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Abstrakt

Diplomovéa prace je zaméfena na problematiku vécnych bifemen z hlediska ¢innosti znalce.
V prvni casti prace je proveden rozbor platné pravni upravy vécnych biemen, jejich Clenéni,
pfi¢iny mozného vzniku, zmén a zaniku. Dale nésleduje obecny popis metodiky ocefiovani
vécnych bifemen, vymezeni jednotlivych druhi cen a ucell oceriovani vécnych biemen.
V navrhové Casti je teoreticky rozbor aplikovan na dva konkrétni ptfipady vécnych bremen,
a to vécného bifemene prechodu pres cizi pozemek a vécného bifemene stavby na cizim

pozemku.

Abstract

The diploma thesis is aimed on course of the easements in perspective of a forencis engineer.
First chapter specifies the legal regulation of the easements, its division, the causes of its
constitution, modification and termination. General description of easements’ assessment
methodology ensued, the definition of the particular types of prices and values and purposes
of evaluation of the easements alike. In the proposal part is the theoretical analysis used
on two actual cases of easements, specifically the right to crossing another owner's land and

the right of construction on land owned by another individual.
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Vécna bfemena jsou vyznamnym institutem ¢eského pravniho fadu, vécnymi pravy k vécem
cizim ¢i pravni zdvadou na nemovitosti. Jejich prostfednictvim je umoznéno zasahovat
do vlastnickych prav, a protoze podle slov Publia Syruse , nemiiZze vzniknout prospéch

jednéch bez Skody druhych®, jsou vécnd biemena rovnéz predmétem znalecké Cinnosti,

v ramci které jsou prospéch ¢i skoda vycislovany.

Prestoze je oceriovani vécnych bfemen provadéno v ramci znalecké specializace oce-
flovani nemovitosti, tvofi kategorii specifickou, a to z divodu, Ze je v pfipadé vécnych
bfemen ocenovano pravo, nikoliv nemovitost. Oceflovani prav odpovidajici vécnym bfeme-
nim vSak s ocefiovanim nemovitosti velmi uzce souvisi, nebot jejich cena je zpravidla

odvozena z ceny nemovitosti, na niz jsou vazana.

Protoze je tato prace zaméfena na vécna biemena z pohledu soudniho inzenyrstvi, lze
za jeji stézejni Cast povazovat rozbor teorie oceriovani vécnych bifemen a jeho naslednou
aplikaci na konkrétni pfipad. Je vSak nutno zdlraznit, ze vécna bfemena neni mozno ocenit

bez znalosti prislusné pravni upravy, které je vénovana podstatna ¢ast této diplomové prace.

Prace je rozdélena do dvou kapitol — teoretické a navrhové, ve které je provedeno
ocenéni. Prvni Cast teoretické kapitoly je vénovana prace zminéné pravni upravé vécnych
bfemen v takovém rozsahu, ktery umoziiuje pochopeni vécnych biemen jako pravniho
institutu, jejich zaclenéni v pravnim fadu a zakladni déleni. Pozornost je vénovana také
pri¢inam vzniku, zdniku a zmén vécnych bfemen. V této Casti prace je pomérné znacné
pracovano s judikaturou, at’ uz ustalenou ¢i aktualni, nebot pravé diky ni je mozno nalézt
odpovedi
na nékteré specifické otazky a pochopit principy rozhodovani soudu v pripadé€ feseni sport

souvisejicich s vécnymi bfemeny.

V druhé casti teoretické kapitoly je provedena analyza obecné metodiky, principa a
postupt pii ocefiovani vécnych bifemen za pouziti dostupné literatury a vlastnich uvah
autorky. Lze zde nalézt vymezeni vybranych zakladnich pojmi, které jsou pfi ocenovani
vécnych bfemen Casto uzivany a také déleni vécnych bfemen pro ucely oceriovani. Dale
je vymezen princip stanoveni hodnoty vécného bfemene a proveden navrh postupu pfi
vlastnim ocenéni. Je nutno brat v uvahu, ze metodika ocenéni vécného bfemene musi byt
vzdy zvolena v souladu s ucelem, pro ktery je ocenéni provedeno. Proto je vymezen zpusob

stanoveni ceny vécného bifemene ve vySi ceny jak obvyklé, tak administrativni, a je také
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zpracovan piehled moznych tceld provedeni ocenéni vécného biemene. Kapitola je zakonce-
na prikladnym vyctem typt veécnych bifemen, které jsou zatazeny do pfislusnych kategorii a
ke kazdému je navrzen zpusob zjisténi vySe ro¢niho uzitku, ktery plyne opravnénému

subjektu z vécného biemene.

Predmétem druhé kapitoly je vlastni ocenéni vécnych bfemen, které je aplikaci teore-
tického vymezeni na konkrétni pfipad, ktery se bézn€ objevuje v praxi soudnich znalct.
Na zakladé zadani této diplomové prace je ocenéno vécné biemeno piechodu pies pozemek
jiného vlastnika a vécné bifemeno stavby na cizim pozemku. V ramci vybéru konkrétnich
parametri ocefiovanych vécnych bfemen byly zamérné autorkou zvoleny takové typy
vécnych bifemen, které jsou v praxi bézné zfizovany tak, aby ¢tenafi nec€inilo problémy rychle
se zorientovat v jejich popisu a pochopit divody, vedouci k jejich vzniku a ocenéni. Cilem je
zvolit takovy postup a metody pro ocenéni, aby vysledek obvyklé ceny vécného bfemene
co nejveécnéji zobrazoval cenu realné dosazitelnou v danych trznich podminkach a aby
vysledek ve formé ceny administrativni pfesné spliioval zakonem stanoveny postup

a nalezitosti.

Diplomova prace obsahuje komplexni vymezeni problematiky vécnych bfemen, které
je urCeno jak pro odbornou vefejnost, kterd ma pro oceniovani vécnych bifemen k dispozici
pouze omezené mnozstvi odborné literatury, tak pro vefejnost Sirokou, nebot’ ke zifizovani
vécnych bfemen smluvné, rozhodnutim pfislu§ného organu statni spravy 1 ex lege dochazi
velmi Casto a schopnost orientace povinného a opravnéného z vécného bfemene v dané
problematice, stejn¢ jako schopnost kontroly zpracovaného znaleckého posudku na ocenéna

prava odpovidajici vécnému biemeni je pfinosem pro vSechny zucastnéné.
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ZARAZENI TEMATU V SYSTEMU SOUDNIHO INZENYRSTVI

Zakladni obor: Ekonomika

e Odveétvi: Ceny a odhady

o

Zvlastni specializace: Ocenovani nemovitosti

Specializace obsahuje:

o ocenovani staveb

o ocefnovani pozemku

o ocenovani porostu

o stanoveni ceny najemného

o ocenovani prav odpovidajicich vécnym biemeniim
CIL DIPLOMOVE PRACE

Cilem diplomové prace je na zakladé provedenych ocenéni zhodnotit pouzité metody,

upozornit na jejich hlavni vyhody a nedostatky a zvolit pro jednotlivé druhy vécnych bifemen

metodu optimalni, vzhledem k jejich charakteru a ucelu ocenéni.
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1  TEORETICKE VYMEZENI RESENE PROBLEMATIKY

1.1 VECNA BREMENA

1.1.1 Zarazeni vécnych bremen v ceském prdavnim radu

Vécna biemena jsou jako jeden z druhi vécnych prav k véci cizi v Ceském pravnim fadu
upravena v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist
(dale jen ,,0Z). Ten obsahuje jako jediny Cesky pravni predpis definici vécnych bfemen,
ktera jednotné prostupuje do ostatnich pravnich pfedpist jak soukromopravnich tak vefejno-
pravnich. Z tohoto divodu hovofime o vécnych bfemenech jako o pravnim institutu.
Vyse zminéna definice je obsahem § 151n OZ, v nasledujicich ustanovenich je upravena

problematika vzniku a zaniku vécnych bfemen.

V kontextu pravni upravy vécnych bfemen de lege lata je nutno rovnéz upozornit
na vefejnopravni predpisy, které reguluji specificka vécna bfemena, a to zejména jejich vznik.

Takovych pravnich predpisti je znaéné mnozstvi, prikladem Ize uvést nasledujici':

e zakon ¢. 266/1994 Sb., o drahach

e zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich,

e zakon €. 458/2000 Sb., energeticky zakon,

e zakon €. 254/2001 Sb., o vodach,

e zakon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich.

Historicky sahé pravni uprava vécnych bfemen do roku 450 pf. n. 1, kdy je upravovalo
fimské pravo jako tzv. sluzebnosti (servitutes) a rozdélovalo je na sluzebnosti pozemkové
a osobni. Tato uprava se vSak od upravy soucasné uplatiiované liSila, a to hlavné diky
skutecnosti, ze vlastnik véci nebyl povinen nic konat, pouze strpét urcitd omezeni, které
sluzebnost pfinas§i. Soucasnému pojeti vécnych bfemen se v tomto ohledu znatelnéji blizi
az Uprava, ktera vykrystalizovala v pribéhu feudalismu.” Na tzemi Ceské republiky se prvni
zminky o vécnych bfemenech vyskytovaly jiz v obecném zakoniku ob¢anském z roku 1811,
ucelenou pravni upravu vSak obsahoval az obcansky zakonik ¢ 141/1950 Sb,,

a to v obdobném znéni jako v soucasnosti.

! Ve nize vyjmenované ve znéni pozdgjsich predpisu. 5
* Podrobngji viz KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské pravo. 2. vydani. Praha. C. H. Beck, 1995,
s 190-202.
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Vécna bifemena jsou dnes upravena v § 151n - § 1510 OZ. Jejich existence je spjata
vzdy s nemovitosti, nikdy ne s véci movitou. Vyraznym znakem je povinnost vlastnika zdrzet
se, strpét nebo néco konat ve prospéch opravnéného. Protoze vSak tento znak neni v Ceském
pravnim fadu spjat pouze s vécnymi biemeny’, lze konstatovat, Ze jadro tohoto institutu Ize
nalézt v § 151n, odst. 2 OZ, a to v ptechodu s vlastnictvim véci na nabyvatele. Pokud bychom
hledali Sir$i vymezeni ucelu a smyslu existence pravniho institutu vécnych bfemen v odborné
literatufe, nabizi se Fiala (2002), ktery uvadi: , Vécna bremena jako prdvni institut jsou
souborem prdvnich norem, které upravuji ty spolecenské vztahy, jez vzmikaji pri cdstecném
omezovani realizace uzitné hodnoty véci ve prospéch individualizovanych subjektii za uicelem

v, T . 1 s v - <
dokonalejsiho socidlné ekonomického vyuZziti véci.

Box 1: Definice vécnych bremen’

Vécna bremena
§ 151n

(1) V&cna bremena omezuji viastnika nemovité véci ve prospéch
nékoho jiného tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzZet, nebo
néco konat. Prava odpovidajici vécnym bremenum jsou spojena bud’s
vilastnictvim urcité nemovitosti, nebo patfi urcité osobé.

(2) Vécna bremena spojena s viastnictvim nemovitosti prechazeji s
vilastnictvim véci na nabyvatele.

(3) Pokud se ucastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na zakladé prava
odpovidajiciho vécnému bremeni opravnén uZivat cizi véc, povinen nést

primérené naklady na jeji zachovani a opravy; uziva-li vSak vec i jeji
viastnik, je povinen tyto naklady nést podle miry spoluuZivani.

Jak bylo zminéno v prvnim odstavci této kapitoly, vécna bfemena patii mezi vécna
prava k véci cizi. Jedna se o jeden z druha vécnych prav, které tvoii spolu s vlastnickym
pravem a drzbou soucast obCanského prava. Pro pochopeni podstaty vécnych biemen

je ucelné si na tomto misté vécna prava a jejich Clenéni strucné vymezit.

? Obdobné pravni Gi¢inky maji napf. také obligaéni (zdvazkova) prava, kterd umoziiuji nepiimé ovladani véci.
Podrobngji napt. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 6. 2010, Sp. zn/Cj.: 30 Cdo 2218/2009.

* FIALA, J. et al. Obcanské pravo hmotné. 3 vydani opravené a doplnéné. Brno: Nakladatelstvi Doplnék, 2002,
s. 164.

> Z&kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdé&jsich predpisi. § 151n.
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Vécna prdava

Jedna se o prava, ktera umoziuji vlastnikovi libovolné nakladat, drzet a uzivat konkrétni,

presn€ (nikoliv napf. druhove€) vymezenou hmotnou i nehmotnou véc. Specifickym znakem

veécnych prav je jejich absolutni charakter, tedy skuteCnost, ze pusobi erga omnes (proti

viem).® K vécnym praviim jsou zafazovana nasledujici prava:

pravo viastické — jedna se o jedno z ustavné zarucCenych prav, jehoz podstatou je
opravnéni vlastnika véc drzet, disponovat sni a uzivat ji 1 jeji plody a uzitky,
a to jakkoli pokud tim nebudou naruSeny zdkonem chranéné obecné zajmy. Lze rozli-
Sovat objektivni a subjektivni vlastnické pravo. Zatimco v objektivnim smyslu
predstavuje vlastnické pravo soubor pravnich norem, ktery jej upravuje,
v subjektivnim smyslu hovofime o vSeobecném pravnim panstvi nad véci a vztahu
mezi osobami tykajici se véci.” Omezeni vlastnického prava zakonodarcem je pii-
pustné pouze za podminek vymezenych ve ¢l. 11 odst. 4 Usneseni predsednictva
Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb. o vyhlageni LISTINY ZAKLADNICH PRAV
A SVOBOD jako soudasti ustavniho pofadku Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich
predpist, kde je stanoveno, ze vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je

mozné ve vefejném zajmu, a to na zakladé zdkona a za nahradu.

spoluvlastnictvi — obecné je upraveno v § 136 a nasl. OZ. Nastava v ptipad¢, kdy jed-
na véc nepftislusi pouze jednomu subjektu, ale patfi vice osobam. Tataz prava jako
v pfipad¢ individualniho vlastnictvi pak nalezi vSem témto osobam zaroverl.
Spoluvlastnictvi Ize rozdélit do nékolika kategorii podle toho, jakym zptisobem jsou
vyjadieny podily na podilové, bezpodilové, poptipadé akcesorické (to pfichazi v ivahu
zejména v souvislosti s individudlnim vlastnictvim nemovitosti vazanym ucelové
na spoluvlastnictvi dal§i nemovitosti, pfiCemz nemovitosti nalezejici samostatnym
vlastnikim vytvareji ucelovy celek a jejich uzivani neni bez véci v pridavném spolu-
vlastnictvi dobfe mozné®) nebo podle specifické pravni Gpravy na spole¢né jméni

manzeld a bytové vlastnictvi.

drzba — drzbou rozumime nejen jedno z prav vlastnika véci ale 1 samostatnou kategorii

vécného prava, drzi-li véc osoba od vlastnika odli§nad. Predmétem drzby je véc

8 KNAPPOVA, M, SVESTKA, J., DVORAK, J. et al. Obcanké pravo hmotné. 4. aktualizované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi ASPI, a.s., 2005, s 310 - 311.
" FIALA, J. et al.: Obéanské pravo hmotné. 3 vydani opravené a doplnéné. Brno: Nakladatelstvi Doplnék, 2002,

s. 105.

¥ Kralik, Michal. Pravni uiprava podilového spoluvlastnictvi — &ast II. Pravni forum. 2008, &. 5, s. 193.
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&i pravo, jehoz charakter pripousti trvaly nebo opdtovny vykon.” Nemusi se tedy jed-
nat o véc hmotné povahy, predmétem vydrzeni mize byt rovnéz urcité opravnéni,
jak je tomu ostatné v pripadé vydrzeni vécného bfemene. Drzi-li osoba véc v dobré
vife (v takovém piipadé se jedna o tzv. opravnénou drzbu), mize dojit k vydrzeni,
tedy k prechodu z drzby do prava vlastnického. Dojde-li k drzbé neopravnéné, je drzi-
tel naopak povinen véc vydat puvodnimu vlastniku, a to v€etné uzitku z jeho drzeni

a pfipadné nahrady Skody.

e vécnd prdva k véci cizi — kromé vécnych bifemen nalezi do této kategorie rovnéz pravo
zastavni, podzastavni a zadrzovaci. Na rozdil od vécnych bifemen, ktera umoziiuji
vlastniku uzivani véci nebo jeji Casti, slouzi tato prava predevsim jako zaji§tovaci
prostiedky. Stejn¢ jako vSechna vySe uvedena vécnad prava upravuje vécna prava

k véci cizi OZ, atov § 151n - § 180.

1.1.2 Obsah a predmét vécnych bremen

Obsah vécnych bremen
Obsahem jakéhokoliv pravniho vztahu jsou podle obecné teorie prava opravnéni a povinnosti

subjektt, kdy pravo na jedné stran€ je Casto povinnosti na strané€ druhé.

Zpusobilymi subjekty v pfipadé vécnych bfemen jsou subjekt povinny a subjekt
opravnény.'® Povinny subjekt je vzdy vlastnik nemovitosti. Z této skutenosti Ize vyvodit,
ze se bude jednat o osobu s pravni subjektivitou, at’ uz fyzickou, pravnickou ¢i stat. Povinny
subjekt nese povinnosti, patfici k obsahu vécného bifemene. Naopak oprdvnény subjekt nese
tzv. ,pravo odpovidajici vécnému biemeni®. Timto subjektem je podle § 151n, odst. 1 OZ
vlastnik urcité nemovitosti nebo konkrétni osoba. Toto vymezeni je pon¢kud nejednoznacné
a v minulosti vedlo k diskuzim, zda muze byt osobou opravnénou i osoba pravnicka, nebo
pouze osoba fyzicka. Postupem Casu se vSak odbornd vefejnost i1 judikatura piiklonila

k nazoru, Ze i pravnicka osoba a stat mize byt nositelem opravnéni z vécnych biemen.

Subjektivni povinnost, jak vyplyva opét z § 151n, odst. 1 OZ, spociva v povinnosti

néco strpét, nééeho se zdrzet nebo néco konat. Presny obsah vécného bifemene jako pravniho

? Z&kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdé&jsich predpisi. § 129.
'"FIALA, J. et al.: Ob&anské pravo hmotné. 3 vydani opravené a doplnéné. Brno: Nakladatelstvi Doplngk, 2002,
s. 165.
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vztahu je urCen az ve chvili jeho vzniku. Neni zadnou pravni normou limitovan, nemuze vSak

byt v rozporu s platnymi pravnimi piedpisy.''

Pro subjektivni pravo, resp. pravo odpovidajici vécnému bfemeni plati, ze musi mit
opakujici se charakter. Je-li opravnénym subjektem urcita osoba, je toto pravo nepievoditelné
a Casové omezené. Je-li opravnénym subjektem vlastnik nemovitosti, prava nezanikaji

v - v . . ’ s 12
a prechazi s prevodem nemovitosti na vlastniky nastupujici.

Prestoze pravni Uprava nevyjmenovava zadné konkrétni druhy veécnych bfemen
a subjektivni povinnosti vymezené OZ budi dojem, ze obsah vé€cného bfemene muze byt
v zasadé libovolné stanoven, neni tomu tak. Z odborné literatury a vydanych judikata
vyplyva, ze obsahem vécného bifemene nemuze byt pravo, které nema opakujici se charak-
ter'’’. Daldim nepfipustnym jevem je takovy obsah, ktery zasahuje do dispoziniho prava
vlastnika, tedy omezuje vlastnika nemovité véci v jeho pravu s touto véci nakladat. Konkrétné
se jedna napt. o zakaz pfevedeni nemovité véci na jiného ¢i zakaz ji zatizit zastavnim nebo
jingm vécnym pravem.'* Tento zdkaz zasahd do dispoziéniho prava logicky vyplyva
z principu vlastnického prava, do né&jz je pfipustny zasah pouze na zakladé zakonem
stanovenych podminek. Uplatni se rovnéz obecna zasada OZ, ktera zakazuje vykon prav
a povinnosti zasahujici bez pravniho divodu do prav a opravnénych zajmu jinych, jakoz i

zakaz vykonu v rozporu s dobrymi mravy.

Obecné plati pro vécna bfemena zasada, ze opravnéni z nich vyplyvajici musi
co nejméné zaté€zovat povinného a nemuze byt svévolné rozsifovano. Napf. pravo cesty nelze
rozs§ifit na pravo jizdy, aniz by doSlo k pravni skutecnosti, kterd by toto rozsireni zakladala.
V ptipadé pochybnosti rozhoduje soud ¢i jiné statni organy ve prospéch opravnéného,
prestoze tato skutenost neni v zadném pravnim predpise vyslovn& upravena.

Predmét vécnych bremen
Rozli§ujeme piimy a nepiimy predmét vécnych biemen'®, kdy primym predmétem je lidské

chovani. Jeho jednotlivé kategorie znazoriuje Obrazek 1, pfi¢emz v piipadé vé€cnych bfemen

1 BRADAC A. etal. Vécnd bremena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009, s. 73

2 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. et al. Obcansky zdkonik. Komentdr. 10. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2006, s 617.

'3 Napt. Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 11. 1929, Sp. zn/Cj.: 20368/29.

' Podrobngji viz Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 31. 1. 1995, Sp. zn/Cj.: 33 Ca 217/1994

'S KNAPPOVA, M, SVESTKA. J., DVORAK, J. et al. Obcanské prdavo hmotné. 4. aktualizované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi Aspi, a.s., 2005, s. 467.

' FIALA, J. et al.: Ob&anské pravo hmotné. 3 vydani opravené a dopInéné. Brno: Nakladatelstvi Doplngk, 2002,
s. 166.
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je ex lege vylouCena moznost chovani ve formé dare. Ostatni budou blize vymezeny

, s =17
v nasledujicim odstavci .

Facere
(konat)

Kategorie

lidského

chodvani y
Omittere

Non facere (zdrzet se)

(nekonat)

Pasivni

Obrazek 1: Kategorie lidského chovani

e V pripadé povinnosti néco konat se jedna o zdkonnou povinnost subjektu pravniho
vztahu konat urCitou faktickou Cinnost. Sledovanym cilem je, aby jinym osobam vze-
Sel prospéch nebo aby jiné osoby nedoznaly jmy. V piipadé vécnych bfemen nastava
takova situace napiiklad tehdy, musi-li povinny udrzovat zatizeny pozemek v pru-
chodném stavu. Z hlediska opravnéného vznika naopak subjektivni pravo, v tomto

ptipadé€ piechodu nebo piejezdu.

e Povinnost néceho se zdrzZet je projevem elasticity vlastnického prava, kdy se vznikem
vécného bfemene omezuje vlastnik nemovitosti své pravo disponovat s vlastnictvim
nebo vykonavat vlastnictvi. (To plati i pro povinnost néco strpét, resp. obecné
pro povinnost ad non facere.) Subjekt musi zdrzet urc¢itého aktivniho chovani, kterého
by se za neexistence vécného bifemene zdrzet nemusel. Takto se stane naptiklad
ve chvili, kdy vlastnik pozemku nesmi vysazovat porost, aby nezabranil opravnénému

ve vyhledu.

e Poslednim druhem chovani povinného subjektu je povinnost néco strpét. Opét se tyka
omezeni prava vlastnika uzivat predmeét svého vlastnictvi a disponovat s nim. Vlastnik
je vSak v tomto pripadé povinen strpét urcité chovani jiné osoby. Jeho prava jsou tedy

zcela nebo zc€asti odstépena ve prospéch opravnéného subjektu. Prikladem mize byt

'7 Déleni vécnych biemen dle pfedmétu zpracovano dle: FIALA, J. et al.: Obéanské pravo hmotné. 3 vydani
opravené a doplnéné. Brno: Nakladatelstvi Doplnék, 2002, s. 165 - 166.
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umoznéni opravnénému Cerpat vodu ze studny na pozemku povinného ¢i poskytnuti

opory vlastni stavbou stavbé sousedni.

Jak bylo zminéno vysSe, kromé piimého predmétu, tedy lidského chovani zname
rovne€z predmét neprimy, kterym je v ptipadé vécného bfemene nemovitost zatizena. Obecné
hovofime o nepfimém predmétu jako o véci, k niz sméfuje jednani zpGsobilych subjektd.'®
Legalni vymezeni nepifimého pfedmétu obCanskopravnich vztahii nalezneme v § 118 OZ, kde
je uvedeno: "(1) Predmétem obcanskoprdvnich vztahu jsou véci, a pokud to jejich povaha
pripousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty. (2) Predmétem obcanskopravnich vztahii

mohou byt téz byty nebo nebytové prostory."

Véc je v pravnim smyslu chapana jako hmotny predmét se samostatnym urcenim. Déli
se dale na véci movité a nemovité, pricemz predmétem pravnich vztahi plynoucich z vécnych
bfemen mohou byt pouze véci nemovité. Nemovitosti je podle OZ pozemek a stavba spojena

7 7 7 1 o ~ . 7 v e e . . 7 v v 7
se zemi pevnym zakladem." U pozemkd i staveb se vzdy jedna o véci individualng uréené.

Stavba je vysledek takové stavebni Cinnosti, jiz vznikne véc, a to od chvile,
kdy je rozeznatelny jeji pudorys a prvni podlazi. Za nemovitost povazuje OZ veskeré stavby,
které jsou spojeny se zemi pevnym zakladem. Tim jsou vylouceny napf. zahradni chatky,
které jsou pokladany za véci movité. Stavbou je vzdy samostatny objekt — tvori-li nekolik
staveb funk¢ni celek, zaujima jedna z nich postaveni véci hlavni, ostatni zaujimaji postaveni
véci vedlejsi (napf. studna &i zahradni altan).”® Kromé ob&anského zakoniku lze nalézt urgité
vymezeni a ¢lenéni staveb rovnéz v zakoné ¢. 183/2009 Sb., o izemnim planovani a staveb-
nim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,stavebni zakon®)

a v zakone¢ ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku o zmeéné€ nékterych zakond (zakon

o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakon o ocenovani majetku®).

Druhym typem nemovitosti je pozemek. Podle § 27 zédkona ¢. 344/1992 Sb. o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich predpisi (dale jen
,katastralni zakon“) je pozemkem c¢ast zemského povrchu ohraniCena vymezenym zpuso-

21 . x o v ~ ;- , .
bem.” Judikatura Casto zdUraziiuje, ze pozemkem neni jen zemsky povrch ale i prostor pod

" FIALA, J. et al.: Ob&anské pravo hmotné. 3 vydani opravené a doplnéné. Brno: Nakladatelstvi Doplnék, 2002,
s. 166.

1 zakon &. 40/1964 Sb.. obansky zdkonik ve znéni pozdgjich predpisi. § 119.

2 BRADAC A. at al. Teorie ocernovdni nemovitosti. VIIL. piepracované vydani. Brno: Akademické nakladatel-
stvi CERM, s.r.0., 2004, s. 5.

*! Hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici
rozsahu zastavniho prava, hranici druhii pozemki, popt. rozhranim zpusobu vyuziti pozemku.

19



nim ¢i nad nim (podzemni gardz je stale stavbou umisténou na pozemku). Obdobné jako u
staveb nalezneme dal$i vymezeni a Clenéni pozemku také ve stavebnim zakoné a v zakoné

0 ocenovani nemovitosti.

1.1.3 Druhy vécnych bremen

Pro vécna brfemena se vzilo dé€leni, které je naznaceno na obrazku nize. Déleni podle urceni
opravnéného subjektu vyplyva pfimo z legéalni definice § 151n OZ, zatimco déleni vécnych

bfemen podle ureni opravnéné osoby je disledkem jejich rizného obsahu.

Dle opravnéného Dle povinnosti
subjektu zavazané osoby
O NI N
VB vVecna
= bremena s
= bremena . 2
i e povinnosti
konat
. (NI et
Vécna pfemans s
—  bremenain . ,
e povinnosi
P zdrzet se
N Ty
Vécna
bremena s
povinnosti
trpét

Obrdazek 2: Druhy vécnych bremen

Typickym znakem vécnych bfemen pisobicich in rem je skuteCnost, ze zména
subjektu opravnéni nema vliv na jeho existenci a to z divodu, Ze je pevné€ spojeno s nemovi-
tosti, nikoliv s osobou opravnéného.”> OZ k tomuto druhu vécnych biemen v § 151n, odst. 2
vyslovné uvadi, ze prechéazeji s vlastnictvim véci na nabyvatele. Prikladem lze uvést ptripad

svodu destové vody na cizi pozemek.

Vécna bfemena pusobici in personam jsou tzce spjata s konkrétni individualizovanou

s trv /. . v . ’ % . v . , 2 .
osobou, jejiz zajmy jsou prostiednictvim vécného bfemene uspokojovany.” Tuto osobu je
tfeba vymezit jménem, piijmenim ¢i jinymi identifikacnimi udaji, nikoliv pouze obecné (napft.

obcan urcitého statu ¢i zakaznik urcité firmy). Vécné bifemeno pusobici in personam zanika

2 FIALA, J. et al.: Obanské pravo hmotné. 3 vydani opravené a doplnéné. Brno: Nakladatelstvi Doplngk, 2002,
s. 165.
* Tamté?.
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zaroven se smrti ¢i zanikem osoby, na kterou je vazano. Piikladem takového vécného
bfemene je pravo bezplatného bydleni, které byva ziizovano ve prospéch rodinného piislusni-

24
ka povinného.

Déleni vécnych bfemen dle povinnosti zavazané osoby vyplyva z pfimého predmétu
konkrétniho v&€cného biemene, tedy z lidského chovani, které bylo vymezeno v predchozi

kapitole.

Zavérem je tfeba zminit specificky druh vécnych bfemen, tzv. zdkonna (legdlni)
bremena.” V &asti odborné literatury se lze setkat rovnéz s pojmem ,,verejnopravni omezeni
viastnického prava“*. Jedna se o uréitou vefejnopravni mutaci ,,klasickych® vécnych biemen,
kterd maji ve svétle upravy OZ ryze soukromopravni charakter. Povaha zakonnych bfemen je
predmétem mnoha diskuzi. Neni ujasnéno, zda tento typ vécnych biemen spada pod obecnou
upravu OZ, ¢i zda se jednd o samostatny vefejnopravni institut, kdy pouziti upravy OZ bylo
omezeno &i zcela vylougeno.”” V této praci bude prevzat nazor, 7e zakonna vécna biemena
jsou stale institutem obcanského préava, tfebaze zna¢né modifikovanym prislu§nym vefejno-
pravnim predpisem. Pro tento druh vécnych bfemen je charakteristickym znakem zpisob
vzniku ze zakona, blize o nich bude pojednano v nasledujici podkapitole této diplomové

prace, zabyvajici se vznikem vécnych biemen.

