe byt pisemna i Ustni. Pokud se smlouva
tykd prevodu vlastnického prava k nemovitosti nebo dlichodu a je zfizeno jako vécné bfemeno

nebo na dobu delSi nez 5 let, tak musi byt smlouva vzdy pisemna. [1] [34]

Vymének bude mit vliv na cenu nemovitosti i prodejnost.

211 Sluzebnosti

U sluzebnosti vliastnik musi néco trpét nebo se néleho zdrzet. SluZebnost se nabyva
smlouvou, pofizenim pro pfipad smrti, nebo vydrZzenim po dobu potfebnou k vydrZeni
vlastnického prdva. Vznika zdpisem do vefejného seznamu. Pokud se zfizuje sluZzebnost k véci
nezapsané do verejného seznamu, vznikd Ucinnosti smlouvy. Sluzebnost mdze zanikat nékolika

zpUsoby:
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e Nastane trvald zména, pro kterou nemiZe sluzebnd véc slouzit panujicimu
pozemku,

e Dohodou o zruSeni sluzebnosti,

e Spojenim vlastnictvi panujici a sluzebné véci,

e OsobnisluZzebnost zanikd smrti opravnéné osoby.
V Obcanském zakoniku jsou nékteré sluZzebnosti uvedeny:

e SluZebnost inZenyrské sité,

e Opora cizi stavby,

e SluZebnost okapu,

e Pravo navoduy,

e SluZzebnost rozlivu,

e SluZebnost stezky, prlihonu a cesty,
e Pravo pastvy,

e Uzivadi prava,

e Pozivaci pravo. [1]

C Vécnéa préava zat&Zujici nemovitosti v &asti B véetné& souvisejicich udajh
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Vécné bremeno (podle listiny)

&. stavby: IV-12-777/VB1l
pravo z¥idit, provozovat a udrZovat soudast distribuéni soustavy (podzemni wvedeni NN -
kabelové vedeni NN a betonovy sloup) a provadét upravy za ucelem jeji obnovy, vymény,
modernizace nebo zlepSeni jeji vykonnosti, véetné Jjejiho odstranéniv rozsahu dle GP
777-7/2014. Vécné bFfemeno se sjednava jako &asové neomezené a zanikav pfipadech
stanovenych zakonem.
CEZ Distribuce, a.s., Teplicka 874/8, Dé&in IV - Podmokly, Parcela: 16
40502 D&&in, ICo: 27777777

Listina Smlouva o zrizeni vécného bfemena - uUplatna ze dne 14. 05. 2018. Pravni
uc¢inky zapisu k okamziku 17. 05. 2018 09:57:32. Zapis proveden dne 25. 06. 2018B.

V3 3757/2018-202

Obrdzek ¢. 1 - SluZebnost
Zdroj: vlastni zpracovani
21.2 Realna biemena

U redlného biremene musi viastnik néco konat nebo davat. Vznik i zanik redlného bremene

je obdobny jako u sluZzebnosti. [1]
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2.2 ZASTAVNIPRAVO

PFi zajiSténi dluhu zastavnim pravem ma véFitel opradvnéni zpenézit zastavy do ujednané
vySe, pokud dluznik své dluhy nesplati fadné a vcas. Jako zastavu Ize pouZit kazdou véc s niz Ize

obchodovat.

Zastavni pravo se zfizuje smlouvou. Je-li véc uvedend ve smlouvé zapsana ve vefejném

seznamu, vznika pravo zapisem do tohoto seznamu. [1]
Zastavni pravo je popsano v zadkoné ¢. 89/2012 Sbh., Obcansky zakonik, § 1309-1394.

NejCasté&ji se zastavni pravo zfizuje kvlli hypotecnimu Uvéru, ale nema vliv na cenu
nemovitosti, protoZe pfi prodeji obvykle zanik3, jelikoZ dochazi ke splaceni Gvéru. Prodejnost lehce

ovlivnit mUZe, protoZe je vidét z listu vlastnictvi a vefejnost nemusi presné védét, co to znamena.

Stanoveni trzni hodnoty zastavniho prava by bylo velice obtizné, protoZe z listu vlastnictvi
|ze zjistit vySi zastavy, ale aktudlné splacena castka podléha bankovnimu tajemstvi a banka ji sdéli

pouze klientovi, nikoliv odhadci. [14] [25]

C Omezeni vlastnickeho prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 38.300.000,- Kc&
k podilu 4/5

Ceska republika, ICO: 00000001-001, Statutarni mésto Ostrava
vykonava: Ufad pro zastupovani statu Prokesovo namésti 1803/08,

ve vécech majetkovych, RaSinovo nabfezi 390/42, 70200 Ostrava — Moravska Ostrava
Nové Mésto, 12800 Praha 2, ICO: 00845451

IC0: 69791777

Stavba: Jama ¢.p. 16

Listina: Smlouva o zFizeni zastavniho prava ze dne 08.05.2015. Pravni uéinky zapisu
kedni 10.05.2015 11:11:11. Zapis proveden dne 12.06.2015.

Obrdzek ¢. 2 - Zdastavni prdvo

Zdroj: vlastni zpracovani
2.3 PRAVO STAVBY

Pravo stavby je nemovitd véc a jeji soucasti je stavba. Pravem stavby mdze byt zatizen

pozemek jiné osoby a mdZe mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. M{Ze jit o stavbu

e

jiz zfizenou nebo dosud nezfizenou. Pravo se mUZe vztahovat i na pozemek, ktery neni pro stavbu

7

potreba, ale mUZe slouzit pro lepsi uzivani stavby.
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Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrZzenim, ze zakona, nebo rozhodnuti organu verejné
moci a vznika zapisem do vefejného seznamu. Toto pravo smi byt zfizeno maximalné na 99 let,
posledni den platnosti musi byt patrny z vefejného seznamu. Pokud stavebnik nabyl pravo
vydrZenim, je zfizeno na dobu 40 let, pokud soud ze spravedlivych ddvodu tuto dobu neprodlouZi.
Pokud platnost jesté neuplynula, ale stavebnik se prava ziekne, miZe vlastnik prevést pravo

na sebe nebo jinou osobu na zakladé listiny, kterd tuto skutecnost dokazuje. [1]
Pravo stavby je popsano v zakoné ¢. 89/2012 Sh., ObZansky zakonik, § 1240-1256.

Pravo stavby lze zfidit aZz na 99 let, to samo naznacuje, Ze ovliviiovat cenu pozemku urcité
bude. Ale hodné zilezi, za jakych podminek, bylo pravo stavby zfizeno. Pokud je zfizeno
za obvyklych trznich podminek, kdy je vyplacen stavebni plat, jedna se spiSe o optimalni vyuziti
pozemku. Podle ocefiovaci vyhlasky je to vSak brano jako redlné bremeno. Kdy?z je zfizeno za jinych
nez trznich podminek, jednd se o zdvadu. Prodejnost urcité ovlivnéna bude, protoZze budouci

stavba na pozemku ma jiného majitele nez pozemek. [14]

B Nemovitosti
Prdvo stavby
Ucel Zplisob ochrany Platnost do

Pravo stavby rodinny dum 20.9. 2099
k pozemku p.c&.: 979/14, LV 1234

Obrdzek ¢ 3 - Pravo stavby

Zdroj: vlastni zpracovani
24 PREDKUPNI PRAVO

Prodejce musi véc nabidnout nejprve ¢lovéku, se kterym bylo pfedkupni pravo sjednano,
nez ji nabidne tfeti osobé. Mlze byt sjednano jako vedlejsi ujednani pfi kupni smlouvé, nebo mize

byt jako soucast spoluvlastnického podilu. [1]
Pfedkupni pravo je popsano v zakoné ¢. 89/2012 Sb., Ob&ansky zdkonik, § 2140-2149.

U pfedkupniho prava by nemél byt vliv na cenu ani prodejnost, jelikoZ musi byt uplatnéno

drive, nez se nemovita véc nabidne treti strané.
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C Vé&cna prava zatézujici nemovitosti v C&sti B v&etné souvisejicich udajh
Typ vztahu

o Pfedkupni prave

Méstska &ast Praha 13, Sluneéni Budova: bez &p/&e na parc. 979/14
namé&sti 2580/13, Praha 5, Stodilky, Z-49623/2003-101
15800 Praha, ICO: 00241687
Listina Smlouva o vécném predkupnim pravu V14 9381/1996
POLVZ: 909/1998 Z-11800909/1998-101

Obrdzek ¢. 4 - Pfedkupni prdvo

Zdroj: vlastni zpracovani
2.5 ZAKAZ ZCIZENI A ZATIiZENI

Zfizuje se v pripadé, kdy plvodni majitel nechce, aby novy majitel danou nemovitost
prodal, ale to neznamenda zakaz uZivani nebo pouZivani. Novy majitel mize s véci nakladat
se souhlasem starého majitele, dokonce muZze celou véc nebo jeji ¢ast pronajmout nebo poskytnou
bezlplatné. Musi byt zfizeno pouze na urcitou a pfiméfenou dobu. Specialnim typem zakazu

zatiZeni je zakaz zfidit zastavni pravo. [4]
Zakaz zcizeni a zatiZeni je popsan v zakoné ¢. 89/2012 Sbh., Obcansky zakonik, 8 1569 a 1761.

Toto pravo mUze zfidit napfiklad meésto, kdy chce mladému paru zabrénit vtom,
aby nemovitost pouzili jako investi¢ni, ale doopravdy v ni bydlel. Dale mohou byt zfizovatelem
rodiCe, aby zabranili dalSimu prodeji, kdyZ daruji ddm svym détem. To mUzZe ovlivnit prodejnost,
protoZe si takovou nemovitost nekoupi Zadny investor, ktery by nemovitost vyuzival k pronajmu.
Na cenu domu by zakaz zcizeni a zatiZzeni mit nemél, protoze majitel s ni mdze naklddat podle

svého uvazeni. [26]

Vlastnik nemovité véci nemlze pravo jednostranné zrusit. Kjeho vymazu z katastru

nemovitosti je potfeba dohoda opravnéné osoby ze zakazu (napf. banka) a vlastnika. [46]

Pokud se bude jednat o pfipad s méstem, tak se dalsi prodej nemovitosti opravdu
neuskutecni, nebo by muselo dojit k néjaké dohodé mezi obci a majitelem nemovitosti, ale pokud
by se jednalo o zékaz zcizeni a zatiZeni z dlivodu dluhu u banky, bylo by mozné domluvit vymaz

zatiZeni pfi splaceni dluhu penézi ziskanymi prodejem.
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C Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu
Oprdavnéni pro Povinnost k

o Zakaz zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-53170/2016-101

Raiffeisen stavebni sporitelna a.s.,
Konévova 2747/99,ZiZkov, 13000 Praha 3,
I¢0: 49241257

Obrdzek ¢. 5 - Zakaz zatiZeni

Zdroj: vlastni zpracovani

26 PACHT

s s

Propachtovatel musi prenechat pachtyfi véc k do¢asnému uzivani a poZzivani. Pachtyr
se zavazuje za to propachtovateli platit pachtovné nebo pfenechat pomérnou ¢ast z vynosu.
Pachtovni vztah vznikd v momenté podpisu smlouvy. Vklad do katastru je pouze informativni
a pacht neni nutné do KN zapisovat. Pacht mlze byt sjednén na dobu urcitou i neurcitou. Rozdil
mezi ndjmem a pachtem je v tom, Ze ndjemce smi danou véc pouze uZivat, ale pachtyf smii poZivat

(napft. prisvojit si plody ze stromU na daném pozemku). [4]
Pacht je popsén v zakoné ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2332-2357.

