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Abstrakt

Disertacni prace se zabyva problémy pfi ocefiovani soucasti a prislusenstvi pozemku s
dirazem na rozdil mezi venkovni Upravou a inzenyrskou stavbou. I pies existenci definice
soucasti a prisluSenstvi nemovité véci v obCanském zakoniku se v praxi Casto objevuji
pochybnosti o tom, zda se v konkrétnim piipadé¢ jedna jesté o soucast nemovité véci, nebo zda
jde jiz o véc samostatnou. Prace feSi tuto problematiku detailné pouze u pozemnich
komunikaci, drenazi a opérnych zdi. Byly prostudovany jednotlivé zakony a dfivejsi soudni
rozhodnuti.

V soudni judikatufe je Casto feSena problematika urCeni vlastnictvi. Lze uvést jako
priklad: Urceni vlastnictvi skalky, ktera je vytvorena zpevnénim povrchu pozemku kameny a
osazenim trvalymi porosty. Zda je vlastnikem vlastnik pozemku ¢i osoba, ktera ji vybudovala.
Stejné tak jsou i spory o urceni vlastnictvi pfipojek inzenyrskych siti, vlastnictvi staveb, které
jsou vedeny pod povrchem pozemku.

Dle nového obcanského zakoniku €. 89/2012 Sb. doslo k rozsahlym zménam v oblasti
véci a jejich rozdéleni. Je zde nové namisto pojmu nemovitost zaveden pojem nemovita véc.
Velmi dalezitou zménou je, Ze stavby jsou soucasti pozemku, ale pfitom dle § 509 inZenyrské
sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické Ci jiné vedeni, nejsou soucdsti pozemku.
Ma se za to, Ze soucasti inZenyrskych siti jsou i stavby a technickd zarizeni, kterd s nimi
provozné souvisi. Dulezity je 1 § 3055 odst. (1): Stavba spojend se zemi pevnym zdkladem,
kterd nenti podle dosavadnich pravnich predpisii soucdsti pozemku, na némz je zrizena, a je ke
dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona ve viastnictvi osoby odlisné od viastika pozemku, se dnem
nabyti ucinnosti tohoto zdakona nestavd soucdsti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o
stavbe, kterd je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlasmikit i viastmikem pozemku nebo
Jsou-li jen nékteri spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.

Autorka uvadi obecna specifika pfi ocenéni venkovnich Gprav a inzenyrskych staveb
ve vybranych piipadech a pfi ocenéni prava stavby. Soucasti prace je i chronologicky prehled
oceriovacich predpisu.

Abstract

The dissertation deals with problems in the valuation of parts and accessories of land
with an emphasis on the difference between landscaping and engineering structure. Despite
the existence of defined components and accessories immovable in the Civil Code in practice
often appear doubts about whether in a particular case is still part of the real property, or
whether it is already a matter of self. The work addresses this issue in detail only for roads,
drainages and retaining walls. There were studied various laws and the earlier Court
decisions.

The Court judicature often solves problems of ownership determination. Can be seen
as an example: Determining ownership of the rock, that is formed by hardening the land
surface rocks and planting permanent crops. Whether the owner of the land owner or the
person who built it. Likewise, there are disputes to determine ownership of utility
connections, ownership structures, which are kept below the surface of the land.

Based on the new Civil Code no. 89/2012 Coll. there has been extensive changes in
the field of things and their allocation. There is a new concept existing, instead of the current
concept of property. There is existing a new concept called Real property. A very important
change is that the engineering structures are parts of the land, but based on the § 509 utilities,
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especially water, sewer or power lines or other, are not parts of the land. It is believed that
parts of the utilities are also buildings and technical equipment that is connected to them
operationally. Also important is the § 3055 para. (1): Engineering structure which is
connected to the ground with a solid foundation, which is under the existing legislation part of
the land on which it is established, and the effective date of this Act, owned by a person
different from the owner of the land, and the bottom the entry into force of this Act does not
become part of the land and immovable property. The same applies to the building,
which is co-owned, if one of the joint owners and the owner of the land or
if they are just some of venturers building co-owners of the land.