2 priklady pievzaty z publikace BRADAC, A. et al. écnd biemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha:
Linde Praha a.s., 2009.

2 Pojem bé&zné uzivan judikaturou, napi. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 7. 202,

Sp. zn/Cj.: 220 Cdo 1624/2002.

2 KNAPPOVA, M., SVESTKA, J. et al. Obcanské pravo hmotné. Sv. I. 3. vydani, Praha: ASPI, 2002, s. 418.

7 K tomu blize TRUNECEK, J. Vécnd bremena s vefejnoprdvnim prvkem. Praha: Leges, 2010, s 11.
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1.1.4

Vznik vécnych bremen

Box 2: Vznik vécnych bremen

§ 1510

(1) Vécna brremena vznikaji pisemnou smlouvou, na zaklade zavéti ve
spojeni s vysledky rizeni o dédictvi, schvalenou dohodou dédicd,
rozhodnutim prislusného organu nebo ze zékona. Pravo odpovidajici
vécnému bremenu Ize nabyt také vykonem prava (vydrzenim);
ustanoveni § 134 zde plati obdobné. K nabyti prava odpovidajiciho
vécnym brementm je nutny vklad do katastru nemovitosti.

(2) Smlouvou muZe zridit vécné bremeno viastnik nemovitosti, pokud
zvlastni zakon nedava toto pravo i dalSim osobam.

(3) Neni-li vlastnik stavby sou¢asné vlastnikem prilehlého pozemku a
pristup vlastnika ke stavbé nelze zajistit jinak, miZe soud na navrh
vlastnika stavby ziidit vécné bfemeno ve prospéch viastnika stavby
spocivajici v pravu cesty pres prilehly pozemek.

Vznikem vécného bfemene rozumime jeho originalni vznik, tedy zformovani jeho

zpusobilych

celkem Sest pravnich skutec¢nosti, které mohou vést ke vzniku vécného biemene v § 1510,

subjektti, obsahu a pfimého i1 nepfimého predmétu. OZ taxativné vyjmenovava

jehoz citace je uvedena v Boxu 2 vyse.

Z § 1510 tedy vyplyva, ze vécné bfemeno mize vzniknout nasledujicimi zpisoby:

1
2
3
4.
5
6

na zakladé pisemné smlouvy,

na zakladé zavéti ve spojeni s vysledky fizeni o dédictvi,
schvalenou dohodou dédic,

rozhodnutim pfislu§ného orgéanu,

ze zakona,

vydrzenim.

Vznik vécného bremene na zakladé pisemné smlouvy

Ztizuje-li se

pravnich ukond ucastnik(l tak ustanoveni o smlouvach. Je tfeba podpisi smluvnich stran,

ucinnosti nabyva smlouva okamzikem, kdy navrhovateli dochédzi souhlas druhé strany

veécné bremeno smluvné, uzije se k tomu uprava OZ, a to jak obecna, tykajici se

*% Zakon ¢&. 40/1964 Sb., obtansky zakonik ve znéni pozdéjsich piedpist. § 1510
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bez dodatkd, vyhrad, omezeni ¢i jinych zmén. Podstatnou skuteCnosti, vyplyvajici z této
upravy je moznost ucastnikii uzaviit smlouvu o vécném bifemeni ve prospéch tfeti osoby.
V takovém pripadée se tfeti osoba stava opravnénou ve chvili jejiho souhlasu se smlouvou.
Ugastnici jsou povinni tuto osobu fadn& vymezit, v opaéném piipadé by uzaviena smlouva

odporovala obecné upraveé vécnych biemen.

Dle judikatury musi smlouva o zfizeni vécného biemene také obsahovat presnou spe-
cifikaci obsahu a rozsahu vécného biemene, jakoZ i zplisob a rozsah jeho vykonu.*” Nutny
je rovnéz udaj o dobé trvani v podobé konkrétniho Casového udaje nebo rozvazovaci
¢1 odkladaci dolozky. Neni-li tento Udaj stanoven, plati, Ze vécné bfemeno zanika az pri
naplnéni n&kterého z diivodd, stanovenych zakonem.™ Co se tyée uplatnosti, ma se za to,
Ze je veécné bfemeno zfizeno beziplatn€, neni-li ve smlouvé stanoveno jinak. Tim vSak neni

dotCena povinnost opravnéného nést piiméiené naklady na zachovani a opravy nemovitosti.

OZ v § 1510 stanovi podminku pisemné formy smlouvy, v jiném piipadé by doslo
k jeji absolutni neplatnosti. Dal$i povinné nalezitosti smlouvy vyplyvaji z podminky vkladu

do katastru nemovitosti, jejiz splnéni.

Vécné bfemeno na zakladé smlouvy vznika vkladem do katastru nemovitosti,
a to zpétné ke dni, kdy navrh na vklad byl doruden piislusnému katastralnimu ufadu®'.
V ptipadé, Ze povinna osoba v dobé mezi piedlozenim smlouvy katastralnimu ufadu
a rozhodnutim o vkladu povinnost z vécného bifemene porusi, bude opravnény podle povahy
véci moci zadat napravu zalobou z vécného bifemene (napf. nékdo se zavaze, ze neodejme

sousedovi vyhlidku, nicméng ugini tak pied vkladem do katastru).*>

Vznik vécného bremene na zakladé zavéti

Podstatou dédéni je piechod majetkovych prav ze zlstavitele na jeho pravni nastupce™,
zustavitel ma v ramci dispozice se svym majetkem moznost v zavéti zfidit vécné biemeno.
Takova z&vét je pramenem vzniku vécného biemene, skutecny vysledek je vSak vazan

na vysledky dédického fizeni, a to z diivodu nutnosti vymezeni konkrétnich subjektd.

%9 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. 10. 2002, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 507/2001

30 Bumba, Jan. Vécné bfemeno a jeho vyznaceni v katastru nemovitosti. Prdvni radce. 1995, €. 10, s. 11.

31§ 2 odst. 3 zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdgjsich predpisu.

2 SPACIL, J. Vécnd biemena v obcanském zdkoniku, 1. vydani, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2006, s. 20.

33 SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, I. et al. Obcansky zdkonik. Komentdr. 10. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2006, s 831.

¥ KNAPPOVA, M, SVESTKA, J., DVORAK, I. et al. Obcanké prdvo hmotné. 4. aktualizované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi ASPI, a.s., 2005, s 468.
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Rozhodnuti soudu, vydané v ramci dédického fizeni je podkladem pro zdznam do katastru

nemovitosti.

Na zékladé zaveéti mohou vzniknout jak vécnd bfemena in personam, tak vécna
bfemena in rem. CastéjSim piipadem je vSak vznik vécného bfemene in personam, zejména
prava bezplatného bydleni. Osoba, v jejiz prospéch je vécné biemeno takovymto zptusobem

zfizovano, vSak musi byt ucastnikem dédického fizeni.

Vznik vécného bremene schvdlenou dohodou dédicu

Rovnéz vznik vécného biemene schvalenou dohodou dédici probiha v ramci dédického
nastupnictvi. Mize nastat v pripadé dédéni ze zavéti i ze zakona, vZzdy probiha pfed soudem
v prubéhu dédického fizeni. Jednomu dédici ptipada nemovitost, ve prospéch druhého dédice
je zfizeno pravo odpovidajici vécnému biemeni na tuto nemovitost vaznouci. Dohoda nesmi

odporovat zakonu nebo dobrym mraviim. >

Vznik vécného bremene rozhodnutim prislusného organu

Teémito organy jsou predevsim soudy, vyvlastiovaci ufady, stavebni ufady a pozemkové
ufady, které mohou zfidit vécné bfemeno v pfipad€é, umoziuje-li jim to vyslovné zakon.
Vécné bifemeno vznikd nabytim pravni moci rozhodnuti. Je-li vécné bfemeno zfizovano

na zaklad& rozhodnuti soudu, pfichazi v Gvahu &tyfi ptipady™®:

e Prvnim je neopravnéna stavba na cizim pozemku dle § 135¢ OZ. V takovém piipade
muze soud rozhodnou o jejim odstranéni, ptikazat ji do vlastnictvi vlastniku pozemku
nebo fesit véc jinym zpusobem, kdy zakon piikladem uvadi pravé ziizeni vécného
bfemene, které je nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbé. Vlastniku pozem-

ku je tedy za platu uloZena povinnost strpét na svém pozemku cizi stavbu.

e Druhy pfipad je dan rovnéz OZ, § 142, kde se jedna o zruSeni a vyporadani spolu-
vlastnictvi. Vécné bfemeno muze soud zfidit v piipadé, Ze pti vyporadani uzije zptisob
realného rozdéleni véci, a to naptiklad v ptipadé kdy pred rozdélenim domu na dvé
samostatné stavby existuje jedina elektricka, vodovodni a plynovodni pfipojka. Vécné
bfemeno pak spociva v pravu vlastnika té stavby, k niz nejsou piipojky napojeny,

v N7 . v v , ’ v ’ . . 37
uzivat piipojky stavby rovnéz realnym rozdélenim vzniklé.’

> Tamtéz, s. 469

% SPACIL, J. Vécnd bremena v obcanském zdkoniku, 1. vydani, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2006,
s. 28 - 37.

37 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 5. 2004, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 629/2004
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e Tretim a zarovei poslednim pifipadem, ktery je dan OZ je zfizeni nezbytné cesty podle
§ 1510. Vzdy se uplatni zasada, ze soud musi stanovit takovy rozsah vécného breme-
ne, ktery zatézuje vlastnika pfilehlého pozemku co nejméné. Ma-li vlastnik stavby
moznost zfidit pfistup ke stavbé, aniz by omezil vlastnika ptilehlého pozemku, nelze
pravo vécného bfemene cesty zfidit. Nezbytnou cestu lze pozadovat jen pro pozemek,
jenz zcela postrada nutné spojeni.*® Pravo cesty je mozné ziidit také pres misto,
na némz se nachazi stavba. V takovém pfipadé je nutné rozliSovat, zda ma jit
o podjezd ¢i prujezd stavbou, tedy zda takova cesta ma vést po povrchu
nezastavéného pozemku nebo po stavebné upravené plose, ktera je soucasti stavby, jez

plochu prijjezdu obklopuje.®

e Na zakladé § 36 odst. 3 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni
pozdéjsich predpistu (dale jen ,,zékon o pozemnich komunikacich®) zfidi soud vécné
bfemeno v pfipadé, Ze neni mozno umistit bez neumérnych nakladi energeticka,
telekomunikac¢ni, vodovodni, kanaliza¢ni a jind vedeni mimo silni¢ni pozemek a nedo-

jde ani k dohodé mezi vlastnikem dotéené pozemni komunikace a vlastnikem vedeni.

Kromé soudu mohou rozhodnutim vécné bfemeno zfidit také vybrané organy statni
spravy, které mohou postupovat dle specidlni pravni Gpravy nebo v rezimu zakona
¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon
o vyvlastnéni), ve znéni pozdé€jsich predpistu (dale jen ,,zakon o vyvlastnéni®). V nasledujici
tabulce je zpracovan piehled pravnich predpist, které umoziuji vznik vécného biemene
rozhodnutim spravniho organu vcetné€ popisu situace, kterou dany zakon uvazuje a organu
statni spravy, ktery je v daném piipadé prislusny pro vydani rozhodnuti. Vycet predpist

je pouze demonstrativni, vSe je uvazovano ve znéni pozd¢jsich predpisa.

Tabulka 1: Vznik vécnych bremen rozhodnutim prislusného orgdnu

Uéel ziizeni Kompetentni
Zakon ¢. § vécného bfemene organ

458/2000 Sb., o § 24 Zfizeni zarizeni prfenosové soustavy, Vyvlastiovaci
podminkach podnikani a pretinani nemovitosti vodici a umistovani urad
0 vykonu statni spravy vedeni na cizich nemovitostech na navrh
v energetickych provozovatele prenosné soustavy
ocvj\lgatv!crr: a ’okzmoene § 25 Zfizeni zarfizeni pfenosové soustavy, Vyvlastiiovaci
nekierych zakonu pietinani nemovitosti vodici a umistovani urad

(energeticky zakon)

vedeni na cizich nemovitostech na navrh
provozovatele distribuéni soustavy

** Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. 5. 2010, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 2085/2008
¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 10. 2008, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 629/2004

25



§ 57

§ 58

§ 59

§ 60

§ 76

127/2005 Sb., o

elektronickych komuni-
kacich

§ 104

13/1997 Sb., o
pozemnich komunika-
cich

266/1994 Sb., o drahach

§17

§ 5a

114/1992 Sb., o ochrané
prirody a krajiny

44/1988 Sb., o ochrané
a vyuziti nerostného
bohatstvi (horni zakon)

§ 60

§ 31

222/1999 Sb., o
zajistovani obrany
Ceské republiky

§ 45

254/2001 Sb., o vodach
a 0 zméné nékterych
zakonU (vodni zakon)

164/2001 Sb., o
prirodnich [éCivych
zdrojich, zdrojich
prirodnich mineralnich
vod, pfirodnich
IéCebnych lazni a
lazenskych mistech a o
zméné nékterych
zakonu (lazerisky
zékon)

§ 55a

§ 33

Ziizeni a provozovani téZebnich plynovod
nebo vyroben plynu na cizich nemovitostech
na navrh vyrobce plynu

Zfizeni a provozovani plynarenskych zafrizeni
na cizich nemovitostech na navrh provozova-
tele prepravni soustavy

Zfizeni a provozovani plynarenskych zarizeni
na cizich nemovitostech na navrh provozova-
tele distribu€ni soustavy

Zfizeni a provozovani plynarenskych zafrizeni
na cizich nemovitostech na navrh provozova-
tele podzemniho zasobniku plynu

Zfizeni a provozovani rozvodnych tepelnych
zarizeni, stavba podpérnych bodt a pietinani
potrubnimi trasami na cizich nemovitostech
na navrh provozovatele rozvodného
tepelného zarizeni

Zfizeni komunikacnich vedeni a anténnich
stozarl na cizich nemovitostech na navrh
podnikatele zajiStujiciho vefejnou komuni-
kacni sit

Uskutecnéni stavby dalnice, silnice nebo
mistni komunikace

Umisténi siti technického vybaveni v obvodu
zelezni¢ni drahy na nemovitostech vlastnika
drahy na navrh vlastnika sité

Ochrana pfirody a krajiny

Dobyvani vyhradniho loziska na zadost
organizace vykonavajici vyhledavani,
priizkum nebo dobyvani vyhradnich lozisek
nebo jinou hornickou ginnost.

Zajistovani obrany statu na navrh spravniho
organu ve zkraceném fizeni

Uskute&néni verejné prospésnych staveb na
ochranu pied povodnémi

Vyhledavani a vyuziti prirodnich zdroju k
[é¢ebnym Gcéelim a zajem na ochrané
piirodnich zdrojli v z&jmu zachovani jejich
vlastnosti a zdravotni nezavadnosti
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Vyvlastfiovaci
urad

Vyvlastfiovaci
urad

Vyvlastfiovaci
urad

Vyvlastfiovaci
urad

Vyvlastfiovaci
urad

Vyvlastfiovaci
urad

Vyvlastfiovaci
urad

Drazni urad

Vyvlastfiovaci
urad
Vyvlastfiovaci
urad

Obecni urad
obce s
rozSifenou
pusobnosti

Vyvlastfiovaci
urad

Vyvlastfiovaci
urad



Vznik vécného bremene ze zakona
Vécna bifemena vznikaji ex lege, existuje-li v dané chvili platny a u€inny vetejnopravni
predpis, upravujici jejich vznik a podminky pro néj. Za takovych okolnosti neni tfeba zadné

dalsi dohody ucastnika ani rozhodnuti statniho organu.

Takto zfizend vécna bfemena obsahuji vyznamny soukromopravni prvek, zaroven
vSak maji specificky rezim vymezeny piedpisy vefejného prava, na jejichz zakladé byla
zfizena. Jejich pravni rezim neni totozny s rezimem smluvnich vécnych bfemen, ale vyplyva
pravé z onéch vefejnopravnich predpist, pfiCemz uprava OZ se uzije subsidiarné. Otazkou
charakteru v&cnych biemen zfizovanych ze zakona se zabyval Ustavni soud, zavér je nasledu-
jici:

., Vécnd bremena zrizena na zdkladé zakona (tedy nejen podle energetického zdkona)
maji specificky rezim, upraveny verejnoprdavnimi predpisy, na jejichz zakladé byla zrizena.
1 kdyz maji nesporny verejnoprdvni prvek dany zpusobem jejich vzniku a ucelem, kterému
slouzi, nelze prehlizet, Ze maji i vyznamny prvek soukromoprdvni. Obcanské prdvo definuje
vécné bremeno jako pravo nékoho jiného nez vlasmika véci, které ho omezuje tak, Ze je
povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat. Tzv. zdkonnd vécna bremena tento
charakter maji také. Ostatné zdakony, podle nichz vznikaji, je timto pojmem oznacuji. Jejich
rezim vSak neni zcela totozny s rezimem smluvnich vécnych bremen, nebot se ridi specialni
upravou pravnich predpisii, které upravuji cinnosti, k jejichz provozovdani vznikly. Nejde vSak
o upravu komplexni, kterda by vylucovala pouZziti obecné upravy obcanského prava o vécnych
bremenech. Proto pokud tyto specidlni predpisy nemaji zvidstni upravu, 7idi se jejich rezim

r v r s 40
obecnou upravou obcanskoprdvni.

Zakonu, které v sob€ obsahuji normy zakladajici vécna bfemena je znacné mnozstvi,
napt. zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetic-
kych odvétvich a o zméné nékterych zakonl (energeticky zakon), zakon ¢. 13/1997 Sb.,
o pozemnich komunikacich nebo zakon ¢. 99/2004 Sb., o rybarstvi. (vSe uvedené ve znéni
pozdéjsich predpist). VétSina z nich vSak nepouziva termin vécné bfemeno, vyjimku tvofi
pouze § 21 odst. 5, zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve znéni pozdé€jsich predpisu,
a § 28d zakona ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahti a vypotradani majetkovych
narokt v druzstvech, ve znéni pozdéjSich predpist, jejichz ustanoveni vyslovné odkazuje

na § 151n a nasl. OZ.

40 Niélez Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005, Sp. zn/Cj.: P1. US 25/04
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Vznik vécného bremene vydrzenim
Vydrzeni je jednim ze specifickych zptuisobt nabyvani vécného prava, pfiCemz jeho pravni

Gpravu obsahuje zejména OZ*'. K nabyti vécného prava vydrzenim dochazi v pripadé, kdy*:

e zpusobilym subjektem je fyzicka nebo pravnicka osoba,
e zpusobilym prfedmétem je véc, ktera mize byt predmétem vlastnického prava,
e jedna se o tzv. opravnénou drzbu, tj. drzitel jedna v dobré vife, Ze mu véc patii®,

e je splnéna vydrzeci doba — 3 roky u véci movité, 10 let u nemovitosti.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze vécné bfemeno lze vydrzenim ziskat tehdy, vykonava-li
subjekt obCanskopravnich vztahti v dobré vife pravo odpovidajici vécnému bfemeni po dobu
presahujici deset let. Nesmi se vSak jednat pouze o takové chovani subjektu, které odpovida
moznému obsahu vécného bifemene — je tfeba, aby byl subjekt presvédCen, ze mu pravo
odpovidajici v€cnému bfemeni skutecné nalezi, napf. uziva-li subjekt pravo odpovidajici

vécnému bifemeni ve vét§im ploSném rozsahu, nez mu podle pravniho titulu piislusi.

1.1.5 Zmény vécnych bremen

Zména subjektu

V prubéhu doby trvani vécného biemene mohou nastat zmény subjektu, a to jak opravnéného,
tak povinného. Nastupujici subjekt mize byt libovolny, spliiuje-li obecné podminky zptsobi-
losti. Z toho vyplyva, ze zménou povinného subjektfu rozumime zménu vlastnika nemovitosti.
Vécné biemeno na nového vlastnika prechazi nezavisle na jeho vali pfimo ze zakona.*
Pti zméné opravnéného subjektu je nutno rozlisit vécna bfemena pusobici in rem a in perso-
nam. V prvnim pripadé je pravo odpovidajici vécnému bfemeni pevné spjato s nemovitosti,
a ke zméné opravnéného subjektu tedy dochazi zménou vlastnika nemovitosti. Naopak vécna

bfemena pusobici in personam jsou spjata s konkrétni osobou, kdy samotné vécné bfemeno

1 Viz § 129 a nasl. zakona &. 40/1964 Sb., obansky zakonik ve znéni pozdgjsich predpist.

2 SPACIL, J. Vécnd biemena v obcanském zdkoniku, 1. vydani, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2006,
s.22-27.

# K tomu viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 7. 2006, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 3048/2005: ,.Podstata

opravnéné drzby smérujici k vydrZeni je v tom, Ze drZitel vykonavda obsah urcitého prava v mylném presvédceni,
Ze je subjektem tohoto prava. K tomu, aby jeho drzba byla opravnéna, nestaci pouhé subjektivni presvédceni, Ze
mu pravo patri; omyl drZitele, ze kterého jeho presvédceni o existenci drZeného prdva vychdzi, musi byt
omluvitelny. Omyl je omluvitelny, jestliZe drZitel pri béZné (normalni) opatrnosti, kterou lze s ohledem na
okolnosti a povahu daného pripadu po kazdém poZadovat, nemél, resp. nemohl mit, po celou vydrZeci dobu
ditvodné pochybnosti o tom, Ze mu véc nebo pravo patvi. “

8§ 151n odst. 2 zikona &. 40/1964 Sb.. ob&ansky zakonik ve znéni pozd&jsich piedpisi: ..Vécna biemena
spojena s vlastnictvim nemovitosti pfechazeji s vlastnictvim véci na nabyvatele.
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zanika na zakladé zaniku této osoby, a lze tedy konstatovat, ze v tomto pripadé neni zména

opravnéného subjektu mozna.

Zména obsahu

Moznosti dispozice s obsahem vécného bfemene vzdy vyplyvaji ze zptusobu jeho vzniku.
Vzniklo-li vécné bifemeno na zakladé pisemné smlouvy, mohou ucastnici tohoto pravniho
vztahu jeho obsah libovolné meénit, neporu$i-li platné pravni normy. Naopak v piipade,
ze vznik vécného biemene nastal ex lege, zmény obsahu nastanou pouze v disledku zmény

ptislusného pravniho predpisu.

Dochazi-li ke zmén€ obsahu vécného bifemene dohodou mezi zplisobilymi subjekty,
je nutno tuto dohodu uzaviit v pisemné formé a zajistit vklad do katastru nemovitosti.
Ke zméné predmétu je opravnén také soud, a to v pripade, ze vznika hruby nepomér mezi
vyhodou opravnéného a vécnym biemenem.*> V tomto pripadé se zapis do katastru nemovi-

tosti provadi zaznamem.

Zména predmétu

Predmét vécnych bfemen délime na pfimy a nepfimy. Zatimco pfimy predmét,
ktery piedstavuje lidské chovani, ménit nelze, zména nepfimého pifedmétu mozna je,
a to v disledku déleni a sluCovani nemovitosti, kdy navic rozliSujeme, jedna-li se o nemovi-

tost zatizenou ¢i opravnénou.

Zmény zatizenych nemovitosti vznikaji zpravidla délenim pozemkd. Vaze-li se vécné

v 7 v 7 v o v 7 4 .
bfemeno k celé plose pozemku, bude se vazat ke viem pozemkim po rozdéleni.* Je-li
pozemek zatizen pouze z Casti, napt. pravem piechodu a prejezdu po vymezené cesté, po

rozdéleni bude vécné bfemeno vaznout pouze na tom pozemku, na kterém se cesta nachazi.

Zmeény opravnénych nemovitosti ptichdzeji v avahu pouze u vécnych biemen
pusobicich in rem. Pak je mozné provadét zmény obdobné jako u nemovitosti zatizenych.
Vécné biemeno se vSak v tomto pfipadé nevaze k casti pozemku, ale je spojeno
s vlastnickym pravem k celé nemovitosti. Pokud dojde k rozdéleni pozemku, bude vécné
bfemeno spojeno s vlastnickym pravem k nové vzniklym pozemkim a mize tak dojit

k rozsifeni okruhu opravnénych osob, které sméji vykonavat pravo odpovidajici vécnému

43§ 151p odst. 3) zakona &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii.
* BRADAC, A. et al. écnd bremena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009,
s. 83.
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bfemeni. Pfi déleni pozemku vSak nesmi vzniknout hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a

, v, o v 47
vyhodou opravnéného, nebot’ by hrozilo jeho zruSeni soudem.

1.1.6 Zanik vécnych bremen

Box 3: Zanik vécnych bremen®®

§ 151p

(1) Vécna brremena zanikaji rozhodnutim prislu§ného organu nebo ze zakona.
K zaniku prava odpovidajiciho vécnému bremeni smlouvou je nutny vklad do
katastru nemovitosti.

(2) Vécné brremeno zanikne, nastanou-li takové trvalé zmeny, Ze véc jiz

nemtuZe slouZit potfebam opravnéné osoby nebo prospésnéjsSimu uZivani jeji
nemovitosti; pfechodnou nemoZnosti vykonu préava vécné bremeno nezanika.

(3) Vznikne-li zménou poméru hruby nepomér mezi vécnym bremenem a
vyhodou opravnéného, miiZe soud rozhodnout, Ze se vécné bremeno za
primérenou nahradu omezuje nebo zrusuje. Nelze-li pro zménu pomeérti
spravedlivé trvat na vécném plnéni, miZe soud rozhodnout, aby se namisto
vécného pilnéni poskytovalo penézité pinéni.

(4) Patri-li pravo odpovidajici vécnému bremeni urcité osobég, vécné bremeno
zanikne nejpozdeji jeji smrti nebo zanikem. Vécna bfemena zrizena v
souvislosti s provozem podniku prechazeji pri jeho prevodu ¢i prechodu na
nabyvatele podniku. To plati i v pfipadé prevodu nebo prechodu takové casti
podniku, ktera mdZe byt provozovéana jako samostatny podnik.

Zanikem vécného brfemene dochazi k obnové vlastnického prava povinného subjektu
do jeho ptuvodniho rozsahu. Podobné jako u zmén vécnych bifemen je zpusob jejich zaniku
do znatné miry limitovan zptusobem vzniku. Napfiklad u vécnych bfemen vzniklych
ze zakona nemuze dojit k zaniku smlouvou. OZ v § 151p vyslovné uvadi nékteré mozné
formy zaniku vécnych bfemen, uplatni se vSak i obecna uprava zaniku pravnich vztaht.
Z § 151p a z obecné pravni upravy, ktera se uplatni u veskerych prav a povinnosti, vyplyva,

ze vécné biemeno zanika neékterym z nasledujicich zptsobu:

1. ze zékona,
a. nastoupenim trvalych zmén,
b. smrti nebo zdnikem opravnéného,

soudni drazbou,

e

d. zpenézenim majetkové podstaty,

4T Tamtéz, s. 83 — 84.
8 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdgjsich predpisi. § 151p
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rozhodnutim pfislu§ného orgéanu,

dohodou,

splynutim,

uplynutim doby,

S U A W N

splnénim rozvazujici podminky.

Zanik vécného bremene ze zdkona

Vécné bfemeno zanika v navaznosti na prislusnou pravni normu a jednani ucastnika dotcené-

ho pravniho vztahu neni rozhodujici. Ucastnici maji v pochybnostech moznost podani

urcovaci zaloby pfislusSnému soudu. Zanik vécnych bfemen ze zdkona je mozno rozdélit do

Ctyt pripada:

e Prvnim je pfipad konkretizovany piimo v § 151p, odst. 2 OZ, ktery uvazuje nastoupe-

ni takovych trvalych zmén, ze véc jiz nemize slouzit potfebam opravnéné osoby
nebo prospésnéjSimu uzivani jeji nemovitosti v pripadé, Ze jeho vykon je nadale pro
trvalé zmény (faktické nebo pravni) nemozny. Je-li vykon sice mozny ale neucelny,
vécné bifemeno ze zakona nezanika avSak soud jej na navrh a za nahradu muaze zrusit

. 4
nebo omezit.*’

V druhém ptipadé, ktery se zaklada na § 151p, odst. 4 OZ, se jedna o smrt nebo zdnik
opravnéného. Tato pravni udalost vSak zpusobuje nasledky pouze u vécnych biemen
pusobicich in presonam. Zpusob zaniku vyplyva ze samotné podstaty tohoto druhu
vécnych bfemen, u nichz je pravo vazano na urcitou osobu. Smrt nebo zanik osoby
povinné nemaji z hlediska zaniku vécnych bfemen zadnou pravni relevanci, stejné

jako smrt nebo zanik zpusobilych subjektti vécnych bfemen pasobicich in rem.

Soudni drazbow’® zanika vécné bfemeno vaznouci na nemovitost, ktera byla predmé-
tem soudni exekuce, a to dnem pravni moci rozvrhového usneseni. Zaroveni jsou vSak
ptipustény dvé vyjimky, a to v pfipade, kdy bylo na zakladé znaleckého posudku
urceno soudem, ze vécné bfemeno nezanika a v pfipad¢, ze byla za vécné biemeno po-

skytnuta vydraziteli nahrada.

¥ SPACIL, J. Vécnd bremena v obcanském zdkoniku, 1. vydani, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2006,

s. 52.

%% Na zakladé ustanoveni § 337h, odst. 2) zakona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni tad, ve znéni pozdgjsich
piedpisu.
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o Vécna biemena rovnéz zanikaji zpenézenim majetkové podstaty’'. Jedna se viak pouze
o0 tzv. vécna bfemena neucinna. Neucinnym se vécné bfemeno stane prohlasenim kon-
kurzu v insolvencnim fizeni, zatézuje-li majetkovou podstatu, ktera vznikla
za napadné nevyhodnych podminek poté, co nastaly ucinky spojené se zahajenim

insolven¢niho fizeni.

Zanik vécného bremene rozhodnutim prislus§ného orgdnu

Ke zruseni vécného bfemene jsou opravnény tii druhy statnich organt — soud, vyvlastiovaci
ufad a pozemkovy ufad. Vécné biemeno zanikd dnem nabyti pravni moci rozhodnuti téchto
organd.