Pacht se stavd zdvadou, pokud je sjednan za jinych neZ trznich podminek. Napfiklad
by se mohlo jednat o situaci, kdy je zfizen na dobu 30 let s pachtovnym 100 K¢ ro¢né, ale pokuta

za predcasné vypovézeni smlouvy by byla 30 000 000 K¢.

Sjednany pacht vliv na cenu pozemku nem4, ale mUZze ovliviiovat prodejnost, protoze

ne kazdy chce napfriklad koupit pozemek, na kterém hospodafi nékdo jiny. [14]

C Vécna prava zatéZuijicl nemovitosti v casti B vcetné souvisejicich udaijl
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
o Pacht
na dobu neurcéitou
Zemédélské druzZstve Zbraslav, Zitavského 514, Parcela: 979/14

15600 Praha 5, RC: 88662211

Listina: Smlouva pachtovni ze dne 09. 10. 2014. Pravni uc¢inky zapisu
k okamziku 01.03.2017 09:01:00. Zapis proveden dne 12.04.2017. V-15448/2017-
101

Obrdzek ¢. 6 - Pacht

Zdroj: vlastni zpracovani
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27 PRODEJ PODILU

Spoluvlastnik mUZe se svym dilem nakladat podle své vile, ale jeho jednani nesmi byt na
Ujmu ostatnim spoluvlastniklim. MUZe se zde uplatriovat pfedkupni pravo, které maji spoluvlastnici
dohodnuté ve smlouvé, pokud neni ujednano, jak predkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit
podil tmérné velikosti svému podilu. Pokud Zadny ze spoluvlastniku predkupni pravo neuplatni
mUZe prodavajici svlj podil nabidnout tfeti osobé. Pokud vlastnik prevadi podil bezGplatné, mohou

spoluvlastnici uplatnit pfedkupni pravo a podil odkoupit za obvyklou cenu. [6]
Spoluvlastnicky podil je popsan v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., Ob¢ansky zakonik, § 1115-1239.

Prodej podild je velice sloZitd véc. Pokud ¢lovék vlastni polovinu nemovitosti, kterd stoji
5 milionl, pravdépodobné svij podil neproda za polovinu a nejspiSe ziskA mnohem méné.
Prodat takovy podil tfeti osobé také neni Uplné snadné, protoze malo kdo chce koupit nemovitost,
se kterou nebude moct nakladat podle svého uvaZeni, ale na viem se bude muset domlouvat

s ostatnimi spolumajiteli.

Na druhou stranu se mohou najit i investofri, ktefi to berou jako investi¢ni pfileZitost a snazi
se postupné odkoupit vSechny podily pod trzni cenou, nemovitost zrekonstruuji a draze prodaiji

nebo pronajimaji. [27]

2.8 EXEKUCE

Na listu vlastnictvi nalezneme ¢ast D - poznamky a informace o nemovitosti nebo pozemku.
V této cCasti nalezneme i pozndmku, jestli je dané nemovitost soucasti néjaké exekuce. S touto
nemovitosti mlze byt zakdzano nakladat a prevadét ji na jiného majitele (zakaz zcizeni a zatizeni

nemovitosti). [4]

Exekuce zacind exekucnim titulem. Tim muze byt soudni rozsudek, platebni rozkaz,
usneseni apod. Jednoduse je to doklad, ktery potvrzuje existenci pohledavky. Pokud dluznik
nereaguje na vyzvy o zaplaceni, véfitel se mlze obratit na soudniho exekutora a podat navrh
na zahjeni exekucniho fizeni. Poté exekutor pozada soud o povéreni vedenim exekuce a pokud
je navrh opravnény, exekutor zacina konat. Déje se tak na zdkladé exekucnich prikazU, které urcuji,

jaky majetek bude postiZzen a jakym zpUsobem bude exekuce provedena.

Jakmile je dluznik informovan o zahajeni exekuce, nesmi dale se svym majetkem nakladat
(vyjimkou je uZivani nemovitosti pro zajisténi zdkladnich Zivotnich potfeb). Exekuce se vztahuje
na nemovitou véc se vSemi jejimi soucastmi a pfisluSenstvim. Exekucni pfikaz je zasilan

i manzelce/manZzelovi, katastralnimu Uradu, opravnénému a viem dalsim, ktefi maji k nemovitosti
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néjaké pravo (vécné, predkupni...). Spole¢né s pfikazem dluznik obdrZi i vyzvu k dobrovolnému
splnéni povinnosti. Pokud tak neucini do 30 dnli od dorucni vyrozuméni je provedena exekuce,

podle exekuc¢niho pfikazu. Pokud dluznik svoji povinnost splini je exekuce ukonéena. [29]

DUm v exekuci je i tak moZné koupit. Musi k tomu dat souhlas i exekutor, ktery kupujicimu
sdéli i to, zda maji byt dluhy vyporddany pfed nebo po koupi domu. K jedndni s exekutorem musi

mit kupujici plnou moc od prodavajiciho. [4]

Dalsim zpUsobem, jak se dostat k nemovité véci v exekuci je drazba. Zde jsou nemovitosti
Casto nabizeny pod trZzni cenou a pokud je ¢lovék zrekonstruuje, mdZe je prodat za trzni cenu
se ziskem. Ale je zde jisté riziko, Zze plvodni majitel nemovitost poskodi z dlivodu citové vazby,
proto je vyhodnéjsSi kupovat pozemky. DalSim Uskalim je, Ze se Casto prodavaji pouze podily
z nemovitosti. Proto i prodejnost je nizkd. Malokdo chce vlastnit 3/13 domu. Vyjimkou by bylo

zakoupeni investorem jako v pfipadé spoluvlastnického podilu. [28]

29 NAJEMNIiPRAVO

Pronajimatel se zavazuje danou véc prenechat k uzZivani ndjemci a ten mu za to musi platit
najemné. Pronajmout se da i véc, ktera teprve vznikne, nebo jen ¢ast nemovité véci. Pokud je véc
zapsana do verejného seznamu, muUZe byt najemni pravo zapsano pronajimatelem nebo
najemcem po domluvé s pronajimatelem. Najem mUZe byt sjednan na dobu urcitou nebo na dobu
neurcitou. Pokud je najem sjednan na dobu del3i nez 50 let, ma se za to, Ze byl sjednan na dobu

neurcitou a v prvnich 50 letech Ize najem vypovédét pouze z dlivodl sjednanych ve smlouve. [1]
Najem je popsan v zakoné ¢. 89/2012 Sb., ObZansky zakonik, § 2201-2331.

U ndjmu plati obdobné podminky jako u pachtu. Pokud je ndjem sjednany za jinych

nez trznich podminek, tak se de facto jedna o zavadu. [14]

V dnesni dobé rozliSujeme nékolik druhl najmu. Zakladni je smluvni (jinak se nazyva i trzni
nebo obvyklé najemné). Dale rozliSujeme ndajemné nakladové, které pokryje jen naklady,
a ekonomické najemné, které pokryva naklady a k tomu minimaini zisk (asi 60 K¢/m?). Nakladové
a ekonomické najemna patfi mezi ndjemné netrzni. U ekonomického najemného se mUze stat,

Ze bude vy3si neZ trzni ndjemné, v tomto pripadé vzdy zalezi na dané lokalité. [55]

Pronajimatel mdze smlouvu zrusit ze dvou dlvodU. Prvnim je, Ze pronajimatel potfebuje
nemovitost pouZivat pro sebe nebo rodinu, zde bézi tfimésicni vypovédni Ihlta od prvniho dne

nasledujiciho mésice.
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Druhym dlvodem je poruseni ndjemni smlouvy. To se jesté déle déli na hrubé poruseni
a zvlasté zavazné poruseni. Mezi hrubé poruseni patfi neozndmeni zvyseni poctu osob v byté,
nenahlaseni potfebnych oprav, provedeni stavebnich Uprav bez souhlasu pronajimatele apod.
Zvlasté zavazna poruseni jsou neplaceni najemného, poskozovani nemovitosti, zptsobovani skod
na majetku a uZivani nemovitosti neopravnénym zpUsobem. Pfi hrubém poruseni je vypovédni
Ihdta tfi mésice od prvniho dne nésledujiciho mésice po doruceni vypovédi. U zvlasté zavazného

poruseni je pak vypovédni Ih(ta 30 dnd od doruceni vypovédi. [54]

210 DRAZBA

Drazba je zpUsob nabyti nemovitosti. Smlouva je uzaviena priklepem. U¢inéna nabidka

se rusi, pokud je podana vyssi nabidka, nebo pokud se drazba ukondi jinak nez pfiklepem. [1]
DraZba je popséna v zakoné ¢. 89/2012 Sbh., Obcansky zakonik, § 1771.

Drazby se déli na dobrovolné a nedobrovolné. Dobrovolné jsou provadény na navrh
vlastnika. Nedobrovolnou drazbu navrhuje draZebni véFitel, jehoz pohledavka je pfiznana soudnim
rozhodnutim, rozhod¢im nalezem nebo notafskym zapisem. Podrobné je vSe popsano v zdkoné

¢. 26/2000 Sh. o vefejnych drazbach. [10]

Na zacatku drazby je potfeba nemovitost ocenit. To vZdy provadi soudni znalec a stanovuje
cenu obvyklou. Déle je potfeba urcit tzv. nejnizsi podani, coZ je minimalni ¢astka, za kterou lze
nemovitost vydraZzit. U nedobrovolné drazby se nejniz$i podani stanovuje na 2/3 obvyklé ceny.
Pokud se v prvnim kole nepodafi nemovitost prodat snizi se ¢astka na 50 %, poté az na 25 %

obvyklé ceny. U dobrovolné drazby je to na dohodé draZzebnika a navrhovatele drazby.

