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Abstrakt

Cilem diplomové prace je vymezeni postaveni znalce pii vyvlastiiovacim fizeni a
vytvoreni znaleckého posudku pro tyto ucely. V teoretické Casti jsou vysvétleny pojmy
souvisejici s vyvlastnénim a vyvlastiovacim fizenim. V dalSich kapitolach této cCasti je
definovana znalecka ¢innost a znalecky posudek. Zavérecné dvé kapitoly teoretické Casti jsou
vénovany dopravni infrastruktufe a ocefiovani nemovitych véci, kde je vymezena cena
zjisténa, cena obvykla, a zptsoby ocenéni. Prakticka Cast této diplomové prace je vénovana
znaleckému posudku ve vyvlastiiovacim fizeni. V ramci toho znaleckého posudku je
porovnavacim zpusobem stanovena cena zji§téna a cena obvykla vyvlastiiovanych

nemovitych véci, a ndhrada na st€hovani.

Abstract

The aim of this thesis is to define the position of an expert on an expropriating
proceedings and creating an expert opinion for these uses. In the theoretical part the
definitions connected to expropriation and expropriating proceedings are explained. An expert
activity and an expert opinion are defined in other chapters in the theoretical part. Last two
chapters deal with transportation infrastructure and evaluating of the immovable assets where
there are the established price, the common price and the ways of evaluating. The practical
part of the thesis is devoted to the expert opinion in expropriating proceedings. The
established price, the standart price of expropriated immovable assests and compensation for

moving are set in a comparing way within the expert opinion.

Klicova slova
Vyvlastnéni, vyvlastiiovaci fizeni, porovnavaci zpusob ocenéni, znalecky posudek, cena
zjisténa, cena obvykla.

Keywords
Expropriation, expropriating proceedings, comparing way of evaluation, expert opinion,

established price, common price.
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UvVOD

Vlastnické pravo, tedy pravo vlastnit majetek, je zakotveno jiz v Listiné zakladnich
prav a svobod, kde je také zminka o vyvlastnéni, jez mize byt provedeno pouze ve vefejném
z4jmu, dle zakona a musi byt za né stanovena nahrada. Hlavnim pravnim dokumentem,
zabyvajicim se vyvlastnénim, je v Ceské republice zakon & 184/2006 Sb., o odnéti nebo

omezeni vlastnického prava kpozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni).

O(

S problematikou vyvlastnéni souvisi mnoho dalSich pravnich predpist, napf. zakon

O(

183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) nebo zakon
416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.

Cilem diplomové prace je vymezeni postaveni znalce pii vyvlastiiovacim fizeni a
vytvoreni znaleckého posudku pro tyto ucely.

Diplomova prace je slozena ze dvou Casti, teoretické a praktické. Teoretickd Cast
diplomové prace je slozena ze Sesti hlavnich kapitol, jez objastiuji dalezité pojmy, aspekty a
souvislosti, které jsou nezbytné pro pochopeni problematiky vyvlastnéni.

V prvni kapitole jsem tedy vymezila pojmy spojené s vyvlastnénim — vyvlastnéni
samotné, pozemek, stavba, a také vlastnické pravo. Druhd kapitola je celd vénovana
vyvlastiiovacimu fizeni samotnému, jeho zahajeni, pribéhu a rozhodnuti. Nezbytnou Casti této
kapitoly jsou ucastnici vyvlastiiovaciho fizeni. Treti a ¢tvrta kapitola je spojena se znaleckou
¢innosti a znaleckym posudkem. Ve tfeti kapitole jsem vymezila pojem znalecka Cinnost. V
podkapitole tykajici se znalce jsou uvedeny podminky pro jeho jmenovani, dale odpovédnost
a podjatost znalce. Znaleckym posudkem se zabyvam ve c¢tvrté kapitole, kde uvadim
nalezitosti, jez znalecky posudek musi mit, a také jeho strukturu — ¢ast nalez a ¢ast posudek.
Predposledni kapitola se zabyva dopravni infrastrukturou, jez je v mém piipadé nezbytnou
Casti vyvlastnéni. Divodem, pro¢ tomu tak je, je fakt ze jeji vystavba ma za duasledek
vyvlastnéni — ovSem v piipadé, ze se strany (vyvlastiiovany a vyvlastnitel) nedohodnou. Zavér
teoretické Casti patfi jiz samotnému oceniovani nemovitych véci. Definuji zde pojem
ocefiovani, dale cenu zji§ténou a cenu obvyklou, které jsou nezbytné pro ocenéni nemovitych
véci ve vyvlastiiovacim fizeni. Nezbytné je také znat zpisoby ocenéni, a kdy je mozné dany
zpusob pouzit.

Praktickou ¢asti této prace je znalecky posudek pro vyvlastiiovaci fizeni, ktery jsem
vytvotila na modelovou, nikoliv realnou, situaci. Cilem tohoto posudku je stanoveni ceny

zjisténé a ceny obvyklé nemovitych véci a ndhrady na st€hovani. Nemovitymi vécmi v tomto
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ptipadé jsou rodinny dum, jez je soucasti pozemku, venkovni Upravy a trvalé porosty.
Uvedené nemovité véci spadaji pod Katastralni pracovisté Ostrava, katastralni izemi Poruba.

Nedilnou soucasti posudku jsou databaze pro jednotlivé nemovité véci sestavené
pomoci informaci realitnich servert, na zakladé kterych jsem provedla pfimé porovnani
s nemovitymi vécmi ocenovanymi a stanovila tak odbornym odhadem cenu obvyklou.

Stanoveni ceny zjisténé vychazi z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
(oceriovaci vyhlaska) a nékterych jejich ptiloh. Pii ocenéni stavebniho pozemku vychazim
z cenové mapy stavebnich pozemki v Ostrave.

Néahrada na ste¢hovani je stanovena na zakladé informaci a nabidek stéhovacich firem,
nachazejicich se v Ostravé. Pii vybéru zohledfiuji vzdalenost od mista vyvlastiiované

nemovité veci a rozsah stéhovanych véci.
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1  POJMY SPOJENE S VYVLASTNENIM

1.1  VYVLASTNENI

Pojem vyvlastnéni je definovan v zakoné ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni), kde je:

, vwlasménim odnéti nebo omezeni viastnického prava nebo prava odpovidajiciho
vécnému bremenu k pozemku nebo ke stavbé pro dosazeni ucelu vyvlasmeéni stanoveného
zvidstnim zdkonem.

., Zakon o vyvlastméni je predpisem, ktery upravuje postup ve vyviastiiovacim rizeni.
Pokud viak zvlasmi predpis upravuje postup pri vyviastiiovacim rizeni odchylné, pak md
prednost uprava tohoto jiného predpisu jako uprava zvld$mi. Jde napr. o zdkon ¢. 222/1999
Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, ktery znd tipravu tzv. zkraceného vyvlastiiovaciho
Fizeni.

1.1.1 Podminky vyvlastnéni

K vyvlastnéni mize dojit pouze, pokud je to stanoveno zvlastnim zakonem, a zarover

verejny zajem nesmi klesnout pod dosavadni prava vyvlastiovaného. Dale musi byt splnény

, . ’ v 3
zakonem stanovené podminky pro vyvlastnéni.

Nasledujici schéma zobrazuje moznosti a podminky vyvlastnéni.

''§ 2 pism. a zikona &. 184/2006 Sb.. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

> JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastnéni: pozndmkové vydani : s vykladem k zdkonu o urychleni vystavby
dopravni infrastruktury. 2. vyd. Praha: Linde, 2010, s. 17. ISBN 978-80-7201-793-5.

> § 5 odst. 1 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

13



MoiZnost vyvlastnéni:

1. ve vefejném zdjmu musim jej vy&ist
ze zvl&Sintho zdkona,
2. na zékladé zdkona i&el musi byt uveden
ve zvlaSinim zdkoné
a v pfipadé
vyvlastnéni musi byt
dasledné dodrZena
zakonnd Uprava,
3. za ndhradu ten, komu prévo
omezujn
¢ odnimém, mé
privo na ndhradu
uimy,
\J
4. neni-li moiné dohoda,
dosdhnout Géelu § 1510 OZ apod
Jjinak

Vidy musi byt spinény vSechny 4 podminky.
nesouhlas vyvlastiovaného,

V pfipadé napinéni Géelu < nedinnost vyvlastiovaného,
je k vyvlastnéni nutné
vyvlastiovany
nenf znidm,
neni znidm jeho pobyt,
nepodarilo se mu dorudit do ciziny

Obr. ¢&. 1 — Schéma moznosti a podminek vyviastnéni’

Samotnému vyvlastnéni predchazi snaha stran dohodnout se. Vyvlastnéni by tedy
nemélo byt prvni variantou, nybrz az poslednim feSenim.

Vyvlastnéni nesmi prekrocit nezbytn€ nutny rozsah. Roz§ifeni vyvlastnéni je mozné v
ptipade€, pokud pozemek, stavba nebo jejich ¢ast nelze uzivat bez vyvlastiiovaného pozemku,
stavby nebo jejich Casti. O rozsifeni vyvlastnéni musi vyvlastiiovany pozadat. Vyvlastnitel ma
90 dni na to, aby uzavrel, kterou by ziskal prava k pozemku nebo stavbé, které jsou
predmétem k ucelu vyvlastnéni. >

Navrh smlouvy kromé obecnych nalezitosti obsahuje i ptilohy, kterymi jsou:

*  znalecky posudek, podle kterého navrhl vyviastiovanému cenu za ziskani potiebnych
prav k pozemku nebo ke stavbé, a
* informaci o ucelu vyvlastmeéni, tedy o konkrémim zdameéru, ktery nelze uskutecnit bez

ziskani potrebnych prav k pozemku nebo ke stavbé od vyvlastiiovaného, s

* JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastnéni: pozndmkové vydani : s vykladem k zdkonu o urychleni vystavby
dopravni infrastruktury. 2. vyd. Praha: Linde, 2010, s. 59. ISBN 978-80-7201-793-5.

> § 5 odst. 1 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
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upozornénim, zZe nedojde-li k uzavieni smlouvy, je moziné ve verejném zdjmu ziskat
tato prava vyvlastménim. “°

Jestlize se jedna jen o Cast pozemku, musi byt soucasti smlouvy i geometricky plan
dané ¢asti pozemku.

,Smlouva o ziskdni potiebnych prav k pozemku nebo ke stavbé podle odstavce 1 musi
zaloZit prdvo vyvlastiiovaného na vrdceni prevedenych prav, pokud nebude zahdjeno
uskuteciovani icelu prevodu do 3 let od uzavieni smlouvy.

Existuji 1 pfipady, kdy neni nutné splnéni podminek, které jsou uvedeny v odstavci 1:

e meni-li vyvlastnovany zndm, neni-li znam jeho pobyt, nebo nepodarilo-li se mu
dorucit na zndmou adresu, nebo

* je-li vyviastiiovany omezen ve smluvni volnosti prdavnimi predpisy, rozhodnutim soudu
nebo rozhodnutim jiného orgdnu verejné moci, kterym mu bylo zakdzdano prevést
viastnické pravo k pozemku nebo ke stavbé na nékoho jiného.

Jedna-li se o spoluvlastnictvi mezi vyvlastnitelem a vyvlastiovanym, mize k

vyvlastnéni dojit pouze za predpokladu, ze se vyvlastnéni nemize dosahnout zruSenim

daného spoluvlastnictvi.

1.1.2 Prava tretich osob

., Vyvlastménim spocivajicim v odnéti viastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
zanikaji vSechna prdva tretich osob k vyvlasménému pozemku nebo stavbé, neni-li ddle
stanoveno jinak.

,Pravo ndjmu bytu, nebytového prostoru, stavby nebo pozemku vyviastnénim
nezanika. “!° Dale vyvlastnénim nezanikaji vécna bfemena - pozadavek vefejného zajmu, aby
nedoslo k preruseni zatizeni pozemku nebo stavby danym vécnym bifemenem.

,Po vyviastméni miiZe pronajimatel vypovédét ndjem bytu, nebytového prostoru,

stavby nebo pozemku kromé ditvodii uvedenych ve zviasmim prdvnim predpise téz tehdy,

®'§ 5 odst. 2 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

7§ 5 odst. 4 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

¥ § 5 odst. 5 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

? § 6 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o
vyvlastnéni).

0§ 7 odst. 1 zdkona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
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Jestlize jejich dalSimu uZivani brani ucel vyviastnéni. Pravo ndjemce na bytovou ndhradu

rv, s I ’ \ . ; v 11
podle zvldstniho pravniho predpisu neni dotceno.

1.1.3 Nahrady ve vyvlastiiovacim Fizeni

V ramci vyvlastiiovaciho fizeni ma narok na nahradu z nékolika hledisek. Nasledujici

schéma ukazuje, v jaké vysi a pii jaké situaci.

omezeni priva o) cena odpovidajici véenému bfemeni
Nihrada
odejmuti préva © cena obvyk
za souvisejici @jmu - st¢hovaci néklady, zména
mista podnikéni © cena dle charakteru djmy
za néklady na vyhotoveni znaleckého posudku
A ¥ P Il vyviast iny
\J
dohoda na jiné formé nahrady zemek (stavbs I ¢
1 ovykl
I néné osohd
Néahrada jiné osob€ - za zanikly¢ pravo véeného
bfer
\j
1 1 ;"'1/‘.\'\‘-"., pravo - véhiteh
zapstovaci pfevod priva opravaénému
¢ zapstovactho priva
poskytne s dhrad ‘
vy Astr C1

v . ‘ 5 ; \ /12
Obr. ¢. 2 — Schéma nahrady ve vyviastiiovacim rizeni

Vyvlastnény ma pravo na nahradu, a to:

e ve Wi obvyklé ceny pozemku nebo stavby vcetné jejich prislusenstvi, doslo-li k
odnéti vlastnického prava k nim, nebo

* ve vsi ceny prdva odpovidajiciho vécnému bremenu, doslo-li k omezeni viastnického
prava k pozemku nebo stavbé zrizenim vécného bremene nebo doslo-li k odnéti nebo

. BV y 13
omezeni prava odpovidajiciho vécnému bremenu.

'''§ 7 odst. 2 zdkona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé

(zakon o vyvlastnéni).

' JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastnéni: pozndmkové vydani : s vykladem k zdkonu o urychleni vystavby
dopravni infrastruktury. 2. vyd. Praha: Linde, 2010, s. 59. ISBN 978-80-7201-793-5.

3§ 10 odst. 1 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé

(zakon o vyvlastnéni).
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Vyvlastiiovany ma kromé€ nahrad vySe uvedenych také narok na nahradu naklada
spojenych se st¢hovanim, u podnikatelt je to 1 nahrada naklada souvisejicich se st€hovanim -
zménou sidla. '*

Vyse nahrady nakladd musi byt v odpovidajici vysi, ne niz§i ani vyss$i nez skutecna
majetkova Ujma spojend s vyvlastnénim.

,Stanovi-li se nahrada na zdkladé ocenéni, musi byt ocenéni provedeno podle
oceriovactho predpisu ucinného v dobé rozhodovani o vyviastnéni. V pripadeé, Ze obvykla cena
pozemku nebo stavby by byla nizZsi nez cena zjisténa podle oceriovaciho predpisu, ndlezi
vwlastiiovanému nahrada ve vysi ceny zjisténé podle oceriovaciho predpisu. "

Pro stanoveni nahrady je vzdy rozhodujici skute¢ny stav daného pozemku nebo stavby
a ucel uziti, podle kterého se urci jejich cena. Datem, ke kterému se stanoveni nahrady
provadi, je den podani zadosti.

. Misto ndahrady uvedené v § 10 odst. 1 pism. a) se vyvlastiovanému poskytne jiny
pozemek nebo stavba, dohodne-li se na tom s vyvilastitelem,; prdavo na vyrovndni rozdilu v
cené vyviastnéného pozemku nebo stavby a ndhradniho pozemku nebo stavby neni dotceno. “'°

Platcem nahrady je vyvlastnitel, ktery vyvlastnénému zaplati v plné vysi pouze jednou
- nahradu nelze splacet. Nahrada je poskytnuta v penézich, a v pfedem stanovené lhuté, ktera
je uvedena v rozhodnuti o vyvlastnéni."’

Vyvlastnitel mize ve stanovené lhuté dat nahradu do uschovy u soudu, a to pokud se
nezna bydlisté a pobyt opravnéné osoby.'®

. Zemrela-li opravnénd osoba a neni-li mozné ndhradu v priibéhu dédického Fizeni
vyplatit spravci dédictvi a ani dédiciim, slozi ji vyvlastitel ve stanovené Ihité u soudu
prislusného k projednani dédictvi nebo u soudniho komisare povéreného provést ikony v
Fizeni o dédictvi po zemielé opravneéné osobé. “"’

,, Vaznou-li na pozemku nebo stavbé vécna prava, kterd vyvlastménim zanikaji, a maji-

li byt z ndahrady pro vyviastiiovaného uhrazeny zastavnimu véritel, podzdstavnimu vériteli

4§ 10 odst. 2 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zdkon o vyvlastnéni).

'3 § 11 zakona &. 184/2006 Sb.. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni).