Prvnim organem, opravnénym zrusit vécné biemeno rozhodnutim je soud. Predevs§im
je tfeba uvést, ze lze-1i vécné bifemeno zfidit smlouvou, Ize je ziidit také soudnim smirem,
a to 1 kdyby je soud nebyl opravnén zfidit rozhodnutim ve véci samé. Soud muze vécné
bfemeno ziidit pfi vyporadani podilového neopravnéné stavby (§ 135¢ odst. 3 OZ), pfi zruSeni
a vyporadani spoluvlastnictvi rozdélenim véci (§ 142 odst. 3 OZ) a pro zfizeni tzv. nezbytné
cesty (§ 1510 odst. 2 OZ). V jinych piipadech, nez které jsou upraveny v zakon€, nemuze
soud svym rozsudkem zfidit vécné bifemeno, a to ani tehdy, kdyby se z okolnosti ptipadu
jevilo zfizeni vécného bfemene nutnym vychodiskem k jeho feSeni. Vécné bfemeno vznika
nabytim pravni moci rozhodnuti o jeho zfizeni, do katastru nemovitosti se zapisuje zdzna-

, , roxe 2
mem, ktery ma pouze deklaratorni uinky.’

Vyvlastiiovact urad je opravnén odejmout nebo omezit rozhodnutim pravo odpovidaji-

ci vécnému bfemeni pii naplnéni podminek, vyplyvajicich ze zdkona o vyvlastnéni.

Poslednim organem, na zaklad€ jehoz rozhodnuti zanika vécné bfemeno, je pozemkovy
urad, ktery takto rozhodne na zakladé § 9 a § 19 zakona ¢. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnic-
kych vztaht k pidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, a dale

také na zéklad€ § 11 zakona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych

uradech, ve znéni pozd¢jsich predpisu.

! Na zakladé ust. § 282 odst. 1) zdkona &. 181/2006 Sb.. o upadku a zpiisobech jeho feseni (insolvenéni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpisu.

2 SPACIL, J.: Vécnd biemena v obcanském zdkoniku, 1. vydani, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2006,
s. 28-29.
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Zanik vécného bremene dohodou

Primarné je tento zplsob zaniku relevantni pro vécna bfemena, vznikla na zakladé smlouvy.
Neni vsSak vylouceno, aby dohodou zanikala i1 jinak zfizend vécna bfemena s vyjimkou
zakonnych vécnych bfemen. Vzdy plati, ze pokud povinny a opravnény dohodu uzaviou,
musi mit pisemnou podobu pod sankci absolutni neplatnosti. Vznika tak smlouva o zaniku
(zru$eni) vécného biemene, ktera je povazovana za specificky druh dissoluce dle § 574 0Z.>
Smlouva o zaniku vécného bfemene musi obsahovat obdobné nalezitosti jako smlouva
o zfizeni vécného bifemene. Jak uvadi v § 151p, odst. 1 OZ, k zaniku prava odpovidajiciho

vécnému biemeni smlouvou je nutny vklad do katastru nemovitosti.

Zanik vécného bremene splynutim

Podstatou splynuti jako divodu pro zanik vécného bfemene je slouceni povinného a opravné-
ného subjektu. Splynuti jako jeden ze zpusobd zaniku zavazkovych prav a povinnosti
upravuje OZ nasledovné: ,,Jestlize splyne jakymkoli zpiisobem prdvo s povinnosti (zavazkem)

. , . . , . . , ;e .. 54
v jedné osobé, zanikne prdvo i povinnost (zavazek), nestanovi-li zdakon jinak.

Otazkou vsak je, zda je v pripadé vécného bfemene takovyto zanik definitivni, nebot’
vécné bremeno ve smyslu § 2 zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpisti zanika dnem vkladu do katastru nemovitosti.
Nepoda-li tedy povinny a opravnény, v tomto ptipadé spojen v jednu osobu, navrh na vymaz
prava odpovidajici vécnému biemeni, trva toto pravo i nadale, a pii zméné vlastnika zatizené

& opravnéné nemovitosti dale pokraduje ve standardnim rezimu.”

Zanik vécného bremene uplynutim doby
Zanik vécného bremene uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, OZ vyslovné neupravuje,
to vSak neznamena, Ze je tento zpusob zaniku vécného bfemene nepfipustny. Vzdy je vSak

nutny vklad do katastru nemovitosti.*®

Zanik vécného bremene splnénim rozvazujici podminky
Zanik vécného bfemene splnénim rozvazujici podminky neni ¢astym jevem, nebot se tyka
pouze vécnych bifemen spojenych s rozvazovaci podminkou, kterd sama o sob¢€ nejsou v praxi

bézna. Charakter takovych vécnych bfemen se velmi blizi vécnych bfemenim ziizenych

> FIALA, J. et al.: Obéanské pravo hmotné. 3 vydani opravené a doplnéné. Brno: Nakladatelstvi DopIngk, 2002,
s. 170.

>* Zakon ¢&. 40/1964 Sb., obtansky zakonik ve znéni pozdg&jsich predpist. § 584

%% Vice k dané problematice SPACIL, J.: écnd bifemena v obcanském zdkoniku, 1. vydani, Praha: Nakladatelstvi
C. H. Bec}(, 2006, s. 57-59. y )

°% Nilez Ustavniho soudu ze dne 13. 10. 2004, Sp. zn/Cj.: IIL. US 104/04
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na dobu uréitou, nezanikaji v§ak uplynutim lhity ale nastanim urcité, piesné specifikované
pravni skutecnosti, ktera je oznaCena za rozvazovaci podminku. Jejim splnénim dochazi
automaticky k zaniku vécného biemene. Bradd¢ oznacCuje tento typ veécnych biemen
za vhodnéjsi nez vécné bifemeno zfizené na dobu urcitou, nebot rozvazujici podminka 1épe

vyjadfuje dobu jeho potiebnosti v budoucnu.”’

1.1.7 Promliceni

Prestoze je promlceni vécnych bfemen Casto zmifiovano v souvislosti s jejich zanikem, jedna
se o kategorii samostatnou, a to ztoho divodu, ze proml¢enim vécné bifemeno nezanika,
pouze je pravo jemu odpovidajici oslabeno™®, tedy se stava nevynutitelnym, a nelze mu
poskytnout soudni ochranu. Pravo odpovidajici vécnému biemeni se promlci, neni-li po dobu
deseti let vykonavano®. Proml&eci doba zagina bézet den poté, co bylo pravo naposled

vykonano. Zde se situace rizni v zavislosti na pfimém predmétu vécného bfemene:

e V piipadé vécnych bfemen spocivajicich v povinnosti néco konat tato lhita pocina
bézet dnem, kdy povinny nekonal, a¢ byl k tomu povinen. Stejné tak, jde-1i o povin-
nost opakovanou k ur¢itému datu. Spociva-li povinnost v udrzovani urcitého stavu,
pocita promlceci doba bézet dnem, kdy skuteCny stav odporoval stavu pozadované-

mu.*

e U povinnosti néeho se zdrzet promlCeci doba zacina bézet dnem, kdy povinny tuto
povinnost prestal respektovat (napf. zvysil stavbu a tak odnal opravnénému vyhlidku,

v, v v ’ ~ 1
zajisténou vécnym biemenem).®

e Spociva-li vécné bfemeno v povinnosti vlastnika néco trpét, je timto dnem den, kdy
povinny prestal chovani opravnéného trpét (zahradil cestu, vykazal opravnéného
z bytu a ten se podrobil, apod.)®>. Nemusi se viak nutné jednat o zasah znemozfujici
vykon prava ze strany povinného, muize jit o neCinnost obou stran. V takovém pripade
musi opravnény své pravo vykonat a prerusit tim promlceci lhitu, nechce-li, aby bylo

vécné bifemeno promlceno.

7 BRADAC, A. ct al. Vécnd biemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009,
s. 93-94

% A contrario prekluze (§ 583 Ob&anského zakoniku), jejimz nasledkem zanik prava jeho neuplatnénim.

%% Na zakladé § 109 zakona &. 40/1964 Sb.. obansky zakonik ve znéni pozdgjsich predpist.

% SPACIL, J. Vécnd biemena v obcanském zdkonilu, 1. vydani, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2006, s. 62.

o' Tamtéz.

52 Tamtéz.
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1.1.8 Evidence vécnych bremen

Vécna biemena jsou evidovana v Katastru nemovitosti Ceské republiky, ktery byl ziizen
katastralnim zakonem. Predstavuje soubor udaji technického charakteru, tj. idaji o nemovi-
tostech v CR, zahrnujici jejich soupis, popis, geometrické a polohové uréeni, ale také jiz vyse

zminéné udaje pravniho charakteru.

K nemovitostem, evidovanym v katastru nemovitosti, se zapisuje vlastnické pravo,
zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni a predkupni pravo s ucinky vécného

prava, piiGemz zapisem se rozumi vklad, zaznam, poznamka nebo jejich vymaz.®®

e Vklad — slouzi pro zapis vlastnického prava, zastavniho prava, prava odpovidajici
vécnému bremeni a predkupniho prava s u€inky vécného prava. Vklad lze provést jen

, v I ’ 1.7 i 4 ,
na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho ufadu.®* Vklad a vymaz formou

vkladu je provadén u vécnych bfemen vznikajicich a zanikajicich smluvné.

e Zdznam - zapisuji se stejnd prava jako u vkladu, v tomto pfipadé€ je vSak podminkou
jejich vznik zména nebo zanik ze zakona rozhodnutim statniho organu a jinych listin,
které podle zvlastnich predpisi potvrzuji nebo osvédCuji pravni vztahy. Pro vécna
bfemena prichazi tento zpusob zapisu v pripadé jejich vzniku na zakladé zavéti,
na zaklad¢é schvalené dohody dédict, ze zakona, rozhodnutim pfislusného organu,
na zakladé soudniho smiru a vydfenim. Vymaz formou zdznamu je pak proveden
pfi zaniku vécného bfemene uplynutim doby, zanikem opravnéné osoby, ze zakona,

rozhodnutim pfislusného organu a splynutim.

e Pozndmka - katastralni ufad zapise poznamku na zéklad€ doruceného rozhodnuti nebo
oznameni soudu, spravce dané ¢i k dolozenému navrhu toho, v jehoz prospéch ma byt
poznamka zapsana, popiipadé na zakladé¢ podaného zalobniho navrhu, kterym se
navrhovatel domaha vydani soudniho rozhodnuti, tykajiciho se nemovitosti evidova-
nych v katastru nemovitosti.®> Zapis a vymaz formou poznamky se u vécnych biemen

nepouziva.

Udaje, které jsou predmétem zapisu do katastru nemovitosti, stanovi provadéci vy-

hlaska ¢. 26/2007, kterou se provadi zakon €. 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych

6§ 1 zdkona & 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdgjsich predpisu

 § 2 zakona ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdgjsich predpisu.

63 Kuba, Bohumil. Katastr nemovitosti. Obchodni prdavo. 1998, €. 4, s. 11.
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vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdé€jSich predpist, a zakon ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve zn&ni pozdgjsich piedpist,

(katastralni vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpisti v § 11, odst. 3 nasledujicim zpiisobem:

,U prava odpovidajictho vécnému bremeni se eviduje obsah prdva jeho strucnym
popisem, tudaje o nemovitosti zatizené vécmym bremenem, udaje o povinném z vécného
bremene v pripadeé, kdy se vécné bremeno vztahuje pouze ke spoluviastnickému podilu
na nemovitosti, tidaje o nemovitosti oprdvnéného z tohoto prdva, popripadeé udaje o opravné-
né osobé, je-li vécné bremeno ziizeno ve prospéch osoby, a pokud bylo vécné biemeno
sjedndano na omezenou dobu, téz doba, na kterou bylo vécné bremeno sjedndano. Prdavo
odpovidajici vécnému bremeni ve prospéch viastnika nemovitosti se v katastru eviduje jak
u nemovitosti opravnéného z vécného biemene, tak u nemovitosti zatizené vécnym bremenem.
Opravnéni z vécného bremene pro osobu se eviduje pouze u nemovitosti povinného. Prdvo
odpovidajici vécnému bremeni ve prospéch vlastnika nemovitosti, kterd neni predmétem

. oy . . . . . ’ 66
evidovani v katastru, se eviduje pouze u nemovitosti povinného. ‘

Podkladem pro zépis vzniku, zmény nebo zaniku vécného biemene do katastru nemo-
vitosti bude vzdy v prvni fadé listina, na jejimz zakladé vécné bfemeno vznika ¢i zanika.
V ptipadé vkladu se bude jednat o smlouvu, v pfipadé zaznamu o pravomocné rozhodnuti
nebo usneseni soudu Ci pfislusného organu statni spravy, umrtniho listu nebo vypisem
z obchodniho rejstiiku. Nestanovi-li pravni predpis, jaka listina ma byt piilohou pro ohlaSeni
zaznamu, a ohlasovatel nemtze dolozit nabyti prava jinak, lze provést zapis na zakladé
souhlasného prohlaseni povinné a opravnéné osoby v pfipadé vzniku vécného biemene
a potvrzeni o zaniku vydané povinou a opravnénou osobou v piipadé zaniku vécného
bfemene. Pokud je pravo odpovidajici vécnému biemeni zfizovano k ¢asti pozemku, musi byt

vzdy piedlozen geometricky plan, ktery rozsah prava graficky znazornuje.

1.1.9 Vécnd bremena jako predmét transferové dané

Pod pojmem transferova dain je zahrnuta dani dédicka, darovaci a dafl z pfevodu nemovitosti.
Transferové dané patfi spolu s dani z nemovitosti a dani silni¢ni do skupiny dani majetkovych
a postihuji transakce spojené se zménou vlastnika majetku. Z hlediska prava hmotného

upravuje transferové dané zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani

% Vyhlagka &. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, ve znéni pozdgjsich piedpisi, a zakon ¢ 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich piedpisu, (katastralni vyhlaska), § 11.
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z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdé€jSich predpisi (dale jen ,zakon o transferovych
danich®). Po strance procesni je pak relevantni uprava zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy tad,
ve znéni pozdejsich predpisu.

Tato kapitola je vénovana pouze transferovym danim a to ztoho divodu, ze jen
v téchto pfipadech se vécné biemeno stava pfedmétem dané. Urcité dafiové dopady vécnych
bfemen existuji i u dané z ptidané hodnoty ¢i dané€ z pfijmu, vzhledem k rozsahu a cilim této

préace zde vSak nebudou blize rozebirany.

Dan dédickad

Poplamikem této dané je dédic, ktery nabyl dédictvi nebo jeho Cast ze zavéti, ze zdkona nebo
z obou téchto pravnich divodu, a to na zakladé pravomocného rozhodnuti pfislusného organu,
kterym bylo fizeni o dé&dictvi skongeno. ®' Predmétem dané je nabyti majetku d&dénim.
Majetkem oznacuje zédkonodarce movity a nemovity majetek ve smyslu legislativni zkratky,
blize vymezené v § 3, odst. 1 zadkona o transferovych danich. Zdkladem dané je cena majetku
nabytého jednotlivym dédicem sniZena o vymezené polozky.®® Cena majetku je zavazné
urcena v dédickém fizeni a neni tedy pfedmétem dalSiho zkoumani ze strany spravce dane.
V ptipadé vécného bifemene plati, ze dédic se stava poplatnikem dédické dané ve chvili, kdy
vznikne podle pravomocného rozhodnuti soudu opravnéni z vécného biemene. Poté je dédic
zatazen do jedné ze skupin, vyjadiujicich jeho vztah ziastaviteli. Vysledek ma zna¢ny dopad
na vyslednou danovou povinnost, nebot’ pro kazdou ze tfi skupin je sazba dané odlisna.
Sazba dané sestava z fixni sazby, kterad se v zavislosti na vysi daiiového zakladu progresivné
zvySuje a sazby vyjadiené procentualné, kdy tato postihuje pouze tu cast zdkladu dang,
presahujici stanovenou hodnotu a s¢itd se se sazbou fixni. VySe sazby dané se u jednotlivych
skupin markantné li§i. Pro predstavu lze velmi zjednodusene uvést, ze nejvyssi mozna sazba

dané v L. skuping ¢ini 5 %, zatimco u III. skupiny 40 %.
Dan darovaci

Poplamikem této dané je nabyvatel, az na vyjimky, spojené s darovanim do ciziny, kdy je
poplatnikem vzdy darce. Pokud neni nabyvatel poplatnikem, stava se rucitelem. Predmétem

dané je bezuplatné nabyti majetku na zakladé zdkonem blize nespecifikovaného pravniho

67 Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich
predpist, § 2.
%8 Viz zdkon &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve zné€ni pozd&jsich
predpist, § 4.
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ukonu. Majetkem se zde rozumi véc movita, véc nemovita a jiny majetkovy prospéch. Pravo
odpovidajici vécnému bfemeni by bylo mozné zaradit do kategorie jiného majetkového
prospéchu, zakon o transferovych danich vSak presto vyvraci jakékoliv pochybnosti konstato-
vanim, ze pravo odpovidajici vécnému bfemeni je predmétem dané, bylo-li bezuplatné
ziizeno. Zdkladem dané je cena majetku, opét snizend o zadkonem taxativné vymezené
polozky. Ve srovnani s dani dédickou se vSak lisi zptisob stanoveni ceny vécnych bfemen.
Zakon o transferovych danich odkazuje v § 16 na zvlastni pravni predpis, kterym je zakon
o ocenovani majetku. Totozné jako u dan¢ dédické nasleduje zatazeni poplatnika do pfislusné
skupiny. Déje se tak na zakladé shodného ustanoveni zakona o transferovych danich
jako v minulém pripadé, kategorie vztahti nabyvatele a darce budou tedy shodné, stejné

jako dariova sazba.
Dari z prevodu nemovitosti

Poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti je opravnény z vécného biemene. Predmétem dané
z pfevodu nemovitosti je bezuplatné zfizeni vécného biemene pii nabyti nemovitosti darova-
nim. Zakonodarce chtél timto postihnout pfipady, kdy je vécné biemeno zfizovano
obdarovanym (a souCasné¢ povinnym) ve prospéch darce (a soucasné opravnéného).
Je-li vécné bifemeno nebo jiné plnéni obdobné vécnému biemeni sjednano zaroven pfi
darovani nemovitosti, povazuje se za protiplnéni ve prospéch darct jako prevodcti nemovitos-
ti a jeho cena je odpogitatelnou polozkou od zékladu dan& darovaci z darované nemovitosti.*
Zakladem dané je cena beziplatné ziizeného vécného bifemene. Zde zakon o transferovych
danich v § 16 opét odkazuje na platné znéni zdkona o oceinovani majetku. Sazba dané
je linearni procentni a Cini 3% ze zékladu dan¢. U dan€ z pfevodu nemovitosti, na rozdil
od predchazejicich dvou transferovych dani, tedy neni rozhodujici pribuzensky vztah €i jiny

obdobny pomér mezi ucastniky.

% N zakladg § 7 odst. 1 pism.a) zdkona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpisi.
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1.2 OCENOVANI VECNYCH BREMEN

1.2.1 Cena a hodnota pri ocenovdni vécnych bremen

Cena
Cena je zakonem definovana jako penézni Castka sjednand pii nakupu a prodeji zbozi nebo
vytvofena pro ocefiovani zbozi, dal§iho majetku a majetkovych prav k jinym G&elim.”
Z ekonomického hlediska je bodem, ve kterém se protind kfivka dodavky a nabidky, tedy
bodem rovnovahy. Z hlediska oceriovani se vSak nemusi jednat o cenu skutecné zaplacenou,
ale i o cenu pozadovanou nebo nabizenou, aniz by doslo kjeji realizaci na trhu.”’
V hospodaiském provozu existuji desitky druhti cen, zde budou definovany tfi, které byvaji
nej¢astéji zminovany a pouzivany pii oceflovani vécnych biemen.
e (Cena smluvni. Cena smluvni je ve vétSin€ piipada (s vyjimkou cen regulovanych)
v kategorii cen volnych. Jinymi slovy: pokud neni cena pfedmétu smlouvy regulovana
obecné zavaznym pravnim piedpisem, zavisi jeji vySe jen na dohodé ucastniki.
Je vSak tfeba mit pfi sjednavani ceny na zfeteli, aby vykon prav a povinnosti vyplyva-

jicich z ob&anskopravnich vztaht nebyl v rozporu s dobrymi mravy.’?

e (ena obvykla. Obvyklou cenou se rozumi takova cena, ktera by byla dosazena
pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.”

Tato cena byva oznaCovana rovnéz jako cena obecna Ci trzni.

v

o Cena zjisténa (cena administrativni). Dle § 1, odst. 2 zakona ¢. 526/1990 Sb.,,
o cenach, ve znéni pozd¢jsich predpist, jde o cenu zjisténou podle zakona o oceriovani
majetku. Dle tohoto zédkona se ocetiuje majetek a sluzby vzdy, nafizuje-li to ustanove-
ni piislu§ného pravniho predpisu’, ktery zpravidla pouziva formulaci ,,cena zjisténa

podle zvlastniho pravniho predpisu®.

70 Zakon €. 526/1990 Sb.. o cenach, ve znéni pozdgjsich predpisi. § 1.

" Blize viz Pelc, Vladimir. Oceniovani. Dariovy a iicetni poradce. 1995, €. 9, s. 17,

7> Nesnidal, Jiii. Sjednavani ceny — smluvni cena. Ekonom. 1997, &. 29, s. 49.

73 zakon ¢&. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdgjsich predpisi. § 2
odst. 1.

™ Napt. zdkon o transferové dani, vyvlastiiovaci zakon, zdkon o spravnich poplatcich atd.
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Hodnota

Hodnota je odhadem vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit na strané jedné
a prodavajicim a kupujicim na stran€¢ druhé. Odhad hodnoty se provadi k datu ocenéni dle
uzitku vlastnika ze zbozi nebo sluzby. Kromé nize uvedené vynosové hodnoty byva casto
uzivana napf. vécna hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota atd., je tedy vzdy nutné pfi
ocenéni jasné specifikovat, jaka hodnota je stanovovana, nebot pfi urCovani kazdé

z vyjmenovanych hodnot se uplatni jina metodika a vysledky se tedy mohou zna&né ligit.”

o Vynosovd hodnota’. Vynosova hodnota vychazi z vypoétu &isté soudasné hodnoty
majetku, tedy souctu diskontovanych budoucich pfijma, které z néj plynou. Konkrétné
u nemovitosti byva uvazovan piijem z ro¢niho najmu, ocisténého o naklady na provoz
vCetné odpist. Pro platnost vysledku je vSak vzdy tieba spravné predikovat inflaci

a vyvoj cen na trhu.

e Veécna hodnota. Vécna hodnota, oznaCovana také jako Casova cena je reprodukéni
cena véci, snizend o priméfené opotiebeni a pripadné o naklady na opravu zavad, které
znemoziuji jeji okamzité uzivani. Z vécné hodnoty vychazi tzv. ,,cena zjisténd nakla-
dovym zpusobem “, ktera vyjadiuje naklady nebo soubor nakladu, které by bylo nutno

v N7 ’ s s s v v 77
vynalozit k pofizeni stejné véci v misté a Case ocenéni.

1.2.2 Vécna bremena z hlediska doby trvani

na urcitou
dobu

na dobu na neurcitou

. s omezenou dobu
Vécna bremena

z hlediska
ocenéni . na zbyvajici
,[E‘;Zg?' dobu Zivota
y urcité osoby

Obrazek 3: Rozdéleni vécnych bremen pro ucely oceiiovani

 BRADAC A. at al. Teorie ocernovani nemovitosti. VIIL piepracované vydani. Brmo: Akademické nakladatel-
stvi CERM, s.r.0., 2004, s. 47.

7 Tamtéz, s. 51-52.
" Tamtéz, s. 51.
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Na obrazku je naznaCeno déleni vécnych bifemen z hlediska doby trvani, které je pro ucely
ocenovani ¢asto vyuzivano. Vécné bremeno ma charakter pravni zavady a zpravidla snizuje
hodnotu nemovitosti, na kterou je vazano. Délka jeho trvani je tedy rozhodujici pro vycisleni
jeho hodnoty v konkrétnim piipadé. Urcité problémy by pii ocefiovani mohlo z tohoto
hlediska pusobit vécné bifemeno ziizené na dobu omezenou, avSak neurCitou, kdy je jeho
zanik spojen se splnénim rozvazujici podminky. V takovém ptipade bude pfi odhadu obvyklé
ceny zalezet na Uivaze znalce, ktery by mél stanovit dobu, ve které s nejvétsi pravdépodobnos-

ti ke splnéni podminky dojde.

Pro tucely stanoveni administrativni ceny je zakonem o ocefiovani majetku rovnéz
zohlednéna délka trvani vécného bfemene, piestoze ponékud zjednodusSené. Uzitek ve vysi
obvyklé ceny se nasobi po€tem let trvani vécného biemene, nejvice vSak péti. Z toho vyplyva,
ze prfi stanoveni administrativni ceny v zasadé nehraje roli, je-li vécné bifemeno zfizeno
navzdy nebo na dobu urCitou. Specifickym pfipadem je pouze vécné bfemeno ziizené

na zbyvajici dobu zivota opravnéné osoby, kdy se rocni uzitek nasobi deseti.

Obdobnym, avSak podrobnéjsim zpisobem jako v zakon€ o ocenovani majetku byla
tato problematika v souvislosti s ocenénim nemovitosti, na niz vazne vécné biemeno feSena

prvorepublikovym odhadnim fadem v § 24 odst. 5 nasledovné:

,Aby byla zjisténa hodnota, jakou md nemovitost, kdyz budou zachovdna vaznouci
na ni bremena, bud’ zmenSeni vytézku z toho vyplyvajici odecteno od rocniho vytézku, ma-li
plnéni nebo trpéni trvati navzdy; jestlize jest plnéni nebo trpéni to omezeno a) na urcity pocet
let, nebo b) na dozivoti oprdavnéné osoby, bud kapitalisovano v pripadé a) podle poctu jesté
zbyvajicich let (nikdy viak podle doby delsi nez 20leté), v pripadé b) pak podle doby 10leté,
a kapital bud odecten od hodnoty nemovitosti vysetrené bez ohledu na zjisténda bremena. Pri
odhadech podle prodejni hodnoty bud odectena od této hodnoty hodnota bremene navidy

o . Ny ey g T8
trvajiciho 20ndsobnou cdstkou toho, oc rocni vytézek jest zmensen.

M

" Vladni natizeni ¢&. 100/1933 Sb.. kterym se vydavaji piedpisy o odhadu nemovitosti v fizeni exekuénim
(odhadni tad), ve znéni pozd&jsich predpisi. § 25 odst. 5.
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1.2.3 Hodnota vécného bremene

Rozsah opravnéni pred vznikem vécného bfemene

Osoba A Osoba B

Rozsah opravnéni s vécnym bremenem

Vécné

e Osoba B: povinna

Osoba A: opravnéna

Obrazek 4: Rozsah opravnéni pred a po ziizeni vécného bremene

Se vznikem v&cného bfemene jako pravni zavady vaznouci na nemovitosti je vzdy spojeno
omezeni vlastnického prava majitele zatizené nemovitosti a zarovenn vznik uzitku toho,
v jehoz prospéch je vécné bfemeno ziizeno. Ztéto souvislosti je odvozen cely princip
ocefiovani vécnych bremen. Ukolem znalce je pii jakékoliv zvolené metodé ocenéni stanovit
penézni vycisleni rozsahu, ve kterém vécné bfemeno zasahuje do vlastnického prava povin-

ného, tedy hodnotu vécného bifemene, resp. hodnotu prava odpovidajici vécnému bremeni.

Hodnota prava odpovidajici vécnému bfemeni bude stanovena odlisné v zavislosti
na ucelu jeho ocenéni a rovnéz jsou zde patrny drobné odchylky v terminologii. Pfi zpracova-
ni ocenéni pro ucely dafové a pro potieby statnich organu a instituci, které se odvolavaji
na ocenéni dle zvlastniho pfedpisu, se jedna o cenu prdva odpovidajiciho vécnému bremeni,

tedy o zjisténou cenu podle § 18 zakona o oceriovani majetku.

Pii stanoveni obvyklé hodnoty vécného biemene hovoiime o hodnoté ndhrady
za zrizeni prava odpovidajictho vécnému bremeni. Jednd se o cenu, za kterou je mozné
realizovat nahradu mezi subjekty za vzniklou Ujmu na vlastnickych pravech. Metodika pro
zpusob vypoctu této nahrady neni zavazné stanovena, zpravidla je urCena propoctem
na zakladé vynosovych metod nebo zptisobem nakladovym.” Vystupem pak musi byt takova

vySe uplaty, aby kompenzovala ijmu povinného a zaroveri vyjadiovala uzitek opravnéného.

7 Svancarova, Sarka, Héba, Jaroslav. Vécna biemena a nahrady za n¢ z pohledu ocenovatele. Prdavni rddce.
[citovano dne 28. 3. 2011]. Dostupné z http://www.pravniradce.ihned.cz
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1.2.4 Hodnota nemovitosti s vdznoucim vécnym bremenem

Co se ty¢e metodiky pro stanoveni hodnoty nemovitosti s vaznoucim vécnym bfemenem,
byvé v odborné literature odkazovano odhadni fad z roku 1933, dal§i doporucovany postup je
znazornén na obrazku nize. V praxi lze vSak pouze v ojedinélych ptipadech volit mezi
jednotlivymi variantami, tedy mezi odecitanim hodnoty vécného biemene a hodnoty nahrady
za jeho zruSeni. Existuji totiz vécna bfemena, ktera zrusit nelze nebo vécnd bifemena, jejiz
hodnota presahuje obvyklou cenu nemovitosti a vysledek by tedy byl zaporny, coz je z logiky
veci nepfipustné, ledaze by vyplynulo, Ze je nemovitost s vaznoucim vécnym biemenem
neprodejna. Pfi stanoveni ceny veécného bfemene znalcem je pak vzdy dulezité vybrany
zpusob ocenéni fadné€ odivodnit a popsat, jakym zpiisobem ovliviiuje vlastnosti a obchodova-

telnost nemovitosti.>’

hodnota

vécného
bremene

SIEEN] hodnota
obvyklé ceny nemovitosti
nemovitosti S vaznoucim
bez vécného vécnym

bfemene bfemenem

hodnota
nahrady za

zruseni
vécného
bremene

, . , T L 81
Obrazek 5: Zpiisob stanoveni hodnoty nemovitosti s vdznoucim vécnym bremenem

Vazne-li na nemovitosti vice vécnych bfemen, oceni se kazdé samostatné, kapitalizuje
se a poté jsou vysledné hodnoty vSech vécnych bfemen, poptipadé hodnoty nahrad na jejich
zrueni od obvyklé ceny nemovitosti odeCteny.