Drazba mUze probihat klasicky nebo elektronicky. Pfed drazbou musi byt uhrazena
drazebni jistota, ktera slouZi k zaplaceni nékladd na drazbu v pfipadé€, Ze bude drazba zmarena
a je pojistkou, Ze se drazby zUcCastni jen skutecni zajemci. Jistota podle zadkona o vefejnych drazbach
nesmi pfesdhnout 30 % z nejnizSiho podani a dale nesmi presahnout ¢astku 1 500 000 K¢ zvySenou
0 10 % z ¢astky pFesahujici 5000 000. Usp&3nému draZiteli je jistota pFipoctena k nejvy3simu

podani a ostatnim draziteltm je vracena. [31]

Dobrovolnou drazbou navrhuje vlastnik nebo osoba oprdvnénad hospodafit s timto
majetkem. Mezi dobrovolné ale patfi i drazba pfi likvidaci dédictvi zlstavitele, jejiZ navrhovatelem
je likvidator, nebo drazby navrhované insolvenénim sprdvcem. Drazba nedobrovolna
je navrhovana drazebnim véfitelem. To je osoba, kterou je pfizndna pohleddvka vykonatelnym

soudnim rozhodnutim, vykonatelnym rozhod¢im ndlezem, doloZena vykonatelnym notarskym
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zépisem, ktery obsahuje nalezitosti stanovené zvldStnim pravnim predpisem nebo mlzZe byt
doloZena jinym vykonatelnym rozhodnutim, jehozZ soudni vykon pFipousti zakon, véetné platebnich

vymeérud a vykazd nedoplatkl. Tato pohledavka musi byt zastavnim pravem k predmétu drazby.

v

Nemovitost miZe byt vydraZena i za vyssi castku, nezZ je odhad, jak je vidét na obrazcich
zdraZebniho portdlu exdrazby.cz, dale nelze s jistotou fici, Ze drazba ovliviuje prodejnost,
ale na portalu exdrazby.cz bylo za mésic kvéten drazeno 100 rodinnych domU a bytd ztoho
u77byla drazba odloZzena, zruSena nebo nebylo ulinéno podani. To znamena,

Ze jen 24 nemovitosti byl udélen priklep. [10] [44] [45]

vydrazenoza: 4 200 00C Gislo drazby: 159 EX 00663/21-430 Vlozeno: 23. 3. 2023 09:04
Typ Exekutorska drazba - nedobrovolna
Stav drazby Ukoné&eno - byl udélen priklep
Cislo jednaci 159 EX 00663/21-430
Nejnizsi podani 3200 000 K&
Nejnizsi pfihoz 50 000 K&
Znalecky posudek / trini odhad 4800 000 K&
Drazebni jistota 900 000 K&
Kraj Stfedocesky kraj
Okres Praha-vychod
Mésto Odolena Voda
Drazba zaéne 02.05.2023 13:00:00
Drazba bude kongéit 02.05.2023 14:18:43

Obrdzek 7 - Drazba 1

Zdroj: [45]
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Vydrazenoza: 3

Ukoné&eno - byl udélen pfiklep Cislo drazby: 220 EX 6405/21-117 VloZeno: 16. 3. 2023 12:57

Typ Exekutorska drazba - nedobrovolna
Stav drazby Ukonéeno - byl udélen priklep
Cislo jednaci 220 EX 6405/21-117
Nejnizsi podani 3380000 Ke
Nejnizsi pFihoz 1000 K&
Znalecky posudek [ trzni odhad 5070 000 K&
Drazebni jistota 350 000 K&
Kraj Kralovéhradecky kraj
Okres Jicin
Mésto Nova Paka
Drazba zaéne 15.05.2023 11:00:00
Drazba bude konéit 15.05.2023 13:00:00

Obrdzek 8 - Drazby 2
Zdroj: [45]

VydrazZeno za:

Ukoné&eno - byl udélen pfiklep Cislo drazby: 1297 D 7292023-2 Vlozeno: 12. 4. 2023 08:32

Tvp Vefejna drazba - dobrovolng, opakovana

drazba
Stav drazby Ukonéeno - byl udélen priklep
Cislo jednaci 1297 D 7292023-2
Nejnizsi podani 2100 000 K&
Nejnizsi prihoz 1000 Ke
i::l::ky posudek / trzni e ——
Drazebni jistota 300 000 K&
Kraj Ustecky kraj
Okres Chomutov
Mésto Udlice
Drazba zaéne 30.05.2023 09:00:00
Drazba bude kongéit 30.05.2023 10:35:15

Obrdzek 9 - Drazby 3

Zdroj: [45]
211 ZADRZOVACI PRAVO

ZadrZet Ize movitou véc ke splaceni dluhu osoby, které mél movitou véc vydat. Véfitel

o zadrzeni musi informovat dluznika a s danou véci zachazet jako Fddny hospodafr. [1]

ZadrZovaci pravo je popsano v zadkoné €. 89/2012 Sbh., Obcansky zakonik, § 1395-1399.

23



Z pohledu staveb Ize napfriklad zadrZet vyrobek, ktery plni funkci stavby (mobilni dim,
karavan, silni¢ni vozidlo, zahradni domek). Tento vyrobek musi byt dlouhodobé nebo trvale
na konkrétnim misté. Takovéto stavby nevznikaji na stavenisti stavebni nebo montazni technologii,
ale jinou primyslovou nebo strojirenskou technologii a jsou vyrobeny tovarnim zplsobem.

Déle se mlze jednat o nabytek ndjemce, nez uhradi najem.

ZadrZovaci pravo neni obvykle povaZovano za zavadu, protoZe stejné jako u zastavniho
prava prodejem toto pravo zanik3, jelikoZz ma véfitel pfednostni prdvo na splaceni pohledavky,

a to pred véfitelem dokonce zastavni. Proto i vliv na cenu bude minimaini. [30]

212 TRVALE BYDLISTE

Na méstském Ufadé, konkrétné na odboru evidence obyvatel, se da zjistit, jestli v dané
nemovitosti nema trvalé bydlisté i osoba, kterd v dané nemovitosti ve skute¢nosti nebydli.
Pokud tato skute¢nost nastane je potrfeba této osobé trvalé bydlisté na daném Ufadé zrusit.
Pokud by osoba méla dluhy a byla na ni uvalena exekuce, exekutor by Sel osobu hledat na adresu

trvalého bydlisté. [11]

Toto za zdvadu nepovazujeme a vliv na cenu i prodejnost bude minimdlni, protoZe trvalé

bydliSté cizi osobé Ize pomérné jednoduse zrusit.

Z4adost o zrueni musi podat osoba, kterd predloZi nijemni smlouvu nebo &islo listu
vlastnictvi k danému bytu nebo domu. Déle je potieba doloZit doklad, z jakého dlvodu je Zadano
o zrudeni. Staci doloZit dohodu o zruseni ndjmu predchoziho najemnika, z toho jasné vyplyva,
Ze zaniklo uZivaci pravo. Osoba, které je zruSeno trvalé bydlisté, nesmi v daném objektu bydlet.
Zé&kladni InGta pro vyrizeni je 60 dn(, ale mUze byt prodlouZena v pfipadé, Ze se néktefi z Gcastnik(
fizeni omluvi z jednani. Proti rozhodnuti Ize podat odvolani. Toto prodlouzeni musi byt o pfimérené
dlouhou dobu. Pokud si ob¢an nestanovi novou adresu trvalého bydlisté, je mu po nabyti pravni
moci rozhodnuti pfidélena adresa ohlaSovny Uradu, vjehoZ spravni obvodu byl trvaly pobyt
ve spravni Fizeni. Navrhovatel musi zaplatit sprdvni poplatek 100 K¢ za kazdou osobu,

ktera je uvedena v navrhu. [11] [43]
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI(

vvvvvv

zplsobem omezuji vlastnictvi, uZivani nebo poZivani nemovitych véci a rozdélit je podle vlivu

na prodejnost a hodnotu nemovité véci.

Problémem mdZe byt stanoveni vlivu na prodejnost a hodnotu nemovité véci, protoze
u nékterych zavad to nelze s urcitosti fici a mlze zéleZet na rozsahu, umisténi a délce trvani

konkrétni zavady.

Déle se prace bude zabyvat metodikou ocenéni prdv, kterd maji vliv na cenu a aplikace této
metodiky na konkrétni pfipady. DalSim cilem této prace je ukazat rozdil mezi ocefiovanim zavad

v CR a dalsi zemi v EU.

Jednim z problémU je vybér vhodné metody pro ocenéni zavady. Metody se lisi svymi
vstupy, proto je velmi dllezity vybér metody, ktery se odviji i od toho, jaka data mame k dispozici.
Rocni uzitek/stavebni plat pro vynosové ocenéni jde zjistit velice tézko, v nékterych pfipadech nelze
zjistit vabec, pokud neni vyplacena mésicni renta. Pro porovnavaci zpUsob neni dostupny dostatek
dat, aby mohlo byt provedeno korektni ocenéni a nakladovy zplsob také nelze pouzit vZdy, protoze
u nékterych typU zavad se Zadné naklady stanovit nedaji. Proto je v této praci popsano, kdy a ktery

zpUsob ocenéni je vhodné pouzit.

Dalsim problémem m0zZe byt hlavné u vécnych bfemen urceni rozsahu, doby trvani a miry
omezeni majetku, protoZe tyto parametry budou mit velky vliv na cenu nemovitosti. Cim vétsi
omezeni majetku nebo ¢im delSi bude doba trvani, tim bude niz8i cena dané nemovitosti.
Napt. u osobni sluZzebnosti doZiti mdzZe byt cena nemovitosti témér nulova. Kvlli tomu budou

v praci rozdéleny jednotlivé zavady do kategorii podle zplsobu ovlivnéni ceny nemovitosti.
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4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI(

Podle zdkona 151/1997 Sh. se za zdvadu nepovaZzuje:

e zastavni pravo,

e zadrZovaci pravo,

e najem,

e pacht,

e pravo stavby,

e avsechna dalsi prava, kterd podstatné neomezuji vlastnicka, uzivaci nebo pozivaci

prava. [2]

Podle tohoto zdkona by jedinou zavadou, kterd ma vliv na cenu nemovitosti byla vécna
bremena, ale v praxi to tak ¢asto nebyva. Vécna biemena se obvykle ocenuji vynosovym zplsobem,

ale v nékterych pripadech by bylo mozné pouZit i zplsob nakladovy i porovnavaci.
Ale i ndjem a pacht mohou byt zdvadou, pokud jsou sjedndny za jinych, nez trznich
podminek (napf. ndjemnik plati velice nizké najemné).

Pokud je pravo stavby zfizeno za Uplatu v opakujicich se davkach (stavebni plat), zatéZuje

pravo stavby jako realné bremeno (§ 1247). [2]

41 DRUHY CEN NEMOVITOSTI

Zakon o ocefovani majetku uvadi cenu obvyklou, trzni, mimofadnou a zjiSténou. Mezi dalsi
ceny/hodnoty patfi reprodukéni cena, cena reprodukéni ¢asova, dohodnutd cena, cena Ucetni

(zUstatkova), stopcena, investi¢ni nebo synergicka cena. [48] [9]

411 Cena obvykla

Cena obvykla se urcuje porovnavacim zplsobem ze sjednanych cen. Je to cena, ktera byla
dosaZena pfi prodeji nebo poskytovani stejného, popfipadé podobného majetku nebo sluzby.
Zvazuji se vSechny okolnosti, které mohou mit vliv na cenu. Do jeji vySe se ale nepromitaji
mimoradné okolnosti trhu (napf. pfirodni kalamita) ani osobni vliv prodavajiciho a kupujiciho

(napf. rodinné vztahy) nebo vliv zvlastni obliby (osobni vztah k majetku).

