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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva vyporddanim podilového spoluvlastnictvi za pomoci stanoveni ceny
obvyklé u vybrané nemovité véci. V prvni ¢asti se pradce zaméruje na reSersi literatury a pravnich
judikatd, rovnéz tak vysvétleni pojmd, které se dané problematiky tykaji a vymezeni postupu
vyporadani spoluvlastnictvi. Déle je popsana vybrand nemovitost, kterd bude predméten
vyporadani, spolu s popisem lokality, ve které se nachazi. Ve druhé &asti prace je jiz vypracovan
samotny postup vyporadani podilového spoluvlastnictvi, véetné stanoveni ceny obvyklé, pro
jednotlivé zplsoby vyporadani - prevedeni podilu na jednoho vlastnika a vyplaceni druhého
adekvatni ¢astkou, rozdéleni nemovitosti a pfipadné doplaceni do vySe podilu a prodej nemovitosti
prostfednictvim vefejné drazby. V pfipadech prevedeni podilu a prodeje ve verejné drazbé, byla
cena obvykla stanovena metodou pfimého porovnani z realizovanych cen. Bytové jednotky, které
vznikly rozdélenim nemovitosti byly rovnéz ocenény porovnavaci metodou z dat vytvofené

databéaze.
Abstract

The thesis deals with the settlement of co-ownership shares through the determination of the
usual price for a selected real estate property. The first part of the thesis focuses on a literature
review and legal case studies, as well as the explanation of terms related to the issue and the
definition of the procedure for settling co-ownership. Furthermore, the selected property, which
will be the subject of the settlement, is described along with a description of the locality in which it
is located. In the second part of the thesis, the actual procedure for settling co-ownership is
elaborated, including the determination of the usual price for the various methods of settlement
- transferring the share to one owner and compensating the other with an appropriate amount,
dividing the property and possibly compensating to the extent of the share, and selling the
property through a public auction. In the cases of share transfer and sale through public auction,
the usual price was determined by the direct comparison method from realized prices. The
residential units that resulted from the division of the property were also appraised using the

comparison method from data created in the database.
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1 UvoD

Ceska republika ¢ita vice neZ 10,5 milionu obyvatel, ktefi bydli riznymi zptisoby. N&kteFi Ziji
v bytovych jednotkach a nékdo v rodinnych domech. Jinak tomu neni ani v méstské ¢asti Brno-
Zidenice. Dle Ceského statistické UFadu se na zakladé& s¢itani lidu z roku 2021 v této méstské ¢4sti

nachazi celkem 2 675 rodinnych dom(, z ¢ehoZ je 31 v podilovém spoluvlastnictvi.

Bydleni v rodinném domé vyZaduje vétSi ddrzbu a s ni spjaté vyssi naklady nez bytové
bydleni, aviak nabizi vice soukromi, mensi hluk, klid a ¢asto i pfisluSnou zahradu ¢i vlastni

parkovaci stani.

Bydleni v rodinném domé je mozné rlznymi zplsoby. Napfiklad mit dim v prondjmu,
vlastnit jej anebo vlastnit pouze jistou ¢ast domu v tzv. podilovém spoluvlastnictvi. To oviem
nemusi byt vzdy idedlni variantou. Pokud se jednd o spoluvlastniky, ktefi maji zajem o vlastnictvi
nemovité véci, avsak z rdznych ddvodd neni mozné jejich souziti ,pod jednou stfechou” muze
nastat obtiZzn4 situace. Pokud dohoda mezi spoluvlastniky neni mozna, prichazi na fadu soud, ktery
na zakladé platné legislativy a individuainiho posouzeni dané situace rozhodne o zplsobu
vyporéadani. Casto se jednd o bé&h na dlouhou trat, vzhledem k moZnym odvolanim G&astnik(
a naslednym prezkoumanim jinym soudem. Z tohoto ddvodu je vzdy nejlepsi variantou dohoda

mezi Ucastniky.

ZpUsobU pro vyporadani podilového spoluvlastnictvi je vice. Do Uvahy pfichazi jak mozné
realné rozdéleni nemovitosti, tak solventnost Gcastnikl, pro mozné vylu¢né vlastnictvi. Déle je také
moZna situace, kdy zadny ze spoluvlastnik( nebude mit o nemovitost zajem a ta bude tak prikazana

k prodeji prostfednictvim vefejné drazby.

Je oviem rozdéleni véci mozné? A za jakych naklad(? Jsou Ucastnici ochotni nést tyto
naklady a Zit spolu ,pod jednou stfechou? To jsou jedny z otdzek, které pfijdou v Uvahu pfivarianté
rozdéleni nemovitosti. PFi pfevedeni podilu na jednoho vlastnika zase pFijde v Uvahu solventnost

daného podilnika, kterou musi doloZit.

1.1 PROBLEMOVA SITUACE

Jak jiz ndzev prace ,Urceni ceny obvyklé nemovitych véci v podilovém spoluvlastnictvi”
napovida, tato prace se zabyva ulenim ceny obvyklé u vybrané nemovitosti v podilovém

spoluvlastnictvi pro Ucely pfipadného vyporadani. Zakladem této problematiky je dohoda mezi
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Ucastniky, kterd oviem neni vzdy redlné mozna a nasledné je tak celad véc pfedloZzena k posouzeni

s 37

soudu. Vyporadani spoluvlastnictvi zavisi tedy predevsim na vztahu mezi Ucastniky.

s s

Vyporadani podilového spoluvlastnictvi je moZné tfemi zplsoby - realné rozdéleni
nemovité véci, prevedeni podilu na jednoho vlastnika a vyplaceni druhého/ostatnich adekvatni

¢astkou, prodej nemovité véci ve verejné drazbé a rozdéleni vytézku z prodeje.

V praxi soud nejprve zkoum4, zda je redlné rozdéleni véci mozné. Pokud ne, zkoumaji se
dalsi mozné zpUsoby rozdéleni. Pokud neni rozdéleni ani tak mozné, posoudi se solventnost
spoluvlastnikl, pro zplsob vyporadéani prevedenim nemovité véci do vyhradniho vlastnictvi
jednoho ze spoluvlastnik a nasledné vyplaceni ostatnich adekvatni ¢astkou. V pfipadé, ze zadny
ze zminénych zplsobU neni mozny, nebo v pfipadé, Ze Zadny ze spoluvlastnikli nema zajem
o vlastnictvi nemovité véci, pfikdze soud nemovitost k prodeji ve vefejné drazbé a vytézek je

rozdélen mezi spoluvlastniky dle velikosti podilu.

Tato prace provede vyporadani podilového spoluvlastnictvi na vybrané nemovitosti viemi

tfemi zpUsoby. Vyporadani bude ocenéno na zakladé stanoveni ceny obvyklé.
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2  VYMEZENi POJMU

PFi ocenovani pomoci riznych metod miZzeme narazit na rlizné typy cen a hodnot. V této

¢asti prace budou jednotlivé typy vysvétleny.

2.1 CENA AHODNOTA

Je duleZité rozliSovat mezi pojmy cena a hodnota, i kdyZ tyto pojmy spolu v mnoha
pfipadech souvisi. Hodnota je spiSe odhadem ocenéni véci v konkrétnim case, nikoli objektivni

skutecnosti, na rozdil od ceny. [1]

Pojmy cena a hodnota nemovitosti mohou byt nékdy zaménovany. Cena je konkrétni
Castka, kterd je pozadovana, nabizena nebo skutec¢né zaplacena pfi nakupu a prodeji zboZi
a sluzeb. Cena nemusi odrazet hodnotu, kterd byla urlena jinou osobou. Naopak hodnota je
stanovena odhadem a nemusi to byt konkrétni cena poZadovana nebo zaplacena. Hodnota je
penézni vztah mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim a zboZim nebo sluzbou.

Hodnota vyjadfuje uZitek, ktery vlastnikovi véci dana véc pfinasi k datu ocenéni. [2]

Hodnotu nemovitosti ovliviuji dva faktory. Jedna se o schopnost prinést vlastnik(m véci
uzitek a dale omezené mnoZstvi nemovitosti na trhu. UZitek z nemovitosti je bud pfimy, to je
samotné uZzivani nemovitosti, nebo nepfimy, coz vyjadfuje zisk z prondjmu. Pocet nemovitosti na
trhu je limitovan mnozstvim dostupné pudy pro stavebni Ucely (stavebni pozemek). Hodnota, jenZ
kazdy kupujici nebo prodavajici pfikladd dané nemovitosti ndsledné ovlivni vyslednou cenu
nemovitosti. Pfikladem jsou lokality, kde mohou byt kupujici ochotni zaplatit vice nez v jinych, méné

atraktivnich lokalitach. [3]

Hodnota je penéZni vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit a jejich ochotnymi
kupujicimi ¢ prodavajicimi. Hodnota je odhadem ocenéni zboZi a sluzeb v daném case, nikoli
objektivnim faktorem. NemUzZeme proto presné stanovit Cislo, ale uddvdme pouze potencialni

rozpéti hodnot, ve kterych by se méla dana hodnota véci pohybovat. [2]

TrZni hodnota nemovitosti je definovdna jako hodnota, které bude nejpravdépodobnéji
dosazeno v urcitém case a podminkach na trhu s nemovitostmi mezi ochotnym kupujicim
a prodavajicim. Tato definice nepfipousti vliv mimoradnych faktord, napf. nekalou soutéz, prode;j
v tisni nebo hodnotu zvlastni obliby. Pfedpokladem je, Ze jsou obé strany informovany

o prodavaném objektu, a tudiZ jednaji dobrovolné a bez natlaku okoli. [3]
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Vécna hodnota je definovana jako ,reprodukéni cena véci, snizend o pfimérené
opotrebeni, odpovidajici pramérné opotrebené véci stejného stari a primérené intenzity
pouzivani”. [4]

Vynosova hodnota je definovana jako pfijem z nemovitosti, ktery v budoucnu ocekavame,
pfevedeny na soucasnou hodnotu. [2]

Cena je obecné definovana jako ¢astka potiebna k ziskani zboZi a sluzeb. Cena muizZe byt
i informaci o uZzitku, ktery pfinasi dany majetek, jenz kazdy kupujici a prodavajici vnima subjektivné.
Cena muze mit nékolik variant. [1]

PoFizovaci cena je zakonem vymezena jako ,cena, za kterou byl majetek pofizen a ndklady
s jeho pofizenim souvisejici“. [5]

Cena pofizeni je Castka, za niZ byl majetek ziskdn a nezahrnuje pofizovaci naklady. [6]

Reprodukcni cena je ¢astka, za kterou by bylo mozné, v dobé provedeni ocenéni, pofidit

stejny nebo podobny pfedmeét, bez odecteni opotrebeni. [2]

Cena mimoradna je dle zdkona stanovena jako ,cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné

okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby”. [7]

Cena prumérna se nerovna cené obvyklé, ale uri se pomoci vazeného nebo aritmetického

priméru. [6]

TrZni cena vyjadfuje cenu, které bylo skute¢né dosazeno pfi prodeji. Trzni cena je zahrnuta
v kupni smlouvé nebo dokladu o platbé a mohou do ni vstoupit zvlastni vlivy dle informaci

Ministerstva financi Ceské republiky. [6]

Zjisténa cena je stanovena dle specialniho ocernovaciho postupu definovaného Zdkonem
o ocenovani majetku (ZOM), tedy podle zdkona ¢. 151/1997 Sh. ve znéni pozdéjsich predpisu. [1]

Déle mUZe byt cena zjiSténa také oznacovana jako cena administrativni nebo Uredni. [8]

2.2 CENA OBVYKLA

Cena obvykla je dle Bradace a kol. definovana jako ,cena, za kterou je mozno stejnou nebo

porovnatelnou véc vdaném misté a ¢ase na volném trhu prodat nebo koupit”. [2]

Definici obvyklé ceny upravuje paragraf 2 zakona €. 151/1997 Sb., ktery se vénuje ocefovani
majetku. PFi stanoveni ceny obvyklé zohledrujeme veskeré faktory ovliviiujici hodnotu

nemovitosti, aviak nejsou zahrnuty osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim, ani vlivy
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mimoradnych situaci na trhu (napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho nebo pfirodni

katastrofy). [7]

Cena obvykla je definovana jako cena stanovend dle pfedpisu Zakona o ocefovani majetku
a odvozena z cenového porovnani. Platnost této definice je podminéna spinénim nasledujicich

podminek stanovenych zakonem:

e prodeje stejného nebo podobného produktu,
e vramci obvyklého obchodniho styku,
e nauUzemituzemska,

e ke dni provedeni ocenéni. [8]

2.3 METODY OCENOVANI MAJETKU

V Ceské republice neexistuje jednotny a v3eobecné& platny pravni predpis ohledné
stanoveni metody pro ocenéni majetku. Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku udava, ve
kterych pripadech je nutné fidit se jeho ustanovenimi. V ostatnich pFipadech lze wvyuZit
Mezinarodnich a Evropskych ocerovacich standard( (IVS a EVS), které udavaji ramcové normy

a definice hodnot. [8]

Stanoveni ceny obvyklé je Ukolem znalce, ktery ji stanovi ve znaleckém posudku. Musi brat
v potaz vSechny okolnosti, které cenu ovliviuji, kromé osobnich pomér( vlastnika ¢i vlivu zvlastni
obliby. Pfi ureni ceny obvyklé se vychazi ze skutecné sjednanych cena na tuzemském trhu za urcité
obdobi. V soucasné dobé se také pojem ceny obvyklé vyskytuje v zdkoné o cenach ¢. 526/1990
Sh., ktery pojednava o uplatfiovani, regulaci a kontrole cen produktd uréenych pro tuzemsky trh.

Daéle také zahrnuje zboZi ur¢ené na export a import. [1]

Cena nemovitosti je ovlivnéna mnoha faktory, jako jsou vlivy demografické, legislativni,
ekonomické a ekologické. Demograficky vliv hraje klicovou roli pfi ocefiovani nemovitosti. Jde
o polohu a lokalitu dané nemovitosti, jeji dostupnost, ale také prostfedi, kde se nachazi. Jestlize se
dana nemovitost nachazi v klidné a vyhledavané lokalité, zvysi se tak hodnota nemovitosti. Naopak
rusnd a neatraktivni lokace mlze cenu snizit. Vliv na cenu bude mit také umisténi v krajich
zpravidla draZ3i neZ ostatni (napf. Ustecky kraj). DlleZitd je také dostupnost infrastruktury,
vzdalenost od centra, kvalita prostfedi, zelefi a parky. Ekonomicky vliv se zaméfuje na
zaméstnanost v dané oblasti, kupni silu obyvatelstva a Zivotni Uroven. Situaci ve stavebnictvi, inflaci
a uUrokovou miru, poptavku a nabidku nemovitosti v dané oblasti. Legislativni vliv souvisi

s Uzemnim planovanim, bezpecnosti, dafiovou politikou, stavebnim Ffadem a vefejnymi zajmy.
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Ekologicky vliv se zabyvad otdzkami Zivotniho prostfedi a s jeho vy3si kvalitou cena stoupa.

Zejména se jedna o hladinu hluku, Groven znecisténi vzduchu a vod. [9]

Nemovitosti jsou hodnoceny v souladu se zakonem €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.
Tento zadkon vymezuje postupy a metody ocefiovani, kde néktera ustanoveni odkazuji na provadéci
narizeni a ocenovaci vyhlasku €. 199/2014 Sb. Ocerovaci vyhlaska stanovuje hodnotu pozemkd,

staveb, trvalych porostll a majetkovych prav.

Pokud se na pozemku nachdzi stavba, kterd je jeho soucdsti, bude pFipoctena k cené

pozemku. PFi urleni ceny samostatné stavby, bude nutnd Uprava polohovym koeficientem.

Zakon (ZOM) reguluje nejen cenu obvyklou, ale také metody ocefiovani majetku pro

potfeby stanovené zvlastnimi pfedpisy. Jedna se o tyto metody:

e nakladova metoda
e porovnavaci metoda

e vynosova metoda [1]

2.3.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda se pouziva k urceni reprodukéni ceny a po odectu opotfebeni také
vécné hodnoty. Cena reprodukéni urcuje ¢astku, za kterou by ke dni ocenéni bylo mozné pofidit

stejnou véc jako novou. [4]

Cenu snizuje mira opotfebeni nemovitosti s ohledem na jeji stafi, soucasny stav a Zivotnost.

Opotfebeni Ize vypocitat linearné nebo analyticky.

2.3.2 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je ¢asto také nazyvana jako srovnavaci nebo komparativni a pouziva
se k urceni ceny obvyklé nebo trZzni hodnoty. Jedna se o nejc¢astéjsi metodu pFi ocefiovani majetku,

avsak je zavisla na trhu, ktery se neustale vyviji. [10]

Metoda porovnava hodnotu ocefované nemovitosti s cenami stejnych nebo podobnych
nemovitosti, se kterymi bylo v daném casovém obdobi obchodovano na trhu. Mezi stejné (i
podobné parametry fadime napf. polohu, plochu nebo technicky stav. Je dllezité, aby mezi
porovnavanymi nemovitostmi byly minimaini odliSnosti od oceriované nemovitosti, kvlli mozné

chybé ve vysledku. [4]

Nejprve je tfeba vytvofit databazi podobnych nemovitosti a zjistit jejich

vlastnosti/parametry a cenu. Databéze by méla obsahovat dostatecné mnozstvi vzorkd, avsak tyto
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vzorky musi byt kvalitni. Databazi je moZné vytvofrit na zdkladé cenovych Udajl o realizovanych
prodejich z katastru nemovitosti, realitni inzerce ¢i rlznych portéld (Valuo, Reas). Je tfeba rozlisit
nabidkové ceny a realizované ceny, jelikoZ nabidkové byvaji vyS3i nez skutecné realizované. Pfi
posuzovani je bran zietel na velikost nemovité véci (pocet podlazi, podlahovou plochu, sklep, piidu
atd.), pozemek (orientace, vyméra, umisténi atd.) a lokalitu (dopravni dostupnost, ob¢anskou
vybavenost atd.). Udaje jsou déle zpracovany pomoci index(, coZ vede k vypoctu jednotkové trzni

ceny. Nasledné je stanovena konecna cena pomoci porovnavaci metody.