Pti stanoveni administrativni ceny upravuje postup vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provede-

ni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych

zakonu, ve znéni pozdéjSich predpist, (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpist

% BRADAC, A. et al.: Vécnd biemena od A do 7, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009,
s. 169 - 170.
81 Tamtéz.
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(dale jen ,ocenovaci vyhlaska) v § 48. Stanovi, ze od zji§téné ceny nemovitosti ma byt

odectena zjisténa cena vécného biemene.

1.3 POSTUPY PRI OCENENI VECNEHO BREMENE

1.3.1 Stanovent vyse rocniho uZitku

Presné stanoveni ro¢niho uzitku je klicovym bodem pfi oceniovani vécnych bfemen obvyklou
1 administrativni cenou. Charakter vypoctu ro¢niho uzitku je vzdy odlisny, nebot’ je odvozen
z charakteru vécného bfemene, resp. vyhody (uzitku), kterou vécné biemeno pfinasi opravneé-
nému. Prevedenim této vyhody na penézni Castku plynouci rocné opravnénému dostavame
ro¢ni uzitek z vécného biemene. Pfi vypoctu je tfeba klast diraz, aby hodnotu ro¢niho uzitku
tvofil pouze pfinos, ktery opravnénému vyplyva pfimo v souvislosti s vécnym bfemenem.
Nelze do ni tedy zapocitavat napi. uzitek, ktery plyne opravnénému diky navic vlozenym
financnim prostfedkiim — napf. pfi vécném bfemeni prava uzivani skladovych prostor
uvazujeme usetfeny najem, nikoliv vynosy, které plynou opravnénému z jeho podnikatelské

¢innosti, kterou diky skladovacim prostoram mize provozovat

Prestoze z divodu rozmanitosti prav odpovidajicim vécnym bfemenim neni mozné
navrhnout obecny postup pro stanoveni vyse ro¢niho uzitku, zjednoduSené Ize konstatovat,
ze ve vetsine pripadd je mozné ro¢ni uzitek z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbé,
bytu ¢i nebytovému prostoru odvodit z vySe rocniho najemného za jejich uzivani. Takto
stanoveny ro¢ni uzitek vyjadruje tisporu opravnéného na najemném, které by jinak za uzivani
casti nemovitosti, na které vécné biemeno v jeho prospéch vazne, musel platit. Zasadni rozdil
mezi najemnym a cenou vécného bfemene se nachazi v Cetnosti plateb. Zatimco v pripadé
najmu se jedna o platbu periodickou, cena vécného bfemene je jednorazova Castka, ktera

vyjadiuje hodnotu vécného bfemene po celou dobu jeho trvani.

Z uvedeného vyplyva, ze pro ocenéni vécného biemene lze v odivodnénych pripadech
volit postup, kdy je na prvnim misté zjisténa cena rocniho ndjemného, ktera se rovna ro¢nimu
uzitku ve vysi obvyklé ceny, poté se patficnym zpusobem upravi tak, aby vysledkem
byla cena vécného bfemene (v pripadé stanoveni ceny zjiSténé se vynasobi patfi¢nym poctem

let, v ptipadé stanoveni obvyklé ceny se ocisti o naklady na tidrzbu a opravy a kapitalizuje).

Podle charakteru nemovitosti, na niz vécné bifemeno vazne, lze pro stanoveni najem-

ného zpravidla pouzit néktery z nasledujicich zptsobu:
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1. zjisténi ceny obvyklého najemného porovnavacim zpliisobem, tzn. na zakladé znamych
realizovanych resp. inzerovanych pronajmi obdobnych nemovitosti je provedeno

porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost,

[\

metodou simulovaného najemného, tedy odvozeni najemného z ceny nemovitosti

ptislusnou sazbou v procentech,

(OS]

jinym zpisobem dle uvazeni znalce.

Pti stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene se od zjisténého ro¢niho uzitku odecitaji

naklady na zachovani véci a naklady na opravu véci, voditkem jest ustanoveni § 151n OZ.

Ndklady na zachovdni véci nese v piiméfené mife opravnény z vécného biemene,
pokud se s povinnym nedohodl ve smlouvé o jeho zfizeni jinak. Pfi ocenéni je tedy tieba
nejprve zjistit, zda ocefiované vécné biemeno vzniklo smluvné a pokud ano, jakym zptiisobem
je ve smlouve rozdéleni nakladi upraveno. Pokud upraveno neni nebo smlouva neexistuje,
je tfeba vysSi nakladi spoCist a ztéto Castky urCit pomér, ktery opravnény ponese.

Bradag (2009)%* navrhuje pouziti nasledujiciho vzorce:

_Cxi
= o1
Vzorec 1
X o naklady na zachovani véci,
C Casova cena stavby ke dni odhadu,
[« vztah pro Grokovou miru (1 + 1)
N doba dalsiho trvani stavby, doporuéeno maximalné 30 let.

Ndklady na opravu véci mtizeme chapat jako naklady na bézné opravy a udrzbu stav-
by. Je vSak zadouci, aby znalec, ktery provadi ocenéni konkrétniho vécného bifemene, uvazil

specifika zatizené nemovitosti a naklady na opravu véci stanovil dle nich.

Pfi stanoveni administrativni ceny vécnych bifemen dle § 18 zakona o ocefiovani

majetku se pro dalsi vypocty od ro¢niho uzitku naklady na tdrzbu a opravy véci neodecitaji.

82 BRADAC, A. ct al. Vécnd biemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009,
s. 160
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1.3.2 Ocenéni vécného bremene jako uZitku oprdvnéného

Hodnotu vécného biemene lze chapat jako ujmu, kterd vznika osobé povinné, na jejiz
nemovitosti vécné bfemeno vazne, nebo jako uzitek, ktery vznikd osobé opravnéné

. . N ’ , ’ s v . v . ey v 83 . I
v souvislosti se zfizenim prava odpovidajici vécnému bfemeni v jeji prospech.” Je logické, ze
hodnota vécného biemene z hlediska opravnéného nemusi byt shodnd s hodnotou téhoz
vécného bremene z hlediska povinného. Je ulohou znalce, aby zminéné hodnoty vycislil

a stanovil hodnotu vécného biemene akceptovatelnou obéma stranami, popfipadé€ statem.

Pti stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene by se méla jeho vysledna hodnota pohy-
bovat vrozmezi vySe uzitku opravnéného a ztraty povinného, vyjadieném v penéznich
jednotkach. Uzitek opravnéného, tak aby kompenzoval Ujmu povinného, bude zpravidla
vyjadien Castkou, ktera by po upravé o urokovou sazbu tuto Ujmu vyjadrovala, a to po celou
dobu trvani vécného bfemene tak, aby mohla byt stanovena jednorazové. Rovnéz je tieba vzit
v uvahu vliv na opravnénou nemovitost, zvlasté v situaci, kdy tato nemize byt bez existence
veécného biemene vyuzivana. Uzitek opravnéného pak mizeme chapat jednak jako pridanou
hodnotu k nemovitosti opravnéného ale také jako hodnotu, ktera ¢ini nemovitost uzivatelnou.
Uzitek opravnéného bude zpravidla stanoven vynosovou hodnotou (pfestoze pii odhadu

obvyklé ceny neni vylouceno ocenéni nakladové ani zadny jiny zptsob ocenéni).

Princip vynosového ocenéni vychazi z metody Cisté soucasné hodnoty, bézné pouzi-
vané metody hodnoceni efektivnosti investic. Cista soudasna hodnota (net present value —
NPV) je metoda, ktera za ekonomicky efekt povazuje celkovy penézni tok z investice.
Pfi respektovani ¢asové hodnoty penéz je zdkladem metody soucet diskontovanych Cistych
penéznich tokl v jednotlivych letech po uskutetnéni investice. Cistou soudasnou hodnotu
muzeme definovat jako rozdil mezi diskontovanymi penéznimi pfijmy a diskontovanymi

kapitalovymi vydaji v jednotlivych letech™:

Vzorec 2

CSH Cista souCasna hodnota,

% BRADAC, A. ct al. Vécnd bfemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009,
s. 157-168.
¥ VALACH, J. et al. Financni Fizeni podniku. Vydani II — dotisk 2001. Praha: EKOPRESS, s.r.0., 2001, s. 188.
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Pro uéely znalecké &innosti byl tento vztah uréitym zpiisobem upraven.® V tomto pii-
padé na vysledek nepohlizime jako na investici a nezjiStujeme jeji efektivnost, pouze hledame
hodnotu oceriovaného prava (majetkového, prava odpovidajiciho vécnému biemeni atd.).
Ta ma totiz Casto charakter najmu, ukolem znalce je vSak stanovit tuto hodnotu jako jednora-

zovou C¢astku. Pro obecny vypocet se 1ze nejcastéji setkat se vzorcem:

n
Zy
C, = —
~ qt
Vzorec 3
Cy cena majetkového prava stanovena vynosovym zpusobem,
n___ pocet let uzivani prava,
Ze Cisty ro¢ni vynos (rozdil vynost a nakladii) v roce t,
Qo vztah pro urokovou miru (1 + 1) v roce t.

Ma-li ocenlované pravo na konci Zzivotnosti zbytkovou hodnotu, za kterou jej lze

odprodat, bude vzorec o tuto hodnotu doplnén:

n
el
o Lugq qn
n=1
Uvazujeme-li konstantni zisk v jednotlivych letech a omezenou dobu Zivotnosti prava,

lze vzorec nasledovné zjednodusit:

Vztahy jsou dané, otazkou zustava, jak stanovit vysi vynosu a naklada tak aby ocefo-
vané pravo — pro ucely této prace vécné bfemeno nebo nemovitost, na niz vazne —

co nejveérnéji zobrazovaly budouci stav.

% néasledujici ¢ast kapitoly zpracovana dle: BRADAC, A. et al. Vecnd biemena od A do Z, 4. aktualizované
vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009, s. 126-128.
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Obecné je vychazeno ze zjisténé vySe rocniho uzitku, tedy vynosu opravnéného
z vécného bifemene. V pfipadé nemovitosti je vynosem najemné, kterého je mozné v dané
lokalité pro dany typ nemovitosti dosahnout. Od n€j budou odecteny naklady, kterymi jsou
zpravidla dan z nemovitosti, poji§téni, naklady na bézné opravy a udrzbu, rezervy, osvétleni,
vytapéni a tklid spolenych prostor, spravu nemovitosti, rezervy a odpisy a dalsi polozky™
Timto zpusobem je stanoven tzv. Cisty rocni uzitek. Od zjisténého rocniho uzitku budou
odecteny naklady na zachovani véci a naklady na opravu véci, voditkem jest ustanoveni

§ 151n OZ.

Pfi stanoveni administrativni ceny vécnych bfemen dle § 18 zakona o ocenovani ma-
jetku se uzije rovnéz vynosovy zpusob avSak znacné€ modifikovany. Vychazi se pouze
z nasobku zji§téného ro¢niho uzitku bez diskontovani budoucich rocnich ¢istych vynosa

a neodecitaji se naklady na udrzbu a zachovani véci.

1.3.3 Ocenéni vécného bremene jako ztrdty povinného

Pfi urCovani ceny vécného bifemene jako ztraty povinného je tfeba vzit v potaz, ze vécné
bfemeno vazne vzdy na nemovitosti, a uymou povinného bude tedy ¢astka, o kterou je jim
vlastnéna nemovitost v souvislosti s vaznoucim vécnym bfemenem znehodnocena. Tato
Castka se muze pohybovat prakticky v celém rozmezi hodnoty nemovitosti. Zatimco néktera
vécna bfemena na tuto hodnotu maji vliv pouze nepatrny, néktera ji mohou zcela znehodnotit
— tedy ucinit neprodejnou. Z tohoto zjisténi musi vzdy znalec pifi odhadu obvyklé ceny
vychazet. Zavazna metodika opét neni v tomto pfipadé stanovena, zalezi tedy zcela na znalci
a jeho zkuSenostech, jakym zpisobem provede vypocet. Je tieba zdiraznit, ze typt vécnych
bfemen je tak znacna skala, ze je tfeba vzdy zvazovat vybér konkrétniho vypoctu v zavislosti
na okolnostech a fadné vybrany postup odivodnit.
Co se tyce doporucenych postupt pro standardni pfipady ocenéni vécnych biemen, 1ze
uvést nasledujici®’:
1. Dochazi-li diky existenci vécného biemene k vyraznému znehodnoceni nemovitosti,

odecteme obvyklou cenu nemovitosti uvazovanou jiz s vaznoucim vécnym bifemenem

od obvyklé ceny nemovitosti, pokud by vécnym bfemenem zatizena nebyla.

% Blize viz BRADAC A. at al. Teorie ocenovani nemovitosti. VIIL. ptepracované vydani. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2004, s. 305-309.

87 Zpracovano dle BRADAC, A. et al. Iécnd biemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha
a.s., 2009, s. 168.
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2. Je-li nemovitost znehodnocena takovym zpisobem, ze je mozno jeji uzivani s vécnym
bfemenem pouze k méné lukrativnim uceliim, nez kdyby na ni vécné biemeno nevazlo,

pouzijeme ocenéni vynosovym zpusobem, popsané v piredchozi kapitole.

3. Neni-li mozno provést ani jeden z predchozich variant vypocti nebo pouziva-li znalec
k ocenéni kombinaci téchto metod, 1ze provést nakladovy zptasob ocenéni, tedy nakla-
dy, které by musely byt vynaloZzeny na odstranéni zavady, zpusobené vécnym

bfemenem.

1.4 METODY OCENENI VECNYCH BREMEN

1.4.1 Stanoveni administrativni ceny vécného bremene

R R . 88
Box 4: Ocenovani prav odpovidajicim vécnym bremeniim dle § 18

Ocenovani prav odpovidajicich vécnym bremenim

(1) Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se oceriuje vynosovym
zplisobem na zaklad€ ro¢niho uZitku ve vysi obvyklé ceny.

(2) Ocenéni podle odstavce 1 se neuplatni, jestlize Ize zjistit rocni uZitek
ze smlouvy, z vysledkd rizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti prislusného
organu, pokud pri vzniku vécného bfemene byl roc¢ni uZitek z tohoto

bremene uveden a neni-li o vice nez jednu tretinu niZ8i nez cena obvykla.

(3) Rocni uZitek podle odstavct 1 a 2 se nasobi poctem let uzivani prava,
nejvyse vSak péti.

(4) Patri-li préavo urcité osobé na dobu jejiho Zivota, oceriuje se desetina-
sobkem roc¢niho uZitku.

(5) Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcd, oceriuje se pravo
Jjednotné ¢astkou 10 000 KC.

(6) Pravo zrizené jinak neZ vécnym bfemenem, obdobné pravu odpovida-
jJicimu vécnému bremenu, se oceriuje podle odstavci 1 aZ 5.

Zakon o oceniovani majetku je obecny pravni predpis, ktery stanovi zptsoby ocenéni jednotli-
vych druhi nemovitého a movitého majetku a sluzeb ke dni, kdy se ocenéni provadi. Tento
zakon obsahuje pfesné postupy pro stanoveni tzv. administrativni Ci zjisténé ceny. Jedna se

o standardizovany postup, ktery byva vyuzivan pii ocefiovani majetku pro dariové ucely,

88 Zakon ¢&. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku a o zménach nékterych zakont (zakon o ocefiovani majetku) ve
znéni pozdejsich predpisi. § 18
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v pripadé vécnych bfemen rovnéz pro ucely vyvlastnéni.

Vyhodou tohoto zptisobu ocenéni je stanoveni presného postupu, od kterého se znalec
nesmi pfi vypoctu odchylit, a tedy predvidatelnost a jednoducha kontrolovatelnost vysledné
ceny. Nevyhodou je na strané¢ druhé skutecnost, ze takto stanovena cena se vzdy vice ¢i méné

lisi od ceny trzni.

Postup pro vypocet administrativni (zjiS§téné) ceny veécného bfemene je dan § 18

zakona o ocenovani majetku. Jednotlivé kroky jsou nasledujici:

1. zjisténi ro¢niho uzitku vynosovym zpusobem v cené obvyklé — jedna se o modifiko-
vany vynosovy zpusob — ro¢ni uzitek neni diskontovan ani od n€j nejsou odecitany
naklady na zachovani a opravy véci,

2. zjisténi ro¢niho uzitku ze smlouvy, vysledku fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti statni-
ho organu,

3. porovnani vysSe uvedenych cen — dosahuje-li druha cena alesponi 2/3, pouzije se
pro dalsi postup,

4. vynasobeni:

e poctem let trvani prava, maximalné vSak péti,

e pokud je vécné bfemeno vazano na zivot urcité osoby, nasobi se deseti,

n

pokud neni mozno cenu z vySe uvedeného stanovit, oceni se pravo ¢astkou 10 000,-

Ke.

Za problematicky lze pfi ocefiovani vécnych bifemen podle § 18 zakona o ocenovani
majetku oznalit odst. 5. Ten umozinuje ocenit vécné bremeno castkou 10 000,- K¢.
Ministerstvo financi v pfislu§ném sdéleni doporucuje uzit toto ocenéni pro vécna bifemena
vefejné cesty, pro vybrand vécnd bifemena pro energetiku, Cerpani vody ze studny, prava
chovu domaciho zvifectva a prava opatrovani opravnéného. Dle nazoru autorky je disledkem
tohoto doporuceni skute¢nost, ze se v mnoha pfipadech znalec nesnazi vécné biemeno ocenit
na zakladé ro¢niho uzitku, pfestoze by ro¢ni uzitek v daném pripadé zjistén byt mohl, tiebaze
obtiznéji. Ocenéni dle odst. 5 by se mélo ve znaleckych posudcich objevovat jen tehdy,
existuji-li objektivni a nezpochybnitelné divody pro nemoznost zjisténi ceny na zakladé

ro¢niho uzitku, ¢emuz tak v praxi neni.
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1.4.2 Stanoveni obvyklé ceny vécného biremene

Obvykla cena je termin definovany v § 2 zakona o oceriovani majetku. Na rozdil od ptedcho-
ziho zpuisobu ocenéni neplati v tomto ptipad€ pro znalce zadny zavazny postup. Obvyklou

cenu vécného biemene Ize tedy urcit jakkoliv, bude-li v souladu se zminénym § 2.

Box 5: Obvykld cena dle § 2%

Zptisoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon
nestanovi jiny zplisob oceriovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viliv,
av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
Jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvilastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.

Doporugeny postup pro stanoveni obvyklé ceny vécného biemene je nasledujici®:

e zjisteéni ro¢niho uzitku opravnéné osoby se zohlednénim priméfenych naklada
na zachovani véci,

o kapitalizace poctem let trvani vécného biemene (vysledkem je cena uzitku opravnéné-
ho),

e zjiSténi rocni ztraty povinné osoby,

e kapitalizace poctem let trvani vécného bfemene (vysledkem je cena vécného biemene

jako zavady vaznouci na nemovitosti povinného)

Je-1i hodnota uzitku opravnéného odlisSna od hodnoty ztraty povinného, je ulohou

znalce stanovit takovou hodnotu vécného bfemene, aby byla akceptovatelna pro obé strany,

% Zzakon &. 151/1997 Sb.. o occiiovani majetku a o zménach nékterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku)
ve znéni pozdg&jsich predpisu. § 18

% zpracovano dle BRADAC, A. ct al. Vecnd biemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde
Praha a.s., 2009, s. 184.
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ptipadné ocenit vécné bfemeno v tomto rozmezi a ponechat vyslednou cenu na dohodé mezi
opravnénym a povinnym. Pro stanoveni miry kapitalizace se doporucuje pouzit realnou miru,
protoze jsou uvazovany budouci ¢astky, které maji kompenzovat vzniklou ujmu.

Vypocet ceny vécného bremene trvalého

K vypoctu ceny vécného bfemene jako uzitku opravnéného i jako ztraty povinného pouzijeme

nasledujici vztah. Jedna se o tzv. metodu vé&cné renty:

U
VB =—=% 100
u
Vzorec 4
VB cena vécného biemene,
U Cisty ro¢ni uzitek opravnéného/ztrata povinného,
U] mira kapitalizace
Vypocet ceny vécného bremene na urcitou dobu
Postup vypoctu je obdobny jako u vécnych bfemen trvalych, pouzije se vSak vztah:
n—1
VB=U+ T
qrx L
Vzorec 5
VB cena vécného biemene,
N pocet let trvani vécného bifemene,
Qo) arogitel (1 +u/100)

Vypocet ceny vécného bremene s rozvazujici podminkou

Pfi vypoctu tohoto typu vécného bfemene je tfeba odhadnout, jak velky ¢asovy usek zbyva
do doby splnéni rozvazujici podminky, tedy v ptripadé vécného bfemene na délku zivota
opravnéného je tfeba odhadnout, kolik let zbyva do konce jeho zivota. Je doporuceno
vychazet zteorie chyb a po&tu pravdépodobnosti a statistik CSU (napf. Gmrtnostni

tabulky CR).”!
1.5 OCENENI VECNEHO BREMENE DLE UCELU

1.5.1 Ocenénl pro uzavieni smlouvy o ziizeni vécného bremene

Ulohou znalce je v tomto piipadé stanoveni hodnoty tzv. , nahrady* za zfizeni prava odpovi-

dajictho vécnému bfemeni. Jde o pfipad, kdy metodika ocenéni zavisi Cisté na uvahach

! Zpracovano dle: BRADAC, A. et al. Vécnd bfemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde
Praha a.s., 2009, s. 188-192.
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znalce, priCemz vystup v podobé ceny vyjadiené v penéznich jednotkach, popt. v urcitém
rozmezi, musi odpovidat vysi uzitku opravnéného a ztraté povinného, tak aby byl akceptova-
telny obéma stranami. To je také zpravidla divodem vyzadani znaleckého posudku, protoze

bez néj strany zpravidla cenu vécného bfemene odhadnout nedokéazou.

Je tieba zduaraznit, ze u takto provedené¢ho ocenéni lze obtizné objektivné stanovit
spravny vysledek a jedinou moznosti, jak urcit, zda je obvykla cena vécného bfemene
stanovena ve znaleckém posudku realné, je skuteCnost, ze smluvni strany cenu stanovenou
znalcem ve smlouvé pouziji. Oceni-li znalec vécné bfemeno cenou pfiliS vysokou ¢i piili§
nizkou, Ize ocekavat, ze jedna ze stran nebude tuto cenu akceptovat, a smlouva nebude

uzavrena.

Tato Gvaha je vSak ovéfitelna az nekolikaletou praxi znalce na zaklad€ zpétné vazby
ze strany objednateld posudkt, nikoliv na zakladé jednoho ¢i nékolika pfipadd, protoze
problematika nahrad za vécné bfemeno je mnohdy ovlivnéna subjektivni a nerealnou predsta-
vou o jeho cené jednou ¢i obéma smluvnimi stranami. Aby bylo ptedejito napadani posudka
z obdobnych davodi, lze znalci doporucit, aby vzdy pii ocenéni pro smluvni ucely,
resp. pii ocenéni obvyklou cenou veskera zjisténi, uvahy a zvolenou metodiku vypocta fadné
zdivodnoval a uzil vSechny pfipustné metody ocenéni, ze kterych v zavéru miZze cenu

stanovit.

1.5.2 Ocenénl pro dariové ucely

V tomto pripadé se jedna o zjiSténi ceny prava odpovidajictho vécnému bfemeni podle
cenového predpisu, tedy podle zakona o ocefiovani majetku. Ocenéno muze byt jak vécné

. ) . , , N 2
bremeno, tak i nemovitost s vaznoucim bfemenem”?.

Je-li vécné bremeno zakladem dané darovaci nebo dané z prevodu nemovitosti, anebo
je zékladem této dané nemovitost, na které vécné bifemeno vazne, provede ocenéni znalec
formou znaleckého posudku. Ten je pak soucasti danového ptiznani, které v zakonem
stanovené lhaté podava poplatnik mistné prislusnému financnimu ufadu. Znalecky posudek

je vyzadovan vzdy, vyjimkou jsou pouze pripady, kdy:

e jde o prevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitosti, ktery je zcela osvobozen od dané,

%2 § 48 vyhlagky &. 3/2008 Sb.: Pri oceitovani nemovitosti se vyslednd zjisténa cena snizt o ceny vécnych bremen
vdznoucich na nemovitostech zjisténé podle § 18 zdkona.
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e jde o prevod ¢i prechod vlastnictvi k pozemku bez stavby a bez trvalého porostu.
Pti pochybnostech o spravnosti vySe zakladu dané muze vSak spravce dané znalecky
posudek dodatecné pozadovat,

e jde o podani danového pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti a jedna se o uplatny
pfevod na uzemni samospravny celek, vydrazeni nemovitosti nebo vyporadani
podilového spoluvlastnictvi soudem, vyvlastnéni anebo prodej nemovitosti v ramci
insolven¢niho fizeni, neni-li zakladem dan€ cena zji§téna podle zdkona o oceriovani

majetku.

1.5.3 Oceneéni pro ucely drazby

Pfi oceniovani pro ucely drazby je tieba striktné€ rozliSovat, zda se jedna o drazbu soudni
¢l vefejnou. Zatimco drazbu soudni, respektive vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti
upravuje v § 335 a nasl. zakon €. 99/1963 Sb., obfansky soudni fad, ve znéni pozdé&jSich
predpist, (dale jen ,,OSR) vefejna drazba se fidi zdkonem & 26/2000 Sb., o vefejnych

drazbach, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti je zptisob vykonu rozhodnuti, ktery je urCen
pro vymahani penézitého plnéni. Po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce soud ustanovi
znalce, ktery zpracuje znalecky posudek. Znalec provede odhad ceny nemovitosti, ptislusen-
stvi a jednotlivych prav a zavad spojenych s nemovitosti, vSe obvyklou cenou dle § 2 zakona
o oceriovani majetku. Vécna bfemena je v posudku coby prava nebo zavady spojené

s nemovitosti nutno ocenit jednotlivé a samostatne.

Slovy Nejvyssiho soudu CR je smyslem ocenéni stanoveni podkladu pro nejnizsi
podani (které podle OSR &ini 1/3 obvyklé ceny nemovitosti), nikoliv tedy uréeni samotné
trzni ceny. Az vysledek drazby odpovida na otazku, jakou ma nemovitost hodnotu, za niz
muze byt obecné prodana. Pokud je tedy trzni cena nemovitosti vySSi nez cena uvedena

v drazebni vyhlasce, pak se tato skutetnost projevi pii samotné drazbg.”

Verejné drazby se rozdéluji na dobrovolné a nedobrovolné. Dobrovolna drazba
je provadéna na navrh dluznika a je nejvice vyuzivana v konkurznim fizeni. Navrh namisto
dluznika podava spravce konkurzni podstaty, ktery jedna jako dluznik (4padce). Nedobrovol-

né drazby jsou provadény jen na navrh véfitele.

%3 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 8. 2005, Sp. zo/Cj.: 20 Cdo 1083/2005.
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Odhad ceny predmétu dobrovolné 1 nedobrovolné drazby provede znalec v obvyklé
cen€. Soucasti posudku je i ocenéni zavad, které v dasledku prechodu vlastnictvi nezaniknou,
a je o né prislusSnym zptusobem upraven odhad ceny. Majitel ocenované nemovitosti ma
ze zakona povinnost umoznit znalci provést mistni Setfeni. Neucini-li tak, je znalec opravnén
provést odhad na zakladé dostupnych udaji. Znalecky posudek nesmi byt v den konani

drazby starsi Sesti mésict.
1.5.4 Ocenénl pro potreby penéZnich ustavi

Je-li uvér, poskytovany bankou Ci spofitelnou zajistén nemovitosti, musi byt tato nemovitost
vzdy ocenéna. Penézni istav musi znat zastavni hodnotu nemovitosti, ktera ma charakter trzni
ceny, urcitym zpusobem zabezpecené proti kratkodobym vykyvim na realitnich trzich. Z toho
divodu vyviji banky a spofitelny vlastni metodiku a spolupracuji se stalym okruhem znalci,

ktefi podle ni v posudcich postupuji.

Cena vécného biemene je v posudku stanovena samostatné a od vysledné hodnoty
nemovitosti je odectena jako zavada vaznouci na nemovitosti. Je tieba upozornit, ze v pripade
vécnych bfemen, ktera vyznamnym zplsobem cenu nemovitosti snizuji, hrozi riziko,

ze nemovitost nebude bankou jako zastava pfijata.

Provadi-li se ocenéni pro pojistovnu, je zpravidla vyzadovana reproduk¢ni hodnota.
Tyto posudky se zpracovavaji nejCastéji az pii realizaci rizika a vzniklé Skodné udalosti

u $kodového typu pojisténi.**

1.5.5 Oceneéni pro ucely vyvlastneni

Vyvlastnénim rozumime odnéti nebo omezeni vlastnického prava nebo prava odpovidajiciho
vécnému biemeni k pozemku nebo ke stavbd.” Jedna se o nejzavazngjdi a jeden z mala
moznych zasahti do Gstavné chranéného majetkového prava, ktery je mozno provést pouze za
zékonem upravenym uéelem, podminek, prib&hu, a vzdy za nahradu.”® Ugely vyvlastn&ni

stanovi stavebni zakon v § 170 a nékteré specialni predpisy. Zasadni podminkou pro vyvlast-

*Jermaf, Petr: Ocefiovani nemovitosti z pohledu bank a pojistoven. [citovano dne 1. 4. 2011]. Dostupné
z http://www.hypoindex.cz

93§ 2 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jsich predpisu

% &1. 11 odst. 4 Usneseni predsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb. o vyhlageni LISTINY ZAKLADNICH
PRAV A SVOBOD jako soucasti ustavniho poiadku Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich piedpisi,
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néni je vzdy existence vefejného zajmu. Cilem vyvlastnéni je prechod vlastnického prava

na nového vlastnika rozhodnutim statniho orgéanu.

Z hlediska znalecké ¢innosti je zdsadni problematika nahrad. Ta je upravena v Casti
ctvrté zakona o vyvlastnéni. VyS§i nahrady stanovi vyvlastiovaci ufad ve vyroku rozhodnuti,
tento vyrok vSak musi byt opfen o zpracovany znalecky posudek. Majitel nemovitosti je
povinen umoznit znalci prohlidku, neucini-li tak, ma znalec moznost zpracovat posudek
pouze na zakladé dostupnych udaju. Naklady spojené se zpracovanim znaleckého posudku
hradi vzdy vyvlastnitel (tzn. ten, kdo se domaha prechodu vlastnického prava nebo ziizeni

veécného biemene ve sviij prospéch).