The author presents the general specifics valuation external works and civil
engineering in selected cases and the valuation of construction law. Work includes a
chronological overview of valuation rules.
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1 UVOD

Hlavnim cilem této disertatni prace je stanoveni metodiky oceriovani soucasti a
pfislusenstvi pozemka s dirazem na rozdil mezi venkovni Gpravou a inzenyrskou stavbou.

I kdyz existuji definice soucésti a pfisluSenstvi nemovitych véci v obcanském
zakoniku, v praxi se ¢asto objevuji pochybnosti o tom, zda se v konkrétnim pripadé jedna
jesté o soucast nemovitych véci, nebo zda jde jiz o samostatnou véc. Stanovit, zda se jedna o
soucast Ci prisluSenstvi je dulezité nejen pro urceni vlastnického prava, ale i pro ocefiovani.
Pfi ocenovani nemovitych véci se soucast nemovitych véci zapocitava do ceny nemovitosti.
Stejné tak urceni, zda se jedna o venkovni Gpravu ¢i inzenyrskou stavbu neni vzdy jasné dané.
A to i z toho divodu, Ze v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. se nekteré objekty nachazeji
jak v ptiloze venkovnich uprav, tak i v pfiloze inZzenyrskych staveb. V soudnich rozhodnutich
o prevodu nemovitosti byva Casto feSen spor, co vSe je pii prevodu pifevadéno. Lze uvést jako
ptiklad Rozhodnuti nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 133/2001, ktery feSil problematiku
prevodu prislusenstvi. Déle je Casto feSen problém urceni vlastnictvi. Ze soudni judikatury lze
uvést tyto piiklady:

o skalka, ktera je vytvorena zpevnénim povrchu pozemku kameny a osadzenim trvalymi
porosty. Urceni, zda je vlastnikem vlastnik pozemku ¢i osoba, kterd ji vybudovala.
Stejné tak jsou 1 spory o urceni vlastnictvi piipojek inzenyrskych siti, vlastnictvi
staveb, které jsou vedené pod povrchem pozemku,

e otazka vlastnictvi stavby parkovisté, které je predstavovano pozemkem, jehoz povrch
byl zpracovan zpevnénim povrchu za Gcelem parkovani automobild,

e otazka vlastnictvi zatrubnéni potoka.

V prubéhu zpracovani disertacni prace doslo ke schvaleni nového obcanského
zakoniku, ktery nabyl a¢innosti dnem 1. 1. 2014. Z vySe uvedenych davodi prace pojednava
o feSeni situace dle starého i nového obCanského zadkoniku. Dle nového obcanského zdkoniku
¢. 89/2012 Sb. doslo k rozsahlym zménam v oblasti véci a jejich rozdeleni. Je zde nové
zaveden pojem nemovita véc namisto pojmu nemovitost. Velmi dilezitou zménou je, ze dle
§ 506 odst. 1 jsou stavby soucasti pozemku. Dale je dalezity § 509, jez uvadi, ze ,.InZenyrské
sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické Ci jiné vedeni, nejsou soucdsti pozemku.
Ma se za to, Ze soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a technickd zarizeni, kterd s nimi
provozné souvisi. Nelze opomenout ani § 3055 odst. (1) ,,Stavba spojend se zemi peviym
zdkladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucdsti pozemku, na némz je
zFizena, a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona ve viastnictvi osoby odlisné od viastnika
pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nestavd soucdsti pozemku a je nemovitou
veci. Totéz plati o stavbeé, kterd je ve spoluviasmictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikii i
viastnikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri spoluviastnici stavby spoluvlastiky pozemku.
Dulezitym pojmem v novém obc¢anském zakoniku je i nové zavedené pravo stavby, jez je
feSeno § 1240 az § 1242 nového obcanského zakoniku. Pravo stavby je jednim z vécnych
prav k vécem cizim. Dle tohoto prava muze mit jina osoba na cizim pozemku nebo pod
povrchem stavbu.

Po hlubsi analyze tfeSeného problému se autorka rozhodla pro podrobnéjsi feSeni
problematiky zejména u pozemnich komunikaci, drendzi a opémych zdi, coz bylo
odsouhlaseno v ramci statni doktorské zkousky.