Metoda pfimého porovndni

Oceflovana nemovitost je pfimo porovndvana s nemovitostmi srovnavacimi. Pfi
porovnavani se hodnoti jednotlivd zvolena kritéria a pfifazuje se jim koeficient odliSnosti. Pokud
jsou kritéria shodnd, hodnoti se koeficientem 1,00. Pokud jsou odlisnd, hodnoti se vy3Simi nebo
nizsimi hodnotami, které by nemély byt pFilis vzdalené od hodnoty 1,00. IdedIné je vhodné rozpéti
0,80 - 1,20, pripadné 0,50 - 1,50 s radnym odU0vodnénim. VSechny koeficienty jsou poté
vynasobeny a je tak ziskan index odlisnosti, ktery vyjadfuje vliv koeficientll na rozdil v cené mezi
ocenovanou nemovitosti a nemovitostmi srovnavanymi. Nasledné je cena srovndvané nemovitosti
vynasobena indexem odliSnosti a je tak ziskdna odvozend cena ocefiovaného majetku.

Z odvozenych cen je poté stanoven prdmér a ziskana tak vysledna cena. [4]

2.3.3 Vynosova metoda

Vynosovd metoda (také prijmova metoda) se vyuzivda k ureni hodnoty véci, dle
ocekavanych vynosU, které mulze vlastnikovi v budoucnu generovat. Jedna se o rozdil mezi
budoucimi pFijmy a ndklady, jenZ souvisi s vlastnictvim. Vynos je tfeba dale diskontovat na

soucasnou hodnotu a poté jsou tyto vynosy secteny a soucet je roven vynosové hodnoté. [4]

Rozdil mezi vynosy a ndklady nemovitosti je oznacen jako Cisty vynos a nejsou do néj
zapocitany ndklady na uZzivani dané nemovitosti. Zapocteny jsou oviem naklady jako napf. dan
z nemovitosti nebo pojisténi nemovitosti. Pro vypocet vynosové hodnoty se pouZzije nasleduijici

vzorec vécné renty:

véénarenta=  Cisty vynos (zisk) z nemovitosti ~ * 100 % (1
Urokova mira
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2.3.4 Ocenovani pomoci vyhlasky

Ocenéni pomoci vyhlasky se vyuziva pro Ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Vysledkem

je cena zjistén4, k jejiz urceni se pouziva Vyhlaska c. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani

majetku ve znéni platném ke dni ocenéni. Vyhlaska je rozdélena na casti, dle zplsobu ocenéni

takto:

2.4

Ocenovani pozemk

Ocenovani staveb

- Ocenovani staveb nakladovym zplsobem
- Ocenovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zptsobu

- Ocenovani porovnavacim zplsobem

Vécna prava k nemovitostem
Ocenovani trvalych porostl
Ocenovani majetkovych prav vyplyvajicich z primyslovych prav a prav na oznaceni a vyrobé

technickych obchodnich poznatkd

SPOLUVLASTNICTVi A JEHO DRUHY

Spoluvlastnictvi je pravni rezim, kdy vice osob sdili vlastnickd prava k jedné véci. Tito

spoluvlastnici maji nad touto véci spolecna prava. Kazdy ze spoluvlastnikd méa urcity podil na celém

majetku, spolu s uZivanim a nakladddnim stimto majetkem. Zakladem spoluvlastnictvi je, Ze

spoluvlastnik ma pravo na viechny ¢asti véci, nikoli ze véc je fyzicky rozdélena na ¢asti. Vlastnikem

véci mohou byt vsichni spoluvlastnici spolecné, ale také pouze jeden z nich. Kazdé rozhodnuti

o nakladani s véci vyZaduje dohodu vsech spoluvlastnikd, pokud zakon nestanovi jinak. Pfikladem

mUZe byt situace, kdy vice osob vlastni spole¢né nemovitost. [11]

Spoluvlastnictvi Ize rozdélit na bezpodilové a podilové. Podilové spoluvlastnictvi je dale

mozno rozdélit na idedini a redlné.

Tab. ¢ 1 - Rozdéleni spoluviastnictvi [viastni]

SPOLUVLASTNICTVI
PODILOVE
IDEALNI REALNE

BEZPODILOVE
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2.4.1 Podilové spoluvlastnictvi

V pfipadé podilového spoluvlastnictvi jsou podily stanoveny jako idedlni nebo jako realné.

Avdak pravni systém Ceské republiky neobsahuje pojem redlného spoluvlastnictvi.

Podilovymi spoluvlastniky mohou byt pfibuzni, manzelé nebo jiné osoby. Spoluvlastnicky
podil odraZzi miru, jakou se spoluvlastnici podili na pravech a povinnostech k dané véci (podle § 137
odst. 1 Obc¢anského zdkoniku). Velikost podilu mUZe byt stanovena zakonem nebo se ur¢i dohodou
mezi spoluvlastniky. Pokud vySe podilu neni stanovena, zadkon predpokladda, Ze jsou podily stejné.

Zménu velikosti podilu mUZe stanovit soud, napfiklad pfi vzniku ¢i zaniku spoluvlastnictvi.

2.4.2 Bezpodilové spoluvlastnictvi

Bezpodilové spoluvlastnictvi je takovou formou spoluvlastnictvi, kde nejsou vyjadieny
idedlni podily spoluvlastnik(. V tomto pripadé kazdy ze spoluvlastnik(l mé pravo k celé nemovitosti.
Drive bylo bezpodilové spoluvlastnictvi mozné pouze mezi manzely, kdy vlastnickd prava jednoho
z manzell, omezovala prava druhého. Dnes je tento pravni vztah nahrazen spole¢nym jménim
manZzell a zahrnuje vSechny predméty a zavazky. Pokud ziskaji manzelé véc dédictvim nebo darem,

nevznika spolecné jméni manzeld. [12]

2.5 VZNIK SPOLUVLASTNICKEHO VZTAHU

Spoluvlastnictvi vznikd na zdkladé kupni, darovaci nebo jiné smlouvy, dédictvim,
rozhodnutim statniho organu nebo na zakladé jinych skutecnosti stanovenych zakonem. PFi vzniku
spoluvlastnického vztahu zlstavaji jednotlivi spoluvlastnici samostatnymi pravnimi subjekty
a nevznika tak novy pravni subjekt. Mira jejich prav a povinnosti ke spolecné véci je dana velikosti
jejich podild. Vlastnictvi, nabyté rozhodnutim statniho organu, vznika dnem uréenym v rozhodnuti.
Neni-li den uréen, vznikd dnem nabyti pravni moci. Pokud vlastnictvi k movité véci vzniklo na
zdkladé smlouvy, vznikd dnem prevzeti véci, pokud nebylo pfedpisem stanoveno jinak. Pokud se
jedna o nemovitou véc, vlastnictvi vznikd dnem vkladu do katastru nemovitosti, dle zvlaStnich

predpisU, pokud zdkon nestanovi jinak. [13]

2.6 ZANIK SPOLUVLASTNICKEHO VZTAHU

Spoluvlastnicky vztah muaze zaniknou dohodou spoluvlastnikd ¢i rozhodnutim soudu.
Pokud je spoluvlastnictvi zruSeno na zdkladé dohody mezi spoluvlastniky, mohou se tito
spoluvlastnici dohodnout o zruSeni spoluvlastnictvi a nasledném vyporadani. V prfipadé

spoluvlastnictvi nemovitosti, musi byt dohoda pisemna. [13]
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Pokud dohoda mezi spoluvlastniky neni mozna, spoluvlastnictvi bude zruseno
a vyporadano prostfednictvim soudu. Soud pfi zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi
vychéazi ze tfi moznych zplsobU - redlného rozdéleni véci, prevedeni podilu na jednoho vlastnika
a vyplaceni druhého/ostatnich adekvatni ¢astkou a dale prodej véci ve verejné drazbé a rozdéleni

vytézku z prodeje.

2.6.1 Realné rozdéleni véci

Zakon stanovuje pfesny postup pro vyporadani podilového spoluvlastnictvi, které musi
soud respektovat. Prvnim zplsobem je rozdéleni véci, které ma prednostni pravo. Pfi redlném
rozdéleni budovy, je mozné rozdéleni pouze vertikalné, a to tak, aby vznikly samostatné budovy.

Véc nelze realné rozdélit, pokud by se rozdélenim snizila hodnota dané véci. [14]

Rozdéleni musi probéhnout v souladu se stavebnimi pfedpisy. Rozdéleni pozemku je
mozné pouze na zdkladé Uzemniho rozhodnuti orgdnl statni spravy, pficemZz neni mozné
rozdéleni pozemku tak, aby vznikly pFilis malé ¢asti. Pokud rozdélenim vzniknou nestejné casti,

musi byt rozdil vyrovnan penézitou nahradou, dle rozhodnuti soudu. [15]

V praxi ¢asto neni mozné realné rozdélit véc tak, aby ¢asti pfesné odpovidaly vysSi podilu
jednotlivych spoluvlastnikd. Pokud nastane situace, kdy jeden spoluvlastnik ziska vétsi ¢ast, nez

ktera odpovida vysi jeho podilu, soud rozhodne o finané¢nim vyrovnani mezi spoluvlastniky. [16]

Je na rozhodnuti soudu, zda je redlné déleni véci mozné, vzhledem k moznému snizeni jeji
hodnoty, které ovSsem nemusi zplsobit podstatné sniZeni ceny, ale miZe vést k omezeni funk¢nosti

¢i Ucelného vyuziti. [16]

Judikatura predpoklada, Ze podstatné sniZzeni hodnoty, bude znamenat sniZeni o vice nez

15 %. Je ovSem tfeba individuainiho posouzeni konkrétniho pfipadu. [17]

Rozdéleni véci neni mozné, pokud hodnota noveé vzniklé véci bude nizsi nez ¢astka, kterou
by podilnik ziskal jako ndhradu za konkrétni podil. Pfedpokladem pro rozhodnuti o pfipadném
sniZzeni hodnoty nemovitosti je zjiSténi ceny obvyklé celé nemovitosti a ndsledné porovnani souctu
cen nove vzniklych ¢asti. [18] Je nutné brat zfetel na Ucelnost a funkénost nove vzniklych ¢asti. [19]

Proto neni mozné, aby rozdélenim vznikly samostatné nefunkéni véci. [20]

2.6.2 Prevedeni podilu na jednoho vlastnika a vyplaceni druhého/ostatnich

7 v s

adekvatni castkou

Pokud neni reainé rozdéleni véci mozné, soud zvazi druhy zplsob vyporadani, kterym je

prevedeni podilu do vyhradniho vlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikll a nasledné vyplaceni
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druhého/ostatnich adekvatni ¢astkou do vyse podilu. Vyhradni spoluvlastnictvi véci mize ziskat

pouze jeden z vlastnikd, nikoli tfeti osoba. Véc je vZdy prikazana jako celek.

Pfi rozhodovani o tom, komu bude dana véc pfipsana je dlleZité posoudit kdo nemovitost
dosud obyval, udrZoval, opravoval a investoval do ni. Dale také, kdo je schopen starat se
o nemovitost i nadale a udrzZovat ji. DUleZita je také solventnost ¢i likvidita spoluvlastnika, ktera
vyjadfuje schopnost pripadného vyporadani ostatnich Ucastnik(, pokud by byla véc pridélena do
jeho vyhradniho vlastnictvi. Solventnost musi byt prokazana ke dni vydani soudniho rozhodnuti,
kdy je tfeba, aby spoluvlastnik témito financnimi prostfedky disponoval, ¢i dolozil, Ze je schopen si
je opatfit. Ojedinélou situaci je, Ze soud pFikaze véc do vyhradniho vlastnictvi jednoho ze
spoluvlastnikd i v pfipad€, Ze neprokaze svoji solventnost. Napriklad pokud probiha dédické fizeni,

po jehoZ skonceni by mél finan¢ni prostredky zdédit. [21]

Prikazani véci zakon vyslovné podmiriuje prfimérenou nahradou ostatnim spoluvlastnikdm.
PFi urceni vy3e této nahrady se vychazi z ceny obvyklé, za kterou by bylo mozné realné prodat celou

véc, nikoli pouze spoluvlastnicky podil. [22]

VySi ceny obvyklé dané véci urci znalec ve znaleckém posudku, nikoli soud. Urceni ceny
obvyklé vychazi ze skutecné realizovanych prodejd podobnych véci a nepromitaji se do ni vlivy

zvlastni obliby. [11]

2.6.3 Prodej véci ve verejné drazbé a rozdéleni vytézku z prodeje podle podila

Pokud Zadny ze spoluvlastnikll neprojevi zajem o vyhradni vlastnictvi dané véci, prikaze
soud prodej véci prostfednictvim vefejné drazby. Prodej je uskutecnén na zdkladé ceny obvyklé,
stanovené znalcem ve znaleckém posudku. VytéZek zprodeje je ndsledné rozdélen mezi
spoluvlastniky na zakladé vyse jejich podild. Dale pokud nejsou spinény podminky pro realné
rozdéleni véci, ani Zadny ze spoluvlastnik(l neprokaZze svoji solventnost, soud pristoupi k posledni
mozné varianté vyporadani, kterou je nafizeni prodeje spolecné véci ve verejné drazbé a nasledné
rozdéleni vytéZku mezi spoluvlastniky, dle vyse jejich podill. Rozhodnuti soudu zajisti, Ze kazdy ze
spoluvlastnikd obdrZi vyrovnani odpovidajici hodnoté jeho podilu. Pokud dojde ovsem mezi
spoluvlastniky k dohodé, jedna se o mimosoudni vyfizeni véci. Spoluvlastnici sami realizuji prodej

spolecné véci a nasledné si rozdéli vytézek. [21]

25



3  RESERSE SOUCASNEHO STAVU

O problematice vyporadani podilového spoluvlastnictvi pojednava mnoho zdrojd

a pravnich judikatd. Nékteré jsou pojaty obecné a jiné jsou zaméreny na konkrétni pfipady z praxe.

Spoluvlastnicky vztah mlZe zaniknout dohodou spoluvlastnikll ¢i rozhodnutim soudu.
Nedojde-li k dohodé spoluvlastnikd, zrusi spoluvlastnictvi a provede vyporadani na névrh
nékterého spoluvlastnika soud. Soud pfi zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi vychazi
ze tfi moznych zpUsobU - redlného rozdéleni nemovité véci, prevedeni podilu na jednoho vlastnika
a vyplaceni druhého/ostatnich adekvatni ¢astkou, a prodej nemovité véci ve verejné drazbé
a rozdéleni vytéZzku z prodeje. Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. v knize Teorie a praxe oceriovdni
nemovitych véci popisuji napfiklad podminky, které museji byt spinény pro realné rozdéleni

nemovitosti.

StéZejni situaci, je zplUsob vyporadani podilového spoluvlastnictvi, ale také stanoveni ceny.
Pfi ocenovani podilu se mUzeme setkat se situaci, kdy byla cena podilu kracena, z ddvodu
negativniho vlivu na prodejnost (bude dale rozebrano v kapitole 8.1.2). Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb,,
k provedeni zdkona o oceriovani majetku ve znéni platném ke dni ocenéni, vyuziva k vypoctu ceny
zjisténé Index trhu, jenZ zahrnuje zohlednéni vlivu pravnich vztah(l na prodejnost. Rovnéz tak
oceriovaci standardy AZO doporucuji sniZzeni podilu aZz o 15-20 % (bude dale rozebrano v kapitole

8.1.3).

JUDr. Pavel Vrcha, v pfispévku s ndzvem K rozhodovani ve sporech o zruseni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi k nemovitym vécem v praxi nalézaciho soudu, feSi problematiku
zrudeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k nemovité véci v ob¢anském soudnim fizeni, a to
z pohledu praxe nalézaciho soudu. Konkrétnich prikladd ze soudni praxe, je oviem vice.
V nasledujici ¢asti budou zminény ty pfipady, které se tykaly vyporadani podilového

spoluvlastnictvi. Pfipady budou rozdéleny dle zpUsobu vyporadani.

3.1 RESERSE JUDIKATURY

V néasledujici ¢asti bude problematika vyporadani podilového spoluvlastnictvi, pro viechny
tfi zplsoby vyporadani, nastinéna na konkrétnich judikatech. Tabulka, obsahujici nésledujici

judikaty je dale zpracovana v PFiloze €. 5.
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3.1.1 Realné rozdéleni véci

Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 30. 5. 2018, sp. zn. 22 Cdo 837/2018 udava, Ze
,Primarnim zpldsobem vyporadani podilového spoluvlastnictvi je realné rozdéleni spolecné véci
(videdlnim pripadé na dily odpovidajici velikostem podilt jednotlivych spoluvlastnik(), a to za
splnéni predpokladu, Ze se podstatné nesnizZi jeji hodnota, a Ze je rozdéleni takové véci dobre
mozné. Je-li rozdéleni véci podle velikosti podild dobfe mozné, mé takovy zplsob vyporadani

v zasadé prednost pred rozdélenim véci v jiném poméru.”