1§ 10 odst. 1 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

'7'§ 13 odst. 1 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

'8 '§ 13 odst. 2 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

'§ 13 odst. 3 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
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nebo oprdvnénému ze zajistovactho prevodu prdva dosud nesplacené pohleddvky,
vwlastiiovaci urad rozhodne o ndhradeé pro vyvlastiiovaného a urci, jakou cdst z této nahrady
vwviastnitel poskytne uvedenym osobdm na zdkladé predlozené dohody o rozdéleni ndhrady s
uredné ovérenymi podpisy smluvnich stran, jinak ulozi vyvlasmiteli sloZit nahradu do uischovy

soudu, v jehoz obvodu je pozemek nebo stavba. “*’

1.2 POZEMEK

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) definuje, ze je:
,,pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici uizemni jednotky
nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici viastmickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, tizemnim rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhu pozemkaii,
popFipadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozembkii. “'

Zakon €. 151/1997 Sb., ( v platném znéni) o ocenlovani majetku a o zméné nekterych

zakonu (zakon o ocefiovani majetku) pro ucely ocenéni déli pozemky na:

e stavebni pozemky,

* zemédeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornda piida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly lesni porost,

* Jesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a
zalesnéné nelesni pozemky,

* pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

o jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d). “*

., Stavebni pozemky se pro ucely ocernovdni ddle cleni na
a) nezastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim pldnem, verejnoprdvni smlouvou
nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastavéni;

Je-li zvlastmim predpisem stanovena nejvys$si pripustnd zastavénost pozemku, je

2§ 14 odst. 2 zékona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

1 § 2 pism. a zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrélni zakon).

2§ 9 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku).
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stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici pripusmému limitu urcenému

k zastaveni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostamni
plochy, v jednotmém funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji
pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji
na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuZiti. V jednotném
funkcnim celku miize byt i vice pozemkii druhu pozemku zastavénd plocha a
nadvori,

4. Evidované v katastru nemovitosti s prdavem stavby,

b) zastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény,
¢) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
«23

v katastru nemovitosti.

. Pro ucely oceriovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem

T \ sy v o 24
se vychdzi pri ocenovani ze skutecného stavu..

1.3 STAVBA

Dle zékona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon):
., Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii,
bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad

\ ’ .y 1o 25
predem omezi dobu jejiho trvani.

3§ 9 odst. 2 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani

majetku).
8§ 9 odst. 5 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani

majetku).
> § 2 odst. 3 zakona &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim f4du (stavebni zékon).
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Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné né€kterych zakont (zakon o

ocenovani majetku) rozdéluje stavby na:

e stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiZ se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory,

2. jednotky,

3. venmkovni upravy,

* stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace, vézZe, stozdry, kominy, plochy a upravy uzemni, studny a dalsi
stavby specidlniho charakteru,

*  vodni nddrze a rybniky,

o jiné stavby. “*°

1.4 VLASTNICKE PRAVO

Vlastnické pravo je zakotveno jiz v Listiné zakladnich prav a svobod, kde clanek 11
vymezuje:

(1) Kazdy ma pravo viastnit majetek. Viastnické pravo vsech viastnikit ma stejny
zdkonny obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje.

(3) Viasmictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se
zdkonem chrdnénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské zdravi, prirodu a
zZivotni prostiedi nad miru stanovenou zakonem.

(4) Vyviastnéni nebo nucené omezeni viastnického prdva je mozné ve verejném zdjmu,
a to na zdakladé zdkona a za ndhradu. **’

Dalsi pravni upravou zabyvajici se vlastnictvim je zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik.

Dle né lze vlastnictvi definovat jako souhrn veSkerého majetku, jez nékomu patfi.
Pficemz se nejedna jen o véci hmotné, ale i ty nehmotné.

Pficemz se svym vlastnictvim muze nakladat jakkoliv, avSak ne v rozporu s pravnim

radem. Dale je zakazano, aby vlastnik ¢inil takové ukony, jez by poskozovaly nebo

obt&zovaly druhé osoby.?®

% § 3 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku).
7 ¢ 11 odst. 1, 3, 4 ustavniho zakona ¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod, ve znéni pozdg&jsich
pfedpisu.
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1.4.1 Omezeni vlastnického prava

I presto, ze vlastnik se svym vlastnictvim v ramci zakona muze jakkoliv nakladat,
existuji urcita omezeni vlastnického prava.

,,a) pojmovd omezeni, které vyplyva z Listiny zakladnich prav a svobod

b) vyvlasméni — je zcela specifickou a vyjimecnou upravou. Vyvlastnénim dojde
k odnéti viastického prava bud uplné, nebo zcasti. Vyvilastméni je upraveno také v Listiné
zdkladnich prav a svobod (¢l. 11, odst. 4) a v obcanském zdkoniku v §128, odst. 2.

¢) pouZziti véci bez souhlasu viastika — je omezeni viasmického prdva, které je opét
vymezeno obcanskym zdkonikem v §128, odst. 1 tak, Ze viasmik je omezen na svych prdvech
napr. ve stavu nouze (zivelni pohroma), pri naléhavém verejném zdajmu (pri zasadnim
poruSeni verejného porddku) a to vse po dobu jen nezbytné nutnou, v nezbymé mire, za
financni ndhradu a pokud nelze stanoveného ucelu dosahnout jinou cestou.

d) ,,ustdleni” sousedskych vztahii — jde o normu, kterd ustanovuje zdakaz obtéZovdni
dalSich osob nad primérenou miru mistnim pomérum popr. zdkazu ohroZeni vykonu prdav
dalSich osob. Pro priklad se miiZe jednat o pripadné ohrozZeni sousedovy stavby nebo jeho
pozemku (napriklad sesuvem piidy viivem zdsadnich stavebnich praci apod.). Neméné diileZité
Jje obtézovani souseda imisemi — popilkem, prachem, hlukem, kourem, odpady, plyny, svétlem
nebo stinem atd. Patii zde i klasické sousedské spory tykajici se vétvi na cizim pozemku, kdy
viastnik pozemku je oprdvnén k odstranéni presahu cizich stromii, pokud tento zdsah provede
v obdobi vegetacniho klidu rostlin — tyto situace jsou uvedeny v obcanském zdkoniku.

e) V obcanském zdkoniku, $127, odst. 2 a 3 je nastinéna situace, kterd resi problémy
tkajici se oploceni urcitych casti pozemkii. Zdkon uvadi, Ze soud miiZe po prostudovani

. . N . 29
stanoviska stavebniho uradu naridit oploceni pozemku. “

V dusledku novely stavebniho zékona doslo v roce 2013 ke zménam tykajicich se

omezeni vlastnického a predkupniho prava.

Nasledujici tabulka zobrazuje, kdy je mozné vyvlastnéni, omezeni vécného bifemene a

uplatnéni predkupniho prava.

* § 1011, 1012 zakona &. 89/2012 Sb.. ob&anského zakoniku.
** Druhy omezeni [online]. 2011, [cit. 2016-04-03]. Dostupné z: < http://www.vlastnickaprava.cz/druhy-
omezeni-vlastnickeho-prava/ >.
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Tab. ¢. 1- Moznosti omezeni viastického prava

druh staveb a opatfeni, ucel LZE UPLATNIT
zasah do
vlastnického °
prava \%
o a.
= 5] g
= )Qq) )g o g"
2 g Z g =
52l z22| Z
O =
2| RL| &
o ;x [P
Z| £
o

. . dopravni infrastruktura X X
nggﬁ% technicka infrastruktura - plochy (arealy) X X
STAVBY technickd infrastruktura - liniové stavby X
obCanské vybaveni X
ochrana pred povodnémi a jinymi pfir.
VEREJNE katastrofami X
PROSPESNA | zvySovani retenénich schopnosti izemi X
OPATRENI | zalozeni prvki USES X
ochrana archeologického dédictvi X
obrana a bezpecnost X
asanace (ozdravéni) uzemi X

verejna poradenstvi X

>~
>~

nezbytné pristupy k pozemktim a stavbam

1.4.2 Ochrana vlastnického prava

Ochranu vlastnického prava upravuji § 1040 — 1042 zakona ¢. 89/2012 Sb,,
obc¢anského zakoniku.

., (1) Kdo véc nepravem zadrzZuje, mize byt vlastnikem Zalovan, aby ji vydal.

(2) Zalovat o vydani véci nemiize ten, kdo véc svym jménem nabyvateli zcizil, aniz byl
Jjejim viastnikem, a teprve poté k ni viastnické prdvo nabyl; nabytim viastického prdva
zcizitelem se nabyvatel stava viastnikem véci. !
Osoba, jez vyzaduje vydani véci, musi uvést popis dané véci, a to tak, aby byly jasné

definované znaky, kterymi se dana véc odlisuje od jinych véci stejného druhu.

* Verejné prospésné stavby, vyvlasmeni, predkupni pravo [online]. 2014, [cit. 2016-04-03]. Dostupné z:
< http://www.upkindl.cz/cze/prakticke-informace/verejne-prospesne-stavby-vyvlastneni-predkupni-

pravo.html >,
°1'§ 1040 zakona &. 89/2012 Sb.. ob&anského zdkoniku.
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U nerozeznatelnych véci, kterymi jsou napt. penize nebo cenné papiry na dorucitele
smiSené s jinymi vécmi stejného druhu, je domahani mozné jen v pfipadé, pokud je jasné, kdo
je vlastnikem dané véci. 7

, Viastnik se miiZe domdhat ochrany proti kazdému, kdo neprdavem do jeho

. , , . . v . . L, . . .. 33
viastnického prava zasahuje nebo je rusi jinak nez tim, Ze mu véc zadrzuje.

32 § 1041 zakona &. 89/2012 Sb.. ob&anského zakoniku.
?3 § 1042 zakona &. 89/2012 Sb.. ob&anského zdkoniku.
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2 VYVLASTNOVACI RiZENi

2.1 UCASTNICI VYVLASTNOVACIHO RiZENI

Ucastniky vyvlastiiovaciho fizeni jsou vyvlastnitel, vyvlastiiovany a vyvlastiiovaci

urad.

2.1.1 Vyvlastiiovany

Vyvlastiiovany je osoba, ktera je majitelem dané vyvlastiiované nemovité véci, kterou
je pozemek nebo stavba, nebo osoba, ktera ma k dané nemovité véci pravo, jez odpovida
vécnému biemenu: ,, bylo-li viastnické prdvo ke stavbé nebo pozemku, jichZ se vyvlastnéni
tka, prevedeno k zajisténi splnéni zdavazku, je vyviastiiovanym také povinny ze zajistovaciho

\ ‘ . v g ’ . . ’ . \ ‘ v o 34
prevodu prava, ktery k zajisténi svého zavazku viastnické pravo prevedl na opravnéného. “

2.1.2 Vyvlastnitel

Vyvlastnitel je osoba, ktera pozaduje vyvlastnéni dané nemovité véci (tou je pozemek
nebo stavba) v jeho prospéch. Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického
prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni) uvadi, ze je: ,,vyviastnitelem ten, kdo
se domdhd, aby na néj presilo viastnické pravo k vyviastiiovanému pozemku nebo stavbé, aby v
jeho prospéch bylo k pozemku nebo stavbé ziizené vécné bremeno nebo aby k nim bylo

v ‘ 5 ’ ’ sy ’ - 35
zruseno nebo omezeno pravo vyvlastiiovaného odpovidajici vécnému bremenu.

2.1.3 Vyvlastiovaci urad
Vyvlastiiovaci Urad je organ, ktery je opravnény k vedeni vyvlastiiovaciho fizeni, tudiz
je také ucastnikem vyvlastriovaciho fizeni.

Timto organem muze byt:

e obecni urad obce s rozsirenou piisobnosti,
*  Magistrat hlavniho mésta Prahy,

. r r v v v r r I v ((36
*  magistrdt uizemné clenéného statutdrniho mésta.

Vyvlastiiovaci trady dle zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického

** § 2 pism. b zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zdkon o vyvlastnéni).
3§ 2 pism. ¢ zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
% § 15 odst. 1 zékona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
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prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni) jsou povinni vykonavat

pusobnost jako prenesenou.

2.1.4 DalSi ucastnici vyvlastiovaciho Fizeni
Dalsimi ucastniky vyvlastiiovaciho fizeni jsou zastavni a podzastavni véfitel. Daéle
ucastnici, u kterych se nevi, kde se zdrzuji, pfipadné€ nebyli zastizeni na znamé adrese.
,Jsou-li pozemek nebo stavba, jichz se vyviastméni tykd, predmétem neskonceného
dedického rizeni, nebo zemrel-li néktery z ucastikii vyvlastiiovaciho rizeni, jsou ucastniky
vwlastiiovaciho fizeni sprdvce dédictvi nebo, nepatri-li dotceny majetek do spravy dédictvi,
dedici ziistavitele, popripadé stat, ma-li mu dédictvi pripadnout podle zvilastmiho prdvniho

«37

predpisu.

2.2 ZAHAJENI RiZENIi
Zahajit vyvlastiiovaci fizeni je mozné pouze jednim zpisobem, a to Zzadosti
vyvlastnitele. Aby mohla byt zadost piijata, musi obsahovat daje dané zvla§tnim pravnim

predpisem, predevsim:

*  oznaceni pozemku nebo stavby, jichz se vyvlastmeéni tykd, a prav tietich osob na nich
vdznoucich,

* dolozeni skutecnosti nasvédcujicich tomu, ze byly splnény podminky pro vyviasméni (§
3az ),

* udaj o tom, jakého vyvlastnéni se vyvlastitel domdhd,

* udaj o tom, v jaké Ihité a jakym zpiisobem vyviasmitel zahdji uskuteciiovdani ucelu

«38

vyviastnéni.

K zadosti priklada vyvlastnitel nasledujici ptilohy:

* katastralni mapa, kde jsou vyznaCeny pozemky a stavby, kterych se vyvlastnéni tyka.
V pripad¢€, ze v katastralni mapé nejsou uvedeny pravni vztahy k danému pozemku
nebo stavbé, pfilozi se situace z jinych mapovych podkladi. Pokud se jedna o
vyvlastnéni jen urcité Casti pozemku, musi byt soucasti geometricky plan, ten se
priklada ve trojim vyhotovent,

* Uzemni rozhodnuti, neni povinné, pokud je stavebni Urad zaroven vyvlastiovacim

v , ’ v , ST , ’ v . 39
ufadem, a dale pokud to neni pozadovano zvlastnim pravnim predpisem,

7§ 17 odst. 3 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
*# § 18 odst. 2 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
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e | listiny prokazujici splnéni podminky vyvlasméni uvedené v § 5, véemé prohldseni o
tom, Ze ve stanovené lhiité se vyvlasmiteli nepodarilo ziskat dohodou potiebna prava k
pozemku nebo ke stavbe,

* znalecky posudek, byl-li opatien podle § 20 odst. 1 véty prvni, ktery v pripadeé
stanoveni nahrady podle § 10 odst. 1 pism. a) obsahuje obvyklou cenu i cenu zjisténou
podle ocenovaciho predpisu ucinného ke dni poddani Zdadosti; § 10 odst. 5 plati
obdobneé,

* znalecky posudek, byl-li opatien podle § 20 odst. 1 véty prvni, ktery v pripadeé
stanoveni ndhrady podle § 12 obsahuje vysi nahrady pro oprdvnéného ze zaniklého
vécného bremene podle oceriovaciho predpisu uicinného ke dni poddni Zadosti,

* dohodu vyvlastiiovaného o rozdéleni ndahrady s témi, kterym na vyvlastiiovaném
pozemku nebo stavbé vdznou vécnd prava zanmikajici vyviastnénim, pokud byla

uzaviena pred poddanim Zdadosti, a vyviastnitel ma tuto dohodu k dispozici. “*’

2.3 POSTUP V RiZENi

Utastnici vyvlastiiovaciho fizeni jsou o zahajeni fizeni informovani pisemné do
vlastnich rukou. O zahajeni vyvlastiovaciho fizeni informuje pfislusny vyvlastriovaci arad,
ktery ma povinnost informovat o zahajeni fizeni také pfisluSny katastralni arad.

Ve chvili, kdy se vyvlastiiovany dozvi, ze je zahajeno vyvlastiiovaci fizeni, nesmi
jakkoliv nakladat s danym pozemkem nebo stavbou, tzn. nesmi jej pronajimat, prevadét,
ptipadné jinak zatézovat. V piipadé poruseni této podminky vyvlastiiovanym, pravni ukony
jsou neplatné. Jedinou vyjimkou jsou smlouvy, které mezi sebou uzaviou vyvlastiiovany a
vyvlastnitel. Pfi procesu vyvlastnéni nelze uplatnit pfedkupni prava, a to ani smluvni ani

zékonna. *!

2.4 ZNALECKY POSUDEK
Aby mohlo dojit se stanoveni nahrady za vyvlastnéni, musi byt zpracovan znalecky
posudek. Ten lze zpracovat na zadost vyvlastiiovaného nebo vyvlastnitele, pfiCemz s tim

vyvlastiiovany musi souhlasit. Dalsim, kdo muze zadat zpracovani znaleckého posudku, je

%% § 18 odst. 3 pism. a) b) zdkona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavb¢ (zdkon o vyvlastnéni).

0§ 18 odst. 3 pism. ¢) d) e) f) zakona ¢&. 184/2006 Sb.. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni).

*1'§ 19 zékona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni).
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vyvlastiiovaci Gfad, a to v pfipade, ze o vyhotoveni posudku nezazadal vyvlastnény ani
vyvlastnitel.