Vécna bifemena se v souvislosti s vyvlastnénim vyskytuji pomérné ¢asto, a to hlavné
jako zpUsob, kterym je vlastnické pravo omezeno. Ukolem znalce je v takovém piipadé
stanovit administrativni cenu vécného bifemene podle § 18 Zakona o oceriovani majetku
pro ucely poskytnuti nahrady za omezeni vlastnického prava ve smyslu § 10 odst. 1 pism. a),

§ 10 odst. 1 pism. b) zakona o vyvlastnéni.

1.5.6 Ocenéni pro ucely insolvencniho zdkona

Rizeni podle zdkona & 182/2006 Sb., o Gpadku a zptsobech jeho feseni (insolven&ni zakon),
ve znéni pozdéjSich predpisi (dale jen ,insolvencni zakon) je soudni fizeni, jehoZz
predmétem je dluznikiv Upadek nebo hrozici upadek a jeho zplisob feSeni. Dluznik
je v upadku, pokud ma vice véfiteld, penézité zavazky ma po delsi nez 30-ti denni lhité
splatnosti a tyto zavazky neni schopen plnit. Zptasobem feseni tipadku pak mize byt konkurs,

reorganizace, oddluzeni nebo jiny zpusob, ktery zakon umozuje.

Znalecky posudek je vyzadovan, pokud je feSenim upadku reorganizace. V takovém
ptipad€ ustanovi znalce soud nebo schiize vériteld. Pii ocenéni majetkové podstaty hraje
zasadni roli termin podani znaleckého posudku, nebot’ k tomuto datu konci provoz dluznikova
podniku. Tento termin by mél byt urCen tak, aby zachycoval v co nejvyssi mife prumérny stav
podniku. Insolvencni zakon stanovi v §248, Zze vznikla-li vécnd bfemena zatézujici
majetkovou podstatu za napadné nevyhodnych podminek, stavaji se v insolvenénim fizeni

neucinnymi. V ostatnich pfipadech jsou vécna bfemena oceriovana obvyklou hodnotou
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1.6 UCELY ZRIZOVANI VECNEHO BREMENE

Vécna bfemena jsou specifickym institutem, vyjadfujicim na jedné strané povinnost
a na strané druhé opravnéni ur¢itého subjektu. Kazdé vécné bremeno je vzdy originalni, nebot
se jeho obsah odviji od nemovitosti, na niz vazne, opravnénych subjekti a jejich potieb
a od zpusobu vzniku a motivi, které k nému vedly. Tuto skuteCnost je tfeba mit na paméti
pfi jeho ocenovani. Nize je uvedeno nekolik vybranych typa vécnych bfemen, se kterymi se
znalec miZe v praxi nejlastdji setkat’’. Pfi stanoveni jejich ceny bude vzdy vychazeno
z ro¢niho uzitku, at uz se jednd o cenu obvyklou ¢i zjisténou, proto je u kazdého typu

vécného biemene navrzen zpusob, jak jej vypocitat.

Vécné bremeno prechodu a prejezdu

e Druh vécného bremene dle subjektu: in rem

o Primy predmét vécného bremene: strpét

o Priklad vécného biemene: Smluvni zfizeni prava ptistupové cesty k rodinnému domu pro
opravnéného a jeho navstevy.

e Vypocet rocniho uzitku: Je nutno rozliSit, zda opravnény vyuziva pravo odpovidajici
vécnému biemeni k podnikatelské ¢innosti nebo pro osobni potiebu. V prvnim ptipadé se
pfi vypoctu ro¢niho wuzitku vychazi zobvyklého néjemného, v druhém piipadé
z regulovaného najemného. Rovnéz je tieba zohlednit frekvenci pfechodi a prejezda

opravnénym.

Vécné bremeno stavby na cizim pozemku

e Druh vécného bremene dle subjektu: in rem

o Primy predmét vécného bremene: strpét

o Priklad vécného bremene: Cast bytového domu zasahuje na pozemek ciziho vlastnika.
Nechce-li majitel pozemku, na néjz stavba zasahuje tuto ¢ast pozemku odprodat, zfidi se
k jeho tizi smluvné vécné biemeno. Castym piipadem je také zfizeni tohoto typu vécného
bfemene soudem, a to v pripadé, ze v minulosti doslo k neopravnéné stavbe.

e Vypocet rocnitho uzitku: Pro vypocet se nejCastéji uzije obvyklého ¢i simulovaného
najemného, v nékterych pfipadech lze wuvazovat usporu stavebnich konstrukci

pro povinného.

97 Nasledujici ¢ast kapitoly zpracovana dle: BRADAC, A. et al. I'écnd biemena od A do 7, 4. aktualizované
vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009, s. 221-298.
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Vécné bremeno oprav a udrzby

[ ]

[ ]

Druh vécného bremene dle subjektu: in rem

Primy predmét vécného bremene: strpét

Priklad vécného bremene: Umoznéni vstupu a vjezdu opravnéné osobé v pripadé potieby
udrzby, oprav, revizi nebo havarie trasy inzenyrskych siti, umisténych na pozemku povin-
ného.

Vypocet rocniho uzitku: Pii vypoctu je tfeba uvazit, zda je vécné bifemeno zifizeno
k podnikatelské Cinnosti ¢i pro osobni potiebu a jaka bude Cetnost vstupu ¢i vjezdu

(napf. na zakladé predpokladané poruchovosti zafizeni) ze strany opravnéného.

Vécne bremeno vedeni

[ ]

[ ]

Druh vécného bremene dle subjektu: in rem

Primy predmét vécného bremene: strpét, zdrzet se

Priklad obsahu vécného bremene: Vedeni siti technické infrastruktury pres pozemek
opravnéného. NejcCast&ji jde o elektrické, plynové nebo teplovodni sité. Tento typ vécnych
bfemen vznika v mnoha ptipadech na zaklad€ rozhodnuti statniho organu nebo ze zakona.
Vypocet rocniho uzitku: Je stanoven na zékladeé obvyklého nebo simulovaného najemného
v dané lokalité a vynasoben pfislu§nou vymeérou, kterou je bud’ rozsah vécného bifemene,

nebo vymeéra ochranného pasma.

Vécné bremeno cCerpani vody

[ ]

[ ]

Druh vécného biemene dle subjektu: in rem/in personam

Primy predmét vécného bremene: strpét

Priklad obsahu vécného bremene: Prikladem muze byt pripad, kdy v chatové oblasti Cerpa
opravnény ze studny povinného vodu na zalévani zahrady. Na pozemek povinného nema
pristup, pouze pies n€j vede potrubi.

Vypocet rocniho uzitku: Vychazi z primérné predpokladané rocni spotieby vody a obvyklé

ceny vody v dané lokalité&.

Vécné bremeno bezplatného bydleni

[ ]

[ ]

Druh vécného biemene dle subjektu: in personam

Primy predmét vécného bremene: strpét

Priklad obsahu vécného bremene: Matka prevadi na dceru rodinny dim a zaroven je
ziizeno vécné bfemeno bezplatného bydleni v jeji prospéch. Opravnéni spociva v uzivani

jednoho pokoje a spoluuzivani kuchyné, chodby, koupelny a WC.
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[ ]

Vypocet rocniho uzitku: Stanovi se obvyklé najemné na 1m” pro dany rodinny dém,
je vynasobeno hodnotou podlahové plochy v uzivani opravnéného a pomérnou hodnotou

plochy ve spoluuzivani.

Vécné bremeno pozivani urody

[ ]

[ ]

Druh vécného bremene dle subjektu: in personam

Primy predmét vécného bremene: zdrzet se

Priklad obsahu vécného bremene: Opravnény sklizi irodu z jablofiového sadu na pozemku
povinného. Na tento pozemek ma rovnéz opravnéno vstupovat a zaroveil je povinen
provadét udrzbu celého sadu.

Vypocet rocniho uZitku: Nejdiive je tfeba urcit, zda ma ocenlované vécné biemeno
charakter pronajmu pozemku ¢i spociva pouze v pozivani urody. V prvnim piipade se bude
rocni uzitek odvijet od obvyklého ¢i simulovaného najemného, v druhém piipade

od obvyklé ceny za jednotky pozivané urody.

Vécné bremeno dolovdni

[ ]

[ ]

[ ]

Druh vécného bremene dle subjektu: in rem

Primy predmét vécného bremene: zdrzet se

Priklad obsahu vécného bremene: Na pozemku bylo zjisténo nalezisté zlata. Vlastnik neni
ochoten pozemek prodat, je tedy zfizeno vécné bfemeno na urcity pocet let, po ktery se
vlastnik vzdava dispozi¢niho prava s urcitou ¢asti pozemku.

Vypocet rocnitho uzitku: Bude stanoveno obvyklé ¢i simulované najemné, vynasobi se
vymezenym rozsahem vécného bfemene. Roc¢ni uzitek by se také mohl odvijet od hodnoty

vytézeného zlata.

59



2 NAVRHOVA CAST

V navrhové c¢asti diplomové prace je provedeno ocenéni dvou vécnych bifemen, vécného
bfemene prechodu pres cizi pozemek a vécného bfemene stavby na cizim pozemku.
Na zakladé zadani této diplomové prace bude cena stanovena pro ucely uzavieni smlouvy
(tzn. obvykla cena vécného bfemene) a pro ucely daniové (tzn. administrativni cena vécného

bfemene), a to za pouziti vybrané metodiky popsané v teoretické Casti prace.

v

Ocenéni je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceilovani majetku ve znéni
zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb. a ¢. 296/2007 Sb. a vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb.,
¢. 460/2009 Sb. a €. 364/2010 Sb. podle stavu ke dni odevzdani diplomové prace.

Informace o nemovitostech a vécnych bfemenech vychazi z reality, vybrané udaje
vSak byly pro studijni ucely pozménény tak, aby byla na provedeném ocenéni znazornéna

specifika zvolené metodiky.

2.1 POPIS

Celkova situace

V této podkapitole je proveden strucny popis pozemku, ktery ma byt vécnymi bfemeny
zatizen a pozemku, v jehoz prospéch ma vzniknout opravnéni odpovidajici vécnym bieme-
nim, jakoZz i popis staveb na téchto pozemcich. Prestoze k datu provedeni ocenéni nejsou
jesté vécna bfemena zfizena, budou pro piehlednost pozemky nazyvany , nemovitost povinna*

a nemovitost opravnéna“ a jejich vlastnici , . povinny*“ a ,.opravnény*.
2 2

Pozemek povinného: Pozemek na parc. €. 1284 v katastralnim Gzemi Staré Brno, obec Brno,
zapsané Vv katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj,

Katastralni pracovisté¢ Brno-mésto na LV ¢. 3956.

Stavba na pozemcich povinného: Administrativni budova ¢ p. 194, na pozemku
parc. C. 1284 v katastralnim Uzemi Staré Brno, obec Brno na LV ¢. 3956. Budovou

je zastaveéno 2/3 plochy parcely.

Pozemek opravnéného: Pozemek na parc. €. 1273, v katastralnim tzemi Staré Brno, obec
Brno, zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj,

Katastralni pracovisté Brno-mésto, na LV ¢. 3932.
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Na pozemku opravnéného se nachazi bytovy dim ¢. p. 183, ktery pfesahuje ve své
nadzemni ¢asti na pozemek povinného. Pod touto presahujici ¢asti bytového domu se nachazi
zpevnéna plocha, po které maji najemnici bytové jednotky na pozemku opravnéného umoz-

nén piistup na parkovisté. Situace je znadzornéna na obrazku €. 6.

Budovy se nachazi v bezprostiedni blizkosti u sebe, jsou oddéleny zpevnénou plochou
a nezpevnénou plochou, na které je vysazena zelen. Pristup do obou budov je z ulice Vodni,
tedy ze severni strany. Za domy se nachazi parkovisté, ur€ené pouze pro najemniky domu.
Toto parkovisté je chizi pristupné z ulice po zpevnéné komunikaci mezi bytovymi domy,
vjezd a vyjezd pro motorova vozidla se nachdzi za bytovym domem opravnéného.
Na parkovisté tedy najemnici mohou projit dvéma zpuasoby, pfistup po zpevnéné komunikaci,

které vede kolem bytového domu je vSak vyrazné kratsi.

Vsechny pozemky i budovy byly ptvodné ve vlastnictvi povinného, ktery vlastni
rovné€z parkovisté za domem a dalSi sousedni pozemky. Povinny prodava dim ¢. p. 183
na parc. ¢. 1273 opravnénému, a z toho divodu s nim hodla zfidit vécna bfemena, ktera jsou

pfedmétem ocenéni. Povinny 1 opravnény vyuzivaji popsané nemovitosti k podnikatelskym

ucelum.
parkovisté

parc. ¢. 1284 / parc. €. 1273
@©
>
o /
= /
4 /

e &.p. 194 %pw% ;

%
Vodni

Obrdazek 6: Nakres oprdavnéného a povinného pozemku
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Vécné bremeno prechodu pres cizi pozemek
Vécné biemeno ma byt zfizeno z divodu umoznéni pfistupu najemnikd bytového domu

C. p. 183 na parkovisté za domem pies zpevnénou plochu na pozemku povinného.

Nemovitost povinnd: parc &. 1284, zastavéna plocha a nadvoii, 332 m*
Osoba povinna: Services, s.r.o., LV ¢. 3956
Nemovitost opravnéna: parc. &. 1273, zastavéna plocha a nadvoid, 266 m’

bytovy dim €. p. 184 na parc. ¢. 1273
Osoba opravnéna: Sprava nemovitosti, s.r.o., LV €. 3832

Obsah vécného biemene: Umoznit prichod po zpevnéné ploSe na pozemku parc. ¢. 1284

v katastralnim Gzemi Staré Brno, obec Brno najemnikiim bytového domu €. p. 183.

Rozsah vécného biemene: Rozsah vécného biemene je stanoven dle dohody opravnéného
a povinného pro ucely uzavieni smlouvy o zfizeni vécného bfemene na zakladé vyméry

plochy zpevnéné komunikace, ktera Cini 2,58 m x 14,14 m, tzn. 36,48 m’.
Délka trvani: Navzdy

Vécné bremeno stavby na cizim pozemku
Vécné bfemeno ma byt ziizeno za ucelem legalizace piesahu budovy €. p. 183 na pozemek
par. ¢. 1284. Tato budova jiz na zminény pozemek zasahuje, dfive vSak nebylo nutno vécné

bfemeno zfizovat, nebot’ pozemek povinny 1 opravnény patfil jednomu vlastniku.

Nemovitost povinnd: parc &. 1284, zastavéna plocha a nadvoii, 332 m*
Osoba povinna: Services, s.r.o., LV ¢. 3956
Nemovitost opravnéna: parc. &. 1273, zastavéna plocha a nadvoii, 266 m”

bytovy dim €. p. 184 na parc. ¢. 1273
Osoba oprdavnéna: Sprava nemovitosti, s.r.o., LV ¢. 3832

Obsah vécného bifemene: Umoznit piesah Casti budovy €. p. 186 na pozemku parc. €. 1273

ve vySce od 1. NP na pozemek parc. ¢. 1284.

Rozsah vécného biemene: Rozsah vécného biemene je vymezen dohodou opravnéného
a povinného pro ucely uzavieni smlouvy o zfizeni vécného bfemene na zakladé vyméry

presahujici plochy bytového domu ¢&. p. 183. Plocha je urCena ortogonalnim primétem
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obvodovych zdi domu, pfecnivajicich nad pozemek parc. ¢. 1284 v katastralnim Gzemi Staré

Brno, obec Brno. Vymeéra této plochy ¢ini 2,58 m x 14,14 m, tzn. 36,48 m’.
Délka trvani: Navzdy, po dobu existence nemovitosti

Popis stavby na pozemku zatiZeném vécnym bremenem

Jedna se o budovu €. p. 194 na pozemku parc. ¢. 1284, vSe zapsané na LV ¢. 3956
v katastralnim uzemi Staré Brno, obec Brno. Budova se nachazi na ulici Vodni. Budova lezi
v zadané lokalité mésta cca 1,5 km vzdalena od centra. Budova je napojena na obecni rozvod

vody, kanalizace, telefonu, elektfiny a zemniho plynu.

Budova ¢. p. 194 ma jedno podzemni a Ctyfi nadzemni podlazi. Neobsahuje zadné
bytové prostory. V budové se nachazi prevazné kancelarské prostory. Stavba je provedena
tradi¢nim zpusobem, konstruk¢ni systém je zdény.

Obec a okoli nemovitosti

Tabulka 2: Obec a okoli nemovitosti

Druh obce: statutarni mésto

Spravni funkce obce: krajské mésto

Pocet obyvatel: 371 399

Obchod s potravinami: vV misté

Skoly: zakladni, stfedni, vysoké
Postovni urad: v misté

Obecni urad: urad méstské casti

Stavebni urad: v misté

Kulturni zafizeni: kina, divadla, muzea, galerie
Sportovni zafizeni: veskera

Struktura zaméstnanosti: pramysl, zemédélstvi, sluzby
Zivotni prostedi: dobré, bez vyraznéjSiho vlivu inverzi
Poptavka nemovitosti: primérena

Uzemni plan: existuje

Umisténi nemovitosti v obci

Tabulka 3: Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: cca 1,3 km od centra

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,5 km daleko

Vzdalenost k zastavce MHD: do 100 m

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: rovinny

Prevladajici zastavba: ob&anska vybavenost

Parkovaci moznosti: soukromé parkovaci stani pro najemniky domu
Inzenyrské sité v obci s moznosti verejny vodovod, oddélena kanalizace, elektricka sit NN,
napojeni ocefiovaného arealu: zemni plyn, telefon
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Vstupni udaje pro ocenéni

Tabulka 4: Vstupni iidaje pro ocenéni

Parc. €. 1284, zastavéna plocha a dle LV &. 3956 je vyméra 332,00 m? (zahrnuje zastavénou
nadvori, k.u. Staré Brno: plochu domem, nadvofi a zpevnénou komunikaci)

Zastavéna plocha domem (dle
poskytnuté projektove dokumentace):  (14,14x16,29)-(3,04x1,29)-(4,67x1,10)-(3,40x1,36) =
Zbyvaijici ¢ast (dvir) potom &ini: 685,00 — 499,00 = 186,00 m®

Soucasti a pfislusenstvi trvalé porosty se na pozemku nenachazeji, na pozemku se
nachézeji venkovni Upravy, a to zpevnéni povrchu cesty k
parkovisti a odkanalizovani destové vody

Zakladni cena za m” stavebniho
pozemku (dle cenové mapy €. 8) 11 030,00 K&/m?

Typ stavby Domy vicebytové netypové - SKP 46.21.12.2

2.2 POUZITA METODIKA PRO PROVEDENI OCENENI

Na zéakladé rozboru metodiky v teoretické Casti je provedena jeji aplikace na konkrétni pfipad,
tedy provedeni ocenéni dvou vécnych bfemen, vaznoucich na stejném pozemku. Na zaklade
skuteCnosti, uvedenych v popisu vysSe konstatuji, ze zvoleny postup pro zpracovani navrhové
casti diplomové prace je nasledujici:

1. Stanoveni ceny pozemku, na némz maji byt zrizena vécnda bremena

Oceitiovana vécna bfemena vaznou na stejném pozemku a v obou piipadech bude vyse
ro¢niho uzitku shodnéd s vysi ndjemného za pozemek. Co se tyCe postupu pro zjisténi ceny
najemného, volim pro tyto ucely metodu simulovaného najemného. Prestoze by uptednostiio-
vanym zpusobem mélo byt zjisténi ceny najemného piimo, tedy na zakladé porovnani
s realizovanymi a inzerovanymi pronajmy obdobnych nemovitosti, je pouzito najemné
simulované, tedy odvozené z ceny nemovitosti, nebot’ pro pozemky zpravidla neexistuje trh,
na zakladé kterého by bylo mozné informace pro stanoveni najemného porovnavacim
zpusobem zjistit. Tato skuteCnost byla potvrzena i pii zpracovani této diplomové prace,
pronajmy obdobnych pozemki nebyly v realitnich kancelafich ani u prislu§nych organu statni

spravy dohledany.

Cena pozemku, ze které je odvozeno simulované najemné je stanovena dle
§ 27 oceniovaci vyhlasky (podle cenové mapy), dle § 28 ocefiovaci vyhlasky a Naegeliho
metodou. Jsou tedy pouzity vSechny bézn€ uzivané zpusoby ocenéni pozemku, ze kterych
je pak odbornym odhadem stanovena cena, ktera se nejvice blizi cené obvyklé. Stanoveni

ceny pozemku, na némz vaznou vécna bfemena je tedy provedeno v nasledujicich krocich:
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e ocenéni pozemku dle § 27 ocenovaci vyhlasky
e ocenéni pozemku dle § 28 ocenovaci vyhlasky
e ocenéni pozemku Naegeliho metodou
o pro ucely ocenéni pozemku Naegeliho metodou je provedeno ocenéni staveb

na pozemku reproduk¢éni cenou

odborny odhad obvyklé ceny pozemku
2. Ocenéni vécného biemene piechodu pres cizi pozemek cenou obvyklou
e stanoveni vySe rocniho uzitku opravnéného vynosovym zpiisobem
e odecteni nakladd na opravy a udrzbu
e vypocet obvyklé ceny vécného biemene metodou vécné renty
3. Ocenéni vécného biremene piechodu pies cizi pozemek cenou administrativni
e stanoveni vySe ro¢niho uzitku opravnéného
e vynasobenim ¢astky rocniho uzitku péti
4. Ocenéni vécného biremene stavby na cizim pozemku cenou obvyklou
e stanoveni vySe rocniho uzitku opravnéného vynosovym zpiisobem
e odecteni nakladd na opravy a udrzbu
e vypocet ceny vécného bfemene jako uzitku opravnéného metodou vécné renty
e stanoveni vySe ro¢ni ztraty povinného
e vypocet ceny vécného bfemene jako ztraty povinného metodou vécné renty
e stanovené obvyklé ceny vécného biemene odbornym odhadem
5. Ocenéni vécného biemene stavby na cizim pozemku cenou administrativni
e stanoveni vySe ro¢niho uzitku opravnéného

e vynasobenim ¢astky rocniho uzitku péti

2.3 STANOVENI CENY POZEMKU PARC. C. 1284

Pro stanoveni vySe roCniho uzitku, kterd pro potfeby ocenéni vécnych bifemen v této praci
odpovida ro¢nimu najemného z pozemku, je tfeba stanovit nejdiive obvyklou cenu najemného
z pozemku. V tomto pripadé vSak neni mozno pouzit za jinych okolnosti upfednostiiovanou
porovnavaci metodu, nebot’ je pfedmétny pozemek situovan témeét v centru mésta Brna, kde
k prodejim a pronajmim pozemku, zastavénych administrativnimi budovami dochazi pouze
velmi vyjimecné a neni tedy mozno sehnat dostatecné mnozstvi realizovanych ¢i inzerova-

nych pronajma pozemku (popfipade jejich prodeji) k porovnani.

65



Proto je tfeba pro stanoveni obvyklé ceny pozemku zvolit metodu alternativni.
Je stanoveno simulované najemné z obvyklé ceny pozemku. Protoze obvyklou cenu pozemku
nelze stejné jako obvyklou vysi ndjemného stanovit pomoci porovnavaci metody, je pro ucely
této prace ocenéni provedeno tfemi dalS$imi zplisoby, znichZz bude poté stanovena cena

vysledna, ktera se dle odborného odhadu autorky nejvice priblizuje cené obvyklé.

Jako prvni bude provedeno ocenéni dle § 27 zakona o oceniovani majetku, tedy podle
cenové mapy mésta Brna. Dale bude jako kontrolni vypocet provedeno ocenéni podle
§ 28 zakona o oceniovani majetku. Pro ucely této prace se jedna o vypocet kontrolni, nebot’ je
ve vysledné cené takto ocenéného pozemku zahrnut koeficient K,, ve kterém je zohlednéna
cena realizovanych prodeji obdobnych nemovitosti v roce pied jeho aktualizaci. Posledni
zvolenou metodou bude metoda Naegeliho. Ta vychazi z predpokladu, ze hodnotu pozemku
lze odvodit procentualni vysi ceny ceny stavby, ktera je na tomto pozemku postavena.
Z toho tedy vyplyva rovnéz nutnost provedeni ocenéni administrativni budovy ¢. p. 194,

¢. or. 30, na pozemku parc. €. 1284.

2.3.1 Cena pozemku dle § 27

Ocenéni pozemku dle cenové mapy vede ke stanoveni ceny zjiSténé (administrativni)
dle zdkona o ocenovani majetku a ocenovaci vyhlasky. Podle tohoto predpisu se cena
stavebniho pozemku prednostné stanovi podle cenové mapy stavebnich pozemkui. Pro ucely
této prace vSak bude cenova mapa pouzita jako podklad pro stanoveni ceny obvyklé, vycha-
zim z predpokladu, Ze existence cenové mapy, resp. ¢astka za m” pozemku pro danou lokalitu
ovliviiuje chovani subjekti na trhu s pozemky, nebot pfi uzavirani smlouvy o prodeji
pozemku je maloktery vlastnik ochoten uskuteCnit prodej za cenu niz§i, nez je dana prave

cenovou mapou.

Ve mésté Brné platna cenova mapa existuje, a to na zakladé obecné zavazné vyhlasky
¢. 22/2009, kterou se vydava cenova mapa stavebnich pozemkt statutarniho mésta Brna,
sucinnosti od 1. 1. 2010. Cena pro pozemek parc. ¢. 1284 v katastralnim uzemi Staré Brno,

obec Brno, &ast obce Staré Brno o vyméfe 332 m”je nasledujici:

Tabulka 5: Cena pozemku dle cenové mapy

Katastralni Pozemek Vyméra Cena Cena celkem
Gzemi parc. &. [m?] [Ké/m?] [K&]

Staré Brno 1284 332 11 030,00 3 661 960,00
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2.3.2 Cena pozemku dle § 28

Pozemek parc. ¢. 1284 v katastralnim uzemi Staré Brno, obec Brno je dle § 9, odst. 1, zakona
0 ocefiovani majetku pozemkem stavebnim, druh zastavéna plocha a nadvori. Ocenéni tedy
bude provedeno dle § 28, odst. 1 a odst. 2 ocenovaci vyhlasky ve znéni k datu odevzdani
diplomové prace. Divodem provedeni tohoto ocenéni, které je jinak pouzivano pro stanoveni
ceny zjisténé pozemku v lokalité, pro kterou neni vydana cenova mapa, je v této diplomové
praci potfeba stanoveni ceny pozemkd co nejvice moznymi zpusoby. Na zakladé vsech
provedenych ocenéni pak bude stanovena cena obvykla pro vypocet ro¢niho uzitku z vécnych

bfemen.

V ocenéni dle § 28 je mozno pouzit ptirazky a srazky, které ovliviiuji cenu pozemku. V tomto

ptipad€ jsou zvoleny nasledujici:

o Prirazka 1.2: vyhodnost polohy z hlediska ucelu uZiti stavby — divodem je poloha
pozemku téméf v centru Brna ve velmi zadané a frekventované lokalité v blizkosti
ul. HybeSova, v okoli se nachazi prevazné obchody a administrativni budovy, caste¢né
reziden¢ni nemovitosti. V mésté Brné je mozné tuto piirazku uplatnit az do vyse
200 %, v daném pripadé uplatiiuji prirazku v plné vySi, nebot se jedna o jednu
z nejvyhledavanéjSich lokalit pro dany typ nemovitosti v Brné¢.

e Prirdzka 1.3: vyhodnost polohy z hlediska ucelu uZiti stavby — pozemek je zastavén
budovou pro sluzby. Prirazka maze byt uplatnéna az do vyse 150 %. V tomto pripadé
volim 30 % na zaklad€ zpusobu vyuziti budovy (viz popis nize). Jedna se o budovu
s komer¢ni vyuzitelnosti, objekt je vSak vyuzivan pouze k provozu béznych sluzeb,

nikoli exkluzivnich jako napt. luxusni restaurace ¢i sidlo banky.

Tabulka 6: Oceneéni pozemku dle § 28

Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. Cena

[m?] cena [Ké]

[Ké/m?]

Zastavéna plocha a nadvori 1284 332,00 1 100,00 365 200,00
Soucet 365 200,00
Uprava ceny - priloha &. 21:
1. 2. vyhodnost polohy z hlediska ucelu uziti stavby +200 %
1. 3. pozemek uréeny pro stavbu s komercni vyuzitelnosti +30 %
Uprava ceny celkem +230 % + 839 960,00
Mezisoucet 1 205 160,00
Koeficient prodejnosti K, (pfiloha €. 39 - Brno 2, budova F) x 1,271
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha €. 38 - budovy pro sluzby): X 2,162

67



Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 3 311 661,57

Cena za 1 m’ pozemku p. ¢. 1284 9 974,88
2.3.3 Ocenéni pozemku Naegeliho metodou
2.3.3.1 Ocenéni stavby a venkovnich uprav na pozemku

Utelem této podkapitoly je zjistit cenu stavby a venkovnich tGprav na pozemku parc. &. 1284
nakladovym zplisobem bez opotiebeni a K,, tzn. cenu reprodukéni. Tato cena se pouziva

pro vypocet obvyklé ceny pozemku Naegeliho metodou, ktera je nasledné provedena.
2.3.3.2 Ocenéni budovy

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Budova: F. budovy pro sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod CZ - CC: 123

Stati budovy 104 let

Stavajici vyuziti prostor budovy €. p. 194 na pozemku parc. ¢. 1284:

o 1. PP — sklep: restauracni zafizeni s Uplnym socialnim a skladovym vybavenim
o 1. NP — pfizemi: prodejna textilnich vyrobki s kanc. prostory a uplnym socialnim
vybavenim

o 2. NP: zasedaci mistnosti s kanc. prostory a uplnym soc. vybavenim - cirkevni
spoleCnost

o 3. NP: kanc. prostory s uplnym socialnim vybavenim

o 4. NP: vyrobna textilni konfekce, v¢etné kanc. prostor a soc. vybaveni

o 5. NP: podkrovni prostory bez upravy na ucelové vyuziti

Stavba neobsahuje zadné bytové prostory. V objektu se nenachazi zadné prostory
o velikosti min. 400 m’. Stavba je provedena tradi¢nim zptsobem, konstrukéni systém je

zdény. Pfevazujicim ucelem uziti stavby jsou sluzby a administrativa.