Cena obvykla se pouziva pro Ucely soukromoprévnich vztaht, obcanského soudniho Fizeni

vcetné dédického Fizeni, dafového nebo exekuéniho Fizeni apod. [39] [40]
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41.2 Trznicena

TrZzni hodnota je cena, kterou by ochotny kupuijici zaplatil ochotnému prodavajicimu ke dni
ocenéni vsouladu s principem trzniho obchodu, po nélezitém marketingu, a nikoliv v tisni.
Je to odhadovana castka, kterd se zpravidla urcuje z vybéru vice zplsobU ocerovani, zejména
porovnavaciho (lze pouzit i nabidkové ceny, to u obvyklé ceny mozné neni), vynosového
a nakladového zplsobu ocenovani. Pri urceni trzni hodnoty se zohlednuji rizika trhu

a predpokladany vyvoj. [39] [40]
41.3 Mimoiadna cena
Mimoradna cena se stanovuje obdobné jako obvykla hodnota, ale jsou do ni promitnuty
vlivy trhu, osobni poméry, nebo vlivy zvlastni obliby. [39] [40]
414 Cena zjistena

SlouZi hlavné pro dariové Ucely nebo pro Ucely vyvlastnéni. [39] [40]

415 Dalsiceny

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozné v daném case a na urcitém misté danou
nemovitost znovu postavit a nezdleZi na tom, kdy a za jakou cenu byla dand nemovitost skutecné
postavena. Pro vypocet existuje nékolik metod, napf. rozpoctovani pomoci agregovanych polozek,

poloZkovym rozpoctem stavby nebo pomoci technickohospodarskych ukazateld.
Cena reprodukéni €asova vychazi z reprodukéni ceny, ale je snizena o opotrebeni stavby.

Na cené dohodnuté se vzajemné shodli prodavajici i kupuijici. Je to v podstaté smluvni cena

urcena dohodou.

Cena Ucetni je stanovena jako cena pofizovaci, v jejiz vySi byla nemovitost zahrnuta

do Ucetnictvi a poniZzena o dosud provedené odpisy.

Dalsi cenou mUZe byt napt. stopcena, ktera by byla stanovena vladnim nafizenim, mohlo

by se jednat napF. o za stropovani cen najemného. [48]
Investi¢ni hodnota je hodnota aktiva pro vlastnika pfi investi¢nich nebo provoznich cilech.

Synergickd hodnota je vysledkem kombinace dvou nebo vice aktiv, kde spole¢nd hodnota
je vétsi neZ soucet jednotlivych hodnot. Synergickd hodnota se bude od trzni hodnoty lisit, pokud

bude dostupné pouze jednomu kupujicimu. [9]
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4.2 ZPUSOBY OCENENI

V praxi se pouZivaji tfi zakladni zplsob ocenovani: vynosovy, porovnavaci a nakladovy

zpUsob.

4.21 Vynosovy zplusob

Vynosovy zpUsob vyjadfuje soucasny uZitek z budouci penéZnich pfijmd plynoucich
z nemovitost. Podstatou vynosového ocenéni je zjisténi, jakou castku by bylo potfeba vloZit
do banky za urcity Urok, aby z toho plynuly stejné zisky, jako z pronajmu dané véci. Tato metoda

pocita s cistym vynosem, tj. vynos ocistény o naklady.

U vécnych bfemen a prava stavby je to hlavni ocefiovaci nastroj, ale pouziva se i u staveb,
bytl a pozemkd. PouZiva se hlavné u atypickych nemovitosti, ke kterym je obtizné najit dostatecny

pocet vhodnych nemovitosti k porovnani, napf. bytovy dim. [37] [38]

Problémem mUze byt stanoveni diskontni miry. U ocenéni ocenovaci vyhlaskou jsou tyto
informace k dispozici v pfilohach této vyhlasky, ale u trZzniho ocenéni je pouZit nelze. Pro vypocet

se pouZivaji nasledujici vzorce. [53]

RN=(1+RR)«(1+IE) -1 (1)

r, =1+ B(tm —17) (2)

4.2.2 Porovnavaci zpusob

Porovnavaci zplisob mimo cenovy predpis je pfimé porovnani nemovitosti, kde vychazi
idedIné z prodejni ceny. Pokud jsou pouZity nabidkové ceny, je potfeba tyto ceny upravit a idedIné
odhalit jejich nadhodnoceni. Ceny srovnavanych nemovitosti se porovnavaji za pomoci
tzv. koeficientd odliSnosti. Ty se upravuji podle rliznych hledisek, jako je napf. poloha, velikost

nemovitosti, velikost pozemku, garaz.
Tento zpUsob se pouZiva hlavné u nemovitosti, kde je rozvinuty trh (rodinné domy, byty).

Porovnavaci zplsob podle cenového predpisu je nepfimé porovnani, protoZe srovnavana

nemovitost se porovnava s vyhlaskovym etalonem, a ne konkrétni nemovitosti.

Podle ocefovaci vyhlasky se toto ocenéni pouZije u rodinného domu, chaty, chalupy, garaze

a jednotky. [37] [38]
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A) Pfimé porovnani

Nemovitosti srovnavaci -

> ’ , . ) Nemovitost
prodané, inzerované; Uprava na odlisnosti oceRovani
znama cena a vlastnosti
1 =
2 i
4 =
Obrdzek 10 - pfimé porovndni
Zdroj: [45]
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B) Neprimé porovnani
Nemovitost
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Obrdzek 11 - Nepfimé porovndni

Zdroj: [45]



4.2.3 Nakladovy zpisob

Pfi tomto zpUsobu ocenéni je potfeba nejdfive urcit vychozi hodnotu stavby.
Pouziva se pro to individualni cenova kalkulace, podrobny poloZkovy rozpocet, metody
agregovanych poloZek, nebo propocet ceny. Pfi ocenéni podle oceriovaci vyhlasky je postup
podobny. Nejprve je urena zakladni cena, ta se vynasobi obestavénym prostorem a zadanymi

koeficienty. Déle je potfeba urit Zivotnost a opotfebeni nemovitosti.

Timto zplUsobem se podle ocenovaci vyhlasky ocenuji haly, rodinné domy, chalupy, chaty,
garaze, inZenyrské a pozemni stavby, venkovni Upravy, studny, hrbitovni stavby a zafizeni,
jednotky, rybniky, vodni nadrze a dila, kulturni pamatky, rozestavéné stavby, stavby urcené
k odstranéni, stavby vicelcelové, stavby z vice konstrukcnich systémd a stavby, které nejsou

spojeny se zemi pevnym zdkladem. [37] [38]

Casto se tato metoda pouZiva pro investory, ktefi tak mohou posoudit vyhodnost investice.
Déle se mlze pouzit v bankovnictvi pro zajisténi Gvéru zastavou, pti sjednani hypotecniho Uvéru

nebo Uvéru na podnikatelsky zamér. [49]

4.3 VECNA BREMENA

V této Casti bude prace zaméfena pouze na sluZebnosti, protoZe redlnd bremena byvaji
ocerfiovana podle sjednané castky ve smlouvé a vétSinou jsou provddéna formou sluzby,

napf. pomoc s Uklidem babicce nebo povinnost viastnika chovat obecniho byka. [50]

Pro ocenéni je potfeba zjistit nasledujici informace:

—_

obsah VB,
rozsah VB,

doba trvani VB

2
3
4. mira omezeni majetku VB
5. stanoveni uZitku z VB

6

stanoveni trzni hodnoty VB

Nékterd vécna bfemena se oceriuji ¢dstkou 10 000 K¢. Jsou to bfemena, u kterych nelze vysi
ro¢niho uzitku presné pojmenovat, vymezit nebo ocenit, pfipadné bfemena, kterd povinného

omezuji jen velmi malo nebo nahodile. [7] [8]

Jedna se napf. o pravo Cerpani vody ze studny, protoZe zjistit spotfebu vody by bylo velice

obtizné. Déle se mlZe jednat o pfistup na sousedlv pozemek za Ucelem opravy zdi na rozhrani
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pozemku ze sousedovy strany, protoZe se nejednd o trvaly pfistup a neni dopfedu znama doba

nebo Cetnost, nelze bfemeno presné vymezit. [36]

4.3.1 Ocenéni vécného bremene

Pro ocenéni vynosovym zplUsobem budou pouZity vzorce zocenovaci vyhlasky,
které jsou postaveny na rocnim uzitku, tedy na néjakém vynosu zdané sluZebnosti.
Vyhlaska konkrétné uvadi vzorec z druhého fadku, ktery slouzi pro vypocet na dobu urcitou nebo

na dobu Zivota a vzorec ze tfetiho Fadku, ktery slouzi pro vypocet na dobu neurcitou.

Tabulka ¢ 1 - Vynosové ocenéni - vécnd bfemena

Obecny vztah pro jakoukoli dobu n (3)
Z

trvadni (n) a proménlivé rocni Cy = E (—i)
q

castky (z) t=1

Pro konstantni &astky (z) a po " —1 (4)

Cy =z -

dobu (n) rokU ! qr.i

Pro konstantni ¢astky (z) po (5)

neomezenou dobu (tzv. vécna CV=§

renta)

Zdroj: [3]

Vécnad bfemena se také daji ocenit nakladovym zplsobem, ktery vychézi z nakladd.
Tyto ndklady je potfeba vynaloZit na pofizeni predmétu ocenéni v misté jeho ocenéni a podle jeho

stavu ke dni ocenéni, napf. naklady na zfizeni studny u prava na vodu.

Tato metoda slouZi jako ndhradni, pokud nelze zjistit uZitek. Pfesto nelze metodu vzdy

pouzit, protoZe u nékterych vécnych bifemen naklady viibec neexistuji nebo neni mozné zjistit jejich
vysi. [8]

PouZiti porovnéavaciho zplUsobu u vécnych bfemen je nerealné, jelikoZ pro tuto metodu
nebyva dostatek dat. Aby bylo moZné zaijistit dostatek relevantnich cenovych Udaji se kterymi by
Slo vécné bfemeno porovnat vdaném misté a Case, byla by nezbytna vétsi transparentnost trhu

s nemovitostmi. [8]

4.4 PRAVO STAVBY

Pro ocenéni prava stavby je potfeba zjistit tyto ndleZitosti:
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e obsah PS,

e rozsah PS,

e doba trvani PS,

e stanoveni vySe SP,

e odhad vySe nahrady p¥i zaniku PS,

e stanoveni trzni hodnoty PS. [7]

4.4.1 Ocenéni prava stavby

Pro ocenéni vynosovym zpUsobem budou pouzity vzorce z ocenovaci vyhlasky, které jsou

postaveny na ro¢nim uZitku, tedy na vynosu z daného prava stavby.

Tabulka 2 - Vynosové ocenéni - prdvo stavby

S nezfizenou PS=ruxt (6)
stavbou

= 1 1+p)"—-1
Se zfizenou stavbou ps — _x ( LAt N) 7

(1+p) P
< 1 1+p)"—-1
Ocenéni pozemku P Cp— (o x &P _7)+crB (8)
o . (1 +p)m

zatizeného pravem
stavby

Zdroj: [2][3]
Nakladové ocenéni se u prava stavby obvykle nevyuziva.

U porovnavaciho zpUlsobu plati to stejné jako pro vécna bfemena. Toto ocenéni neni

mozné, protoZe u n&j neni dostatek relevantnich tdaj.

45 OCENENIDALSICH ZAVAD

U zastavniho a zadrZovaciho prava by se hodnota zdvady dala zjistit, ale bylo by to velice
obtizné. Z listu vlastnictvi se dé zjistit vy3e zastavy a datum vkladu, dale by bylo potfeba zjistit dosud
nesplacenou vysi Gvéru. Tato informace podléhd bankovnimu tajemstvi a je sdélena pouze
klientovi. Rozdil téchto dvou Castek by byl potom trzni cenou. DUlezitym aspektem, proc se toto
ocenéni neprovadi je skute¢nost, Ze zastavni i zadrZovaci prdvo byva prodejem nemovitosti

splaceno a tim toto pravo zanika. [14]

U ndjmu a pachtu by se hodnota zavady dala vypocitat jako rozdil mezi trZznim
najemnym/pachtovnim a netrznim najemnym/pachtovnym (napf. nakladové najemné).
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Trzni ndjemné odpovida aktudlni situaci na trhu a je obvyklé vdaném misté a Ccase.