Cilem disertacni prace je reSerSe jednotlivych predpisu, literatury a diivéjsich
soudnich rozhodnuti ohledné dané problematiky a vytvoreni piehledu o ocefiovani
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venkovnich uprav a inzenyrskych staveb. Je zde popsana problematika soucasti a prislu§enstvi
nemovitosti. Vzhledem k vydani nového obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. bylo do prace
zafazeno 1 pravo stavby. Autorka v praci stanovila obecna specifika ocenéni v situaci, kdy je
stavba soucasti pozemku a kdy neni. Jednim z kroka bylo porovnani, co je venkovni upravou
a co inzenyrskou stavbou.

Pro vétsi prehlednost je prace rozdélena do sedmi kapitol.
Ve druhé kapitole autorka uvadi nazvoslovi, které je dalezité pro danou problematiku.

Ve tieti kapitole se autorka zabyva soutasnym stavem feSené problematiky v CR.
Kapitola obsahuje vycCet pravnich piedpist, které jsou pro téma prace dulezité. Jsou zde
uvedeny zakladni pojmy, které jsou v praci obsazeny. Témito pojmy jsou soucast a
prislusenstvi véci, soucast pozemku, venkovni Upravy a inzenyrské stavby. Upfesnéni definic
téchto pojmu bylo dilezité pro zpracovani prace. Dale jsou zde popsany zakladni metody pfi
oceniovani nemovitych véci. Nelze opomenout i postup znalce pfi zpracovani znaleckého
posudku. Dale je zde popsana historie oceriovani venkovnich uprav a inzenyrskych staveb. Je
zde znazornén vyvoj ocefiovani od roku 1897 podle provadécich vyhlaSek pro oceniovani
nemovitosti a vyhlasek o nahradach pfi vyvlastnéni nemovitosti. Dale je zde uveden vyvoj
definic soucasti a pfislusenstvi v jednotlivych zakonech. Chronologicky piehled ocenovacich
predpisil je nutny, jelikoz se Casto realizuji dodatecna nevyporadana dédictvi a starsi podklady
se stale hife opatiuji.

Nasleduje kapitola, ve které je uveden stav feSené problematiky v zahrani¢i. Autorka
zde popsala pro srovnani, jak je problematika soucasti a prisluSenstvi nemovitych véci a
ocenovani feSeno v Némecku, Francii a ve Velké Britanii.

V paté kapitole jsou uvedeny vSechny cile, kterych ma byt pii zpracovani prace
dosazeno.

Sesta kapitola s nazvem Ocefiovani souasti a piisluSenstvi pozemkd s dirazem na
rozdil mezi inzenyrskou stavbou a venkovni Gpravou obsahuje vlastni feSeni disertacni prace.
Popisuje problematiku soucasti a prislusenstvi nemovitych véci. Je zde provedeno rozdéleni
venkovnich uprav a inzenyrskych staveb do dvou skupin. Prvni skupinu autorka nazvala jako
problematickou a druhou jako neproblematickou. Dale je proveden rozbor jednotlivych
skupin, kde je fesen problém disertacni prace, zda se jedna o soucasti Ci pfisluSenstvi
nemovitych véci. Refeni je provedeno za pomoci prostudovani soudni judikatury a zakond.
Dale je zde objasnéna problematika oceflovani venkovnich tprav a inzenyrskych staveb. Jsou
zde uvedeny specifikace a postupy ocenéni v piipadech, které mohou v praxi nastat. Je
popsano i ocenéni prava stavby jak cenou zjiSténou tak 1 obvyklou. Autorka zde provedla
analyzu zavislosti stafi stavby na cené prava. V zavéreCné kapitole jsou shrnuty vSechny
poznatky z predchozich kapitol. Jsou zde uvedeny pfinosy pro védni obor, znaleckou praxi a
ptinos pedagogicky.