Znalec, ktery je vyvlastiiovacim ufadem ustanoven, ma povinnost provést prohlidku
vyvlastiiovaného pozemku nebo stavby, kterd je nutnd pro zpracovani kazdého znaleckého
posudku. Tu mu vyvlastiiovany nebo uzivatel daného pozemku nebo stavby musi umoznit.
Znalec vyvlastiiovaného nebo uzivatele o prohlidce informuje pifedem, a to minimalné 3
tydny.

V ptipad€, ze vyvlastiiovany nebo uzivatel pozemku nebo stavby znalci prohlidku
neumozni, znalec zpracuje posudek na zakladné dat a udaji, které ziska z dostupnych
podkladd, pfipadné se ucini usudek na zakladé obvyklych zvyklosti a svych zkuSenosti,
ovSem timto vyvlastiiovanému zanika narok ke vzneseni namitek.

Platcem nahrad za zpracovani posudku je vyvlastnitel.**

2.5 PRERUSENI A ZASTAVENI VYVLASTNOVACIHO RiZENI

K preruseni vyvlastiiovaciho fizeni muze dojit v pfipadeé, ze dany pozemek nebo
stavba je pfedmétem jiného vyvlastiiovaciho fizeni, pfiemz fizeni prerusi vyvlastiiovaci trad.
Zastavit vyvlastiiovaci fizeni muze taktéz vyvlastiiovaci arad, a to z divodu, ze se strany
dohodly na ziskani prav k danému pozemku nebo stavbé, které jsou potebné k vyvlastnéni.
Dalsim ptipadem, kdy dojde k zastaveni fizeni je fakt, ze o stejném pozemku nebo stavbé jiz
bylo pravomocné rozhodnuto. Odvolani proti zastaveni vyvlastiiovaciho fizeni neni mozné
podat.

V pripadé€, ze se vyvlastnitel rozhode zadost stahnout (tim padem dojde k zastaveni
fizeni), ma vuci vyvlastiiovanému povinnost uhradit vzniklou skodu i dal§i Ujmu, ktera

. o v 7 - 43
souvisela s podanim zadosti.

2.6 ROZHODNUTI VYVLASTNOVACIHO RiZENi
Rozhodnuti vyvlastiiovacitho ufadu zavisi v podstaté na tom, zda byly ¢i nebyly
splnény podminky pro vyvlastnéni. Pokud se prokéaze, ze podminky dodrzeny nebyly, dojde k

zamitnuti zadosti vyvlastnitele. **

*2'§ 20 zékona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni).

3§ 23 odst. 24 zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

*§ 24 odst. 1 zékona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
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., Dospéje-li vyvlastiiovaci urad k zavéru, zZe podminky pro vyviastnéni jsou splnény,

rozhodne samostatnymi vyroky o vyvlastnéni prav k pozemku nebo ke stavbé a o ndhradé za

vyviastnéni.

«d5

., Rozhodnuti obsahuje nékolik vyrokii a je nutné uvést vidy aplikovany paragraf (tedy

ustanovent podle néhoz je rozhodovano).

«46

Nasledujici schéma zobrazuje, ¢im se zabyva vyrokova Cast.

o pFedmétu a rozsahu vyvlastnéni, s uvedenim Géelu

/ vyvlastiiovaného
o ndhradé za vyvlastnéni pro

jiné osoby

o lhiité, do niZ je nutné zah4jit vyuZiti acelu, pro ktery
bylo vyvlastnéno

Vyrokova Castf
. "~ 0 zéniku prév dalSich osob

, ndjemce, opradvnény
. /' z vécného bfemene
" o &asti ndhrady pro jiné osoby<
™ véfitelé, opravnénd

osoba ze zajisfova-
ciho prevodu

o thradé za znalecky posudek poiizeny vyvlastiiovanym

oznateni ti¢astniki dle § 27 odst. 1 SR

fizeni zastaveno c dhrada Gjmy vyvlastiiovaného v sou-
vislosti se Zadosti

Obr. & 3 — Schéma vyrokové casti’’

Vyroky vztahujici se k vyvlastnéni

* rozhodne o:

1.

., zruseni nebo omezenti prava odpovidajiciho vécnému bremenu k pozemku nebo ke
stavbeé, jichz se vyviasinéni tykd, nebo

omezeni viastnického prava k pozemku nebo ke stavbé zrizenim vécného bremene
ve prospéch vyvlastnitele a vymezi jeho obsah, anebo

odnéti viastnického prava vyviastiiovaného k pozemku nebo ke stavbé a o jeho

prechodu na vyviastnitele,

*'§ 24 odst. 2 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).

* JANDERKA, Karel. Zdkon o vwlasténi: pozndmkové vydani : s vykladem k zdkonu o urychleni vystavby
dopravni infrastruktury. 2. vyd. Praha: Linde, 2010, s. 60. ISBN 978-80-7201-793-5.

*7 JANDERKA, Karel. Zdkon o vwlasinéni: poznamkové vydani : s vykladem k zdkonu o urychleni vystavby
dopravni infrastruktury. 2. vyd. Praha: Linde, 2010, s. 60. ISBN 978-80-7201-793-5.



* rozhodne, vyzaduje-li to verejny zdjem, kterd prdva spojend s pozemkem, stavbou nebo
Jejich casti vyvlastménym nezaniknou,

* urci, v jaké lhuté je vyviastnitel povinen zahdjit uskutecriovani ucelu vyvlasmeéni; Ihita
nesmi byt delsi nez 2 roky od pravni moci rozhodnuti. “*

Vyroky sméfujici k nahradé, vyvlastiiovaci ufrad:

e | stanovi vysi nahrady pro vyvlastiiovaného, jakozZ i pro oprdvnéného z vécného
bremene, jejichz prava vyviastnénim zanikaji, a ulozi vyvlastiteli, aby jim ndhrady
zaplatil ve lité, ktera nesmi byt delsi nez 60 dnii od pravni moc rozhodnuti,

* dojde-li k dohodé podle § 11, urci, jaky pozemek nebo stavba prechdzi do viastnictvi
vwiastiiovaného, popripadé rozhodne téZ o vyrovndni rozdilu v cené vyvlastméného
pozemku nebo stavby a ndahradniho pozemku nebo stavby podle ocenovaciho predpisu
ucinného v dobé vyvlastnéni, véemé lhiity k poskytmuti plnéni, kterca nesmi byt delsi nez
60 dmit od prdavni moci rozhodnuti,

* urci, jakou castku z ndhrady pro vyvlastiiovaného je vyvlastnitel povinen poskytnout
zdstavnimu vériteli, podzdstavnimu vériteli nebo oprdvnénému ze zajistovaciho
prevodu prdava na uhradu splatnych zajisténych pohledavek, pokud byla predlozena
dohoda, jinak ulozi vyviastniteli, aby ndhradu za vyvilastméni sloZil do iischovy u
prislusného soudu,

* ulozi vyviasmiteli, aby nahradil vyviastiiovanému jim vynaloZené ndklady na
vyhotoveni znaleckého posudku, a urci k tomu lhiitu, kterd nesmi byt delsi nez 60 dnii

., . ;49
od prdvni moci rozhodnuti. “

* § 24 odst. 3 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
*°§ 23 odst. 4 zékona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zakon o vyvlastnéni).
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3 ZNALECKA CINNOST

3.1 ZNALECKA CINNOST

Zakladni pravni tpravou, jez v Ceské republice upravuje znaleckou &innost je zakon ¢&.
36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni. K tomuto zakonu se vaze vyhlaska
Ministerstva spravedlnosti &. 37/1967 Sb.”” v platném znéni.

., Znaleckou cinnosti ve smyslu zdkona se rozumi znaleckd cinnost pred stammimi
organy a orgdny, na které presly ukoly stamich orgdmi, jakoz i znaleckd cCinnost provddeéna
v souvislosti s pravnimi ukony obcanmii nebo organizaci. Pri znaleckém posuzovdni v rizeni
pred statnimi orgadny tedy znalec nemusi zkoumat, zda se jednd o prdvni tikon; jednoznacné se
o znaleckou cinnost jedna. Naproti tomu bude-Ii poZdddn o vypracovani znaleckého posudku
organizaci nebo obcanem, musi se jednat o posuzovani v souvislosti s pravnim ikonem.
Pravni ukon pritom miize byt zamysleny, na zdkladé zdvériu posudku se pak miize nebo i
nemusi uskutecnit. '

,Naopak znaleckou cinnosti ve smyslu zdkona neni podavdani posudkii, upravené
Jjinymi predpisy (vztahuje se na nékteré lékarské posudky) a poddavani posudkii, které neslouzi
potiebdam Fizeni pred stdatnimi organy ani nejsou v souvislosti s pravnimi ttkony obcanii nebo
organizaci;, zejména pak se zdkon nevztahuje na expertizni cinnost souvisejici s plnénim

. ; . o . ; 52
vyrobnich iikolii organizact.

3.2 ZNALEC

Aby znalec byl opravnén k vykondvani znalecké cCinnosti, musi splnit nékolik
podminek. Zakladni podminkou, aby vibec mohl byt nazyvan znalcem, je jeho jmenovani do
funkce.

Jmenovani znalci je v kompetenci ministra spravedlnosti, avSak ten muze poveéfit
predsedu pfisluseného krajského soudu — zélezi na tom, kde ma znalec trvalé bydliste.
V ptipadé hlavniho meésta Prahy by pfedsedou pro jmenovani byl predseda Méstského

53
soudu.

% BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 20. ISBN 978-80-7204-704-8.

> BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bro: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 21. ISBN 978-80-7204-704-8.

2 BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bro: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 21. ISBN 978-80-7204-704-8.

> BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bro: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 21. ISBN 978-80-7204-704-8.



. Ministr jmenuje pracovniky ustrednich orgamui, vysokych Skol, védeckych a
vyzkumnych ustavi, ty, kteri jsou oznaceni ustrednimi orgdny a znalce, u nichz si jmenovani
vyhradil. Predsedové krajskych soudii jsou pak povéreni v ostatnich pripadech. “ To, zda
znalce jmenuje do funkce ministr spravedlnosti nebo pifedseda krajského, pripadné
Meéstského, soudu, pro vykon povolani nehraje roli. Znalec je v obou piipadech opravnén
vykonavat znaleckou &innost.™

Pfed samotnym jmenovanim je nutnosti splnéni zakonem danych podminek:

a) ,je stanim obcanem Ceské republiky, obcanem jiného clenského statu Evropské unie,
kterému bylo vyddno potvrzeni o prechodném pobytu nebo povoleni k trvalému pobytu
na tizemi Ceské republiky, nebo statnim prislusnikem jiného nez clenského stdtu
Evropské unie, kterému bylo vyddno povoleni k trvalému pobytu na tizemi Ceské
republiky,

b) je zpuisobily k pravnim iikoniim v plném rozsahu,

c) je bezithonny,

d) nebyl v poslednich 3 letech vySkrtnut ze seznamu znalcit a tlumocnikit pro poruseni
povinnosti podle tohoto zdkona,

e) md potrebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazyka), v némz ma jako znalec (tlumocnik)
piisobit, predevsim toho, kdo absolvoval specidlni vyuku pro znaleckou (tlumocnickou)
¢innost, jde-li o jmenovani pro obor (jazyk), v némz je takovd vyuka zavedena,

f) md takové osobni viasmosti, které ddvaji predpoklad pro to, Ze znaleckou
(tlumocnickou) Cinnost miize r'adné vykondvat,

) se jmenovdanim souhlasi. “

Pokud dojde ke splnéni vSech stanovenych podminek, nastava samotné jmenovani,
kdy znalec musi slozit znalecky slib, a pfevzit jmenovaci listinu.

., Znalecky slib se sklada do rukou toho, kdo znalce jmenuje. Jeho obsah je natolik
zavazny, Ze je na misté jej citovat:

Slibuji, Ze pri své znalecké cinnosti budu presné dodriovat pravni predpisy, Ze
znaleckou cinnost budu konat nestranné podle svého nejlepsiho védomi, zZe budu plné vyuzivat
v8ech svych znalosti a zZe zachovam mlicenlivost o skutecnostech, o nichZ jsem se pri vykonu

r v . v Ty 56
znalecké cinnosti dozvédel,

> BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 21. ISBN 978-80-7204-704-8.

> § 4 odst. 1 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpisi.

** BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bro: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 22. ISBN 978-80-7204-704-8.
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,Slozeni slibu potvrdi znalec svym podpisem v knize slibu znalcu. Po sloZeni slibu

obdrzi znalec listinu o jmenovani, ktera obsahuje:

* jméno a prijmeni znalce a jeho bydliste,

* zdkladni obory prip. odvétvi a specializace, v nichz je oprdvnén znaleckou cinnost
vykondvat,

* datum slozeni slibu a poradové cislo, pod nimz je sloZeni slibu vyznaceno v knize
slibi,

* podpis predsedy krajského soudu mnebo ministerstva spravedlnosti, ktery znalce

. 57
Jjmenoval. “

3.2.1 Odpovédnost znalce

., Za odbornou uroven provadénych znaleckych posudkii jakoz i rychlost a vcasnost
Jejich provedeni odpovidaji znalci predsedovi krajského soudu, ktery je do funkce ustanovil.
Sankci pro znalce za poruSovdni zdkona pri vyvkonu jejich cinnosti, poddvdani nekvalitnich
znaleckych posudkii Ci jejich opozdeéné predkladdani miize byt i vySkrtnuti ze seznamu znalcii.

AN Ay v ‘ v 58
Znalec za svoji ¢innost odpovida 16z trestnépravné. *°

3.2.2 Podjatost znalce

,,Znalec nesmi podat posudek, jestlize lze mit pro jeho pomeér kvéci, k orgdaniim
provadéjicim Fizeni, k ucastnikiim nebo k jejich zdstupciim pochybnost o jeho nepodjatosti.
Jakmile se znalec dozvi o skutecnostech, pro které je vyloucen, ozndmi to neprodlené; stejnou
povinnost maji i ucastnici vizeni. O tom, zda je znalec vyloucen, rozhoduje vyvlastiiovacit
urad, ktery jej pro poddani posudku ustanovil podle § 14 spravniho Fadu. *°

., Nejde-li o podjatost ani o osobu, kterd miize odeprit poddni posudku ani ji nemiize
byt poddni posudku narizeno, je znalec povinen podat posudek, jestlize byl ustanoven znalcem
v Fizeni pred vyvlastiovacim uradem. Odmitne-li znalec provést iikon, sdéli to vyvlastiiovaci

I . ’ . v . ‘ 60
urad krajskému soudu, v jehoz seznamu je znalec zapsdn. “

> BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bro: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 22. ISBN 978-80-7204-704-8.

** AMBRUSOVA, Eva a Eva SROMOVA. I'wiastiovaci Fizeni od A do Z: podrobné priklady a postupy, zdkon
o vyvlastiovani, vynatky ze souvisejicich pravnich predpisii. 1. vyd. Olomouc: ANAG, 2009. Pravo (ANAG). s.
100. ISBN 978-80-7263-554-2.

> AMBRUSOVA, Eva a Eva SROMOVA. I'yviastiiovaci Fizeni od A do Z: podrobné priklady a postupy, zdkon
o vwvlastiovani, vynatky ze souvisejicich pravnich predpisii. 1. vyd. Olomouc: ANAG, 2009. Pravo (ANAG). s.
99. ISBN 978-80-7263-554-2.

% AMBRUSOVA, Eva a Eva SROMOVA. Iwiastiiovaci Fizeni od A do Z: podrobné priklady a postupy, zdkon
o vwvlastiovani, vynatky ze souvisejicich pravnich predpisii. 1. vyd. Olomouc: ANAG, 2009. Pravo (ANAG). s.
100. ISBN 978-80-7263-554-2.
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4 ZNALECKY POSUDEK

4.1 NALEZITOSTI ZNALECKEHO POSUDKU

. (1) Prislusny orgdn, ktery v rizeni ustanovil znalce, vymezi ve svém opatreni jeho
ukol, podle okolnosti pripadu téZ formou otdazek tak, aby se znalec zabyval jen takovymi
skutecnostmi, k jejichz posouzeni je tieba jeho odbornych znalosti.

(2) V posudku uvede znalec popis zkoumaného materialu, popripadé jevii, souhrn
skutecnosti, knimz pri ukonu prihlizel (ndlez), a vycet otdzek, na které md odpovédeét,
s odpovédmi na tyto otdzky (posudek).

(3) Pisemny znalecky posudek musi byt sesit, jednotlivé stramny ocislovdny, seSivaci
Stiira pripevnéna k posledni strané posudku a pretisténa znaleckou peceti.

(4) Na posledni strané pisemného posudku pripoji znalec znaleckou dolozZku, kterd
obsahuje oznaceni seznamu, v némz je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je oprdavnén
podavat posudky, a cislo polozky, pod kterou je nkon zapsan ve znaleckém deniku.

(5) Znalec je povinen pisemny posudek na pozadani stdatniho orgdnu osobné stvrdit,
doplnit nebo jeho obsah blize vysvétlit.

(6) Pri ustmim posudku podaném do protokolu uvedou se téz udaje, které jsou

prredmétem znalecké dolozky. “*!