Nakladové ndjemné by byly zalohy na energie, opravy apod.

46 OCENENIiZAVADY NA NEMOVITE VECI

Podle zakona o ocefiovani majetku se zdvada obecné ocefuje v zavislosti na vysi ro¢ni Ujmy

se zohlednénim doby trvani.

Ujma se vypocte jako rozdil ro¢niho uZitku nezatizeného zévadou a uZitku zatiZeného

zdvadou. Rocni uZitek se zjiStuje obdobné jako u vécného brfemene. [2]

Jedna se o obecny navod, podle kterého by teoreticky méla byt ocenitelna jakakoliv zavada.

Ale stejné jako v pfechozich pfipadech by mohl byt problém se stanovenim Gjmy.

47 ROZDELEN{ZAVAD PODLE UJMY

Uima m(Ze byt majetkovd a nemajetkova. Za majetkovou Ujmu je povaZovana,
napf. zmarena oprava bytu nebo usly zisk. Nemajetkova Ujma je spojena s osobnimi pravy nebo

osobou jako takovou, napf. poskozeni zdravi, dobré povésti, cti, distojnosti, ¢i dusevniho zdravi.

Pro rozdéleni bude pouZita majetkova Ujma, konkrétné usly zisk, ktery vyplyva z vlivu
zdvady na nemovitost a sniZeni jeji hodnoty. Druhé rozdéleni rovnéz souvisi s uslym ziskem.

Jedna se o vliv na prodejnost, pokud bude nemovitost neprodejnd, majitel pfijde o zisk. [41] [42]

Tabulka 3 - Rozdéleni zévad podle viivu na hodnotu a prodejnost nemovitosti

Hodnota nemovitosti Prodejnost nemovitosti
Maly vliv Velky vliv Maly vliv Velky vliv
Vécné bremeno Vécné bremeno | Vécna bfemena | Vécna bfemena
Zastavni pravo Pravo stavby Zastavni pravo Pravo stavby
Zakaz zcizeni a zatiZzeni | Prodej podilt ZadrZovaci pravo |Zakaz zcizeni a zatiZeni
Pacht Drazba Trvalé bydlisté Prodej podilli
Najem Exekuce Predkupni pravo |Drazba
ZadrZovaci pravo Najem Exekuce
Trvalé bydlisté Pacht
Predkupni pravo

Zdroj: vlastni zpracovani

Vécné bfemeno je uvedeno v obou sloupcich, jak zde jiz bylo uvedeno, zaleZi o jaké vécné

bFfemeno se jedna, jeho rozsah, dobé trvani, umisténi na pozemku, nebo mife zatizeni.

Zastavni pravo ma maly vliv na hodnotu i prodejnost, protoZze obvykle byva pfi prodeji

pohledavka splacena a pravo zruseno. To samé plati pro zadrZovaci pravo.
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Najem mda na hodnotu nemovitosti a na prodejnost maly vliv, protoZe pokud majitel

potrebuje nemovitost pro vlastni potfebu mize ndjemni smlouvu vypovédét.

Pacht také nebude mit velky vliv na hodnotu nemovitosti. Vliv na prodejnost bude taktéz

minimalni, protoze pacht Ize pfenechat nékomu jinému bez vypovédni Ih(ty.

Zakaz zcizeni a zatizeni neovliviiuje cenu nemovitosti, ale jeji prodejnost. Novy majitel
nebude moct nemovitost dal pronajimat nebo prodat bez souhlasu oprdvnéné osoby ze zdkazu.
Vyjimkou by bylo, kdyby opravnénou osobou byla banka a prodejem by doslo ke splaceni dluhu

a tim ke zruseni zadkazu.

Trvalé bydliSté cizi osoby nemda vliv na cenu ani hodnotu nemovitosti,
protoze se da pomérné jednoduse zrusit a mlze to provést i plivodni majitel jeSté pred prodejem.
MU zZe nastat i situace, kdy bude potteba zrusit trvalé bydlisté byvalému partnerovi, se kterym zadna
smlouva uzaviena nebyla, v tomto pfipadé by mohlo byt obtiZzné doloZit, Ze dana osoba v byté

uz nebydli.

Pravo stavby ma velky vliv na hodnotu i prodejnost, protoZze muZe byt zfizovano i na nékolik

desitek let a vlastnik je jiny nez vlastnik pozemku.

Prodej podild ma také velky vliv na hodnotu nemovitosti i na prodejnost, protoZe kazdy
by chtél vlastnit celou nemovitost, a ne jeji pétinu. Podily ¢asto kupuji jen investoFi, ktefi se snazi

postupné dokoupit vSechny podily, pfipadné osoba, ktera uz ¢astecny podil na nemovitosti ma.

Drazba ma velky vliv na hodnotu nemovitosti, ale ne vzdy musi jit o sniZeni hodnoty.
U priklad( v kapitole 2.10 je vidét, Ze se nemovitosti prodavaji i za vyssi astku, nez je odhad znalce.
Déle je v této kapitole ukazdno, Ze nemovitosti se v drazbé moc neprodavaji a vétSina drazeb
nebyla dokoncena pfiklepem. Pokud to rozdélime na dobrovolné a nedobrovolné, tak podle webu
exdrazby.cz bylo v kvétnu uskutecnéno 62 dobrovolnych drazeb a z toho byl pfiklep udélen pouze
7 nemovitostem (11,3 %). Nedobrovolnych draZzeb se konalo 38 a ztoho byl pfiklep udélen
15 nemovitostem (39,5 %). Na prodejnost nemovitosti miZe mit vliv i nutnost zaplaceni drazebni

jistoty, ale ta neni vzdy vyZzadovana. [45]

Exekuce ovliviiuje hodnotu nemovitosti podobné jako drazba. Pokud je nemovitost
v exekuci drazena, mlZe byt vydrazena za vysSi i za nizsi Castku, neZ je odhad. Prodejnost
nemovitosti v exekuci je také uvedena u draZzeb. Nemovitost v exekuci jde prodat i bez drazby,
pokud je to schvaleno exekutorem a dalSimi véFiteli. Je pravdépodobné, Ze se kupujicimu podafi

koupit nemovitost za nizSi cenu, neZ je trzni, ale obecné se koupé nemovitosti v exekuci
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nedoporucuje. Takovy prodej trva obvykle déle, neZ prodej nemovitosti bez exekuce

a je s tim spojena vétsi byrokraticka zatéz nez pfi bézné transakci. [47]

PFedkupni pravo vliv na prodejnost nemovitosti nema, protoZe je potfeba ho uplatnit jesté

predtim, nezZ se nabidne tfeti strané. To samé plati o hodnoté nemovitosti.
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5  VLASTNI RESENI

Zavady budou ocenovény na fiktivnim domé, jehoZ pldorys a vizualizace se nachazeji

v Priloze €. 1. Ocenéni bude provedeno trznim zplsobem a podle ocenovaci vyhlasky.

Tabulka C. 4 - Charakteristika domu

Obestavény prostor 347,4 m3
Zastavéna plocha 103,3 m?
Celkova zastavéna plocha 111 m?2
UZitna plocha 78,8 m?
Obytna plocha 60,4 m?
VySka hrebene/atiky 38m
Zdroj: [12]

V prvnim pfipadé bude oceriovana sluzebnost osobni - doZiti.

V druhém pripadé bude ocenéna sluZebnost vécnd - sluzebnost cesty, kterou bude

uvazovana na dobu urcitou a dobu neurcitou.

Redlnd bfemena se vyskytuji vétSinou formou sluzby a v souvislosti s nemovitosti

se vétsinou nevyskytuji, proto budou v této praci zanedbany.

Dale bude ocenéno pravo stavby s nezfizenou i se zfizenou stavbou.

5.1 OCENENi DOMU A POZEMKU

Pro trzni ocenéni byla nemovitost ocenéna pfimou porovnavaci a vynosovou metodou

(pfiloha €. 2 a 3). PFi ocenéni podle ocenovaci vyhlasky byla poZita nepfima porovnavaci metoda.

Tabulka 5 - Ocenéni domu a pozemku

Vynosova metoda 4048 760 K¢

Porovnavaci metoda 4715 129 K¢

Porovnavaci metoda podle ocefovaci vyhlasky |3 199 089 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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5.2 SLUZEBNOST OSOBNI - DOZITI

V tomto modelovém pfipadé bude ocenéna sluzebnost doZiti pro pani ve véku 70 let,

ktera ma pravo na jednu mistnost v domé a vyuZzivani socialniho zafizeni s kuchyni.

5.21 Vynosovy zplsob - trzni ocenéni

Rocni uzitek vypocitdme na zakladé ro¢niho ndjemného prostor, ktery bude pani vyuzivat.
Pro trZni ocenéni bude pouZita doba 12 let, protoZe primérny v&k doZiti Zen v CR je 81,69 roku.
[51] Mira kapitalizace byla urena podle Urokové sazby desetiletého statniho dluhopisuy,

ktera za 4/23 byla 4,65 %. [52] Bude vychazeno ze vzorecku pro vypocet re, kde (3 se rovna 0.

Tabulka 6 - SluZebnost doZiti - vynosovy zplsob - trzni ocenéni

Najem za mésic (K¢) 12 000,000
Najem za rok (K¢) 144 000,000
Z (K¢) 144 000,000
i 0,047
q 1,045
n (let) 12,000
C. (K¢) 1301 880,436

Zdroj: Vlastni zpracovani
5.2.2 Nakladovy a porovnavaci zpisob

Nakladovy a porovnavaci zpUsob se u sluzebnosti doZiti obvykle neprovadi.
Pro porovnavaci metodu nejsou dostupna data a u nakladového zpUsobu by se jako néklady daly
brat finance vynaloZzené na postaveni domu nebo bytu. To by se pouZilo pouze v pFipadé,

Ze by nebylo mozné stanovit roc¢ni uZitek.

5.2.3 Vynosovy zplisob — ocefiovaci vyhlaska

Podle prilohy ¢. 22a tabulka ¢. 3 v ocerovaci vyhlasce se bude brat jako pramérny pocet
let dalSiho trvani vécného bfemene 11 let. Mira kapitalizace se urci podle ocefovaci vyhlasky,

ve které je v pfiloze ¢. 22 ureno 4,5 % pro bytové domy.
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Tabulka 7 - sluZebnost doZiti - vynosové ocenéni podle vyhldsky

Najem za mésic (K¢) 12 000,000
Najem za rok (K¢) 144 000,000
Z (K¢) 144 000,000
i 0,045
q 1,045
n (let) 11,000
C, (K¢) 1228 164,036

Zdroj: vlastni zpracovani
5.3 SLUZEBNOST VECNA - SLUZEBNOST CESTY NA DOBU NEURCITOU

Pro lepsi pfedstavu, jaké mohou nastat situace, je pfilozen obrazek, kde je cervené
zvyraznéna pristupova cesta, kterou majitel objektu vyuziva, ale je na pozemku, ktery patfi jiné
osobé, je proto vécnym bfemenem. Modre je pak vyobrazena nova pfistupova cesta, kterou
by novy majitel musel vystavét. Pro vypocet bude pouZita situace z obrazku, ale vypocet se provede

na modelovém domé a pozemku, ktery je popsany na zacatku 5. kapitoly.