Pfinosem prace je 1 systematické zpracovani dané problematiky, ktera doposud nebyla
takto zpracovana. Prace by méla slouzit také jako pomtcka pfi oceniovani, aby bylo pro znalce
jednodussi stanovit, zda pfedmétna véc je soucasti ¢i prislusenstvim nemovitych véci.
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2 NAZVOSLOVIi

Ocerniovaci vyhlaska - vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o ocetfiovani
majetku (ocenovaci vyhlagka), ve znéni pozdgjsich predpist

Stary ob¢ansky zakonik - zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpist

Novy ob¢ansky zakonik - zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

v

Zikon o ocenovani majetku - zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdé&jsich predpist

Katastralni zakon — zakon ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

Katastralni vyhlaska - vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhlaska)
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3  SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY V CR
3.1 PRAVNI NORMY, ZABYVAJICI SE DANOU PROBLEMATIKOU

Pravni normy, zabyvajici se problematikou oceflovani nemovitych véci a tykajici se
tématu disertacni prace jsou:

e Zaikon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sh.
V § 1 tohoto zakona je uvedeno’:

., (1) Zdkon upravuje zpiisoby ocenovdni véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle
Jjen "majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvldasinimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na
cenovy nebo zvldstni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej,
rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zvldastnimi predpisy
uvedenymi v ¢asti ¢tvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak prislusny orgdn v
ramci svého oprdvnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zdkon se nevztahuje na sjednavdni cena neplati pro ocenovani prirodnich zdroji
kromé lesii.

(3) Ustanoveni tohoto zakona se nepouziji
a) v pripadech, kdy zvidstni predpis stanovi odlisny zpiisob ocernovani,
b) pri prevadéni majetku podle zvidsStniho predpisu’.
V zakong¢ jsou uvedeny zpusoby ocefiovani majetku a sluzeb:
e obvyklou cenou,
e nakladovym zptsobem,
e vynosovym zpusobem,
e porovnavacim zpusobem,
e oceriovanim podle jmenovité hodnoty,
e oceniovanim podle tcetni hodnoty,
e oceniovanim podle kurzové hodnoty,
e ocefiovanim sjednanou cenou.

Je zde mimo jiné uvedeno clenéni pro ucely oceniovani. Venkovni uUpravy jsou
uvedeny jako stavby pozemni a samostatné je zde uvedena skupina inzenyrskych staveb.

o Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2012 Sb.

V § 1 ocenovaci vyhlasky je uvedeno, ze ,vvhlaska stanovuje ceny, koeficienty,
prirazky a srazky k cenam a postupy pri uplatnéni zpusobu oceriovani véci, prdv a jinych
majetkovych hodnot."

U § 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocetiovani majetku) ve
znéni pozdejsich predpist

2 §1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni
pozdgjsich predpist.

17



Vyhlaska se sklada ze 7 Casti a ma 55 paragrafi. Obsahuje 41 ptiloh. Prvni cast
nazvana “Zakladni ustanoveni“ obsahuje pfedmét Gpravy a vymezeni dulezitych pojmt. Ve
druhé Casti je uveden postup pii ocenovani pozemku. Treti cast Ocenovani staveb obsahuje
tfi hlavy: oceriovani nakladovym zptisobem, kombinaci nakladového a vynosového zptsobu a
ocefiovani staveb porovnavacim zpasobem. Ctvrta &ast je nazvana ,,Vécna prava k nemovitym
vécem (§39). Cast pata se zabyva ocenénim trvalych porostd. Cast Sestd je nazvana
Ocenovani majetkovych prav vyplyvajicich z pramyslovych prav a prav na oznaCeni a
vyrobné technickych a obchodnich poznatkti. Posledni Cast obsahuje spolecné, zavérecné a
zruSovaci ustanoveni. V prilohach jsou uvedeny zakladni ceny staveb, studni, pozemkd,
trvalych porostt, prepocitaci koeficienty a dalsi podklady.

Definice soucasti a prisluSenstvi nemovitosti jsou uvedeny v:

e Stary obcansky zakonik — platny do 31. 12. 2013
V casti 1 zakona v § 1 se uvadi:

1. Uprava obcanskopravnich vztahu prispiva k napliiovdani obcanskych prav a
svobod, zejména ochrany osobnosti a nedotknutelnosti vlastnictvi.

2. Obcansky zdkonik upravuje majetkové vztahy fyzickych a pravnickych osob,
majetkové vztahy mezi témito osobami a stdtem, jakoz i vztahy vyplyvajici z prava."

e Novy obcansky zakonik — platny od 1. 1. 2014

Zakonik se sklada z péti ¢asti: Obecna Cast, rodinné pravo, absolutni majetkova prava,
relativni majetkova prava a ustanoveni spolec¢na, prechodna a zavérecna.