4.1.1 Nalez

Kapitola nalez znaleckého posudku obsahuje veskeré udaje, které znalec potieboval a

pouzil k posouzeni. Zaroven by méla byt dodrzena urcita posloupnost, a informace:
a) ,,Z titulniho listu znaleckého posudku musi byt jasné:

* Ze se jednd o znalecky posudek, jaké je cislo tohoto posudku u znalce. Pokud je
znalci ulozeno prezkoumat posudek jiného znalce, upozorni na tuto skutecnost jiz

ndzvem ,, Revizni znalecky posudek ¢. X-Y/Z*,
* kdo posudek vypracoval, Ze je znalcem, a jeho adresa;

* kdo a kdy posudek vyzadal (pod jakym Cislem), a za jakym icelem je posudek
vyzadovan. Jedna-li se o posudek véci nebo déje k urcitému datu, je vhodné uvést i

toto datum (napr. ocenéni ke dni timrti);

61§ 13 odst. 2 — 5 vyhlagky & 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni.
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* pripadné zviasmi pozadavky objednatele,

*  kolik ma posudek listit vcetné priloh a v kolika vyhotovenich se predavd;

L 62
* datum vypracovani posudku.. “

b) ,, Ve viastnim ndlezu je treba wuvést vSechny skutecnosti, jez jsou ditlezité pro
posuzovdni. Je treba uvést vSechny, ov§em pritom ekonomicky, aby nebyly zbytecné
opisovany celé casti spisu.

¢) Vnalezu se dale uvadi udaje, které v kone¢ném disledku mohou byt v rozporu se
zavérem znaleckého posudku. Pficemz pokud by se jednalo o posudek technicky
nepfijatelny, musi to byt patficné odtivodnéno.

d) Aby nalezu, ale i posudku, rozumél i laik, je potfeba, aby byl srozumitelné

N7 ’ v ;64
usporadany, a vhodné formulovan.

4.1.2 Posudek

V této Casti znaleckého posudku je v jeho tvodu vysvétleno, co je ukolem znalce. Jak
postupoval pfi feSeni, jaké zvolil metody, postupy. Dale se podrobnéji zabyva problémy, na
které narazil, a jez ma vyfesit.

I vtéto casti znaleckého posudku plati, ze by méla byt napsana srozumitelné,
jednotlivé pasaze by na sebe mély navazovat. Pokud znalec v posudku pouziva odborné
vyrazy, je zapotiebi vysvétlit jejich vyznam.®
ditlezité dilci zavéry nakonec shrnout a zkoumany déj prehledné popsat. Zdaveér je na misté
vypracovat i tehdy, kdyz znalec béhem prdce na posudku zjistil technické ev. technicko pravni
skutecnosti, které by mohly byt dulezité pro ndsledné rozhodovani, na néz vsSak v rozsahu
zadanych otdazek neni tdzan. V pripadé reSeni v alternativach je také tireba, aby u kazdého

vysledku bylo ziejmé, ke které alternativé vysledek patii. <%

% BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 96. ISBN 978-80-7204-704-8.

% BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 96. ISBN 978-80-7204-704-8.

% BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 96. ISBN 978-80-7204-704-8.

% BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 101 - 102. ISBN 978-80-7204-704-8.6

% BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 102. ISBN 978-80-7204-704-8.
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Dalsi casti, jez nelze v posudku opomenout, jsou otazky a k nim prislu§né odpovedi.
Ty musi byt vécné a zodpovézeny v plném rozsahu. Pokud by nastal pfipad, kdy na otazku
nelze takto odpovédét, je nutné, aby znalec zdivodnil své rozhodnuti.®’

, V pripadech, kdy ze znaleckého zkoumani vyplyvd, Ze pro odstranéni mozinosti
opakovani néjakého negativniho déje je treba provést urcitd opatrent, je na misté, aby znalec
zpracoval (v jednoduché formé) i navrh na opatieni. Rozpracovani a prip. realizace navrhu je
potom véci zadavatele posudku (také s ohledem na micenlivost znalce). <%

V souladu se znaleckym posudkem je také jeho ekonomicka stranka. Znalec by se m¢l
zadané problematice vénovat pouze v rozsahu, jez mé vést k dosazeni pozadovaného cile.
Sam znalec musi zvazit, do jakych detaild ma v daném piipadé zajit, bez kterych informaci se

pfi feSeni neobejde a které naopak nejsou az tak podstatné.

%7 BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 102. ISBN 978-80-7204-704-8.
% BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Vyd. 1. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010, s. 102. ISBN 978-80-7204-704-8.
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5 DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

Problematikou dopravni infrastruktury se zabyva zakon €. 416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury, v platném znéni.

,Dopravni infrastrukturou se pro ucely tohoto zdkona rozumi stavby dopravni
infrastruktury a stavby s nimi souvisejici (ddle jen , dopravni infrastruktura“) umistované
v plochdach a koridorech vymezenych v plamé politice nuzemniho rozvoje nebo verejné

v s , , . , , . 69
prospésné stavby vymezené v tizemné pldanovaci dokumentaci. “

v

V zakoné ¢. ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

je definovana:

*  dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest,
letist a s nimi souvisejicich zarizeni;

* technickd infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici
zarizeni technického vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny
odpadnich vod, stavby ke snizovdni ohroZeni iizemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami,
stavby a zarizeni pro naklddani s odpady, trafostanice, energetické vedeni,
komunikacni vedeni verejné komunikacni sité a elektronické komunikacni zarizeni
verejné komunikacni sité, produktovody;

* verejné prospéSnym opatienim opatieni nestavebni povahy slouZici ke sniZovani
ohroZeni uizemi a k rozvoji anebo k ochrané prirodniho, kulturniho a archeologického
dédictvi, vymezené ve vydané tizemné planovact dokumentaci. “”’

. Pro odejmuti nebo omezeni prav kpozemkim nebo stavbdm potrebnym pro
uskutecnéni dopravni, vodni a energetické infrastruktury plati zdkon o vyviastnéni, pokud
tento zdkon nestanovi jinak. !

. Pro splnéni podminky pripustmosti vyvlastnéni podle zdkona o vyviasténi,
spocivajici v povinnosti nejprve ucinit navrh na ziskani potrebnych prav k pozemku nebo ke

stavbé dohodou, postaci dorucent navrhu smlouvy na ziskdni potiebnych prav

a) na adresu, kterou viastnik nemovitosti predem pisemné sdélil,

nebo

69§ 1 odst. 2 zakona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.

7§ 2 odst. 1 pism. kbod 1. a 2., pism. m zakona & 183/2006 Sb., o uzemnim plinovani a stavebnim ¥idu
(stavebni zakon).

1§ 3 zakona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.
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b) na adresu mista trvalého pobytu viastnika nemovitosti nebo jeho adresu bydlisté
v ciziné nebo na adresu evidovanou v katastru nemovitosti, jde-li o fyzickou osobu,
nebo

¢) na adresu sidla evidovanou v katastru nemovitosti, jde-li o pravnickou osobu. “’*

Lhity se fidi zakonem o vyvlastnéni.

,,Navrh smlouvy o ziskdani potiebnych prav k pozemku nebo ke stavbé podle zdakona
upravujictho vyvlasméni musi v pripade, Ze se ji ziskdavaji prdva k pozemku nebo stavbé
potiebnd pro uskutecnéni stavby dopravni infrastruktury, zalozit téz pravo osoby, kterd touto
smlouvou prevddi potFebna prdava k pozemku nebo stavbé, na vrdceni prevedenych prav,
pokud nebude zahdjeno uskuteciiovani ticelu prevodu do 5 let od uzavieni smlouvy. “”

Vysi kupni ceny a znaleckym posudkem se zabyva §3b zak. ¢. 416/ 2009 Sb:

., (1) Vysi kupni ceny v kupni smlouvé, ziskdavaji-li se koupi potiebnd prdva podle § 3a,

Ize sjednat maximdlné do vyse

a) ceny stanovené znaleckym posudkem zvysené o 100 % v pripadé pozemku s vyjimkou
stavebniho pozemku,

b) ceny stanovené znaleckym posudkem zvySené o 15 % v pripadé stavebniho pozemku
nebo stavby.

(2) Znalecky posudek, ktery je podkladem pro navrzieni vyse kupni ceny v ndvrhu kupni
smlouvy, stanovi cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby, vcetné vsech jejich soucdsti
a prislusenstvi. Ocenéni se provede podle ocernovactho predpisu ucinného ke dni odeslani
ndvrhu kupni smlouvy a cena pozemku nebo stavby se ve znaleckém posudku urci vZdy podle
Jejich skutecného stavu a ucelu uZiti k tomuto dni; piitom se nep¥ihlédne k jejich zhodnoceni
nebo znehodnoceni v souvislosti s tim, Ze jsou urceny k uskutecnéni stavby dopravni
infrastruktury.

(3) V pripadé, Ze se potiebnd prdva kpozemku nebo stavbé ziskavaji sménnou
smlouvou, pouzije se omezeni vyse sjednané ceny uvedené v odstavcich 1 a 2 obdobné.
V pripade, zZe se potrebna prava k pozemku nebo stavbé ziskdavaji smlouvou o ziizeni, zméné
nebo zruSeni prava odpovidajiciho vécnému biemenu, pouzije se omezeni vysSe sjednané ceny

uvedené v odstavcich 1 a 2 primérené.

72§ 3 odst. 2 zakona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.
73 § 3a zakona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.
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(4) Omezeni uvedend v odstavcich 1 az 3 se na ziskdavdni potiebnych prav podle § 3a
pouziji jen v pripadeé, Ze jejich nabyvatelem je Ceskd republika nebo pravnicka osoba zifizend
statem. "

., Pokud uskutecnéni dopravni, vodni a energetické infrastruktury brdni ndjemni prdavo
k pozemku nebo stavbé ve viastnictvi stavebnika, které by zaniklo vyviastnénim podle zdkona
o wwvlasténi, je stavebnik oprdavnén ndjem pozemku nebo stavby vypovédet podle zvidstniho
zdkona, bez ohledu na sjednanou dobu trvani ndjmu, pokud se s ndjemcem nedohodne jinak.

s. . ’ v/ v v v/ s s o . . v ; s. 75
Ndjemci v takovém pripadé prislusi nahrada nakladii spojenych s ukonc¢enim najmu. “”

7f § 3b zdkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.
3 § 5 zakona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.
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6 OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

v

Oceiiovani je upraveno zakonem ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné
nékterych zakoni (zakon o ocenovani majetku)

Tento zakon definuje, jakou metodou maji byt ocenény jednotlivé nemovité véci,
vécna prava, a jiné majetkové hodnoty.

,,Ocerovani je cinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru predmétu, prdv apod.
prifazovan penézni ekvivalent. Je pritom rozlisovat pojmy cena a hodnota. *’°
Aby znalec mohl provést ocenéni, je nutné, aby si opatfil potiebné podklady. Jejichz

seznam vlozi do znaleckého posudku (jeho nalezové Casti).

., Podkladem k ocenéni nemovitosti jsou zejména:

*  vpis z katastru nemovitosti; nemél by byt starsi 3 mésicu,

* kopie prislusné cdsti katastrdlni mapy s vyznacenim ocefiovanych pozemdkii,
odpovidajici skutecnosti (méla by byt opét co nejnovéjsi, obdobné jako u vypisu z KN),

* Vpisy z pozemkové knihy, zejména pokud se tyka starSich staveb; dostupné jsou
zpravidla na Pozemkovém uradu,

* cenovd mapa pozemkii, pokud je v dané obci vypracovdana a je k datu odhadu platna,

*  Vhkresovd dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud mozno schvdlend
stavebnim uradem,

* stavebné pravni dokumentace (iizemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni
rozhodnuti, dokumentace provddénych zmén, rekonstrukci a modernizaci),

* ndjemni smlouvy a vyméry ndjemného k bytiim, nebytovym prostordam, venkovhim
plocham, zahraddam ap. v oceitované nemovitosti resp. aredlu,

*  pasporty nemovitosti,

* prizndni k dani z nemovitych véci,

* pojisté smlouvy na Zivelni pojisténi staveb a pojisténi odpovédnosti za Skodu,

e smlouvy o sprdvé nemovitosti,

e smlouvy o sluzbdach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti,

* vysledky mismiho Setreni (ohleddani) nemovitosti, provedeného zdsadné osobné
odhadcem, za pomoci prislusné pouceného nestranného pomocnika (pomocnikii) pri

meérenti,

" BRADAC, Albert. Teorie oceitovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, s. 47. ISBN 978-80-7204-630-0.
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* prislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné casopisy a literatura (kazda pouZzitd
hodnota s presnym uvedenim pramene),

* vnékterych pripadech, zejména v soudnich sporech i dalsi obsah spisu, napriklad

* databaze informaci, napriklad o dosahovanych cendch, o poZadovanych cendch pri
nabidce v realitmi inzerci, o dosahovaném ndjemném prostor urcitého typu v
pozadovaném misté a case apod.,

* informace z DPZ — dalkového priizkumu Zemé — leteckého a druzicového. "’

6.1 CENA ZJISTENA

,,Cena zjisténda podle cenového predpisu; v soucasné dobé podle zdkona ¢. 151/1997
Sh., o oceriovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR ¢ 441/2013 Sb.
Zakon stanovi v § 2 odst. (3): Cena urcend podle tohoto zdakona jinak nez obvyklda cena nebo
mimorddnd cena, je cena zjisténd.”’® V soutasné dob& vyhlaska &. 441/2013 byla 3 x

novelizovana.

6.2 CENA OBVYKLA

.,V zdkonu ¢ 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je cena obvykla definovdna ve druhé
a dalsich vétach § 2 odst. 1:

(1) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujictho ani viiv
zvidstni obliby. Mimoradnymi okolnosti trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
vlastni oblibou se rozumi zvildStni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvyklda cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

""BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovéni nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., 2016, s. 71. ISBN 978-80-7204-930-1.

® BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. 1. vydani. Bro: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., 2016, s. 54. ISBN 978-80-7204-930-1.
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Zdkon sice ddle pro nemovitosti stanovi jiné zpiisoby oceriovani (ndkladovy, vynosovy,

porovnavaci prip. jejich kombinace), pritom ovSem zdkon i provddeéci oceriovaci vyhlaska

(nyni ¢. 441/2012 Sb.) maji snahu co nejvice se pribliZit cené obvyklé.

«79

Cena obvykla je zjistovana porovnavacim zpusobem. Porovnavana je s koupémi a

prodeji, které jiz probehly, a to v daném misté a ¢ase. Pfi¢emz je nutna dostupnost potiebnych

informaci

6.3

ZPUSOBY OCENENI

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni, o provedeni neékterych ustanoveni zdkona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéne¢ nekterych zakonl, ve znéni pozde€jsich

predpist (dale jen ocefiovaci vyhlaska) rozlisuje tfi zpuisoby ocenéni nemovitych véci:

6.3.1

nakladovy zpusob,

kombinace nakladového a vynosového zpisobu,

porovnavaci zpusob.

Nakladovy zpusob

Dle provadéci vyhlasky se nakladovym zptisobem oceni za urcitych podminek:

., budova a hala,

rodinny ditm, rekreacni chalupa a rekreacni domet,

rekreacni chata a zahrddkarska chata,
gardz,

vedlejsi stavba,

inzenyrskd a specidlni pozemni stavba,
venkovni upravy,

studna,

hrbitovni stavba a hrbitovni zarizeni,
ocenovani jednotek,

rybnik, mald vodi nddrz a ostatni vodni dilo,
jiné stavby,

kulturni pamatka,

" BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno

CERM, s.r.0., 2016, s. 468. ISBN 978-80-7204-930-1.
% BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocerovéani nemovitych véci. 1. vydani. Bro: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., 2016, s. 468. ISBN 978-80-7204-930-1.
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* rozestavénd stavba,

e stavba urcena k odstranéni,

* stavba, kterd neni spojena se zemi pevinym zdkladem,
* stavba s viceucelovym uZitim,

* stavba z vice konstrukcnich systémii,

* opotiebeni stavby '

6.3.2 Kombinace nakladového a vynosového zpusobu

,, Ocerovanti staveb kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu vychdzi ze snahy co
nejvice priblizit cenu zjisténou redlnym trznim podminkdm, nebot' obvykida cena zohledije
Jjak ndklady, které investor do nemovitosti viozil, tak i vynosy, které je nemovitost schopna
vyprodukovat. “*

Kombinace nakladového a vynosového do vysledku promita i okoli dané nemovité
véci — pozitivni 1 negativni vlivy, a dalsi faktory, které ovliviiuji cenu nebo vynos nemovité
véci. Nejedna se tedy o zprimérovani cen vypoCtenych nakladovym a vynosovym
zpasobem.

., Kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu se ocenuje stavba, jejiz cena se urci

ndkladovym zpiisobem podle § 12, pokud k datu ocenéni

a) je cela stavba pronajata,

b) je castecné pronajatd, jde-li o stavbu, nebo jeji prevazujici cast, typu F, H, J, K, R, §,
Z podle prilohy ¢. 8 k této vyhldasce, nebo typu C, 1, J podle prilohy ¢. 9 k této vyhldsce,

c) neni stavba pronajatd, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z podle prilohy ¢. 8 k této
vyhlasce, nebo typu C, 1, J podle prilohy ¢. 9 k této vyhlasce a jeji stavebné technicky
stav pronajmuti umoziuje. “**

6.3.3 Porovnavaci zpusob

Porovnavacim zpisobem jsou oceriovany za urcitych podminek:

* , dokonceny rodinny ditm, rekreacni chalupa a rekreacni domek,

S HLAVA 1 vyhlagky &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a 0 zmén¢ nékterych zakonu, ve znéni pozde¢jsich predpisi, (ocenovaci vyhlaska).