Déle z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3105/2014 vyplyva,
Ze redlné rozdéleni nemovité véci neni dobfe mozné, pokud by nové vzniklé nemovité véci nebylo
mozno fadné uzivat. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2631/2005,
nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 12. 2016, sp. zn. 22 Cdo 3736/2016 hovofi o tom, Ze
rozdéleni spolecné véci také neni mozné v pripadé, Ze by naklady na rozdéleni byly nepfimérené
vysoké a zadny ze spoluvlastnikd by nebyl ochoten podilet se na téchto nakladech.

s

Z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2163/2006 vyplyva, Ze
rozdéleni spolecné véci neni mozné, pokud by nové vzniklé ¢asti véci nemohly slouZzit vlastnik(im

zpUsobem odpovidajicim jejich povaze.

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 3533/2007, nebo
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 2. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3685/2008 udavaji, Ze i kdyZ zplsob
rozdéleni neni pro vSechny spoluvlastniky zcela ideéini, neznamena to, Ze by timto zplUsobem
nebylo moZzné nemovitosti rozdélit. Je také akceptovatelné, Ze nové vzniklé ¢asti nemovité véci,
bude mozné uZivat napriklad méné komfortnim zplsobem nebo s urcitym omezenim oproti

dosavadnimu stavu pred rozdélenim.

Pfikladem je usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 3. 2020, sp. zn. 22 Cdo 4002/2019,
kdy soud nechal vypracovat znalecky posudek, na zakladé kterého bylo zjiSténo, Ze nemovitou véc
je, vzhledem k jejim vlastnostem, dobie moZné rozdélit dle podill spoluvlastnikl, pricemz

rozdélenim nedojde ke sniZeni hodnoty.

Dalsim pfikladem je usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 92/2005,
kdy soud nechal vypracovat znalecky posudek, na zakladé kterého by nebylo rozdéleni nemovitosti
mozné, vzhledem k nepfimérené vysokym néakladim. Soud tedy pro vyporadani prikazal
nemovitost do vyhradniho vlastnictvi Zalovaného. Cena obvykld byla stanovena na zakladé

znaleckého posudku, kdy ovsem znalec snizil cenu o0 20 % s odlvodnénim, Ze spoluvlastnicky podil
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pFedstavuje obtiZzné zpenéZitelnou majetkovou hodnotu. SniZzeni ceny podilu bude dale probirdno

v kapitoladch 8.1.2 a 8.1.3.

3.1.2 Prevedeni podilu na jednoho vlastnika a vyplaceni druhého/ostatnich

7 v s

adekvatni castkou

V pfipadech, kdy redlné rozdéleni véci neni mozné, nastane varianta pfevedeni podilu na
jednoho vlastnika, ktery prokazal svoji solventnost a nasledné vyplaceni druhého/ostatnich
spoluvlastnik( adekvatni castkou. Tento zpUsob vyporadani vyuzivd ceny obvyklé, stanovené

znaleckym posudkem. Judikatura ¢itd mnoho pripadd, kdy se jednalo o tento zpUsob vyporadani.

Jednim z pFikladt je Rozsudek Nejvy3siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo
650/2002, ze dne 29.7.2003, ktery pojednava o sporu mezi Zalobcem a zalovanou, ktefi méli
nemovitost ve spoluvlastnictvi, pfi¢emz Zalobce vlastnil dvé tfetiny a Zalovana jednu tfetinu. Pro
vyporadani bylo tfeba prokazat svoji solventnost, na zakladé které byla nemovitost pridélena do
vyhradniho vlastnictvi Zalobce a Zalované tak byla vyplacena ¢astka, odpovidajici jedné tretiné
zceny obvyklé, stanovené znaleckym posudkem. Podobnym pfipad FeSil Nejvyssi soud
v rozsudku ze dne 30. 10. 2008, sp. zn. 22 Cdo 3811/2008, kdy byla nemovitost rozdélena mezi
Zalovanou a Zalobce na pfesné poloviny a soud po prokazani solventnosti pfikazal nemovitost do
vyluéného vlastnictvi Zalované. PFi urCeni pfimérené nahrady vysel z obvyklé ceny nemovitosti ke
dni zaniku podilového spoluvlastnictvi Gcastnikll, stanovené znaleckym posudkem. RovnéZ tak
tomu bylo i v pfipadé Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2018, sp. zn. 22 Cdo 6029/2017,
kdy soud prikdzal pfedmétné nemovitosti do vyluéného vlastnictvi Zalovaného, ktery vlastnil
pfesnou polovinu nemovitosti a uloZil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobkyni na vyporadani

podilu ¢astku stanovenou na zakladé ceny obvyklé, stanovené ve znaleckém posudku.

Dalsim pfikladem je rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 30. 3. 2021, sp. zn. 22 Cdo
417/2021, ktery pojedndva o sporu mezi spoluvlastniky nemovité véci, kdy kazdy vlastnil pfesnou
polovinu véci. Soud v tomto pfipadé vySel ze skutkového zjisténi, Ze konflikty mezi U¢astniky jsou
natolik zavazné, Ze rozdéleni domu na jednotky neni mozné. Z tohoto dlvodu byl vypracovan
znalecky posudek, ktery stanovil cenu obvyklou nemovité véci a po prokdzani solventnosti
Ucastnikl jednani, byla nemovitéd véc pridélena do vyhradniho vlastnictvi jednoho z podilnik(.
Nasledné doslo k vyplaceni podilu druhému ze spoluvlastnikl, a to na zakladé ceny obvyklé,

stanovené znaleckym posudkem, ve vy3i jedné poloviny dané ceny.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3105/2014 se zabyval

soudnim sporem mezi Zalobkyni a Zalovanymi manzeli, kdy kazdy vlastnil tfetinu nemovitych véci.
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Zalobkyné& nebyla schopna prokazat svoji solventnost, a proto soud rozhodl, Ze se ob& nemovitosti
prikazuji do vylu¢ného vlastnictvi Zalovanych manzel(, ktefi prokézali solventnost a schopnost
okamzitého financ¢niho vyporadani se Zalobkyni, které tak byla vyplacena ¢astka, odpovidajici jedné

tfetiné z ceny obvyklé, stanovené znaleckym posudkem.

Prokadzani solventnosti neni jedinou moZznosti pfikdzdni nemovitosti do vyhradniho
vlastnictvi. Rozsudek ze dne 27. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 885/2001, pojednava o pfipadu, kdy soud
zohlednil, Ze Zalobci Upravou 1.NP nemovitost zhodnotili nemaji jinou moZznost bydleni,
nemovitost od roku 1969 trvale uZivaji, jsou vlastniky dvou staveb na pozemcich a maji potfebu
fyzické pomoci svému invalidnimu synovi. Zatimco Zalovany, spolu s manZelkou, maji stala
zaméstnani. Z tohoto dlvodu prikadzal soud nemovitost do vyhradniho vlastnictvi ZalobcU, ktefi
Zalovanym manzeltm (SJM), jenz byli vlastniky pfesné poloviny nemovitosti, jsou povinni vyplatit

¢astku, odpovidajici pfesné poloviné ceny obvyklé, stanovené na zakladé znaleckého posudku.

3.1.3 Prodej véci a rozdéleni vytézku z prodeje dle podila

V situaci, kdy Zadny ze spoluvlastnik(l neprojevi zajem o danou nemovitost, nafidi soud jeji
prodej prostfednictvim verejné drazby. Prodej je uskutecnén na zadkladé stanoveni ceny obvyklé

znalcem a vytéZek je dale rozdélen mezi spoluvlastniky dle vyse jejich podild.

Judikatura tento zpUsob vypofadani popisuje v rozsudku Nejvyssiho soudu CR €.j. 22 Cdo
1305/2007 ze dne 30.10.2008, kdy byla nemovitost ve spoluvlastnictvi Zalované a Zalobce
vymezena na pfesné poloviny. Zalovana projevila zjem o vlastnictvi celé nemovitosti a doloZila
svoji solventnost. Nasledné bylo ovSem prokazano, Ze povinnost uloZzenou vyporddanim, nebude
schopna splnit, a proto mélo byt zruSené spoluvlastnictvi vypofadano prodejem nemovitosti
a rozdélenim vytézku ve vysi pfesné poloviny ceny obvyklé, stanovené na zakladé znaleckého

posudku.

Daldim prikladem je rozsudek Nejvyssiho soudu CR €.j. 22 Cdo 925/2023 ze dne
25.3.2024, kdy soud dospél k zavéru, Ze rozdéleni nemovitosti neni mozné, a to predeviim
z ddvodu silné narusenych vztahd mezi spoluvlastniky, a déle proto, Ze nemovitost zahrnuje
celkem tfi bytové jednotky o dispozici 3+1, které neni mozné rozdélit na dvé stejné casti. Vzhledem
k nedostatecné solventnosti spoluvlastnikl, neni mozné ani prikazani véci do vyhradniho
vlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikd, jelikoZz ani jeden nemé k dispozici dostatecné financ¢ni
prostfedky k vyplaceni druhého z Ucastnikd. Soud tedy rozhodl o prodeji prostrednictvim verejné
drazby. Vytézek z prodeje, stanoveny cenou obvyklou na zdkladé znaleckého posudku, bude tak

rozdélen rovnym dilem mezi Ucastniky, ve vysi jejich podild.
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Déle rozsudek Nejvy3siho soudu CR &.j. 22 Cdo 3373/2013 ze dne 25.06.2015, pojednavéa
o pfipadu, kdy odvolaci soud zdUraznil, Ze véc nelze prikazat do vlastnictvi spoluvlastnika, ktery
s tim nesouhlasi i kdyby byl prokazatelné solventni. Vzhledem k tomu, Ze nemovitosti nebylo
mozZné realné rozdélit, ani jeden z Zalovanych o né nemél zajem a Zalobce nebyl solventni, rozhodl
soud o nafizeni jejich prodeje prostfednictvim vefejné drazby a rozdélenim vytézku, stanoveného

cenou obvyklou znalcem, do vyse jejich podild.
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4  POSTUP PRI VYPORADANI PODILOVEHO SPOLUVLASTNICTVI
Pro Ucely této prace byla zvolena nemovitost v podilovém spoluvlastnictvi mezi dvéma
spoluvlastniky, kde kazdy vlastni idedlni polovinu domu. Postup pfi vyporadani podilového
spoluvlastnictvi Cita tfi mozné zplsoby, kde kazdy s sebou nese jisté podminky, které musi byt
splnény k jeho realizaci. Tato ¢ast shrne celkovy postup pfi vyporadani podilového spoluvlastnictvi,

zahrnujici vSechny tfi mozné zpUsoby, na zvolené nemovitosti.

PFi vyporadani podilového spoluvlastnictvi je klicovd dohoda mezi spoluvlastniky. Pokud
dohoda neni mozn4, je celd véc predloZzena k rozhodnuti soudu. Soudni vylohy nebudou pro tuto

praci brany v potaz.

PFi vyporadani podilového spoluvlastnictvi vymezuje Ceské legislativa tfi zpUsoby. Prvni je
prevedeni podilu na jednoho vlastnika a vyplaceni druhého adekvatni ¢astkou. Druhou variantou
je prodej nemovitosti ve verejné drazbé. Pro obé tyto varianty je klicové stanoveni ceny obvyklé
a nasledné rozdéleni dle vySe podilu. TFeti variantou je redlné rozdéleni nemovitosti a pfipadné
doplaceni do vySe podil(. Tato varianta opét vyZaduje stanoveni ceny obvyklé pro pripadné
doplaceni do vy3e podilu v situaci, kdy by nové vzniklé ¢asti domu nebyly v pfesném poméru dle
podild.

Proces zrudeni spoluvlastnictvi za¢ind u samotné nemovitosti a otdzky, zda ma néktery ze
spoluvlastnikd zajem o vlastnictvi této nemovitosti, jelikoZ miZze nastat i situace, kdy by nemél ani
jeden z vlastnik(i zajem o nemovitost. Nemovitost by tedy soud prikazal k prodeji ve vefejné drazbé.
Nemovitost by se prodavala za cenu obvyklou, stanovenou na zakladé posudku znalce, kterého

urci soud. Penize z prodeje by poté byly rozdéleny na zakladé podill spoluvlastnikd.

Pokud bude mit o nemovitost zajem pouze jeden ze spoluvlastnik(, je tfeba, aby ke dni
vydani rozhodnuti soudu pfedloZil svoji solventnost, pfipadné doloZil dokument, ktery potvrzuje,
Ze penize ziskd. Pokud soud rozhodne, Ze je dostatecné solventni, pfikdZze nemovitost do
vyhradniho vlastnictvi tohoto spoluvlastnika. Dale bude na zakladé ceny obvyklé, stanovené
znaleckym posudkem, vypoctena vySe podilu druhého spoluvlastnika a bude mu vyplacen podil.
Pokud soud rozhodne, Ze spoluvlastnik, ktery projevil zdjem o vlastnictvi nemovitosti, neni
dostatecné solventni pro vyplaceni podilu, pfikdZe nemovitost k prodeji ve vefejné drazbé. Penize

z prodeje by poté byly rozdéleny na zakladé podild.

V pfipadé, kdy by o vlastnictvi nemovitosti projevili zajem oba spoluvlastnici, je na misté
otazka, zda jsou schopni spolecného souziti v jedné nemovitosti. Pokud takové souZiti neni na

zakladé vztah( mezi spoluvlastniky mozné, prikaze soud nemovitost k prodeji ve verejné drazbé.
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Penize z prodeje by poté byly rozdéleny na zakladé podild. Pokud ovsem souZiti mozné je, soud na
zadkladé znaleckého posudku rozhodne, zda je mozné redlné rozdéleni nemovitosti (vertikdlné).
Pokud redlné rozdéleni nemovitosti neni mozné, nastava otazka, zda je mozné jiné rozdéleni
nemovitosti (napf. horizontalné v pripadé vicepodlaZzniho domu). Pokud ani takové rozdéleni neni
mozné, avSak oba spoluvlastnici maji zdjem o vlastnictvi nemovitosti, je tfeba aby ke dni vydani
rozhodnuti soudu predloZili svoji solventnost, pfipadné dolozili dokument, ktery potvrzuje, Ze
penize ziskaji. Pokud svoji solventnost neprokéZe ani jeden ze spoluvlastnikll, soud prikaze
nemovitost k prodeji ve verejné drazbé. Penize z prodeje by poté byly rozdéleny na zakladé podild.
Pokud svoji solventnost prokaze pouze jeden ze spoluvlastnik(, soud prikdZze nemovitost do
vyhradniho vlastnictvi tohoto spoluvlastnika. Dale bude na zakladé ceny obvyklé, stanovené
znaleckym posudkem, vypocltena vySe podilu druhého spoluvlastnika a bude mu vyplacen podil.
V pfipadé, kdy by svoji solventnost prokazali oba spoluvlastnici, soud na zakladé individualniho
posouzeni rozhodne, komu nemovitost pfikaze do vyhradniho vlastnictvi. Individuaini posouzeni
bude zahrnovat napriklad skutecnost, zda ma jeden ze spoluvlastnikll v nemovitosti predmét
svého podnikdni a ztratou této nemovitosti by jeho podnikani utrpélo. nebo napfriklad zda bude

s jednim ze spoluvlastnik( sdilet nemovitost nezletilé dité.

Pokud ovSem rozdéleni mozné je, postup bude podobny i pro rediné rozdéleni. V pfipadé,
Ze by rozdéleni/realné rozdéleni nemovitosti s sebou neneslo vy3si ndklady, doslo by k rozdéleni
a pfipadnému doplaceni do vy3e podilu, pokud by nové vzniklé ¢asti domu nebyly v pfesném
poméru dle podild. Pokud by rozdéleni/realné rozdéleni sebou neslo vyssi nadklady, nastane otazka,
zda jsou spoluvlastnici ochotni podilet se na téchto nakladech. Pokud ano, doslo by k rozdéleni
a pfipadnému doplaceni do vy3e podilu, pokud by nové vzniklé ¢asti domu nebyly v pfesném
poméru dle podild. Pokud ne, avSak oba spoluvlastnici maji zajem o vlastnictvi nemovitosti, je
tfeba, aby ke dni vydani rozhodnuti soudu pfedlozili svoji solventnost, pfipadné doloZili dokument,
ktery potvrzuje, Ze penize ziskaji. Pokud svoji solventnost neprokaze ani jeden ze spoluvlastnikd,
soud prFikaZe nemovitost k prodeji ve verejné drazbé. Penize z prodeje by poté byly rozdéleny na
zékladé podild. Pokud svoji solventnost prokaZe pouze jeden ze spoluvlastnikl, soud prikaze
nemovitost do vyhradniho vlastnictvi tohoto spoluvlastnika. Dale bude na zakladé ceny obvyklé,
stanovené znaleckym posudkem, vypoctena vySe podilu druhého spoluvlastnika a bude mu
vyplacen podil. V pfipadé, kdy by svoji solventnost prokazali oba spoluvlastnici, soud na zdkladé
individualniho posouzeni rozhodne, komu nemovitost pfikaze do vyhradniho vlastnictvi.
Individualni posouzeni bude zahrnovat napriklad skutecnost, zda ma jeden ze spoluvlastnikd
v nemovitosti pfedmeét svého podnikani a ztratou této nemovitosti by jeho podnikani utrpélo, nebo

napfiklad zda bude s jednim ze spoluvlastnikd sdilet nemovitost nezletilé dité.
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Pro pfehlednost postupu byl na zakladé vlastniho zpracovani sestaven nasledujici diagram.
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Graf ¢ 1 - Diagram postupu vyporddani podilového spoluviastnictvi [viastni]
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5  APLIKACNI CAST

Vyporadani podilového spoluvlastnictvi je moZné tfemi zplsoby - redlnym rozdélenim véci,
pfevedenim podilu na jednoho vlastnika a vyplacenim druhého/ostatnich adekvatni ¢astkou,
prodejem véci ve verfejné drazbé a rozdélenim vytézku z prodeje. U vsech tfech zpUsobl

vyporadani je tfeba znat cenu obvyklou vybrané nemovitosti.