3.2 ZAKLADNI POJMY

Pro pochopeni prace je velmi dilezité znat nékolik zakladnich pojma. Témito pojmy
jsou:

Véci se déli na hmotné a nehmotné. ¥

Hlavni stavbou se pro ucely ocerniovdni rozumi stavba, kterd neni urcena k tomu, aby
se ji trvale uzivalo s jinou stavbou v rdmci jejiho hospoddrského ucelu, a urcuje ucel vyuziti
pozemku.”

Vedlejsi stavba je stavba, ktera je spolecné uzivana se stavbou hlavni nebo dopliuje

uzivani pozemku a jejiz zastavénd plocha nepiesahuje 100 m?®; za vedlejsi stavbu nelze
povazovat gardz a zahrddkdrskou chatu.5’

Dle starého obéanského zakoniku:

1. soudast véci - ,,soucdst véci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a nemiize byt
oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila" (§ 120),

3 § 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ze dne 26. inora 1964, ve znéni pozdg&jsich piedpist

4 § 496 zakona ¢. 89/2012 Sb. ob¢anského zakoniku

3) § 48a odst. (2) vyhlagky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve
znéni pozdejsich predpist

6§ 16 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlagka), ve znéni
pozdgjsich predpist
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2. prisluSenstvi véci - , prislusSenstvim véci jsou véci, které nalezi viastniku véci
hlavni a jsou jim wurceny ktomu, aby byly shlavni véci trvale uZivany.
Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
s bytem uzivany" (§ 121),

3. nemovitosti — ,, jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.
(§ 119 odst. (2)).

Dle nového obc¢anského zakoniku:

1. soudast véci - , soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a nemiize byt
oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila" (§ 505),

2. soulast pozemku - je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jind zarizeni (ddle jen , stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech." (§ 506),

3. prislusenstvi véci ,je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v rdmci jejich hospoddrského ‘urceni.
Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestiva byt
pristusenstvim.” (§ 510),

4. nemovité véci ,jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ticelovym urcenim,
Jjakoz i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li
jiny prdvni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd."
(§ 498 odst. 1).

5. pravo stavby je vécné pravo k cizim vécem. Dle tohoto prava je mozné, aby jina
osoba mohla mit na pozemku nebo pod povrchem stavbu.”

Ostatni pojmy:

1. inzenyrské stavby - stavby inzenyrské a specialni pozemni; jsou to stavby
dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy,
plochy a Gpravy tzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

2. pozemek - je podle katastralniho zakona, , cdst zemského povrchu oddélena od
sousednich cdsti hranici lizemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici
viastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem, iizemnim rozhodnutim nebo
tizemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho
prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozembkii, popripadé rozhranim
zpuisobu vyuZziti pozemkut”,

3. stavba — _stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ticel vyuziti a dobu trvani.“ ® Za
stavbu dle zakona o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) ve znéni
pozdéjsich predpisi povazujeme veskera stavebni dila bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, ucel a dobu trvani. Zakon rozliSuje dva druhy staveb a to
trvalé €1 doCasné.

7§ 1240 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
8 §2 odst. 3 zakona ¢&. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdgjsich predpist
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4. docasnou stavbou je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho
trvani."?

3.3 CENOVE NAZVOSLOVIi

Cena je pojem pro skutecné pozadovanou, nabizenou nebo zaplacenou cdstku za zbozi
nebo sluzby.'"

Hodnota vyzaduje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami.'!/

Cena zjiSténa nékdy byva nazyvana cenou administrativni nebo cenou uredni. Cena
urcena podle zdkona o ocenovani majetku jinak nez obvykla cena nebo mimorddnd cena je
cena zjisténad.'?

Cena _obvyklda je definovina v zakoné o oceflovani majetku a v
zakong €. 526/1990 Sb. o cenach.

Dle zédkona o ocenovani majetku - Obvyklou cenou se pro ucely zdkona o ocernovdni
majetku rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvidsmi obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci
se porovndnim.'>

Dle zékona o cenadch - Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena
shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné
sjedndvana mezi proddvajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky,
kapitdaloveé nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni
hospoddrské soutézZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zmeuziti vyhodnéjSiho hospoddrského postaveni, kalkulacnim propoctem
ekonomicky opravnénych ndkladii a priméreného zisku.'?