82 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Rendta. Oceriovdni nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ceské vysoké uceni
technické, 2008, s. 92. ISBN 978-80-01-04032-4.

% SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéta. Oceiiovdni nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ceské vysoké uéeni
technické, 2008, s. 92. ISBN 978-80-01-04032-4.

8§ 31 odst. 1 vyhlagky &. 441/2013 Sb.. o provedeni né¢kterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.. o ocetiovani
majetku a 0 zmén¢ nékterych zakonu, ve znéni pozde¢jsich predpisi, (ocenovaci vyhlaska).
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e rekreacni chata a zahrddkadrska chata,
* gardz

o jednotky.. “%

% HLAVA III vyhlagky ¢. 441/2013 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku a 0 zmén¢ nékterych zakonu, ve znéni pozde¢jsich predpisi, (ocenovaci vyhlaska).
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7 ZNALECKY POSUDEK
ZNALECKY POSUDEK C. 04-06/2016
o stanoveni nahrady ve vyvlastiiovacim fizeni nemovitych véci — rodinného domu ¢. p.
2228, pozemku p. ¢. 2912/19, obec Ostrava, okres Ostrava, zapsano na LV ¢. 1299, katastralni

uzemi Poruba, vedeném na Katastralnim ufadu pro kraj Moravskoslezsky kraj, Katastralni

pracovisté Ostrava.
Objednatel posudku: Vyvlastiiovaci urad

Vypracoval: Bc. Lucie Kozusnikova

Ugel posudku:

Zjisténi ceny obvyklé a ceny zji§téné nemovité véci dle platného cenového predpisu —
dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisu a vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. v platném znéni, k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., a podle zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo

omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni).

Ocenéno ke dni: 04. 05. 2016

Znalecky posudek obsahuje vcetné titulniho listu 59 stran, z toho 9 stran pfiloh a pfedava se

ve dvou vyhotovenich.

V Brné dne 04. 05. 2016
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1  UVOD

1.1 ZNALECKY UKOL

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé objednavky vyvlastiiovaného, na zakladé

vysledki mistniho Setfeni, provedeného na misté samém dne 04. 05. 2016 zpracovatelem

posudku, a na zakladé podkladi, uvedenych dale ve znaleckém posudku, pro ucely

vyvlastnéni nemovité véci.

Ukolem znalce je:

1. Stanovit obvyklou cenu nemovité véci:

rodinného domu ¢. p. 2228, obec Ostrava, okres Ostrava zapsano na LV ¢.
1299, katastralni uzemi Poruba, vedeném na Katastralnim ufadu pro

Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava,

pozemku parc. & 2912/19 o vyméfe 163 m” uvedeného v katastru nemovitosti
jako zastavéna plocha a nadvofi, obec Ostrava, okres Ostrava, zapsano na LV

¢. 1299, katastralni Gzemi Poruba, vedeném na Katastralnim urfadé pro

Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava,

pozemku parc. & 2912/8 o vyméfe 862 m” uvedeného v katastru nemovitosti
jako orna puda, obec Ostrava, okres Ostrava, zapsano na LV ¢. 1299,
katastralni Uzemi Poruba, vedeném na Katastralnim uUfadé pro

Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava,

venkovnich uprav a trvalych porostt, nachazejicich se na pozemku.

2. Stanovit cenu zjiSténou nemovité véci:

rodinného domu ¢. p. 2228, obec Ostrava, okres Ostrava zapsano na LV ¢.
1299, katastralni uzemi Poruba, vedeném na Katastralnim ufadu pro

Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava,

pozemku parc. & 2912/19 o vyméfe 163 m” uvedeného v katastru nemovitosti
jako zastavéna plocha a nadvofi, obec Ostrava, okres Ostrava, zapsano na LV

¢. 1299, katastralni tzemi Poruba, vedeném na Katastralnim ufadé pro

Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava,

pozemku parc. & 2912/8 o vyméfe 862 m” uvedeného v katastru nemovitosti

jako orna puda, obec Ostrava, okres Ostrava, zapsano na LV ¢. 1299,
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katastralni {izemi Poruba, vedeném na Katastralnim uUfadé pro

Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava,
—venkovnich tprav a trvalych porostt, nachazejicich se na pozemku.

3. Stanovit nahrady na stéhovani.
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Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku, ve znéni pozd¢€jSich predpisi a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni,
k provedeni zakona o oceriovani majetku (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., a podle zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni).

Znalec vychazi ztoho, ze informace ziskané z predlozenych podkladii a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné, a nebyly tudiz z hlediska
jejich presnosti a uplnosti dale ovérovany.

Stanoveni hodnoty oceniované nemovité veci je zpracovano pro stav nemovité veci ke
dni mistniho Setfeni 04. 05. 2016.

Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za pripadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.

Zpracované ocenéni respektuje podminky daného ptipadu.
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2 NALEZ

2.1 PREDMET OCENENI
Predmétem ocenéni je budova ¢. p. 2228, rodinny dam, stojici na pozemku parc. C.
2912/19, pozemek parc. ¢. 2912/19 — zastavéna plocha a nadvofti, pozemek parc. ¢. 2912/8 —

orna puda, venkovni Gpravy a trvalé porosty, vSe v katastralnim uzemi Poruba.
2.2 DOKLADY Z KATASTRU NEMOVITOSTI

2.2.1 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 28. dubna 2016
Na vypisu z katastru nemovitosti z LV €. 1299 ze dne 28. 4. 2016 je budova zapsana
pod ¢islem popisnym 2228, se zpusobem vyuziti rodinny dim na pozemku parc. ¢. 2912/19 o

vyméfe 163 m’, pozemek parc. & 2912/8 o vyméfe 862 m” katastralni uzemi Poruba.

2.3 STAVEBNE PRAVNI DOKUMENTACE

Projektova dokumentace byla pfevzata od vlastnika, a je soucasti pfiloh tohoto

znaleckého posudku.

2.3.1 Nakres
Piadorys 1 NP, pudorys 2 NP, pohledy, fez RD.

2.4 DALSI PODKLADY

2.4.1 Porovnavaci databaze nemovitosti
Pro cenové porovnani byla vtomto posudku pouzita databaze, sestavena zudaju

ziskanych z realitnich serveri: www.sreality.cz, www.severo.moravskereality.cz. Udaje o

jednotlivych nemovitych vécech, pouzitych ke srovnani, jsou uvedeny v tomto posudku.

2.4.2 Cenova mapa pozemki
Ostrava ma cenovou mapu stavebnich pozemkd od roku 1993. Vyfez ocenované

nemovité veci je z cenové mapy €. 16, ucinné od 1. 1. 2016.
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2.4.3 Vyiez z platného Uzemniho plinu

2921/28

29163

Vyiez z Uzemniho planu Ostravy platného od 21. 5. 2014.

Poruba

S
o

2.4.4 Predpisy (zakony a vyhlasky)

[1] Zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisa,

[2]  wvyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni, k provedeni zakona o ocefiovani

majetku (oceniovaci vyhlaska), v platném znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,

[3] zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku

nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni).
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2.4.5 Literatura

[1] BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi.
Vyd. 1. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2010. 244 s. ISBN 978-80-7204-704-8.

[2] BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovdni nemovitych véci. 1. vydani. Bmo:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

2.5 SITUACE A OKOLI NEMOVITE VECI

Ocenovana nemovita véc, rodinny dum, ¢. p. 2228 se nachazi ve statutarnim meésté
Ostrava, méstsky obvod Poruba. Pfijezd k domu je po zpevnéné komunikaci. Rodinny dim
stoji na okraji obce.

Rodinny dim €. p. 2228, k.u. Poruba je v katastru nemovitosti evidovan se zptisobem
vyuziti jako rodinny dam.

Pozemek parc. & 2912/19 k.. Poruba o vyméfe 163 m? je v katastru nemovitosti
evidovan v druhu pozemku zastaveéna plocha a nadvori.

Pozemek parc. & 2912/8 k.. Poruba o vyméfe 862 m” je v katastru nemovitosti

evidovan v druhu pozemku jako orna puda.

2.5.1 Zakladni popis mésta

Nazev mésta: Ostrava

Status: statutarni mésto
Pocet obyvatel mésta dle MLO 2015: 294 200
Pocet obyvatel obvodu dle MLO 2015: | 66 601

Uzemni plan: existuje

2.5.2 Zakladni popis méstského obvodu

Nazev méstského obvodu: Poruba

Obchody: v misté

ékoly: matetské, zakladni, stfedni, vysoka
Postovni urad: v misté

Obecni urad: Urad meéstského obvodu Poruba
Stavebni urad: v misté
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Kulturni zafizeni:

kulturni domy, zamek, letni kino, vystavy, atd.

Sportovni zafizeni:

sportovni areal, hfisté, koupaliste, kryty bazén

Zivotni prostiedi:

obcCasné vykyvy inverze

Inzenyrské site:

elektricka energie, plyn, kanalizace, voda

2.5.3 Umisténi nemovité véci

Poloha k centru:

okrajova Cast

Vzdalenost k nadrazi CD: 7 km
Vzdalenost k autobusovému nadrazi: 7 km
Vzdalenost k zastavee MHD: 300 m
Dopravni podminky: dobré
Konfigurace terénu: rovina

Prevladajici zastavba:

rodinné domy

Ptistup a pfijezd:

po zpevnéné komunikaci

Obyvatelstvo v okoli:

bezproblémové

Inzenyrské sité v obci s moznosti

napojeni ocenované véci nemovité:

elektricka energie, plyn, voda

2.5.4 Popis ocennované nemovité véci

Typ domu: samostatné stojici
1 (spolecna sjidelnim koutem a obyvacim
Kuchyii:
pokojem)
Koupelna: 1
WC: 2 (samostatné + v koupelné)
Obytné mistnosti: 6
Sklep: neni
Pozemek — zastavéna plocha a nadvoii: | 163 m”
Pozemek — orna puda: 862 m”

Orna puda: okolo domu, plni funkci zahrady
PrisluSenstvi: balkon
Udrzba: bézna
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2.5.5 Pripojeni na inZenyrské sité

Vodovod: z verejné sité
Kanalizace: neni
Elektricka sit”: z ulice 230/400 V
Plyn: z vefejné site
Telefonni ptipojka: zavedena
Dalkové vytapéni: neni

2.5.6 Moznosti ohrozeni
Sesuv: nehrozi
Kriticka poloha objektu u vozovky: neni
Vyskyt radonu: nizky
Zdroj znecisteéni v okoli: neni
Zdroj hluku v okoli: neni
Jiné: neni

2.6 POPIS SITUACE NA TRHU S NEMOVITYMI VECMI

Nemovité véci, ze kterych byla vytvorena databaze, se nachazeji v dané lokalit¢ a
jejim okoli. Rozdily mezi nemovitymi vécmi z databaze a ocefiovanou nemovitou veéci jsou

zohlednény v koeficientech odlisnosti.

2.7 MISTNI SETRENI 04. 05. 2016

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 04. 05. 2016 v 11:00 hodin za ucasti vlastnika
nemovité veci a zpracovatele posudku.

V ramci Setfeni byla prohlédnuta ocefiovana nemovita véc, a jeji nejblizsi okoli. Dale
bylo provedeno porovnani skute¢ného stavu s predlozenymi podklady, zaméreni nemovité

véci a byla poftizena fotodokumentace.

2.8 CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢. p. 2228, ktery se nachazi na okraji mésta,
pozemky parc. €. 2912/19 a parc. €. 2912/8, vSe k.u. Poruba. Jedna se o samostatné stojici

objekt.
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2.8.1 Rodinny dum ¢. p. 2228

Ocenovanym objektem je rodinny dum, ktery dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném
znéni, k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) § 13 odst. 2: ,,jako
rodinny diim se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovidd
pozadavkum na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, mda nejvyse tii samostatné
byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Rodinny dim je proveden z tvarnic Porotherm, ma dvé nadzemni a zadné podzemni
podlazi. Zaklady jsou provedeny jako zakladova deska. Stiecha je sedlova, krytina stifechy je
z palenych tasek. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Dle informace
vlastnika je dam z roku 2000.

Obvodové zdivo: tvarnice Porotherm tl. 365 mm + extrudovany polystyren

Vn¢jsi tprava stén: vapeno-cementova omitka, sokl

Vnitfni Gprava stén: hladké omitky keramicky obklad v kuchyni a koupelné

Stropy: stropni nosniky Porotherm, s rovnym podhledem

Schodisté: drevéné, dvouramenné

Podlahy: keramicka dlazba, vlysy v obytnych mistnostech

Okna: plastova eurookna

Dvere: dievéné, jednoktidlové

Vytéapéni: krb, plynovy kotel

Sanitarni zafizeni: rohova vana, umyvadla, splachovaci WC

Rozvod vody: teplé i studené

Kanalizace: z kuchyng, koupelny a WC

Zdroj teplé vody: plynovy kotel

2.8.2 Popis jednotlivych podlazi

1. nadzemni podlazi

Hlavnimi dvefmi, které jsou dievéné s prosklenim, se dostaneme do zadvefi, a poté do
chodby. Z chodby se dostaneme do vSech mistnosti prvniho nadzemniho podlazi. Pfimo
naproti zadvefi je umisténo dvouramenné dfevéné schodisté pro pfistup do druhého
nadzemniho podlazi. V levé ¢asti pfizemi se nachazi dvé pracovny, Satna a samostatné WC.
Pravou cast prizemi tvofi kuchyni spoleéné sjidelnim koutem a obyvacim pokojem.
V kuchyni je nad kuchyiiskou linkou keramicky obklad. Podlahy obytnych mistnosti tvofi

vlysy, v zadvefti, na chodb& a na WC je keramické dlazba.
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Podkrovi

Druhé nadzemni podlazi je tvofeno tfemi obytnymi mistnostmi a koupelnou. Do vSech
mistnosti je pfistup ze spolecné chodby, na kterou se dostaneme ze schodisté. V koupelné se
nachazi rohova vana, dvé umyvadla, a WC. Povrchovou tpravou zdi je keramicky obklad,

podlahu tvorti keramicka dlazba. Podlahy obytnych mistnosti tvofi vlysy.

2.8.3 Stavebné technicky stav objektu
Rodinny dam pochazi zroku 2000. Dim je v pavodnim stavu, neprobéhly zadné
rekonstrukce ani upravy. Celkové je objekt v dobrém technickém stavu. Opotiebeni odpovida

stari.

56



3 POSUDEK

3.1 VYCHOZIi PODKLADY A METODIKA RESENI

3.1.1 Urceni ceny obvyklé nemovité véci

V § 2 odst. 1 zakona o oceniovani majetku je cena obvykla definovana timto
zpusobem:

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, kde dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny
okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddavajictho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlasii hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. “

V souladu s definici obvyklé ceny v zakoné o ocefiovani majetku bude v tomto
znaleckém posudku provedeno porovnani s obdobnymi rodinnymi domy v dané a prilehlé

lokalité.
Ocenéni pfimym porovnanim

Ocenéni je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda
ocenéni vychadzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji, pfip. cenou inzerovanou.

Pro ocenéni danych nemovitych véci (rodinny dim, zastavéna plocha a nadvori, orna
puda) je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani. Princip metody spociva v tom, ze
z databédze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci
je pomoci indext odliSnosti z cen srovnavacich odvozena hodnota ocefiovanych nemovitych
veci. Odlisnosti jednotlivych domil byly zohlednény koeficienty K, znichz byl vypocten
index odlisnosti 10.

Z takto ziskané hodnoty je néaslednym statistickym vyhodnocenim zji§téna hodnota

prumérna, minimalni a maximalni, dale smérodatna odchylka a variacni koeficienty.
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K porovnani byly pouzity nabidky rodinnych domt, stavebnich pozemk a ornych puad

k prodeji v lokalité Poruba a v lokalitach ptilehlych.

Urceni ceny zjisténé nemovité véci

Cena zjisténa nemovité véci bude urena podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani
majetku a o zméné nekterych zakonu (zakon o ocenovani majetku) v platném znéni.

Bude provedeno ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o

ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).
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3.2 URCENI CENY ZJISTENE

3.2.1 Vypocet vymér pro ocenéni

Podlazi délka (m) | sitka (m) | vyska (m) | ZP (m*) | OP (m))
1. NP 10,71 8,75 3,10 93,71 290,51
Podkrovi 11,01 8,30 4,64 91,38 424,02
Balkon 5,63 1,20 1,00 6,76 6,76
Celkem 191,85 721,28
Podkrovi v¢. zastFeSeni délka (m) | §itka (m) | vyska (m) | ZP (m®) | OP (m))
Zastavéna plocha (stfecha) 11,01 8,30 91,38

vyska pudni nadezdivky 1,097

vySka hiebene nad nadezdivkou 3,66 267,48
Celkem zastreSeni 91,38 267,48
Rekapitulace ZP (m%) OP (m’)
1. NP 93,71 290,51
Podkrovi 91,38 424,02
Balkon 6,76 6,76
Podkrovi v¢. zastreSeni 267,48
Celkem 191,85 988,76
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3.2.2 Stanoveni ceny zjiSténé nemovité véci
Cena stavby porovnavacim zpusobem se urCuje u staveb, které vyhovuji podminkam
uvedenym v § 35 az § 37, podle vzorce
CSp=0Px ZCU x Irx Ip,
kde
CSp— cena stavby urCena porovnavacim zpusobem,
OP — obestavény prostor v m’,
ZCU — zakladni cena upravena v K& za m’,
It — index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,
Ip— index polohy pozemku, na kterém se nachézi stavba podle § 4 odst. 1.