Zastavénd plocha a vysSky podlaZi
Tabulka 7: Vypocet zastavené plochy objektu

1. PP: (14,14x16,29) = 230,34 m?
1. NP: (14,14x16,09) - 227,51 m?
2. NP: (14,14x16,09)+(2,58x14,14) = 263,99 m?
3.NP: (14,14x16,09)+(2,58x14,14) = 263,99 m?
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4.NP: (14,14x16,09)+(2,58x14,14) = 263,99 m?

Obestavény prostor

Tabulka 8: Vypocet obestavéného prostoru

1. PP: ((14,14x16,29)) x (3,80) = 875,29 m°
1. NP: ((14,14x16,09)) x (3,80) = 864,55 m°
2. NP: ((14,14%16,09) x (2,58*14,14)) x (4,10) = 1 082,37 m®
3. NP: ((14,14x16,09)+(2,58x14,14)) x (4,00) = 1 055,98 m*
4. NP: ((14,14x16,09)+(2,58x14,14)) x (3,60) = 950,38 m®
Obestavény prostor — celkem: = 4 828,57 m®
Primérna vyska podlazi: PVP =4 828,51 / 1 249,82 = 3,86 m
Priimérna zastavéna plocha podlazi: PZP =1249,82/5 = 249,96 m®
Popis

Jedna se o budovu samostatné stojici, podsklepenou. Budova ma 4 nadzemni podlazi

a podkrovni prostory bez upravy k ucelovému vyuziti.

Svislé konstrukce jsou zdéné, tl. 0,45 m, vodorovné konstrukce nad 1. PP jsou
klenbové, nad 1.NP az 4 NP jsou s rovnym podhledem, pravdépodobné dievéné s podbitim
stropu. Konstrukce krovu je dfevéna sedlova, vaznicové soustavy se stojatou stolici. Krytina
je CasteCné hlinikova, dale pfevazné zivicna. Schodisté z 1.PP do 3.NP je pavodni teraco,
ze 3.NP az do pudniho prostoru je dieveéné schodnicové. Okna jsou dievéna zdvojena

a dvojita, dvere vstupni jsou dfevéné masivni, ostatni jsou prevazné dievéné napliove.

Celni fasada je kvalitné provedena obkladem z piskovce, dvorni je hladka vapenoce-
mentova. Vnitini omitky stén a stropt jsou vapenné Stukové. Podlahy jsou v provoznich

mistnostech s textilnimi povlaky, PVC a keramickymi dlazdicemi.

V celém objektu je proveden uplny rozvod vody, vnitini kanalizace, elektroinstalace,
zemniho plynu a telefonu. Vytapéni 1. PP, 3. NP a 4. NP je etazové na zemni plyn, 1.NP a 2.
NP je lokalni plynové. Objekt neni vybaven vytahem.

Tabulka 9: Popis konstrukci

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoce- Cast
ni [%]
standar-
du98
1. Z4aklady vCetné zemnich praci: betonové pasy izolované S 100,00
2. Svislé konstrukce: zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 10,00
zdéné z pinych cihel tl. 45 cm S 90,00
3. Stropy: valend klenba, rovny podhled S 100,00

% § = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, X = nehodnoti se
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4. Krov, stfecha:

5. Krytiny strech:

6. Klempifské konstrukce:
7. Uprava vnitnich povrchi:

8. Uprava vnéjsich povrchi:

9. Vnitfni obklady keramické:

10.

11.

12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.
25.

Schody:

Dvere:

Vrata:
Okna:

Povrchy podiah:

Vytapéni:

Elektroinstalace:

Bleskosvod:
Vnitini vodovod:
Vnitini kanalizace:

Vnitini plynovod:

Ohrev vody:

Vybaveni kuchyni:

Vnitini hygienické vybaveni:

Vytahy:
Ostatni:

difevény vazany

drevény vazany

hlinikovy plech

svarované pasy
pozinkovany plech
dvouvrstvé vapenné omitky
dvouvrstvé vapenné omitky
dvouvrstvé vapenné omitky
obklad z piskovce
vapeno-cementove omitky
bézné obklady

bézné obklady

bézné obklady

mramorove

drevéné

napliiové

napliiové

napliiové

drfevéna zdvojena, dvojita
drfevéna zdvojena, dvojita
drfevéna zdvojena okna
standardni

standardni

standardni

standardni

lokalni plynové

etdzové

etdzové

svételna a trifazova
svételna a tfifazova
svételna a trifazova
bleskosvod

plastové a ocelové trubky
plastové a ocelové trubky
plastové potrubi
kameninové

rozvod zemniho plynu
rozvod zemniho plynu
elektricky ohrivaé
centralni ohrev teplé vody
elektricky ohrivaé

WC, umyvadla, vana
WC, umyvadla, vana
neni

pozarni hydrant
miize

N OVwoOnmmXOWwTOOOOODDOONOnon TOonnnwomowmwomXomomwmomTZononuwuowuwmonZowowmowowowowouow

10,00
90,00
20,00
80,00
100,00
20,00
20,00
60,00
50,00
50,00
20,00
20,00
60,00
60,00
40,00
50,00
44,00
6,00
100,00
50,00
20,00
30,00
30,00
20,00
12,00
38,00
40,00
30,00
30,00
20,00
20,00
60,00
100,00
20,00
80,00
10,00
90,00
90,00
10,00
40,00
40,00
20,00
100,00
20,00
80,00
100,00
20,00
10,00
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neni 70,00

26. Instalacni prefabrikovana jadra: 100,00
Vypocet koeficientu K4

Tabulka 10: Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast Koeficient Upraveny

standardu [%] [%] obj. podil

1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 8,20 100,00 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce: S 17,40 10,00 1,00 1,74

S 17,40 90,00 1,00 15,66

3. Stropy: S 9,30 100,00 1,00 9,30

4. Krov, stiecha: S 7,30 10,00 1,00 0,73

S 7,30 90,00 1,00 6,57

5. Krytiny strech: S 2,10 20,00 1,00 0,42

S 2,10 80,00 1,00 1,68

6. Klempifské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60

7. Uprava vnitnich povrchi: S 6,90 20,00 1,00 1,38

S 6,90 20,00 1,00 1,38

S 6,90 60,00 1,00 4,14

8. Uprava vnéjsich povrchi: N 3,30 50,00 1,54 2,54

S 3,30 50,00 1,00 1,65

9. Vnitfni obklady keramické: S 1,80 20,00 1,00 0,36

S 1,80 20,00 1,00 0,36

S 1,80 60,00 1,00 1,08

10. Schody: N 2,90 60,00 1,54 2,68

P 2,90 40,00 0,46 0,53

11. Dvere: S 3,10 50,00 1,00 1,55

S 3,10 44,00 1,00 1,36

S 3,10 6,00 1,00 0,19

13. Okna: S 5,20 50,00 1,00 2,60

S 5,20 20,00 1,00 1,04

S 5,20 30,00 1,00 1,56

14. Povrchy podlah: S 3,20 30,00 1,00 0,96

S 3,20 20,00 1,00 0,64

S 3,20 12,00 1,00 0,38

S 3,20 38,00 1,00 1,22

15. Vytapéni: P 4,20 40,00 0,46 0,77

S 4,20 30,00 1,00 1,26

S 4,20 30,00 1,00 1,26

16. Elektroinstalace: S 5,70 20,00 1,00 1,14

S 5,70 20,00 1,00 1,14

S 5,70 60,00 1,00 3,42

17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod: S 3,20 20,00 1,00 0,64

S 3,20 80,00 1,00 2,56

19. Vnitfni kanalizace: S 3,10 10,00 1,00 0,31

S 3,10 90,00 1,00 2,79

20. Vnitini plynovod: S 0,20 90,00 1,00 0,18
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21. Ohfev vody:

23. Vnitini hygienické vybaveni:

24. Vytahy:
25. Ostatni:

S 0,20 10,00 1,00
P 1,70 40,00 0,46
S 1,70 40,00 1,00
S 1,70 20,00 1,00
S 3,00 20,00 1,00
S 3,00 80,00 1,00
C 1,40 100,00 0,00
S 5,90 20,00 1,00
S 5,90 10,00 1,00
C 5,90 70,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podild:

0,02
0,31
0,68
0,34
0,60
2,40
0,00
1,18
0,59
0,00

94,39

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Prvky dlouhodobé zivotnosti jsou v dobrém technickém stavu (tj. zaklady, svislé nosné

konstrukce, vodorovné nosné konstrukce), krov je po Castecné opraveé v roce 1999, stie$ni

krytina zivicna je po opravé z roku 1999, schodisté je pivodni, mramorové a dieveéné,

odborné provedené, kvalitni.

Celkova udrzba objektu je provadéna Caste¢ne, ¢ast prvka je obménovana. Od roku

2007 nebyly provadény zadné stavebni upravy, pouze bézna udrzba. Stavba je v dobrém

technickém stavu se standardnim technickym vybavenim, nebylo zjisténo podstatné poruseni

stavebnich konstrukei.

Provadéné stavebni upravy:

e 1977
e 1979
e 1983
e 1998
e 1999
e 2000
e 2001
e 2002

nové rozvody plynoinstalace - zemni plyn. + lokalni plynova topidla

1.NP az 4. NP - nové dispozi¢ni feSeni

Ix nové WC, odvétravani prostor, cast. vymeéna podlah PVC
oprava dvorni fasady, nova okna

oprava uli¢ni fasady - vyména oken v podkrovi

vymeéna klemp. vyrobku

stfecha - nova zivi¢na krytina

nova elektroinstalace - 1.NP

nové rozvody elektroinstalace

oprava elektroinstalace 1. NP az 4. NP - ¢ast.

cast. oprava vnitinich omitek 2. NP - 4. NP

cast. natér oken, dveri

oprava vodoinstalace + nové rozvody - Cast. v 1.PP

oprava stfechy, krovu

kompletni upravy prostor 1.PP - sklepa, celkova rekonstrukce,
vcetné dodatecné izolace proti vlhkosti

oprava vodoinstalace - 3.NP

castecna vymeéna podlahovych krytin - koberce

ohtiva¢ vody - 3.NP
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- oprava WAF
- oprava hromosvodu
e 2003 etazové topeni - zemni plyn - 67 205,- K¢
- Cast. vyména podlahy - 4.NP - jedna mistnost
e 2004 ve4.NP - 80 % nova podlahovina - koberec
- 2x vyména dveti
e 2007 ve 3.NP — provedeno etazové vytapéni na zemni plyn

Tabulka 11: Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Konstrukce, vybaveni® oPp CGast K upP PP Sta Ziv. Opoti. Opoti. z
[%] [%] [%] [%] Fi casti celku

1. Zaklady: S 8,20 100,0 1,00 8,20 8,69 104 140 74,29 6,4558
2. Svislé konstrukce: S 1740 10,0 1,00 1,74 185 10 140 7,14 0,1321
S 1740 90,0 1,00 1566 16,60 104 140 74,29 12,3321

3. Stropy: S 9,30 100,0 1,00 9,30 9,85 104 140 74,29 7,3176
4. Krov, stiecha: S 7,30 10,0 1,00 0,73 0,77 11 140 7,86 0,0605
S 7,30 90,0 1,00 6,57 6,96 31 140 22,14 1,5409

5. Krytiny strech: S 2,10 20,0 1,00 042 044 1 60 18,33 0,0807
S 210 80,0 1,00 1,68 1,78 31 40 77,50 1,3795

6. Klempirské konstrukce: S 0,60 100,0 1,00 0,60 0,64 31 40 77,50 0,4960
7. Uprava vnitinich povrchl: S 6,90 20,0 1,00 1,38 1,46 10 50 20,00 0,2920
S 6,90 20,0 1,00 1,38 1,46 31 50 62,00 0,9052

S 6,90 60,0 1,00 4,14 439 104 115 90,43 3,9699

8. Uprava vnéjsich povrchi: N 3,30 50,0 1,54 254 269 11 50 22,00 0,5918
S 330 50,0 1,00 165 1,75 31 50 62,00 1,0850

9. Vnitini obklady keram.: S 1,80 20,0 1,00 0,36 0,38 10 40 25,00 0,0950
S 1,80 20,0 1,00 0,36 0,38 31 40 77,50 0,2945

S 1,80 60,0 1,00 1,08 1,14 104 115 90,43 1,0309

10. Schody: N 290 60,0 1,54 268 2,84 104 200 52,00 1,4768
P 290 40,0 046 053 056 31 100 31,00 0,1736

11. Dvere: S 3,10 50,0 1,00 155 1,64 31 50 62,00 1,0168
S 3,10 44,0 1,00 1,36 1,44 10 50 20,00 0,2880

S 3,10 6,0 1,00 0,19 0,20 5 50 10,00 0,0200

12. Vrata: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
13. Okna: S 520 50,0 1,00 260 2,75 31 60 51,67 1,4209
S 520 20,0 1,00 1,04 1,10 10 60 16,67 0,1834

S 520 30,0 1,00 156 1,65 104 110 94,55 1,5601

14. Povrchy podlah: S 3,20 30,0 1,00 096 1,02 31 50 62,00 0,6324
S 320 330 1,00 122 129 10 50 20,00 0,2580

S 3,20 12,0 1,00 0,38 0,40 8 50 16,00 0,0640

S 320 20,0 1,00 0,64 0,68 6 50 12,00 0,0816

15. Vytapéni: P 420 40,0 046 0,77 082 10 30 33,33 0,2733
S 420 30,0 1,00 1,26 1,33 7 30 23,33 0,3103

S 420 30,0 1,00 1,26 1,33 3 30 10,00 0,1330

% OP = objemovy podil, K = koeficient pro tpravu objemového podilu, UP = upraveny podil v navaznosti na
déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)
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16. Elektroinstalace: S 5,70 20,0 1,00 1,14 1,21 12 40 30,00 0,3630
S 5,70 60,0 1,00 3,42 3,62 10 40 25,00 0,9050
S 5,70 20,0 1,00 1,14 1,21 27 40 67,50 0,8168
17. Bleskosvod: S 0,30 100,0 1,00 0,30 0,32 27 50 54,00 0,1728
18. Vnitini vodovod: S 3,20 20,0 1,00 0,64 0,68 10 40 25,00 0,1700
S 320 80,0 1,00 256 2,71 31 40 77,50 2,1003
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 10,0 1,00 0,31 0,33 10 60 16,67 0,0550
S 3,10 90,0 1,00 2,79 296 50 60 83,33 2,4666
20. Vnitini plynovod: S 0,20 90,0 1,00 0,18 0,19 33 40 82,50 0,1568
S 0,20 10,0 1,00 0,02 0,02 10 40 25,00 0,0050
21. Ohrev vody: P 1,70 40,0 0,46 0,31 0,33 7 30 23,33 0,0770
S 1,70 20,0 1,00 0,34 0,36 7 30 23,33 0,0840
S 1,70 40,0 1,00 0,68 0,72 10 30 33,33 0,2400
22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
23. Vnitini hyg. vybaveni: S 3,00 20,0 1,00 0,60 0,64 10 30 33,33 0,2133
S 3,00 80,0 1,00 240 254 31 40 77,50 1,9685
24. \lytahy: C 1,40 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
25. Ostatni: S 590 20,0 1,00 1,18 1,25 0,00 0,0000
S 5,90 10,0 1,00 0,59 0,63 0,00 0,0000
C 5,90 70,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
26. Instalacni pref. jadra: X 0,00 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
Soucet upravenych objemovych podila: 94,39 Opotiebeni: 55,7458
Ocenéni
Tabulka 12: Ocenéni hlavni stavby
Zakladni cena (dle prilohy €. 2): = 2 807,- K&/m®
Koeficient konstrukce K; (dle pfilohy &. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/249,96) : * 0,9464
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/3,86) : * 0,8440
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9439
Polohovy koeficient Ks (pfioha. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfiloha €. 38): * 2,1620
Zakladni cena upravena = 5 155,71 K&/m®
Cena nové budovy bez K: 4 828,57 m® * 5 155,71 K&/m® 24 894 706,63 K&
Vypocet opotiebeni analytickou metodou 55,7458 %
Uprava ceny za opotiebeni - 13 877 753,37 K&

Budova €.p. 194 - zjiSténa cena bez K, 11 016 953,26 K¢

2333 Ocenéni venkovnich uprav

Stejné jako ocenéni budovy je ocenéni venkovnich tprav provedeno nakladovym zptisobem
bez opottebeni a K,, tj cenou reprodukéni pro ucely ocenéni pozemku Naegeliho metodou.
Pouze v pfipadé zpevnéné plochy je dale cena upravena koeficientem K, a odpoctem opotie-

beni, nebot se tato cena dale pouzije pii vypoctu rocniho uzitku z vécného biemene.
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Pripojka vody
Tabulka 13: Ocenéni pripojky vody

Venkovni Uprava: 1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm
Kéd CZ - CC: 2222
Délka: 7,20 m
Zakladni cena (dle pril. €. 11): 7,20 m * 340,- K&/m 2 448,- K&
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): x 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 38): X 2,3220

Reprodukéni cena nové konstrukce: 6 821,11 K¢

Pripojka kanalizace
Tabulka 14: Ocenéni pripojky kanalizace

Venkovni Uprava: 2.1.2. Pripojka kanalizace DN 200 mm
Kéd CZ - CC: 2223
Délka: 3,45 m
Zakladni cena (dle pril. €. 11): 3,45m * 1450,- K&/m 5002,50 K&
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): x 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 38): X 2,3240

Reprodukéni cena nové konstrukce: = 13 950,97 K¢

Pripojka elektro
Tabulka 15: Ocenéni pripojky elektro

Venkovni Uprava: 3.1.1. Pfipojky elektro 3 fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi
Kéd CZ - CC: 2224
Délka: 7,20 m
Zakladni cena (dle pril. €. 11): 7,20 m * 140,- K&/m 1 008,- K&
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): x 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 38): X 2,2370
Reprodukéni cena nové konstrukce: 2 705,88 K&
Plynova pripojka
Tabulka 16: Ocenéni plynové pripojky
Venkovni Uprava: 4.1. Plynova pripojka do DN 40
Kéd CZ - CC: 2221
Délka: 7,20 m
Zakladni cena (dle pril. €. 11): 7,20 m * 305,- K&/m 2 196,- K&
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): x 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 38): X 2,3040

Reprodukéni cena nové konstrukce: 6 071,50 K&

Zpevnénd plocha
Tabulka 17: Ocenéni zpevnéné plochy

Venkovni Uprava: 8.3.12. Plochy z dlazebnich kostek mozaiky 60 mm do piskového loze
Kéd CZ - CC: 211
Vyméra; 14,14 m?
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Zakladni cena (dle pfil. &. 11): 7,20 m® * 220,- K&/m? 3110,80 K&

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): x 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 38): X 2,2840
Reprodukéni cena nové konstrukce: 8 526,08 K¢
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uZiti): X 1,2710
Stari 15
Predpokladana dalsi Zivotnost 35
Predpokladana celkova Zivotnost 50
Opotiebeni (30 %): - 3 251,- K&

Cena ¢asova s K, (pro vypocet roéniho uzitku vécného bfemene) 7 585,65 K¢

2.3.34  Rekapitulace cen staveb na pozemku parc. ¢. 1284

Tabulka 18: Rekapitulace cen staveb

Stavba Reprodukéni cena konstrukei Cena Casova s K,
Budova ¢. p. 194 24 894 706,63 -
Pripojka vody 6 821,11 -
Pripojka kanalizace 13 950,97 -
Pripojky elektro 2 705,88 -
Plynova pfipojka. 6 071,50 -
Zpevnéna plocha 8 526,08 7 585,65
Celkem 24 932 782,17 -
oo Pro ocenéni pozemku Pro vypocet ceny
Pouziti ceny Naegeliho metodou vécného brfemene
2.3.3.5 Vypocet ceny pozemku Naegeliho metodou

Tretim zpisobem ocenéni pozemku provedenym v této prace je ocenéni pomoci Naegeliho
metody. Vypocet ceny stavebniho pozemku je proveden podle tfidy polohy, ktera vychazi
ze zji§téné zavislosti mezi cenou pozemku a cenou staveb na ném umisténych. Jako podklad
pro Naegeliho metodu je pouzito vyse provedené ocenéni stavby a venkovnich uprav, které se
na pozemku parc. ¢. 1284, nachazeji, a to cenou reprodukéni, tedy bez odpoctu opotiebeni

a bez koeficientu prodejnosti.

Tabulka 19: Popisy zvolenych klicii podle Naegeliho

Popisy zvolenych kli¢a tfidy polohy pro stanoveni ceny pozemku
metodou tfidy polohy podle Naegeliho

Tfida Popis
| - VSeobecna situace

6 nejlepsi obchodni mista ve stifedné velkych méstech a vyznamnych laznich, vedlejsi ulice v
centru velkomést, ndkupni centra ve velkych obytnych &astech s dobrymi pfijezdovymi
moznostmi vné velkomést

Il - Intenzita vyuziti pozemku
6 Cisté obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina, restaurace, praxe l€kaiti a pravnikd,
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kancelare, vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemnich a 1-2 podlazi podzemni; velmi
vysoké vyuziti pozemku

Il - Dopravni relace k velkoméstu

5 nakupni ulice na uzemi velkého mésta, nakupni centra vétSich predmésti, Cily chodecky
provoz, centrum verejné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podzemni draha)

IV - Obytny sektor
X Nepouzije se (neni obytnou stavbou)
V - Remesla, pramysl, administrativa, obchod
5 obchodni mistnosti, kancelare, sekretariaty, restaurace, praxe lékaiCi a pravniku, galerie
VI - Povysujici faktory

X nejsou
VII - Redukujici faktory
X nejsou
Tabulka 20: Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tFidy polohy

Kli¢ tfidy polohy Popis Tiida
| - VSeobecna situace viz pfiloha D 6
Il - Intenzita vyuziti pozemku viz pfiloha D 6
Il - Dopravni relace k velkoméstu viz pfiloha D 5
IV - Obytny sektor viz pfiloha D X
V - Remesla, primysl, administrativa, obchod viz pfiloha D 5
Priimér 5,50
VI - Povy3uijici faktory nejsou 0
VIl - Redukujici faktory nejsou 0
Vysledna tiida polohy 6+6+5+5)/4+0-0= 5,50
Nejblizsi nizSi cela trida 5,00
K této nejblizSi niz8i tridé prisludny podil pozemku polohy (%) 18,00
Nejbliz8i vy3si celé tfida polohy 6,00
K této nejblizSi vyssi tfidé prislusSny podil pozemku polohy (%) 22,00
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 20,00
Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na K& 24 932 782,17
pozemku
Cena pozemku Ké 4 986 556,43
Vyméra pozemki celkem m? 332
Z toho plocha zastavéna hlavnimi stavbami m? 230
celkem
Max. pfipustny nasobek plochy zastavéné stavbami pro vypocCet jednotkové ceny 3 x
pozemku
Je plocha pozemku vétSi nez max. nasobek zastavéné plochy ? ne
ZAakladni plocha pouzita pro vypocet m? 332

jednotkové ceny pozemku

Vyméra piebyvajici plochy m? 0

Jednotkova cena pozemku ¢ 15 019,75
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2.3.4 Zaverecny odborny odhad ceny pozemku

Tabulka 21: Odborny odhad obvyklé ceny pozemku

Zplsob ocenéni Jednotka Cena

Cena pozemku parc. €. 1284 podle § 27 vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. 1 m? 11 030,00 K¢
Cena pozemku parc. €. 1284 podle § 28 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. 1 m? 9 974,88 K&
Cena pozemku parc. €. 1284 spoctena Naegeliho metodou 1 m? 15 019,75 K&

Obvykla cena pozemku p. €. 1284 stanovena odbornym odhadem 12 000,00 K¢

Odivodnéni

Ocenéni pozemku parc. ¢. 1284 bylo provedeno tfemi zpusoby. Z toho se v prvnich dvou
ptipadech jedna o ocenéni, které se pouziva ke stanoveni ceny administrativni. Tyto dvé
metody davaji velmi podobny vysledek, cena za 1 m* stanovena dle § 27 se lisi od ceny podle
§ 28 cca 0 4 %. Prestoze v sobé tyto dvé metody urcitym zpisobem odrazi podminky
mistniho trhu, praxi je, Ze cena stavebnich pozemkd stanovena administrativné je v mnoha
ptipadech nizsi nez cena trzni. Metoda Naegeliho zaznamenava o poznani vys§i vysledek.
Prestoze se jednd o metodu relativné spolehlivou, je tfeba vzit v uvahu, ze byla vytvorena

ve Svycarsku a nezohlediiuje tedy specifika Eeského trhu a je uréena spise pro velka mésta.

V navaznosti na vySe uvedené je tfeba konstatovat, Ze neni nutno ani jedno
z provedenych ocenéni vylouéit, na druhé strané ani jeden z vysledku spolehlivé cenu
obvyklou nevystihuje. Obvykla cena pozemku parc. €. 1284 je tedy urCena jako aritmeticky

pramér cen, zaokrouhleny na celé tisice dolt.

2.4 VECNE BREMENO PRECHODU PRES CIZI POZEMEK

2.4.1 Ocenéni vécného biremene ve vysi ceny obvyklé
24.1.1 Uzitek opravnéného z vécného biemene

Pro zjisténi administrativni 1 obvyklé ceny vécného bifemene je tifeba nejprve zjistit rocni
uzitek opravnéného. Zpravidla se uvazuje ve vysi najemného, které pak opravnény nemusi
kazdoro¢né v budoucnu hradit. Vypoctem ceny vécného bifemene vynosovym zplisobem
potom ziskdme Castku, ktera investovana na dané procento miry kapitalizace umoziiuje

povinnému v budoucnu vybirat uroky ve vysi tohoto najemného.
Opravnény uziva pozemek parc. €. 1284 a stavby v nasledujicim rozsahu:

o pozemek parc .&. 1284 o vyméfe celkem 36,48 m’,

e zpevnénou plochu z dlazebnich kostek o vyméfe 36,48 m* (100 % plochy).
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Cena téchto nemovitosti byla vypoCtena vySe. Cena zpevnéné plochy bude
pro stanoveni ro¢niho uzitku uvazovana s K, ktery je pro Brno 2 (katastralni izemi Staré
Brno) 1,271. Pro ucely vypoctu ro¢niho uzitku je rovnéz od ceny zpevnéné plochy odecteno

opotiebeni.

Pro ocenéni je nejprve proveden vypocet rocniho najemného ze stavby a z pozemku
metodou simulovaného najemného. Vypocet je proveden pro najemné ekonomické, tj. takove,
které uhradi vlastnikovi veskeré naklady spojené s pronijmem a pifitom prinese priméreny

vynos z kapitalu, vlozeného do pofizeni nemovitosti.

Za primétené povazuji pro stanoveni simulovaného najemného vysi 7% za podpurné-
ho pouziti ptilohy €. 16 ocetiovaci vyhlasky, kde pro nemovitosti pro obchod a administrativu

je dano, ze vynos tvoti 7 % ro¢n€ z ceny nemovitosti.

Tabulka 22: Vypocet ceny Casti zatiZeného pozemku

Vypocet ceny ¢asti pozemku, zatizené vécnym bifemenem

Jednotkova cena (K&/m®) 12 000,00
Vyméra pozemku k vécnému bremeni (m®) 36,48
Cena vyméry k vécnému bfemeni (Ké/m?) 437 760,00

Tabulka 23: Vypocet vyse rocniho uZitku

Vypocet vySe roéniho uzitku z vécného bifemene

Zpevnéna plocha po odpoctu opotiebeni s K, 7 585,65
Pozemek 437 760,00
Celkem 445 345,65
Pouzité procento k vypoctu pfiméreného ro¢niho najemného 7,00

Roéni najemné celkem (ro€ni uzitek z vécného biremene) 31 174,20

24.1.2 Odpocet nakladi na udrzbu a opravy véci

Vzhledem k tomu, Ze plochu, na kterou je vécné biemeno vazano bude uzivat pouze opravneé-
ny, nikoliv povinny, a smlouva o zfizeni vécného bfemene neni k datu ocenéni k dispozici,
uvazuji, ze naklady na opravy a zachovani véci ponese opravnény v plné vysi. Provedenim
odpoctu nakladt vznika tzv. Cisty rocni uzitek, ktery je zakladem pro stanoveni obvyklé ceny

vécného bfemene.

Tabulka 24: Odpocet ndkladii na iidrzbu a opravy

Uzitek ro¢né celkem 31 174,20 K&
Néaklady na opravy a zachovani véci (§ 151n odst. 3 OZ2)

Dan z nemovitosti - dana vyméra pozemku mimo zastavénou plochu stavby 25,54 K&
(tj. 0,20 K&/m® x 36,48 m°x koef. 3,5) roéné

Pojisténi nemovitosti - pozemek se nepojistuje 0,00 K&
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Néaklady na opravy a b&Znou udrzbu ve vysi 1 % z ceny novych staveb 85,26 K&
(zpevnéna plocha) bez Kp

Amortizace staveb kapitalizovana ro¢né (3 % z ceny zpevnéné plochy bez 255,78 K&
Ko)
Sprava nemovitosti roéné v¢&. uklidu prijezdu a pozemku - podil na pfedmétné 3 000,00 K&

stavby a pozemek odbornym odhadem

Naklady na opravy a zachovani véci celkem 3 366,58 K&
Uzitek opravnéného rocni celkem po odpoctu nakladd na opravy a 27 807,62 K¢

zachovani véci

2413 Vypocet obvyklé ceny vécného biemene

Pro vypocet obvyklé ceny veécného bifemene prechodu pies pozemek parc. ¢. 1284 bude
pouzita metoda vécné renty. Je uvazovana hodnota Cistého rocniho uzitku opravnéného, tedy

po odpoctu nakladi na opravy a zachovani véci.

Pro stanoveni miry kapitalizace je pouZita vynosnost pro prodej statnich dluhopisti CR
s nejdelsi splatnosti jako realni urokova mira, kterd ke dni 13. 5. 2011 cini 4,790 %.
Pro stanoveni miry kapitalizace je vhodné pouzit realnou trokovou miru, ve které je zohled-
néna inflace - v tomto pripadé je zvolena mira inflace vyjadfena prirGstkem pramérného

ro¢niho indexu spotiebitelskych cen. Primérna meziroc¢ni mira inflace za rok 2010 ¢ini 1,5 %.

