VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI

INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

ODBOR ZNALECTVI VE STAVEBNICTVI A OCENOVANI
NEMOVITOSTI

DEPARTMENT OF EXPERTISE IN CIVIL ENGINEERING AND REAL ESTATE APPRAISAL

OCENOVANI VECNYCH BREMEN — KOMPARACE
RUZNYCH METOD OCENENI

VALUATION OF EASEMENTS — COMPARISON OF VALUATION METHODS

DIPLOMOVA PRACE

MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. Jan Prokop

AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. Pavel Klika, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2019



TECHNICKE SO0UDNHO

-r VraoKl UEEN OwTAY
YERNE INJEMTRETYI

Zadani diplomoveé prace

Student Be. Jan Prokop

Studijni program: Soudni inZenyrstvi

Studijni obor: Realitni infenjrstvi

Vedouci prace: Ing. Pawvel Klika, Ph.D.

Akademicky rok: 201818

Ustay: Odbor znalectvi ve stavebnictvi a ccefiovani nemaovitosti

Reditel {stavu Vam v soculadu se zakonem &.111/1888 o vysokjch 3kolach a se Studijnim
a zkuSebnim Fadem VUT v Bmé urfuje nasledujici téma diplomove prace:

Ocefovani vécnych bfemen — komparace riznjch metod ocenéni

Struéni charakteristika problematiky (ikolu:

Student v diplomové praci na pfikladech kenkrétnich wécnych bfemen provede ocenéni nékolika
maEnymi zpisoby. Ukolem studenta bude provést ocenéni porovnavacim zplsobem, ocenéni dle
§ 16 b zakona &. 151/1097 Sb., ocenéni vEcného bfemena wnosowym zplsobem jake vEEna renta,
ocenéni véeného biemene vynosovym zplisobem jake dodasna renta, ocenéni wéeného bremene jako
zavady vazmouci na nemovitosti, pripadné dalsi mozna ocenéni dle druhu vécneho bremene. Po
provedemych vypottech student provede kritické wwhodnoceni jednotivich pFistupd ocenéni a popie
vhodnost metod pro nizné Géely ocenéni

Cile diplomové prace:

Cilem prace je provedeni ocenéni konkrétniho vécného biemene pomoci niznych metod, porownani
a vyhodnoceni takto zjisténych cen vécného bfemene, a vyhodnoceni vhodnosti pouZiti jednotiivych
metod ocenéni wEcneho bifemene.

Seznam doporucens literatury:

BRADAC, Albert a kol. Tearie a praxe ocefiovani nemovitjch véci. |. vydani. Brno: Akademicke
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brmo, 2018. ISBN 978-80-7204-230-1.

BRADAS, Albert a kol. VEcna bfemena od A do Z- 4. akiualizované vydani. Praha: Linde, 2000. ISBN
S78-80-7201-781-1.

Zakon & B2/2012 Sb. obfansky zakonik, v platném znéni.

Zakon &. 1511887 Sb. o ocenovani majethu, v platnem zneni.

Ustay soudniho Inderystvl, Vysoke utenl tachnicke v Bmé / Puriynova 484/118 7/ 612 DD Bmo



Abstrakt

V této diplomové praci fesim zplsoby ocenéni vécnych bfemen podle soucasné legislativy a metodiky.
Vécnd brfemena, jakoZto ndstroj pro omezeni nebo rozsifeni prav k nemovitostem, rozvadim v obecné

roviné, uvedu zpUsoby jejich ocefiovani a nasledné aplikuji tyto metody na konkrétni vécna bfemena.

Abstract

In this diploma thesis | deal with methods of valuation of easements according to current legislation and
methodology. The easements, as a tool for limiting or extending the rights to real estate, are dealt with
in a general way, | will state the methods for their valuation and subsequently apply these methods to

specific easements.
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1 UvoD

Tématem této diplomové préce je ocenéni vécnych bfemen (déle také VB) za poufZiti rliznych
metod ocenéni. Oceriovani VB je méné frekventované neZ oceriovani pozemk(, domda ¢i bytd, je viak
neméné duleZitou soucasti problematiky stanovovani hodnoty nemovitosti jako takovych. Hodnota VB
muZe byt rozhodujici i pfi jeho vzniku ¢i zaniku. Spravné porozuméni a ocenéni VB muZe vyrazné ovlivnit

hodnotu nemovitosti.

Tuto problematiku jsem si vybral zdmérné, povaZuji ji za velmi uZite¢nou z pohledu praxe, kde
se mUZeme setkat s velkym mnoZstvim nemovitosti, jejichZ vlastnickd prava jsou omezena réznymi
vécnymi bfemeny. Jejich znalost je nezbytnd ke spravnému feSeni skuteénych pracovnich ukold. Tato
prace se tak pro mé stala dobrym nastrojem pro prohloubeni hardskills, které bych rad uplatfoval

v profesnim Zivoté.

Samotné prace fesi konkrétni zadani dvou vécnych bfemen (vécné bfemeno uzivani a vécné

bfemeno vedeni inZenyrské sit&) v rodinném domé v Ricmanicich.

Vystupem prace je zhodnoceni metod ocenéni a posouzeni jejich vhodnosti.



2  TEORETICKE ZAZEMIi PRO RESENi PROBEMU

2.1 LEGISLATIVNi RAMEC POJMU

Pro spravné pochopeni a feSeni problematiky VB je nezbytné znat zdkladni pojmy a orientovat
se v souvisejici legislativé. Proto je zafazena tato Cast jako prvni.
Zdkon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik

Zakladnim pravnim dokumentem pro definici véci, prdv a povinnosti s nimi spojenymi je novy
obcansky zakonik (déle také NOZ) ucinny od 01. 01. 2014, ktery nahradil dfive platny zékon ¢&. 40/1964,
obclansky zékonik. V NOZ zjistime zakladni pojmy vymezeni nemovitosti, vécnych prav a vécnych
bfemen. Vécnd bfemena jsou vZdy s povinnosti vdznouci na nemovitosti, a tudiZ z podstaty

nepremistitelnosti jsou vécna brfemena taktéz véci nemovitou.
§ 498 — Nemovité a movité véci

.(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim,
jakoZ i vécna prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc
neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato

véc nemovitd.
(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.” (1)
Souddst véci
§ 505

.Soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy naleZi a co nemiiZe byt od véci oddéleno, aniz

se tim véc znehodnoti.” (1)
§ 506

.(1) Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zFizené na pozemku a
jind zafizeni (ddle jen ,stavba®) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku

nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, ( kdyZ zasahuje pod jiny

pozemek.” (1)
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$509

InZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické Ci jiné vedeni, nejsou soucasti
pozemku. Md se za to, Ze soucdsti inZenyrskych siti jsou i stavby a technickd zarizeni, kterd s nimi provozné

souvisi.” (1)
Pfislusenstvi véci
§570
(1) Pfislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni je-li ticelem vedlejsi véci, aby se ji trvale
uZivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospoddrského urceni Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci
prechodné odloucena, neprestdvd byt prislusenstvim.

(2) Ma se za to, Ze se pravni jednani a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaiji i jejiho

prFislusenstvi.” (1)
§1159

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cdst domu a podil na spolecnych cdstech

nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.” (1)
Pozemky a stavby
§ 3054

.Stavba, kterd neni podle dosavadnich prdvnich predpisti soucdsti pozemku, na ném? je zfizena,
prestdva byt dnem nabyti tcinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stavd se soucdsti pozemku, méla-li
v den nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické prdvo k stavbé i vlastnické prdvo k pozemku tdZ osoba.”

(M
§ 3055

.(1) Stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd neni podle dosavadnich prdvnich predpist
soucdsti pozemku, na némZ je zfizena, a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona ve vlastnictvi osoby
odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nestdva soucdasti pozemku a je
nemovitou véci. TotéZ plati o stavbé, kterd je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastniki

[ vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen néktefi spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.” (1)

V NOZ je VB vénovana samostatna pasaz od § 1274 aZ po § 1308. PasaZ se nachazi v CASTI TRETI
— ABSOLUTNI MAJETKOVA PRAVA v HLAVE Il — VECNA PRAVA v dilu 5 — V&cna prava k cizim vécem
v oddilu 2 - Vécnd bfemena. Zde jsou VB rozdélena na sluzebnosti a realna bfemena. Podrobné;si

déleni a popis je v dalSich kapitolach.
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Zdkon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti

Plvodni katastry ze 17. stoleti plnili hlavné funkci evidenci pldy a statkG pro darové Ucely.
Katastr nemovitosti (déle také KN) jak jej zndme dnes se zacal formovat zacatkem 19. stoleti. (1) ,Stal se
nepostradatelnou soucdsti vsech prdvnich jedndni o nemovitostech a jeho pivodni dariové posldni se

zacalo pretvdret na ucel pravni a vseobecné hospoddrsky.” (2)

Aparat KN je zdkladnim nastrojem k majetkopravni evidenci nemovitosti, pro dariové Ucely,
nakladani se zemédélskym a lesnim pldnim fondem, kulturnich pamétek, nerostného bohatstvi, pro
rozvojové plany, statistické ucely, ochrané Zivotniho prostfedi, pro mapové podklady a pro ocefiovani
nemovitosti. KN obsahuje soubor geodetickych informaci (mapa) a soubor popisnych informaci (Gdaje

0 nemovitostech, vlastnicich, oprédvnénych, pravech a skutecnostech stanovenych zakonem). (3)
§ 1 - Katastr nemovitosti

.(1) Katastr nemovitosti (ddle jen ,katastr”) je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor Udajt
0 nemovitych vécech (ddle jen ,nemovitost”) vymezenych timto zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis,

Jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prav k témto nemovitostem.” (5)
§ 5 — Katastralni operdt
.(1) Obsah katastru je uspofdddn v katastrdlnich operdtech podle katastrdlnich tzemi
(2) Katastrdlni operdt tvori
a) soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje katastrdlni mapu a jeji ciselné vyjdadreni,
b) soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje tdaje podle § 4 odst. 1 pism. b) aZ f),

) dokumentace vysledk( setfeni a méfeni pro vedeni a obnovu souboru geodetickych informaci,

vCetné mistniho a pomistniho ndzvoslovi,

d) sbirka listin, kterd obsahuje rozhodnuti orgdnt verejné moci, smlouvy a jiné listiny, na jejichZ
podkladeé byl proveden zdpis do katastru, uplnd znéni prohldsent vlastnika domu a dohody spoluvlastniki

0 sprdvé nemovitosti,

e) protokoly o vkladech, zdznamech, pozndmkdch, dalsich zdpisech, opravdch chyb, ndmitkdch

proti obnovenému katastrdlnimu operdtu, vysledcich revize katastru a o zdznamech pro dalsi fizeni.” (5)
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Vklad
§11

.(1) Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zdnik, promlceni a uzndni existence nebo

neexistence téchto prav:

a) vlastnické prdvo,
b) prdvo stavby,

c) vécné bifemeno,
d) zdstavni prdvo,

e) budouci zdstavni prdvo,

f) podzdstavni prdvo,

g) predkupni prdvo,

h) budouci vymenek,

i) pridatné spoluvlastnictvi,

j) sprdva svérenského fondu,

k) vyhrada vlastnického prdva,

l) vwhrada prdva zpétné koupe,

m) vyhrada prdva zpétného prodeje,

n) zakaz zcizeni nebo zatiZeni,

o) vyhrada prdva lepsiho kupce,

p) ujedndni o koupi na zkousku,

q) ndjem, poZddd-li o to vlastnik nebo ndjemce se souhlasem vlastnika,

r

~

pacht, poZddd-li o to vlastnik nebo pachtyr se souhlasem vlastnika,

S

~

vzddni se prdva na ndhradu skody na pozemku.
(2) Vkladem se do katastru ddle zapisuje rozdeéleni prdva k nemovitosti na vlastnické prdvo

k jednotkdam.” (5)

Vyhlaska é. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni vyhldska), ve znéni pozdéjsich predpisii

Na katastralni zakon pfimo navazuje vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., vyhlaska o katastru nemovitosti

(katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisl, ktera tento zakon bliZe upfesnuje.
Geometrické a polohové urceni
§7
.(1) V souboru geodetickych informaci jsou geometricky a polohové urceny

a) katastrdlni tzemi,

13



b) pozemky,
c) rozsahy vécného bFemene k cdsti pozemku,
d) budovy a vodni dila,
e) dalsi prvky polohopisu.” (6)
§ 16 — Udaje o vécném bremeni
.(1) U vécného brfemene se eviduji
a) obsah prdva jeho stru¢nym popisem,

b) tdaje o zatiZené nemovitosti vcetné udaji o geometrickém pldnu, kterym byl vymezen rozsah

vécného biemene, pokud bylo vécné bfemeno zfizeno k ¢dsti pozemku,

C) Udaje o povinném v pfipade, kdy se vécné bfemeno vztahuje pouze ke spoluvlastnickému podilu
na nemovitosti,

d) ddaje o panujici nemovitosti nebo udaje o oprdvnéné osobé, je-li vécné biemeno zfizeno
ve prospéch osoby, a

e) posledni den doby, na kterou bylo vécné bfemeno sjedndno, pokud bylo sjedndno na omezenou

dobu.

(2) Vécné bfemeno ve prospéch nemovitosti panujici se v katastru eviduje jak u nemovitosti

panujici, tak u nemovitosti zatiZené.
(3) Vécné bremeno ve prospéch osoby se eviduje pouze u nemovitosti zatiZené.

(4) Vécné biemeno ve prospéch nemovitosti panujici, kterd neni pfedmétem evidovadni v katastru,

se eviduje pouze u nemovitosti zatiZené.

(5) Vécné bfemeno zatéZujici nemovitost, kterd neni pfedmétem evidovdni v katastru, se eviduje

pouze u nemovitosti panujici.

(6) U budouciho vyménku se eviduji obdobné udaje jako u vécného bifemene.” (6)

Zdkon €. 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a o zméné nékterych zdakonii (zdkon o oceriovdni majetkuy),

vevs

ve znéni pozdéjsich predpisii

Zakon o ocenovani majetku (dale také ZOM) se nevztahuje na sjednavani cen, ale pouze na ceny
urcené (hodnoty) a neplati pro ocefiovani pfirodnich zdrojd kromé lesl. Podle tohoto zdkona se oceriuje
majetek (véci, prava, jiné majetkové hodnoty) a sluzby. Ocenéni se podle ZOM neprovede, pokud zvlastni

pfedpis stanovi odlidny zplsob ocenéni, nebo pokud tak stanovi zvlastni predpis pfi pfevadéni majetku.
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§ 2 — Zplisoby oceriovdni majetku a sluZeb

.(1) Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

(2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vyse se promitly mimorddné okolnosti trhu,

osobni poméry proddvajiciho nebo kupujictho nebo vliv zvlastni obliby.

(3) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena nebo mimofddnd cena, je cena
zjisténa.

(4) Sluzbou je poskytovadni cinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd cinnosti.

(5) Jinym zplsobem oceriovdni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmetu

ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu oceneni skutecné dosahovaného nebo
Z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu

(drokové miry),

C) porovndvaci zptisob, ktery vychdzi z porovndni predmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici veci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z cdstky, na kterou pfedmet ocenéni zni
nebo kterd je jinak ziejmd,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zplisobti oceriovdni stanovenych na zdkladé
predpist o tcetnictvi,

f) oceriovdni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané

ve stanoveném obdobi na trhu,
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g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji,

popripadeé cena odvozend ze sjednanych cen” (7)

Vyhlaska ¢. 441/2013, k provedeni zdkona o ocefiovdni majetku (oceriovaci vyhldska), ve znéni pozdéjsich
predpist
Vyhlaska obecné slouzi k oceflovani nemovitosti pro dafiové Ucely a ocenéni vécnych bifemen

blize nespecifikuje, ale odkazuje na ZOM.
§49

.Cena nemovité véci se sniZi o cenu vécného bfemena na ni vaznouciho, uréenou podle § 16b

zdkona o oceriovdni majetku, nejvyse vsak o 80 % urcené ceny nemovité véci.” (8)

2.2 TYPY VECNYCH BREMEN

Obecné jsou vécna bifemena definovéna jako pravomoc opravnéného vyuZivat véc povinného.
Vécna bfemena mohou byt zfizena za aplatu (jednorédzovéa nebo periodickd platba), nebo beziplatné.
(4) Z hlediska trvani se rozlisuji VB navzdy trvajici, na urcitou dobu, na neurcitou dobu (napt.
s rozvazujici podminkou) a VB na doziti urcité osoby. (5) Vécné bfemeno vznikd v den doruceni listiny

na katastr nemovitosti, pokud je v ném povinna véc zapsana. Pokud ne, vzniké Ucinnosti smlouvy.

Dle NOZ se VB rozdéluji na sluzebnosti a realna bfemena.

2.2.1 Sluzebnost

SluZebnost je povinnost vlastnika ve prospéch jiného néco trpét nebo se néceho zdrzet. Majetek
muiZe byt vpfedem stanovené mife uZivdn oprdvnénym ze sluZebnosti. Povinny zlstava pasivni.

SluZebnost se nabyva:

e smlouvou,
e pofizenim pro pfipad smrti,
e vydrZenim,
e ze zdkona (ex lege).
SluZebnosti se tradicné déli na pozemkové (in rem; vaZe se k nemovitosti, nezaleZi na zméné
vlastnika; napf.: sluZ. inZ. sité, stezky, cesty) a na osobni (in personam; napt.: VB uzivani, doziti). (5) NOZ
se nezabyva historickymi (napf.: prédvo vést kouf cizim kominem, pravo spéasat Zaludy a bukvice) a

sluzebnostmi podle speciélnich pravnich pfedpist (napf.: pravo honby, rybolovu). (6)
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§ 1258

.SluZebnost zahrnuje vse, co je nutné k jejimu vykonu. Neni-li obsah nebo rozsah sluZebnosti
urcen, posoudi se podle mistni zvyklosti; neni-li ani ta, md se za to, Ze je rozsah nebo obsah spise mensi
nez vétsi.” (1)

§1263

..Oprdavnéna osoba nese ndklad na zachovani a opravy véci, kterd je pro sluZzebnost urcena.
UZivd-li vsak véci i ten, kdo je sluZebnosti obtiZen, je povinen na ndklad pomérné pfispivat, anebo se uzivdni

zdrzet.” (1)
§ 1266
.K véci lze zfidit [ nékolik sluZebnosti, pokud neni novéjsi pravo na djmu prdavam starsim.” (1)
NOZ déle definuje i zplsoby, jak mlZe sluZzebnost zaniknout:

e Trvalou zménou, pro kterou sluZebnd véc jiz nem(zZe slouZit panujicimu pozemku nebo
opravnéné osobé.

e Trvalé zméné vyvolavajici hruby nepomér mezi zatiZzenim sluZebné véci a vyhodou
panujictho pozemku nebo oprédvnéné osoby se vlastnik sluZzebné véci mize doméhat
omezeni nebo zruseni sluZzebnosti za pfimérenou nahradu.

e Dohodnou-li se strany o zruseni sluzebnosti zapsané ve vefejném seznamu, zanikne
sluZzebnost vymazem z verejného seznamu.

e Osobnisluzebnost zanika smrti opravnéné osoby; pfi rozsifeni sluZebnosti i na dédice
se ma za to, Ze jimi jsou zdkonni dédicové prvni tfidy. Nabyla-li osobni sluZebnost
pravnicka osoba, trva sluZebnost potud, pokud trvé tato osoba.

e SlouZi-li sluzebnost provozu zavodu, nezanika pfevodem nebo pfechodem zdvodu nebo

takové jeho casti, kterd bude provozovéna jako samostatny zavod.

SluZzebnost nezanika, pokud je stejny vlastnik panujici a sluzebné véci, protoZe vlastnik mlze

mit sv{j pozemek zatiZen sluzebnosti ve prospéch jiného svého pozemku. (7)

Pozemkové sluZebnosti

Mezi nejpouzivanéjsi a nejrozsifenéjsi pozemkové sluzebnosti patfi sluZebnost inZenyrské sité,

pravo stezky (chlze) a pravo cesty (jizdy).
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SluZebnost inZenyrské site:
§ 1267

.(1) SluZebnost inZenyrské sité zaklddd pravo vlastnim nadkladem a vhodnym i bezpecnym
zZpuisobem zfidit na sluZebném pozemku nebo pfes néj vést vodovodni, kanalizacni, energetické nebo
jiné vedeni, provozovat je a udrZovat. Vlastnik pozemku se zdrZi vieho, co vede k ohroZeni inZenyrské
sité, a je-li to s nim predem projedndno, umoZni oprdvnéné osobé vstup na pozemek po nezbytnou dobu

a v nutném rozsahu za ucelem prohlidky nebo udriby inZenyrské sité.

(2) Je-li to vyslovné ujedndno, zahrnuje sluZebnost prdvo zridit, mit a udrZovat na sluZebném
pozemku také potiebné obsluZné zarizeni, jakoZ [ prdvo provddét na inZenyrské siti Upravy za ucelem jeji

modernizace nebo zlepseni jeji vykonnosti.

(3) Oprdvnénd osoba zpfistupni vlastniku pozemku dokumentaci inZenyrské sité v ujednaném

rozsahu, a neni-li ujedndn, v rozsahu nutném k ochrané jeho oprdvnénych zajma.” (1)
SluZebnost stezky (chiize):
§1274

.(1) SluZebnost stezky zaklddd prdvo chodit po ni nebo se po ni dopravovat lidskou silou a
prdvo, aby po stezce jini pFichdzeli k oprdavnéné osobé a odchdzeli od ni nebo se lidskou silou

dopravovali.

(2) SluZebnost stezky neobsahuje prdvo vjizdét na sluZzebny pozemek na zvifatech ani vidcet po

sluzebném pozemku bfemena.” (1)
SluZebnost cesty (jizdy):
§1276
.(1) SluZebnost cesty zaklddd prdvo jezdit pres sluZzebny pozemek jakymikoli vozidly.
(2) Ve sluZebnosti cesty neni obsaZeno prdvo prihonu.

(3) Osoba, které prislusi sluZzebnost cesty, pFispiva pomérné k udrZovani cesty vietné ldvek
a mostd. Vlastnik sluZebného pozemku pfispivd, jen kdyZ tato zarizeni uZivd.” (1)
Dalsi pozemkové sluZebnosti:
e Opora cizi stavby
e SluZebnost okapu

e Pravo na svod dest'ové vody

e Pravo navodu
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e Sluzebnost rozlivu
e Sluzebnost prihonu

e Pravo pastvy

Ochrannd pdsma:

Ochrannd péasma jsou svym charakterem pfibuznd pozemkovym sluZzebnostem. Omezuji
naklddani s nemovitostmi v jejich dosahu. Velmi casto je nemovitost ochrannym péasmem
znehodnocena. MUZe se jednat o sniZeni hodnoty stavebniho pozemku pres ktery vede vedeni vysokého
napéti nebo je v sousedstvi drahy. ,Pokud jde o vznik omezeni, je zde ndpadnd podobnost se vznikem
vécnych bfemen ex lege. To skutecné nékdy vede k zarfazovdni omezeni v ochrannych pdsmech
k zdkonnym vécnym bfemenim.” (5) Jedna se hlavné o ochrannd pasma vodovodU, vodnich zdroj(,
plynovod(, kanalizaci, energetické sité, ropovodl, kulturnich pamétek, pfirody, silnic, drah, letist,

telekomunikacnich a datovych siti, teplovodl a hibitova.