Dle § 35 se cena porovnavacim zpusobem zjiStuje u dokonceného rodinného domu,
rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, vymezenych v § 13 odst. 2 a 5, s vyjimkou téch,
které pati k pivodni zemédélské usedlosti, o obestavéném prostoru do 1 100 m’ véetng,
jejichz cena neni uvedend v piiloze €. 17 ocefiovaci vyhlasky a neni — li s pozemkem s
rodinnym domem v jednotném funkénim celku stavba pro podnikani. Zakladni cena upravena
rodinného domu se urci podle vzorce

ZCU=ZCx Iy
kde
ZCU - zakladni cena upravend za m’ obestavéného prostoru,
ZC — zakladni cena v K& za m® podle tabulky &. 1 piilohy &. 24 k této vyhlasce,

Iy — index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce

12
IV = (1 + Z Vl) XV13

i=1
kde
Vi — hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni v tabulce €. 2

v ptiloze €. 24 k této vyhlasce.

Stanoveni ZC dle pfilohy €. 24, tabulka €. 1

Obec: Ostrava
Oblast: Poruba (oblast ¢. 9)
Zakladni cena obestavéného prostoru: 3 440 K&/m’
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Konstrukce a vybaveni RD dle prilohy ¢. 24, tabulka ¢. 2

Znak Kvalitativni pasma
V; | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota V;
Nepodsklepeny, se Sikmou

0 | Typ stavby L sttechou B

1 |Druh stavby 1L Samostatny rodinny dim 0,00

2 | Provedeni obvodovych stén 1. Zdivo ,Clh.e Iné N €bo 0,00

tvarnicové
3 | Tloustka obvodovych stén L méné jak 45 cm -0,02
4 |Podlaznost** IL. Hodnota vice jak 1 do 2 0,01

2

véetné

Ptipojka elektro, voda a
5 |Napojeni na sité (ptipojky) 1. odkanalizovani RD do 0,00
zumpy nebo septiku

6 |Zpusob vytapéni stavby V. | Ostatni druhy vytapéni (krb) 0,06

7 | Zakl. piislusenstvi v RD py, | Vicezakl pfisl. standard. 0,05
provedent

8 | Ostatni vybaveni v RD L Bez dalSiho vybaveni 0,00

9 | Venkovni tipravy 1L Standardniho rozsahu a 0,00

provedent

Bez vedlejsich staveb nebo
IL jejich celkové zastavéné 0,00
plose nad 25 m’

Vedlejsi stavby tvofici

10 pfislusenstvi k RD

1 |Pozemky ve funkénim celkuse |1 Nad 800 m? celkem 0,01
stavbou
12 | Kriterium jinde neuvedené I Bez vlivu na cenu 0,00
13 | Stavebné-technicky stav* IL Stavbg M dobre,m svtavu 3 1,00
pravidelnou udrzbou

s=1-0,005xy=1-0,005x 16=0,92 1x0,92 0,92

Index konstrukce a vybaveni 1,02

ZCU=ZCx1V=3440x1,021 3 512,24 Ké/m®

*Hodnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficientem s, ktery se vypocte podle

vzorce

s=1-0,005xy

kde

y — stari stavby v rocich,
1 a 0,005 — konstanty.
Nejniz§i hodnota koeficientu s = 0,6.

**Vypocet podlaznosti pro porovnavaci metodu podle vyhlasky: 185,09/93,71 = 1,98
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Index trhu s nemovitymi vécmi dle prilohy ¢. 3, tabulka ¢. 1

Znak Kvalitativni pasma
P; | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota
1 Sltuace? na (‘111cv1m (segmentu) trhus II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
nemovitymi vecmi
2 | Vlastnické vztahy V. Pozemek, Je}.lo,z souca§t1 je stavba 0,00
(stejny vlastnik)
3 | Zmény v okoli II. Bez vlivu 0,00
Vliv pravnich vztahd na prodejnost
4 | (napt. prodej podilu, prongjem, IL. Bez vlivu
pravo stavby) 0,00
Ostatni neuvedené (napt. novy
5 1,nvest1cn1 zamer, ,energetlc‘ka , e Bez daltich viivil 0,00
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 | Povodinové riziko IV. Zona 5¢ zane,:dbatelnym 1,00
nebezpecim vyskytu zaplav
Index trhu:
1,00

5
IT=P6X ]."‘ZPl
i=1

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidencni dle prilohy ¢. 3,

tabulka ¢. 3
Znak Kvalitativni pasma
P; | Nazev znaku Cislo| Popis pasma Hodnota
1 | Druh a ucel uziti stavby L Druhvh!avm stavby v jednotném 1,00
funkénim celku
2 Prevazujici Vz‘astavrba v Ol{ Ol} I. |Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci II. | Okrajové Casti obce -0,05
Moznost napojeni pozemku na Pozemek lze napojit pouze na nékteré
4 | et PEPRIEE POz I | A . 0,10
inzenyrské sité, které jsou v obci sit€ v obci
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna
5 I o 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost k pozemku | VL Py ez,d po Zpevgenevkompmkam, 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 | Osobni hromadna doprava II. |Zastavka MHD ve vzdalenosti 300 m | -0,01
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Poloha pozemku nebo stavby z Bez moznosti komer¢niho vyuziti
8 : o Aeho S .| IL 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti stavby na pozemku

9 | Obyvatelstvo II. | Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost I. | Vyssinez je pramér v kraji -0,01
11 | Vlivy ostatni neuvedené I1. |Bez dalSich vliva 0,00
Index polohy:

- 0,87

IP=P1X<1+ZPi) ’
i=2
RD - cena zjiSténa porovnavacim zpusobem
Obestavény prostor (OP) 988,76 m’
Zékladni cena (ZC) 3440 K&m’
Zékladni cena upravena (ZCU) 3512,24| K&/m’
Index konstrukce a vybaveni (Iy) 1,021
Index trhu (It) 1
Index polohy (Ip) 0,87
Cena stavby CSp=OPxZCU x It x Ip K¢
Cena stavby CSP = 988,76 x 3 512,24 x 1 x 0,87 3 021 303,31 K¢
3.2.3 Ocenéni stavebniho pozemku
Pozemek zatazeny do cenové mapy pozemku se oceni dle § 2.
Stanoveni ZC dle cenové mapy
Obec:
Ostrava - Poruba
Zékladni cena: 1240 K&/m®
Ocenéni stavebniho pozemku

Zékladni cena (ZC) 1240 K&/m®
Vymeéra 163 m?
Celkova cena =1 240 x 163 202 120 K¢
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3.2.4 Ocenéni orné pudy

Dle § 6 ocenovaci vyhlasky se cena zemédélského pozemku urci jako soucin jeho
vyméry a zakladni ceny upravené v K& za m”.

Zékladni cena pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku orna
ptda, neni-li izemnim planem nebo regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, tizemnim
souhlasem nebo vefejnopravni smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti, predpokladano jeho
nezemeédelské vyuziti, ani neni pfedmétem tizemniho nebo stavebniho fizeni podle stavebniho
zakona, se urCi podle bonitovanych pudné ekologickych jednotek, které jsou uvedeny

v priloze €. 4 k této vyhlasce, je-li pozemek bonitovan.

Stanoveni ZC zemédélskych pozemku dle prilohy ¢. 4

BPEJ ¢.: 64310

Zakladni cena: 8,80 K¢/m2
Vymeéra: 862 m2
8,80 x 862 7585,6 K&

Uprava ZC dle piilohy &. 5

Obce s poctem nad 250 tis. obyvatel

Uzemi obce
Prirazka: 320 %
Cena orné pudy 31 859,52 K¢

3.2.5 Ocenéni venkovnich uprav

Ocenéni venkovnich uprav se provede dle § 18 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném

zneni.

Vodovody CZ - CC 2222

Pripojka vody DN 25 mm
K¢/m 340
Mnozstvi (m) 5
7C 1700
Stafi 16
Predpokladana dalsi zivotnost 24
Koeficient polohovy - Ks (Ostrava) 1,20
Koeficient zmén cen staveb - Kj 2,293
Cena ptipojky 4677,72
Opotiebeni v % 40
Odpocet opotiebeni 1871,09
Cena po odpoctu opotiebeni 2806,632
Index trhu It 1,00
Index polohy Ip 0,87
Cena vodovodni pripojky 2 441,77 K¢
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Elektrické sité CZ - CC 2224

3fazova, prip. NN pro RD kabel AL 16 mm?2 v zemi

K¢/m 140
Mnozstvi (m) 8
7C 1120
Stafi 16
Predpokladana dalsi zivotnost 24
Koeficient polohovy - Ks (Ostrava) 1,20
Koeficient zmén cen staveb - K 2,199
Cena ptipojky 2955,456
Opotiebeni v % 40
Odpocet opotiebeni 118218
Cena po odpoctu opotiebeni 1773,2736
Index trhu It 1,00
Index polohy Ip 0,87

Cena pripojky elektro

1 542,75 K¢é

Kanalizace CZ - CC 2223

Pripojka kanalizace 150 mm - potrubi kameninové

K¢/m 1180
Mnozstvi (m) 4
7C 4720
Stafi 16
Predpokladana dalsi zivotnost 64
Koeficient polohovy - Ks (Ostrava) 1,20
Koeficient zmén cen staveb - Kj 2,284
Cena ptipojky 12936,576
Opotiebeni v % 20
Odpocet opotiebeni 2587,32
Cena po odpoctu opotiebeni 10349,2608
Index trhu It 1,00
Index polohy Ip 0,87

Cena kanaliza¢ni pripojky

9 003,86 K¢
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Kanalizace CZ - CC 2223

Zumpa z monolitického betonu

K¢/m 2300
Mnozstvi (m® OP) 21
7C 48300
Stafi 16
Predpokladana dalsi zivotnost 64
Koeficient polohovy - Ks (Ostrava) 1,20
Koeficient zmén cen staveb - K 2,284
Cena ptipojky 132380,64
Opotiebeni v % 20
Odpocet opotiebeni 26476,13
Cena po odpoctu opotiebeni 105904,51
Index trhu It 1,00
Index polohy Ip 0,87

Cena zumpy

92 136,93 K¢

Zpevnéné plochy mimo silnice a letiSté CZ - CC 211

Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loze z kameniva

K¢/m 210
Mnozstvi (m?) 18,6
7C 3906
Stafi 16
Predpokladana dalsi zivotnost 24
Koeficient polohovy - K5 (Ostrava) 1,20
Koeficient zmén cen staveb - K; 2,221
Cena ptipojky 10410,27
Opotiebeni v % 40
Odpocet opotiebeni 4164,11
Cena po odpoctu opotiebeni 6246,16
Index trhu It 1,00
Index polohy Ip 0,87
Cena zpevnénych ploch 5434,16 K¢
Rekapitulace
Vodovodni pfipojka 2 400 K¢
Ptipojka elektro 1 500 K¢
Kanalizacni ptipojka 9 000 K¢
Zumpa 92 100 K&
Zpevnéné plochy 54 000 K¢
Celkem 159 000 K¢
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3.2.6 Ocenéni trvalych porostu

Trvalé porosty se cenou zjisténou oceni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.

Ovocné dreviny - zahradkova vysadba - priloha ¢. 36

Nizev ZC (K&/ks) | Mnoistvi (ks) | StaFi (let) Ce“?lzgkem
Jabloii vysokokmen 2285 3 14 6 855
TreSenl vysokokmen 2417 2 14 4 834
Rybiz demy 138 6 10 828
Angrest 73 2 10 146
Celkem ovocné dreviny 12 663 K¢
Okrasné rostliny - priloha ¢. 39
Nizev 7.C (K&/ks) Mnozstvi StaFi (let) Koeficient | Koeficient cg::::n
(ks) KS KZ «
(K<)
Ibisek syrsky 1330 2 12 1,2 0,75 2394
Zerav zapadni 1090 8 12 1,2 0,75 7 848
Smrk sivy 9110 2 12 1,2 0,75 16 398
Celkem okrasné rostliny 26 640 K¢
Rekapitulace

Ovocné dieviny 12 663 K¢
Okrasné rostliny 26 640 K¢
Trvalé porosty celkem 39 303 K¢

Rekapitulace cena zjiSténa

Rodinny dim 3 020 000 K¢
Stavebni pozemek 200 000 K¢
Orna puda 31 000 K¢
Venkovni Gpravy 26 000 K¢
Trvalé porosty 39 000 K¢
Cena zjisténa celkem 3316 000 K¢
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3.3

STANOVENI CENY OBVYKLE

3.3.1 Databaze porovnavanych rodinnych domu

Popis

Cena

Zahumenni, Ostrava - Poruba

Nabizim k prodeji rodinny dim 4+kk, s garazi, situovany na konci
slepé ul. Zahumenni, Ostrava Poruba. V pfizemi domu se nachézi
vstupni mistnost, denni mistnost s krbem, na niz navazuje kuchynsky
kout. Z obyvaciho pokoje je vstup na terasu. 1.NP je dispozi¢né feSeno
jako 3 pokoje, s moznosti realizace 4t¢ho podkrovniho pokoje, WC,
koupelna a chytfe provedena Satna. Jedna se o ekologickou a
ekonomickou stavbu. Dim je vytapén elektfinou, pfipadné dievem ve
vySe zmiflovaném krbu s teplovodnim vyménikem. K dispozici je také
podlahové topeni. Vybaveno taktéz rozvodem de§tové vody nad ramec
vody pitné z vodovodniho fadu. Majitel aktualné dokoncuje oploceni
domu a dalsi upravy, které jsou jiz zahrnuty v prodejni cené

nemovitosti.

STING

Uzitna plocha: 160 m Zastavéna plocha: 100 m’
Plocha pozemku: 1299 m’ ID zakazky: 91520

Datum aktualizace: 05. 04. 2016 ENB: C

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-
poruba-zahumenni/748900444#1mg=0&fullscreen=false

4 300 000 K¢
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-

O(

Popis

Cena

Ostrava — Poruba, okres Ostrava - mésto

Nabizime k prodeji novostavbu 5+kk, dvougaraz, zahrada, klidna
lokalita. Kuchynisky kout s jidelnou, obyvaci ¢ast, 2x socialni zafizeni,
sprchovy kout, vana, v patfe 3 mistnosti, 2x balkon. Vstup do garaze
pfimo z bytu. Moznost barevné fasady, konecna uprava interiéru a

zahrady dle prani kupujiciho - zde dohoda o slevé pfi vlastni realizaci

téchto uprav.

Uzitna plocha: 150 m’ Zastavéna plocha: 90 m’
Plocha pozemku: 700 m’ ID zakazky: 505755
Datum aktualizace: 21. 04. 2016 ENB: C

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-
poruba-/2172100956#img=1&fullscreen=false

5130 000 K¢
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-

O(

Popis

Cena

Hrabovska, Ostrava - Nova Béla

Exkluzivni nabidka. Prodej velmi pékné novostavby rodinného domu v
Ostraveé Nové Bélé. Kolaudace domu probéhla pied rokem. Jedna se o
nepodsklepeny dvoupodlazni dim se sedlovou stfechou, zateplenim a
dfevénymi Eurookny. Dam disponuje zadveiim, chodbou, prostornou
kuchyni s obyvacim pokojem, ve kterém jsou umisténa krbova kamna a
je zde vychod na terasu. Dale se v pfizemi nachéazi provozni mistnost s
WC a pokoj. V prvnim patie jsou dalsi 3 pokoje, koupelna a WC je
zvlast. Dim ma zateplené podkrovi s moznosti uskladnéni sezonnich
véci. Krytina - palena taska Tondach. K domu patii prostorna garaz s
vraty na dalkové ovladani. Lokalni vytapéni plynovym teplovodnim
kotlem, krbovou vlozkou na pevna paliva. Velmi nizké naklady na

bydleni.

Uzitna plocha: 118 m’ Zastavéna plocha: 109 m’
Plocha pozemku: 800 m’ ID zakazky: 94164
Datum aktualizace: 02. 05. 2016 ENB: B

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-nova-

bela-hrabovska/155496796#1mg=0&fullscreen=false

4199 000 K¢
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-nova-

O(

Popis

Cena

Karla Aksamita, Ostrava — Pustkovec

Nabizime novostavbu rodinného domu v zadané lokalit¢ v Ostrave
Pustkovci na ulici Karla Aksamita. Diim je stavén zdénou technologii z
Porothermu, je zateplen 15 cm polystyrenem a nachézi se na pékném
misté. Dispozicné je feSen jako 4+kk, kdy propojenim kuchyné s
obyvacim pokojem vznika Utulny prostor, ktery je umocnén vyhledem
do klidové zony ulice a vystupem na venkovni terasu. Obytna plocha
domu &ita cca 90m?, je zde samostatna technicka mistnost, ve které lze
umistit pracku ¢i tlozné prostory pod schody k ulozZeni sezénnich véci.
Dum je vytapén elektrokotlem, topeni v celém domé je podlahové,
energeticky je zafazen do skupiny ,B“. Zdroj vody z obecniho
vodovodu, odpadni vody svedeny do kanalizace. Dim bude dokoncen
vcetné venkovni terasy a vydlazdeéni pristupové cesty. Vyznamné plusy
domu jsou zejména dany umisténim v centru mestské casti Pustkovec,
v okoli domu je veSkera obcCanska vybavenost, je zde vyborna

dostupnost autem i MHD.