Ke stanoveni ceny obvyklé vybrané nemovitosti tato prace vyuzivd metodu pfimého
porovnani. Podkladem pro metodu pfimého porovnani je databédze realizovanych prodejl

podobnych nemovitosti ve stejné lokalité.

Vybrand nemovitost se nachazi v méstské &asti Brno-Zidenice a bude déle popsana
v kapitole 7. Tato prace také obsahuje popis vybrané lokality, ktery mimo jiné obsahuje Udaje

o prodejich v dané lokalité a je dale rozebran v kapitole 6.

5.1 SBER DAT

Pro sestaveni databaze byla data ziskana z realizovanych prodejd na portalu Valuo.cz za
obdobi 05/2022-05/2024. Databéaze byly sestaveny dvé a jsou obsaZeny v Pfiloze ¢. 3 a 4. Prvni pro
rodinné domy jako takové, jelikoZ pfi vyporadani podilového spoluvlastnictvi prevedenim podilu
do vyhradniho vlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikl, je cena obvykld stanovena pro celou
nemovitost. Rovnéz tomu je i pfi vyporadani podilového spoluvlastnictvi prodejem nemovité véci
prostfednictvim verejné drazby. Druha databaze je vytvofena pro bytové jednotky (2+1 a 2+kk),
nachdzejici se v bytovém domé, jelikoZ pfi vyporadani podilového spoluvlastnictvi rozdélenim

nemovité véci, dojde k rozdéleni na dvé bytové jednotky o dispozici 2+1 a 2+kk.

Z databaze byly poté vypsany zakladni Udaje o srovnavanych nemovitostech, napfiklad:
datum prodeje, adresa, podlahova plocha, podlaZi, dispozice, celkova cena, stavebné technicky stav
a pripadné dalsi Udaje, které by mohly mit vliv na cenu (nap¥. nadstandardni vybaveni). Z dat byly

nasledné zvoleny ty koeficienty, které jsou dUlezité pro srovnani s vybranou nemovitosti.

5.2 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Vybrana data ze sestavenych databazi slouzi jako podklad pro sestaveni adjustacni matice
(pro rodinny diim a pro obé bytové jednotky, nové vzniklé rozdélenim nemovitosti). V adjustacni
matici budou celkové ceny srovndvanych nemovitosti prepocteny na Q1/2024, jelikoZ nékteré
prodeje byly realizovany v obdobi 2022-2023 a bude tedy nezbytné je pomoci Indexu bydleni CSOB,

prepocitat na soucasnou cenu. Tyto ceny budou dale upraveny pomoci jednotlivych koeficient.
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Poté bude vynasobenim koeficientd vypocten index odliSnosti. Nasledné budou ceny
srovnavanych nemovitosti vynasobeny indexem odliSnosti a budou tak ziskdny odvozené ceny
srovndvanych nemovitosti. Odvozené ceny srovnavanych nemovitosti, budou dale testovany
pomoci Grubbsova parametrického testu, ktery by na hladiné vyznamnosti 0,05 mél prokazat, zda
se v matici nenachazi mimoradné odlehlé hodnoty, které by bylo tfeba vyloucit ¢i by vypovidaly
o chybném postupu. Pokud by Grubbslv parametricky test prokazal pfitomnost extrémnich
hodnot, bylo by tfeba tyto hodnoty vyloucit a test opakovat. Vylouceni hodnot by znamenalo
vylouceni pfislusné srovnavané nemovitosti z databaze. Pokud by Grubbs(v parametricky test
neprokazal pritomnost extrémnich hodnot, bude vypocten prdmér odvozenych cen, ktery bude
nasledné vynasoben podlahovou plochou ocefiované nemovitosti. Vysledkem bude stanoveni

ceny obvyklé ocefiované nemovitosti, v€etné spodni i horni hranice.

Cena obvykla bude slouZit pfi vyporadani podilového spoluvlastnictvi vsemi zplsoby. Pfi
vyporadani spoluvlastnictvi pfevedenim nemovité véci do vyhradniho vlastnictvi jednoho ze
spoluvlastnikd bude cenou obvyklou stanovena vyse podill ostatnich spoluvlastnikd pro nasledné
vyplaceni adekvatni ¢astkou. PFi vyporadani podilového spoluvlastnictvi prodejem nemovité véci
(za cenu obvyklou) prostfednictvim vefejné drazby, bude nasledné penézitd castka rozdélena mezi
spoluvlastniky dle vyse podil. V pfipadé rozdéleni nemovité véci, budou nové vzniklé casti
nemovité véci rovnéz ocenény metodou pfimého porovnani. Vysledné ceny obvyklé téchto nové
vzniklych ¢asti, budou sloufZit k pfipadnému doplaceni do vyse podill mezi spoluvlastniky, pokud

by tyto ¢asti neodpovidaly vysi jejich podild.
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6 POPIS VYBRANE LOKALITY BRNO-ZIDENICE

Brno je krajskym méstem Jihomoravského kraje a déli se na méstské ¢asti. Jednou z téchto
méstskych casti je i lokalita, kterd bude v praci zkoumana, jelikoZ se v ni nachazi vybrand

nemovitost. V nasledujici ¢asti budou specifikovany informace o vybrané lokalité, potfebné pro

stanoveni ceny obvyklé.

Poloha

Méstska ¢ast Zidenice se nachazi vychodné od centra mésta Brna (oblast 6) a jeji rozloha
¢ini 6,47 km2. Sousedi s méstskymi ¢astmi Brno - Vinohrady, Brno - LiSen, Brno - Slatina, Brno

- Cernovice, Brno - MaloméFice a ObFany, Brno - Sever a Brno - St¥ed.

&y

Obr. & 1 - Poloha méstské &dsti Brno-Zidenice [23] Obr. C. 2 - Rozdéleni mésta Brna dle oblasti [24]
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Obr. ¢ 3 - Poloha vybrané nemovitosti [25] Obr. ¢& 4 - Poloha vybrané nemovitosti [26]
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Obyvatelstvo

Dle ceského statistického Ufadu je na zakladé scitani lidu z roku 2021 v méstské ¢asti Brno

- Zidenice celkem 22 573 obyvatel, z toho 10 995 muzU (48,7 %) a 11 578 zen (52,3 %).

Tab. ¢ 2 - Polet obyvatel v méstské ¢dsti Brno-Zidenice [CSU,2021]

1. Obyvatelstvo podle pohlavi a rodinného stavu

T oo muzilzeny

Obyvatelstvo celkem 22573 10995 11578

Tab. ¢. 3 - Rozdéleni obyvatel v méstské cdsti Brno-Zidenice dle véku [CSU,2021]

3. Obyvatelstvo podle véku

| [Celkem| muzi| Zeny

Obyvatelstvo celkem 22573 10995 11578
v tom ve véku 0- 14 3380 1752 1628
15-19 875 462 413
20-29 3166 1616 1550
30-39 3737 1985 1752
40 - 49 3306 1669 1637
50- 59 2548 1264 1284
60 - 64 1120 519 601
65 - 69 1147 520 627
70-79 2009 780 1229
80-89 1033 362 671
90-99 248 66 182
100 a vice let 4 - 4

Nezaméstnanost

Cesky statisticky UFad udava, 7e nezaméstnanost v Jihomoravském kraji (k 30.4.2024)
dostéhla vyse 4,23 % a Brné 4,99 %. Z téchto Udajl vyplyva, Ze nezaméstnanost v Brné je vyssi nez

primér v kraji.

Obcanska vybavenost

V méstské &asti Brno - Zidenice se nachazeji celkem 4 zakladni $koly a 8 matefskych 3kol.
Zdravotni péce je zde dostupna prostfednictvim Vojenské nemocnice Brno, polikliniky Vini¢ni, ale

také mnoZstvim soukromych praxi a I1ékaren.
Mé&stska ¢ast také disponuje pobockou Ceské posty na ulici Rokycanova, tfemi
supermarkety a mnoZzstvim mensich obchodd s potravinami a smiSenym zbozim. Déale se zde

nachdzi Knihovna Jifiho Mahena, 2 spolecenska centra, détska hristé, skatepark, workoutova hristé,

2 koupalisté a 2 hrbitovy.

37



Zelen

s v

V méstské &asti Brno - Zidenice se nachazeji 2 lesoparky - Bild Hora a Akatky.

Priimyslové objekty

V meéstské ¢asti se nachazi spalovna a aredly byvalé Zbrojovky Brno (Prvni brnénské

strojirny).

Doprava

V Zidenicich se nachazi vlakové nadraZi, obsluhuijici Zelezni¢ni trat ve sméru Brno - Svitavy.
Méstska cast disponuje hustou silnicni siti s vybornym dopravnim spojenim do centra mésta, ale
také do ostatnich méstskych ¢asti. Od severu méstské casti az k jihu prochazi trasa velkého
méstského okruhu, jenZ zajistuje snadné spojeni s méstskymi ¢astmi Cernovice a ObFany
a Maloméfice. Méstskou hromadnou dopravu zajiStuje DPMB prostfednictvim linek autobusd,
tramvaji i trolejbusy, a to v pravidelnych intervalech, véetné nocnich spojl (brnénské rozjezdy).

Mimo Brno dopravu zajistuje IDS JMK.

Nemovitosti

V Zidenicich se nachazi husta zastavba rodinnych a bytovych domu. K nemovitostem naleZi
vétSinou pouze malé zahradky a zfidka disponuiji vlastnim garazovym stadnim. Vzhledem k husté
zastavbé je velmi tézké nalézt stavebni pozemky, pfedeviim pozemky vétsic,h vymér. Z tohoto

s w7

ddvodu je po pozemcich v této méstské ¢asti vysoka poptavka.

Tab. & 4 - Pocet dom( v méstské &dsti Brno-Zidenice [CSU, 2021]

7. Domovni fond

Celkem rodinné bytové| ostatni
domy| domy|budovy
95

Domy celkem 3588 2675 818
Obydlené domy celkem 3305 2414 807 84
v tom podle viastnika domu fyzicka osoba 2669 2347 280 42
obec, stat 180 2 164 14
bytové druZstvo 13 2 10 1
jina pravnicka osoba 92 29 38 25
spoluvlastnictvi viastnik( bytd 345 3 314
kombinace vlastniku 3 1 - 2
nezjisténo 3 2 1 -
v tom podle obdobi vystavby nebo 1919 a dfive 414 368 41 5
rekonstrukce 1920 - 1945 1330 1042 277 11
1946 - 1970 420 159 257 4
1971 - 1980 117 67 42 8
1981 - 1990 121 113 5 3
1991 - 2000 272 239 24 9
2001 - 2010 249 192 47 10
2011 - 2015 155 97 51 7
2016 a pozd&ji 139 78 55 6
nezjisténo 88 59 8 21
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Segmentace realitniho trhu

Na z&klad& platného Uzemniho planu mésta Brna a znalosti méstské €4sti Brno - Zidenice
|ze konstatovat, Ze se zde nachazeji pfevazné stavebni pozemky s rodinnymi domy, bytovymi domy,
polyfunkénimi domy, prdmyslové objekty, verejné vybaveni a sportovni objekty. Dale také
pozemky, které jsou urceny k rekreaci a s funkci zelené. Volné zemédélské pozemky se zde

nenachazeji.

s v

Obr. & 5 - Uzemni pldn méstské Easti Brno-Zidenice [27]
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Obr. ¢ 6 - Legenda tzemniho pldnu mésta Brna [27]

Za sledované obdobi 05/2022-05/2024 bylo na zakladé cenovych Udajd z katastru
nemovitosti evidovano celkem 112 realizovanych prodejd rodinnych dom@ v méstské casti Brno -
Zidenice. Za obdobi 05/2022-12/2022 bylo skute¢n& prodano 38 rodinnych domd. V obdobi
01/2023-12/2023 doslo k prodeji celkem 56 rodinnych domu. A v obdobi 01/2024-05/2024 bylo

realizovano 18 prodejl rodinnych dom.

Pocet realizovanych prodeji RD v Zidenicich

05/2022-12/2022
34%

01/2023-12/2023
50%

Graf & 2 - PoCet realizovanych prodejii rodinnych domdi v Zidenicich [viastni]
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7 POPIS ZVOLENE NEMOVITOSTI

Zvolenou nemovitosti je fadovy rodinny ddm, postaveny v roce 1997, o dispozici 4+kk
s terasou a zahradou. DUm je orientovan na zapad, podsklepeny (28,5 m?), mé& dvé nadzemni
podlaZi s terasou a uzitnou plochou 138,92 m?, padu (30,2 m?) a zahradu (19,17 m?). Nachazi se
v méstské ¢asti Brno-Zidenice, na pozemku s parc. ¢ 4023, o vyméFe 108 m? k. U. Zidenice

[611115].

Prosvétleny cihlovy dim se nachazi v klidné méstské &asti Brno-Zidenice, na adrese
Kamenacky 2382/3, 636 00 Brno. Obcanska vybavenost zde zahrnuje obchody s potravinami,
zdravotni péci, zakladni i materské Skoly, poStovni sluzby, restaurace, Cerpaci stanici, koupalisté,
kulturni ddim, détska hristé, fotbalové hristé a také mistni hrbitov. Zastdvka MHD se nachazi 60 m
od domu a do centra je mozné se dostat béhem 10 minut. Parkovani je moZné na zpevnéné

komunikaci pfed domem, pfipadné v prilehlych ulicich.

DUm je postaven do obdélnikového tvaru se sedlovou stfechou. Okna jsou plastova v bilém
dekoru, vybavené klasickymi vnitfnimi Zaluziemi. Vstupni dvere jsou dvoukFidlé dfevéné, v hnédé
barvé. V 1.NP se ihned za vstupnimi dvefmi nachazi chodba, ze které je mozny vstup do mistnosti
s WC a umyvadlem, dale do neprlichoziho pokoje a také do obytné kuchyné s krbem, jidelnou
a novou kuchynskou linkou. V roce 2020, prosel dim rekonstrukci, pfi které byla zfizena nova
kuchyfiskd linka, i sveSkerymi spotrebici, dale byla v obytné kuchyni zfizena nova dlazba
a vymalba. Z obytné kuchyné je mozny pfistup do prostorného sklepa, ve kterém se nachazi pracka
se susickou a plynovy turbokotel. Dale vede z kuchyné vstup na mensi zahradku, orientovanou do
vnitrobloku. Z obytné kuchyné vede dfevéné schodisté do 2.NP, kde se nachazi chodba. Z chodby
je umoznén vchod na terasu, do neprlchozi loZnice a rovnéz do prlichoziho obyvaciho pokoje, ve
kterém se také nachazi vchod do koupelny s vanou, WC a dvéma umyvadly. V obyvacim pokoji se
dale nachazi vstup na padu. V obyvacim pokoji, obytné kuchyni a neprichozim pokoji v 1.NP je
poloZena plovouci podlaha. V 1.NP pfed kuchyriskou linkou, v chodbé a také v mistnosti s WC je
poloZena dlazba, rovnéz tak i v koupelné. V ostatnich ¢astech domu je koberec. DUm je kompletné

vybaven nabytkem.
Vytapéni je feSeno pres plynovy turbokotel a dale je dim vybaven krbem. Voda je napojena
na obecni pripojkou a dim je napojen na verejnou kanalizaci. Energickd narocnost budovy

odpovida tfidé D - Nevyhovujici. Dle Gzemniho planu se ddm nachézi v oblasti pro bydleni. D4m

se nenachdzi v zaplavové oblasti a nespada do ochranného pasma.
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Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelnf &islo: 40234
' Obec: Brno [582786]7 -
Katastralni uzemi: Zidenice [611115]
Cislo LV: 2021
L
Vyméra [m?]: 108
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD 1:864
Uréeni vymery: Ze souradnic v S-JTSK 0_10 ey
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba
| Budova s ¢islem popisnym:i Zidenice [490415] m‘?p 2382; rodinny ddm -
Stavba stoji na pozemku: p. ¢ 4023
Stavebni objekt: ¢ p. 238207
Ulice: Kamenacky @
Adresni mista: Kamenacky 2382/35F

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Frolova Claudie Mgr., Kamenacky 2382/3, Zidenice, 63600 Brno

Jilek Miroslav Ing., Kamenaéky 2382/3, Zidenice, 63600 Brno

12
1/2

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

‘ Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Obr. ¢. 7 - Vypis informaci o vybrané nemovitosti z katastru nemovitosti [28]
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Fotodokumentace vybraného objektu

Obr. ¢. 9 - Pohled na vybranou Obr. ¢. 8 - Satelitni snimek vybrané nemovitosti [29]
nemovitosti [29]

Obr. & 10 - Poloha vybrané nemovitosti [28] Obr. & 11 - Satelitni snimek vybrané
nemovitosti ve 3D [26]
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8 VYPORADANI PODILOVEHO SPOLUVLASTNICTVi

Vyporadani podilového spoluvlastnictvi je mozné tfemi zpUsoby, které budou na vybranou
nemovitost aplikovany. Prvnim zplsobem je prevedeni podilu na jednoho vlastnika a vyplaceni
druhého adekvatni ¢astkou, druhym zpUsobem je redlné rozdéleni nemovitosti a pripadné
doplaceni do vyse podilu, poslednim, tfetim zplsobem je prodej nemovité véci prostiednictvim

vefejné drazby.