Vypocet nominalni miry je nasledujici: 100
1+,
"TIYK
Troo realnd urokova mira
Inoo nominalni irokova mira
| mira inflace
_0,0479 — 0,015
= T110015
. = 0,0324

Tabulka 25: Vypocet obvyklé ceny vécného bremene 1

Vypocet ceny vécného bremene (vynosovym zptisobem) metodou vécné renty

Lze zjistit roni uZitek ze smlouvy, z vysledk( fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti ne
prislusného organu?

VySe roéniho uzitku dle smlouvy, vysledki fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti -
prislusného organu

Uvazovana piiméfena vySe rocniho uzitku (U) 27 807,62 K&

""VALACH, J. et al. Financni Fizent podniku. Vydani II — dotisk 2001. Praha: EKOPRESS, s.r.0., 2001, s. 53.
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Jedna se o vécné biemeno natrvalo? ano
Vztah pro vypocCet ceny v&cného bifemene (vzorec pro v&€€nou rentu) Ux 100/u
Mira kapitalizace (Grokova mira) ro¢né pro vypocet vynosové hodnoty (u) 3,24 %
Cena vécného biemene 858 259,88 K¢

Z vySe uvedeného vypoctu je patrno, ze pouzita mira kapitalizace neni pro ocenéni
vécného bremene vhodna. Cena vécného bifemene celkem Cini 858 259,88 K¢, pficemz jeho
vyméra je 36,48 m”. Cena za 1 m” plochy zatizené vécnym bfemenem je 23 526,86, tedy vice,
nez obvykla cena pozemku. Takovy vysledek vypoctu nelze povazovat za spravny, nebot
veécné biemeno jako urcCité omezeni vlastnického prava nemuize mit vyssi hodnotu, jez je
hodnota véci, kterou zatézuje. Cenu by nebylo mozno oznacit za obvyklou, nebot’ by k jeji

realizaci na trhu s velkou pravdépodobnosti nikdy nedoslo.

Z toho divodu bude vypocCet proveden znovu, tentokrat vSak za pouziti miry
kapitalizace 12 % jako pfiblizn¢ primérné pro majetkova prava podle ptilohy ¢. 16 ocefiovaci
vyhlasky.

Tabulka 26: Vypocet obvykié ceny vécného bremene I1

Vypocet ceny vécného bremene (vynosovym zptisobem) metodou vécné renty

Lze zjistit roéni uZitek ze smlouvy, z vysledk( fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti ne
prislusného organu?

Vy8e roéniho uzitku dle smlouvy, vysledki fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti -
prislusného organu

Uvazovana piiméfena vySe rocniho uzitku (U) 27 807,62 K&
Jedna se o vécné biemeno natrvalo? ano
Vztah pro vypocet ceny vécného bfemene (vzorec pro vé&nou rentu) Ux 100/u
Mira kapitalizace (Grokova mira) ro¢né pro vypocet vynosové hodnoty (u) 12,00 %

Cena vécného biemene 231 730,17 K¢
2.4.2 Ocenéni vécného bremene podle cenového predpisu

Cena vécného bifemene je stanovena pro darové ucely. Jedna se o vécné bfemeno trvalé,
pocet let uzivani prava je tedy stanoven na 5 let. Rocni uzitek nelze zjistit se smlouvy
ani jinak, je tedy stanoven ve vysi obvyklé ceny roc¢niho uzitku bez odpoctu priméfenych
nakladi na opravy a udrzbu. Jeho vySe byla stanovena castkou 31 174,20 K¢, vychazi

z obvyklé ceny uzivaného pozemku a staveb. Vypocet tedy bude nasledujici:

Tabulka 27: Vypocet administrativni ceny vécného bremene

Vypocet administrativni (zjiSténé) ceny vécného bremene
Najemné rocni celkem = rocni uzitek oprdvnéného z vécného biemene 31 174,20 K&

Lze zjistit ro¢ni uzitek ze smlouvy, z vysledkl fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti ne
prislusného organu?
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Vy$e roéniho uzitku dle smlouvy, vysledkl fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti -
prisludného organu

Je ro¢ni uzitek dle smlouvy o vice nez tretinu nizi nez cena obvykla? neuvedeno
Uvazovana vySe ro¢niho uzitku 31 174,20 K&
Jedna se o vécné biemeno na dobu zivota opravnéného? ne
Pocet let uzivani prava dle smlouvy -
Pocet let uzivani prava pro vypocet podle § 18 odst. 3 5

Cena vécného bremene podle § 18 odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb. 155 871,00 K¢

2.5 VECNE BREMENO STAVBY NA CIZIM POZEMKU

2.5.1 Cena vécného biremene jako uZitku oprdavnéného

2.5.1.1 Stanoveni vySe rocniho uzitku

I v tomto pfipadé bude rocni uzitek opravnéného z vécného biemene spocten jako najemné,
které by opravnény platil, pokud by si obdobny pozemek pronajimal. Opravnéna nemovitost

zasahuje od urovné 1. NP na pozemek parc.¢. 1284 v nasledujicim rozsahu.
o 2,58 x 14,14 - celkem 36,48 m’

Stejnym zpusobem jako v pfipadé ocenéni piedchoziho vécného biemene je stanoveno
simulované najemné z obvyklé ceny pozemku. Vypocet je proveden pro najemné ekonomic-
ké, tj. takové, které uhradi vlastnikovi veskeré naklady spojené s pronajmem a pritom pfinese
pfiméfeny vynos z kapitalu, vlozeného do pofizeni nemovitosti. Za pfiméfené povazuji
pro stanoveni simulovaného najemného vysi 7% za podpirného pouziti piilohy

¢. 16 oceniovaci vyhlasky.

Tabulka 28: Vypocet ceny Casti zatiZeného pozemku

Vypocet ceny ¢asti pozemku, zatizené vécnym bifemenem

Jednotkova cena (K&/m®) 12 000,00
Vyméra pozemku k vécnému bremeni (m®) 36,48
Cena vyméry k vécnému bfemeni (Ké/m?) 437 760,00

Tabulka 29: Vypocet vyse rocniho uZitku

Vypocet vySe ro¢niho uzitku z vécného bremene
Pozemek 437 760,00
Pouzité procento k vypoctu pfiméreného ro¢niho najemného 7,00

Roéni najemné celkem (ro€ni uzitek z vécného biremene) 30 642,20

2.5.1.2 Odpocet nakladt na udrzbu véci

Vzhledem k tomu, ze plocha, ktera je predmétem vécného bfemene, bude vyuzita pouze

ve prospeéch opravnéné nemovitosti a smlouva o zfizeni vécného bfemene neni k dispozici,
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stanovuji, ze naklady na daf z nemovitosti z vyméry pozemku pro vécné bfemeno ponese
vlastnik opravnéné nemovitosti. Zadné jiné naklady se neuvazuji. Provedenim odpoctu

naklada bude stanovena hodnota ro¢niho uzitku pro vypocet obvyklé ceny vécného biemene.

Tabulka 30: Odpocet ndkladii na uidrzbu a opravy

Uzitek ro¢né celkem 30 642,20 K&
Néaklady na opravy a zachovani véci (§ 151n odst. 3 OZ2)

Dafn z nemovitosti - dana vyméra pozemku mimo zastavénou plochu 25,53 K&
stavby (tj. 0,20 K&/m?® x 36,48 m*x koef. 3,5) roéné

Pojisténi nemovitosti - pozemek se nepojistuje 0,00 K&
Naklady na opravy a zachovani véci celkem 25,53 K&

Uzitek opravnéného rocni celkem po odpoctu nakladi na opravy 30 617,67 K¢

a zachovani véci

25.13 Mira kapitalizace
Vyse miry kapitalizace, pouzité k vypoctim obvyklych cen vécnych biemen v této diplomové
praci €ini 12 % (viz zdGvodnéni v podkapitole 2.4.1.3).

2.5.1.4 Vypocet metodou vécné renty

Pro vypocet obvyklé ceny vécného bfemene prechodu pies pozemek parc. ¢. 1284 bude
pouzita metoda vécné renty. Je uvazovana hodnota Cistého ro¢niho uzitku opravnéného, tedy

po odpoctu nakladi na opravy a zachovani véci.

Tabulka 31: Vypocet ceny vécného bremene jako uZitku oprdavnéného

Vypocet ceny vécného bremene (vynosovym zptisobem) metodou vécné renty

Lze zjistit roéni uZitek ze smlouvy, z vysledk( fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti ne
prislusného organu?

Vy8e roéniho uzitku dle smlouvy, vysledki fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti -
prislusného organu

Uvazovana piiméfena vySe rocniho uzitku (U) 30 617,67 K&
Jedna se o vécné biemeno natrvalo? ano
Vztah pro vypocet ceny vécného bfemene (vzorec pro vé&nou rentu) Ux 100/u
Mira kapitalizace (Grokova mira) ro¢né pro vypocet vynosové hodnoty (u) 12 %

Cena vécného bremene 255 147,25 Ké

2.5.2 Cena vécného biremene jako ztrdta povinného

Na rozdil od minulého piipadu vécného biemene piechodu pies cizi pozemek, kde byl uzitek
povinného 1 ztrata opravnéného roven najemnému z Casti pozemku, kterda je veécnym

bfemenem zatizena, v pifipadé tomto, tedy v pfipadé veécného bfemene stavby na cizim
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pozemku je situace jina. Uzitek opravnéného, ktery je pocitan pro vymeéru piesahujici stavby

na pozemek povinného je nizsi nez ztrata, ktera tim vznika povinnému.

Stavba piesahujici na pozemek povinného o plose 36,48 m* znehodnocuje pozemek
povinného ve vétsi mife, nez je dana touto plochou. Mezi stavbou na pozemku povinného
a stavbou na pozemku opravnéného se nachazi nezastavéna plocha o vyméfe 78,9 m’.
Jde o nezastavénou plochu na stavebnim pozemku parc. ¢. 1284, na které by mohla byt
povinnym realizovana stavba. Bude-li 36,48 m” z této plochy zatiZeno vécnym biemenem,
zbyva na pozemku povinného volna plocha pouze o vyméfe 42,42 m”. Jedna se o plochu,
ktera je prilis mald na to, aby na ni bylo mozno stavét. Opravnénému tedy vznika nezastavi-
telnd plocha na stavebnim pozemku, coz je bezesporu skuteCnost, ktera stavebni pozemek
v centru mésta znehodnocuje na zlomek jeho ceny. Je tedy ziejmé, ze yma povinného
v tomto pfipadé€ neni dana pouze plochou, na které vazne vécné biemeno ale rovnéz plochou,

které toto vécné biemeno znehodnoti.

1,6m 16,27 m 3m 2,58 m

pozemek parc. C. 1284

14,14 m

plocha, na niz ma byt
zfizeno vécné bfemeno

travnata plocha
budova ¢.p. 194
travnata plocha

2337 m

Obrazek 8: Zndzornéni vyuZiti plochy vlastnikem zatiZeného pozemku

Vyméry povinného pozemku

e travnata plocha nalevo od domu 1,6 x 14,14 23,1
o budova 16,27 x 14,14 230
e travnata plocha napravo od domu 3 x14,14 42,42
e plocha zatizena vécnym bfemenem 2,58 x 14,14 36,48

Tabulka 32: Vypocet ceny Cdsti zatiZeného pozemku

Vypocet ceny ¢asti pozemku parc. ¢. 1284, zatizené vécnym bfemenem

Jednotkova cena (K&/m?) 12 000,00
Vyméra pozemku k vécnému bifemeni (m2) 78,90
Cena vyméry k vécnému bfemeni (K(“:/mz) 946 800, 00
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Tabulka 33: Vypocet vysSe rocniho uZitku

Vypocet vySe ro¢niho uzitku z vécného bremene
Pozemek 946 800, 00
Pouzité procento k vypoctu pfiméreného ro¢niho najemného 7,00

Roéni najemné celkem (ro€ni uzitek z vécného biremene) 66 276,00

2.5.2.1 Odpocet nakladd na udrzbu véci

Jak bylo stanoveno vySe, naklady na opravy a zachovani véci ponese pouze vlastnik opravneé-

né nemovitosti. K tizi vlastnika povinné nemovitosti se tedy zadné naklady nezapocitavaji.
25.2.2 Mira kapitalizace

Vyse miry kapitalizace, pouzité k vypoctim obvyklych cen vécnych biemen v této diplomové
praci €ini 12 % (viz zdivodnéni podkapitole 2.4.1.3).

2.5.23 Vypocet metodou vécné renty

Pro vypocet obvyklé ceny vécného bfemene prechodu pies pozemek parc. ¢. 1284 bude
pouzita metoda vécné renty. Je uvazovana hodnota Cistého ro¢niho uzitku opravnéného, tedy

po odpoctu nakladi na opravy a zachovani véci.

Tabulka 34: Vypocet ceny vécného bremene jako ztrdty povinného

Vypocet ceny vécného bremene (vynosovym zptisobem) metodou vécné renty

Lze zjistit roéni uZitek ze smlouvy, z vysledkl fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti ne
prislusného organu?

Vy8e roéniho uzitku dle smlouvy, vysledki fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti -
prislusného organu

Uvazovana pfimérena vyse ro¢niho uzitku (U) 66 276,00 K&
Jedna se o vécné biemeno natrvalo? ano
Vztah pro vypocet ceny vécného bfemene (vzorec pro vé&nou rentu) Ux 100/u
Mira kapitalizace (Grokova mira) ro¢né pro vypocet vynosové hodnoty (u) 12,00 %

Cena vécného biemene 552 300,00 K¢
2.5.3 Zaverecny odborny odhad obvyklé ceny vécného biemene

Tabulka 35: Odborny odhad ceny vécného bremene

Zpusob ocenéni Cena
Cena vécného bfemene jako uzitku opravnéného 255 147,25 K&
Cena vécného bfemene jako ztraty povinného 552 300,00 K&

Obvykla cena vécného biemene vaznouciho stanovena odbor- 552 300,00 K¢

nym odhadem
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Odivodnéni

V ptipadé vécného biemene stavby na cizim pozemku, vaznouciho na pozemku parc. ¢. 1284
bylo mozno provést ocenéni dvéma zpusoby, a to jako uzitek opravnéného a Gjmu povinného.
Nasledujicim ukolem je urceni obvyklé ceny, kterd by se méla pohybovat v rozmezi téchto
dvou hodnot. Na tomto misté je tfeba znovu zdiraznit, Ze podle § 2 zakona o ocefiovani
majetku je cenou obvyklou cena:

., ...ktera by byla dosazZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri

¢

poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni... *

Tato cena standardné zjistuje na zakladé informaci o uskute¢nénych ¢i realizovanych
transakci se srovnatelnou komoditou. Protoze tento postup nepiipada u ocenéni vécného
bfemene v uvahu, je tfeba dovodit konkrétni vysi obvyklé ceny v rozmezi vySe uzitku

opravnéného a ztraty povinného jinym zptsobem.

Za UcCelem zjisténi obvyklé ceny vécného stanovim hypotetickou situaci, kterd ma
simulovat chovani racionalné a ekonomicky uvazujicich subjekta a tim tedy velmi zjednodu-

Sené 1 trzni prostredi, na kterém by mohlo k formulaci obvyklé ceny dojit.

Ma-li dojit k uzavieni smlouvy o zfizeni vécného bfemene, budou smluvni strany
v prvni fadé vyjednavat o kupni cené. K jeji realizaci dochazi, dojde-li ke stfetu nabidkové
a poptavkové ceny. Pro povinného ma kupni cena minimalni hodnotu jeho ztraty z vécného
bfemene. Pod tuto hodnotu pfi vyjednavani neklesne, nebot by pro n¢j pak bylo vyhodnéjsi
veécné bfemeno neziizovat. Pro opravnéného ma kupni cena hodnotu jeho uzitku z vécného
bfemene, maximum vSak lezi v bod€, kdy by pro né bylo vyhodné&jsi od zfizeni vécného
bfemene zcela upustit, coz je vtomto piipadé velmi nepravdépodobné, nebot stavba
na pozemek povinného jiz zasahuje. D4 se tedy s vysokou pravdépodobnosti predpokladat,

ze opravnény bude akceptovat vyssi kupni cenu navrzenou povinnym.

Na zékladé této uvahy stanovuji obvyklou cenu vécného bifemene stavby na cizim
pozemku, vaznouciho na pozemku parc. ¢. 1284 ve vysi ceny vécného bfemene jako ztraty

povinného, tedy ¢astkou 552 300,- K¢.

2.5.4 Ocenéni vécného bremene podle cenového predpisu

Jedna se o vécné bifemeno trvalé (resp. vazané na dobu zivotnosti opravnéné stavby). Pocet let

uzivani prava je tedy stanoven na 5 let. Rocni uzitek nelze zjistit ze smlouvy ani jinak, je tedy
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stanoven ve vySi obvyklé ceny roc¢niho uzitku opravnéného, ktera vychazi z obvyklé ceny

pozemku. Vypocet bude nasledujici:

Tabulka 36: Vypocet administrativni ceny vécného bremene

Vypocet administrativni (zjiSténé) ceny vécného bremene
Najemné rocni celkem = rocni uzitek oprdvnéného z vécného biemene 30 642,20 K&

Lze zjistit rocni uzitek ze smlouvy, z vysledkl fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti ne
prislusného organu?

Vy$e roéniho uzitku dle smlouvy, vysledkl fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti -
prisludného organu

Je ro¢ni uzitek dle smlouvy o vice nez tretinu niz8i nez cena obvykla? neuvedeno
Uvazovana vySe ro¢niho uzitku 30 642,20 K&
Jedna se o vécné biemeno na dobu zivota opravnéného? ne
Pocet let uzivani prava dle smlouvy -
Pocet let uzivani prava pro vypocet podle § 18 odst. 3 5

Cena vécného bremene podle § 18 odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb. 153 211,00 K¢é

2.6 REKAPITULACE CEN VECNYCH BREMEN

2.6.1.1 Vécné biemeno prava prichodu pies pozemek jiného vlastnika

Tabulka 37: Rekapitulace ocenéni vécného bremene priichodu

Uéel ocenéni Zplsob ocenéni Vyméra Cena
[m’] [Ke]
Uzavieni smlouvy Cena obvykla vécného bifemene odpovi- 36,48 231 700,00
o zfizeni vécného dajicimu pravu prichodu pies pozemek
bfemene parc. €. 1284, zaokrouhleno na stovky.
Stanoveni vyse Cena administrativni (cena zjisténa) 36,48 155 870,00
zakladu dané podle § 18 odst. 3 zdkona €. 151/1997 Sb.,

vécného brfemene odpovidajicimu pravu
prichodu pres pozemek parc. &. 1284,
zaokrouhleno dle § 46 vyhladky ¢. 3/2008
Sb.

2.6.1.2 Vécné biemeno stavby na cizim pozemku

Tabulka 38: Rekapitulace ocenéni vécného bremene stavby na cizim pozemku

Uéel ocenéni Zplsob ocenéni Vyméra Cena
[m’] [Ke]
Uzavieni smlouvy Cena obvykla vécného bifemene odpovi- 36,48 552 300,00
o zfizeni vécného dajicimu pravu stavby na pozemku parc. €.
bfemene 1284, zaokrouhleno na stovky.
Stanoveni vyse Cena administrativni (cena zjisténa) 36,48 153 211,00
zakladu dané podle § 18 odst. 3 zdkona &. 151/1997 Sb.,

vécného brfemene odpovidajicimu pravu
stavby na pozemku parc. ¢ 1284, zao-
krouhleno dle § 46 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
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2.7 ZHODNOCENI VYSLEDKU

Provedenym ocenénim byly zjistény ceny vécnych bfemen prava piechodu pres cizi pozemek
a prava stavby na cizim pozemku. Obé vécna bifemena vazla na stejném pozemku, tedy
pozemku parc. €. 1284. Protoze pramenem pro vypocet rocniho uzitku opravnéného byla
v obou pripadech cena njjemného ze zatizeného pozemku a obé vécna bfemena meéla dle
geometrického planu shodnou vymeéru, je v tuto chvili mozné provést piehledné shrnuti
vyslednych cen, nezkresleny odliSnostmi téchto faktort. Z grafu niZze je na prvni pohled
patrno, ze obvykla cena vécného bfemene stavby na cizim pozemku je vice nez dvojnasob-
kem obvyklé ceny vécného biemene prechodu pfes pozemek jiného vlastnika. Pfi stejné
vyméfte 1 hodnoté zatizeného pozemku je rozdil zpisoben pravé vybérem metodiky ocenéni,
ktera bude v nasledujicim textu prezentovana. Praveé tento rozdil poukazuje na skuteCnost,
ktera byla v této praci jiz n€kolikrat zduraznéna, a to jak dulezitou ulohu pfi ocenovani

veécnych bfemen ma pravé volba metodiky, ktera bude pro jeho ocenéni pouzita.

Vysledné ceny vécnych bremen

600000 552300
500000
400000
300000
231700 B Obvykla cena

200000 H Administrativni cena
100000 -

0 .

Vécné bfemeno prechodu Vécné bfemeno stavby na
pfes pozemek jiného cizim pozemku
vlastnika

Graf 1: Vysledné ceny vécnych bremen

Ocenéni obou vécnych bifemen bylo provedeno dvakrat, a to pro ucely uzavfeni
smlouvy o zfizeni vécného bifemene a pro ucely danové. Na zakladé piisluSnych pravnich
predpisu slo tedy v prvnim piipadé€ o cenu obvyklou, v druhém pfipad€ o cenu administrativni
(zjiSténou).

Cenu administrativni zjiStuje znalec podle postupu, vymezeném v prisluSném
ocefiovacim predpisu, (zakon o ocenlovani majetku a ocefiovaci vyhlaska) a pro ucely, které

jsou rovné€z vymezeny prisluSnym pravnim piedpisem (v feSeném piipadé jde o zakon
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o transferovych danich). Vzhledem ke kogentnimu charakteru celého znaleckého ukolu tedy
neni mozné v tomto piipadé hovofit o vybéru postupu ¢i metodiky pii provadéném ocenéni.
Jediné kritérium posouzeni spravnosti provedeného ocenéni je presnost a bezchybnost pfi
postupu dle § 18 zakona o ocenovani majetku, tedy v feSeném piipad¢ stanoveni rocniho

uzitku a vynasobeni této hodnoty péti.

Pfi porovnani administrativnich cen obou vécnych bifemen se nabizi otdzka, pro¢
pfi stejné vymeéfe vécnych biemen 1 pii stejné cen¢ pozemku je administrativni cena vécného
bfemene piechodu pfes pozemek jiného vlastnika o 2 659,- K& vyssi nez cena vécného
bfemene stavby na cizim pozemku. Je tomu tak proto, ze v prvnim pfipade€ opravnény neuziva
pouze pozemek povinného, ale také zpevnénou plochu na pozemku, jejiz cenu bylo rovnéz

tfeba ve vypoctu rocniho uzitku zohlednit.

Ocenéni vécnych bfemen ve vysi ceny obvyklé lze povazovat za nejproblematictéjsi
Cast této diplomové prace. Po prostudovani podkladi k oceriovanym vécnym bifemeniim byla
peclivé zvazena metodika a postupy, které se pro vypocCet administrativni ceny pouziji.
V prvni fadé dospéla autorka k zavéru, ze pro stanoveni vyse roCniho uzitku opravnéného ci
ro¢ni ztraty povinného je nutno provést ocenéni pozemku, na kterém vécna bfemena vaznou.

Tato Cast byla pro obé vécna biemena shodna, dale uz se postup lisi.

Pfi ocenéni vécného bfemene prechodu pies cizi pozemek byl v prvni fadé stanoven
rocni uzitek opravnéného z vécného bifemene. Do jeho vySe nebyla zahrnuta pouze cena
povinného pozemku, ale rovnéz cena zpevnéné plochy, kterou opravnény vyuziva. Ztrata
povinného byla v tomto pripadé shodna s uzitkem opravnéného. Byly zvazeny rovnéz dalsi
metody vypoctu, zadna jind vSak nepfichazela v tomto pfipadé v uvahu. Bylo stanoveno,
ze predmétnou Cast pozemku bude vyuzivat pouze opravnény, nebylo tedy tfeba cenu vécného
bfemene délit dle poméru uzivani. Rocni uzitek byl dale ocistén o naklady, které vznikaji
opravnénému v souvislosti s udrzbou a opravami uzivanych nemovitosti a byla provedena

kapitalizace.

V piipadé vécného biemene se pouzity postup liSil, a to v dasledku skuteCnosti,
ze stavba na pozemku opravnéného znehodnoti pozemek ve vét§i mife, nez kterd je dana
vymérou vécného bfemene. Na pozemku opravnéného vznikne zifizenim vécného bifemene
plocha, ktera se vzhledem ke své vyméfe stava nezastavitelnou a neni mozno ji tedy pouzit
k lukrativn€jSim t¢elim, tzn. neni realné mozno tuto Cast pozemku zastavét, piestoze se jedna

o pozemek stavebni. Z toho divodu byla pro vypocet ro¢ni ztraty povinného pouzita cela
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vyméra znehodnoceného pozemku, nikoliv pouze plocha zatizena vécnym bifemenem. Dalsi
postup se shodoval, problémem bylo zavérecné stanoveni ceny vécného bifemene, kterou bylo
nutno ur¢it odbornym odhadem na zakladé dvou odliSnych hodnot, tedy ro¢niho uzitku
opravnéného, a rocni ztraty povinného. Autorka se pfi odhadu obvyklé ceny piiklonila
k hodnoté€ roc¢ni ztraty povinného, protoze se dle jejiho nazoru jednalo o cenu, ktera by byla
za predpokladu racionalniho chovani smluvnich stran sjednana ve smlouvé o zfizeni tohoto

vécného bfemene.

Za zminku stoji pomér ceny vécnych bfemen a vyméry Casti pozemku, které zatézuji.
Prevedeme-li si vyméru vécnych bfemen na celkové vymeétre pozemku do procentni sazby,
dostaneme 10,99 % (36,48 m> z celkové plochy 332 m?). Pii stejném postupu na cenu
pozemku pfed a po zfizeni vécnych bfemen v obvyklé cené dostaneme 19,68 % (784 000 K¢
z celkové ceny pozemku 3 984 000,- K¢). V administrativni cené je vysledek nizsi, tedy 8 %.
Odlisnost poméru vyméry a ceny vécného bifemene a celkové vyméry ¢i ceny pozemku je
dana metodou stanoveni ro¢niho uzitku opravnéného. Podrobnéjsi analyza by vyzadovala

aplikaci statistickych metod na dostate¢né mnozstvi pripadu.

Vliv vécnych bfemen na cenu pozemku
(v obvyklych cendch)

H Obvykla cena
pozemku

E Vécné bfemeno
pfechodu pres cizi
pozemek

L4 Vécné bfemeno
stavby na cizim
pozemku

Graf 2: Pomér obvyklé ceny vécnych bremen na obvyklé cené pozemku
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Vliv vécnych bfemen na cenu pozemku
(v administrativnich cendch)

1% 4% H Administrativni cena
pozemku

H Vécné bfemeno
pfechodu pres cizi
pozemek

L4 Vécné bfemeno stavby
na cizim pozemku

Graf 3: Pomér administrativnich cen vécnych bremen na administrativni cené pozemku

Postup pro stanoveni administrativni (zjisténé) ceny je dan § 18 zakona o ocetniovani
majetku, zatimco postup pro stanoveni ceny obvyklé zavisi do zna¢né miry na Uvaze znalce,
jeho znalosti trhu a zvazeni faktort, které mohou vyslednou cenu vécného bfemene ovlivnit.
V ramci této prace byly vSechny tyto skuteCnosti dasledné posouzeny a zdavodnény, obvyklé
ceny vécnych bifemen odpovidaji cenam trznim. Proto lze zvoleny zptisob a postup stanoveni
ceny vécnych bfemen oznaCit za vyhovujici danému ucelu. Duslednéjsi kontrola tohoto
tvrzeni by vSak byla mozna pouze na zakladé praxe ve znalecké Cinnosti, kdy by bylo

sledovano, zda byla obvykla cena vécnych bfemen skute¢né realizovana.

Administrativni cena vécnych bfemen, ktera byla predmétem ocenéni v této praci, byla
niz§i nez cena obvykla, v pfipadé veécného biemene stavby na cizim pozemku dokonce
3,6 krat. Administrativni cena dle ndzoru autorky nezobrazuje realnou hodnotu vécného
bfemene, zvlasté¢ v pfipadech, kdy veécné bifemeno znehodnocuje pozemek povinného,
a tato skuteCnost nemuze byt pfi vypoCtu zohlednéna. Pouzivani administrativni ceny lze
vzhledem k vySe uvedenému doporucit pouze pro ucely stanoveni zakladu dan€, a to z divodu
snadné predvidatelnosti vysledné ceny a snadného ovéteni spravnosti provedeného vypoctu

ve znaleckém posudku ze strany spravce dané, resp. statu.

Zavérem navrhové Casti diplomové prace je mozno konstatovat, ze zadany cil prace

byl splnén.
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ZAVER

Diplomova prace ,,Ureni hodnoty vécnych bfemen stavby na cizim pozemku a piechodu
nebo prejezdu pies pozemek jiného vlastnika.“ obsahuje komplexni vymezeni problematiky
vécnych bfemen z pohledu pravniho 1 znaleckého. Je zaméfena jak na vefejnost odbornou,
tedy znalce v oboru ocefiovani nemovitosti, pravniky a zaméstnance organt statni spravy,
ktefi znalecké posudky prebiraji a dale s nimi pracuji, tak na vefejnost Sirokou, nebot
ziizovani vécnych biemen je frekventovanym zpusobem feSeni probléma spojenych
s vlastnictvim nemovitosti. Samotné zfizovani, existence ¢i zanik vécnych bfemen vsak Casto
pusobi problémy, v pravni upravé vécnych bifemen je mozno nalézt znacné mnozstvi neurci-
tych pojmtu a metodika pro oceriovani vécnych bfemen neni jednotna. Nejedna se vSak o
problém zakonné upravy ani znaleckych standardd; naroc¢nost vécnych bfemen jako znalecké
a pravni discipliny je dana skutecnosti, ze pfedmeét a obsah vécného bfemene jako vécného
prava kvéci cizi mize byt prakticky jakykoliv, neni-li vrozporu s platnymi pravnimi
predpisy. Kazdé vécné bfemeno je originalni, proto je tfeba k nému tak pfistupovat. V duchu
tohoto tvrzeni byla zpracovana i tato diplomova prace, kterd ma Ctenari umoznit zakladni
orientaci v aktualni pravni Upravé vécnych bfemen a pochopit principy jejich oceniovani, které

jsou na zaver aplikovany na konkrétni ptipad.