Osobni sluZebnosti
Mezi nejpouzivanéjsi a nejrozsifenéjsi osobni sluzebnosti patfi uZivaci pravo.
UZivaci prdavo
§1283

LSluzebnosti uzivaciho prdva se uZivateli poskytuje pravo uZivat cizi véc pro jeho vlastni
potFebu a potiebu jeho domdcnosti. Zméni-li se tyto potfeby po zfizeni sluZebnosti, nezakldadad to uZivateli
pravo na jeji rozsifeni” (1)

§ 1284

JVlastniku véci ndleZeji vsechny uZitky, které muZe brdt bez zkrdceni prdva uZivatele. Vlastnik vsak
nese vSechny jeji zavady a musi véc udrZovat v dobrém stavu. Pfesahuji-li ndklady uZitek, ktery vlastnikovi

zbyvd, musi uZivatel bud'tyto zvysené ndklady nést, anebo od uZivdni upustit.” (1)
Dalsi osobni sluzebnosti soucasné i historické:

e Pozivaci pravo

e SluZebnost bytu (obdoba uZzivani)

2.2.2 Realné bfemeno

Reédlné bfemeno je povinnost vliastnika ve prospéch jiného konat nebo mu néco davat. Vlastnik

majetku musi ve prospéch opravnéného vykonavat urcitou ¢innost. Povinny je aktivni.
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Redlné bfemeno se nabyva pouze smlouvou. Pokud jsou redlnd bfemena zfizena na dobu
neurcitou, musi byt vykupitelna. Podminky vykupu musi byt pfedem uréeny pfi zfizeni redlného bfemene.

Vlastnik véci nesmi provadét nic, ¢im by se véc zhorsila k Gjmé opravnéného z bfemene. (7)

Pokud neni zdkonem nebo zvlastnimi predpisy definované potiebné VB, je mozno zfidit vécné
bfemeno (podle listiny). Timto nastrojem si mohou smluvni strany nadefinovat potfebné VB. Mize

jednat napfiklad o:

e udrZovani, opravovani, provozovani Uchytu trakéniho vedeni

e vstup na pozemek brankami v plotech vybudovanych zahradkarskym svazem
e pouZivani schodisté

e vstup a uZivani transformacni stanice

e spoluuzivani sprinklerového zafizeni

e prichod a uZivani vytahu na odpadky

e umisténi stavby na stavbé

e pravo Stitové zdi

2.3 VYMEZENiI ROZSAHU VECNYCH BREMEN

Vécné brfemeno zapsané v katastru nemovitosti je kromé listinné formy a popisné informace
zobrazeno také v mapé katastru nemovitosti. V ndhledu do KN miZe byt zapnuto zobrazeni vécnych
bfemen a tim u vétSiny VB okamfzité zjistitelné, jestli je vymezeno obecné, nebo jestli je presnéji
prostorové definované. Cim je VB pFesnéji definované, tim je jsou pfesnéji vymezeny prava a povinnosti

stran. Hodnota nemovitosti je vétsi, ¢im jsou préva k ni méné omezena.

[rom—]
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Obr. ¢. 1- Vrstvy v mapé KN (8)
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2.3.1 Obecné prostorové definované

Nemovitosti s povinnosti vécného bfemene mohou byt definovany obecné, napfiklad pouze
parcelou (ve smlouvé je uvedeno pouze parcelni &islo), a tim se stdva povinno vie co je soucasti parcely.
TaktéZ miZe byt vymezena bytové jednotka (uvedeno &islo bytové jednotky) nebo cely dim (uvedeno

Cislo popisné, ¢islo evidencni, stavby bez €. p./ bez & ev.).

Pro nékteré pfipady obecné vymezeni postacuje. Typickym pfikladem je uZivaci pravo, které je
Casto zfizovano jako soucast darovaci smlouvy, kdy si darce jisti dalsi uzivani nemovitosti, ale jiz chce
odkéazat majetek obdarovanym. V tomto pfipadé miZe nastat problém pro nové vlastniky, i kdyZ darce
jednal v dobré vili. MlZe se jednat o pfipad, kdy rodice daruji vicegeneracni dim ditéti, ale zfidi si VB
uzivani obecné definované pro diim a okolni pozemky. Dédic si chce ¢ast domu spravit nebo vybudovat
podkrovi, chce si na to pujcit od banky, nemovitost mé slouZit jako zéstava. Dle béZznych postupd bank

by tato nemovitost nebyla jako zdstava vhodna, hypotéku by neposkytla.

Obecné vymezeni m{zZe byt vysledkem neznalosti nebo neinformovanosti zfizovatel a nasledné
vyvolat problémy. Jednd se typicky o pfipady sluZebnosti inZenyrské sité a sluzebnost cesty, kdy je

zbytecné zatiZen cely pozemek, a pfitom sluzebnosti skutecné slouzi pouze mala &ast.

Obr. ¢. 2 — Obecné vymezend VB a zobrazeni v mapé KN (8)
(svétlemodrd — VB uZivani, riZovd — VB chize a jizdy, fialovd — VB vedeni, oranZovd —VB (podle listiny),
dalsi odstiny jsou vysledkem kombinaci)

2.3.2 Presné prostoroveé definované

Pfesné prostorové definované vécné bfemeno muiZe byt urené pisemné nebo graficky.
Pisemné vymezeni muiZe postacit pfipadech kdy se jednd o uzivani Casti objektu. Je mozné vymezit

jednotliva podlaZzi nebo mistnosti jen pisemné. Popis mUlzZe vypadat nasledovné:
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Oprdvnény je doZivotné a bezplatné uZivat k trvalému bydleni vsechny prostory a mistnosti
v prizemi budovy — stavby &p. 123 Ricmanice, kterd je soucdsti pozemku parc. & 456 zastavénd plocha
a nddvofi v katastrdlnim tzemi Ricmanice, které je pfistupné samostatnym vchodem, sestdvajici z: chodby,

WC, koupelny, kuchyné, obyvaciho pokoje, loZnice a Satny.

Graficky definované VB je na zakladé geometrického planu (dale také GP) vyhotoveného
geodetem, nebo mUZe jit o mistnosti ¢i ¢asti budovy vyznacené ve vykresech objektu. Geometrické plany
obsahuji vykaz, tabulku bodl v S-JTSK, vyfez mapy KN svyznacenou polohou a popisové pole.
Vyhotoveni GP pro VB je zpoplatnéno 2500 — 4500KE/100 m a nasledny vklad do KN je zpoplatnén
1000 K¢.

Pfi ocerovani nemovitosti, na kterych vdzne vécné brfemeno, které je presné prostorové
definované, midZzeme nezatiZenou ¢ast nemovitosti ocenit plnou cenou. Zpravidla maji tyto nemovitosti

vétsi hodnotu neZ nemovitosti zatiZend VB obecné prostorové definovanymi.

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NENOVITOSTI
Dosavadni stay Novy stav
ymers o | o

oo v T

3arin T T e Ta2a
aa8472 H H 38842 1423

Dauh vécnéha bremens: de listn

Oprévngng : die lisitn

Obr. ¢. 3 — Geometricky pldn pro vytyceni VB (9)
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Obr. ¢. 4 — Pfesné prostorové definované VB (8)
2.4 ZVLASTNi OCENOVACi POSUTPY VECNYCH BREMEN

Se specifickymi ¢i upravenymi postupy ocenéni vécnych bifemen je mozné se potkat u pozemkd
ve vlastnictvi mést, velkych statnich podnikd a pfispévkovych organizaci hospodafici s velkym mnoZstvim
pozemki ¢ energetické spole¢nosti. Jako napfiklad mésto Brno, E-ON Ceské republika, s.r.o.,, RSD nebo

Povodi Moravy, s. p.

Mésto Brno pouZziva vlastni postup pro ocenéni VB cizich inZenyrskych siti na vlastnich
pozemcich, tak i pro ocenéni vlastnich inZenyrskych siti na cizich pozemcich. Vécné bfemeno se vypocte
jako uZitek ze zatiZené plochy za 5 let. UZitek je dan 5 % z ceny z cenové mapy (neplatné od 1. 9. 2017)

nebo z pausalnich ¢astek délenych podle lokality a zplsobu vyuZiti.

Reditelstvi silnic a dalnic postupuje pfi stanoveni uZitku nebo vye ndjemného podle vlastnich
hodnot kategorizovanych podle velikosti obci, podle regulovanych cen stanovenych ve vyméru
Ministerstva financi nebo podle znaleckého posudku. ZaleZ, zda je RSD na strané najemce nebo

pronajimatele a pokud bude druh4 strana najem platit ze statniho rozpoctu (obce, kraje, CR).

Odejmuti nebo omezeni vlastnického prava v podobé vécnych bfemen se poZivd podle
zvlastnich pravnich predpist predevsim u dopravnich a vodnich staveb a staveb energetické
infrastruktury. Obecné jsou ceny stanovené znaleckym posudkem upraveny dalSimi koeficienty, nebo
jsou stanoveny pausalni castky s moZnosti nesouhlasu a nahrazeni ceny stanovenou znaleckym
posudkem. Prikladem mUzZe byt §17 v zdkoné ¢&. 13/1997 Sb., zdkon o pozemnich komunikacich & §3b

v zakoné ¢. 416/2009 Sb., zadkon o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.

U liniovych staveb je ochranné pasmo obecné uvazovano jako Ujma z hodnoty pozemku.



2.5 MEZINARODNI A ZAHRANICNI ZDROJE

V zahranic¢nich zdrojich jsou uvedeny prevazné obecné definice a rozdéleni vécnych bifemen
podle mistnich zakon(. Jako v Ceské republice jsou obsazeny v ob&anskych zakonicich. Zde ale neni
jednoduché pochopeni jednotlivych definic a vysvétlivek, protoze je pouZita pravnicky forma v cizim
jazyce. LepSim zdrojem pro pochopeni mohou byt ¢lanky pravnickych, notarskych a realitnich kancelafi.
Konkrétni postupy ocerfiovani VB nejsou v mistnich zdkonech stanoveny a jsou takika nedohledatelné.
Pokud je nékde zminka o hodnoté VB, je v souvislosti s vynosem. Obecné definice a rozdéleni se pfilis

nelisi od podstaty nasich vécnych bifemen.

International Valuation Standards

Ve vice jak 90 zemich svéta vychazi profesni oceriovatelé z principl uvedenych v IVS. Jedna se o
obecnou teorii, jak chapat a pfistupovat ke stanovovani hodnot. Zakladnim poZadavkem pro ocenéni je

objektivita kvalifikovaného ocenovatele a jasného stanoveni Ucelu ocenéni.

.Pravo k nemovité véci je vlastnické prdvo, prdvo kontroly, pravo uzivdni nebo prdvo bydleni

vztahujici se k pozemkim a budovdm. Existuji hlavni tfi druhy majetkovych prav:

a) nadfizené prdvo v libovolné vymezené plose pozemkd. Vlastnik tohoto majetkového prdva
mda absolutni prdavo drzby a kontroly pozemk( a budov na nich, a to natrvalo, pouze
s vyhradou pripadnych podfizenych prdv a pfipadnych zdkonnych nebo jinych prdvné
vynutitelnych omezeni,

b) podrizené prdvo, které obvykle drZiteli ddva prdva vyhradni drzby a kontroly vymezené
plochy pozemkii nebo budov na vymezenou dobu, napr. v souladu s podminkami ndjemni
smlouvy, a/nebo

¢) prdvo uzivat pozemky nebo budovy, ovsem bez prava vyhradni drzby nebo kontroly, napr.

pravo chodit nebo jezdit pfes pozemek nebo ho uZivat pouze k vymezené cinnosti.” (10)
K ocerovani prav jsou popsana standardni tfi zékladni ocefiovaci postupy.

TrZni pfistup ocenéni prav k nemovitym vécem pracuje s rozdélenim nemovitosti na mérné
jednotky, jako je Ctverecni metr, mistnost a atd. Tim se snaZi zohlednit znaénou heterogenitu prav

k nemovitym vécem, tak znac¢nou heterogenitu nemovitych véci samotnych.

Vynosovy pfistup pouZiva obecné vynosové metody jejichZ hodnota vychézi ze skutecnych nebo

dosazitelnych vynosu.

Nakladovy pfistup ocenéni prav k nemovitostem se vétsinou stanovuje jako pomoci metody
zUstatkovych ndakladl nahrazeni, coZ je stanoveni nakladd na srovnatelné aktivum s obdobnou

uZite¢nosti upravenych o amortizaci. (10)
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Némecko

V némeckém obcanském zakoniku (das Burgerliche Gesetzbuch) jsou vécna bfemena fesena od

§ 1018 do § 1093 a jsou rozdélena na tfi zakladni druhy:

e Vvécna bremena (obecnd; die Grunddienstbarkeit; § 1018 — § 1029),
e uZivaci prava (der NieBbrauch; § 1030 — § 1089),

e aomezené osobni uzivani (die beschrénkt persdnliche Dienstbarkeit; § 1090 — § 1093).

Vécné bfemeno urcuje povinou a panujici nemovitost (nemovitosti na obou stranach). Nejcastéji
se jednd o pravo na cestu a vedeni inZ. siti. Tyto vécna bfemena maji minimalni vliv na trzni hodnotu
nemovitosti. MZe byt také pouZito pro omezeni vysky budovy nebo omezeni nebo vylouceni

komercniho vyuZiti nemovitosti. UZivaci pravo opraviiuje fyzickou osobu k uZivani.

U omezeného osobniho uZivani se jednd o osobni vécné brfemeno, a je vZdy sjednéno pro
konkrétni osobu. Tato osoba muzZe nebo nemusi byt vlastnikem nemovitosti. Osoba ma pravo na uzivani
konkrétni nemovitosti, které je presné definovana. MlZe to byt napfiklad pravo na bydleni nebo pravo
na trvalé uZivani. Osobni vécné bfemeno pouZivaji néktefi rodice pfi pfevodu vlastnictvi na své déti.
Nastroj omezeného osobniho uzivani muze zajistit uzivani urcitym spolecenstvim nebo verejny pristup

do urcitych oblasti nemovitosti. (11)
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3  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Predmétem fedeni jsou dvé sluZebnosti, které jsou u rodinného domu & p. 215 v Ricmanicich.
Jedna se o vécné bfemeno spoluuZivani, zfizené jako in personam, a vécné bfemeno vedeni inZenyrské

sité (kanalizace), zfizené jako in rem.

3.1 POPIS

3.1.1 Popis obce

Obec Ricmanice leZi 9 Km severovychodné od mésta Brna v jizni ¢asti Drahanské vrchoviny.

Dojezdova doba do centra Brna je pfiblizné 30 minut. Obec plni funkci pfiméstského bydleni.

V obci prevaZuje rezidencni zastavba rodinnych domd. V poslednich 20 letech byla uvolnéna
relativné mala ¢ast Uzemi pro novou vystavbu a oproti sousednim obcim — Bilovice nad Svitavou, Kanice,
Babice nad Svitavou, Ochoz u Brna a Brezina. Tomu odpovida i velmi omezena nabidka prodeji dom( i

pozemkd k rezidencni vystavbé.

Druh obce: Obec

Obec s rozsifenou plsobnosti: Slapanice

Pocet obyvatel podle CSU (01. 01. 2018): 811 v primérném véku 41,1 let
Okres: Brno — venkov

Kraj: Jihomoravska

Katastralni Gzemt: Ricmanice [745448]

Obecni GFad, MS, knihovna, obchod

s potravinami, restaurace, koupalisté, tenisové
Obcanska vybavenost: kurty, fotbalové hfisté, multifunkeni hristé, détské
hristé, autoservis, kvétinarstvi, duchovni, kulturni
a sportovni spolky.

Vodovod, splaskovéa kanalizace, destova

InZenyrské sité: . . o o
y kanalizace, zemni plyn, elektfina, datové sité.

Dopravni dostupnost: Autobusové linky IDS-JMK, silnice IIl. tfidy

Bez rusivych vlivd. Obec leZi u hranice s CHKO
Moravsky kras.

Tabulka ¢ 1 — Charakteristika obce

Zivotni prostredi:
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Obr. ¢. 6 — Mapa polohy obce (13)
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3.1.2 Popis pozemkli

Parcely dotéené nemovitosti jsou vedeny na LV & 479, k. U. Ricmanice, okres Brno — venkov, kraj
Jihomoravsky. Parcely maji lichobéZnikovy tvar s orientacnimi rozméry 30x77 m, a celkovou plochou
2278 m2. Pozemky lezi v mirném jiznim svahu v nadmorské vysce 290 m.n.m. U vychodni hrany
pozemkl vede mistni komunikace s Zivicnym povrchem na parcele ¢& 833 — ostatni plocha, ostatni
komunikace, ve vlastnictvi obce Ricmanice. V misté od komunikace je do domu napojena elektfina,

vodovod, splaskové kanalizace, dest'ovéa kanalizace, zemni plyn a nadzemni kabelové vedené datové sité.

Parcela ¢. 827/1 je druhem orna plida a ma vyméru 1525 m2. SlouZi jako zahrada a nachazi
se na ni zemni bazén (6,5x3 m), sklenik (2,5x4,5 m), tfi jabloné (40 let), tfi durancie (2x30 let, 1x8 let),

dvé slivoné (7 let), jedna merurika (25 let) a jedna tfeSen (10let).

Parcela ¢. 827/2 je druhem zastavéna plocha a nadvori a ma vyméru 174 m2. Soucasti parcely je

stavba C. p. 215 se zplsobem vyuZiti jako rodinny dim.

Parcela ¢. 827/3 je druhem orna plida a ma vymeéru 527 m2. Parcela je okolo rodinného domu a
jsou na ni dvé zpevnéné parkovaci plochy (40 m?, 20 m?), dvé terasy (45 m2, 22 m?), drevény plot

s betonovou podezdivkou a ocelovou konstrukci (50 m, 3x brana, 2x branka) a tfeden (45 let).

Parcela ¢. 827/4 je druhem zastavéna plocha a nadvori a ma vyméru 52 m?. Soucasti parcely je

stavba C. ev. 164 se zplsobem vyuZiti jako garaz.

Obr. ¢. 7 - Vlyiez z katastrdlni mapy (8)
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Obr. ¢. 8 - Vlyfez z katastrdlni mapy (ortofotomapa) (8)

3.1.3 Popis nemovité véci

Obr. ¢. 9 - Panoramaticky pohled (14)

Rodinny diim & p. 215 je samostatné stojici s jednim podzemnim podlaZzim, jednim nadzemnim
podlazim a podkrovim. V domé jsou tfi byty, které nejsou samostatné zapsané v KN. Byt v 1.PP ma

dispozici 3+kk+2G, byt v 1.NP ma dispozici 3+1 a byt v podkrovi mé dispozici 3+1.

DUm byl zkolaudovan v roce 1993. Na domé byly provedeny dil¢i rekonstrukce. V 1.PP v roce
2008 byla provedena kompletni rekonstrukce koupelny a kuchyné a v roce 2010 byla ménéna okna.
V 1.NP byla vroce 2012 provedena castecnd rekonstrukce pokojl a kuchyné a v roce 2018 byla
kompletné zrekonstruovana koupelna. V podkrovi byla vybudovana kuchyné a spiz v roce 2012. V roce
2010 byl vyménén plynovy kotel a v roce 2017 byl vyménén zasobnik na teplou vodu. Garaz s ¢. ev. 164

byla dokoncena v roce 2000. V roce 2018 byl opraven plot a vyménéna dfevéna napln.
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Konstrukce a vybaveni

Popis standardu

Zaklady Zelezobetonové s izolaci

Zdivo Plynosilikatové tvarnice tl. 300mm, 50mm EPS
Stropy Hurdis

Stfecha Drevény vézany, sedlova

Krytina Palend, sklddana

Klempifské konstrukce

Pozinkovany plech

Vnitini omitky

Vapenocementové, modiinové obklady

Fasadni omitky

Silikon-silikatové drasané

Vnéjsi obklady Marmolit, keramické obklady
Schody Zelezobetonové, dievéné, standardni povrch
Dvere Naplriové
Plastov, izolacni dvojsklo (2/3), izolaéni trojsklo s venkovnimi Zaluziemi
Okna
(1/3)
Po,dlahy f)bytnych Korek, lamino, koberce
mistnosti

Podlahy ostatnich mistnosti

Keramicka dlazba

Vytapéni Plynovy kotel
Elektroinstalace 230/380 V
Bleskosvod Ano

Rozvod vody

Plast, tepld i studena

Zdroj teplé vody

Plynovy kotel se zésobnikem

Instalace plynu

Zemni plyn

Kanalizace Splaskova, destova

Vybaveni kuchyné 2x elektricky spordk, 1x vestavné spotfebice
Vnitini vybaveni Umyvadla, sprchové kouty, vany

Zachod Splachovaci

Ostatni Digestore, vestavné skiing, ventilator

Tabulka ¢. 2 — Vlybaveni rodinného domu

Konstrukce a vybaveni

Popis standardu

Zaklady

Zelezobetonové s izolaci

Obvodové stény

CPP, tl. 300 mm

Stropy Drevéné trdmy
Krov Drevéné trdmy, plnoplosné bednéni, pultova
Krytina Pozinkovany plech
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Konstrukce a vybaveni Popis standardu

Klempifské konstrukce Pozinkovany plech

Uprava povrchd Cementové omitky, silikon-silikdtové drasané
Dvere Drevéné naplnové

Okna Plastova, izolacni dvojsklo

Vrata Sekéni's pohonem

Podlahy Zadmkova dlazba betonova

Elektroinstalace 230/380 V

Tabulka ¢. 3 — Viybaveni gardZe ¢. ev. 164

Podlazi Mistnosti P[I;czh]a
Obyvaci pokoj + kk 29,70
Chodba 5,38
Pracovna 8,79
BYT 3+kk Koupelna 5,85
LoZnice 13,12
Predsir 11,10
SUMA 73,94
1.PP Chodba 8,35
Cerné kuchyné 5,35
Kotelna 7,31
Ostatni prostory Sklep 9,40
Chodba 2,22
Zemni sklep 9,83
SUMA 42,46
Garaz Garéz 35,27
Chodba 9,90
LoZnice 14,23
Koupelna 8,52
Kuchyné s jidelnou 18,96
BYT 3+1
1.NP Spiz 2,00
Obyvaci pokoj 18,35
Pokoj 10,90
SUMA 82,86
Ostatni prostory Balkdn 2,35

31




Podlazi Mistnosti P[I;CZh]a
Schodisté 643
Vstup 8,92
SUMA 17,70
Chodba 12,37
Loznice 16,51
Koupelna 10,97
Kuchyné 12,50
BYT 3+1
Spiz 4,55
Podkrovi Obyvaci pokoj 23,30
Pokoj 2. Podkrovi 30,00
SUMA 110,20
Balkén 4,35
Ostatni prostory Balkdn 12,17
SUMA 16,52
Celkova plocha byt 267,0
Plocha ostatnich prostor 76,7
Tabulka ¢ 4 — Prehled podlahovych ploch domu
Podlazi Obestavény
Objekt Vypocet prostor
[m3]
zaklady 0,8x0,6x(18,8+4+10)+0,4x0,6x65+601,5*0,15 91,5
1.PP (10,8x11,7+7,1x6,6+4,6x2,7+2,7x5,5)x3 601,5
RD &. p. 215 1.NP (10,8x11,7+1,3x3,3)x2,85 3724
Podkrovi +
Jastieteni 9,6x11,7x1+9,6x11,7x5/2 393,1
SUMA 1 458,5
zaklady 12,3%x5,35x0,05+2x%(11,9+5,35)x0,4x0,8 14,3
Garaz &. ev. 1.NP 12,3x5,35%x2,6 1711
164 Zastresen 12,3x5,35%0,9/2 29,6
SUMA 215,0

Tabulka & 5 — Prehled obestavéného prostoru domu a gardZe podle CSN 73 4055
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Podlazi

Obestavény prostor

Objekt Vypocet [m3]
1.PP (10,8x11,7+7,1x6,6+4,6x2,7+2,7%5,5)x3 601,5
1.NP (10,8x11,7+1,3x3,3)x2,85 3724
RD €. p. 215 P;S;::gn:' 9,6x11,7x1+9,6x11,7x5/2 393,1
SUMA 1367,0
1.NP 12,3x5,35x2,6 171,09
Garaz c. ev. 164 ZastreSeni 12,3x5,35x0,9/2 29,61
SUMA 200,7

Tabulka ¢ 6 — Prehled obestavéného prostoru domu a gardZe podle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.