Zakladem pro vyporadani podilového spoluvlastnictvi je stanoveni ceny obvyklé, ziskané

metodou pfimého porovnani se sestavenou databazi realizovanych prodejd ve stejné lokalité.

Databaze budou sestaveny dvé, jelikoz prvni a treti zplsob vyporadani podilového
spoluvlastnictvi vyZaduje porovnani s rodinnymi domy podobného typu. Naopak druhy zplsob
vyporadani podilového spoluvlastnictvi zahrnuje rozdéleni nemovitosti, kdy v konkrétnim pFipadé
neni redlné rozdéleni vertikalné mozné. Z tohoto divodu bude nemovitost rozdélena na dvé nové
vzniklé bytové jednotky (2+1 a 2+kk), pficemz se jedna bude nachazet v 1.NP a druha ve 2.NP,

ovSem budou mit stale spolecné ¢asti, které budou dale popsany v kapitole 8.2.

Pro Ucely této prace byly tedy vytvoreny databaze realizovany prodeji v dané lokalité. Prvni
databéze se tyka rodinnych domu a druhé bytovych jednotek (2+1 a 2+kk) v bytovych domech,
nikoli panelovych.

Sledovanym obdobim bylo 05/2022-05/2024. Zdrojem dat byly realizované prodeje
z portall Valuo.cz a Reas.cz, déle také z katastru nemovitosti. Zpracované ceny jsou tedy

realizované. Databaze jsou uvedeny v Pfilohach €. 3 a 4.

8.1 PREVEDENIi PODILU NA JEDNOHO VLASTNIiKA A VYPLACENiI DRUHEHO
ADEKVATNI CASTKOU

Vyporadani podilového spoluvlastnictvi je mozné prevedenim podilu na jednoho vlastnika,
ktery prokaze svoji solventnost a nasledné vyplaceni druhého spoluvlastnika adekvatni ¢astkou.
Ktomuto vyporadani je tfeba nejprve stanovit cenu obvyklou na zakladé metody pFfimého
porovnani se sestrojenou databazi realizovanych prodejl ve stejné lokalité. Tento zpUsob je brén

v Uvahu ve chvili, kdy neni mozné rediné rozdélit nemovitost.

U vSech zvolenych rodinnych domU byly sledovany tyto parametry: uZitna plocha, plocha
pozemku, dispozice, poCet podlaZi, typ (napF. fadovy), PENB, lokalita, celkovéa cena, technicky stav,

podsklepeni a pfipadné dalsi vybaveni. Podilem celkové ceny a uZitné plochy byla dale stanovena
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jednotkova cena (K&/m?). Do databaze nebyly zafazeny domy, které se svymi parametry pfilis liSily

od ocefiované nemovitosti (napf. mnohondsobné vétsi podlahovou plochou &i plochou pozemku).

Tab. ¢. 5 - Databdze srovndvanych rodinnych domi [viastni]

PFepocet n
Prodej na Adresa zlz?ecmhzu Podkljacr;::va Sklep | PodlaZi | Dispozice | Vybaveni Technicky stav Cen(a:/c;cvlrem
Q1/2024 P P
N pred
VI.23 1,02 Spackova 21 76 112 A 3 5+1 terasa . 6970 000
rekonstrukci
" pred
V.23 1,02 jilkova 46 92 53 N 1 2+1 - . 4699 999
rekonstrukci
.24 1,00 Skrochova 35 253 190 A 2 4+1 - dobry 9381150
v23 | 10 buzkova 33 123 110 A 2 54 | Pezpecnostni dobry 6 000 000
systém
VIIL.22 1,03 stejskalova 20 208 100 1 2+1 veranda dobry 6 999 300
VI.23 1,02 geislerova 19 148 119 3 4+1 - velmi dobry 8095 080
VIIL.22 1,03 slevacska 36 274 130 2 4+1 2 koupelny velmi dobry 11 890 000
terasa,
.23 1,01 vancurova 49 160 167 N 2 4+kk podlahové novostavba 11 100 000
vytapéni
kdlna,
1.24 1,00 vanickova 10 136 128 A 2 5+1 zasklena dobry 8230 000
veranda

Na zakladé informaci z databaze byla sestavena adjustacni matice, ve které byly vhodné

zvoleny koeficienty, které maji vliv na cenu dané nemovitosti.
Koeficienty byly zvoleny nasleduijici:

. K1 - lokalita (dle okoli)

e K2 - podlahovéa plocha v m?

) K3 - vybaveni (terasa, balkon, pergola atd.)
) K4 - sklep

. K5 - stavebné technicky stav

e K6 - velikost pozemku v m?

) K7 - dispozice

. K8 - Uvaha

Pro spravné zvoleni hodnoty koeficientd bylo sestaveno rozpéti pro kazdy koeficient.
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Tab. ¢. 6 - Rozpéti koeficientt pro ocenéni rodinného domu [viastni]

Rodinny diim

Koeficient Rozpéti Hodnota
K1 Na zakladé vlastniho uvazeni
<100 0,70
100-120 0,80
121-140 0,90
K2
141-160 1,00
161-180 1,10
>180 1,20
K3 Na zakladé vlastniho uvazeni
podsklepené 1,00
K4
nepodsklepené 0,95
pred rekonstrukci 0,80
dobry 0,90
K5 -
velmi dobry 1,00
novostavba 1,20
<90 0,95
91-130 1,00
131-170 1,05
K6
171-210 1,10
211-250 1,15
>251 1,20
2+1/3+kk 0,90
3+1/4+kk 0,95
K7
4+1/5+kk 1,00
5+1 1,05
K8 Na zakladé vlastniho uvazeni

Na zakladé sestavené databéze, zvolenych koeficientd, véetné prislusného rozmezi, byla
sestavena adjusta¢ni matice, kterd slouZi ke stanoveni ceny obvyklé, potfebné pro vyporadani

podilového vlastnictvi prvnim zpdsobem.

Adjustacni matice byla sestavena na zakladé vlastniho zpracovani.
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Tab. ¢ 7 - Adjustacni matice pro rodinny ddm [viastni]

Cena
Cena poZadovana Cena po ocenovaného
resp. zaplacena ' . . redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 obiektu
p. zap Prepocet pramen ceny ) ’
ceny na odvozena
C. é’asovovu o : § . .
droven © ] c n ] O
= s} o Q [ > i =
K& KE/m? Q1/2024 KE/m? T o8 2 g - g E E K1x ... KE/m?
[e) E g n c 8 o S x K8
= o | = S| = a
o (7]
-
2 6970000 | 62232 1,02 63477 1,05(0,80(1,00]|100]|080]|09|105]|120] 0,80 51 060
4 | 4699999 | 88679 1,02 90453 0,95]0,70|0,95|095(0,80 | 100]090 |100| 043 39086
5 9381150 | 49374 1,00 49 374 0981120095 1,00(090 (120100120 145 71489
6 6000000 | 54545 1,02 55636 1,05(080(1,01]100]|09 |100|105]|120] 0,96 53527
7 6999300 | 69993 1,03 72093 1,05(0,80(1,00]|100|09 | 110|090 |120] 0,90 64 749
8 8095080 | 68026 1,02 69 386 1,03 (080(095]|100]100|105]|100]|100]| 0,82 57 031
9 [ 11890000 | 91462 1,03 94 205 0,97 10,90 | 1,05 1,00 (1,00 | 120100 |070| 0,77 72 537
10 [ 11100 000 | 66 467 1,01 67 132 095]110]1,05|095(1,20(105]095|080| 1,00 67010
11| 8230000 | 64297 1,00 64 297 1,03 {090 (1,10]100|090 | 105]|105]|100]| 1,01 65 055
Celkem prdmér 69 562 Ké/m? 60 172
Minimum sm.odch. 14673 K&/m? 10921
Maximum var. koef 0,210929471 K&/m?2 0,18150081
Smérodatna vybérova odchylka s 10 921
Pravdépodobné spodni hranice primér-s | 6841864 49 250
Pravdépodobné horni hranice primér +s | 9876 207 71093
Cena rodinného domu stanovena pfimym porovnanim Kc 8359 036

Ocerlovana nemovitost byla pfimo porovnavand s nemovitostmi srovnavacimi. V adjustacni
matici byly nejprve celkové ceny srovnavanych nemovitosti pfepocteny na Q1/2024, jelikoz nékteré
prodeje byly realizovany v obdobi 2022-2023 a bude tedy nezbytné je pomoci Indexu bydleni CSOB,

prepocitat na soucasnou cenu.

PFi porovnavani se hodnotila jednotlivd zvolend kritéria a pfifazoval se jim koeficient
odliSnosti. Pokud byla kritéria shodnda, hodnotila se koeficientem 1,00. Pokud byla odlisna,
hodnotila se vy3Simi nebo nizSimi hodnotami. VSechny koeficienty byly poté vynasobeny a byl tak
ziskan index odliSnosti (I0). Nasledné byla cena srovndvané nemovitosti vynasobena indexem
odliSnosti a byla tak ziskdna odvozena cena oceriovaného majetku. Z odvozenych cen byl poté
stanoven pramér (59 216 Kc¢), ktery odpovida cené za m2. Tato hodnota byla dale vynasobena
podlahovou plochou oceriované nemovitosti a ziskdna tak vyslednad cena (8 226 329 K<). Po
pri¢teni/odecteni vybérové smérodatné odchylky (s) od prlméru, byly ziskany také horni

s s

(9741224 KE) a spodni hranice ceny (6 711 435 K&). Pro Ucely vyporadani podilového

spoluvlastnictvi bude dale vyuZita vysledna cena 8 226 329 K¢, ktera po zaokrouhleni ¢ini

8 200 000 Kc.
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Tab. ¢. 8 - Grubbsiv parametricky test pro rodinny dum [viastni]

Grubbstiv parametricky test - rodinny dim
Por.c. Cena’z Kritické hodnoty -[m Ciselné charakteristiky
databaze = Tna pro Grubbslv
1 51 060 test Primér 60 171,56
2 39 086 n Ta[0,95] Vybérova smérodatna odchylka 10 296,65
3 71 489 3 1,150 Xemin 39 086
4 53 527 4 1,469 Xrmax 72537
5 64 749 5 1,673 Tmin 2,047807984
6 57 031 6 1,822 Tmax 1,200919549
7 72 537 7 1,938 Pocet prvkid n 9
8 67 010 8 2,031
9 65 055 9 2,109
Testova kritéria
Vybrana hladina vyznamnosti 1
[sloupec]
v . . vV 1' T i '’ i
Nevylucujeme nejnizsi hodnotu . o Tan podmlpky p’ro
posouzeni: Trmax zamitnuti
Nevylucujeme nejvy3si hodnotu Plat 2,0478 2,109 neplati
Tmin=Tan?
Plati nulc’wa hypote.za na hladiné Plati 1,20092 2109 neplati
vyznamnosti testu Tmax2Tan?

Odvozené ceny, ocefiované nemovitosti, byly ddle testovany pomoci Grubbsova
parametrického testu, ktery na hladiné vyznamnosti 0,05 prokazal, Ze se po vynasobeni
srovnavanych cen indexem odliSnosti v matici nenachazi Zadné mimoradné odlehlé hodnoty, které

by bylo tfeba vyloucit, ¢i by vypovidaly o chybném postupu.

8.1.1 Vyporadani

Soud, na zakladé prokazané solventnosti jednoho ze spoluvlastnikd, pridéli nemovitost do
vyhradniho vlastnictvi daného spoluvlastnika a ndsledné na zdkladé ceny obvyklé, stanovené ve
znaleckém posudku, vycisli vysi podilu druhého spoluvlastnika. V tomto pripadé ¢ini vysledna cena
nemovitosti 8 200 000 K¢. Nemovitost je v podilovém spoluvlastnictvi, kdy kazdy ze spoluvlastnik(
vlastni pfesnou polovinu. Vzhledem k této skutec¢nosti je vySe podilu stanovena jako presna
polovina vysledné ceny, tudiz 4 100 000 KE. Tuto ¢astku je povinen vyplatit spoluvlastnik, kterému
pfipadne nemovitost do vyhradniho vlastnictvi, druhému spoluvlastnikovi, v dobé stanovené

soudem.

Usneseni Nejvy3siho soudu ze dne 3. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 92/2005 pojednava o zruseni
a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, kde na zakladé znaleckého posudku byla stanovena cena

obvykl4, kterou znalec snizil az 0 20 % s odUvodnénim, Ze spoluvlastnicky podil predstavuje obtizné
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zpenézitelnou majetkovou hodnotu. O kraceni ceny, pojedndva také oceriovaci vyhlaska 441/2013
Sb., ZOM, pfi stanoveni indexu trhu na zakladé vlivu pravnich vztahl na prodejnost, které mohou
byt pozitivni, negativni ¢i bez vlivu. Pokud spoluvlastnicky podil pfedstavuje negativni vliv, bude
vysledny index trhu nizsi, coz bude mit za nasledek sniZeni ceny zjisténé. V nasledujici kapitole,
bude provedeno ocenéni dle vyhlasky dvéma zplsoby - bez vlivu a s negativnim vlivem. Rozdil

téchto cen bude pfedstavovat dopad na prodejnost spoluvlastnického podilu.

8.1.2 Ocenéni dle Vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Vybrana nemovitost byla ocenéna i pomoci vyhlasky, za icelem porovnani vlivu podilového
spoluvlastnictvi na vyslednou cenu, jelikoz VyhladSka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona
o ocenlovani majetku ve znéni platném ke dni ocenéni vyuZiva k vypoctu ceny Index trhu, jenz

zahrnuje zohlednéni vlivu pravnich vztahd na prodejnost, napfiklad pfi darovani véci.

Veskeré vypocty, slouZici ke stanoveni ceny zjiSténé pomoci Vyhlasky 441/2013 Sb., budou

soucasti Prilohy €. 6.

Tab. ¢ 9 - Index trhu dle ViyhldSky 441/2013 Sb. [viastni]

4 1 Negativni | -0,01 az-0,04

Vliv pravnich vztahd na

prodejnost (napf. prodej podilu, ) Bz v 0.00
pronajem, pravo stavby)

3 Pozitivni | 0,01 aZ 0,04

Bez vlivu

Prvnim pfipadem bylo ocenéni za prfedpokladu, Ze se nemovitost nenachdzi v podilovém

spoluvlastnictvi a nema tak vliv na prodejnost. Vysledna cena zjiSténa byla 6 934 020,00 K¢.

Tab. & 10 - Ocenéni dle Viyhldsky 441/2013 Sb. - bez vlivu [vlastni]

Ocenéni pozemku p.¢. 4023, jehoZ soucasti je RD €. p. 2023, k. U. Zidenice [611115]
Objekt Cenav K¢ (stav k 17.5.2024)

Stavebni pozemek p.¢. 4023 - bez vlivu 1021 854,20 K¢

RD & p. 2382, k. . Zidenice 4531 973,00 K¢

Zemni sklep 1380 191,95 K¢

Celkem 6934 019,15 K¢

Celkem a po zaokrouhleni 6934 020,00 K¢
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Negativni vliv

Druhym pfipadem bylo ocenéni pfi podilovém spoluvlastnictvi, které ma tedy negativni vliv

na prodejnost. Cena zjisténa cinila 6 914 560,00 K.

Tab. ¢ 11 - Ocenéni dle vyhldsky 441/2013 Sb. - negativni viiv [vlastni]

Ocenéni pozemku p.¢. 4023, jehoZ soucasti je RD €. p. 2023, k. U. Zidenice [611115]
Objekt Cenav K¢ (stav k 17.5.2024)

Stavebni pozemek p.¢. 4023 - negativni vliv 1002 390,31 K¢

RD & p. 2382, k. (. Zidenice 4531 973,00 K¢

Zemni sklep 1380 191,95 K¢

Celkem 6914 555,26 K¢

Celkem a po zaokrouhleni 6914 560,00 K¢

Rozdil mezi témito cenami ¢ini 19 460,00 K¢, coZ odpovida rozdilu 0,28 %. Tato prace tedy

neprokazala odlvodnéné snizeni ceny obvyklé o vyznamnou procentudlni ¢ast.

O kraceni ceny obvyklé, v podilovém spoluvlastnictvi, pojednavaji také Znalecké AZO

standardy, které udavaji snizeni az o 15-20 %, bez konkrétniho opodstatnéni.