Obrdzek 12 - SluZebnost cesty

Zdroj: Vybér katastrdiniho dzemi | NahliZeni do katastru nemovitosti (cuzk.cz)
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5.31 Vynosovy zpiisob — trzni ocenéni

Tato pFistupova cesta je vyuZzivana i majitelem pozemku, také se nachazi na okraji pozemku,
proto nebude zohledfovana mira omezeni vlastnika. Pro miru kapitalizace je pouZita totozna

jako u sluZzebnosti doziti.

Tabulka 8 - Vynosovy zplisob ocenéni sluZebnosti cesty ne dobu neurcitou

Plocha pozemku (m? 200
Cena za m?(K¢) 30
Mésicni ndjemné za pozemek (K¢) 6000
Roc¢ni ndjemné (K¢) 72000
i 0,0465
C. (K¢) 1548 387

Zdroj: vlastni zpracovani
5.3.2 Nakladovy zpisob — trzni ocenéni

Bude vybudovdna nova pfistupova cesta, kterou si majitel zhotovi svépomoci.

Dojde k odstranéni zelené a mirnému zpevnéni, cesta nebude vyasfaltovana.

Tabulka 9 - Ndkladovy zplsob ocenéni sluZzebnosti cesty na dobu neurcitou

Plocha nové cesty 60| m2
Cena za m? 500 | K¢&
Cena za cestu 30000 |Kc¢

Zdroj: vlastni zpracovani
5.3.3 Vynosovy zpusob - oceinovaci vyhlaska

Podle pfilohy €. 22 ocefiovaci vyhlasky bude pouZita mira kapitalizace 10 %. A rocni uZitek

bude pocitan jako ¢astka, za kterou by majitel mohl pozemek pronajmout.

Tabulka 10 - Vynosovy zplsob ocenéni sluZzebnosti na dobu neurcitou - ocefiovaci vyhldska

Plocha pozemku 200 m?
Cena za m? 30 K&
Mésicni ndjemné za pozemek 6 000 K¢
Roc¢ni ndjemné 72 000 K¢
i 0,1

G 720 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovéni

5.4 SLUZEBNOST VECNA - SLUZEBNOST CESTY NA DOBU URCITOU

Majitelé obou pozemkl uzaviou smlouvu o vécném biemeni na dobu trvani 10 let.

VSechny ostatni naleZitosti zlistavaji stejné jako v prikladu 5.3.
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5.4.1 Vynosovy zpusob

Tabulka 11 - Vynosovy zplsob ocenéni cesty na dobu urcitou

Plocha pozemku 200 (m

Cena za m? 30 | K¢
Mésicni ndjemné za pozemek 6000 | K¢
Rocni ndjemné (z) 72000 | K¢
i 0,0465

q 1,0465

n 10| let
C 565 537 | K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

5.4.2 Nakladovy zplusoh

Naklady na vybudovani cesty se zménou doby pouzivani neméni, proto vypocet zlstava

stejny jako u vypoctu na dobu neurcitou.

Tabulka 12 - Ndkladovy zptsob ocenéni sluZebnost cesty na dobu urcitou

Plocha nové cesty 60 | m?
Cenazam? 500 | K¢&
Cena za cestu 30000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

5.4.3 Vynosovy zplsob — ocenovaci vyhlaska

Tabulka 13 - vynosovy zplisob ocenéni sluZebnosti cesty na dobu urcitou - oceriovaci vyhldska

Plocha pozemku 200 (m
Cena za m? 30 | K¢
Mésicni ndjemné za pozemek 6000 | K¢
Rocni ndjemné (z) 72000 | K¢
i 0,1

q 1,1

n 10| let
C 442 409 | K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

5.5 PRAVO STAVBY S NERIZENOU STAVBOU

Rocni uZitek je 10 000 KC. Je to Castkou, kterd je uvedena ve smlouvé. Tato smlouva byla

podepsana obé&ma stranami. Smlouva je uzaviena na 40 let a je platna jiz 10 let.
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5.5.1 Vynosovy zplsob

Tabulka 14 - Vynosovy zplisob ocenéni prdva stavby bez zi'izené stavby

ru 10000 |K¢
smlouva 40 | let
uplynulo 10| let
t 30| let
PS 300000 |K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

5.6 PRAVO STAVBY SE ZRIiZENOU STAVBOU

Z&kladni vstupy zlstanou stejné jako v pripadé s nezfizenou stavbou. Nahrada pfi zaniku

prava stavby ¢ini 100 000 K¢.

5.6.1 Vynosovy zpiisob — trzni ocenéni

Pro vypocet bude pouZita stejnd mira kapitalizace jako u vécného bfemene sluzebnosti,

kde byla urena podle Urokové sazby desetiletého statniho dluhopisu. Ta za 4/23 ¢inila 4,65 %.

Tabulka 15 - Vynosovy zplsob ocenéni prdvo stavby se zrizenou stavbou

p 0,0465

ru 10 000 |K¢

n 40 | let
100 000 | K¢

PS 196 375,71 | K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
5.6.2 Vynosovy zpusob — ocefnovaci vyhlaska
Kapitalizace z pfilohy ¢. 22 ocenovaci vyhlasky je 4,5 % (rodinné domy).

Tabulka 16 - Vynosovy zplisob ocenéni prdva stavby se zfizenou stavbou

p 0,045

ru 10000 K¢

n 40 | let
100 000 K¢

PS 201 208,71 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

57 NAJEMNIi PRAVD

Vypocty jsou v pfiloze €. 2 (trzni ndjemné), které vyslo 216 000 KE. To je ¢astka, kterou obdrzi
pronajimatel od najemcU, ale je potfeba z néj zaplatit, jesté veskeré naklady. V priloze ¢. 5,
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je vypocitano nakladové najemné, které je pravé takovy prehled nakladl, jaké musi pronajimatel

zaplatit. Nakladové najemné vyslo 154 665 K¢.

5.8 SLOVENSKO

V zakoné ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik jsou popsana prava, ktera by mohla byt
zavadou podobné jako v CR. Hlavni je druh& ¢ast - vecné prava. Tato &ast se dé&li na t¥i hlavy -
vlastnicke pravo, spoluvlastnictvo a prava k cudzim veciam. NejdlleZitéjsi jsou hlavy dvé a tfi,
kde je popsano podielové spoluvlastnictvo, zalozné pravo (podobné jako zastavni pravo), vecna
bremend a zadrzné pravo (podobné jako zadrzovaci pravo). Déle je v osmé casti - hlava osm

popsana ndjemni smlouva.

Zajimavé je, Ze Ceska republika mé jiZz novy ob&ansky zakonnik, ktery vznikl v roce 2012
aodroku 2014 je Ucinny, ale Slovensko pouziva stale stary zakonnik, ktery vznikl za dob
Ceskoslovenska jen ho novelizuje. Dalsi zvlastni v&ci je, Ze tento stary obciansky zakonnik vibec

nezmiriuje pravo stavby. [24]

Pro ocefovani je na Slovensku vydand vyhlaska €. 492/2044 Z. z., o stanoveni vieobecne;j

hodnoty majetku.

Na Slovensku déli vécna bfemena na povinnost néco konat (napf. poskytnout doZivotni
bydleni), néCeho se zdrZet (napf. nestavét plot nad urcitou vySku) a néco strpét (napf. pravo stavby,

uZivaci pravo, pravo prichodu a prajezdu).

Pro ocenéni prava spojeného snemovitym majetkem je potfeba Zzjistit vyhodu,
kterou pfinaseji prava opravnénému a tato vyhoda se vyndsobi poctem let. Zdvady na dobu
neurcitou se ndsobi dvaceti. Zdvady na dobu urcitou se vynasobi konkrétnim poctem let, nejvyse

vSak dvaceti.

Vada spojena s nemovitosti se ocefuje na zdkladé ekonomické Ujmy pro zatizeného.
Vypocet se provede jako kapitalizace ekonomické Ujmy na urcité obdobi. Pfi neomezeném trvani

se pocita s dobou dvaceti let. [22] [23]
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6 DISKUSE

6.1 DUM S POZEMKEM

FinaIni ocenéni domu a pozemku trzni metodou bylo provedeno komparaci vysled(
vynosové a porovnavaci metody. Vétsi vaha byla pridélena porovnavaci metodé, protoze lépe

odrazi situaci na trhu.

Tabulka 17 - ocenéni domu s pozemkem

Vynosova metoda 4048 760,00 KE | 20% 809 752,00 K¢
Porovnavaci metoda 4715129,00K¢ | 80% | 3772103,20 K¢
Vysledna hodnota 4581 855,20 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Ocenéni domu podle ocerovaci vyhlasky je 3 199 089 K.

6.2 SLUZEBNOST DOZITI

SluZebnost doziti byla ocenéna trZni vynosovou metodou v hodnoté 1 301 880 K¢ a podle

vyhlasky na 1 228 164 K¢.

6.3 SLUZEBNOST CESTY NA DOBU NEURCITOU

Finalni ocenéni sluZzebnosti cesty na dobu neurcitou bylo provedeno porovnanim vynosové
a ndkladové metody, kde vétsivaha byla pridélena vynosové metodé. Ta Iépe odrazi Ujmu vlastnika

nemovitosti zatizené vécnym bfemene.

Tabulka 18 - Ocenéni sluZebnosti cesty na dobu neurcitou

Vynosova metoda 1548 387 K¢| 80 % 1238 710 K¢
Nakladova metoda 30000KE | 20% 6 000 K¢
Vysledna hodnota 1244 710 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Podle vyhlasky ocenéni vySlo na 720 000 K¢.

6.4 SLUZEBNOST CESTY NA DOBU URCITOU

Konecna hodnota pro sluZzebnost cesty na dobu urcitou byla stanovena stejnym zplsobem
jako sluZebnost cesty na dobu neurcitou. Je to také z divodu zapocitani Gjmy vlastnika zatizené

nemovitosti.
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Tabulka 19 - Ocenéni sluZebnosti cesty na dobu urcitou

Vynosova metoda 565 537 K¢ | 80 % 452 430 K¢
Nakladovd metoda 30000KE | 20% 6 000 K¢
Vysledna hodnota 458 430 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Podle oceriovaci vyhlasky byla ocenéna na 442 409 K.

6.5 PRAVO STAVBY

Ocenéni prava stavby podle ocefovaci vyhlasky je zobrazeno v tabulce.

Tabulka 20 - ocenéni prdva stavby

Pravo stavby bez zfizené stavby 300 000,00 K¢
Pravo stavby se zfizenou stavbou 201 208,71 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani

Trznim ocenéni bylo provedeno pouze pravo stavby se zfizenou stavbou na 196 376 K¢.
U prava stavby bez zfizené stavby se nevyuziva kapitalizace, proto nebylo vypocitdno trznim

zpUsobem.