Prvni ¢ast diplomové prace je vénovana pravni upravé vécnych bfemen. Ta byva
znalci Casto podcefiovana, je vSak tfeba zdaraznit, ze na rozdil od jinych pfedmétd Cinnosti
v oboru ocefiovani nemovitosti je znalost pravni upravy zasadnim pfedpokladem pro vypra-
covani kvalitniho znaleckého posudku. V tomto ptipadé€ totiz neni oceniovana véc, ale pravo,
a nepochopeni jeho podstaty, vymezené Ceskym pravnim fadem muze zapfi¢init vznik chyb

pfi postupu ocenéni.

Obecna pravni Uprava vécnych bfemen v obCanském zakoniku ma mnohaletou tradici,
dle nazoru autorky je vSak ponékud stroha a de lege ferenda se da povazovat za feseni navrat
ke konceptu prvorepublikové pravni upravy, coz je ostatné jiz del§i dobu zakonodarcem
planovano. Je vSak tieba dodat, Ze souCasna pravni Gprava v praxi vyrazné problémy nepuso-
bi, soudé podle dostupné judikatury, ktera se v feSeni soudnich spord souvisejicich s vécnymi
bfemeny zdsadné nerozchazi. Jina situace nastava v oblasti pravni upravy tzv. verejnoprav-
nich omezeni, tedy urcité mutace vécnych bfemen casteCné upravenych vefejnopravnimi
predpisy. Uprava téchto typa vécnych biemen je roztrouena ve znaéném mnoZstvi special-

nich pravnich predpisi a vyznaCuje se znaCnou nejednotnosti v terminologii. Tento typ
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veécnych bfemen byl v této praci zminén pouze stru¢né, nebot’ neni jejim predmétem. Autorka
vSak upozorfiuje na urcitou rozporuplnost upravy vetrejnopravnich vécnych bfemen, ktera se
pfimo dotyka Cinnosti soudnich znalci, a to napf. pfi ocefiovani vécnych biemen, ziizenych v

disledku vedeni energetickych staveb.

Problematiku oceriovani vécnych bifemen Ize rozdélit do dvou oblasti, které zpravidla
tvoii rovné€z ukoly znalce pifi zpracovani znaleckého posudku — stanoveni ceny obvyklé
a ceny administrativni (zjisténé). Kazda z téchto cen ma jiny charakter, jiny postup pfi
vypoctu, 1 jiné vyhody a nedostatky. Spole¢nym znakem je pouze nutnost stanoveni ro¢niho

uzitku z vécného bremene, konkrétni postup se vSak rovnéz muze lisit.

Ocenéni vécného bifemene ve vysi ceny obvyklé je zna¢n€ naroCnou Cinnosti, ktera
vyzaduje pozorné zhodnoceni charakteru vécného bfemene, jeho spravné zaclenéni
do prislusné kategorie a disledné vymezeni jeho pfedmétu i obsahu. Zasadni Casti pii ocenéni
je spravné stanoveni vySe ro¢niho uzitku opravnéného, popiipadé vyse rocni ztraty povinné-
ho. Pfi ur€eni principu, na zékladé kterého bude tato hodnota stanovena, je tieba zodpovédeét

nasledujici otazky:

e jaky uzitek plyne opravnénému v disledku uzivani cizi nemovitosti?

e jakym zpusobem a v jaké vysi dochazi ke znehodnoceni pozemku z pohledu
povinného?

e jaka by byla vySe naklada pro povinného, fesil-li by potfebu jinak, nez
prostiednictvim ziizeni vécného biemene?

e jaka by byla vySe naklada pro povinného, chtél-li by vécné biemeno odstranit?

e jaky vliv by méla existence vécného bfemene na nemovitost v piipadé jejiho prodeje?

Na zaklade zvazeni vySe uvedenych otazek lze stanovit vysi rocniho uzitku opravne-
ného Ci ztraty povinného. Cim vice postupti bude mozno pfi ocenéni aplikovat, tim presnéji
bude mozno vyslednou obvyklou cenu vécného bifemene stanovit. Protoze se vSak zpravila

nebude jednat o postup obecné uzivany, je vhodné zvolené kroky vzdy nalezité odavodnit.

Obvyklou cenu vécného biemene, pokud je k vypoCtu pouzita vynosova metoda,
do zna¢né miry ovliviluje rovnéz mira kapitalizace. Piestoze se obecné pro jeji stanoveni
doporucuje pouzit realnou urokovou miru, z vysledkd vypoctd, provedenych v této praci
vyvozuje autorka odliSny zavér. Ve vypoctech nebylo mozno realnou urokovou miru pouzit

a byla zvolena mira kapitalizace dle oceniovaci vyhlasky. Vzhledem k rozsahu a ucelu této
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prace neni mozno se danou problematikou blize zabyvat, dle nazoru autorky je vSak stanoveni

vySe miry kapitalizace pro vécna biemena vhodnym pfedmétem podrobné;si analyzy.

Pfi oceniovani vécnych biemen je nutno pamatovat na skute¢nost, ze opravnény nemu-
si vzdy vyuzivat celou ¢ast pozemku nebo stavby, na niz vécné bfemeno vazne, jak tomu bylo
v pfipadech oceniovanych vécnych bfemen v této diplomové praci. Pravo odpovidajici
vécnému bfemeni mize spocivat napfiklad ve spoluuzivani pozemku povinného.
Z toho logicky vyplyvéa, ze uzitek opravnéného i ztrata povinného bude nizsi. Za takovych
okolnosti je tfeba stanovit pomér uzivani nemovitosti povinnym a opravnénym ¢i vice
opravnénymi v procentni vysi a na zakladé této vySe stanovit vyslednou obvyklou cenu
vécného biemene. K takovym piipadim casto dochazi u vécnych bfemen piechodu a prejezdu
ptes cizi pozemek, napt. kdy vjezd do budovy primyslového arealu na pozemku opravnéného
vede pres vratnici na pozemku povinného, ktery pro své ucely rovnéz vjezd vyuziva. Je tedy
tfeba urcit Cetnost prijezdu pfes vratnici, vysledna cena vécného bfemene bude odpovidat

poméru, v jakém je pristupova cesta uzivana opravnénym.

Stanoveni ceny vécného bifemene ve vysi ceny administrativni (zjis§téné) je o poznani
méné naroCné, nebot je postup presné vymezen § 18 zakona o oceflovani majetku.
Je zde uvedeno, ze cena vécného biemene se stanovi z rocniho uzitku opravnéného. Z toho
vyplyva, ze pro ucely stanoveni administrativni ceny nelze uvazovat ztratu povinného
ani jinym zptsobem stanovenou hodnotu. Zakonodarce dale uvadi, ze ro¢ni uzitek ma byt
zjistén vynosovym zpusobem. Nejedna se vSak o klasicky vynosovy zpusob uzivany pro
ucely ceny obvyklé, nebot’ se neodecitaji naklady na udrzbu a opravy a ro¢ni uzitek se dale
nekapitalizuje. Zjednodusen¢ lze tedy shrnout, ze pro ucely stanoveni administrativni ceny
bude ve vétsin€ pripadd ro¢ni uzitek odpovidat vysi najemného z Casti nemovitosti uzivané
opravnénym. Tato Castka se na zavér vynasobi prislusSnou sazbou dle Zakona o ocefiovani

majetku.

Cena administrativni (zjiS§téna) vécného bfemene je v soucCasné dobé pouzivana
pfevazné pro ucely danové a ptfi vyvlastnéni. Na zékladé teoretické analyzy metodiky
a ocenéni, provedeného v této praci se autorka domniva, ze administrativni cena zpravidla
nevyjadiuje skuteCnou hodnotu vécného biemene. Pro ucely dafiové je tento zpliisob ocenéni
akceptovatelny, nebot’ poskytuje urcitou predvidatelnost, mensi finan¢ni naroky na zpracova-
ni znaleckych posudkt a jejich snadnou kontrolovatelnost ze strany spravce dané. V pripadé

ocefiovani vécnych bfemen pro ucely vyvlastnéni, kde vyse uvedené vyhody nehraji tak
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vyznamnou roli, se jako nejvhodnéjsi feSeni jevi zrusit povinnost ocenéni vécného bifemene

cenou administrativni a uzivat cenu obvyklou ve smyslu § 2 zakona o ocefiovani majetku.

Cilem prace bylo provést analyzu metodiky pro ocefiovani, vybrat vhodny postup, uzit
jej pro ocenéni konkrétnich typt vécnych bfemen dle zadani prace a upozornit na jeho hlavni
vyhody a nedostatky. Takto bylo autorkou prace u€inéno a cil lze tedy povazovat za splnény.
Zavérem této prace lze konstatovat, ze veécna bfemena tvoii zajimavou oblast znalecké
¢innosti, ktera ma znacny potencial pro dalsi zkoumani, obzvlasté co se tyCe metod jejich

ocenovani.

95



SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

KNIZNI PUBLIKACE

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

[6]

(7]

(8]
[9]

BRADAC A. at al. Teorie oceitovdni nemovitosti. VIII. pfepracované vydani. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2004. 753 s.

BRADAC, A. et al. Vécnd biemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Praha: Linde
Praha a.s., 2009. 364 s.

FIALA, J. et al. Obcanské pravo hmotné. 3 vydani opravené a doplnéné. Brno:
Nakladatelstvi Dopln¢k, 2002. 436 s.

KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské pravo. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 1995. 386 s.

KNAPPOVA, M, SVESTKA, J, DVORAK, J. et al. Obcanké prdavo hmotné.
4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Nakladatelstvi ASPL, a.s., 2005. 524 s.
SPACIL, J. Vécnda biemena v obcanském zdkoniku, 1. vydani, Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2006. 92 s.

SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. et al. Obcansky zdkonik.
Komentdar. 10. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2006. 1465 s.

TRUNECEK, J. Vécnd biemena s verejnoprdvnim prvkem. Praha: Leges, 2010. 135 s.
VALACH, J. et al: Financni fFizeni podniku. Vydani II — dotisk 2001. Praha:
EKOPRESS, s.r.0., 2001. 324 s.

CASOPISECKE PUBLIKACE

[10]

[11]

[12]
[13]
[14]

Bumba, Jan. Vécné bifemeno a jeho vyznaceni v katastru nemovitosti. Prdvni rddce.
1995, & 10

Kralik, Michal. Pravni tprava podilového spoluvlastnictvi — ¢ast II. Pravni forum. 2008,
¢.5.

Kuba, Bohumil. Katastr nemovitosti. Obchodni pravo. 1998, ¢. 4

Nesnidal, Jifi. Sjednavani ceny — smluvni cena. Ekonom. 1997, €. 29, s. 49.

Pelc, Vladimir. Ocenovani. Dariovy a iicetni poradce. 1995, €. 9.

96



PRAVNI PREDPISY™

[15]

[16]

[17]
[18]

[24]

[25]

Usneseni predsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb. o vyhlaseni LISTINY
ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako sougasti Gstavniho pofadku Ceské republiky
Zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k pade a jinému zemédélskému
majetku

Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceskeé republiky (katastralni zakon)
Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont

Zakon ¢. 181/2006 Sb., o tipadku a zpusobech jeho feseni (insolvencni zakon)

Vyhlaska €. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnic-
kych a jinych vécnych prav k nemovitostem

Vyhlaska €. 3/2008 Sb. o provedeni nekterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, (oceriovaci vyhlaska)

Vladni natizeni ¢. 100/1933 Sb., kterym se vydavaji predpisy o odhadu nemovitosti

v fizeni exekucnim (odhadni fad)

JUDIKATURA

Rozsudek M&stského soudu v Praze ze dne 31. 1. 1995, Sp. zn/Cj.: 33 Ca 217/1994
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 5. 1988, Sp. zn/Cj.: 4 Cz 37/88
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. 10. 2002, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 507/2001
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 7. 202, Sp. zn/Cj.: 220 Cdo 1624/2002
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 5. 2004, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 629/2004
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 10. 2008, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 629/2004
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 6. 2010, Sp. zn/Cj.: 30 Cdo 2218/20009.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 8. 2005, Sp. zn/Cj.: 20 Cdo 1083/2005.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 7. 2006, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 3048/2005
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. 5. 2010, Sp. zn/Cj.: 22 Cdo 2085/2008
Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 11. 1929, Sp. zn/Cj.: 20368/29.
Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 10. 2004, Sp. zn/Cj.: IIL. US 104/04

" Ve ve znéni pozdé&jsich predpisii

97



ELEKTRONICKE PRAMENY

[38] ASPI. Verze 12. Copyright © 2000 - 2009 Wolters Kluwer CR, a.s.

[39] Jermaft, Petr: Oceniovani nemovitosti z pohledu bank a pojistoven. [citovano dne 1. 4.
2011]. Dostupné z http://www.hypoindex.cz

[40] Svancarova, Sarka, Haba, Jaroslav. Vé&cna bfemena a nahrady za né z pohledu
ocefiovatele.  Pravni radce. [citovano dne 28. 3. 2011]. Dostupné

z http://www.pravniradce.ihned.cz

98


http://www.hypoindex.cz
http://www.pravniradce.ihned.cz

SEZNAM OBRAZKU, TABULEK A GRAFU

Obrazek 1: Kategorie lidského chovdni.....................cccoocviiiiiniiiiiiiiiiiiiiiicieeie e 18
Obrdzek 2: Druhy VECHYCH BFEMEN .............ccc.coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceiie et 20
Obrdazek 3: Rozdéleni vécnych bremen pro uicely 0OCCROVANI ...............c.c.ooouveviieniieniianiienieens 40
Obrazek 4: Rozsah opravnéni pred a po zrizeni vécného bremene....................ccoevenvennenne. 42
Obrdzek 5: Zpiisob stanoveni hodnoty nemovitosti s vaznoucim vécnym bremenem.............. 43
Obrazek 6: Ndkres opravnéného a povinného pozemkia......................ccocueeeeeuieniieiieienienne 61
Graf 1: Vysledné ceny veécnych BFemen ...................ccoovueeiiiiiiiieiiiiiieieieieee e 88
Graf 2: Pomér obvyklé ceny vécnych biremen na obvyklé cené pozemki ............................... 90
Graf 3: Pomér administrativnich cen vécnych bremen na administrativni cené pozemkau...... 91
Tabulka 1: Vznik vécnych bremen rozhodnutim prislusného organiu........................ccccoeee. 25
Tabulka 2: Obec a okoli HEMOVITOST ...................cccuoiiviiiiiiiiiiiiiccii e 63
Tabulka 3: Umisténi NeMOVILOSH V ODCI...............ccccccoovcuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiiee e 63
Tabulka 4: Vstupni tidaje Pro OCENENL .................ccc.coovuuiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiie e 64
Tabulka 5: Cena pozemku dle CeNOVE MAPY .............cccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieie e 66
Tabulka 6: Ocenéni pozemkit dle § 28.............ccccccouiviiiiiiiiiiiiiiiiieiie e 67
Tabulka 7: Vypocet zastavéné plochy ObJekiiu....................c.ccooieiiiiiiiiniiiniiiiieiics 68
Tabulka 8: Vypocet 0beStaveného ProSIOFI ...................ccveeuiieiiiiniianiieeiiei i 69
Tabulka 9: Popis KONSITUKCH...................cccocuiiiiiiiiiiiiiieiiie e 69
Tabulka 10: Vypocet kOefiCienti Ky...............ccccoouevimiiiiiiiiiiiiiniiiiieieeeeeee s 71
Tabulka 11: Vypocet opotiebeni analytickou metodou......................ccocoovveviiniinininnininene. 73
Tabulka 12: Ocenéni RlAVii SIAVDY .............ccccccevuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 74
Tabulka 13: Ocenéni pripojky VO .............ccccccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 75
Tabulka 14: Ocenéni pripojky kanalizace......................c..cccoooiiviiiiiiiiiiiniieiiniee 75
Tabulka 15: Ocenéni pripojky elekIro ................cccoccuivviiiiiiiiiiiiiiiiieiiccie e 75
Tabulka 16: Ocenéni plynové PripOJRY ............cccccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceie e 75
Tabulka 17: Ocenéni zpeVRENeé PIOCRY.................cccccocuiiiviiiiiiiiiiiiiiiiie e 75
Tabulka 18: Rekapitulace Cem StAVED ................cccccoieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 76
Tabulka 19: Popisy zvolenych klicii podle Naegeliho .......................ccccoovviniiniiniiiniianinnins 76
Tabulka 20: Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tridy polohy....................cccoeveiieiinnienn. 77
Tabulka 21: Odborny odhad obvyklé ceny pozemkii ...................cccooevieiiiiiiiiniiiniiaienee 78

99



Tabulka 22:
Tabulka 23:
Tabulka 24:
Tabulka 25:
Tabulka 26:
Tabulka 27:
Tabulka 28:
Tabulka 29:
Tabulka 30:
Tabulka 31:
Tabulka 32:
Tabulka 33:
Tabulka 34:
Tabulka 35:
Tabulka 36:
Tabulka 37:
Tabulka 38:

Vypocet ceny Casti zatizeného POZeMAKIL. ...................ccoeeeevieeniieiiniiniiiiiicn, 79
Vypocet vysSe FOCHINO UZIEKIL..................cooceeiiiiiiiiiiiiiiei 79
Odpocet ndkladit na drzbu @ OPravy .............ccccoovveeiieiiiiiiiiiii 79
Vypocet obvyklé ceny vécného biemene I...................ocoovveieiiiiniiniiniiniiicns 80
Vypocet obvyklé ceny vécného biemene I ................ccccooveieiiniiniininiiniiniennne 81
Vypocet administrativni ceny vEcného bremene ...................oocoeeeieieniinicnennnes 81
Vypocet ceny Casti zatizeného POZemEiL.....................ccoevviieieienieniininiiiieicne 82
Vypocet vysSe FOCHINO UZIEKIL..................cc.ocveiuiiiiiiiiiiiiiieice 82
Odpocet ndkladit na drzbu @ Opravy ...............ccooveeviiviiniiiinienini 83
Vypocet ceny vécného bremene jako uZitku opraviéného......................c.o.c..... 83
Vypocet ceny Cdsti zatizeného POZEMAKIL. ...................ccoeeeeniieniieiiniiniiiiec, 84
Vypocet vysSe FOCHINO UZILKIL..................c..ooueeiiiiiiiiiiiiiiiieie 85
Vypocet ceny vécného bremene jako ztrdty poVIinRENo .................ocovveeveiniennee. 85
Odborny odhad ceny vécného bremene..................ccoocuevieiiiiiiiiiinieniieiceeen 85
Vypocet administrativai ceny vecného bremene ..................cocovevininiiniinicnnnn 87
Rekapitulace ocenéni vécného bremene pricchodi .....................cocoeveieniennnn. 87
Rekapitulace ocenéni vécného bremene stavby na cizim pozemki..................... 87

100



PRILOHY

Piiloha A: Mapy s vyznaCenim polohy nemovitosti

Piiloha B: Informace o parcele, na niz ma byt zfizeno vécné bremeno

Piiloha C: Informace o stavbé na pozemku, na némz ma byt zfizeno vécné bremeno
Ptiloha D: Kopie katastralni mapy s vyznacenim vécného biemene

Ptiloha E: Vyfez z cenové mapy meésta Brna

Piiloha F: Popisy kli¢u tfidy polohy podle Naegeliho

101



Priloha A: Mapy s vyznacenim polohy nemovitosti
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Priloha B: Informace o parcele, na niz ma byt zfizeno vécné bremeno

Informace o parcele

Parcelni €islo: 1284

Vyméra [m?]: 332

Katastralni Uzemi: Staré Brno 610089

Cislo LV: 3956

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvori

Stavba na parcele: ¢.p. 194

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo
Jméno/nazev Adresa Podil
Services, s.r.o Jirchare 183/7, Brno, Staré Brno, 602 00 100

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpuasoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Vécné bremeno (podle listiny)

Jiné zapisy

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

Zobrazené udaje maiji informativni charakter.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni trad pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi$té Brno-mésto

Platnost k 05.04.2011 19:08:05

Pozndmka: Priloha B slouzi pouze jako ukdazka podkladu pro zpracovani znaleckého posudku.
Konkrémi udaje byly upraveny pro studijni ucely.
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Priloha C: Informace o stavbé na pozemku, na némz ma byt zrizeno vécné bremeno

Informace o stavbé

Stavba: C.p. 194

Cést obce: Staré Brno 411591

Cislo LV: 3956

Typ stavby: budova s ¢islem popisnym

ZpUsob vyuZiti: vicelcelovd stavba

Jednotky v budové: 194/1, 194/2, 194/3, 194/4, 194/5, 194/6, 194/7, 194/8, 194/9, 194/10, 194/11, 194/12
Katastralni Gdzemi: Staré Brno 610089

Na parcele: 1284

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo
Jméno/nazev Adresa Podil
Services, s.r.o Jirchare 183/7, Brno, Staré Brno, 602 00 100

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpuasoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u prislusnych jednotek

Jiné zapisy

Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastniklim se zobrazuji u pfislusnych jednotek

Vlastnictvi jednotek

Zobrazené udaje maiji informativni charakter.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni trad pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi$té Brno-mésto

Platnost k 05.04.2011 19:08:05

Poznamka: Priloha C slouzi pouze jako ukdzka podkladu pro zpracovdni znaleckého posudku.
Konkrémi udaje byly upraveny pro studijni ucely.
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Priloha D: Kopie katastralni mapy s vyznacenim vécného bremene

= =g |

1749

Pozndmka: Priloha D slouzi pouze jako ukdzka podkladu pro zpracovdni znaleckého posudku.
Konkrémi udaje byly upraveny pro studijni ucely.
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Priloha F: Popisy klicu tfidy polohy podle Naegeliho

Popisy klica tfidy polohy pro stanoveni ceny pozemku
metodou tfidy polohy podle Naegeliho

| - VSeobecna situace

Trida

Popis

zemédélské oblasti zna¢né vzdalené od vétsich obci a dopravy, vesnice bez cizineckého ruchu,
rekreaCné nevyuzitelné

stavebni Uzemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti malych mést

obytna mista malych mést a mista rekreacnich oblasti s turistickym ruchem, stfedy stfedné velkych
vesnic, obytnad mista na pfedméstich velkych mést s dlouhou jizdni dobou do centra mésta

stfedy mést mensich, obytnd mista vétSich mést a jejich rychle dosaZitelnych pfedmeésti, predmeéstské
oblasti vilovych ¢&i venkovskych domu uvnitf i vné mésta, oblasti rekreacnich objekt(i v dileZitych
centrech cizineckého ruchu

velmi dobra obchodni mista ve stfedné velkych méstech, nejlepsi obchodni mista v malych méstech,
obytna centra velkomést, luxusni velkoméstské obytné oblasti s dobrym oslunénim a vyhledem,
exkluzivni oblasti rodinnych dom{ v dosahu velkomésta

nejlepsi obchodni mista ve stfedné velkych méstech a vyznamnych laznich, vedlejsi ulice v centru
velkomeést, nakupni centra ve velkych obytnych ¢astech s dobrymi pfijezdovymi moZnostmivné
velkomést

pfednostni ndkupni ulice a mista v uzsim centru velkomést, nejlepsi mista pro obchod ve stredné
velkych méstech

nejlepsi mista pro obchod ve velkoméstech

Il - Intenzita vyuZiti pozemku

Trida

Popis

nepatrné vyuzivani, jednoposchodové, skromné rekreaéni domky, 1-2-podlazni stavby bez komfortu,
nepodsklepené nizké stavby

obytné resp. rodinné domy bez zvldstniho komfortu, 2-3 podlaZi, primyslové stavby s nepatrnym
technickym vybavenim

rodinné domy s prdmérnym vybavenim, bézné obytné najemni domy stfedniho vyuZziti, 3-4 podlazi,
domy se 2-3 byty na jednom podlazi, pfistupnymi z jednoho schodisté, obytné domy s priimyslovymi
mistnostmi, femeslnické (Zivnostenské) mistnosti, primyslové a femeslnické stavby s béZnym
pramyslovym vybavenim, nakladnimi vytahy, vzduchotechnikou atd.; stfedné velka intenzita vyuziti
pozemku

komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty, apartm3, terasové domy, byty v osobnim
vlastnictvi, skladové mistnosti, 3-5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby se vSim technickym
zafizenim, klimatizaci, pohyblivym zafizenim

exkluzivni obytné a rodinné domy, smisené obytné + obchodni domy (v pfizemi skladové mistnosti,
restaurace, v hornich podlaZich byty s praxi, kancelare, apartma, byty v osobnim vlastnictvi); 4-6
podlaZi, vysoké vyuZiti pozemku

Cisté obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina, restaurace, praxe lékard a pravnika,
kanceldre, vicepodlazni obchody, 5-7 podlaZi nadzemnich a 1-2 podlazi podzemni; velmi vysoké vyufZiti
pozemku

obchodni domy jako v bodé 6 s nadprliimérnym vybavenim a komfortem (klimatizacni zafizeni,
rychlovytahy, pohyblivé schody) a vice podzemnich podlazi; velmi vysoké vyuZiti pozemku

jako v bodé 7, avsak exkluzivni mista jako napf. Praha, Brno; velmi vysoké vyuZiti pozemku
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Il - Dopravni relace k velkoméstu

Trida Popis - plati pro hl. mésto Prahu
U mensich mést se pouZije obdobné zarazeni, podle velikosti a vyznamu mésta o 1 - 2 tfidy nizsi

1 pozemky v odlehlych, vyslovené nepfiznivych dopravnich polohach, cesty bez dokonéovacich praci
(nezpevnéné apod.), cestovni ¢as k méstu vice jak jedna hodina

2 objekty na okraji velkoméstskych aglomeraci, malé obce se Zelezni¢ni zastdvkou, pro dojizdéjici do
prace pravé jesté prijatelné dosazitelné

3 lepsi obytnd mista na pfedmeéstich s normalni pési dosazitelnosti k hromadnému dopravnimu
prostfedku a tnosnym ¢asovym jizdnim Usekem pfi jizdé vlastnim vozem, bézné silni¢ni vybaveni

4 pfednostni obytna mista v tésné blizkosti vefejného dopravniho prostfedku, dobrd Uprava silnic,
kratké jizdni ¢asy vlastnim vozem do stfedu (15 minut), Uzemi velkého mésta a predmésti

5 nakupni ulice na Uzemi velkého mésta, ndkupni centra vétsich pfedmésti, Cily chodecky provoz,
centrum verejné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podzemni draha)

6 vyslovené obchodni mista stfedu velkého mésta se Sirokymi ulicemi a parkovacimi moznostmi,
autobusy a tramvaje s hustou frekvenci provozu

7 prvotfidni prodejni mista velkomésta, intenzivni chodecky provoz, kfizovatka verejnych dopravnich
prosttedk(l ve stfedu mésta

8 ohnisko velkoméstského dopravniho systému s velmi hustym provozem chodcl

IV - Obytny sektor

Trida Popis

1 venkovské obytné stavby, sidlisté, turistické ubytovny, kempy, dominujici venkovsky raz, malé
kulturni a ndkupni moznosti, bez vyhledu a zelenég, silné dopravni imise, rodinné domy bez zahrad

2 obytné budovy bez individualniho usporadani, malo komfortu, malé a stfedni obce, omezené nakupni
a kulturni moZnosti, podprimérné oslunéni, maly rozhled, prosté zahrady u rodinnych domu

3 béZzné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s priimérnym komfortem, vesnické
hospudky, Sirsi nakupni a kulturni moznosti, vyhled do zelené, malé dopravni imise, individualné
udrZované zahrady

4 obytné bloky pro stfedni a vyssi naroky, domy terasové s podloubim, individudlné vybudované a
vybavené byty v osobnim vlastnictvi, rodinné domky, motely

5 luxusni obytné objekty, hotely dolni cenové tfidy, rodinné domky s nejlepsim vybavenim

6 hotely stfedni cenové ttidy

7 hotely pro vysoké ndroky

8 luxusni hotely s velkolepym prostorovym tvarenim

V - Remesla, proimysl, administrativa, obchod
Trida Popis

1 Stérkovny a piskovny, lomy, pily, deponie, skladovaci plochy, venkovni plochy prodejen stavebnin a
podnikd

2 sklady pro neskladny material, suroviny, prefabrikaty, vozidla, dilny rucnich praci (truhlar, klempiF,
malif)

3 sklady a vystavni plochy velkoobchodd, jejich zastoupeni, parkovisté, gardze, opravarenské dilny,
vyletni restaurace

4 expedi¢ni sklady zdravotnickych a kosmetickych odvétvi, jednotlivé prodejni plochy, bankovni a
pojistné agentury, ateliéry, kancelare a praxe svobodnych povoldni ve spojeni s bydlenim vlastnik(

5 obchodni mistnosti, kancelare, sekretariaty, restaurace, praxe lékard a pravnik(, galerie
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6 kancelare a praxe s komfortnim vybavenim, specidlni obchody, kina, restaurace, bary, zdbavni
mistnosti, bankovni filidlky, kiosky

7 vynikajici specidlni obchody, premiérova kina, stylové hospody, restaurace se specialitami, nakupni
centra, obchodni domy, banky, cestovni kancelare, praxe lékarl specialistd, pravnik(, etdzové
obchody

8 luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, obchodni sidla vyznacnych koncernd a firem,

cestovnich kancelafi a restauracnich podnikd, objekty s kancelafemi nebo praxi zndmych osobnosti

hospodafstvi a akademickych povolani

VI - Povysuijici faktory

Zvyseni aZ o jednu tfidu lze provést v téchto pfipadech:

- obytné objekty, které v dUsledku vyhledového planovani jsou uréeny k vyssSimu stupni vyuziti, nez ke
kterému nyni slouzi

- rohové parcely pro obchodni ucely

- pozemky se stavebni uzavérou v chranénych tzemich

- obchodni parcely v mistech se silnym cizineckym ruchem, pokud to jiZ nebylo zohlednéno dfive

- oblasti s vyraznym zvyhodnénim darfiovych poplatkd

VII - Redukujici faktory

SniZeni aZ o jednu tfidu Ize provést v nasledujicich pripadech:

- predpoklada-li se v nejblizsi budoucnosti nizsi stupen vyuziti, nez je dosud praktikovan

- rusivy hluk ze silni¢ni, letecké nebo Zelezni¢ni dopravy u bytovych objekt

- ochranné pdsmo liniového vedeni ap., stavebni uzévéry ap.

- blizko leZici, rusivé plsobici primyslova zafizeni u bytovych, administrativnich nebo hotelovych objekt(

- mimoradné zastinéni bytovych objektl (les, skaly, severni tboci ap.)
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