8.1.3 Znalecké AZO standardy

Druhy pfipad, sniZzeni ceny obvyklé v podilovém spoluvlastnictvi, se tykd Znaleckych
standardl AZO. Jednéd se o soubor postupl pro ocenéni atypickych pripadd. Znalecké AZO
standardy maji 10 ¢asti, kdy prvni se tyka pravé obvyklé ceny spoluvlastnického podilu (mimo
pozUstalostni fizeni a vyporadani SJM). Tento standard udava, Ze by podily mély byt snizeny

0 minimalné 15-20 %. [31]

Nekomercni nemovitosti :
- vétsinovy podil - snizeni aritmetického podilu occal5—20%
- mensinovy podil - snizeni aritmetického podilu occa20-40%

Obr. ¢. 12 - SniZeni spoluvlastnického podil(i dle standardd AZO [30]

Z dostupnych informaci na strankach asociace znalc(i a odhadcti (AZO) Ceské republiky,

neni toto vysoké snizeni jasné odlvodnéno. Vychazi se pouze ,ze zkusenosti”.
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V kvétnu 2022 byl znalcem sestaven znalecky posudek pro ocenéni stavby v podilovém
spoluvlastnictvi, kde pomoci AZO standard( znalec snizil cenu nemovitosti s pouhym

odUvodnénim: ,Po konzultacich se znalci, odhad(ci, exekutory a realitnimi makléri“.

Tyto skuteCnosti neprokazaly od0vodnéné sniZzeni ceny obvyklé v podilovém

spoluvlastnictvi o takto vyznamnou procentualni ¢ast.

8.2 ROZDELENIi NEMOVITOSTI A PRIPADNE DOPLACENI DO VYSE PODILU

Dalsim zplsobem vyporadani podilového spoluvlastnictvi je realné rozdéleni nemovitosti
a pripadné doplaceni do vyse podilu. Tento zplsob je brédn soudem vzdy jako prvni moznost
a pokud je na zakladé znaleckého posudku uvedeno, Ze rozdéleni véci neni mozné, zvoli soud jiny
zpUsob vyporadani.

Pro realné rozdéleni nemovitosti je pro znalce klicové posoudit:

e zdaje mozno rozdélit aredl, resp. hlavni stavby tak, aby ke kazdé ¢asti byl pfistup z vefejné
komunikace pfimo nebo pfes pozemek téhoZz vlastnika; pokud toto neni mozné, jaké by
muselo byt pro pfistup zfizeno vécné bfemeno a jakd by byla jeho hodnota,

e dale zda je moZno rozdélit stavbu tak, aby:

—  obé nové vzniklé ¢asti byly pouzivatelné,

— délici rovina byla svisld; vodorovné déleni neni pfipustné, ani castecné, napfr.
pFekrytim casti - pfesahem mistnosti v jednotlivych podlazich,

— horlavé konstrukce nepfesahovaly z jedné ¢asti do druhé,

—  obé &asti mély vlastni pripojky inZenyrskych siti,

zda by takové rozdéleni mistné prislusny stavebni Grfad povolil,

jaké by byly naklady na toto rozdéleni,

u technologickych staveb dale:

- zda by bylo mozno po rozdéleni staveb, resp. aredlli nadéle provozovat plvodni
vyrobu, za jakych podminek, resp. stavebnich a technologickych Uprav,

—  jaké by byly ndklady na tyto Upravy,

- jak dlouho by tyto Upravy trvaly,

—  zda by po dobu provadéni téchto Uprav bylo nutno prerusit vyrobu a jaké by byly
financni dUsledky tohoto preruseni okamzité pripadné do budoucnosti (pfechodna

Ci trvala ztrata zakaznikd ap.).
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e v kladném pripadé se vypocte cena nové vzniklych ¢asti podle cenového predpisu a jejich

cena obvykla, podle vySe uvedenych schémat. [31]

V pfipadé, kterym se prace zabyva, neni redlné rozdéleni véci mozné, vzhledem
k celkovému stavu a dispozici domu. Stavbu je nutné rozdélit svislou délici rovinou, coz uli¢ni Sirka
(6,6 m) dobfe neumoZzfiuje. Nové vzniklé ¢asti by mély Sifku 3,3 m, coZ neni vyhovuijici z hlediska
funkcnosti. Z tohoto ddvodu bylo pracovano s rozdélenim nemovitosti na dvé noveé vzniklé bytové
jednotky, z ¢ehoZ prvni by se nachazela v 1.NP a druha ve 2.NP, pfi¢emz by ve spoluvlastnictvi dale
zUstaly vnitfni rozvody studené vody a teplé vody od svislych domovnich rozvodd po spotiebice,
vCetné podruznych vodomérd a hlavnich uzaviratelnych ventild. Dale trubni odpady splaskové
vody od zafizovacich predmétl po svislé domovni kanalizacni svody. Rozvody elektroinstalace od
pojistné skririky, véetné této pojistné skfiné, nenosné pricky a vnitfni dvere, stfecha, zakladové

a nosné konstrukce a prostor pfed vchodovymi dvefmi.

8.2.1 Stavebni Upravy a vycisleni nakladu

Rozdéleni nemovitosti by obsahovalo také nutné stavebni Upravy, jeZ jsou spojeny
s naklady. Stavebni Upravy by pro vznik nové bytové jednotky v 1. NP vyZadovaly rozSifeni mistnosti
s WC, zabudovani sprchového koutu a instalaci pouzdra pro posuvné dvere, také zazdéni vstupu
do pokoje a nasledné vybudovani nového vchodu z obytné kuchyné a zazdéni schodistového
prostoru, kvlli premisténi schodisté. Dale zmenSeni prostoru zadveri, kvlli nutnosti posunuti
vchodovych dvefi smérem do domu. Poté vybudovani druhého vchodu do domu, pro
vybouranim otvoru ve stropé, a nasledné ve 2.NP probourat ¢ast pficky pro umoznéni vystupu ze
schodisté. Dale bude tfeba ve 2.NP zazdit vchod do koupelny a vybudovat jej znovu, blize smérem
k oknu. V neposledni fadé bude tfeba zazdit otvor v Satné, kde byvalo plvodni schodisté, a v loZnici

vybudovat nové kuchyn, spolu s rozvody, kuchyriskou linkou, spotfebici a dvefmi.

Odhadované naklady na pfislusné stavebni Upravy, které byly navrZzeny autorkou pouze
pro Ucely této prace, jsou kalkulovdny pomoci rozpoctu agregovanych poloZzek v programu
BuildPower S, ktery se nachazi v Pfiloze ¢. 7. VeSkeré navrhované stavebni Upravy jsou zaznaleny

v pldorysech vybrané nemovitosti, které se nachazeji v Pfilohach ¢. 1 a 2.

Dvere a zarubné budou kalkulovany na zakladé rozpoctu od spole¢nosti Hezky domoy,
s.r. 0., jelikoZ pfesné tyto dvefe a zarubné byly v lednu roku 2024 nainstalovany ve vybrané
nemovitosti a jsou uvedeny v Pfiloze ¢. 9. Rekonstrukce koupelny v 1.NP bude kalkulovdna na

zadkladé nabidky spolecnosti KLONA, s. r. o., kterad vypracovala nabidku prfesné na miru vybrané
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nemovitosti a je uvedena v pfiloze €. 10. V roce 2020 probéhla v 1.NP rekonstrukce, v€etné pofizeni
nové kuchynské linky, na miru, se spotrebici. Tato kuchyriska linka odpovida rozmérim linky, ktera
bude zfizena ve 2.NP, proto jako ¢astku, potfebnou k vybudovani nové kuchyrské linky, véetné
spotrebicl a rozvodd, bude vyuzita kalkulace spolecnosti LuZa nabytek, s. r. 0., pro tuto vybranou
nemovitost. Vzhledem ke zvySeni cen mezi lety 2020 a 2024, je tfeba cenu kuchyné prepocitat na
soucasnou hodnotu. K pfepoctu byla vyuZita hodnota inflace spotfebitelskych cen za dana obdobi

z dostupnych informaci Ceského statistického UFadu. Rozpocet kuchyné je uveden v Pfiloze ¢. 8.

Tab. ¢ 12 - Inflace spotfebitelskych cen [vlastni]

Obdobi Inflace v % Desetinna hodnota
11.20 3,70 1,037
.21 2,10 1,021
.22 11,10 1,111
.23 16,70 1,167
.24 2,00 1,020

Nasledné byla za pomoci kumulativni inflace stanovena celkova inflace, kterou byla

prepoctena kalkulovand cena z roku 2020 na soucasnou hodnotu (v¢. DPH).

Tab. ¢ 13 - Pfepocet ceny kuchyné na obdobi 02/2024 [viastni]

Kumulativni inflace 1,400198426
Celkova inflace 40 %
Cena kuchyné v 02/2020 277 404,00 K¢
Prepocet na 02/2024 388 420,64 K¢

Veskeré podklady pro stanoveni cen jednotlivych ¢asti stavebnich Gprav jsou v pfiloze.

V néasledujici tabulce jsou vypsany ndklady na stavebni Gpravy.

Tab. ¢ 14 - Celkové ndklady spojené s rozdéleném nemovitosti [vlastni]

Naklady Cena v K¢
Stavebni Upravy 302 503,25 K¢
Dvefe a zarubné 54 993,00 K¢
Kuchyriska linka v¢. Spottebicl 388 420,64 K¢
Koupelna 214 581,00 K¢
CELKEM 960 497,89 K¢

Celkova cena za rekonstrukci pro Ucely rozdéleni nemovitosti na dvé bytové jednotky tedy

¢ini 960 497, 89 Kc.
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8.2.2 Stanoveni ceny obvyklé nové vzniklych bytovych jednotek

porovnani se sestrojenou databazi.

K tomuto vyporadani je tfeba nejprve stanovit cenu obvyklou na zadkladé metody pfimého

U vSech zvolenych jednotek (o dispozici 2+1 a 2+kk) v bytovych domech v databdzi, byly

sledovany tyto parametry: uZitnd plocha, dispozice, podlazi, lokalita, zahrada, balkon, PENB,

celkova cena, technicky stav, podsklepeni a pfipadné dalsi vybaveni. Podilem celkové ceny a uzitné

plochy byla déle stanovena jednotkova cena (K¢/m?). Do databaze nebyly zafazeny byty, které se

svymi parametry pFilis liSily od oceriované nemovitosti, napf. mnohondsobné vétsi podlahovou

plochou, nebo se nachazely v panelovych domech.

Tab. ¢. 15 - Databdze byt o dispozici 2+1/2+kk [vlastni]

Prepocet Podlahova Celkova
Prodej na Adresa plocha Sklep Balkon Podlazi | Zahrada Vybaveni Stav cena
Q1/2024 (v m2) (v K&)
X123 | 1,0028 | pastrnkova 40 A N 324 N - PO | 4350500
rekonstrukci
vil23 | 1,0009 | pechova 50 44 A S‘t’gr'zgga 225 N - velmi dobry | 4000 000
V.22 0,96 porha{mo"a 45 A N 123 N - velmi dobry | 4170000
V.23 0,99 ”ezaT;’S'o"a 47 N N 122 | spoletna ; velmi dobry | 5299 999
124 1,00 taussigova 48 A N 274 | spoletna ; PO | 4990000
19 rekonstrukci
VII.23 1,0009 Skroupova 5 50 A A 2z4 spolecnd - dobry 4525 000
V.24 1,00 krasného 7 53 224 N - velmi dobry | 5170 000
meluzinova v . 2 sklepy, po
11.24 1,00 20 55 2 A 272 spole¢na kb rekonstrukci 5600 000
X.23 1,0028 Skroupova 3 59 A A 2z4 spolecnd - velmi dobry | 5120 000
XI1.23 1,0028 vini¢ni 173 60 2z4 spolecnd - dobry 4800 000
V.23 0,99 nopova 53 60 A 2z4 spolecnd - dobry 3800 000
gajdoSova .. ) po
XI.23 1,0028 105 61 A A 3z4 spole¢na rekonstrukci 4920000
vI.23 099 | sejkorova16 61 N N 123 N - PO 1 5100000
rekonstrukci
V.23 0,99 petrdvky 8 63 A 2 3z4 N 2 lodzZie novostavba | 5600 000
Xi1.22 095 | \ymazalova 66 A 2 226 | spoletnd - PO 1 5000000
19 rekonstrukci
stejskalova sdilen | spole¢na ) ,
VI.23 0,99 66 , 2z3 N - velmi dobry | 5450000
19 y terasa
svatoplukov moZnost
VIII.23 1,0009 R 62 R 66,1 A A 2z3 spole¢nd | parkovani, | novostavba | 5900 000
vytah
velkd
terasa (39
X1.22 0,95 gajdosova 106 - A 223 N M2 | novostavba | 7700000
26 chytra
domaécnos
t, wtah
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Na zakladé informaci z databaze byly tedy sestaveny adjustac¢ni matice, pro obé nové

vzniklé bytové jednotky zvlast.

Ocenéni nové vzniklé bytové jednotky v 1. NP

Nové vznikld bytovd jednotka v 1.NP rodinného domu, o dispozici 2+kk, ma podlahovou
plochu 61,855 m? a naleZi k ni mala zahradka, v€etné pfistupu do sklepa. Bytova jednotka nabizi
neprlchozi pokoj a prostornou obytnou kuchyni s moderni kuchyrskou linkou. Koupelna

disponuje sprchovym koutem, umyvadlem a WC.

Na zakladé sestavené databaze byla vytvorena adjustacni matice, ve které byly vhodné

zvoleny koeficienty, které maji vliv na cenu dané nemovitosti.
Koeficienty byly zvoleny nasleduijici:

. K1 - lokalita (dle okoli)

. K2 - podlahové plocha v m?
e K3 -sklep/plida

. K4 - stavebné technicky stav
. K5 - zahrada

. K6 - podlazi

. K7 - Gvaha
Pro spravné zvoleni hodnoty koeficientll bylo sestaveno rozpéti pro kazdy koeficient.
Tab. ¢ 16 - Rozpéti koeficient(i pro ocenéni nové vzniklé bytové jednotky v 1.NP [viastni]

Bytova jednotka - 1.NP

Koeficient Rozpéti Hodnota
K1 Na zakladé vlastniho
uvazeni
<50 0,85
51-55 0,90
56-60 0,95
K2
61-65 1,00
66-70 1,05
>70 1,10
N 0,90
sdileny 0,95
K3
A 1,00
2 1,10
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sestavena adjustacni matice, kterd slouZi ke stanoveni ceny obvyklé, potfebné pro vyporadani

Bytova jednotka - 1.NP

Koeficient Rozpéti Hodnota

dobry 0,90
<4 velmi dobry 1,00
po rekonstrukci 1,10
novostavba 1,20
N 0,95
K5 spolecend 0,98
A 1,00
3 0,98
K6 2 0,99
1 1,00

K7 Na zéklad’é; vla]stnl'ho

uvazeni

Na zakladé sestavené databéze, zvolenych koeficientd, véetné prislusného rozmezi, byla

podilového vlastnictvi druhym zpUsobem.

7

Tab. ¢ 17 - Adjustacni matice pro nové vzniklou bytovou jednotku v 1.NP [viastni]

s

Cena poZadovand, res; Cena po cena
b I redukcina | k1 | k2 | k3 | ka | k5 | k6 | k7 | 10 oceffovaného
P Prepocet pramen ceny objektu odvozena
ceny na =
v - © T
C. c’asovovu ® S ﬂ’.g“ i © - .
@ e Uroven e =l g|z %‘ 8 s | < | Kix.. KE/m?
€ S Q1/2024 S 12|22 €| 3| 2| xkse c/m
3 o < < ﬁ o =

o < %}

o 0 (7]

-
2 | 4350500 108 763 1,0028 109 067 0,9710,85|100(110 09098 |100| 084 92093
4 | 4000000 90909 1,0009 90991 0,991]0,85|100(100(09|099|112| 089 80 655
5 | 4170000 92 667 0,96 88960 0,95]0,85|1,00(100|09|100|120| 092 81892
6 | 5299999 112766 0,99 111638 0,9710,85|090 | 1,00(09]100|110| 080 89 303
7 | 4990000 103 958 1,00 103 958 0,990,851 1,00(1,10 098|099 |100| 090 93 361
8 | 4525000 90 500 1,0009 90 581 1,001085|100|09 098 (099|115 085 77 314
9 | 5170000 97 547 1,00 97 547 0,90 0,90 | 1,00 1,00 095|099 |100| 076 74312
10 | 5600 000 101 818 1,00 101 818 0,980,900 |1,170( 1,170 098|099 |09 | 093 94 882
11 | 5120000 86 780 1,0028 87023 1,0010,95]1,00]1,00(098 099|115 1,06 92239
12 | 4800000 80 000 1,0028 80224 1,051095|100|09 [098099|100]| 087 69 875
13 | 3800000 63333 0,99 62 700 0,99 10,95 1,00(09 |098]|099|120| 099 61789
14 | 4920000 80 656 1,0028 80882 0,90 ] 1,00 |1,00( 1,10 098|098 |100| 095 76 902
15 | 5100000 83607 0,99 82770 1,0511,00|090|1,70 [ 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,99 81738
16 | 5600000 88 889 0,99 88 000 0,93 11,00 | 1,00 (1,20 | 0,95 | 0,98 | 1,00 1,04 91432
17 | 5000 000 75758 0,95 71970 0,98 11,05|1,00( 1,170 | 0,98 | 0,99 | 1,00 1,10 79 035
18 | 5450000 82576 0,99 81750 0,97 11,05|095(1,00(09 099 |100| 091 74 393
19 | 5900 000 89 259 1,0009 89339 0,99 11,05 1,00 (1,20 | 0,98 | 0,99 | 0,90 1,09 97 308
20 | 7700000 72642 0,95 69 009 0,90]1,70 {090 | 1,20 | 0,95 0,99 | 1,12 1,13 77722
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Celkem prdmér 88 235 KE/m? 82569
Minimum sm.odch. 13268 K&/m? 9768
Maximum var. koef 0,15037653 K&/m? 0,118297516
Smérodatna vybérova odchylka s 9768
Pravdépodobné spodni hranice primér-s | 4503 132 72 801
Pravdépodobné horni hranice primér +s | 5711497 92 337
Cena bytové jednotky v 1.NP stanovena pfimym porovnanim Kc 5107 315

Ocerfiovana, nové vznikla, bytova jednotka byla pfimo porovnavand s nemovitostmi
srovnavacimi. V adjustac¢ni matici byly nejprve celkové ceny srovndvanych nemovitosti pfepocteny
na Q1/2024, jelikoz nékteré prodeje byly realizovany v obdobi 2022-2023 a bude tedy nezbytné je

pomoci Indexu bydleni CSOB, pFepocitat na souc¢asnou cenu.