6.6 VLIVNA HODNOTU NEMOVITOSTI

V tabulce a grafu jsou znazornény hodnoty zavad a samotné nemovitosti (v grafu modre) a
nasledné je zde zobrazena hodnota nemovitosti, kterd je zatiZzena danou zavadou (v grafu ¢ervené).

Zavady se nescitaji.

Tabulka 21 - hodnota nemovitosti zatizené zavadou - trzni ocenéni

Nemovitost/Zavada | Nemovitost zatizena zavadou
Nemovitost 4 581 855,20 K¢
SluZebnost doZziti 1228 164,04 K¢ 3353 691,16 K¢
SluZzebnost cesty na dobu neurcitou | 1244 709,68 K¢ 3337 145,52 K¢
SluZebnost cesty na dobu urcitou 458 429,72 K¢ 4123 425,48 K¢
Pravo stavby se zfizenou stavbou 196 375,71 K¢ 4385 479,49 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 1 - Hodnota nemovitosti zatiZené zavadou - trzni hodnota
Zdroj: vlastni zpracovani

Z vysledkl vyplyva, Ze nejvice nemovitost zatézuje sluZzebnost doZiti a sniZuje jeji hodnotu
zhruba o ctvrtinu. DalSim aspektem je, Ze takhle maly dim, zatizeny sluZebnosti doZiti,

bude neprodejny.

Témér stejné zatizeni zplsobuje sluZebnost cesty na dobu neurcitou, ale v prikladu bylo
uvedeno, Ze cestu vyuZiva i majitel zatizené nemovitosti, pokud by tomu tak nebylo, zatizeni

by pravdépodobné bylo jesté vétsi.

O dost mensi zatiZzeni zpUsobuje sluZebnost cesty na dobu urcitou, kde byla platnost

omezeni urcena na 10 let.

Nejmensi zatizeni zplUsobuje pravo stavby, kde byla podepséna smlouva na 40 let a 10 let

ze smlouvy uz uplynulo.

VSechna tato zatizeni budou zpUsobovat zhorseni prodejnosti nemovitost.
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Tabulka 22 - Hodnota nemovitosti zatiZzené zdvadou - oceriovaci vyhldsSka

Nemovitost/Zavada | Nemovitost zatizena zavadou
Nemovitost 3199 089 K¢
SluZebnost doZziti 1228 164 K¢ 1970925 K¢
SluZebnost cesty na dobu neurcitou 720 000 K¢ 2 479 089 K¢
SluZebnost cesty na dobu urcitou 442 409 K¢ 2 756 680 K¢
Pravo stavby bez zfizené stavby 300 000 K¢ 2 899 089 K
Pravo stavby se zfizenou stavbou 201 209 K¢ 2997 880 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 2 - Hodnota nemovitosti zatiZzené zdvadou - ocefiovaci vyhldska
Zdroj: vlastni zpracovani
U ocenéni oceriovaci vyhlaskou vysly vysledky obdobné jako u trzniho ocenéni.

Nejvice zatéZuje nemovitost sluzebnost doZiti, kterd sniZuje jeji hodnotu o vice neZ tfetinu.

U trzniho ocenéni se jednd zhruba o Ctvrtinu.

SluZebnost cesty na dobu neurcitou sniZuje hodnotu nemovitosti témeér o ctvrtinu.

To je porovnatelné s trznim ocenénim.

U sluZebnosti cesty a prava stavby dochazi k obdobnému sniZzeni hodnoty nemovitosti

a zatiZzeni neni tak vyznamné jako u sluzebnosti cesty na dubu neurcitou a u sluZebnosti doZiti.
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6.7 NAJEMNIPRAVO

Po provedeni rozdilu ¢astek za trzni a nadkladové najemné vyslo, Ze hodnota zavady
je 61 335 KC. Toto je zaroveri ¢astka, o kterou majitel nemovitosti prijde, pfitom by ji mohl dale

investovat.
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7 ZAVER
Cilem této diplomové prace bylo popsat zavady, které néjakym zplsobem ovliviuji
vlastnické, uzivaci nebo poZivaci prdvo k nemovité véci. Tyto zavady rozdélit do kategorii podle

ovlivnéni prodejnosti a hodnoty nemovitosti. A v neposledni Fadé popsat metody ocenéni a toto

ocenéni aplikovat na pfiklady.

V prvni ¢asti prace byly popsany zavady a jejich vliv na hodnotu nemovitych véci. Dale byly
popsany nekteré druhy cena a metody ocenéni. DoSlo k rozdéleni zdvad do kategorii podle vilku
na hodnotu a prodejnost nemovitosti.

V druhé ¢asti prace byly nékteré priklady zavad aplikovany na fiktivni pfiklad.

NejcastéjSi zdvadou na nemovité véci jsou vécna bfemena, kterym je také vénovana
podstatna ¢ast této prace. Sluzebnost doziti mam velky vliv na hodnotu nemovitost a na prodejnost

také, ale jak je v této praci ukazano i sluzebnost cesty mdze mit velky vliv na hodnotu.

Dalsi velice dulezitou zavadou je pravo stavby, které také ovliviuje, jak hodnotuy,

tak prodejnost dané nemovitosti.

Velice zajimavy je pohled na zastavni a zadrZovaci pravo jako na zavadu na nemovité véci.

V této praci bylo nastinéno, jakym zplsobem by se takova zavada dala ocenit.

Dale bylo priblizeno, jak mlze fungovat najemni pravo jako zdvada a ukazano jakym

zpUsobem by mohlo byt ocenéno.

V zavéru této prace doslo k pfiblizeni slovenské ocenovaci vyhlasky a obcanského zakoniku.
Zajimavou skutecnosti je, Ze Slovensko fadi pravo stavby mezi vécnd bremen, konkrétné

do kategorie néco strpét
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PRILOHA C. 2

Tabulka 23 - Porovndvaci metoda - trzni ocenéni

Porovnavaci pristup

Ocenovany | Porovnavany | Porovnavany |Porovnavany |Porovnavany
byt byt byt byt byt
A. Identifikacni udaje

Poradové Cislo nemovitosti 1 2 3 4
Nazev nemovitosti RD RD Uhfice RD Drnovice RD Y RD Klepacov

Blanensko Olomucany
Adresa nemovitosti Blansko Uhfice Drnovice Olomucany Blanslfo i

Klepacov
Katastralni uzemi Blansko Blansko Blansko Blansko Blansko
Obec Blansko Uhfice Drnovice Olomucany | Blansko
Okres Blansko Blansko Blansko Blansko Blansko
B. Zakladni udaj pro porovnani - m2 - zastavéna plocha
jz %C:;tzlf"”a"ac":h 103,3 81 213 95 88
Prodejni cena celkem X 430000 9990 000 4 750 000 7 100 000
;Z”naoiiul porovhavad X 5309 46901 50 000 80 682
Datum aktualizace 2.6.2023 2.6.2023 2.6.2023 1.6.2023
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 5309 46 901 50 000 80 682
C. Pravni udaje

Druh transakce Nabidka Nabidka Nabidka Nabidka
Korekce 0,85 0,85 0,85 0,85
Upravena hodnota 4513 39 866 42 500 68 580
Vlastnicka prava Absolutni | Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 4513 39 866 42 500 68 580
Existence vécnych bfemen | Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 4513 39 866 42 500 68 580
L/I\;unlejtl podle uzemniho RD RD RD RD RD
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 4513 39 866 42 500 68 580
Kolaudacni rozhodnuti Ano Ano Ano Ano Ano
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 4513 39 866 42 500 68 580
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JZ|;\:eaZ:3vn| omezeni a Ne Ne Ne Ne Ne
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 4513 39 866 42 500 68 580
D. Technické parametry
Lokalita Dobra Porovnatelnd | Porovnatelna | Porovnatelna | Porovnatelna
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 4513 39 866 42 500 68 580
Technicky stav objektu Novostavba | Velmi dobry |Velmi dobry |Dobry Novostavba
Korekce 1,05 1,05 1,1 1
Upravena hodnota 4739 41 859 46 750 68 580
Technicka vybavenost o v o v oy, oy, o v
objektu Prumeérna Prumeérna Prumeérna Prumérna Prumeérna
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 4739 41 859 46 750 68 580
Funkéni vyuzitelnost bytu Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra
Korekce 1 1 1 1
Upravend hodnota 4739 41 859 46 750 68 580
rl?::\lor\r/\if;g rozvoj Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 4739 41 859 46 750 68 580
Dopravni obsluznost CIL;T(ObUS' Autobus Autobus Autobus Autobus
Korekce 1,1 1,1 1,1 1,1
Upravend hodnota 5213 46 045 51425 75438
E:ri?\:’;‘r'",d“t“p”“t @ Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 5213 46 045 51425 75438
Atraktivita objektu Primérna | Pramérna Primérna Primérna Primérna
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 5213 46 045 51425 75438
Jina technicka korekce N/A N/A N/A N/A
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 5213 46 045 51425 75438
E. Ostatni parametry
ﬁg:ﬁgii;’!ﬁ velikost Mengi Vet Mengf Mengi
Korekce 1,1 0,9 1,1 1,1
Upravend hodnota 5734 41441 56 568 82982
Jind korekce N/A bazén N/A N/A
Korekce 1 0,9 1 1
Upravena hodnota 5734 37 297 56 568 82982

Vyslednd porovnavaci hodnota
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Umisténi objektu:

Typ domu:

Zdroj: [57]

Celkova cena:

Poznamka k cené:

ID zakazky:
Aktualizace:
Stavba

Stav objektL
Poloha domu:
Umisténi objektu:
Typ domu:

Podlazi:

Plocha zastavéna:

Uzitna plocha:

Zdroj: [57]

Centrum obce

Patrovy

budovy

Vybaveni:

Obrdzek 17 - RD Uhrice

9 990 000 K& za
nemovitost

Cena je véetne pravniho

servisu a provize RK
012

Dnes &

Cihlova

\elmi dobry
Samostatny

Klidna ¢ast obce
Patrovy

2

213 m?

198 m?

Plocha pozemku:
Sklep:

Parkovani

Rok kolaudace:
Voda

Topeni:

Odpad:
Doprava:

Komunikace

Energeticka naroénost

budovy:

Vybavenit:

Bazén:

Obrdzek 18 - RD Drnovice

62

264/2020 Sh. podle
vyhlasky

X

1874 m2
17 m?

5

2008

Porovndvaci hodnota 1
. 45 645 5734 37297 56 568 82 982
jednotky
Celkova porovndvaci
P 4715129
hodnota
Zdroj: vlastni zpracovani
Celkova cena: 4 300 000 K¢ za Podlazi 2
nemovitost
Plocha zastavéna: 81 m?2
Poznamka k cené: Cena je v&. pravniho o
servisu a provize RK UZitna plocha: 76 m?
ID zakazky: 010 Plocha pozemku: 729 m?
Aktualizace: Dnes & Datum nastéhovani:  Ihned
Stavba: Cihlova Rok kolaudace: 2009
Stav objektu: Velmi dobry Odpad: Septik, Jimka
Poloha domu Samostatny Energeticka naro¢nost Tida C - Usporna &

Dalkovy vodovod, Studna

I70kélm’tu ha paliva,
Ustfedni tuha paliva

Vefejna kanalizace
Silnice, Autobus
Dlazdéna, Asfaltova
Trida C - Usporna &.
264/2020 Sh. podle
vyhlasky

X
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Zlevnéno

Pavodni cena:
Aktualizace:

ID

Stavba:

Stav objektu
Poloha domu:
Umisténi objektu

Typ domu

Zdroj: [57]

Celkova cena:

Aktualizace:

ID:

Stavba:

Stav objektu:
Umisténi objektu:
Typ domu:

Plocha zastavéna:

Uzitna plocha

Zdroj: [57]

4750 000 K¢ za
nemovitost (k jednani)

5 000 000 K&
Dnes &
3473212492
Cihlova

Daobry

Rohovy
Centrum obce

Patrovy

Plocha zastavéna:

UZitna plocha:
Plocha pozemku:
Parkovani:

Voda:

Topeni:

Elektfina:
Doprava:

Komunikace:

Obrdzek 19 - RD Olomucany

7 100 000 K¢ za
nemovitost (k jednéni)

Vera
2945066060
Cihlova
Novostavba
Klidna €ast abce
Pfizemni

88 m?