Obr. ¢. 10 — Pohled z ulice [foto autora]
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Obr. ¢. 11— Pohled ze zahrady [foto autora]

Obr. ¢. 12 — Zahrada [foto autora]
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3.1.4 Popis VB spoluuzivani

Vécné bfemeno spoluuzivani vzniklo na zakladé vkladu darovaci smlouvy a smlouvy o zfizeni
vécného bfemene do KN s pravnimi U¢inky od 29. 05. 2012 a mé vyrazny vliv na hodnotu nemovitosti.

Ve smlouvé je VB popséno takto:

e, vécné bfemeno spoluuzivdni budovy ¢ p. 215 na pozemku ¢ p. 827/2, k. u. Ricmanice,
které spociva v prdvu oprdvnénych z vécného bfemene vylucné uZivat byt v 1. podzemnim
podlaZi o dispozici 3+kk sestdvajici z pfedsiné, chodby, koupelny, pracovny, loZnice a
obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem a ddle spoluuZivdni vsech prostor v 1. podzemnim
podlaZi v budové ¢. p. 215, objekt bydleni, postavené na parcele parc. ¢. 827/2, k. 4.
Ricmanice,
e Vvécné bfemeno spoluuZivdni pozemku parc. ¢. 827/1, k. 4. Ricmanice, ornd piida,
e vécné bfemeno spoluuZivdani pozemku parc. ¢. 827/2, k. u. Ricmanice, zastavénd plocha a
nddvor,
e Vvécné bfemeno spoluuZivdni pozemku parc. ¢ 827/3, k. u. Ricmanice, ornd pida.
Vyse uvedend vécnd bfemena se zfizuji ve prospéch oprdavnénych — Vdclava Prokopa a MUDr.
Blanky Prokopové in personam. Vdclav Prokop a MUDr. Blanka Prokopovd prohlasuji, Ze vécna bfemena

Jjako oprdvnenti prijimaji.” (15)
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M\ En Ry o
Obr. ¢. 13 = Vyznaceni VB uZivdni v mapé KN (8)

3.1.5 Popis VB vedeni inZenyrské sité (kanalizace)

Toto vécné bfemeno ma byt Uplatné a pfedmétem DP je stanovit jeho hodnotu.

Vécné bfemeno bude zfizeno jako in rem s opravnénim pro RD ¢ p. 149 na parcele ¢. 48,
k. G. Ricmanice a m4 zajistit pravo vedeni splakové kanalizace pFes parcelu ¢ 827/3 do stoky vedené
v mistni komunikaci. VB bude zfizeno v pruhu Sirokém 1 m a dlouhém 8 m. Ochranné pasmo pro
kanalizacni pfipojky neni zdkonem stanoveno. Zakon ¢. 274/2001 Sb. zdkon o vodovodech
a kanalizacich, v § 23 v odstavci 3, hovor{ pouze o kanalizacnich stokéch do prdiméru 500 mm véetné a to
v 1,5 m od vnéjsiho lice potrubi. Kanalizaéni pfipojka neni vodnim dilem a neslouZi pro vefejnou potrebu,

proto se o zakon o vodovodech a kanalizacich na ni nevztahuje.
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827/4

Obr. ¢. 14 — Ndvrh vyznaceni VB vedeni inZenyrské sité v mapé KN (8)
3.2 CiLE RESENI

Cilem DP je zjistit hodnotu konkrétnich VB podle riznych metod vypoctu a zhodnotit, jaké
metody jsou pro konkrétni pfipady nejvhodnéjsi a nejvice odpovidajici konkrétnimu stavu. Pfedpoklada
se vyrazny rozptyl hodnot. Cilem je také zhodnotit pomér mezi naro¢nosti, efektivnosti a pfesnosti
jednotlivych vypoctl. Je zfejmé, Ze zésadni vliv na vysledné hodnoty ma vzdy konkrétni zadani, pro které

se hodnota zjistuje.

Hodnota vécnych bfemen je zjistovana jako rocni uZitek opravnéného, podle §16b ZOM, jako

zavady vaznouci na nemovitosti a bude zjistovana cena nemovitosti se sluZzebnosti.
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4 POUZITE METODY

4.1 METODY OCENENi VECNYCH BREMEN

Pfi feSeni ocerfiovani vécnych bfemen je nezbytné si hned na zaldtku poloZit otdzku, zda
ocefujeme samotné VB nebo nemovitost na niz VB vazne. Povinné nemovitosti jde zpravidla VB k tiZi a
tim je nizs8i i jeji hodnota. Opravnéna nemovitost mdZe byt na VB funkéné zavisla a pokud by bylo VB
zruSeno, mohla by jeji hodnota vyrazné klesnout.

SluZzebnost ma pfi ocenéni jistou podobnost s ndjmem, obvyklé ndjmy se pouZivaji pfi ocenéni,
ale ndjem to neni. Neexistuje ndjemni smlouva. Vyse obvyklého ndjmu pouze pomahd simulovat vysi
budouciho uzitku opréavnéného, nebo ztratu povinného z vécného bfemene. ProtoZe se jednd o ¢astky

dosazitelné v Case, pouZivaji se vztahy pro vynosovy zplsob zohledfujici sou¢asnou hodnotu penéz

v Case. (4)

4.1.1 Ocenéni podle §16 b ZOM

Obvykla cena je vtomto paragrafu minéna nejen jako obvykla hodnota nemovitosti, ale také
jako obvyklé hladiny cen vieho, co se v ocenéni zohledriuje — ndjmy bytu, pozemku, cena vody, plodin a

atp.
§ 16 b — Oceriovdni vécnych bfemen

.(1) SluZebnosti se oceriuji vynosovym zplisobem na zdkladé rocniho uZitku se zohlednénim

miry omezeni sluZebnosti ve vysi obvyklé ceny.

(2) Oceneéni podle odstavce 1 se neuplatni jestliZe lze zjistit rocni uZitek ze smlouvy nebo z
rozhodnuti pfislusného orgdnu, pokud pfi vzniku sluZebnosti byl rocni uZitek z tohoto bfemene uveden a

neni-li o vice neZ jednu trfetinu niZsi neZ obvykld cena.
(3) Rocni uZitek podle odstavcii 1 a 2 se ndsobi poctem let uZivani prdva, nejvyse vsak péti.
(4) Patfi-li pravo urcité osobé na dobu jejiho Zivota, oceriuje se desetindsobkem rocniho uZitku.
(5) Nelze-li cenu zjistit podle pfedchozich odstavcd, oceriuje se prdvo jednotné cdstkou 10 000 Kc.

(6) Redlné bremeno nebo pravo z vykupitelné sluZebnosti se oceni ve vysi nahrady uvedené
ve smlouvé nebo v rozhodnuti pfislusného organu. Jsou-li ve smlouvé uvedené pouze podminky
vykupu redlného bfemena nebo zruseni sluZebnosti za pfimérenou nahradu, vypocte se nahrada

podle uvedenych podminek k datu ocenéni.
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(7) Prdvo zfizené jinak neZ vécnym bfemenem obdobné sluZebnosti nebo redlnému bfemenu se

oceriuje podle odstavci 1 aZ 6.” (7)

4.1.2 Ocenéni VB podle vyhlasky

$49

.Cena nemovité véci se sniZi o cenu vécného bfemena na ni vaznouciho, urcenou podle § 16 b

zdkona o oceriovani majetku, nejvyse vsak o 80 % urcené ceny nemovité véci.” (8)
4.1.3 Ocenéni vynosovym zplusobem

Definice vynosové hodnoty

.Vynosovd hodnota reprezentuje Ccisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi
nemovitosti jako véci, kterd mi prindset vynos. Je ddna velikosti kapitdlu, ktery pfi uloZeni na danou
urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoZrioval vyplatit takové Cdstky, které by byly rovny

vynostim, jeZ by pfindsela nemovitost.” (4)

,VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI JE SOUCTEM DISKONTOVANYCH (ODUROCENYCH)
PREDPOKLADANYCH BUDOUCICH CISTYCH VYNOSU Z JEJIHO PRONAIMU.” (4)

Neboli ¢astka, kterd musi byt uloZzena na Urokovany Ucet v bance, aby byly generovany droky
rovny Cistému ro¢nimu zisku z ndjmu. Pro ocenéni se pouZivaji vyse najmu (uzitkd) ze smluv, nebo se

pouZivaji ceny obvyklé v misté a Case odpovidajici stavu nemovitosti.
Kapitalizovany budouci vynos

Do vypoctu miZe vstupovat vice obecnéjSich hodnot a tim znacné zkreslit vysledek. Vysi
budoucich vynost vétSinou nedokdZzeme presné urdit. Z financni aritmetiky jsou prevzaty vzorce pro

vypocet. Spravna volba vypoctu zavisi na nasledujicich kritériich:

e omezend nebo omezend doba vynosu
e vynosy budou konstantni nebo proménlivé
e zda véc bude na konci obdobi prodéna

e zda budou vynosy po urcité dobé méné jisté
Obecny vztah
n
Cy = =t (M)
t=1
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Konstantni vynos po heomezenou dobu - vécna renta

Z
Cy=+ @)
1
Konstantni vynos po urcitou dobu, bez prodeje na konci
q" -1
Cv=2|—7— 3)
q"-i

Mira kapitalizace

Mira kapitalizace je ve vypoctu vynosovym zplsobem reprezentovana Urokovou sazbou i. Jeji

urceni zésadnim zplsobem ovlivriuje vysledek vypoctu. Toto je demonstrovéno v nasledujicim grafu.

C, v zavislosti na pouzité mire kapitalizace

5000 000 K¢
—_
O O
£ < 4000000 K&
o T
0o o
c o
T © 3000000 K&
= 9
o
NCER |
> S .
Q =2 2000000 K¢
o .2
c N
‘>>;:
2 1000 000 K¢
0 K¢

2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

Mira kapitalizace (% p. a.)

Graf ¢. 1 - Ovlivnéni Cy na zdkladeé pouZité miry kapitalizace (4)
objektt a jejich dosahovanych Cistych rocnich ziskd. Tyto Udaje maji nejvétsi vypovidaci hodnotu, ale pro
naprostou VvétSinu lidi jsou nedostupné v dostatecné kvantité. Nejlepsi databdze miry kapitalizace
zjisténé porovnanim maji k dispozici bankovni Ustavy, které je mohou poskytovat svym smluvnim

odhadctim. Jednoduchy vypocet je stanoven z Cistych ro¢nich vynost ku prodejni cené nemovitosti.
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(4)

Rozhodujici vliv na hodnotu miry kapitalizace ma pfedevsim lokalita, kde se nemovitost nachazi,
o jaky typ nemovitosti se jednd a jak dobré jsou jeji uZitné vlastnosti. Tyto rozdily mohou byt

demonstrovany v nasledujici tabulce.

Lokalita
Kategorie vyuZiti
Prémiova Velmi dobra Dobra Prdmeérna

Rezidencni nemovitosti 1,0-3,0% 20-40% 3,0-50% 3,5-55%
Nemovitosti pro kancelarské vyuziti 30-55% 40-6,0% 45-65% 50-70%
Nemovitosti pro maloobchod 40-6,0% 45-65% 50-70% 55-75%
Nakupni centrum, hypermarket 45-75% 50-80% 55-85% 6,0-9,0 %
Komercéni nemovitosti 55-85% 6,0-9,0% 6,5-9,5% 7,0-10,0%
Prdmyslové objekty 55-95% 6,0-100% | 65-105% | 7.0-11,0%
Nemvovv|tost,| S|OUZI.CI ] 15-40%

zemedélstvi a lesnictvi

Tabulka & 7 — Miry kapitalizace pouZivané pro ocenéni nemovitosti vynosovym zpiisobem pro Ceskou
sporitelnu, a.s., pokud neni moZno miru kapitalizace odvodit z trhu cen nemovitost{ a dosahovaného
ndjemného (16)

DalSim zpusob, jak odvodit miru kapitalizace je z Urokl na Uvérech v bankach. Jednd se o
nominalni Urokovou miru. Ta je potfeba upravit o vliv inflace a tim dostaneme redlnou Grokovou miru.

] dn
=—-1 5)

qi

Neni zcela idedlni porovnavat jistiny v bance s nemovitostmi. S rostouci inflaci reédlnd hodnota

jistin kles4, zatim co ceny stavebnich praci pravidla stoupaji.

Hodnoty miry kapitalizace miZeme najit i v pfiloze €. 22 ve vyhlasce ¢.441/2013 Sb. (oceriovaci
vyhlaska), které pouZijeme, pokud se ocenéni zpracovava pro dariové Ucely. Tyto hodnoty zohledriuji

rizika trhu a pfiklanéji se na stranu bezpecnou. (4)

Ndklady na vynosech z ndjmu

Pro urceni Cistého vynosu se uvaZuje ndjemné véetné DPH a vy3e vynosl je pred zdanénim.
Provoz, UdrZzba a sprava nemovitosti vyZaduje nemalé néklady, které je nezbytné odedist od vynosu. Mezi

tyto naklady se fadi darl z nemovité véci, pojisténi stavby, opravy a UdrZba, které zajistuje pronajimatel
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(ne generalni opravy, prdmérné 05-1,5 % z reprodukeni hodnoty stavby), spréva (pravni, realitni, Ucetni,
spravni ¢innost), amortizace, pronajem pozemku. Naklad na amortizaci Ize spoditat dle nasledujiciho

vzorce:

cC-i,
= —- (6)
q" —1
Pfi vypoctu vynosové hodnoty se déale zohledriuje nelplné pronajmuti (< 95 %) a mohou byt

zohlednény i opozdéné platby najemného.

4.1.4 Ocenéni podle §2 ZOM - cenou obvyklou

Pro ocenéni podle §2 ZOM je nezbytné mit k dispozici porovnatelné entity s ocefiovanou véci
nebo sluZbou. Ziskani databaze pro ocenéni VB je obtiZné, ale ne nemozné. Zajisténi podkladd mize byt
znacné financné i casové nakladné. Objednatel ocenéni nemusi vicendklady na zajisténi akceptovat a pro
ocenovatele tim paddem mUzZe byt ocenéni ztratové. Ocenéni se mlzZe prodraZit o tisice korun, proto se

Vv praxi nepouZiva.

V mapé katastru nemovitosti jsou vyznaeny nemovitosti zatizené vécnymi brfemeny. VB jsou
barevné odlisena. V informacich o pozemku je uveden typ bfemene a je mozné si zakoupit vypis z KN
(poplatek 50 K¢&/strénka, obvykly rozsah listu vlastnictvi (déle také jako LV) je 2-3 strany) pfimo

v nahlizeni do KN (obdoba e-shopu, platba kartou, okamZité vyfizeni transakce).

Omezeni vlastnického prava
Vécné biemeno chize a jizdy
Vécné bremeno uZivani

Vécné bremeno vedeni

Obr. ¢. 15 — Priklad vyznaceni typu VB v informaci o pozemku v KN (8)

Na listu vlastnictvi v ¢asti C jsou uvedena vécnd prava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcetné
souvisejicich Udajud. Je zde uveden zakladni popis, opradvnény a povinny a listina na jejimz vkladu do KN
VB vzniklo. Je zde uvedeno datum, kdy byla listina sjednana a kdy vznikly pravni ucinky vkladu. Tim
zjistime, zda je listina dostatecné aktudlni pro ocenéni. Kazda listina je dohledatelnd podle svého
unikatniho kddu, ktera je uveden v pravé &asti LV (Cervené vyznaceno v Obr. ¢. 16 — Pfiklad zapisu VB
na LV). O kopii listiny je moZno zaZadat na pracovisti KN nebo pomoci dalkového pfistupu. Kopie listin

je zpoplatnéna 20 K¢&/stranka nebo 50 K¢/stranka za Ufedné ovéfenou kopii. V listinach jsou VB
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specifikovana. Ale pokud byla zfizena jako bezuiplatna (velmi castd moZnost) nebo v rdmci osobnich
pomérd, neni pouZiti této ceny mozZné. Pokud se podafi sestavit databazi alespon péti vzorkd, je mozny

vypocet podle pfimého porovnani.

* Vécné bremeno (podle listiny)
dle ¢lanku II.smlouvy - pravo umoznujici vyuziti zatiZené nemovitosti pro ucely zrizeni
a provozovani zarizeni distribuéni soustavy spoc¢ivajici v umisténi nového nadzemniho
vedeni NN jak je vyznacdeno v geo.planu ¢&.zak.141-2053/2012
Opravnéni pro:
E.ON Distribuce, a.s., F. A. Gerstnera 2151/6, Ceské Budéjovice 7, 37001 Ceské
Budéjovice, RC/ICO: 28085400
Povinnost k:

Parcela: 378
Listina: Smlouva o zfizeni vécného bremene - uplatnia ze dne V-3457/2012-701
29.11.2012. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 13.12.2012.

Pofadli k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

Obr. ¢. 16 — Priklad zdpisu VB na LV (8)
4.1.5 Stanoveni hodnoty VB jako uzitek opravnéného

Stanoveni hodnoty VB se uplatni v pfipadé, kdy je VB zfizovano za Uplatu. Nejdfive se zjisti rocni
uZitek, ktery bude mit opravnéna osoba. V celkové vysi uZitku musi byt zohlednény néklad opréavnéného
na zachovani a opravy véci. UzZitek se nasledné kapitalizuje podle poctu let, na které je VB sjednano.
Nejvyse vSak péti, a u prava patfici urcité osobé na dobu jejiho Zivota nejvyse deseti. Stejnym zplsobem
se vypocte rocni Ujma povinného. Ztratu je mozné stanovit také jako naklady na odstranéni sluzebnosti.

Vysledna hodnota by méla byt kompromisem mezi uZitkem a ztratou. (4)

4.1.6 Zjisténi hodnoty sluzebnosti jako zavady vaznouci na nemovitosti

Zjisténi hodnoty sluzebnosti jako zadvady, nebo obdobné cena nemovitosti zatizend VB se
stanovuje nejcastéji v pfipadé ocenéni celé nemovité véci. Prvnim krokem by mélo byt zjisténi, zda VB
omezuje ¢ast nemovité véci, nebo celou a zda se jedna o VB, které véc nebo jeji Cast zcela znehodnoti
(napriklad sluZebnost uZivani), nebo hodnotu prakticky neovlivni (napfiklad sluZzebnost pfistupu, vedeni

2

inZ. siti)

Hodnota zdvady pak miZe byt vycislena jako naklady na odstranéni zavady, kapitalizovana ztrata

na usly zisk nebo jako rozdil hodnoty bez zavady a hodnoty s vaznouci sluZebnosti.

VZB = COB — COBZ @)
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Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti s vécnym bfemenem se muiZe postupovat stejné jako u
standartniho ocenéni nemovitosti. U nakladového zplsobu se hodnota v pfislusném poméru snizi o
rozsah sluZebnosti. U vynosového zpUlsobu se nepoditd s vynosy, které by mohli plynout z ¢asti zatizené
sluzebnosti. U porovnavaciho zplsobu se nemovitost oceni, jako by na ni sluZzebnost nevazla a nasledné

se odecte ztrata/naklad ze sluZzebnosti. (4)

4.2 METODY OCENENi NEMOVITOSTI

Vypocty Casti nemovitosti ¢i celé nemovitosti jsou provadény podle klasickych tfi zakladnich

ocenovacich metod a podle ocenovaci vyhlasky.

Nakladova hodnota je stanovena jako cena reprodukéni (dodavatelska cena, za kterou by bylo

moZno stavbu postavit) sniZena o opotiebeni. Pro vypoclet pouZiji jednotkovou cenu na metr

obestavéného prostoru a opotiebeni stanovim linedrni i analytickou metodou.

Vynosovou hodnota je zjisténa z dosaZitelnych cistych rocnich vynost. UZitek je stanoven jak

pro dobu urcitou, tak pro dobu neurcitou. Je stanoven vynos pro cely ddm, tak pro jednotlivé ¢asti.

Cena obvykla zjisténa pfimym porovnanim je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitostmi

s Upravou pomoci koeficientl odlisnosti.
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v 7

5  VLASTNi RESENi — VB SPOLUUZIVANI

5.1 VYPOCET ROCNIHO UZITKU OPRAVNENE OSOBY

Rocni uZitek z vyhradniho uZivani bytu je stanoven pfimim porovnanim jako vyse prondjmu
obdobného bytu v oblasti okolo Ricmanic (Brno — venkov). SpoluuZivani ostatnich prostor v 1. PP
rodinného domu je zohlednéno koeficientem Upravy v pfimém porovnani. Spoluuzivani pozemku je
stanoveno jako vySe prondjmu z parcely ¢. 827/1 a parcely & 827/3. Parcelu & 827/3 do vypoctu neni
zahrnuta, protoZe je jiz uvazovana v uZitku za byt. UZitek z pozemkd je zapocitan ve vysi 1/3, jelikoZ jsou

v domé tfi byty a uZivatelé téchto bytl maji na pozemky stejny pfistup.

Celkova vymeéra bytu 3+kk je 73,94 m2, vyméra ostatnich prostor v 1.PP je 42,46 m2 Je
uvaZovano parkovaci misto nalezici k bytu v dvojgarazi v 1.PP. Celkova plocha parcel ¢. 827/1 a & 827/3

je 2052 m? a ve vypoctu je uvaZzovano 684 m? (1/3).