PFi porovndvani se hodnotila jednotlivd zvolena kritéria a pfifazoval se jim koeficient
odliSnosti. Pokud byla kritéria shodnda, hodnotila se koeficientem 1,00. Pokud byla odlisna,
hodnotila se vy3Simi nebo nizSimi hodnotami. VSechny koeficienty byly poté vynasobeny a byl tak
ziskan index odliSnosti (I0). Nasledné byla cena srovndvané nemovitosti vynasobena indexem
odliSnosti a byla tak ziskdna odvozena cena oceriovaného majetku. Z odvozenych cen byl poté
stanoven pramér (82 569 K¢), ktery odpovida cené za m2. Tato hodnota byla dale vynasobena
podlahovou plochou ocefiované nemovitosti a ziskdna tak vysledna cena (5 107 315 K¢). Po
pricteni/odecteni vybérové smérodatné odchylky (s) od prlméru, byly ziskany také spodni
(4 503 132 K&) a horni hranice ceny (5 711 497 K¢). Pro UcCely vyporadani podilového spoluvlastnictvi
bude déle vyuzita vysledna cena 5 107 315 K¢, ktera po zaokrouhleni ¢ini 5 100 000 K¢E.

Tab. ¢ 18 - Grubbsiv parametricky test pro nové vzniklou bytovou jednotku v 1.NP [vlastni]

Grubbstiv parametricky test - bytova jednotka v 1.NP
PofF.¢ Cena’z Kritické hodnoty T1a = Ciselné charakteristiky
databaze J
Tna pro Grubbsiv test
1 92 093 Pramér 82 569,17
2 80 655 n Ta[0,95] Vybérova smérodatna odchylka 9 492,47
3 81892 3 1,150 Xmin 61789
4 89 303 4 1,469 Xmax 97 308
5 93 361 5 1,673 Tmin 2,189120848
6 77 314 6 1,822 Tmax 1,063538998
7 74312 7 1,938 Pocet prvkl n 18
8 94 882 8 2,031
9 92 239 9 2,109
10 69 875 10 2,177 Testova kritéria
11 61789 11 2,235 Vybrana hladina vyznamnosti [sloupec] 1
12 76 902 12 2,287 1.posouzent: | Tmin Tmax | Tan | POAMINkypro
zamitnuti
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13 81738 13 2,331 Plati Tmin=Tan? 2,1891 2,504 neplati
14 91432 14 2,371 Plati Tmax=Tan? 1,063539 | 2,504 neplati
15 79 035 15 2,408

16 74393 16 2,443 Nevylucujeme nejnizsi hodnotu

17 97 308 17 2,475 Nevylu€ujeme nejvy3si hodnotu

18 77722 18 2,504

Plati nulova hypotéza na hladiné vyznamnosti testu

Odvozené ceny ocerfiované nemovitosti, byly dale testovany pomoci Grubbsova
parametrického testu, ktery na hladiné vyznamnosti 0,05 prokazal, Ze se po vynasobeni
srovnavanych cen indexem odliSnosti v matici nenachazi Zadné mimoradné odlehlé hodnoty, které

by bylo tfeba vyloucit, ¢i by vypovidaly o chybném postupu.

Ocenéni nové vzniklé bytové jednotky ve 2.NP

Nové vznikla bytova jednotka ve 2.NP rodinného domu, je o dispozici 2+1 (odstranénim
dfevénych skfinék, oddélujicich mistnosti Ize snadno zménit celkovou dispozici na 2+kk), ma
podlahovou plochu 75,66 m? a naleZi k ni prostorna terasa, orientovana do klidného vnitrobloku,
vCetné pristupu na pldu. Bytova jednotka nabizi prosvétleny pokoj a prostornou obytnou kuchyni

s novou kuchynskou linkou. Koupelna disponuje vanou a dvéma umyvadly s WC.

Na zakladé sestavené databaze byla vytvofena adjustacni matice, ve které byly vhodné
zvoleny koeficienty, které maji vliv na cenu dané nemovitosti. Koeficienty byly vybrany k ocenéni

pFimo pro tuto nemovitou véc.
Koeficienty byly zvoleny nasleduijici:

. K1 - lokalita (dle okoli)

e K2 - podlahova plocha v m?
e  K3-sklep/plida

e K4 - stavebné technicky stav
. K5 - balkon/terasa

e K6 - podlazi

. K7 - Gvaha

Pro spravné zvoleni hodnoty koeficientll bylo sestaveno potfebné rozpéti pro kazdy

koeficient. Rozpéti je vyznaceno v tabulce na zakladé vlastniho zpracovani.

58



Tab. ¢ 19 - Rozpéti koeficient(i pro ocenéni nové vzniklé bytové jednotky ve 2.NP [vlastni]

Bytova jednotka p

Koeficient Rozpéti Hodnota

K1 Na zakladé vlastniho uvazeni

<50=10,85 0,85

51-60 = 0,90 0,90

K2 61-70=0,95 0,95

71-80 =1 1,00

>80 =1,05 1,05

N 0,90

< sdileny 0,95

A 1,00

2 1,10

dobry 0,90

velmi dobry 1,00

k4 po rekonstrt?lici 1,10

novostavba 1,20

N 0,90

sdilena 0,95

K5 A 0,98

terasa 1,00

2 1,10

3 0,98

K6 2 1,00

1 1,02

K7 Na zakladé vlastniho uvazeni

Na zadkladé sestavené databaze byly vhodné zvoleny koeficienty, vetné pfislusného

rozmezi, které je dllezité pro spravné sestaveni indexu odliSnosti.

Nasledné byla sestavena adjustacni matice, kterd slouzi ke stanoveni ceny obwvyklé,

potfebné pro vyporadani podilového vlastnictvi druhym zplsobem.

Adjustacni matice obsahuje koeficienty pro viechny srovndvané nemovité véci z pfislusné

databéaze.

Pro Ucely této prace byla na zakladé vlastniho zpracovani sestavena adjustacni matice,

ktera se nachdzi v nasledujici tabulce.
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Tab. & 20 - Adjustacni matice pro nové vzniklou bytovou jednotku ve 2.NP [viastni]

Cena
Cena poZadovand, resp. Cena po ocenovaného
L redukci na Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 10 .
zaplacend PFepocet objektu
pramen ceny 2
ceny na odvozena
C. é’asovovu w - T | E g
Groven o d3 3|5 g & N © | hrx
K& K&/m> Q1/2024 K&/m2 Sd=sds|ed s || s K&/m2
TdTog o |89 o S | S| xk8
o 2 ~x |hg =
o o- n g ©
Y o
2 4 350 500 108 763 1,0028 109 067 0,97]085(1,00(110|09 | 098 |100| 080 87 246
4 4000 000 90909 1,0009 90 991 0,99]0,85(1,00(100|09|100(112]| 090 81469
5 4170 000 92 667 0,96 88 960 0,95]0,85(1,00(1,00|09 | 102(120| 089 79134
6 5299999 112 766 0,99 111 638 0,97]085(09 10009 | 102|110 075 83653
7 4990 000 103 958 1,00 103 958 099]085(100(110|09 | 100(100| 083 86 606
8 4525000 90 500 1,0009 90 581 1,0010,85| 10009 |098|100]|115| 086 78 095
9 5170 000 97 547 1,00 97 547 0,90]0,9 | 1,00 [ 1,00 098|100 (100| 079 77 433
10 | 5600000 101 818 1,00 101 818 0,98]0,9 | 1,70 1,70 | 0,98 | 1,00 [ 0,90 | 0,94 95 840
11 5120000 86 780 1,0028 87023 1,0010,90 | 1,00 1,00 (0,98 | 1,00 | 1,15 1,01 88 267
12 | 4800000 80 000 1,0028 80224 1,0510,90 | 1,00 |090 |09 | 1,00 | 1,00 | 077 61407
13 | 3800000 63333 0,99 62 700 0,99]0,9 | 1,00 (090|098 | 1,00 (120]| 094 59128
14 | 4920000 80 656 1,0028 80 882 0,90]0,95(1,00(110|098|098(100| 090 73057
15 | 5100000 83607 0,99 82770 1,051095|090 1,170 (0,9 | 1,02 | 1,00 | 091 75035
16 | 5600000 88 889 0,99 88 000 0,93]0,95(1,00(120(1,10 | 098 | 1,00 1,14 100 575
17 | 5000000 75758 0,95 71970 0,98]0,95(1,00](110]| 1,10 | 1,00 | 1,00 1,13 81075
18 | 5450000 82576 0,99 81750 0,97]1095(095(1,00(|09 | 100(100| 083 67 988
19 | 5900000 89 259 1,0009 89339 0,99]0,95 (1,00 (1,20 |0,98 | 1,00 | 0,90 1,00 88930
20 | 7700000 72642 0,95 69 009 0,90]1,05[090|1,20|0,98 | 1,00 (1,12 1,12 77 305
Celkem prdmér 88 235 Ké/m? 80 125
Minimum sm.odch. 13 268 K¢/m? 10714
Maximum var. koef 0,15037653 K&/m?2 0,133720806
Smérodatna vybérova odchylka s 10714
Pravdépodobné spodni hranice primér-s | 5251536 69 410
Pravdépodobné horni hranice primér+s | ¢ g72879 90 839
Cena bytové jednotky ve 2.NP stanovena pfimym porovnanim K¢ 6062 232

Ocefiovana, nové vznikla, bytova jednotka byla pfimo porovnadvana s nemovitostmi
srovnavacimi. V adjustacni matici byly nejprve celkové ceny srovnavanych nemovitosti pfepocteny
na Q1/2024, jelikoZ nékteré prodeje byly realizovany v obdobi 2022-2023 a bude tedy nezbytné je

pomoci Indexu bydleni CSOB, pFepoc¢itat na souc¢asnou cenu.

PFi porovnavani se hodnotila jednotlivd zvolena kritéria a pfifazoval se jim koeficient
odliSnosti. Pokud byla kritéria shodnd, hodnotila se koeficientem 1,00. Pokud byla odlisn4,

v v Vv

hodnotila se vy38imi nebo nizSimi hodnotami. VSechny koeficienty byly poté vyndsobeny a byl tak

60



ziskan index odliSnosti (I0). Nasledné byla cena srovndvané nemovitosti vynasobena indexem
odliSnosti a byla tak ziskdna odvozena cena oceriovaného majetku. Z odvozenych cen byl poté
stanoven pramér (80 125 K<), ktery odpovida cené za m2. Tato hodnota byla dale vynasobena
podlahovou plochou ocefiované nemovitosti a ziskana tak vysledna cena (6 062 232 Kg).
Po pricteni/odecteni vybérové smérodatné odchylky (s) od prameéru, byly ziskany také spodni
(5 251 586 K&) a horni hranice ceny (6 872 879 K¢). Pro Ucely vyporadani podilového spoluvlastnictvi
bude déle vyuzita vysledna cena 6 062 232 K¢, ktera po zaokrouhleni ¢ini 6 100 000 KE.

Tab. ¢ 21 - Grubbsiv parametricky test pro nové vzniklou bytovou jednotku ve 2.NP [vlastni]

Grubbstlv parametricky test - bytova jednotka v 2.NP
Por.¢ Cena’z Kritické hodnoty T1a = Ciselné charakteristiky
databaze J
Tna pro Grubbsiv test
1 87 246 Pramér 80 124,61
2 81 469 n Ta[0,95] Vybérova smérodatna odchylka 10412,50
3 79134 3 1,150 Xmin 59 128
4 83 653 4 1,469 Xmax 100 575
5 86 606 5 1,673 Tmin 2,016481263
6 78 095 6 1,822 Tmax 1,125278473
7 77 433 7 1,938 Pocet prvkl n 18
8 95 840 8 2,031
9 88 267 9 2,109
10 61 407 10 2,177 Testova kritéria
11 59 128 11 2,235 Vybrana hladina vyznamnosti [sloupec] 1
12 73 057 12 2,287 1.posouzent: | Tmin Tmax | Tan | POAMINkypro
zamitnuti
13 75 035 13 2,331 Plati Tmin>Tan? 2,0165 2,504 neplati
14 100 575 14 2,371 Plati Tmax>Tan? 1,125278 | 2,504 neplati
15 81075 15 2,408
16 67 988 16 2,443 Nevylucujeme nejnizsi hodnotu
17 88 930 17 2,475 Nevylucujeme nejvy3si hodnotu
18 77 305 18 2,504

Plati nulova hypotéza na hladiné vyznamnosti testu

Odvozené ceny, ocefiované nemovitosti, byly dale testovany pomoci Grubbsova
parametrického testu, ktery na hladiné vyznamnosti 0,05 prokazal, Ze se po vynasobeni
srovnavanych cen indexem odliSnosti v matici nenachazi Zadné mimoradné odlehlé hodnoty, které

by bylo tfeba vyloucit, ¢i by vypovidaly o chybném postupu.
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8.2.3 Vyporadani

V pfipadé vyporadani podilového spoluvlastnictvi, pomoci rozdéleni nemovitosti, by nové
vznikly dvé oddélené bytové jednotky s vlastnim vchodem. Po stanoveni ceny obvyklé metodou
pfimého porovnani bylo zjiSténo, Ze nové vzniklé bytové jednotky maji v souctu vyslednou cenu
11 200 000 K&. Od této ceny je nutné odecist celkové naklady na stavebni Gpravy, které Cini celkem
960 497,89 KC. Pri odecteni nakladll prace vychazi z predpokladu, Ze se spoluvlastnici budou na
téchto nakladech podilet rovnym dilem, dle vyse podily, ktery Cini pfesnou polovinu. Vysledna cena

obvykla je tedy po zaokrouhleni 10 200 000 Kc.

Nové vzniklé bytové jednotky maji celkovou podlahovou plochu 137,515 m? (75,66 m?
a 61,855 m?). Podilem ceny obvyklé a celkové podlahové plochy ziskdme jednotkovou cenu
74173,7265 K&/m2. Touto jednotkovou cenou poté vynasobime podlahové plochy obou nové
vzniklych bytovych jednotek a ziskdme tak hodnoty 5611 984 K¢ a 4 588 016 KC. Pro vyporadani
podilového spoluvlastnictvi je nutné doplaceni dle vySe podilu, proto je ndsledné stanoven rozdil
mezi vypoctenymi hodnotami a jeho pfesnou polovinu, kterd po zaokrouhleni ¢ini 511 984 K¢, je
povinen doplatit spoluvlastnik, jemuz pfipadne nové vznikla bytova jednotka ve 2.NP, jelikoZ ma

vétsi podlahovou plochu.

Skutecnost, Ze celkové naklady na rozdéleni nemovitosti ¢ini 960 497,89 K¢ a spoluvlastnici
se na nakladech budou podilet rovnym dilem (kazdy ¢astkou 480 249 K¢) ukazuje, Ze spoluvlastnik,
kterému pripadne nové vznikld bytova jednotka v 1.NP, ziskd pfi vyporddani podilového
spoluvlastnictvi vyssi ¢astku, nez kterou by uhradil za stavebni Gpravy, a to o 31 735 K¢, ¢imZ se mu

zaplati veskeré naklady na stavebni Upravy.

8.3 PRODEJ NEMOVITOSTI PROSTREDNICTViM VEREJNE DRAZBY

Poslednim zplsobem vyporadani podilového spoluvlastnictvi je prodej nemovité véci
prostfednictvim vefejné drazby a nasledné vyplaceni ¢astky dle vyse podill spoluvlastnikd.
V pfipadé, Ze by zadny ze spoluvlastnikli nemél zajem o vlastnictvi nemovitosti, soud prikaze
nemovitost k prodeji prostfednictvim vefejné drazby. Rovnéz by tomu bylo i v pfipadé, kdy by

realné rozdéleni véci nebylo moZné anebo by Zadny ze spoluvlastnik(l neprokazal svoji solventnost.

Prodej nemovité véci je uskute¢nén na zakladé ceny obvyklé, viz. kapitola 8.1 a ¢astka

ziskana prodejem, je nasledné rozdélena dle podill viz. kapitola 8.1.1.
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8.4 ANALYZA VYSLEDKU RESENI

Z pohledu investi¢niho zdméru by rozdéleni rodinného domu na dvé bytové jednotky bylo
pro spoluvlastniky vyhodnéjsi, vzhledem k cené obvyklé rodinného domu a souctu obvyklych cen

nové vzniklych bytovych jednotek po odecteni ndkladli na stavebni Upravy.