Uzitna plocha: 90 m* Zastavéna plocha: - m’
Plocha pozemku: 205 m’ ID zakazky: 1460420700
Datum aktualizace: 22. 04. 2016 ENB: B

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-
pustkovec-karla-aksamita/1460420700#mg=0& fullscreen=false

3990 000 K¢
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-
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Popis

Cena

Ostrava - Poruba, okres Ostrava-mésto

Nabizime Vam rodinny dim se dvéma byty 3+1 po kompletni
rekonstrukci, ktery se nachazi ve vilové ctvrti. Lokalita v blizkosti
porubského 5. obvodu. Dim prosel kompletni renovaci. Oba byty maji
shodnou dispozici, kazdy ma vlastni plynovy kotel, u pfizemniho bytu
vstup z kuchyné na terasu. Prostorné podkrovi, které lze adaptovat na

byt 1+1. U domu zahrada s dvojgarazi a pergolou.

Uzitna plocha: 200 m* Zastavéna plocha: 100 m’
Plocha pozemku: 898 m’ ID zakazky: 519681
Datum aktualizace: 30. 04. 2016 ENB: G

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-
poruba-/3954413916#img=0&fullscreen=false

5590 000 K¢
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Popis

Cena

Ostrava - Poruba, okres Ostrava-mésto
Prodame RD, 5+kk, dvougaraz, pred kolaudaci.

V pfizemi podlahové topeni, krbova kamna. V patie 3 samostatné
mistnosti, socialni zdzemi. Moznost parkovani i1 pfed domem na

vlastnim pozemku. MHD 5 min. Klidné misto.

Uzitna plocha: 160 m Zastavéna plocha: 72 m’
Plocha pozemku: 737 m’ ID zakazky: 520952
Datum aktualizace: 01. 05. 2016 ENB: C

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-
poruba-/1504809308#img=0&fullscreen=false

5400 000 K¢
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Popis

Cena

Ostrava - Plesna, okres Ostrava-mésto

Nabizime rodinny dim s garazi. Dim proSel kompletni moderni
rekonstrukci. V pfizemi prostorné zadvefti, Satna, technickd mistnost a
toaleta. Z chodby vstup do velkého obyvaciho pokoje s kuchyriskym
koutem s novou kuchyiiskou linkou na miru, pracovna, koupelna s
masazni rohovou vanou a schodi§tém do patra. V patie dvé prostorné

loznice, détsky pokoj se Satnou a predpokoj se vstupem na terasu.

14

Uzitna plocha: 150 m’ Zastavéna plocha: 100 m’
Plocha pozemku: 962 m’ ID zakazky: 520701
Datum aktualizace: 01. 05. 2016 ENB: G

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-
plesna-/403804508#img=2&fullscreen=false

4 450 000 K¢
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Popis

Cena

Ostrava - Lhotka, okres Ostrava-mésto

Nabizime k prodeji novostavbu patrového nizkoenergetického domu.
Lokalita se nachazi v klidné a slus$né ctvrti Ostrava-Lhotka v ulici
Televizni. VyvySena poloha poskytuje nejen panoramaticky vyhled na
Ostravu, ale také zaruku svéziho povétii. Jedna se o dim se zastavénou
plochou 109m” a uZitnou plochou 187m* véetné garaze pro dva vozy.
Dam ma dispozici 4+kk a zahradu s celkovou plochu 685m?.
Minimalni néklady na bydleni zaji§tuji predevSim fotovoltaické
panely, tepelné Cerpadlo (vzduch — voda) a reten¢ni nadrz (splachovani
WC a zavlazovani zahrady). Dim je kompletné klimatizovany, krbova

vlozka, terasa, vestavéné skiin€, kuchynska linka a dalsi. Vytapéni

celoplosné podlahové.

Zastavéna plocha: 109 m”
Plocha pozemku: 685 m’ ID zakazky: 114023
Datum aktualizace: 02. 05. 2016 ENB: B

Uzitna plocha: 187 m”

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/ostrava-
lhotka-/1654165852#img=0&fullscreen=false

5550 000 K¢
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3.3.2 Vypocet ocenéni rodinného domu

Piimé porovnani - ¢ast 1

x ) ) ) Velikost - uzitna | Zastavéna plocha
C. Lokalita Dispozice 2 2 P
plocha (m”) (m”)
Ocen. objekt Poruba 6+kk 136,00 96,00
1 Poruba 4+kk 160 100
2 Poruba 5+kk 150 90
3 Nova Béla 5+1 118 109
4 Pustkovec 4+kk 90
5 Poruba 6+2 200 100
6 Poruba 5+kk 160 72
7 Plesna 4+kk 150 100
8 Lhotka 4+kk 187 109
Pfimé porovnani - ¢ast 2
Cena
Cena po N
Cena Cena po h ocefova-
* pozadovand redukci na redukei né¢ho
C. Ker na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 .
resp. pramen objektu
, pramen
zaplacena ceny ) odvozen
ceny 4
g
= f) g _E w0 = Kl1x
v ~ ~ 2 - < > X 2
Ke Ke Ké/m _g:; - 2 % )§ é é 5 f§ = % g =3 o x| K¢/m
2 5 '& 2.3 S8 | 58l §a s e
a % > 58 > Q| hebm IR 5 N
1 4300000 | 0,85 3655000 22 844 1,00 1,00 0,95 1,02 1,02 0,97 1,00 0,96 23 796
2 5130000 | 0,85 4360 500 29070 1,00 0,97 0,95 0,94 1,05 0,97 1,00 0,88 33034
3 4199000 | 0,85 3569 150 30 247 0,99 0,99 1,00 0,95 1,02 1,00 1,00 0,95 31839
4 3990000 | 0,85 | 3391500 37 683 0,99 0,97 1,00 0,84 0,98 0,99 1,00 0,78 48 312
5 5590000 | 0,85 4751500 23 758 1,00 1,02 0,95 0,97 1,05 1,00 1,00 0,99 23997
6 5400000 | 0,85 4590000 28 688 1,00 0,98 0,95 0,94 1,06 0,99 1,00 0,92 31182
7 4450000 | 0,85 | 3782500 25217 0,98 1,02 0,95 0,98 1,02 0,97 1,00 0,92 27 409
8 5550000 | 0,85 4717500 25227 1,01 1,05 1,00 0,93 1,05 1,00 1,00 1,04 24 257
Celkem pramér K&/m’ 30478
Minimum K¢/m’ 23 796
Maximum K&/m? 48 312
Smérodatnd vybérova odchylka s 8121
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s 22 357
Pravdépodobnd horni hranice prumér + s 38 600
Cena rodinného domu stanoveni prfimym porovnanim K¢ 4 145042

Ker  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient iipravy na polohu objektu

K2 Koeficient upravy na celkovy stav a a vybaveni (lepsi - horsi)

K3 Koeficient upravy dle energetické narocnosti objektu Stanovena cena: 4 100 000 K¢
K4 Koeficient tipravy na velikost pozemku

K5 Koeficient tipravy na existenci ptipadné pocet garazi a garazovych stani

K6 Koeficient ipravy na venkovni iipravy a dalsi pfislusenstvi

K7 Koeficient ipravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

10 Index dliSnosti 10 = (K1 xK2 xK3 x K4 x K5 x K6 xK7)

U ocetiovaného objektu se pii pfimém porovndni mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00
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3.3.3 Databaze porovnavanych stavebnich pozemku

C. Popis Cena

Martinovska, Ostrava

Nabizime posledni pozemky na zapadni strané pro vystavbu RD v
atraktivni lokalit® o vyméfe od 559 m” Veskeré IS véetné pijezdové
komunikace jsou pfipraveny k realizaci RD. Jde o klidnou lokalitu s

velmi dobrou perspektivou zhodnoceni. Veskera obCanska vybavenost

v pfimém dosahu.

1229 800 K¢

Cena za m’: 2 200 K& Datum aktualizace: 01. 05. 2016
Plocha pozemku: 559 m’ ID zakazky: 509521

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava--
martinovska/2937299292#img=0&fullscreen=false
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Popis

Cena

Opavska, Ostrava

Prodej pozemku ve velmi zadané lokalité Ostravy Pustkovce. Nabizime
k prodeji pozemek o rozloze 740 m?*. Pozemek je u hlavni silnice na
ulici Opavska. Na pozemku nova elektrickd a vodovodni pfipojka.
Pozemek je trojuhelnikovy, rovinaty a je vhodny jak k vystavbé RD,
tak sidla firmy. Pozemek vhodny k umisténi velkoplosné reklamy.
Veskera obcanskou vybavenost (Skola, Skolka, nakupni moznosti,

MHD).

Cena za m”: 1 568 K¢& Datum aktualizace: 14. 04. 2016
Plocha pozemku: 740 m’ ID zakazky: 664

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava--
opavska/2480058716#img=>5&fullscreen=false

1160 000 K¢
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Popis

Cena

Zolova, Ostrava - Nova Béla

Nabizime stavebni parcelu o rozloze 768m’. Kompletné zasitované
(voda, elektiina a plyn), vCetné nové komunikace (v roce 2016 bude
obecni). Dobra dostupnost. Zajimava nabidka, nebot’ v této lokalité
nejsou téméf zadné jiné nabidky stavebnich pozemkd k prodeji.

Moznost okamzité vystavby. V dané lokalité€ jiz postaven prvni dim,

dalsi 2 budou zah4jeny v prvni polovinég roku 2016.

Cena za m”: 1 237 K& Datum aktualizace: 28. 04. 2016
Plocha pozemku: 768 m’ ID zakazky: 4562

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-
nova-bela-zolova/1027342428#img=0&fullscreen=false

950 000 K¢
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C. Popis Cena
Vlinita, Ostrava — Plesna
Spolecnost Certifis reality nabizi k prodeji stavebni parcelu o velikosti
1.071 m®. Pozemek je mirn& svazity a nachazi se ve velmi p&kné a
klidné casti obce Plesna. Pristup k pozemku je mozny ze dvou
ptijezdovych komunikaci. Dostupnost inzenyrskych siti (voda, plyn,
elektfina). Snadna a rychla dosazitelnost z O-Poruby.
GREAUITY.GZ o
985 320 K¢

Cena za m”: 920 K& Datum aktualizace: 27. 04. 2016
Plocha pozemku: 1 071 m’ ID zakazky: 01688

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-
plesna-vlnita/1567072604#1mg=0&fullscreen=false

80



http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-

O(

Popis

Cena

Krasnopolska, Ostrava

Exkluzivné Vam nabizime ke koupi slunny, mirn€ svazity stavebni
pozemek o vyméfe 750 m’ v Ostravé - Pustkovei na ulici
Krasnopolska.

Pozemek se nachazi v zastavbé rodinnych domu.

Na pozemku se nachazi voda a elektfina, plyn. Kanalizace je schvalena
realizace je naplanovana do 3 mésicii.

V blizkosti se nachazi VSB, fakultni nemocnice, les s moznostmi
vyuziti turistiky nebo cyklistiky, koupalisté, hvézdarna.

Veskera obCanska vybavenost na dosah. Zastavka MHD 10 m.

E - ]
REMAX Eiite Reality 2 L« 1 w
© 731518716 ‘1/ ¥

| NA PRODEJ
petra.janstova@remax-

Cena za m”: 1 720 K& Datum aktualizace: 29. 04. 2016
Plocha pozemku: 750 m’ ID zakazky: 130-N01911

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava--
krasnopolska/1595122012#img=0&fullscreen=false

1290 000 K¢
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Popis

Cena

Ostrava - Lhotka, okres Ostrava-mésto

Nabizime k prodeji pozemek v zadané lokalit¢ Lhotka u Ostravy.

Pozemek ma rozméry 30 x 32 m + piijezdova cesta 4 x 50 m. Veskeré

inzenyrské sit€é jsou u hlavni obecni komunikace vzdalené cca 60m

(vetejny vodovod, plyn, kanalizace, elektfina). Jedna se o jizni mirné

svazity terén.

Cena za m%: 861 K¢&

Plocha pozemku: 1 150 m’

Datum aktualizace: 03. 05. 2016
ID zakazky: 520871

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-
lhotka-/2916192604#img=0&fullscreen=false

990 000 K¢
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Popis

Cena

Hrabovska, Ostrava - Nova Béla
Stavebni pozemek v Nové Bélé, Hrabovska ul., celkova vymeéra 1092

m?, IS (elektiina, obecni vodovod, plyn), rovinaty, ¢asteén& oploceny,

pfijezdova cesta obecni.

Cena za m”: 998 K& Datum aktualizace: 13. 04. 2016
Plocha pozemku: 1 092 m’ ID zakazky: 66165

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-
nova-bela-hrabovska/1556545628#img=1&fullscreen=false

1 090 000 K¢
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Popis

Cena

Ostrava - Nova Béla, okres Ostrava-mésto

Prodej stavebniho pozemku 874m” v uzaviené a oplocené obytné zoné
pro 12 RD v Ostravé - Nova Béla. Piijezdova zpevnénd komunikace,
vodovod, elektiina vCetné sloupku v cené¢ pozemku. Pozemek je rovina
mimo frekventovanou ulici, ale veskera obCanska vybavenost pobliz.
Bydleni v uzaviené obytné zon€ je vyhodou obzvlast pro rodiny s

malymi détmi

Cena za m”: 1 300 K& Datum aktualizace: 12. 03. 2016
Plocha pozemku: 874 m’ ID zakazky: OSTM15KA56

Zdroj: http://www sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/ostrava-
nova-bela-/2449559644#img=0&fullscreen=false

1136 000 K¢
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3.3.4 Vypocet ocenéni stavebniho pozemku

Piimé porovnani - ¢ast 1

. ) . , Velikost - plocha Y2
C. Lokalita Meéstsky obvod plog Cena (K¢&¢/m”)
pozemku (m”)
Oceri. pozemku Ke Skalce Poruba 163,00
1 Martinovska Martinov 559 2200
2 Opavska Poruba 740 1 568
3 Zolova Nova Béla 768 1237
4 Vlnita Plesna 1071 920
5 Krasnopolska Krasné Pole 750 1720
6 Lhotka Lhotka 1150 861
7 Hrabovska Nova Béla 1092 998
8 Nova Béla Nova Béla 874 1300
Piimé porovnani - ¢ast 2
Cena Cena po Cena po Cena
* pozadova redukci na redukei ocefované¢ho
C. | Ker na K1 K2 K3 K4 K5 10
-nd resp. pramen pozemku
, ) pramen .
zaplacena ceny ) odvozena
ceny
- -4 -
- 2] @
K K |xem £ g % e | 2 % =8 | B kym?
=t = N L5 N R == | *XK5
S o 9 N @ S S g
(= = =0 [ 23 =% = N
1 1299 800 0,85 1104830 1976 0,99 0,95 1,03 1,00 1,00 097 2038
2 1160 000 0,85 986 000 1332 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,98 1360
3 950 000 0,85 807 500 1051 0,99 0,98 1,00 1,00 1,00 097 1084
4 985 320 0,85 837 522 782 0,98 1,00 1,00 0,95 1,00 0,93 841
5 1290 000 0,85 1096 500 1462 0,98 0,98 1,01 0,96 1,00 0,93 1572
6 990 000 0,85 841 500 732 1,01 1,01 1,03 0,99 1,00 1,04 704
7 1090 000 0,85 926 500 848 0,99 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 848
8 1136 000 0,85 965 600 1105 0,99 0,99 1,00 1,00 1,00 0,98 1127
Celkem pramér K¢&/m? 1197
Minimum K&/m’ 704
Maximum K&/m’ 2038
Smérodatnd vybérova odchylka s 445
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s 752
Pravdépodobnd horni hranice prumér + s 1641
Cena stavebniho pozemku stanovena pfimym porovninim K¢ 195070
Ker Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient tipravy na polohu pozemku
K2 Koeficient tipravy na velikost pozemku
L N . L Stanovena cena: 195 000
K3 Koeficient tipravy dle moznosti napojeni na IS K&
K4 Koeficient uipravy na svazitost pozemku
K5 Koeficient ipravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfiméfené
nizsi
10 Index odlisnosti 10 = (K1~ K2 < K3 > K4 ~

K5)

U ocetiovaného stavebniho pozemku se pfi pfimém porovnani mezi stavebnimi pozemky srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vsechny

koeficienty rovny 1,00
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3.3.5 Databaze porovnavanych zemédélskych pozemki — orna puda

C. Popis Cena

Ostrava - Stara Béla, okres Ostrava-mésto

Nabizime k prodeji soubor zemédélskych pozemkd v podilovém
vlastnictvi s vymeérou podild 1.496 m2 Pozemky, které jsou dle
katastru vedeny prevazné jako orna puda, se nachazeji v okrajové Casti
Staré Bélé (mestského obvodu statutarniho mésta Ostravy). Parcely

jsou obhospodarovany a prevazné zavedeny v LPIS - moznost dotace.

Stara Béla je také nazvem katastralniho tzemi.

37 400 K¢

Cena za m’: 25 K& Datum aktualizace: 02. 05. 2016
Plocha pozemku: 1 496 m’ ID zakazky: 1138

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/ostrava-
stara-bela-/1296077148#img=0&fullscreen=false
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Popis

Cena

Zbyslavice, okres Ostrava-mésto

Prodej pozemku 8484 m?® ve Zbyslavicich, okres Ostrava. Pozemek je
situovan pfi hlavni komunikaci ze Zbyslavic na Cavisov, ktera s nim
tvoti hranici. V soucasné dobé¢ je zde provozovana zemédélska ¢innost.