K pfimému porovnani ndgjmud obdobnych bytl a zahrad je pouZita nabidkova inzerce realitnich
serverd v oblasti Brno - venkov. Extrémni hodnoty jsou vylouceny pomoci Grubbsova testu. Ceny
v porovnani jsou upraveny o koeficient redukce na pramen ceny Kcg, koeficient zohledrujici polohu
nemovité véci Ki, koeficient zohlednujici velikost K, koeficient zohledrujici vybaveni Ks, koeficient
zohlednujici celkovy stav K4 a koeficient zohledriujici odbornou Gvahu Ks, kterou nelze zohlednit v
koeficientech Kcg, K1 aZz Ka Pokud je oceriovana véc lepsi, je koeficient vétsi jak 1. Vynésobenim

koeficientl odliSnosti byl ziskén index odliSnosti.

5.1.1 Obvykla cena dosazitelnych najmu bytt

Udaje z inzerce pouZité pro porovnani najmd bytd jsou sefazeny v piiloze A.

Lokalita Podlahova Najem
c. (Brno - Dispozice | plocha Podlazi | (K¢/ Poznamky
venkov) (m?3) mésic)
udrZovany, zanovni koupelna,
Ricmanice 3+kk+G 74 1/3 - vymenav?ken, spolecne
prostory, pfistup na zahradu z
hlavni mistnosti
1 Modfice 2+kk+G 63 4./4 17 000 novégjsi diim, spolec¢né hristé
2 Rosice 3+kk+P 72 3./3 14 000 novostavba, parkovaci stani
3 Ofechov 3+1 70 1/4 | gsop | Starsidim, ”;‘;?e udrzovany
4 Sokolnice 3+kk+P 80 2./2 12 000 zanovni byt, podkrovni
5 Modfice 2+kk+P 60 2./4 13 000 zanovni byt
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3 Lokalita Podlahova Najem
C. (Brno - Dispozice | plocha Podlazi | (K¢ / Poznamky
venkov) (m? mésic)
6 Ve,vc,evrské 3+kk 60 13 12 500 rekonstrukce 2008, uzavreny
BitySka pozemek
7 Slapanice 3+kk 84 2./3 15000 starSi ddm i byt, nezafizeny,
8 Slapanice 3+1 74 2./4 14 000 dobfe udrZovany byt
9 Moravany 3+kk 71 2./4 16 000 novostavba
10 TiSnov 3+kk+G 63 3./4 14 000 novostavba
11 Modfice | 3+kk+P 83 3/3 | 11500 mené sgfk‘z‘éi:? dam,
12 Zabcice 2+1+G 57 1./2 13 000 udrZovany, zahrada, bazén
Tabulka c. 8 — Prehled bytii nabizenych k ndjmu v lokalité Brno — venkov
Cislo bytu Ceny za m?2 nabidkové Sefazené ceny za m?
1 270 121
2 194 139
3 121 150
4 150 179
5 217 189
6 208 194
7 179 208
8 189 217
9 225 222
10 222 225
1 139 228
12 228 270
Ciselné charakteristiky
Pramér 195,22
Vybérova smérodatna odchylka s 42,57
Minimum x; 121
Maximum X 270

Kriticka hodnota testu

n

12

T1a=Tha (CX=0,05)

2,287

T1<T1a (Nezamitame)
Th<T1a (Nezamitame)

Testova kritéria

Ti=(prdmér-x1)/s

1,734
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Tn=(Xn-pramer)/s 1,753
Grubbsovym testem nebyla vyfazena zadna hodnota.
Tabulka ¢. 9 — Grubbsiyv test pro ceny ndjmi byt
[
)] (v}
< )] = 5 om—
HEIEERIE o o g
S0 g 83 | ¢ ~ 2 N 4 2
5] 8 = 0 © v a @
] o 0 €< - 3
o = = <
;3 = ~ s c . B = £
84 I~ NE 5 —‘C; 3 g % = g 2 g
£ N4 = e = = 2 32| 38 =
) 2 Elal ¢ > | 8783 =
1 | 17000 0,95 256 [090| 097 1,00 095 | 095 | 0,79 202
2 | 14000 0,95 185 1095| 1,00 1,00 095 | 095 | 086 158
3 | 8500 0,95 115 |1,00| 1,00 1,10 1,05 | 1,00 | 1,16 133
4 | 12000 0,95 143 |1,00| 1,02 1,00 1,00 | 097 | 099 141
5 | 13000 0,95 206 |[090| 095 1,00 1,00 | 097 | 083 171
6 | 12500 0,95 198 1095| 095 1,10 1,00 | 1,00 | 099 196
7 | 15000 0,95 170 1090 | 1,04 1,15 1,05 | 097 | 1,10 186
8 | 14 000 0,95 180 |090| 1,00 1,10 1,00 | 097 | 096 173
9 | 16 000 0,95 214 |[090| 1,00 1,05 095 | 097 | 087 186
10 | 14 000 0,95 211 1,00| 097 1,05 095 | 095 | 092 194
11 | 11 500 0,95 132 |1,00| 1,04 1,10 105 | 095 | 1,14 150
12 | 13000 0,95 217 [1,05]| 094 0,95 1,00 | 1,00 | 094 203
Celkem pramér K¢&/m?2/mésic 174
Vybérova smérodatna odchylka s K¢&/m?/mésic 24
Minimum K¢/m?/mésic 133
Maximum K&/m?2/mésic 203
Pravdépodobna spodni hranice primér -s 150
Pravdépodobna horni hranice primér +s 199
Mésicni ndjem za byt zjistény pfimim porovnanim K&/mésic 12 907
Mésicni dosa12|telny najem za byt zjiStény pfimim porovnanim po K&/mésic 13 000
zaokrouhleni

Tabulka ¢ 10 - Vlypocet pfimého porovndni obvyklych ndjma byt
5.1.2 Obvykla cena dosazitelnych najmua zahrad

Existuje velmi omezend nabidka najm@ zahrad vramci celé Ceské republiky. V oblasti

Brno — venkov je témér nulova. Z toho plyne, Ze stanoveni ceny obvyklé pfimi porovnanim najmd neni
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mozné. Nabidka v rédmci celé CR se pohybuje v intervalu 1,5 a7 20 K&/m2/mésic. Vyloucenim extrémd,
které jsou na horni hranici pfevazné v Praze a na spodni hranici to jsou hola pole a velmi neudrZované

zahrady mimo intravilan, je interval mezi 5 az 8 K¢/m?/mésic.

Dle znaleckych standardl se obvyklé ndjemné u pozemkl pro bydleni a rekreaci pohybuje ve
vysi 3 % aZ 6 %. (17) S ohledem na situovani zahrady u domu, jeji dobry stav, vzrostlé ovocné stromy je
pouZita hodnota 6 %. Tuto hodnota je navysena o 1,5 %, protoZe je k dispozici sklenik, bazén, deStova
voda a elektfina a je na zahradu pfimi pfistup z mistni komunikace. Cenu obvykla zahrady je stanovena
pfimim porovnanim. | kdyZ mé konkrétni zahrada obvyklou cenu jako stavebni pozemek, coz je v dané
lokalité vice jak 2000 K¢&/m?, pro modelaci najemného je potreba uvazovat o pozemcich jako o zahradé

bez mozZnosti rezidencni zastavby.

Vliv zemniho bazénu, ktery se na zahradé nachazi, neuvazuji. Kazdy uZivatel bazénu, jakoZto
i opravnény z VB, musi pfispivat na provoz a udrzbu. Naklady na provoz a Udrzbu domaécich bazénu vzdy

prevyduji uzitek. Udaje z inzerce pouZité pro porovnani ceny zahrad jsou sefazeny v ptiloze B.

. Plocha | Nabidkova
M Lokalita .
C. (Brno — venkov) pozemku cena Poznamky
(m2) (K<)
Oceriovana - . udrZzovana zahrada, vzrostlé stromy, nadrz
Ricmanice 684 - v ;
zahrada na destovou vodu, oplocend
1 Modfice 2102 1008 960 ovocny sad, oploceni, studna, podlouhla
2 Orechov 1026 480 000 holé pole, spekulace, bez siti, podlouhla
3 Dolni Kounice 1549 750 000 bez siti, vzrostlé stronlwy, oploceni,
podlouhld
4 Bilovice nad Svit. 740 390 000 oploceni, ve svahu, bez siti, neudrzovana
5 Popovice 943 430 000 oploceni, bez siti, bez strom(, podlouhla
6 Ponétovice 1314 500 000 oploceni, bez siti, vzrostlé stromy, ¢tverec
7 Slapanice 600 350 000 | &astecné oploceni, neudrZovana, podlouhla
8 Strelice 1424 780 000 oploseny, \{oda, elektfina, castecrje
udrZovan, s chatkou, podlouhla

Tabulka ¢ 11 - Piehled zahrad nabizenych k prodeji v lokalité Brno — venkov

Cislo pozemku Ceny za m?2 nabidkové Sefazené ceny za m?
1 480 381
2 468 456
3 484 468
4 527 480
5 456 484
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Cislo pozemku

Ceny za m?2 nabidkové

Sefazené ceny za m?

6 381 527
7 583 548
8 548 583
Ciselné charakteristiky
pramér 490,83
Vybérova smérodatna odchylka s 62,31
Minimum x; 381
Maximum X 583

Kriticka hodnota testu

n

8

T1<T1a (nezamitame)

T'ch:Tncx (CX=0,05)

2,031

Th<T1a (Nezamitame)

Testova kritéria

Ti=(prdmér-x1)/s 1,770
Th=(Xn-prdmeér)/s 1,485
Grubbsovym testem nebyla vyfazena Zddné hodnota.
Tabulka ¢. 12 — Grubbstv test pro nabidkové ceny zahrad
O e >
& 3‘; a R 2
8 |BEZ s8c|lc|alals] w 2
3 T 0 8 gl e2a| x| 2| 2| x 4 S
b4 >ﬁ (v} « Qv (T £ —~ o 3
[ v © (9} © wn e =<
« a ™ o N v
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0 > © (®) w O
S « |=lg|5|8|esga| ° 2 s
Yl & E |58l &|35|s5%s8 3,
X ~ o | T | €| 8| e o
o > ;‘ < o © o Z
O S
1 | 1008960 0,90 432 0,90 | 1,15 (1,10 | 1,00 1,10 1,25 541
2 480 000 0,90 421 1,00 [ 1,05 1,30 | 1,15 1,10 1,73 727
3 750 000 0,90 436 1,05 (1,10 | 1,20 | 1,00 1,10 1,52 664
4 390 000 0,90 474 0,98 1,00 (1,20 1,10 1,05 1,36 644
5 430 000 0,90 410 0,99 (1,03 (1,20 |1,15 1,10 1,55 635
6 500 000 0,90 342 0,98 1,10 | 1,20 | 1,00 1,00 1,29 443
7 350 000 0,90 525 0,95|1,00 (1,20 1,10 1,10 1,38 724
8 780 000 0,90 493 0,95 1,10 | 1,00 | 1,05 1,10 1,21 595
Celkem pramér K¢&/m? 622
Vybérova smérodatna odchylka s K¢&/m? 95
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Minimum K¢/m? 443
Maximum K&/m? 727
Pravdépodobna spodni hranice prdmér -s 527
Pravdépodobna horni hranice primér +s 77
Cena pozemku zjisténa pfimim porovnanim K¢ 425192
Cena pozemku zjisténa pfimim porovnanim po zaokrouhleni K¢ 425 000
Odhadnuté ro¢ni ndjemné (7,5 %) K¢/rok 31875
Odhadnuté dosazitelné rocni najemné po zaokrouhleni Ké/mésic 2700
Odhadnuté dosazitelné rocni najemné po zaokrouhleni Ké/mésic/m?| 3,9

Tabulka ¢. 13 — Vypocet pfimého porovndni cen zahrad
5.1.3 Naklady na zachovani a opravy véci

Dle §1263 NOZ je opravnénd osoba ze sluZzebnosti nést ndklad na zachovani a opravy véci. Je
uvaZovano, Ze se opravnéni z VB podileji 1/3 na nakladech. Amortizaci je urena jako reprodukéni
hodnotu domu (viz kapitola 5.5.1) rozloZena do 45 let. 45 let je voleno s ohledem na velikost a dobry
stav domu. Dim je odhadem ve Ctvrtiné své pfedpoklddané celkové Zivotnosti, pomér prvkd dlouhodobé
Zivotnosti a kratkodobé Zivotnosti je pfiblizné 45/55, a vétSina prvkd kratkodobé Zivotnosti byla jiz

jednou vyménéna. Naklady uvedené v Tabulka &. 14 jsou dle skute¢nych naklad(l z Udajud vlastnika domu.

Naklad Kc/rok
Amortizace 200 000 K¢
Dar z nemovitosti 1 500 K¢
Pojisténi stavby 6 000 K¢
Sprava nemovitosti (revize) 2 500 K¢
NZO za cely dim 210 000 K¢
1/3 NZO 70 000 K¢
1/3 NZO za mésic po zaokrouhleni 5 800 K¢

Tabulka ¢ 14 - Prehled ndkladi na zachovdni a opravy veéci

Mésicni uzitek opravnéného z VB z uZivani bytu 13 000 K¢
Mésicni uzitek oprédvnéného z VB z uzivani zahrady 2 700 K¢
Néaklad na zachovani véci podle §1263 NOZ 5800 K¢
Celkovy mési¢ni uzitek opravnéného z VB 9900 K¢
Celkovy rocni uzitek opravnéného z VB 118 800 K¢

Tabulka ¢. 15 — Pfehled uZitku z VB spoluuZivani
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5.2 OCENENi SLUZEBNOSTI VYNOSOVOU METODOU

Pro vypocty je pouZita mira kapitalizace 4,5 % z pfilohy €. 22 oceriovaci vyhlasky. Tato hodnota

je véfenaiv Tabulka ¢ 7., kde pro rezidencni stavby v dobré lokalité je uvddéna hodnota 3 % az 5 %.

5.2.1 Vynos na dobu urcitou

Opravnény z VB ma 78 let a opradvnénd z VB ma 73 let. Stfedni délka Zivota je v Jihomoravském
kraji 76,45 let u muzd a 82,69 let u Zen. (18) Kvuli vypoctu je odhadovéno doZiti do 90 let s ohledem na
dobrou kondici opravnénych. K vypoctu je pouZita rovnice (3) pro konstantni vynos po urcitou dobu bez

prodeje na konci(3).

Pfedpokladdana doba uZitku n 17 let
Cisty ro¢ni uzitek z 118 800 K¢&
Urokova mira u 4,5 %
Urokova sazba setinna i 0,045
Urotitel q 1,045
Vynosovéa hodnota C, 1390 814 K¢
Vynosova hodnota po zaokrouhleni G, 1390 000 K¢

Tabulka ¢ 16 — Vynosovd hodnota stanovend pro dobu 17 let
5.2.2 Vécnarenta

Pokud by byl pfedpoklad trvani sluZebnosti delsi 20 let, tak by bylo vhodné pouZit pro ocenéni

rovnici (2) pro vé¢nou rentu.

Cisty ro¢ni uzitek z 118 800 K¢&
Urokové sazba setinnd i 0,045
Vynosovéa hodnota C, 2 640 000 K¢

Tabulka ¢ 17 — Vynosovd hodnota ocenénd vécnou rentou

5.3 OCENENIi SLUZEBNOSTI PODLE §16B ZAKONA €. 151/1997 SB., O
OCENOVANI MAJETKU

Vécné bifemeno bylo zfizeno jako bezlplatné, na dobu neurditou. V &asti 5.1 je vypocitdn rocni
uZitek opravnénych na 118 800 K¢ Rocni uZitek ve smlouvé neni uveden. VB se podle odstavce 3 oceni
v pfipadé, pokud je stanoven pocet let uZivaciho prava, nejvyse vSak péti. Pokud by nesel uzitek zjistit,
ocenilo by se VB podle odstavce 5, a to pausalni ¢astkou 10 000 K& Ocenéni podle odstavce 6 se provede

v pfipadé uvedeni vykupni hodnoty ve zfizovaci smlouvé. Proto ocenéni VB podle odstavce 3 a 5 je
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pouze ilustrativni. Podle odstavce 4 se VB oceni v pfipadé, Ze je zfizeno dobu Zivota opravnéné osoby,

nejvyse viak deseti ndsobkem, a to je spravny postup v konkrétnim VB spoluuzivani.

Zplisob ocenéni Vypocet Hodnota VB
Ocenéni podle odstavce 3 5x118 800 K¢ 594-000-KE
Ocenéni podle odstavce 4 10x118 800 K¢ 1 188 000 K¢
Ocenéni podle odstavce 5 - 10-000KE

Tabulka ¢. 18 — Ocenéni VB sluzebnosti podle §16b
5.4 VYPOCET HODNOTY ZAVADY ZE SLUZEBNOSTI

Zavadu Ize ocenit ndkladové, vynosoveé i porovndvacim zplsobem, ale ne viechny zplsoby jsou

praktické ¢ ekonomické.

Nakladové zadvada mUzZe byt vypocitana jako pFislusny podil na klasickém nakladovém zplsobu
ocenéni z kapitoly 5.5.1 ve vysi 1/3, nebo jako nakladovou hodnotu obdobného majetku. Pokud by bylo
uvaZovano o nahradé obdobnym majetkem, mohlo by se jednat o koupi obdobného pozemku (+2 mil.
K¢&) a vystavbu domu se srovnatelnou dispozici (+3 mil. K&). Orientacnim odhadem by se jednalo

minimalné o 5 mil K& ddm byl ale novostavba.

Vynosova hodnota zavady vychazi z uZitku stanovenym v kapitole 5.1 ve vySi 118 800 K¢ za rok
a odpovida vynosové hodnoté z kapitoly Chyba! Nenalezen zdroj odkazl. ocenéni podle zakona ¢.

151/1997 Sb., o ocefovani majetku, §16b, odstavce 4 ve vysi 1 188 000 K¢.

5.4.1 Hodnota zavady jako obvykla cena obdobného majetku

Naklady na odstranéni zédvady mohou také predstavovat pofizeni obdobného majetku. Tento
pfipad muiZe nastat, pokud majitel nemovitosti chce uZivat neomezené cely dlim a oprévnény z VB Zada
nahradu v co nejpodobnéjsim stavu. To muiZe byt reprezentovano koupi obdobného bytu a srovnatelné
zahrady, nebo obdobného rodinného domu se zahradou srovnatelné velikosti jako je rozsah sluzebnosti.
Dobre udrzované domy v lokalité Brno — venkov se s podlahovou plochou mensijak 100 m? a pozemkem

do 1 000 m? jsou nabizeny v rozmezi 4 az 5 mil. K.

V daném pfipadé je povaZzovdno za vhodnéjsi provést ocenéni obdobného bytu. Hodnota
zahrady je za zji$téna pfimim porovnanim v kapitole 5.1.2 ve vy3i 425 000 K¢. Zahrada je dostupna pfimo

z bytu, to je zohlednéno v porovnéni v koeficientu K5.
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Lokalita Podlahova Nabidkova
c. (Brno - | Dispozice | plocha |Podlazi cena Poznamky
venkov) (m2) (K¢S)
stari 26 rokd, udrZzovany, zanovni
Bicmanice | 3+kk+G 74 13 i koupelna, vyména oken, spolecné
prostory, pfistup na zahradu z
hlavni mistnosti
1 Zastavka 3+1 79 1./4 | 3090000 udrZovany byt
o ddm po revitalizaci, starsi vybaveni
2 Modfice 3+1 69 4./5 | 3290000 bytu, bez witahu
3 Ve,vc,evrska 3+1 71 1/4 | 3490000 | udrZovany byt, revitalizace domu
BitySka
4 | Oslavany 3+kk+G 77 2./3 | 3650000 zanovni stavba, bez vytahu
5| Kufim | 3+kk+P 63 3/4 | 3700000 | PeZVytahu, dm z roku 2006,
zanovni
6 Rosice 3+kk 85 2./4 | 3800000 zanovni ddm, bez vytahu
7 | Holubice 3+kk+P 74 2./3 | 3990000 zanovni stavba, bez vytahu

Tabulka ¢ 19 — Prehled bytt nabizenych k prodeji v lokalité Brno — venkov

Cislo bytu Ceny za m?2 nabidkové Sefazené ceny za m?
1 39114 39114
2 47 681 44 706
3 49 155 47 403
4 47 403 47 681
5 58 730 49 155
6 44 706 53919
7 53919 58 730

Ciselné charakteristiky
pramér 48 673
Vybérova smérodatna odchylka s 6 306
Minimum x; 39114
Maximum Xn 58 730

Kriticka hodnota testu

n

7

T1<T1a (nezamitame)

T azTna(a:O:OS)

1,938

Th<T1a (Nezamitame)

Testova kritéria

Ti=(prdmér-x1)/s

1,516

Th=(Xn-prdmeér)/s

1,595
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Grubbsovym testem nebyla vyfazena zadna hodnota.

Tabulka ¢ 20 — Grubbstv test pro ceny byt
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113090000 0,90 | 35203 |1,00]100]| 1,70 | 1,05 1,05 1,21 42 692
2 (3290000 090 | 42913 |090|1,00| 1,15 | 1,00 1,10 1,14 48 857
3 /3490000| 0,90 | 44239 (095|100 1,10 | 1,05 1,05 1,15 50 969
4 |3650000( 090 | 42662 |1,05|100| 1,00 | 0,95 1,05 1,05 44 683
5 |3700000| 0,90 | 52857 [090|095| 1,05 | 095 1,10 0,94 49 588
6 (3800000 090 | 40235 |095|1,05| 1,170 | 095 1,05 1,09 44038
7 (3990000 090 | 48527 |1,03]1,00| 105 | 095 1,05 1,08 52 351
Celkem pramér K¢&/m? 47 597
Vybérova smérodatna odchylka K¢&/m? 3758
Minimum K¢/m? 42 692
Maximum Ké&/m? 52 351
Pravdépodobna spodni hranice Prdmér-s 43839
Pravdépodobna horni hranice Prdmér + s 51 355
Obvykla cena bytu zjisténa pfimim porovnanim K¢ 3522167
Obvykla cena bytu zjisténa pfimim porovnanim po zaokrouhleni Ke 3 520 000
Tabulka ¢ 21 - Viypocet pfimého porovndni ceny bytu
Obvykla cena zahrady 425 000 K¢

Obvykla cena bytu

3 520 000 K¢

Obvykla cena srovnatelného majetku

3 945 000 K¢

Tabulka ¢. 22 — Hodnota zdvady jako cena obdobného majetku
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5.5 VYPOCET HODNOTY NEMOVITOSTI SE SLUZEBNOSTI

5.5.1 Nakladova metoda ocenéni

Rodinny diim

V kapitole 3.1.3 je kompletni popis rodinného domu a vsechny potfebné Udaje k vypoctu

hodnoty RD nakladovou metodou. Pro vypocet je pouzita jednotkova cena 6 200 K&s DPH/m? (19) a

opotrebeni je stanoveno analytickou metodou. Velka ¢ast prvkl kratkodobé Zivotnosti jiz byla na domé

vyménéna. Cenové podily jsou rozdéleny podle tabulky ¢&. 3 z pfilohy & 21 k vyhlasce ¢. 411/2013 sb. —

podsklepeny zdény diim se dvéma podlazimi — typ C.