Tab. ¢ 22 - Pfehled vyslednych cen obvyklych [vlastni]

Ocenéni Cena
Rodinny ddim 8200 000,00 K¢
Néaklady na rozdéleni 960 497,89 K¢
Byt. jednotka - 1.NP 5200 000,00 K¢
Byt. jednotka - 2.NP 6 100 000,00 K¢
:gtk.lizclijnotky - celkem v¢. odecteni 10 300 000,00 K&
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9 DISKUSE

Na zakladé podkladd, ziskanych resersi z judikatury vznikl predpoklad, Ze realné rozdéleni
nemovité véci neni vzdy zcela mozné, vzhledem k dispozici a umisténi nemovité véci, ale také kvuli
moznym vysokym nékladdm, spojenym s rekonstrukci. Z literatury dale vyplyvalo, Ze vyporadani
podilového spoluvlastnictvi probiha na zakladé stanoveni ceny obvyklé, ktera je podkladem pro
vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Judikatura vypovidd o pfipadech, kdy byla nemovitost
ocenéna cenou obvyklou na zakladé znaleckého posudku a kterou znalec nasledné kratil o 20 %

s Udajnym moznym problémem s prodejnosti.

Obdobn4 situace nastane i v pfipadé, kdy znalec vyuzivd ocenéni na zdkladé Znaleckych
standardl AZO, které doporucuji kratit spoluvlastnicky podil az o 15-20 %, bez konkrétniho
odUvodnéni. Pfi stanoveni ceny nemovitosti bylo také pracovano s ocenénim na zakladé vyhlasky,
kde byly sestaveny dvé varianty ocenéni, kvili indexu trhu, ktery hovofi pravé o mozném
negativnim vlivu spoluvlastnického podilu na prodejnost. Pfi porovnani obou variant, kde jedna
zahrnovala skutecnost spoluvlastnictvi a druha nikoli, bylo zjiSténo, Ze rozdil v téchto cenach je

méné nez 1 % a tudiZ neni krdceni ceny obvyklé o 15-20 % opodstatnéné.

V aplikacni Casti prace bylo pracovano se vSemi zpUsoby vyporadani podilového
spoluvlastnictvi, pricemz se prokazalo, Ze reédlné rozdéleni nemovitosti vertikalnim zplsobem
skutecné neni mozné, vzhledem kvymére a dispozici domu. Ztohoto ddvodu bylo ovsem
pracovano s variantou rozdéleni nemovitosti na dvé bytové jednotky, které sebou neslo pfimérené
naklady, spojené se stavebnimi Upravami. Po stanoveni ceny obvyklé, nové vzniklych bytovych
jednotek, bylo zjisténo, Ze po odecteni veskerych nékladd na stavebni Upravy by cena obvykla stale
pfevySovala cenu celkové nemovitosti a u spoluvlastnika, kterému by pfipadla mensi nové vznikla

bytové jednotka, by vyplacena ¢astka z podilového vyporadani pokryla veskeré naklady na stavebni

Upravy.
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10 ZAVER

Prace se zabyvala vypofadanim podilového spoluvlastnictvi, které zahrnovalo stanoveni
ceny obvyklé. Vypofadani bylo provedeno na vybrané nemovité véci, kterd se nachazi v méstské
Casti Brno-Zidenice. Vybranou nemovitou vé&ci byl rodinny dam, ktery je v podilovém

spoluvlastnictvi rozdélen na pfesné poloviny.

Vyporadani bylo provedeno tfemi zplsoby. Prvnim zpUsobem bylo prevedeni nemovitosti
do vyhradniho vlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikd a nasledné vyplaceni druhého spoluvlastnika
adekvatni ¢astkou dle vySe podilu. Vy3e podilu byla stanovena na zakladé ceny obvyklé, ktera byla

zjisténa metodou pfimého porovnani.

Druhym zpUsobem bylo rozdéleni nemovité véci na dvé bytové jednotky, z cehoz by se
jedna nachazela v 1.NP a druha ve 2.NP, pficemz by stéle zUstaly ve spoluvlastnictvi nékteré casti
domu. Rozdéleni bylo navrZzeno autorkou, pouze pro Uclely této prace. K rozdéleni byly vycisleny
celkové naklady na stavebni Upravy. Po vycisleni nakladl bylo také zjisténo, Ze rozdélenim
nemovitosti, by soucet cen obvyklych nové vzniklych bytovych jednotek pfevysoval cenu obvyklou
celkové nemovitosti pied rozdélenim, a to i po zapocteni nédkladd na rozdéleni. Pri vyporadani bylo
také zjiSténo, Ze spoluvlastnikovi, kterému by pfipadla mensi z bytovych jednotek, by castka ze

spoluvlastnického vyporadani pokryla celkové naklady na rozdéleni.

Tretim zplUsobem byl prodej nemovité véci ve verejné drazbé. Ktomuto zpUsobu
vyporadani by také slouZilo stanoveni ceny obvyklé metodou pfimého porovnani, které by bylo

ovsem totoZné s prvnim zpUsobem vyporadani.

PFi reSersi bylo zjiSténo, Ze se v praxi objevuji znalecké posudky, kdy znalec sniZi cenu
obvyklou nemovité véci v podilovém spoluvlastnictvi, bez uvedeni konkrétniho divodu. Proto bylo
sniZzeni zkoumano ocenénim nemovité véci v podilovém spoluvlastnictvi Vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb.,
kterd zahrnuje sniZeni Indexu trhu kvlli negativnimu vlivu podilu na prodejnost. Rovnéz tak

Znalecké standardy AZO doporucuji sniZzeni ceny az o 15-20 %.

Tato prace neprokazala odlvodnéné sniZeni ceny o takto vysoké procento.

65



SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

[11 HALEK, V., (2018). Marketing, reklama, cena obvykl4. Hradec Krélové: Vit&zslav Halek. ISBN 978-
80-270-3926-5., s. 184-191.

[2] BRADAC, A., FIALA J., HLAVINKOVA V., (2007). Nemovitosti: oceflovani a pravni vztahy. 4.,
pfeprac. a dopl. vyd. Praha: Linde. ISBN 978-80-7201-679-2.

[3] DUSEK, D., (2015). Zaklady ocefiovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica. ISBN 978-802-4521-
107.

[4] HALEK, V., (2009). Oceflovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia. ISBN 978-808-9364-077.,
Ss. 28-49.

[5] Zakon €. 563/1991 Sb., § 25 odst. 5 pism. a)

[6] MFCR, (2014). KomentdF k urovdni obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluZeb) [online]. Praha: MFCR,
26.9.2014 [cit. 2024-05-21]. Dostupné z: file:///C:/Users/simon/Downloads/MFCR_2014-09-

25_Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny_v02.pdf
[7]1 Zakon €. 151/1997 Sb., 8 2 odst. 2)

[8] BRADAC, A., KLEDUS, M., KREJCIR, P., Soudni znalectvi.Vyd.1.Brno: CERM, 2010, ISBN 978-80-
7204-704-8., 5.149-170.

[9] ORT, P., Moderni metody ocenovani nemovitosti na trznich principech, Praha 2005, ISBN 80-
7265-085-8

[10] KOKOSKA, J. a kol. Ocefiovani nemovitosti, dil 1ll. Oceflovani obvyklou cenou. Praha 2000, str.
39. ISBN 80-86165-23-X

[11] KRALIK, M. Podilové spoluvlastnictvi v ob&anském zakoniku. 2. vydani. Praha: C. H.Beck, 2011,
S. 260-267.

[12] HOLUB, M., POKORNY, M., BICOVSKY, J. Ob&ana vlastnictviv ¢eském pravnim fadu. Praha:
LindePraha, a.s.,2002, s. 205.

[13] ZUKLINOVA, M. Spoluvlastnictvi podle ob&anského zakoniku & 89/2012 Sb. KomentaF,
srovnani se zahranic¢im a vybrana platna judikatura. 2. vyd. Praha: Linde Praha, 2013. ISBN 97880-
7201-924-3.

[14]1)JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKVAROVA, M., SPACIL a kol. Ob&ansky zakonik: komentaF. 10. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2006, s. 581.

66


file:///C:/Users/simon/Downloads/MFCR_2014-09-

[15] DUSEK, J. Zru3eni a vypoFadani podilového spoluvlastnictvi nemovité véci redlnym rozdé&lenim.
Dusekjan.cz [online]. Dostupné na World Wide Web: https://www.dusekjan.cz/zruseni-a-

vyporadani-podiloveho-spoluvlastnictvi-nemovite-veci-realnym-rozdelenim/

[16] Svestka, J., DvoFak, J., Fiala, ). a kol. Ob&ansky zdkonik. KomentaF. Svazek IIl: § 976 a7 § 1474.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 397-399.

[17] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 06. 2015, sp. zn. 22 Cdo 1450/2015.
[18] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 04. 2017, sp. zn. 22 Cdo 586/2017.
[19] Usneseni Ustavniho soudu ze dne 27. 04. 2009, sp. zn. IV. US 1232/07.

[20] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 05. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2977/2010.
[21] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 06. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1942/2016.
[22] Usneseni Nejvy3siho soudu ze dne 19.11.2015, sp. zn. 22 Cdo 2908/2015.

[23] WIKIPEDIA.ORG [online]. wikipedia.org [cit. 2024-04-20]. Dostupné z:
https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/f/f5/Brno_M%C4%8C_Brno-
%C5%BDidenice.png

[24] BKOM.CZ [online]. bkom.cz [cit. 2024-05-12]. Dostupné z:

https://www.bkom.cz/uploads/users/potrebuji_si_vyridit/brno-mapa-2.png

[25] ZIDENICE.EU [online]. zidenice.eu [cit 2024-05-10]. Dostupné z: https://www.zidenice.eu/wp-
content/uploads/2015/08/V_55.jpg

[26] MAPY.CZ [online]. mapy.cz [cit 2024-05-16]. Dostupné z:
https://mapy.cz/zakladni?|=0&source=quar&id=15&x=16.6492968&y=49.2000481&z=14

[27] UPMB.BRNO.CZ [online]. upmb.brno.cz [cit 2024-05-18]. Dostupné z: chrome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://upmb.brno.cz/wp-

content/uploads/2024/03/U1.pdf
[28] CUZK.CZ [online]. cuzk.cz [cit 2024-04-15]. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/

[29] MAPS.GOOGLE.COM [online]. maps.google.com [cit 2024-05-10]. Dostupné z:
https://www.google.com/maps/@49.195027,16.6501502,99m/data=I3m1!1e3?entry=ttu

[30] AZO POSN. Asociace znalcCl a odhadct Ceské republiky, z.s. [online]. 2024 [cit. 2024-05-21].

Dostupné z: https://azo.cz/posn/

67


http://Dusekjan.cz
https://www.dusekjan.cz/zruseni-a-
http://WIKIPEDIA.ORG
http://wikipedia.org
https://u
http://pload.wikimedia.org/wiki
http://bkom.cz
https://www.bkom.cz/uploads/users/potrebuji_si_vyridit/brno-mapa-2.png
https://www.zidenice.eu/wp-
http://mapy.cz
https://mapy.cz/zakladni?l=0&source=quar&id=15&x=16.6492968&y=49.2000481
http://upmb.brno.cz
https://upmb.brno.cz/wp-
http://cuzk.cz
https://www.cuzk.cz/
http://MAPS.GOOGLE.COM
http://maps.google.com
https://www.google.eom/maps/@49.1
https://azo.cz/posn/

[31] BRADAC, A.Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Il. doplnéné vydani. Akademické

nakladatelstvi CERM, 2021. ISBN 978-80-7623-066-8.

SEZNAM TABULEK

Tab. €. 1 - Rozdéleni spoluvlastnictvi [VIaStNi] ......ccvviieiiiiiniiiii e 22
Tab. ¢. 2 - Pocet obyvatel v méstské ¢asti Brno-Zidenice [CSU,20217 u.uureremeererierirneisenieeeeniseeens 37
Tab. ¢. 3 - Rozdéleni obyvatel v méstské €asti Brno-Zidenice dle véku [CSU,2021] c..uevmevenevercvenenene 37
Tab. ¢. 4 - Pocet domll v méstské ¢asti Brno-Zidenice [CSU, 2021 mmiereereerererereeseesessesesesseseenes 38
Tab. ¢. 5 - Databéaze srovnavanych rodinnych domu [VIastni] ......cccveeeceeeeennnnnee 45
Tab. ¢. 6 - Rozpéti koeficientl pro ocenéni rodinného domu [VIastni] ..., 46
Tab. ¢. 7 - Adjustacni matice pro rodinny dim [VIASTNI] ....cceveeurieniniiiic e, 47
Tab. ¢. 8 - GrubbsUv parametricky test pro rodinny ddm [VIaStNi] ......cccoveeevinieniiniceiineeiinns 48
Tab. €. 9 - Index trhu dle Vyhlasky 441/2013 Sb. [VIaStNi].....cccccvvviiiiiiiiinccnes 49
Tab. ¢. 10 - Ocenéni dle Vyhlasky 441/2013 Sb. - bez vlivu [VIastni]......cccoeiiiiininiiiinne, 49
Tab. ¢. 11 - Ocenéni dle vyhlasky 441/2013 Sb. - negativni vliv [VIastnil........cccoereinininnnninnen, 50
Tab. ¢. 12 - Inflace spotFebitelskych cen [VIaStNi]......ccccceviviiiiiiiiiiiiiiiii e, 53
Tab. ¢. 13 - Pfepocet ceny kuchyné na obdobi 02/2024 [VIaStNI] ......ccceevrrrmriiininininininieeeeieee, 53
Tab. ¢. 14 - Celkové naklady spojené s rozdéleném nemovitosti [VIastni] ........cccccevvviinniiccnnnen. 53
Tab. €. 15 - Databaze bytl o dispozici 2+1/2+kk [VIaStNI] ....ccevviviiiiiiiiiiiiicccces 54
Tab. ¢. 16 - Rozpéti koeficientll pro ocenéni nové vzniklé bytové jednotky v 1.NP [vlastni]............ 55
Tab. ¢. 17 - Adjustacni matice pro nové vzniklou bytovou jednotku v 1.NP [vlastni].........ccceeuuueee. 56

Tab. ¢. 18 - GrubbsUv parametricky test pro nové vzniklou bytovou jednotku v 1.NP [vlastni]...... 57
Tab. ¢. 19 - Rozpéti koeficientl pro ocenéni nové vzniklé bytové jednotky ve 2.NP [vlastni].......... 59
Tab. €. 20 - Adjustacni matice pro nové vzniklou bytovou jednotku ve 2.NP [vlastni].......cccccceeuuees 60

Tab. ¢. 21 - GrubbsUv parametricky test pro nové vzniklou bytovou jednotku ve 2.NP [vlastni].... 61

Tab. €. 22 - Pfehled vyslednych cen obvyklych [VIaStni].....cccocoviiiiiiiiiiiiiiiie 63
SEZNAM GRAFU

Graf ¢. 1 - Diagram postupu vyporadani podilového spoluvlastnictvi [vlastni] .......ccccceeieiveinnnnes 33
Graf ¢. 2 - Pocet realizovanych prodejd rodinnych domu v Zidenicich [VIastnil.....eceeeeeererererecunnce 40

68



SEZN

Obr. ¢
Obr. ¢
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr. ¢.
Obr. ¢
Obr. ¢
Obr. ¢
Obr. ¢.
Obr. ¢.

¢ ¢ ¢

N¢

SEZN

ZOM....

AM OBRAZKU

1 - Poloha M@stské Casti BrNO-ZideNiCe [23]...oueeuerieeeereeeereeseeesssessessesssssssssssesssssssssssssssssasens 36

2 - Rozdéleni mésta Brna dle 0blasti [24]....c.uueeieirieiieiieenieenieenieecteesee e eseesree e e seesreesaeesreesaes 36

. 3 - Poloha vybrané nemovVitosti [25] .....cccovevminiiiiiii s 36
. 4 - Poloha vybrané nemovVitosti [26] .....c..ccovevnniiininiiiniii s 36
.5 - Uzemni plan méstské Easti BrNo-ZideNiCe [27] ..ewervurerreeeererseesneeseessenssessenssessesssenssssesenes 39

. 6 - Legenda Uzemniho planu MEsta BrNa [27]......ccccccvviniiiiiniiiiciiiiiccsiiiiscsnesesnnes 40

7 - Vypis informaci o vybrané nemovitosti z katastru nemovitosti [28] .........cccccevvviiiiiinnnnes 42
8 - Satelitni snimek vybrané nemovitosti [29]........ccccvniiiiniiiiniii 43
9 - Pohled na vybranou NemMOoVitosti [29] .......cccinniinii e 43
11 - Poloha vybrané nemovitosti [28] ... 43
10 - Satelitni snimek vybrané nemovitosti ve 3D [26] ... 43
12 - SniZeni spoluvlastnického podild dle standardl AZO [30] .....c.ccoueevririecrriniesiniiinnnnnns 50

AM ZKRATEK

Zakon o oceriovani majetku
Rodinny ddm

.Asociace znalcl a odhadct
.Nadzemni podlazi

.Index odliSnosti

MIN...... Minimum

Maximum

Keeerroonn Koeficient

SEZN

PFiloha
PFiloha
PFiloha
PFiloha
PFiloha

Priloha

AM PRILOH

¢.1:  Pldorys 1.NP, v¢etné stavebnich Uprav
c. Pldorys 2.NP, v€etné stavebnich Gprav
¢. Databaze rodinnych domu

¢.

2
3
¢.4:  Databaze bytovych jednotek
5 PFiklady z judikatury

6

¢.

Ocenéni Vyhlaskou 441/2013 Sh.

69



Pfiloha ¢. 7:
PFiloha . 8:
PFiloha ¢. 9:
Pfiloha €. 10:

Rozpocet nakladl na stavebni Upravy
Rozpocet nakladd na kuchyn
Rozpocet nadkladd na dvere a zarubné

Rozpocet nakladl na koupelnu

70