68 m?2

Plocha pozemku:
Parkovani-
Voda

Topeni:

Odpad:
Elektfina
Doprava:
Komunikace:

Vybaveni:

Obrdzek 20 - RD Klepacov

63

95 m?

125 m?

594 m?

v g

Dalkovy vodovod
Ustiedni tuh4 paliva
230V

Silnice, Autobus

Asfaltova

835 m?
v
Mistni zdroj

Lokalni tuha paliva,
Podlahové

COV pro cely objekt
230V

Silnice, Autobus
Asfaltova

Céasteéné



PRILOHAC. 3

Tabulka 24 - Vynosovd metoda - trZni ocenéni

Celkem prijem z

najemného ro¢né K& 216 000,00
Vydaje na dosaZeni piijmu (za rok)
Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb v¢. prisl. (dokonceny stav) RC (K¢S 3017 169,00
Casova cena viech staveb véetnd pislugenstvi (dokonceny stav) C (K¢&) 3017 169,00
Piedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roki) ...n 30,00
Piedpokladané rocni procento na udrzbu a opravy % zRC 0,50
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .i 0,03
Urogitel pro vypotet amortizace q(-) 1,030
Vypocet vydajii
Dari z nemovitosti (orientacné vypoctena) K¢ 500,00
Pojisténi K¢ 3017.17
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoétem K¢e 634,19
Primérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢e 15 085,85
Sprava nemovitosti K¢ 75 300,00
Jiné naklady K¢e 0,00
Ro¢ni ngjemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného subjektu) K¢e 0,00
Celkem vydaje rocné K¢ 94 537,20
Vypocet istého ro¢niho nijemného
Piijmy ro¢n¢€ celkem K¢e 216 000,00
Vydaje roén¢ celkem K¢e 94 537,20
Cisté ro¢ni ndgjemné K& 121 462,80
Vypocet vynosové hodnoty
Predpoklad dlouhodobych konstantnich piijmil z ndjemného? ano vypocet vé€nou rentou
Cisté rodni ndgjemné K& 121 462.80
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 3,00
Vynosova hodnota v dokon¢eném (pronajimatelném) stavu
(zaokrouhleno) K¢ 4 048 759,98

U pfijmu z ro¢niho najemného jsem vychazela z jednoho domu, ktery se va dané oblasti

pronajimal. V nabidce bylo 6500 za osobu na mésic. Pocitala jsem s tficlenou ridinnou.

ProtoZe nabizeny dUl byl o néco vétsi, nechala jsem ¢astku na 18 000 za mésic. Inzerat byl bohuZel

staZzen asi hodinu poté, co jsem zacala vypocet a nestihla jsem si udélat snimek obrazovky.

Cerpala jsem ze serveru sreality.cz

Jedna se o novostavbu, proto je reprodukéni cena a ¢asova hodnota stejna.

Reprodukéni cena se vypocita jako primeér z cenové soustavy 803.6 budovy pro bydleni

a vynasobi se obestavénym prostorem. [56]
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http://sreality.cz

803.6 (K¢) 8 685,00
Obestavény prostor (m?3) 347,40
Reprodukéni cena (KE) 3017 169,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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PRILOHAC. 4

Tabulka 25 - Porovndvaci metoda - Oceriovaci vyhldska

Index konstrukce a
vybaveni IV - pfiloha ¢.
24, tabulka ¢. 2

1

Druh stavby

Samostatny rodinny diim

0
Ekologické stavby,
2 Provedeni obvodovych stén nizkoenergetické a pasivni
domy atd. 0.1
3 Tloustka obvod. stén 45 cm
0
4 Podlaznost Hodnota 1 0
Pripojka elektro voda, napoj.
5 Napojeni na sité (pfipojky) na vefej. kanal. nebo domovni
Gistirna 0,04
6 ZpUisob vytapéni stavby Usttedni, etazové, dalkové 0
7 Zakl. pfislusenstvi v RD Uplné - standardni provedent
0
8 Ostatni vybaveni v RD Bez dalsiho vybaveni 0
9 Venkovni tora Standardniho rozsahu a
pravy provedeni 0
Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi k | . I?ez vedIeJ§|ch stavseblnebcz
10 RD jejich celkove zastavene plose
nad 25 m2 0.07
1" Pozemky ve funkénim celku se Nad 800 m2 celkem
stavbou 0,01
12 Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu 0
Soucet znaki 1 az 12 0,22
13 Stavebné- technicky stav Stavbg v dobrgm §tavu s 1
pravidelnou udrzbou
Stari stavby (roku) 6
Pokud byla provedena rekonstrukce,
A ne
jeji stafi (roku)
Pouzita hodnota stari pro koeficient - 6

S_
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Koeficient -s- pred Upravou na

rozsahu alespon 50 %

nastavby, pristavby, stavebni Upravy

S Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s-

$=1-0,005%

0,97

Index konstrukce a
vybaveni IV - pfiloha €.
24, tabulka ¢. 2

1,183

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zplisobem podle § 34 a § 35 a pfiloh ¢. 3 a 24 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v

aktualnim znéni

Lysa nad
Obec Labem
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 9795
Okres Nymburk
Kraj Stiedocesky
Katastralni Uzemi Lysa nad
Labem
Pokud je obec rozdélena, oblast priloha ¢. 2
Zékladni cena prilaha c. 24, zc | */1 261100
Viypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2
lv:ndzex konstrukce a vybaveni lv - pfiloha ¢. 24, tabulka Iv 1183
ZéKladni cena upravena = ZC x Iv ZcU Knc]! 3088,810
Index trhu- pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 Ir 1,030
Index polohy - pfiloha €. 3, tabulka ¢. 3 Ip 0,960
Zakladni cena upravena po Upravé indexy IT a IP Kc3/ 3054,215
m

Vyméra celkem m3 347,40

ve. ev. bez 1061
Cena rodinného domu ipnslusenstv poz:jemk Ke 034,40
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bez

Cena RD po zaokrouhleni pozemk | Ké | 1061034,00
u
Ocenéni stavebniho pozemku dle ocefovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.
Kraj StfedoCesky
Okres Nymburk
Yy Lysa nad
Obec (méstska cast) Labem
Typ obce Mésto
Pocet obyvatel obce die MLO 2020 979
Katastralni Uzemi Lysa nad
Labem
Pozemek ¢ St 1254,
p¢ 492172
Viyméra pozemku m? 1465
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zastavéna

Druh pozemku dle KN plpchawa
nadvori,
zahrada

Stavba na parcele Rodinny dim

Jedna se o stavbu ocefovanou podle § 13 (RD nakladové), 14 (chaty

nakladové), 35 (RD porovn.) nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev. ano

redukéni koeficient R

V kladném pripadé soucet vymér véech pozemk( ve funkénim celku se

stavbou ocenovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich 1465

prisluSenstvim

Pokud soucet vymeér véech pozemk( ve funkénim celku se stavbou

ocenovanou podie § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich prislusenstvim je 0,937

vétsi nez 1000 m?, koeficient

PoloZka z pfilohy €. 2 tabulky ¢&. 1 vyhlasky Nymburk

ZC ZCv z pfil. 2 tab. 1 vyhl. Ké&/m? 2 138,00

Obec vyjmenovana? he

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)

Koeficienty velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedené v tab. 2 v pril. 2

441/2013 Sb.

1 01...velikosti obce Nad 5000 obyvatel

0,85
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02...hospodarsko-spravni

Obce s pottem obyvatel nad 5 tisic
a vSechny obce v okr. Praha -

3 1Zam Obce vychod, Praha - zapad a 0,85
W katastralni Uzemi lazenfiskych mist
typu Da)
Obec vzdalena od hranice
zastavéného Uzemi obce Prahy
3 | 03...poloha obce nebo Brna v nejkrat§im 1,02
vymezeném Useku silnice do 20
km véetné
1 04...technicka infrastruktura v | Elektfina, vodovod, kanalizace a 100
obci plyn '
05...dopravni obsluznost Méstska hromadna doprava
1 e e 1,00
obce popfipadé pfiméstska doprava
Komplexni vybavenost (obchod,
. , sluzby, zdravotnické zafizeni,
1 06... Z' -Obcanska vybavenost Skola a Skolské zafizeni, posta, 1,00
v obci 8 TN
bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)
Zakladni cena ZC = ZCV x O1 x O x o
03 x 04 x 05 x 06 Ké/m 1576,00
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) 1,030
Index omezujicich vliv(i pozemku (pfiloha ¢. 3 tab. 2) 1,000
Index polohy 0,960
Index cenového porovnani = Irx o % Ip 0,989
zalkladm cena upravena  ZCU=ZC K&/m? 1558,35
Koeficient redukce na vyméru pozemk( ve funkénim celku (§ 5 odst. 5) 0,937
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Viyméra pozemku (resp. jeho

, v m2 1465
ocenované ¢asti)

Cena pozemku bez staveb v Ké 2 138 054,55
Jednotkova cena bez staveb v K¢/m2 1459,422903

Zdroj: vlastni zpracovani
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PRILOHAC.5

Tabulka 26 - Ndklady pro ocenéni ndkladového najemného

Podklady pro vypocet vydaji

Reprodukéni (vychozi) cena vsech staveb vE. piisl. (dokonceny

stav) RC (K& 3017 169.00
Casova cena viech staveb véetng piislugenstvi (dokonéeny stav) C (Ko 3017 169,00
Piedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (roku) ...n 30,00
Piedpokladané ro¢ni procento na idrzbu a opravy % zRC 0,50
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .i 0,03
Urogitel pro vypocet amortizace q() 1,030
Vypocet vydajii

Dari z nemovitosti (orientaéné€ vypoctena) K¢e 500,00
Pojisténi K¢ 3017.17
Prumémé kapitalizované rocni odpisy vypoctem K¢ 634,19
Prumérné rocni nklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 15 085.85
Sprava nemovitosti K¢ 75 300,00
Spotieba vody K¢ 3200,00
Spotieba elektiiny K¢ 56 928.00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 154 665,20

Spotieba vody za den 0,090
Cena za litr 97,760
Spotieba vody za mésic na osobu 263,952
Spotieba vody za rok na 3 osoby 9502,272
Spotieba elektiiny za mésic na

osobu 3 200,000
Spotieba elektiiny za rok na 3

osoby 56 928,000

Zdroj: vlastni zpracovani
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