Jednotkova cena (19) K&/m3 6 200
Obestavény prostor m?3 1459
Pfedpokladdand Zivostnost let 100
Opotrebeni uréené analytickou metodou (viz Tabulka ¢. 44) % 31,5
Reprodukéni hodnota domu K¢ 9 042 700
Opotrebeni K¢ 2 851906
Vécna hodnota domu Ké 6 190 794

Tabulka ¢ 23 — Vécna hodnota rodinného domu

Gardz ev. ¢. 164

Pro vypocet je pouZita jednotkova cena 4 500 K¢s DPH/m3, coZ priblizné odpovida 75 %

z jednotkové hodnoty rodinného domu.

Jednotkova cena K&/m3 4 500
Obestavény prostor m?3 215
Pfedpokladdand Zivotnost let 80
Opotrebeni uréené linedrni metodou % 24
Reprodukéni hodnota garaze K¢ 967 500
Opotrebeni K¢ 232 200
Vécna hodnota garaze Ke 735300

Tabulka ¢. 24 — Vécnd hodnota gardZe ev. ¢ 164
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Zpevnéné plochy

Jednotkova cena pro parkovaci plochy (20) K¢&/m? 1400
Jednotkova cena pro terasy (20) K¢&/m? 1450
Plocha parkovacich ploch m? 60
Plocha teras m? 67
Pfedpokladdand Zivotnost let 50
Opotrebeni uréené linedrni metodou % 52
Reprodukéni hodnota zpevnénych ploch K¢ 181 150
Opotrebeni K¢ 94 198
Vécna hodnota zpevnénych ploch Ke 86 952

Tabulka ¢ 25 - Vécnd hodnota zpevnénych ploch

Oploceni

Opotrebeni je stanoveno odbornym odhadem. Plot byl v roce 2018 kompletné zrekonstruovan.

Jednotkova cena (20) Ké/m 3300
Celkova délka plotu m?3 50
Jednotkova cena za branku (20) K¢ 7 000
Pocet branek ks 2
Jednotkova cena za branu (20) K¢ 20 000
Pocet bréan ks 3
Pfedpokladdand Zivotnost let 50
Opotrebeni uréené odbornym odhadem % 10
Reprodukéni hodnota oploceni K¢ 239 000
Opotrebeni K¢ 23900
Vécna hodnota oploceni Ke 215 100

Tabulka ¢ 26 — Vécnd hodnota oploceni
Zemni bazén

Jedna se o zemni bazén (plastova vana) se slanou vodou, filtraci v technické budce a zastfesenim
z polykarbonétu v hlinikovych profilech. Opotfebeni je stanoveno linedrni metodou. Bazén byl

vybudovén v roce 2004.
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Pfedpokladdana Zivotnost let 25
Opotrebeni uréené linedrni metodou % 60
Reprodukéni cena bazénu (20) K¢ 250 000
Opotrebeni K¢ 150 000
Vécna hodnota bazénu Ké 100 000
Tabulka ¢. 27 — Vécnd hodnota bazénu
Sklenik
Naklady na vybudovani zakladl (20) K&/m?3 5000
Objem zakladovych praci m?3 3
Prdmérna cena za sklenik i s montazi zjisténa z cenikd dodavateld sklenikd K¢ 22 000
Pfedpokladdand Zivotnost let 30
Opotrebeni uréené linedrni metodou % 30
Reprodukéni cena skleniku K¢ 37 000
Opotrebeni K¢ 11100
Vécna hodnota skleniku Ké 25900

Tabulka ¢. 28 — Vécna hodnota skleniku

Pozemky

Pfi Uvaze o celkové nakladové hodnoté nemovité véci neni mozné stanovit reprodukéni naklady

ani opotrebeni pozemkd. Cena pozemkl je stanovena pfimim porovnédnim obdobnych pozemkd pro

rezidencni vystavbu v lokalité Brno — venkov. V porovnani je zohlednéno kde se pozemek nachazi, jaka

je dostupnost inZenyrskych siti, jaky je tvar a svaZitost a jak dobré je jeho poloha v obci.

M Lokalita Plocha P”bh%ne . o iy Pfistupova Nabidkova
C. (Brno - venkov) | (m?) rozmery InZzenyrské sité komunikace cena
(mxm) (K<)

Ricmanice 2278 29x78 vSechny asfaltova -

1| Ricmanice 1490 21x72 studny, elektfina, stérkova | 4200 000

kanalizace 15 m

5 B|IoY|ce nad 2250 _ vSechny na hranici _ 4299 750
Svitavou pozemku

3 Brezina 1149 22x50 vSechny v dostupnosti Stérkova 3389 550

4 | Vini¢né Sumice | 1439 13x110 na hranici, bez plynu - 3165 800

5 Ceské 2302 19x121 na hranici asfaltova 5900 000

6|  Nosislav 1417 17x85 na hranic betonové 1 3700 0o

panely
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< Lokalita Plocha P”bh%ne . o iy Pfistupova Nabidkova

C. (Brno - venkov) | (m?) rozmery InZzenyrské sité komunikace cena
(mxm) (K<)

7 Vranov 1352 20x67 na hranici stérkodrt’ 3999 000

8 Medlov 1063 29x37 na hranici, bez plynu | zdmkové dlazba | 3 400 000

Tabulka ¢. 29 — Prehled rezidencnich pozemka v lokalité Brno — venkov

Cislo pozemku

Ceny za m? nabidkové

Sefazené ceny za m?

1 2819 1911
2 1911 2 200
3 2950 2 563
4 2 200 2611
5 2 563 2819
6 2611 2950
7 2958 2958
8 3198 3198
Ciselné charakteristiky

pramér 2 651

Vybérova smérodatna odchylka s 426
Minimum x; 1911

Maximum Xn 3198

Kriticka hodnota testu

n

8

T1<T1a (Nezamitame)

T'ch:Tncx (CX=0,05)

2,031

Th<T1a (Nezamitame)

Testova kritéria

Ti=(prdmér-x1)/s

1,737

Th=(Xn-prdmeér)/s

1,284

Grubbsovym testem nebyla vyfazena zadna hodnota.

Tabulka ¢ 30 — Grubbstiv test pro ceny rezidencnich pozemkdi
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1 |4200000| 090 | 2537 |1,00| 0,85 1,05 1,70 | 1,00 0,98 2 491
2 | 4299750 | 090 | 1720 | 098 | 1,00 1,00 1,05 | 1,10 113 1947
3 13389550| 090 | 2655 |1,03| 0,80 1,02 1,00 | 1,05 0,88 2343
4 13165800 | 090 | 1980 |1,01| 085 1,03 1,15 | 1,05 1,07 2114
5 | 5900000 | 090 | 2307 |095| 1,00 1,00 1,70 | 1,00 1,05 2410
6 | 3700000 | 0,90 | 2350 [1,10| 0,85 1,00 1,70 | 1,00 1,03 2417
7 13999000 | 090 | 2662 |1,00| 0,85 1,00 1,70 | 1,00 0,94 2 489
8 | 3400000 | 0,90 | 2879 |[1,05| 0,75 1,03 1,00 | 1,00 0,81 2335
Celkem pramér K¢&/m? 2318
Vybérova smérodatna odchylka K¢&/m? 192
Minimum K¢/m? 1947
Maximum K&/m? 2 491
Pravdépodobna spodni hranice prdmér -s 2126
Pravdépodobna horni hranice primér +s 2510
Obvykla cena pozemku zjisténa pfimim porovnanim K¢ 5280974
Obvykla cena pozemku zjisténa pfimim porovnanim po zaokrouhleni Ke 5280 000

Tabulka ¢ 37 - Vypocet pfimého porovndni ceny pozemkdii

Prehled vécné hodnoty

Rodinny diim

6 190 794 K¢

Garaz ev. ¢. 164

735 300 K¢

Zpevnéné plochy

86 952 K¢

59




Oploceni 215100 K¢
Zemni bazén 100 000 K¢
Sklenik 25900 K¢
Pozemky 5280 000 K¢

Celkova vécna hodnota nemovité véci

12 634 046 K¢

Hodnota parcely ¢. 827/4

120 536 K¢

Celkova nakladova hodnota nemovité véci (bez garaze a parc. . 827/4)

11778 210 K¢

1/3 z celkové hodnoty reprezentujici VB (bez garaze a parc. ¢. 827/4)

3 926 070 K¢

2/3 z celkové hodnoty reprezentujici zohlednéni VB i s garazi a parc. ¢. 827/4 8 707 976 K¢

Tabulka ¢ 32 — Souhrn ocenéni nakladovou metodou

5.5.2 Vynosova metoda ocenéni

Pro vypocet vynosové hodnoty jsem jsou pouZity dosaZitelné ndjmy, které jsou vypocitany v

kapitole 5.1. Pro porovnani je v Tabulka ¢ 33 uvedena vynosova hodnota nemovitosti nezatizené VB

spoluuZivani a v Tabulka ¢. 34 je VB zohlednéno. Stejné jako dosaZitelné vynosy se snizi i naklady na

zachovani a opravu véci. U klasického najmu malokdy dochazi ke 100% obsazenosti pronajimané védi,

proto je hrubé dosazitelné ndjemné snizeno o 10 %.

Dosazitelné najemné dle Tabulka ¢. 10

174 K&/m2/mésic

Celkova uZitna plocha bytl v 1.PP, 1.NP a 2.NP dle Tabulka ¢. 4

267 m?

Dosazitelné ndjemné za zahradu dle Tabulka ¢. 13

8 100 K¢/meésic

Dosazitelné hrubé najemné za mésic (3 byty + celd zahrada)

54 558 K¢/mésic

Dosazitelné hrubé ndjemné za rok (byty + zahrada)

654 696 K&/rok

Obsazenost objektu (90 %)

589 226 K¢&/rok

NZO za cely diim za rok dle Tabulka & 14

210 000 K¢&/rok

Cisty ro¢ni dosaZitelny zisk z

379 226 K¢

Urokova sazba setinnd i

0,045

Vynosova hodnota celého domu se zahradou C, — vé¢na renta (2)

8427 253 K¢

Vynosova hodnota celého domu se zahradou po zaokrouhleni C,

8 400 000 K¢

Tabulka ¢. 33 — Vypocet hodnoty nemovitosti vynosovou metodou bez zohlednéni sluZebnosti

Dosazitelné najemné dle Tabulka ¢. 10

174 K&/m2/mésic

Celkova uZitna plocha byt v 1.NP a 2.NP dle Tabulka ¢. 4

193 m?

Dosazitelné ndjemné za zahradu dle Tabulka ¢. 13

5400 K¢/mésic

Dosazitelné hrubé najemné za mésic po zaokrouhleni (2 byty + 2/3
zahrady)

38 982K¢/meésic
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467 784 K¢/rok
421 006 K¢/rok

Dosazitelné hrubé najemné za rok

Obsazenost objektu (90 %)

2/3 NZO za rok dle Tabulka ¢. 14 140 000 K¢/rok

281 006 K¢

Cisty ro¢ni dosaZitelny zisk z

Urokova sazba setinnd i 0,045

Vynosova hodnota C, — vélna renta (2) 6 244 569 K¢

Vynosova hodnota nemovité véci se zohlednénim VB sluzebnosti 6 244 569 K¢

Hodnota VB spoluuZivéni jako zavady 2 182 684 K¢

Tabulka ¢ 34 - Vypocet hodnoty nemovitosti vynosovou metodou se zohlednénim sluZebnosti
5.5.3 Porovnavaci metoda ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pfimim porovnanim je provedeno pro cely diim, jako by na
ném nevazlo VB sluZebnosti a ndsledné je cena Umérné sniZena o ¢ast, na které vézne VB. Pro pfimé
porovnani jsou pouZity nemovitosti z lokality Brno — venkov, Vyskov a Blansko. Do celkové uzitné plochy

neni nezapoditana plocha balkénl a plocha gardZe v 1.PP. GaraZe jsou zohlednény v koeficientu K3 —

vybaveni.
Lokalita Podlahova | Plocha | Nabidkova
c. (Brno - Dispozice | plocha |pozemku cena Poznamky
venkov) (m? (m? (K&)
3+kk,
Ricmanice ::1 325 2278 - 1993, udrZovany, bazén
2G, 2G
341 34kk 2002, jezirko, vinny sklep,
1 Rebesovice IZG ' 348 1594 9 500 000 FVE, bez plynu, dobre
udrZovany
1997, bazén, vifivka, sauna,
2 Rebesovice | 8+kk+2G 380 1621 10950 000 | klimatizace, alarm, dobre
udrZovany
3 Podoli | > +;' ZG”' 250 1385 | 8490 000 £1980, udrzovany
4 Cebin | 3* '64”' 300 1663 | 8900 000 1988, udrzovany
5 | Ostopovice Szlikkf' 278 1051 | 10 363 000 2000, udrzovany
6 Tetcice 5+kk+2G 227 1670 8 700 000 bazén, udrZzovany
7 | Bulovice | 8+kk+G 300 783 | 8490000 | 2009 bazén bezpecnostni
systém, dobfe udrZovany
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Lokalita Podlahova | Plocha | Nabidkova
(Brno - Dispozice | plocha |pozemku cena Poznamky
venkov) (m? (m? (K&)
Blansko | >" '63”' 220 556 | 7300000 ';‘;g‘f's;l;eﬁ”;tx:rfs
Tabulka c. 35 — Pfehled RD nabizenych k prodeji
Cislo RD Ceny za m? nabidkové Sefazené ceny za m?
1 27 299 27 299
2 28 816 28 300
3 33960 28 816
4 29 667 29 667
5 37277 33182
6 38 326 33960
7 28 300 37277
8 33182 38 326
Ciselné charakteristiky
pramér 32103
Vybérova smérodatna odchylka s 4215
Minimum x; 27 299
Maximum Xn 38 326

Kriticka hodnota testu

n

8

T1<T1a (nezamitame)

T1a=Tha (CX=0,05)

2,031

Th<T1a (Nezamitame)

Testova kritéria

Ti=(prdmér-x1)/s

1,140

Th=(Xn-prdmeér)/s

1,476

Grubbsovym testem nebyla vyfazena zadna hodnota.

Tabulka ¢. 36 — Grubbstv test pro nabidkové ceny RD
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« o S > o
5 |oz|3E 3
v VU o < Y [
O X v 2 c g
3 3 = 0| = N ) < n °
E) 88| gE| ¥ X X X X =
T - E| 2@ a 9 5
| 3 |gg|gs ' 2
28] S c % g¢s < s .2
* o g9
e
_ = Y
~ © = c ;“ [0} [J]
o < 38 o >
~ o1 o > 8 o =)
1 | 9500000 | 090 [24569|1,00| 1,02 | 095 | 095 | 1,05 0,97 23748
2 (10950000 090 |25934|1,00| 1,05 | 090 | 095 | 1,05 0,94 24 447
3 | 8490000 | 090 [30564|097| 087 | 1,10 | 1,05 | 1,06 1,03 31578
4 | 8900000 | 090 (26700|1,04| 097 | 1,15 | 1,00 | 1,05 1,22 32 524
5 |10363000| 0,90 [33549|1,00| 090 | 095 | 095 | 1,10 0.89 29 975
6 (8700000 | 090 |[34493|1,05| 085 | 1,00 | 1,00 | 1,05 0,94 32325
7 | 8490000 | 090 |25470|1,70| 097 | 100 | 085 | 1,13 1,02 26 103
8 [ 7300000 | 090 |29864|1,03| 085 | 1,10 | 1,00 | 1,15 1,11 33074
Celkem pramér K¢&/m? 29 222
Vybérova smérodatna odchylka K¢&/m? 3854
Minimum K&/m? 23748
Maximum K&/m? 33074
Pravdépodobna spodni hranice primér -s 25 368
Pravdépodobna horni hranice primér +s 33076
Obvykla cena RD zjisténa pfimim porovnanim K¢ 9 497 069
Obvykla cena RD zjisténa pfimim porovnanim po zaokrouhleni Ke 9 500 000
2/3 z celkové ceny reprezentujici zohlednéni VB spoluuzivani Ke 6 333 000
Hodnota VB spoluuZivéni jako zavady K¢ 3167 000

Tabulka ¢. 37 — Vypocet obvyklé ceny RD pfimim porovndnim
5.5.4 Ocenéni podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Ocenéni podle vyhlasky je roz¢lenéno do nékolika &asti. Pozemek je ocenén podle § 4 jako
pozemek v nevyjmenované obci. Zakladni cena pozemku je snizena redukénim koeficientem podle § 5
odstavce 5, protoZe celkova vyméra presahuje 1000 m2. Rodinny dim, jakoZ to hlavni stavbu, je ocenéna

podle § 13, ocenéni nékladovym zplsobem. Dim mé vice jak 1 100 m3 obestavéného prostoru a neni
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mozné ddm ocenit jinym zpUsobem. Samostatné stojici garadzZ je ocenéna podle § 15. Venkovni Upravy

jsou ocenény podle § 18 a porost je ocenén podle § 46 jako kusova zahradkova vysadba.

Podle § 49 se VB oceni podle § 16b ZOM (viz kapitola Chyba! Nenalezen zdroj odkazii.Chyba!

Nenalezen zdroj odkazii..). O hodnotu VB je sniZzena hodnota nemovité véci.

Pozemky

Vypocet indexu omezujicich vlivii dle ocefiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.
Kraj Jihomoravsky kraj
Okres Brno — venkov
Obec Ricmanice 583821
Typ obce obec
Pocet obyvatel obce dle MLO 2017 800
Katastralni Uzemf Ricmanice 745448
Pozemky 827/1,827/2,

827/3,827/4

Vyméra pozemku 2278 m?

orna puda, zastavéna plocha

Druh pozemku dle KN P
a nadvori

Stavba na parcele 827/2,827/3, 827/4

Je soucet vymér vSech pozemkd ve funkénim celku se stavbou
oceriovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich pfislusenstvim ano
vétsi nez 1000 m??

Polozka z pfilohy €. 2 tabulky & 1 vyhlasky Brno — venkov
ZCy z prilohy ¢. 2 tab. 1 1352 K¢&/m?
Obec vyjmenovana? ne

Tabulka ¢. 38 — Zdkladni zarazeni pro ocenéni pozemku dle vyhldsky ¢. 441/2013 Sb.

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

Koeficienty velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedené v tabulce 2 v pfilohy 2

\YA O1 velikosti obce 501 - 1000 0,65

02 hospodafsko-spravni vyznam

V. obce

Ostatni obce 0,70
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Obec vzdalena od hranice zastavéného

[1. O3 poloha obce Uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratsim 1,02
vymezeném Useku silnice do 20 km vcetné
04 technicka infrastruktura v obci Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
M. O5 dopravni obsluznost obce Zeleznicni zastavka: nebo autobusova 0,90
zastavka
V. 06 obcanska vybavenost v obci Minimalni \fybaverjost (p,ouze. obchod nebo 0,85
sluzby — zakladni sortiment)
Zéakladni cena ZC=ZCyx0O1x0x03x04x05x06 480 K&/m?
Tabulka ¢. 39 — Vlypocet zdkladni ceny pozemku dle vyhldsky ¢. 441/2013 Sb.
Index trhu I - pfiloha &. 3, tabulka ¢. 1
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CIS',O kval. | Pouzita
pasma | hodnota
1 Situace na dilcim .(segm(.entu) Poptavka je vy3si nez nabidka [1. 0,04
trhu s nemovitostmi
Nezastavény pozemek, nebo
pozemek, jehoZ soulasti je stavba
I (stejny vlastnik), nebo stavba
2 Viastnicke vztahy stejného vlastnika, nebo jednotka V. 0
se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmeny V.OkO“ ° vhvetnlna Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi Il. 0
prodejnost nem. véci
Vliv pravnich vztahid na
4 prodejnost (napf. prodej podilu, Bez vlivu Il. 0
prondjem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy
5 | [Investicnizamér, energeticka Bez dalsich vlive I 0
Uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodriové riziko Zona se:,zane:dbateln,ym V. 1
nebezpecim vyskytu zaplav
7 Vyznam obce - 1
8 Poloha obce - 1
9 Obcanska vybavenost obce - 1
Soucet znakd €. 1 aZz 5 0,04 Index Iy | 1,040

Tabulka ¢ 40 - Viypocet indexu trhu dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.
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Index omezujicich vlivii pozemku lo - pfiloha €. 3, tabulka €. 2

Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISl,O kvl Pouzita
pasma hodnota
1 Geometr.|cky tvar pozemku Tvar bez vlivu na vyuZziti I 0,00
a velikost pozemku
5 SvaZitost pozemku a SvaZitost terénu pozemku do 15 % " 0.00
expozice vCetné; ostatni orientace ' '
3 Ztizene za,kladove Neztizené zakladové podminky [1. 0,00
podminky
4 Chranéna Uzemi a ochrannd | Mimo chranéné Uzemi a ochranné | 0.00
pasma pasmo ' '
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzZivani l. 0,00
6 Ostatni neuvedené Bez dalSich vlivd Il. 0,00
Soucet znakl €. 1 az 6 = 0,00 Index lo 1,000
Tabulka ¢ 41 — Viypocet indexu omezujicich vliva dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.
Index polohy Ip — pFiloha €. 3, tabulka ¢. 3 obec do 2000
obyvatel
Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidencni
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISl,O kval. | Pouzitd
pasma hodnota
1 Druh a Ucel uZiti stavby Druh hlavni s’vca\,/by vjednotném [ 1,01
funkénim celku
2 Prevazujic zv.astavpa Y OIfO“, Rezidencni zéstavba l. 0,03
pozemku a Zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové Casti obce [1. -0,01
MoZnost napojeni pozemku . y fex
C o , Pozemek Ize napgjit na viechny sité v
4 na inZenyrské sité, které . et 0
. . obci nebo obec bez siti
jsou v obci
5 Obcanska vybavenost V okoli nemovité véci je dostupna 0
v okoli pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s VI 0.01
pozemku moznosti parkovani napozemku ' '
. . Zastavka od 201 do 1000
/ Osobni hromadné doprava MHD - $patna dostupnost centra obce . 0,02
Poloha pozemku nebo . -~ virs
. - Bez moznosti komer¢niho vyuZiti
8 stavby z hlediska komer¢ni I 0
o . stavby na pozemku
vyuZitelnosti
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9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli Il. 0
10 Nezaméstnanost NiZsi, neZ je prdmeér v kraji [1. 0,02
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalSich vlivd Il. 0
Soucet znakd €. 2 az 11 0,03 Index Ip 1,040
Tabulka ¢. 42 — Vypocet indexu polohy dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Rodinny diim
Rodinny dim Typ C CzZ-cC - 112 212
Zéakladni cena dle typu z p,rv|lohy e ZC Ké/m3| 2130
vyhlasky
Koeficient podle vyuZiti podkrovi - Kpod - 1,120
%?kladrlu cena po Uprave k?eﬂqentem i ZCpos Kym? | 2 386
Ucelového vyuziti podkrovi
Obestavény prostor objektu - Prmj m?3 1367
Koeficient polohovy pfiloha ¢. 20 Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb pfiloha ¢. 41 vyhlasky Ki - 2,167
Index trhu pfiloha ¢. 3 vyhlasky IT - 1,040
Index polohy pfiloha ¢. 3 vyhlasky IP - 1,040
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle
polohy a trhu (§ 10 odst. 2) T 1P PP 1.082
Tabulka ¢. 43 — Vstupni udaje pro vypocet RD dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.
Pol.| Konstrukce , . Prepocteny| o, | ZIVOtnost) o trebent
p j Podil | % | Pod.¢. |Koef. podil B prvku 100xAxB/C
. a vybaveni A C
g | ZaKady Ve g 5a | 100 | 0054 | 1 0054 | 26 | 180 0,780
zemnich praci
2 | Svislé konstrukce | 0,234 | 100 | 0,234 1 0,234 26 150 4,056
3 Stropy 0,091 | 100 | 0,091 1 0,091 26 150 1,577
4 | Zostresenimimo | g oe, | 100 | 0,054 | 1 0054 | 26 70 2,006
krytinu
5 Krytiny stfech 0,033 | 100 | 0,033 1 0,033 26 60 1,430
6 Klempifské | 108 | 100 | 0,008 | 1 0,008 26 50 0,416
konstrukce
7 Vnitfni omitky | 0,061 | 100 | 0,061 1 0,061 26 70 2,266
8 Fasadni omitky | 0,028 | 100 | 0,028 1 0,028 26 60 1,213
9 Vnéjsi obklady | 0,005 | 100 | 0,005 1 0,005 26 40 0,325
10 | Vnitini obklady | 0,022 | 100 | 0,022 1 0,022 26 40 1,430
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Pol.| Konstrukce . . Prepocfeny stai | Z1votnost Opotiebeni
p b j Podil | % | Pod.¢. |Koef. podil B prvku 100xAxB/C
. a Vy avenli A C
11 Schody 0,023 | 100 | 0,023 | 1 0,023 26 150 0,399
12 Dvefe 0,032 | 100 | 0,032 | 1 0,032 26 50 1,664
13a|  Okna1.PP 0051 | 33 | 0017 | 1 0,017 9 40 0,383
13b| Okna1.NP | 0051 | 33 | 0,017 | 1 0,017 1 40 0,043
13c|  Okna2.NP | 0051 | 33 | 0017 | 1 0,017 26 40 1,105
14 | Podlahy obytnych | oy 00 | 0021 | 1 0,021 9 25 0,756
mistnosti
15 | Podlahy ostatnich | o o0 400 | 013 | 1 0,013 26 50 0,676
mistnosti
16a| Yiapeni-otopna | o oo | o | 037 | 4 0,037 26 40 2,412
télesa a rozvody
16b | Vytapéni—kotel | 0,053 | 30 | 0,016 | 1 0,016 9 40 0,358
17 | Elektroinstalace | 0,042 | 100 | 0,042 | 1 0,042 26 50 2184
18 Bleskosvod | 0,006 | 100 | 0,006 | 1 0,006 26 50 0,312
19 | Rozvodvody | 0,029 | 100 | 0,029 | 1 0,029 26 50 1,508
20 | zdrojteplévody | 0,017 | 100 | 0,017 | 1 0,017 2 25 0,136
21 | Instalace plynu | 0,005 | 100 | 0,005 | 1 0,005 26 40 0,325
22 Kanalizace 0,027 | 100 | 0,027 | 1 0,027 26 50 1,404
23a Vybavj”;';“hy”' 0,005 | 33 | 0002 | 1 0,002 1 20 0,092
23b Vybav;”;\l';“hy”' 0,005 | 33 | 0,002 | 1 0,002 7 20 0,058
23c Vybavgnl'\l';“hy”' 0,005 | 33 | 0002 | 1 0,002 7 20 0,058
24 | VI hygienicke | )0 35 | 014 | 1 0,014 11 45 0,350
vybaveni 1. PP
24p | VNitini hygienické | 5 oo | 33 | 014 | 1 0,014 1 45 0,032
vybaveni 1. NP
24c | Vnitmihygienické | )0 o3 | g0, | 4 0,014 26 45 0,828
vybaveni 2. NP
25a| Zachod 1.PP | 0,003 | 33 | 0,001 | 1 0,001 11 40 0,028
25b| Zachod 1.NP | 0,003 | 33 | 0001 | 1 0,001 1 40 0,003
25¢|  Zachod 2.NP | 0,003 | 33 | 0,001 | 1 0,001 11 40 0,028
26 Ostatni 0,04 | 100 | 0,040 | 1 0,040 9 40 0,900
Celkem 1 1 31,54
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Pol.| Konstrukce ) ) Prepocteny| o, i | ZIVOtNOst) o trebent
N ; Podil | % |Pod.c¢. |Koef. podil prvku
= a vybaveni A B C 100xAxB/C
Opotiebeni analytickou metodou (pfiloha ¢.11 a €. 21) 31,5 %

Tabulka ¢ 44 - Viypocet opotfebeni RD analytickou metodou dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocet ceny RD nakladovym zpiisobem (§ 10, § 11 a § 13)

Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ka - 1,000
Z&kl. cena upravena bez pp ZCxXKpogxKaxKs %Ki - K&/m3 4136
Z3kl. cena upravena s pp ZCxKpoaxKaxKsxKixpp | ZCU K¢&/m3 4474
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 1993
Stari S rokd 26
ZpUsob vypoctu opotiebeni - - analyticky
Celkova predpokladdana Zivotnost z rokd 100
Opotrebeni stavby o] % 31,5
Vychozi cena stavby bez pp CN K¢ 5653 469
Odpocet na opotrebeni stavby o] K¢ -1783 003
Hodnota ke dni odhadu bez koeficientu pp - K¢ 3870 466
Hodnota ke dni odhadu s koeficientem pp cs Ke 4 187 504

Tabulka ¢ 45 - Viypocet hodnoty RD ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.

Gardz ev. ¢. 164

Garaz Typ B Cz-cC - 124 211

Zakladni cena dle typu z p,rv|lohy ¢13 ZC Ké/m3 | 1375
vyhlasky

Koeficient podle vyuZiti podkrovi - Kpod - 1

%?kladrlu cena po (pravé k?eﬂqentem i ZCood kym? | 1375

Ucelového vyuziti podkrovi

Obestavény prostor objektu - Prmj m?3 200,07

Koeficient polohovy pfiloha ¢. 20 Ks - 0,80

Koeficient zmény cen staveb pfiloha ¢. 41 vyhlasky Ki - 2,164

Index trhu pfiloha ¢. 3 vyhlasky IT - 1,040

Index polohy pfiloha ¢. 3 vyhlasky IP - 1,040

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle

polohy a trhu (§ 10 odst. 2) T 1P PP 1.082

Tabulka ¢. 46 — Vstupni udaje pro vypocet gardZe dle vyhldsky c¢. 441/2013 Sb.
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Pol. ¢ Konstrukce a vybaveni Podil % Pod. ¢ Koef. |Upraveny podil
1 Zéaklady 0,062 100 0,062 1 0,062
2 Obvodové stény 0,301 100 0,301 1 0,301
3 Stropy 0,262 100 0,262 1 0,262
4 Krov 0 100 0 1 0
5 Krytiny stfech 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempifské konstrukce 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Upravy povrchil 0,048 100 0,048 1 0,048
8 Dvere 0,027 100 0,027 1 0,027
9 Okna 0,014 100 0,014 1 0,014
10 Vrata 0,068 100 0,068 1 0,068
1 Podlahy 0,072 100 0,072 1 0,072
12 Elektroinstalace 0,06 100 0,06 1 0,06

Celkem 1 1 1

Tabulka ¢ 47 - Viypocet koeficientu vybaveni gardZe dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocet ceny garaze nakladovym zpiisobem (§ 15)

Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ka - 1,000
Z&kl. cena upravena bez pp ZCxXKpogxKaxKs %Ki - K¢&/m3 2380
Z3kl. cena upravena s pp ZCxKpoaxKaxKsxKixpp | ZCU K&/m3 2 575
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 2 000
Stari S rokd 19
ZpUsob vypoctu opotrebeni - - linedrné
Celkova predpokladdana Zivotnost rokd 80
Opotrebeni stavby o] % 238
Vychozi hodnota stavby bez pp CN K¢ 477 746
Odpocet na opotrebeni stavby o] K¢ -113 465
Hodnota ke dni odhadu bez koeficientu pp - K¢ 364 282
Hodnota ke dni odhadu s koeficientem pp cs Ke 394 121

Tabulka ¢ 48 — Vlypocet hodnota gardZe ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.
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Venkovni upravy

Plot dievény

Vymeéra L m? 50,70
Cz-CC pfiloha ¢. 17 vyhlasky - 112 212
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha €. 41 vyhlasky) - 2,167
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 2018
Stari S rokd 1
Pfedpokladdand Zivotnost rokd 30
Opotrebeni o] % 3
iilr'l?:l?;:?a podle pfilohy €. 17, 7C Ke/m? 337
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCxK5xK; K¢&/m? 584,22
Vychozi cena CN=ZCUxL K¢ 29 620
Opotrebeni 3% K¢ 987
it o ot i @ | wes
Koeficient pp pp=ITxIP - 1,082
Hodnota ke dni odhadu s pp (CS) - K¢é 30978

Tabulka ¢. 49 — Viypocet hodnota dfevéného plotu ndkladovou metodou dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Brany
Vyméra L ks 3
Cz-CC pfiloha ¢. 17 vyhlasky - 112 212
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha &. 41 vyhlasky) - 2,167
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 2018
Stari S rokd 1
Pfedpokladdand Zivotnost rokd 30
Opotrebeni o] % 3
1222?1dnf cena podle pfilohy ¢&. 17, pol. & 7C K&/ks 3 600
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCxK5xK; Ké/ks 6 241
Vychozi cena CN=ZCUxL K¢ 18 723
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Opotrebeni 3% K¢ 624
H?dnota !<e dmoodhadu, zjisténa S, ke 18 099
nakladovym zplsobem

Koeficient pp pp=ITxIP - 1,082
Hodnoty ke dni odhadu s pp (CS) - Ke 19 581

Tabulka ¢ 50 - Vlypocet hodnota brdn ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.

Branky
Vyméra L ks 2
Cz-CC pfiloha ¢. 17 vyhlasky - 112 212
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha &. 41 vyhlasky) - 2,167
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 2018
Stari S rokd 1
Pfedpokladdand Zivotnost z rokd 50
Opotrebeni o] % 2
Zakladni cena podle pfilohy & 17, y
pol. ¢. 14.3.1 “c Kks 1200
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCxK5xK; Ké/ks 2 600
Vychozi cena CN=ZCUxL K¢ 5201
Opotrebeni 2% K¢ 104
it o o
Koeficient pp pp=ITxIP - 1,082
Hodnoty ke dni odhadu s pp (CS) - Ke 5514

Tabulka ¢ 57 - Vypocet hodnoty branek ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.

Podezdivka plotu

Vyméra L m 39,00
Cz-CC pfiloha ¢. 17 vyhlasky - 112 212
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha &. 41 vyhlasky) - 2,167
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 1993
Stari S rokd 26
Pfedpokladdand Zivotnost z rokd 60
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Opotrebeni o] % 43
Zakladni cena podle pfilohy & 17, y

B} ZC K&/m 950
pol. ¢. 13.15
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCxK5xK; Ké/m 1647
Vychozi cena CN=ZCUxL K¢ 64 230
Opotrebeni 43 % K¢ 27 833
H?dnoty !<e dmoodhadu, zjisténa S, ke 36 397
nakladovym zplsobem
Koeficient pp pp=ITxIP - 1,082
Hodnoty ke dni odhadu s pp (CS) - Ke 39378

Tabulka ¢ 52 - Viypocet hodnoty podezdivky plotu ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢. 441/2013 Sb.

Zpevnéné plochy - pojizdné

Vymeéra L m? 60,00
Cz-CC pfiloha ¢. 17 vyhlasky - 211223
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha &. 41 vyhlasky) - 2,301
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 1993
Stari S rokd 26
Pfedpokladdand Zivotnost z rokd 50
Opotrebeni o] % 52
iilr'l?:lg'f;zega podle pfilohy ¢. 17, 7C Ke/m? 560
Koeficient polohovy K5 - 0,80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCxK5xK; Ké/m? 1031
Vychozi cena CN=ZCUxL K¢ 61 851
Opotrebeni 52 % K¢ 32162
ity b o @ | s
Koeficient pp pp=ITxIP - 1,082
Hodnoty ke dni odhadu s pp (CS) - Ke 32120

Tabulka ¢ 53 - Viypocet hodnoty pojizdnych ploch ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.
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Zpevnéné plochy - terasy

Vymeéra L m? 67,00
Cz-CC pfiloha ¢. 17 vyhlasky - 211223
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha &. 41 vyhlasky) - 2,301
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 1993
Stari S rokd 26
Pfedpokladdand Zivotnost rokd 50
Opotrebeni o] % 52
iilr'l?:lg'f;gna podle pfilohy ¢. 17, 7C Ke/m? »85
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCxK5xK; Ké/m? 525
Vychozi cena CN=ZCUxL K¢ 35150
Opotrebeni 52 % K¢ 18 278
it o o i
Koeficient pp pp=ITxIP - 1,082
Hodnota ke dni odhadu s pp (CS) - K¢é 18 254

Tabulka ¢ 54 - Vlypocet hodnoty teras ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.

Sklenik

Vyméra L m? 11,25
Cz-CC pfiloha ¢. 17 vyhlasky - 127 113
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha &. 41 vyhlasky) - 2,189
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 2010
Stari S rokd 9
Pfedpokladdand Zivotnost rokd 30
Opotrebeni o] % 30
iilﬁlzf:l?;iena podle pfilohy €. 17, 7C Ke/m? 5 050
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCxK5xK; K¢&/m? 3590
Vychozi cena CN=ZCUxL K¢ 40 387
Opotrebeni 30 % K¢ 12116
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Hf)dnota !<e dmoodhadu, zjisténa i ke 28 271
nakladovym zplsobem

Koeficient pp pp=ITxIP - 1,082

Hodnota ke dni odhadu s pp (CS) - K¢é 30 587

Tabulka ¢ 55 - Viypocet hodnoty skleniku ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢ 441/2013 Sb.

Bazén

Vymeéra L m?3 56,00
Cz-CC pfiloha ¢. 17 vyhlasky - 242
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha &. 41 vyhlasky) - 2,370
Rok odhadu - rok 2019
Rok pofizeni - rok 2004
Stari S rokd 15
Pfedpokladdand Zivotnost z rokd 25
Opotrebeni o] % 60
iilr'l?:lgg iena podle pfilohy €. 17, 7C Ke/m? 1825
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena ZCU=ZCxK5xK; Ké/m3 3460
Vychozi cena CN=ZCUxL K¢ 193 771
Opotrebeni 60 % K¢ 116 263
it o s o - € | s
Koeficient pp pp=ITxIP - 1,082
Hodnota ke dni odhadu s pp (CS) - K¢é 83 857

Tabulka ¢. 56 — Vypocet hodnoty bazénu ndkladovou metodou dle vyhldsky ¢. 441/2013 Sb.

Prehled ocenéni venkovnich Gprav

Plot dfevény 30 978 K¢
Brany 19 581 K¢
Branky 5514 K¢
Podezdivka plotu 39 378 K¢
Zpevnéné plochy — pojizdné 32 120 K¢
Zpevnéné plochy — terasy 18 254 K¢
Sklenik 30 587 K¢
Bazén 83 857 K¢
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Venkovni tpravy celkem

260 270 K¢

Tabulka ¢. 57 — Prehled ocenéni venkovnich dprav dle vyhldsky ¢. 441/2013 Sb.

Trvalé porosty
Priloha &. 36, &ast 2 ¢. polozky Znacka (f;‘i‘(;) Zék:;‘;;‘lis‘)e“a
jablor 21 JHKM-Vk 40 771
jablor 21 JHKM-Vk 40 771
jablor 21 JHKM-Vk 40 771
durancie 29 SMR-vt 30 450
Durancie 29 SMR-vt 30 450
Durancie 29 SMR-vt 8 960
Slivon 28 SP-vt 7 1005
Slivon 28 SP-vt 7 1005
Merurika 30 Me-vt 25 70
Tresen 25 T-Vk 10 2229
Tresen 25 T-Vk 45 478
Celkova hodnota trvalych porostii 8 960 K¢

Tabulka ¢. 58 — Prehled ocenéni trvalych porosti dle vyhldsky ¢. 441/2013 Sb.

Prehled ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

1049 626
Pozemky Ke
RD 4 187v504
K¢
Garaz 394 121 K¢
Venkovni Upravy 260 270 K¢
Trvalé porosty 8 960 K¢
Hodnota nemovité véci dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. bez zohlednéni VB > 9026480
Hodnota VB sluzebnosti dle §16b, odstavce 4. (viz kapitola Chyba! Nenalezen zdroj 1188 000
odkazu.) K¢
Hodnota nemovité véci dle vyhlagky &. 44172013 Sb. 4 71;6480

Tabulka ¢ 59 — Prehled ocenéni dle vyhlasky ¢ 441/2013 Sb.
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6  VLASTNI RESENI — VB VEDENI INZENYRSKE SIiTE

6.1 VYPOCET ROCNIHO UZITKU OPRAVNENE OSOBY

Stanovit uZitek opravnéné osoby z VB vedeni kanalizacni pfipojky nemusi byt zcela jednoznacné.
ZaleZi na mistnich podminkdch a moZnostech technického provedeni. Podzemni vedeni pfipojek
zpravidla nenarusuje uZivani Uzemi, kde jsou vedena. Nejlevnéjsi a nejefektivnéjsi zplsob odvodu
odpadnich vod z objektu je gravitacni kanalizacni pfipojkou. Na zakladé mistnich podminek, je

nejvhodnéjsi vést pripojku od domu & p. 149 pres roh parcely ¢. 827/3 (viz kapitola 3.1.5).

V obci v roce 2015 zacala dostavba oddilné kanalizacni sité. Pokud byl objekt napojen na dfive
slouzici jednotnou kanalizaci, musi byt pfepojen na oddilnou kanalizaci. Spravce kanalizacni sité
nepfipousti pouziti DCOV, pokud je v dosahu objektu splakova kanalizace. Alternativnim technickym
feSenim je poufZiti Cerpaci stanice a napojit diim z parcely ¢. 49. To ale majitel domu nechce z divodu
narocné Udrzby a servisu Cerpaci stanice. Dal$im reSenim je zaslepeni stavajiciho 10 m3 septiku jako jimku
na vyvazeni.

UZitek je stanoven dvéma zpUsoby. Prvni vychazi z alternativniho Feseni, pouziti jimky misto
pfipojky. Druhy je stanoven z obvyklého ndjmu pozemku. Naklady na provoz gravitacni kanalizacni
pfipojky reprezentuji poplatky sto¢ného. Naklady na provoz jimky reprezentuji naklady na vyvazeni

fekalnim vozem. Najem pozemku je pfevzaty z kapitoly 5.1.2.

6.1.1 Uzitek jako naklad na alternativni zplsob likvidace odpadnich vod

Obecné se predpoklada stejny obdobny odtok odpadnich vod z objektu jako je potreba
vody. (21) Pro vypocet jsou pouZita smérna Cisla rocni potfeby vody z pfilohy & 12 z vyhlasky
€. 428/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych zakon(.

V rodinném domé ¢&. p. 149 jsou dva byty a 5 trvalych obyvatel. U domu neni bazén. Rocni uZitek

reprezentuje rozdil ndkladl na stocném s gravitacni kanalizacni pfipojkou a nakladl na vyvézeni

bezodtokové jimky. Ceny jsou dle platného ceniku Vodarenské akciové spolecnosti, a. s. pro rok 2019.

Pocet obyvatel EO 5
Stocné dle ceniku Vodérenské spolecnosti K&/m3 47,96
Roéni potieba vody dle pfilohy 12, vyhlasky ¢. 428/2001 Sh. m?3 35
Roéni produkce odpadnich vod m?3 175
Rocni naklady na provoz gravitacni kanalizacni pFipojky Ké/rok 8393

Tabulka ¢ 60 — Rocni ndklady na provoz gravitacni kanalizacni pfipojky
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Objem jimky m?3 10
Roéni produkce odpadnich vod m?3 175
Objem kombinovaného kanaliza¢niho vozu m?3 11
Pocet vyvozl jimky za rok - 17,5
Naklady na dopravu K&/km 46
Vzdalenost dopravy (Zidlochovice — Ricmanice — Zidlochovice) km 75
Naklady na dopravu Ké/vyvoz 3450
Sazba za vykon vozu K¢/hodina 3220
Doba vykonu hodin 0,75
Naklad za préci Ké/vyvoz 2415
Likvidace odpadnich vod Ké/m3 58
Naklad na likvidaci odpadnich vod Ké/vyvoz 580
Celkové néklady na jeden vyvoz jimky Ké/vyvoz 6 445
Rocni naklady na vyvoz bezodtokové jimky Ké/rok 112 788
Tabulka ¢. 61 - Viypocet ndkladi na vyvoz bezodtokové jimky
Roéni nadklady na provoz gravitacni kanalizacni pripojky K¢/rok 8393
Roéni nadklady na vyvoz bezodtokové jimky K¢/rok 112 788
Rocni uzitek opravnéného VB vedeni inz. sité Ké/rok 104 395

Tabulka ¢. 62 — Vypocet rocniho uZitku oprdvnéného z alternativniho zptisobu likvidace OV
6.1.2 Uzitek jako obvykly najem pozemku

Klasicky zplsob urceni uZitku oprédvnéné osoby vychazi ze dosaZitelného najmu zatizeného

pozemku.

DosaZitelné rocni ndjemné za pozemek dle Tabulka & 13 K¢&/m?2/meésic 39
Velikost zatizené casti m? 8
DosaZitelné mési¢ni ndjemné za zatiZzenou ¢ast pozemku K&/mésic 31
Dosazitelné rocni nadjemné za zatiZzenou cast pozemku Ké/rok 374

Tabulka ¢ 63 - Vlypocet rocniho uZitku oprdvnéného z ndjmu pozemku
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6.2 OCENENIi SLUZEBNOSTI PODLE §16B ZAKONA €. 151/1997 SB., O
OCENOVANI MAJETKU

Vécné bfemeno vedeni inZ. sité ma byt zfizeno in rem na dobu neurcitou. Ocenéni je provedeno

podle odstavce 3 — ro¢ni uZitek vynasoben péti.

Zplisob ocenéni Vypocet Hodnota VB
Ocenéni podle odstavce 3 (alter. likvidace) 5x104 395 K¢ 524 975 Kké
Ocenéni podle odstavce 3 (najem) 5x 374 K¢ 1872 Kc

Tabulka ¢. 64 — Ocenéni VB vedeni inZ. site dle § 16b

Hodnota VB s Gvahou alternativni likvidace odpadnich vod by odpovidala pfiblizné najmu ve
vysi 1000 K&/m2/meésic. Tato hodnota je zcela neodpovidajici rozsahu omezeni povinné parcely. Jako

spravna hodnota je tedy uvaZovana hodnota 1 872 K¢ vychazejici z dosaZitelného najmu.