Mozno vyhledové i k jinym uéelim. Cena je 29,-K&/m?.

A Na kopecku

S

v . “Zbyslavice- Obec (=)

Cena za m’: 29 K& Datum aktualizace: 22. 04. 2016
Plocha pozemku: 8 484 m’ ID zakazky: 1863295324

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/zbyslavice--
/1863295324#1img=0&fullscreen=false

246 036 K¢
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C. Popis Cena
Klimkovice, okres Ostrava-mésto
Nabizime k prodeji ornou pidu 9501 m? Kkatastralni uzemi
Klimkovice, okres Ostrava-meésto. Jedna se o jednu parcelu, pronajatou
a zemé&délsky vyuzivanou. Pristup po obecnim pozemku.
- ) i
278 000 K¢

Cena za m*: 29 K¢& Datum aktualizace: 01. 05. 2016
Plocha pozemku: 9 501 m’ ID zakazky: 516805

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/klimkovice--
/3571421532#1img=0&fullscreen=false
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Popis

Cena

Ostrava, okres Ostrava

Nabizime k prodeji soubor slunnych zemédélskych pozemk v piirodni
rovinaté krajing nedaleko feky Odry s celkovou vymérou 11.802 m’,
které se zachazeji v okoli historické obce VySkovice lezici na Gzemi
Ostravy. Pozemky jsou obhospodafovany bez najemniho vztahu a

zavedeny v LPISu - moznost dotace. Prodej mozny pouze jako celek.

Cenazam’: 17 K& Datum aktualizace: 04. 03. 2016
Plocha pozemku: 11 802 m’ ID zakazky: 0793

Zdroj: http://severo.moravskereality.cz/pozemky/orna-
puda/?1d=DGW367800793 &sfset=okres%3D72%252C116%252C117
%252C118%252C119%252C120%252C121%252C122%252C123%2
52C124%252C125%252C126%252C127%252C128%252C129%252C
130%252C131%252C132%252C133%252C134%252C135%252C136
%252C137%252C138%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D300%7Csubtyp
%3D303%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf okres%3D
72%7Csf d_okres%3D116%253B117%253B118%253B119%253B12
0%253B121%253B122%253B123%253B124%253B125%253B126%
253B127%253B128%253B129%253B130%253B131%253B132%253
B133%253B134%253B135%253B136%253B137%253B138%7Csf re
gionalni_oblast%3Dostravsko%7Csf d_regionalni_oblast%3Dostrava
%7Csf _kde%3DO0

199 990 K¢

89



http://severo.moravskereality.cz/pozemky/orna-

O(

Popis

Cena

Ostrava - Nova Béla, okres Ostrava-mésto
Prodej zemé&délské pady 11 000 m* s piijezdovou komunikaci az k

pozemku v Ostravé - Nové Bélé pobliz primyslové zony.

Cena za m*: 98 K¢& Datum aktualizace: 21. 04. 2016
Plocha pozemku: 11 000 m’ ID zakazky: OSTM15KA69

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/ostrava-
nova-bela-/505827420#img=0&fullscreen=false

1078 000 K¢

90



http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/ostrava-

O(

Popis

Cena

Ostrava - Nova Béla, okres Ostrava-mésto
Prodej zemé&dglské pidy 40 200 m® v Ostravé - Nové Bélé pobliz
Makra.

Cena za m*: 75 K¢& Datum aktualizace: 25. 04. 2016
Plocha pozemku: 40 200 m’ ID zakazky: OSTMI15KA61

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/ostrava-
nova-bela-/3813757020#img=0&fullscreen=false

3015000 K¢
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C. Popis Cena
Ostrava - Koblov, okres Ostrava-mésto
Nabizime vam k prodeji pozemek s celkovou vymérou 2471 m”. Uréen
je vylucné k obhospodatovani, poptipadé jako pastvina, jelikoz se
nachazi v chranéné oblasti Ostrava-Koblov v povodi feky Odry.
235 000 K¢

Cena za m*: 95 K& Datum aktualizace: 22. 02. 2016
Plocha pozemku: 2 471 m’ ID zakazky: 456981

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/ostrava-
koblov-/3761242204#img=0&fullscreen=false
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O(

Popis

Cena

Ostrava - Koblov, okres Ostrava-mésto

Nabizime k prodeji soubor pozemki vedenych jako orna puda, trvaly
travni porost, vodni plocha a ostatni plocha o celkové vymeére 11261
m2 v katastralnim tzemi Koblov, okres Ostrava - mésto. Prevazuje
orna pida s vymérou 9220 m’. Bez pachtovni smlouvy. Pfistup z

obecni zpevnéné komunikace. Pozemky se nachazi v tésné blizkosti

intravilanu obce. IS v dosahu.

Cena za m*: 68 K¢& Datum aktualizace: 24. 04. 2016
Plocha pozemku: 11 261m* ID zakazky: 502931

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pole/ostrava-
koblov-/2657464668#img=1&fullscreen=false

765 748 K¢
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3.3.6 Vypocet ocenéni orné pudy

Piimé porovnani - ¢ast 1

x ) ) Velikost - plocha
C. Lokalita Cena (K¢/m”) plog
pozemku (m”)
Oceii. pozemek Poruba 862,00
1 Stara Béla 25 1496
2 Zbyslavice 29 8485
3 Klimkovice 29 9501
4 Ostrava 17 11802
5 Nova Béla 98 11000
6 Nova Béla 75 40200
7 Koblov 95 2471
8 Koblov 68 9220
Pirimé porovnani - ¢ast 2
Cena
Cena Cena po po Cena
¢ pozadovand Ker redukcina | redukci K1 X2 3 X4 10 ocefiovan¢h
resp. pramen na o0 pozemku
zaplacena ceny pramen odvozena
ceny
M M <2 velikost svazitost uvaha Klx ... 2
Ke Ke Keé/m pozemku pozemku znalce x K4 K&/m
1 37 400 0,85 31790 21 0,99 1,00 1,00 1,00 0,99 21
2 246 036 0,85 209 130 25 0,96 1,01 1,00 1,00 0,97 25
3 278 000 0,85 236 300 25 1,00 1,01 1,00 1,00 1,01 25
4 199 990 0,85 169 991,50 14 1,00 1,04 1,00 1,00 1,04 14
5 1078 000 0,85 916 300 83 0,99 0,96 1,00 1,00 0,95 88
6 3015000 0,85 2562 750 64 0,99 0,98 1,00 1,00 0,97 66
7 235000 0,85 199 750 81 1,05 0,97 1,00 1,00 1,02 79
8 626 960 0,85 532916 58 1,05 0,98 1,00 1,00 1,03 56
Celkem primér K¢&/m’® 47
Minimum K&/m’ 14
Maximum K¢&/m® 88
Smérodatna vybérova odchylka s 29
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s 18
Pravdépodobna horni hranice prumér + s 76
Cena orné pudy stanoveni pFimym porovninim K¢ 40 299
Ker Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient tipravy na polohu pozemku
K2 Koeficient upravy na velikost pozemku Stanovena cena: 40 000 K¢
K3 Koeficient uipravy na svazitost pozemku
K4 Koeficient uipravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pifiméfené nizsi

10 Index odlisnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4)

U ocetiované orné pudy se pfi piimém porovnani mezi ornymi puidami srovnavacimi a ocetiovanym uvazuji véechny koeficienty rovny 1,00
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Cena orné pudy za 1 m” je 46 K&, zatimco cena stavebniho pozemku 1196 K& za m’,
coz je 26 x vice. I kdyz dle clenéni pozemkd § 9 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb. (v platném
znéni) se nejedna v piipadé ormmé pudy o stavebni pozemek, ale o pozemek zemédélsky,
v duchu definice ceny obvyklé tato cena neodpovida situaci na trhu. V ptipadé prodeje, by se
pozemek spiSe nabizel dle skute¢ného zptusobu uzivani, tedy jako zahrada. Z tohoto divodu
se priklanim k jednotkové cené ve vysi 1196 K& za m?, jako by se jednalo o pozemek
stavebni. Celkova cena pozemku v druhu vyuziti orna ptda je tedy je tedy 862,00 m*x 1 196
Ké&/m® =1 030 952 K&.

3.3.7 Ocenéni venkovnich aprav a trvalych porostu

Ocenéni venkovnich uprav a trvalych porosti nema na cenu obvyklou vliv.

Rekapitulace cena obvykla

Rodinny dim 4100 000 K¢
Stavebni pozemek 195 000 K¢
Pozemek plnici funkci zahrady 1 030 000 K¢
Cena obvykla celkem 5325 000 K¢
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3.4 STANOVENi NAHRADY NA STEHOVANI
Na zékladé § 10 odst. 2 zakona o vyvlastnéni nalezi vyvlastiiovanému néahrada za
stéhovani. Stéhovani bude ve vzdalenosti 13 km od mista vyvlastiované nemovité véci.

Predmétem stéhovani budou nize uvedené polozky.

Polozka Mnoistvi (m°)
Jidelni stal 1,8
Vybaveni kuchyné 16,6
Pracovni stil (4 ks) 7,0
Zidle (9 ks) 2.4
Koupelnové vybaveni 8,4
Pohovka 3.1
Kftesla (2 ks) 23
Postel 80x200 (2 ks) 32
Postel 160x200 3,2
Skiiné 18
Knihovna 3.3
Knihy, obrazy, zaclony 9,8
Elektronika 2,6
Celkem 81,7

Po zvazeni vSech okolnosti jako jsou néaklady na zabaleni, pfevezeni a vybaleni
stéhovanych véci, stanovuji na zakladé poptavky stehovacich a uklidovych firem v blizkém

okoli naklady na sté¢hovani ve vysi 26 000 K¢&.
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4 ODPOVEDI NA POLOZENE OTAZKY

4.1 REKAPITULACE

Pfi urceni obvyklé ceny v daném miste a Case je rozhodujici cena ziskana porovnavaci
metodou, ktera umoziuje zmapovani situace na trhu s realitami. V konkrétni dobu ocenéni
mame nejaktualnéjsi informace o prodeji nemovitych véci v okoli. V dané lokalité a jejim
blizkém okoli je dostacujici nabidka i poptavka po nemovitych vécech oceniovaného typu.

Po zvéazeni vSech okolnosti, a vzhledem kcenovym hladinAm ocefiovanych
nemovitych véci v lokalité¢ Ostrava — Poruba a jejim blizkém okoli, poptavce na realitnim trhu
k datu ocenéni, a na zékladé vySe stanovenych hodnot, stanovuji:

Cenu zjiSténou

* Rodinny dim: 3 020 000 K¢

e Stavebni pozemek: 200 000 K¢
* Orna puda: 31 000 K¢

* Venkovni upravy: 26 000 K¢

* Trvalé porosty: 39 000 K¢
Celkem cena zjisténa: 3 316 000 K¢

Cenu obvyklou:
* Rodinny dim: 4 100 000 K¢
e Stavebni pozemek: 195 000 K¢
* Pozemek plnici funkci zahrady: 1 030 000 K¢
Celkem cena obvykla: S 325 000 K¢

Nahrady na stéhovani: 26 000 K¢
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravée ze dne 01. 06. 2015, ¢j. Spr 1639/2015 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi: ceny
a odhady, specializace: nemovitosti).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 04-06/2016 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji
podle ptipojené likvidace.

V Brné dne 04. 05. 2016

Bc. Lucie Kozusnikova

Bc. Lucie
Kozusnikova
Soudni
znalec
v oboru
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5 PRILOHY

5.1 PRILOHA C. 1: INFORMACE O POZEMCICH Z KATASTRU
NEMOVITOSTI

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2912/192

Obec: Ostrava [554821]2
Katastralni Gzemi: Poruba [715174

Cislo LV: 1299

Vyméra [m?]: 163

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba
Budova s ¢islem popisnym: Poruba [414085]2; €. p. 2228; rodinny dum

Stavba stoji na pozemku: p. €. 2912/19
Stavebni objekt: &. p. 22282

Ulice: Ke Skalcez

Adresni mista: Ke Skalce 2228/252

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

SJM Richtar Dusan Ing. arch. a Richtarova Svétlana JUDr., Ke Skalce 2228/25, Poruba, 70800 Ostrava

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.
Seznam BPE)
Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

[A Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Moravskoslezsky kraj. Katastralni pracoviité Ostravaz
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2912/82

Obec: Ostrava [554821)2
Katastralni uzemi: Poruba [715174]

Cislo LV: 1299

Vyméra [m?]: 862

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urcéeni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: orna pluda

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

SJM Richtar Dusan Ing. arch. a Richtarova Svétlana JUDr., Ke Skalce 2228/25, Poruba, 70800 Ostrava

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky pudni fond

Seznam BPE)
BPE) Vyméra

643107 862

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy
Typ
Zména vymér obnovou operatu

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj. Katastralni pracoviété Ostravaz
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5.2 PRILOHA C. 2: INFORMACE O STAVBE Z KATASTRU
NEMOVITOSTI

Stavebni objekt - detail Kod: 3280144
Obec: Ostrava Informace k datu
Cast obce: Poruba Zobrazit v mapé
Méstska ¢ast/obvod: Poruba Ud aje o viastnictvi
Parcela a katastraini Gzemi:  2912/19 Poruba

Pfejit na: =~ Stat $ Prejit
Cisla popisna nebo 2228
evidenéni:
Typ: Budova s ¢islem popisnym
Zpusob vyuZiti: rodinny dam
Zpusoby ochrany:

Technicko-ekonomické atributy:

Datum dokonéenti: Druh svislé nosné konstrukce: Kamen, cihly, tvamice v€. kombinaci
Pocet byta: 1 Pfipojeni na vodovod: S vodovodem

Zastavéna plocha [m?): Pfipojeni na kanalizagni sit: ~ Zumpa, jimka

Obestavény prostor [m?]: Pfipojeni na rozvod plynu: Plyn z vefejné sité

Podlahové plocha [m2]: Zpusob vytapéni: Centralni domovni (kotel ve stavbé&)
Pocet podlazi: 1 Vybaveni vytahem: Bez vytahu

Pocet vchodi:
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54 PRILOHA C. 4: PUDORYS 1 NP
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5.5 PRILOHA C.5: PUDORYS 2 NP
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5.6 PRILOHA C.6: REZ RD
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5.8 PRILOHA C.8: FOTODOKUMENTACE
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ZAVER

Proces vyvlastnéni je velice citlivou zalezitosti, jelikoz vyrazné ovlivni zivot lidi,
kterych se tyka. Nejednd se pouze o stranku hmotnou, ale zasahuje také stranku citovou.
Muze se jednat napt. o rodny dim nebo o nemovitou véc, ktera ma pro ¢lovéka zvlastni cenu,
pficemz tyto faktory se do ocenéni nepromitnou. Jednalo by se o cenu mimotadnou, kterou
nelze uplatnit dle vyvlastiiovaciho zakona a neni mozné, aby ji znalec stanovil.

Proto je na prvnim misté vzdy snaha dohodnout se, ¢imz by k vyvlastnéni nedoslo. Jak
pro vyvlastiiovaného, tak 1 pro vyvlastnitele je tato varianta pfijatelnéjsi. Pokud nastane
situace, kdy se strany nedohodly, a vyvlastnéni je nezbytné nutné, je potfeba, aby znalec
k vypracovani znaleckého posudku pfistupoval zodpovédné a pecliveé, a pii ocenéni cenou
obvyklou vycerpal veskeré moznosti pro vytvoreni databaze pro porovnani s ocefiovanymi
nemovitymi vécmi.

V celospolecenském zajmu je nékdy vyvlastnéni bohuzel nevyhnutelné, a proto mimo
podminek vyvlastnéni a procesnich postupt, které jsou uvedeny ve vyvlastiiovacim zakong¢, je
velmi zvazovan i ucel, pro ktery lze vyvlastnit. S tim souvisi mnoho dalsich pravnich predpist
jako napft. stavebni zakon, vodni zakon, silni¢ni zadkon, zakon o pamatkové péci, apod., ve
kterych jsou ucely vyvlastnéni pro dany zakon uvedeny.

Nejen samotné vyvlastiiovaci fizeni je zdlouhavym procesem, ale také fizeni, které mu
predchazi. V prvni fadé to je skuteCnost, ze vefejné prospesné stavby musi byt vymezeny
v uzemné planovaci dokumentaci, jejiz dvoustupiové projedndvani a schvalovani je
dlouhodobéjsi zalezitosti, jez provazi spoustu dalSich jednani. Vysledkem tohoto procesu je
stanoveni a schvaleni vyc¢tu vetfejne prospésnych staveb.

Cil predlozené diplomové prace lze rozdélit do dvou Casti. V prvni Casti se jednalo o
objasnéni postaveni znalce pfi vyvlastiiovacim fizeni. Této problematice jsem se vénovala
v teoretické Casti, ktera je rozdélena do Sesti kapitol.

Druhym cilem bylo vytvofeni znaleckého posudku pro vyvlastiiovaci fizeni. Tomuto
cili jsem se vénovala v praktické casti této diplomové prace, kde jsem pro ucely
vyvlastiiovaciho fizeni vytvofila modelovou situaci, na jejimz zakladé jsem zpracovala

znalecky posudek.
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