6.3 HODNOTA ZAVADY ZE SLUZEBNOSTI

Umisténi kanalizacni pFipojky fakticky neomezuje povinnou parcelu & 827/3 ani RD €. p. 215,
proto je hodnota zdvady minimalni aZ nulova. Pro dalsi vypolty je pouZita hodnota zdvady ve vysi

1872 K&

Pokud by se uvaZovalo o hodnoté VB jako o vySe nakladd na odstranéni VB, jednalo by se
naklady na alternativni likvidaci odpadnich vod (napf. jimka na vyvézeni), zména trasovani odpadnich
potrubi v rdmci dispozice domu, nebo osazeni Cerpaci stanice na venkovni ast kanalizace. Kazdé Feseni
ma velmi specifické technické feSeni a velmi rozdilnou vysi nadkladd na provedeni. Pokud neni

rozhodnuto o konkrétnim feSeni, neni moZné s dostacujici pfesnosti urcit hodnotu zavady ze sluZebnosti.

6.4 VYPOCET HODNOTY NEMOVITOSTI SE SLUZEBNOSTI

6.4.1 Nakladova, vynosova a porovnavaci metoda ocenéni

Hodnota celé oceflované nemovité véci je pfiblizné 5 000x vétsi nez hodnota konkrétniho VB
vedeni kanaliza¢ni pfipojky. Do celkové hodnoty zjisténé nakladovou, vynosovou nebo porovnavaci

metodou se nepromitne, je zanedbatelnd. Celkové zaokrouhleni je vétsi neZ vyslednd hodnota VB.
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6.4.2 Ocenéni podle vyhlasky (viz kapitola 5.5.4)

Pozemky 1049 626 K¢
RD 4187 504 K¢
Garaz 394 121 K¢
Venkovni Upravy 260 270 K¢
Trvalé porosty 8 960 K¢
Cena nemovité véci dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. bez zohlednéni VB 5900 480 K¢
Hodnota VB sluZebnosti dle §16b, odstavce 3 (viz kapitola 0) 1872 K¢
Cena nemovité véci dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. 5 898 608 K¢

Tabulka ¢ 65 — Prehled ocenéni dle vyhlasky ¢ 441/2013 Sb.
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7  SYNTEZA VYSLEDKU

Ve vlastnim Feseni hodnot vécnych bfemen a nemovité véci zatizené vécnymi bfemeny jsou
vypocty rozdéleny do dvou samostatnych asti. Jedna &ast se vénuje vécnému bfemenu spoluuzivani

a druha vécnému bremeni vedeni kanalizacni pfipojky.

DulezZitym zakladem pro zjisténi hodnoty VB spoluuzivani je zjisténi rocniho uZzitku opravnéné
osoby. Ten je vypocitan jako soucet obvyklych cen ndjmu srovnatelného bytu a ndjmu obdobné zahrady
snizeny o ndklady na opravy a zachovani véci. Celkovy roéni uZitek opravnénych osob je stanoven na

118 800 K¢ za rok.

Hodnota vécného bremene spoluuzivéni dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., zdkon o oceriovani majetku,
je 1188000 K¢. Ta je stanovena dle § 16b, odstavce 4, jako desetindsobek ro¢niho uZitku. Nejvice se
pfiblizila hodnoté ucené vynosem po dobu 17 let. Hodnota stanovend vécnou rentou odpovida spiSe

hodnoté zavady na nemovité véci urcena pfimim porovnanim.

Nejvyssi hodnota VB spoluuZivani je vypoditdna jako obvykld hodnota obdobného majetku

stanovenou souctem hodnoty srovnatelného bytu a zahrady.

Stanoveni hodnoty VB spoluuzivani jako zdvady na nemovité véci uréené nakladovou,
vynosovou nebo porovnéavaci metodou vychazi z vypoctu celkové hodnoty nemovité véci a nejedna se
o pfimé stanoveni hodnoty VB. Ve vypoctech je pfistupovano k &asti zatizené VB, jako by se dala od
nemovité véci odstranit a obé casti by mohli fungovat zcela samostatné po neomezenou dobu.
S ohledem na typ bFfemene in personam neni povaZovan tento postup jako postup s dostatecné

vypovidajici schopnosti, co se hodnoty VB tyce.

V ocenéni podle ocefiovaci vyhlasky je RD ocenéno nakladovou metodou, kvili jeho velikosti.
Vypoditana je celkové hodnota nemovité véci, ktera se skldda z pozemkd, RD & p. 215, gardZe ev. ¢. 164,
venkovnich Uprav a trvalych porostu. Dle § 49 oceriovaci vyhlasky je od vysledné hodnoty nemovité véci

odectena hodnotu VB stanovena dle § 16b, zadkona o oceriovani majetku.

Jako nevice odpovidajici zplsob ocenéni VB vedeni kanalizacni pfipojky pfes roh parcely ¢. 827/3
je podle odstavce 3, §16b, zdkona o ocefiovani majetku, jako pétindsobek uZitku oprdvnéné osoby

stanovené dle dosaZitelného najmu pozemku ve vysi 1 872 K<
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Hodnota dle § 16b, odstavce 4 (desetinasobek uzitku) 1190 000 K¢

Hodnota zdvady jako hodnota obdobného majetku 3950 000 K¢
Hodnota VB jako zdvada na nemovité véci — metoda nakladova 3930 000 K¢
Hodnota VB jako zavada na nemovité véci — metoda vynosova 2 180 000 K¢
Hodnota VB jako zdvada na nemovité véci — metoda porovnavaci 3170 000 K¢

Tabulka ¢. 66 — Prehled vysledki hodnot VB spoluuZivani (zaokrouhleni na 10 000 Kc)

Vécna hodnota nemovité véci (bez vlivu VB) 12 650 000 K¢
Vynosova hodnota nemovité véci se zohlednénim vécnych bfemen 6 250 000 K¢
Obvykla cena nemovité véci se zohlednénim vécnych bfemen 6 350 000 K¢
Hodnota nemovité véci dle ocerovaci vyhlasky s VB (bez zaokrouhleni) 4710 608 K¢

Tabulka ¢. 67 — Prehled hodnot nemovité veci (zaokrouhleni na 50 000 K¢)
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8 ZAVER
Cilem diplomové préce bylo ocenéni konkrétnich vécnych bfemen, VB spoluuZivéni a VB vedeni

kanaliza¢ni pFipojky u domu & p. 215 v Ricmanicich, podle réiznych metod a vyhodnoceni jejich

vhodnosti.

Vétsi pozornost je vénovana VB spoluuZivani, a to z ddvodu, Ze m& zasadni vliv na hodnotu
nemovitosti bez ohledu na metodu ocenéni. Odpovidajici hodnoty se pohybuji od 1 188 000 K¢ aZ po
3950000 K¢ Nejednd se o krajni hodnoty jednoho intervalu, ale jednd se o skupinu hodnot

reprezentujici prdmérné vysledky s vlastnimi intervaly.

Hodnota urcena podle odstavce 4, § 16b, ZOM ve vysi 1 188 000 K& miZe byt smérodatnd, kdyz
je potreba stanovit Uplatnost nebo vykupitelnost konkrétni sluZzebnosti uZivani a pro Ucely ocenéni podle
vyhlasky. V pfipadé, Ze by majitel potieboval zrusit sluZzebnost a zajistit oprdvnénému srovnatelné

ubytovaéni, bylo by potfeba stanovit hodnotu majetku, ktera cini 3 950 000 K¢.

Vypocet vynosové hodnoty domu se sluZebnosti mlze slouzit pro majitele nebo pro
potencionélniho kupce domu jako duleZity podklad investi¢nich zdmér(. Obvykld cena nemovité véci
Castelné zatiZena sluZebnosti je rozhoduijici pfi prodeji domu nebo pfi stanoveni zastavni hodnoty pro

Uvérového véfitele.
Ocenovaci vyhlaska nema vlastni zplsob ocenéni VB, a pouze se odkazuje na ZOM.

Konkrétni vécné bfemeno vedeni kanalizaéni pfipojky méa na hodnotu povinné nemovité véci
zcela minimdlni vyznam. Pro stanoveni hodnoty tohoto typu VB je pouZity uZitek vypocitany

z dosaZitelného ndjmu zatiZeného pozemku. Hodnota je stanovena podle odstavce 3, § 16b, ZOM.

Vhodnost metody vypoctu je jednoznacné dana Gcelem ocenéni. Na pfesnost oceni maji velky

vliv vstupni hodnoty, které nejdou vZdy absolutni pfesnosti urcit.
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PRILOHA A: DATABAZE NAJMU BYTU

Nabidkova
C. Popis cena hajmu
K¢é/mésic

Lokalita: Modfice

Dispozice: 2+kk+G Vyméra: 63 m? PodlaZi: 4./4

Popis: Moderni, zafizeny cihlovy byt 2+kk s velkou terasou a moZnosti vyuZivat
udrZovanou zahradu s hfistém a gardzi na ulici Prizfenickd v Modficich. Byt se
nachazi ve 4.NP/4.NP a je vybaven moderni kuchyriskou linkou s vestavénymi
spotrebidi. V 1été moZnost zastinit elektricky stahovatelnymi Zaluziemi. Terasa je
orientovana do vnitrobloku. Parkovani v ulici pfed domem pro druhy automobil.

» Tran

= —~

17 000

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: 082-201-324428

Odkaz: https://www.century21.cz/nemovitost/pronajem-2-kk-prizrenicka-63m2-s-
terasou-a-garazi-18835698

Lokalita: Rosice

Dispozice: 3+kk+P Vyméra: 72 m? Podlazi: 3./3

Popis: Novostavba 3+kk v Rosicich u Brna. Byt se nachazi ve 3. patfe moderniho
bytového domu pavla¢ového typu. Celkova vyméra bytu je 72 m? a soucasti je
balkon se dvéma vstupy (z loZnice a z obyvaciho pokoje). Byt je Castecné zafizen
(pracka se susickou, mycka, lednice, kuchyriska linka). Byt ma vlastni plynovy kotel
a Upravnu vody (zmékceni). Okna maji Zaluzie a mensi pokoj ma stiedni okno s
dalkovym ovladanim deStovym senzorem. K bytu néleZi komora umisténa hned
vedle bytu a parkovaci venkovni stani.

14 000

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: 14241

Odkaz: https://www.fincentrumreality.com/reality/pronajem-bytu-3-kk-72-m2-
petra-hechta,-rosice-14241
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Nabidkova

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: 0069

Odkaz: https://www.liskareal.cz/reality/pronajem-novostavby-bytu-80-m2-v-
modernim-provedeni-sokolnice-brno-venkov-0069/

Popis cena hajmu
K¢&/mésic
Lokalita: Ofechov
Dispozice: 3+1 Vymeéra: 70 m? Podlazi: 1./4
Popis: Céste¢né zafizeny byt 3+1 v Ofechové. Byt se nachazi ve zvyseném pfizemi
v klidném cihlovém domé. Kuchyriska linka se spottebidi, jidelni stdl, police. V loZnici
je vétsi postel (1,5 10Zka), psaci stll, stolek a skifiné. V pokoji je patrova dvojpostel,
skiiri, komoda, 2x psaci stdl a vésak. Byt ma Zaluzie. V chodbé je skfirh a komoda.
Koupelna je dohromady s WC, v koupelné je vana, umyvadlo, zrcadlo a bojler.
8 500
Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: 50309
Odkaz: http://www.gaute.cz/pronajem-byty-3-1-orechov-okres-brno-venkov-
pronajem-castecne-zarizeneho-bytu-3-1-70m2-orechov-52390
Lokalita: Sokolnice
Dispozice: 3+kk+P Vyméra: 80 m? Podlazi: 2./2
Popis: Caste¢né zafizeny byt 3+kk v obci Sokolnice o velikosti CP 80 m2. Byt se
nachézi ve 2. patfe cihlového domu, jehoZ stafi je necelych pét let. K bytu néleZi
parkovaci stani pro jedno aZ dvé auta. Obyvaci pokoj je Castecné zafizen. Podlahy
jsou kombinaci plovouci podlahy a dlazby. Pokoje o velikosti 6,5 m2 a 8,5 m?jsou
dostatecné prosvétleny stifeSnimi okny. Prostorna koupelna s vanou je oddélena od
WC. Vytdpéni bytu je zajisténo plynovym kotlem. V celém byté je instalovano LED
osvétleni. MoZnost internetového pfipojeni.
12 000
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Popis

Nabidkova
cena hajmu
K¢é/mésic

Lokalita: Modfice

Dispozice: 2+kk+P Vyméra: 60 m? Podlazi: 2./4

Popis: Vybaveny slunny byt 2kk (+ Satna) v klidné lokalité v Modficich na Bobravé
o velikosti 60 m?. Byt je ve 2 NP bez vytahu, pronajiman véetné nového moderniho
vybaveni, plné pfizplsoben pro 2 osoby. Kuchyi je vybavena modernimi
vestavnymi spotfebici. V obyvaci Casti je ndbytek pod televizi a rozklddaci gauc.
Velmi pékné koupelna s vanou i sprchovym koutem. K bytu néleZi balkdn, ¢ast
sklepniho prostoru a 1 parkovaci misto.

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: 6

Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/2 + kk/modrice--
[/42176092#img=11&fullscreen=false

13 000

Lokalita: Veverska Bityska

Dispozice: 3+kk Vyméra: 60 m? Podlazi: 1./3

Popis: Byt 3+kk na kraji Brna, méstys Veverska Bityska. Byt o plose 60 m? vznikl v
rekonstruovaném mlyné v roce 2008, budova je zdénd s absolutni zvukovou
bariérou mezi byty, je obklopena uzamcenou soukromou zahradou a dvorem k
rekreaci obyvatel domu o rozloze 2000 m2 Byt je plné zafizen s vestavénymi
skiinémi, oddélenou toaletou a koupelnou s vanou, vlastni plynovy novy
kombinovany kotel k Ustfednimu topeni. Kabelovy internet v .domé. Zdarma TV.
MoZnosti neomezeného parkovani pfimo pred domem nebo za domem. Soucasti
mlyna je i posilovna, squash a sauna, mimo zimu za rohem obcerstveni.

N L1

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: NO0343
Odkaz: http://www.reality-najistotu.cz/listing/pronajm-3kk-po-rekonstrukci-

zarizeny-cihla-v-bityska-soukr-zahrada/

12 500
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Popis

Nabidkova

cena hajmu

K¢&/mésic

Lokalita: Slapanice
Dispozice: 3+kk Vyméra: 84 m? Podlazi: 2./3
Popis: Pronajem nezafizeného, prostorného bytu 3+kk s terasou, zahrddkou a
sklepem ve mésté Slapanice na ulici Jiraskova. Celkové plocha bytu &ini 83,8 m2 Byt
prosel v roce 2019 rekonstrukci: nova kuchyriskd linka, véetné mycky na nadobi,
indukéni desky, elektrické trouby a digestore, nové podlahové krytiny, v pokojich
jsou nové radiatory (byt bude nachystan k prondjmu od 1.5.2019).

15 000
Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: 608623
Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/slapanice-cast-obce-
slapanice-/413961820#img=5&fullscreen=false
Lokalita: Slapanice
Dispozice: 3+1 Vymeéra: 74 m? Podlazi: 2./4
Popis: Pronajem zafizeného bytu 3+1 s balkonem na ulici Brnénsk4, Slapanice. Byt
je situovany ve 2. patfe cihlového domu a prosel renovaci. Celkova plocha 74 m2.
Dispozice: chodba s GloZnymi prostory, kuchyné, obyvaci pokoj s jidelnim koutem,
dva pokoje, koupelna a samostatna toaleta. Vytapéni bytu a ohrev vody zajistuje
plynovy kotel.

14 000

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: N08300

Odkaz: https://www.rkmatras.cz/pronajem-byt-slapanice/zarizeny-byt-3-1-s-
balkonem-slapanice-d8302/
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https://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/3+kk/slapanice-cast-obce-
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Popis

Nabidkova
cena hajmu
K¢é/mésic

Lokalita: Moravany

Dispozice: 3+kk Vyméra: 71 m? Podlazi: 2./4

Popis: Prondjem novostavby bytu 3+kk s terasou a sklepem v Moravanech u Brna.
Byt se nachazi v bytové rezidenci Jablofovy sad, na ulici Visriova. Bytova plocha je
66, 70 m2 + terasa/balkon o velkosti 9, 47 m2. Byt se pronajima s vybavenim. V
ramci najmu je k dispozici také venkovni parkovaci misto. Byt je umistény ve 2. NP.
V domé je vytah. Dam je nizkonakladovy, kategorie B, a v byté je vlastni plynovy
kotel Baxi. Okna maji trojskla. Na podlahéch je lamino a dlazba. Vstupni dvefe do
bytu jsou bezpelnostni. V domé je kocarkérna a kolarna.

hubacek
REALITY

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: 05037

Odkaz: https://www.hubacekreality.cz/pronajem-byty-3-kk-moravany-okres-brno-
venkov-pronajem-byty-3-kk-s-terasou-a-sklepem-76-m2-moravany-
501#breadcrumbs

16 000

10

Lokalita: Tisnov

Dispozice: 3+kk+G Vyméra: 63 m?> Podlazi: 3./4

Popis: Bezbariérovy byt s krytym gardZovym stadnim umisténym v suterénu
bytového domu, s prostornou terasou, v blizkosti lesa a vyhledem na TiSnov. Byt
3+kk na ulici Dlouh4, ktery se nachézi ve 3.NP/4 novostavby bytového domu s
vytahem. Celkova uzitna plocha bytu ¢ini 63 m2. Byt je vybaven novou kuchyriskou
linkou na miru s vestavnymi spotrebici.

‘B KOMPLEXNI
REALITY

‘B KOMPLEXNI
AL
A REALITY

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: NO0656
Odkaz: http://www.komplexnireality.cz/NO0656

14 000
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Nabidkova

C. Popis cena hajmu
K¢é/mésic
Lokalita: Modfice
Dispozice: 3+kk+P Vyméra: 83 m? Podlazi: 3./3
Popis: Prondjem podkrovniho bytu v 3 bytovém domé s parkovacim stanim.
MoZnost vyuZiti zahrady k posezeni i grilovani. Byt je ve 2.patfe, moZnost vyuZiti
pudniho prostoru a sklepu 7,3 m? Celkova plocha je cca 82.5 m2. Nabizi se
vybaveny. Je zde plynovy kotel na vytdpéni s termostatem. V byté jsou dva
neprlchozi pokoje, obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem, technickd mistnost a
koupelna s toaletou 4,5 m2. Vlastni podruzné méfeni medii.
1 11 500
1
RK'Lorenc
Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky:
Odkaz: http://www.rklorenc.cz/detail/pronajem-podkrovniho-bytu-3-kk-na-ul-
brnenska-v-modricich-podkrovniho-bytu-3-kk-na-ul-brnenska-v-modricich-
599803
Lokalita: Zab¢ice
Dispozice: 2+1+G Vyméra: 57 m? Podlazi: 1./2
Popis: Byt k prondjmu 2+1 s jidelnou, garédzi a zahradou s bazénem v pfizemi
rodinného domu v obci Zabe¢ice. Byt o velikosti 57m2, garaz 20 m2. Dispozice:
kuchyné, jidelna, loZnice, obyvaci pokoj, chodba, koupelna s vanou a sprchovym
koutem a samostatné WC.
12 13 000

Datum: 12. 04. 2019
Identifikace zakazky: Z100
Odkaz: http://reality-zidlochovicko.cz/byt/42#content

96



http://www.rklorenc.cz/detail/pronajem-podkrovniho-bytu-3-kk-na-ul
http://reality-zidlochovicko.ez/byt/42%23content

PRILOHA B: DATABAZE NABIDKOVYCH CEN POZEMKU

Nabidkova
c. Popis cena
K¢
Lokalita: Modfice
Vyméra: 2 102 m?
Popis: Pozemek se nachazi u Olympie ihned za
fekou Svratkou. Je zde vysézen ovocny sad (cca
80 stromdy, prevdZzné merunky a 3vestky).
1 |Pozemek je z&&sti oploceny, je zde studna 1 008 960
a obytna bunka. Pfijezd po asfaltové cesté a7 na
pozemek. Rozméry 12,5x169m2.
Datum: 13. 04. 2019
Identifikace zakazky:
Odkaz: https://www.rkgruber.cz/detail-nemovitosti/532062/
Lokalita: Ofechov
Vyméra: 1 026 m?
Popis: Pozemek je podle aktuédlniho Uzemniho planu
uren jako rezerva k bydleni. V soucasné dobé je
pozemek na katastru nemovitosti veden jako zahrada
a tak je i vyuZivan, stejné tak i pozemky v okoli. Ke vSéem
2 |vede pFistupova zpevnénd komunikace z centra obce. 480 000
Sitka pozemku 7,5m, délka 140 m.
Datum: 13. 04. 2019
Identifikace zakazky: 29499 :
Odkaz: https://www.russegger.cz/prodej-pozemky-zahrady-orechov-okres-brno-
venkov-prodej-zahrada-s-peknym-vyhledem-1026-m2-orechov-3428
Lokalita: Dolni Kounice \meRAVIS
Vyméra: 1 549 m? y
Popis: Pozemek se nachazi ve velmi klidné chatové oblasti
na okraji mésta Dolni Kounice. Pfijezd na pozemek je po
obecni zpevnéné cesté. Na pozemku se nachazi nova
3 |dfevénd bouda — chata. Na pozemku neni zavedena 750 000
elektfina ani voda.
Datum: 13. 04. 2019
Identifikace zakazky: 0084888pd
Odkaz: https://www.bravis.cz/prodej-zahrady-sadu-vinice-dolni-kounice-brno-
venkov-008488pd
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Nabidkova

Popis cena
K¢
Lokalita: Bilovice nad Svitavou
Vyméra: 740 m?
Popis: Zahrada je oplocené a je v mirném svahu.
V sousedstvi jsou zahrady s chatami nad
potokem Melatin. 390 000
Datum: 13. 04. 2019 :
Identifikace zakazky: 009171 - 4
Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/zahrada/bilovice-nad-
svitavou-cast-obce-bilovice-nad-svitavou-/3195429212#img=3&fullscreen=false
Lokalita: Popovice
Vyméra: 943 m?
Popis: Pozemek neni oploceny. Zahrada se
nachazi v zahradkérské oblasti, je naprosto
rovinatd. Vodu na zalévani lze odebirat
z pfilehlého potoka. Na pozemku je mozné
zbudovat studnu, na uréené misto vede
z asfaltové komunikace obecni cesta pres pole.
Zahrada je urcena k rekreaci a je mozZno ve 430000
stdvajicim stavu vystavit altdn nebo mensi
chatku bez zpevnéného zdkladu. K pozemku
nevedou inZenyrské sité.
Datum: 13. 04. 2019
Identifikace zakazky: P039147
Odkaz: http://kuzopartners.cz/nemovitosti/pozemek-zahrada--prodej-brno-
venkov-popovice-p039147-nid15890.aspx
Lokalita: Ponétovice
Vyméra: 1 314 m?
Popis: Pozemek mé ctvercovy tvar. Z hlavni
asfaltové cesty vede k zahradé panelova cesta,
kterd se poté oddéluje a dale vede cesta
nezpevnéna o délce cca 60 m. Na pozemku
nejsou Zadné IS, dle proutkare ale spodni voda
existuje. Zahrada je oplocend, udrZovand, se
500 000

dvéma vzrostlymi ofechy a ovocnymi stromy
a ne§tojf na ni Zadné stavby. Lze zde postavit
dle UP stavbu pro rekreacni ucely.

Datum: 13. 04. 2019

Identifikace zakazky: IR3228

Odkaz: https://www.realityjinak.eu/nabidka-

nemovitosti/aktualni/pozemky/prodej-pozemku-pro-rekreacni-vyuziti-1314-m2-
ponetovice-brno---venkov
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Popis

Nabidkova
cena
Ké

Lokalita: Slapanice

Vymeéra: 600 m?

Popis: Zahrada je v blizkosti novostaveb RD
smérem od Slatiny. Sitka pozemku 5 m, v predni
Casti rovina ca 1/3 délky pozemku. Zde je mozZno
postavit zahradni chatku, pfipadné mobilheim.
Pozemek je oplocen pouze z celnich stran
a jedné bocni strany. Na pozemku se nachazi
ovocné stromy bez Udrzby.

Datum: 13. 04. 2019

Identifikace zakazky: ML703

Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/zahrada/slapanice--

/3214122588#img=3&fullscreen=false

350 000

Lokalita: Strelice

Vyméra: 1 424 m?

Popis: Nachazi se zde zahradni chatka
s balkonem, suchym WC a pfistieSkem na
naradi. Je zde venkovni posezeni — pergola
a spousta vzrostlych ovocnych drevin a kefd.
Na pozemku je slunce po cely den. Pozemek
je oddélen plotem po celém obvodu,

Datum: 13. 04. 2019

Identifikace zakazky: 686622

Odkaz: https://www.mmreality.cz/nemovitosti/686622/

780 000
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PRILOHA C: DATABAZE NABIDKOVYCH CEN BYTU

Nabidkova
c. Popis cena bytu
K¢
Lokalita: Zastavka
Dispozice: 3+1 Vyméra: 79 m? Podlazi: 1./3
Popis: Zrekonstruované zdéné jadro pfinasi novou koupelnu a kuchyn, vybavenou
znackovymi spotrebidi. Velmi nezvyklym pfinosem jsou 3 balkény spojené
s jednotkou a orientované na vychod. V minulosti se spolecenstvi vlastnikd
rozhodlo prfedchézet potencidlnim problémdm s Uniky vody a odpadl, takze
stoupacky jsou vyménéné. U bytového domu se nachazi vlastni parkovisté, jedno
nebo dvé auta zde pohodIné zaparkujete i vecler.
1 3 090 000
Datum: 16. 04. 2019
Identifikace zakazky: 683117
Odkaz: https://www.mmreality.cz/nemovitosti/683117/
Lokalita: Modfice
Dispozice: 3+1 Vymeéra: 69 m? Podlazi: 4./5
Popis: Byt se nachazi ve 3.patfe ze 4, bez vytahu. Cihlovy dim po kompletni
revitalizaci (stfecha, fasdda, stoupacky) s vyhledem do zahrady. Velmi nizké mésiéni
néaklady. Celkové plocha je 78.49 m2 z toho byt 69.1 m2, déle balkén, zdény sklep.
Jsou zde plastova okna se Zaluziemi. Podlaha — parkety, dlaZba, lino. Byt ma vlastni
plynovy kotel zn. Protherm na ohfev vody i vytapéni.
2 3290 000
Datum: 16. 04. 2019
Identifikace zakazky: 605823
Odkaz: http://www.rklorenc.cz/detail/prodej-3-1-s-balkonem-na-ul-podebradova-
modrice-3-1-s-balkonem-na-ul-podebradova-modrice-605823
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Popis

Nabidkova
cena bytu
K¢

Lokalita: Veverska Bityska

Dispozice: 3+1 Vymeéra: 71 m? Podlazi: 1./4

Popis: Byt 3+1 po Castecné rekonstrukci v lokalité Veverska Bityska. Bytovy ddm je
cihlovy 4 patrovy s vytahem a prodavany byt se nachazi v prvnim patfe. Bytové jadro
je zdéné, stoupacky jsou vyménéné, okna jsou plastova a fasdda je jiZ zateplena.
V byté je mnoho nébytku vyrobeného na miru, a to jak volné stojiciho, tak
vestavéného. Vétsina vybaveni véetné kuchyné se spotrebici je v cené prodavaného
bytu. K bytu nalezi jesté sklepni koje cca 3,5 m? a komora na patie (2,5 m?). Byt je
vytdpén z domovni plynové kotelny, ohfev vody je vlastnim elektrickym bojlerem.

=

ezl

e 5
Datum: 16. 04. 2019
Identifikace zakazky: E2267L005
Odkaz: https://www.coloseumreality.cz/prodej-byty-3-1-veverska-bityska-okres-

brno-venkov-veverska-bityska-ov-3-1-71-m2-lodzie-rekonstrukce-byt-
18663#kat-menu

3490 000

Lokalita: Oslavany

Dispozice: 3+kk+G Vyméra: 77 m? Podlazi: 2./3
Popis: V kuchyni je plné vybavend moderni kuchyrska linka. V lozZnici se nachazi
velka a prakticky rfeSena vestavénad skiiri. Pokoje v byté jsou neprichozi. Toaleta je
oddélend od koupelny. V koupelné se nachazi na miru délanad koupelnova skfin
a vlastni kotel na vytdpéni a ohfev vody. K bytu patfi sklep a spolecné prostory
kocarkdrny a kolédrny. Kromé gardZového stani, které je v cené nemovitosti, lze
parkovat i pfimo pfed domem na verejném parkovisti.

—

—J

Datum: 16. 04. 2019
Identifikace zakazky: 1053
Odkaz: http://www.htreality.eu/reality/rodinny-byt-v-rozvijejicim-se-mestecku-

1053/

3 650 000
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Nabidkova

Popis cena bytu
K¢

Lokalita: Kufim
Dispozice: 3+kk+P Vyméra: 63 m? Podlazi: 3./4
Popis: byt o dispozici 3+kk s balkonem a parkovacim stdnim v Zadané lokalité
v Kufimi na ul. Dlouhd. Byt o CP 63,35 m2 se nachézi ve 3.NP/4 bytového domu zr.
2006 bez vytahu. Disponuje vlastnim plynovym kombinovanym kotlem na vytapéni
i ohfev vody, v cené zahrnuta kuchyniska linka v¢. vestavnych elektrospotrebicd, dale
vestavéné skiiné v loZnici, predsini a koupelné. Koupelna je s vanou, WC
samostatné. Byt je slunny, orientovan na SZ. K bytu néleZi sklepni kéje 2 m2.

3700 000
Datum: 16. 04. 2019
Identifikace zakazky: 158371
Odkaz: https://www.bidli.cz/nemovitosti/detail/prodej-cihloveho-bytu-v-ov-3kk-s-
balkonem-a-parkovacim-stanim-kurim-ul-dlouha/158371/
Lokalita: Rosice
Dispozice: 3+kk Vyméra: 85 m? PodlaZi: 2./4
Popis: Dispozice bytu predsin, Satna, koupelna s vanou, toaleta, prostorny obyvaci
pokoj s kuchyriskym koutem se vstupem na prostorny balkon orientovany na jih.
Ohrev vody a topeni je zajistén plynovym kotlem. Byt se nabizi v¢. nabytku
a spotrebicd kuchyriské linky.

|
3800 000

Datum: 16. 04. 2019
Identifikace zakazky: 714837596

Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/rosice-cast-obce-rosice-
ulice-karla-iv-/714837596#imqg=14&fullscreen=false
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Nabidkova

Popis cena bytu
K¢
Lokalita: Holubice
Dispozice: 3+kk+P Vyméra: 74 m? Podlazi: 2./3
Popis: Podlahy jsou laminatové, koupelna je vybavena vanou, toaleta je samostatna,
vytdpéni a ohrev vody centrdlni. Orientace bytu je na vychod, jih a zapad. Bytovy
dlm je koncovou zéastavbou s krasnym vyhledem na Siroké okoli. K bytu nélezi
sklep, parkovaci stadni hned u hlavniho vchodu a je moznost vyuZivat spole¢nou
kocarkarnu a kolarnu.
3990 000

Datum: 16. 04. 2019
Identifikace zakazky: 36254

Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/rosice-cast-obce-rosice-
ulice-karla-iv-/714837596#imqg=14&fullscreen=false
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PRILOHA D: DATABAZE NABIDKOVYCH CEN REZIDENCNICH POZEMKU

Nabidkova
C. Popis cena bytu
K¢

Lokalita: Ricmanice

Vyméra: 1 490 m?

Popis: Mirné svazitd parcela s orientaci na SZ se
nachazi v klidové zéné za koupalistém na konci
ulice V Horce. Ve spodni ¢asti u prijezdové cesty
je uli¢ni Sife cca 15 metrd a plynule se rozsifuje na
Sifku cca 34 metrQ (v misté planované vystavby RD
Sitka cca 22 m). Na pozemku stoji zemédélské budova bez cCisla popisného (sklep).
Nemovitost je tvofena tfemi sousedicimi pozemky a tento celek vytvari posledni
1 |stavebni parcelu ve staré zéstavbé Ricmanic. Nejednd se tedy o satelitni vystavbu.| 4 200 000
Vse bez jakychkoliv omezeni (zastavy, vécnad bfemena). Z horni ¢asti pozemku je
pékny vyhled do vsi. PfibliZzné 200 metrd za pozemkem zadiné les. Na pozemku se
nachazeji dvé studny (kopand 8 m a vrtand 31 m). Splaskovad kanalizace ve
vzdalenosti 15 metr( od pozemku (obci schvélend Zadost o pfipojeni). Elektfina na
hranici pozemku.

Datum: 22. 04. 2019
Identifikace zakazky: 082-105-323372

Odkaz: https://www.century21.cz/nemovitost/prodej-stavebni-parcely-1-490-m2-
ricmanice-18790455

Lokalita: Bilovice nad Svitavou

Vymeéra: 2 250 m?

Popis: Stavebni pozemek na vyjimecném misté
s vyhledem se nachazi na navrsi nad fekou
Svitavou. Svou polohou je pfedurcen k zastavéni
rodinnou vilou ¢i domem. Je zde také dostatek
prostoru na bungalov. InZenyrské sité jsou na
hranici pozemku.

Datum: 22. 04. 2019
Identifikace zakazky: 9307

Odkaz: https://www.reality-proradost.cz/prodej-stavebniho-pozemku-2-250-m2-
v-bilovicich-nad-svitavou-stavebni-pozemek-bilovice-nad-svitavou

4299750
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Nabidkova

Popis cena bytu
K¢
Lokalita: Brezina
Vymeéra: 1 149 m?
Popis: Pozemek k vystavbé samostatného. Krasné
klidné misto s vyhledem do krajiny. Vydané platné
stavebni povoleni, pfipojky elektfiny, vody, plynu,
splaskové kanalizace. Prostorovéd regulace: 2 NP 3389 550
a sklonitd stfecha.
Datum: 22. 04. 2019
Identifikace zakazky: 988909148
Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/brezina--u-krtin---
/988909148#img=6&fullscreen=false
Lokalita: Viniéné Sumice
Vyméra: 1439 m?
Popis: Je zde moZno stavét samostatné stojici diim
pfipadné 2 domy. InZenyrské sité jsou u pozemku.
Dobra dostupnost do Brna jak po D1, tak po staré
silnici. 3165 800
Datum: 22. 04. 2019
Identifikace zakazky: 156900
Odkaz: https://www.bidli.cz/nemovitosti/detail/prodej-stavebni-pozemek-vinicne-
sumice-1400-m2/156900/
Lokalita: Ceské
Vyméra: 2 302 m?
Popis: InZenyrské sité na hranici pozemku.
Pozemek vhodny pro vystavbu rodinného domu
nebo 2 rodinnych domd, nebo bytového domu,
nebo sidla spolecnosti. Pozemek se nachazi na
velmi zajimavém misté v tésné blizkosti méstské 5900 000

¢asti Brno — lvanovice. Orientace V, Z. V sousedstvi
pozemku zastavba rodinnych domd.

Datum: 22. 04. 2019
Identifikace zakazky: OKP1158

Odkaz: http://www.rkokreal.cz/detail/533063-Pozemek-pro-vystavbu-Ceska-CP-
2302m2-sire-19m
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Popis

Nabidkova
cena bytu
K¢

Lokalita: Nosislav
Vyméra: 1417 m?
Popis: Pozemek je urcen pro vystavbu rodinného

Nosislav, okres Brno-venkov. Veskeré inZenyrské
sité + opticky kabel u pozemku.

Datum: 22. 04. 2019
Identifikace zakazky: 26842

Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/prodej/pozemek/bydleni/nosislav-cast-
obce-nosislav-ulice-dolni-kroupna/2477039196#img=9&fullscreen=false

3 700 000

Lokalita: Vranov

Vymeéra: 1 352 m?

Popis: Pozemek je svaZity, umistény v klidné casti
obce Vranov v ulici Za Rybnikem s nadhernym
vyhledem na barokni kostel Narozeni Panny
Marie a okolni zelef\. Veskeré IS jsou na pozemku.
Obec Vranov je jednou z nejvyhledavanéjsich
lokalit zejména diky bezprostiedni blizkosti Brna
(13 km do centra) a zaroveri své poloze uprostred lesu.

Datum: 22. 04. 2019
Identifikace zakazky: 2784

Odkaz: https://www.reality-proradost.cz/prodej-stavebniho-pozemku-ve-vranove-
u-brna-stavebni-misto-na-rd-vranov-okres-brno

3999 000

Lokalita: Medlov

Vymeéra: 1 063 m?

Popis: Okolni zastavba jsou nové rodinné domy
a domy pro seniory. Tvar pozemku je pfiblizné
obdélnikovy, pfi komunikaci Sife 25 m, zadni
Sife 34 m, délka 37 m. Orientace je vychod -
zapad. Na hranici pozemku jsou pfipraveny
inZenyrské sité: elektfina, voda, kanalizace. Plyn do této zastavby priveden neni.
Klidné bydleni, blizky najezd na dalnici smér Brno.

Datum: 22. 04. 2019

Identifikace zakazky: 163-N02255

Odkaz: https://remaxdelta.cz/reality/pozemky-prodej/medlov/259668-prodej-
pozemku-1063-m2-medlov/

3400 000
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PRILOHA E: DATABAZE NABIDKOVYCH CEN RODINNYCH DOMU

Popis

Nabidkova
cena RD
K¢é

Lokalita: RebeSovice
Dispozice: 3+1, 3+kk, 2G Uzitna plocha: 348 m? Plocha pozemku: 1594 m?

Popis: Dvougeneraéni RD s prostornym
pozemkem, velkym koupacim bio jezirkem,
2 sklepy, dvougardzi s elektrickymi,
stahovacimi vraty a dalsi dladZzdénou plochou
urcenou pro parkovani vétsiho poctu vozidel
pfimo na oploceném pozemku. Dim
kolaudovany v roce 2002 se sklada ze 2 byt.
jednotek se samostatnymi vstupy. Dim je -
Castené podsklepen a sestdva ze 2 sklepnich prostord z nichZ jeden technicky
o velikosti 20 m? je pristupny ze zahrady a druhy stylovy o velikosti 30 m? uzivany
prevézné jako vinny sklep. Ddm byl stavén se zdmérem pohodiného
vicegeneracniho uZivéni s ddrazem na minimalni naklady na bydleni, coZ umoZniuje
solarni energie na slune¢ni pohon a fotovoltaickéd elektrdrna s dotaci, kterd
odbourava velmi vyraznou mirou spotfebu elektrické energii, topeni i ohfev vody
a umozZnuje predzasobeni teplé vody ve velké akumulaéni nddobé.

Datum: 24. 04. 2019
Identifikace zakazky: 01788

Odkaz: https://www.unicareal.cz/prodej-rodinne-domy-rebesovice-okres-brno-
venkov-prodej-novostavby-6-2-rebesovice-brno-venkov-1824

9 500 000

Lokalita: Rebesovice

Dispozice: 8+kk+2G UZitna plocha: 380 m? Plocha pozemku: 1621 m?
Popis: Dim z roku 1997 je pribézné
udrZovany a renovovany. Na podlahéach
je dlazba, zaté7ové koberce, Castelné
plovouci podlahy, okna plastova.
V pfizemi je podlahové vytédpéni
v ostatnich podlaZich radidtory. Obyvaci
pokoj v pfizemi zdtulfuje krb na dfevo,
v jizni casti domu je klimatizace. = R -
Bezpecnost domu je zajisténa alarmem. Zahrada je udrZovana se vzrostlymi stromy
a ma mnoho Utulnych zdkouti. Z terasy vede cesta k zastfeSenému bazénu
a zahradnimu domku s vifivkou. Parkovéni v garédzi pro dvé auta, dalsi parkovani
pfed domem castecné na vlastnim pozemku.

Datum: 24. 04. 2019
Identifikace zakazky: 29558

Odkaz: https://www.ambienten.cz/prodej-rodinne-domy-rebesovice-okres-brno-
venkov-prodej-rodinny-dum-8-kk-bazen-virivka-naproste-soukromi-pozemek-1-
621m2-rebesovice-3413

10 950 000
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Nabidkova
cena RD
K¢é

Lokalita: Podoli
Dispozice: 3+1,2+1, G, G UZitna plocha: 250 m? Plocha pozemku: 1385 m?

o

Popis: Dim je podsklepeny. V suterénu se
nachazi gardZ pfistupnd ze dvora, dva
sklepy, kotelna a vodérna. V uzavfeném
dvore je samostatna garaz a dalSi budova #&
(27,9 m?). Na zahradé je mozni daldi F5
vystavba a nachazi se na ni studna _a
a podzemni rezervoar na deStovou vodu. ¥
Nemovitost je napojena na veskeré s
inZenyrské sité a je zde priveden opticky kabel.
Datum: 24. 04. 2019

Identifikace zakazky: 36196

Odkaz: http://www.peqgasreal.cz/nemovitost-detail/1339-prodej-rodinne-domy-
podoli-okres-brno-venkov-prodej-rodinny-dum-301-m2-podoli-2498

8490 000

Lokalita: Cebin

Dispozice: 3+1,4+1, G UZitna plocha: 300 m? Plocha pozemku: 1663 m?
Popis: Rodinny diim je cely podsklepeny, byl
kolaudovany v roce 1988. K dispozici je
prostornd gardZ. Dim je v puvodnim,
udrZovaném stavu, v roce 2016 byla
instalovdna nova plastovd okna. IS: plyn, y g
elektfina, kanalizace, internet, obecni @To R‘EAE'
vodovod, studna, k vytdpéni i ohrevu teplé
vody slouZi kombinovany plynovy kotel,
k vytapéni je mozné vyuZit také kotel na tuha paliva. Na ohfev teplé vody je
k dispozici také bojler. Na zahradu je moZny pfijezd prostornym vjezdem a nachazi
se zde pfistavky a sklenik.

Datum: 24. 04. 2019
Identifikace zakazky: 00248

Odkaz: https://www.tdreal.cz/prodej-rodinne-domy-cebin-okres-brno-venkov-
prodej-rodinne-domy-330m2-cebin-302

8 900 000

108



http://www.pegasreal.ez/nemovitost-detail/1
https://www.tdreal.cz/prodej-rodinne-domy-cebin-okres-brno-venkov-

Popis

Nabidkova
cena RD
K¢é

Lokalita: Ostopovice

Dispozice: 5+kk+G, 2+kk UZitna plocha: 278 m? Plocha pozemku: 1051 m?
Popis: Rodinny dim je cihlovy, méa tfi f
podlaZi. Postaven byl v roce 2000. Dim je
napojen na veskeré inZenyrské sité, ohfev vody
a topeni je rfeSen vlastnim plynovym kotlem.
Okna jsou plastovd, podlaha — dfevéné parkety
a dlazba. Zahrada je udrZovana, mirné svaZit4,
s okrasnymi i ovocnymi stromy, posezenim.
V zadni &asti zahrady je druhy domek, ktery po
dokonceni muize slouzit k trvalému obyvani, na prondjem apod.

Datum: 24. 04. 2019
Identifikace zakazky: ID 197-N03415

Odkaz: https://www.remax-czech.cz/reality/detail /257920/prodej-domu-v-
osobnim-vlastnictvi-315-m2-ostopovice

10 363 000

Lokalita: Tetcice

Dispozice: 5+kk+2G UZitna plocha: 227 m? Plocha pozemku: 1670 m?
Popis: DUm se nachazi v klidné &asti obci
Tetcice vzdalené pouhych 15 minut od
Brna. Dominantou domu je prostorny
obyvaci pokoj s krbem, na ktery navazuje
jidelna s kuchyrskym koutem. Déle je
v pfizemi loZnice s Satnou a vlastni
koupelnou a toaletou. V zadvefi je
technicka mistnost, WC a komora. Z jidelny
a obyvaciho pokoje je vstup na terasu
s orientaci na jih. Ve 2. NP je prostornd loZnice, dva détské pokoje, koupelna
a pradelna. Vytédpéni zajistuje plynovy kotel. Velky pozemek s ideélni orientaci
poskytuje vlastnikim dostatek soukromi pro relaxaci nebo koupéani v bazénu.
Datum: 24. 04. 2019

Identifikace zakazky: 160554

Odkaz: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/tetcice-cast-obce-
tetcice-ulice-hybesova/1681559132#img=11&fullscreen=false

8 700 000
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Popis

Nabidkova
cena RD
K¢é

Lokalita: Bucovice

Dispozice: 8+kk+G UZitna plocha: 300 m? Plocha pozemku: 783 m?

Popis: DUm s dvojgardZi je samostatné stojici, Y SDK
obklopen zahradou. V &asti zahrady je umistén reality
bazén s filtraci. Rodinny dim byl postaven pred ¢ 2
10 lety z cihelnych blokt se sedlovou stfechou.
Okna jsou dfevéna. Vytapéni domu je Ustfedni
plynové, dale je mozZnost vytédpéni z Casti
krbovymi kamny. V jidelné je podlahové
vytdpéni. Elektfina 220/380 V se sniZenou
sazbou. Nemovitost je celkové zabezpelena
kamerovym systémem i Cidly. Vjezd na pozemek a do garaZe je fizen automatickym
systémem bez nutnosti vystupovani.

Datum: 24. 04. 2019
Identifikace zakazky: 83013001

Odkaz: https://www.sdk-reality.cz/prodej-rodinne-domy-bucovice-okres-vyskov-
prodej-rodinheho-domu-8-kk-v-obci-bucovice-okres-vyskov-155557

8490 000

Lokalita: Blansko
Dispozice: 3+1, 3+1, G UZitna plocha: 220 m? Plocha pozemku: 556 m?

Popis: DUm je samostatné stojici se dvéma
nadzemnimi podlazimi a jednim podzemnim
podlazim. RD je postaven v roce 1974,
kompletni rekonstrukce probéhla v roce 1997.
Vytédpéni Ustfedni, plynovy kotel. Dim je v
dobrém technickém stavu, po provedené
rekonstrukci. PfisluSenstvim je také venkovni
krb, oploceni, sklenik a bazén. Jedna garaz je
samostatné stojici a druhd je pfimo pod
domem. ZastfeSeny venkovni bazén je zapustény.
Datum: 24. 04. 2019

Identifikace zakazky: 158649

Odkaz: https://www.bidli.cz/nemovitosti/detail/prodej-luxusni-vila-
blansko/158649/

7 300 000
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