Obvykla cena se ve vétsin€ piipadt urCuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji.
Nemame-li databazi prodejti k dispozici, musime pouzit nahradni metodiku. !>

9 § 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebnim #idu (stavebni zikon), ve znéni pozd&jsich
predpist

10 BRADAC, Albert a kol.: Teorie ocetiovani nemovitosti VII. pfepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

1) BRADAC, Albert a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti VIL piepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

12) § 2 odst. (3) zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zikon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu.

13 § 2 odst. (1) zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zikon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu.

19§ 2 odst. (6) zakona 526/1990 Sb. o cenich, ve znéni pozdéjsich piedpisi

15 BRADAC, A.; a kolektiv. Soudni inZenyrstvi. Brno: Cerm, s.r.o., 1997. s. 1-725. ISBN: 80-7204-057- X.
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Mimoradna cena- Mimorddnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly
mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry proddvajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zvlasmi
obliby.1%

Porizovaci cena je cena, za kterou bylo véc mozné poridit v dobé jejiho porizeni, bez
odpoctu opotrebeni.. )

Reprodukéni _cena je cena, za kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou

novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni' .

Vécna hodnota nebo - li casova cena je reprodukcni cena véci, kterd je snizend o
primérené opotiebeni, odpovidajici priimérné opotrebované véci stejného stari a a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o ndklady na odstranéni vdaznych zavad."’

Vynosova hodnota je soucet vSech Cistych budoucich pfijmd z nemovité véci,
diskontovanych na souc¢asnou hodnotu..?

Vychozi cena je pri vypoctech nékteré z vyse uvedenych cen (hodnot) pojem pro cenu
nové stavby, bez odpoctu opotiebeni.*!

3.4 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECI
3.4.1 Obecné

Pii zjistovani ceny zjisténé dle vyhlasky jsou vyuzivany tfi zakladni zptisoby ocenéni:
porovnavaci, nakladovy a vynosovy nebo jejich kombinace. Ocenéni se provede na zaklade
ucelu jeho ocenovani.
3.4.2 Nakladovy zpusob ocenéni nemovitych véci

Ndkladovy zpiisob ocenéni, vychdzi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na

porizent predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. *

1) Ocenuje-li se stavba ndkladovym zpusobem, vychazi se

a) ze zdkladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nadkladii na porizeni stavby; u stavby
urcené k odstranéni se vychdzi z ocenéni pouzitelného materidlu z jejiho odstranéni snizeného
o ndklady na odstranéni,

b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a prodejnosti, u vodni
nddrze a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce,

¢) z technického nebo mordalniho opotiebeni stavby,

d) ze zohlednéni ceny stroje nebo jiného technologického zarizeni, neni-li v katastru
nemovitosti zapsdana vyhrada, Ze stroj neni viastnictvim viastnika nemovité véci.

16) § 2 odst. (2) zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozd&jsich
predpist.

17) BRADAC, A.; a kolektiv. Soudni inzenyrstvi. Brno: Cerm, s.r.0., 1997. s. 1-725. ISBN: 80-7204-057- X.

18) BRADAC, A.; a kolektiv. Soudni inzenyrstvi. Brno: Cerm, s.r.0., 1997. s. 1-725. ISBN: 80-7204-057- X.

19) BRADAC, A.; a kolektiv. Soudni inzenyrstvi. Bro: Cerm, s.r.0., 1997. s. 1-725. ISBN: 80-7204-057- X

20) BRADAC, A.; akolektiv. Soudni inZenyrstvi. Brno: Cerm, s.r.o., 1997. s. 1-725. ISBN: 80-7204-057- X

2D BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceitovaini nemovitosti VI prepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

22)§ 5 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonil, ve znéni pozdgjsich predpisu.
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Cena zjisténa nakladovym zptsobem ve vétSin€ piipadi neodpovida cené trzni. Pii
ocenéni nakladovym zpusobem se jedna o urCeni ceny ¢asové. Pii stanoveni vécné hodnoty
(Casové ceny) se jedna o reprodukcni cena snizena o opotiebeni.

3.4.2.1 Stanoveni vychozi ceny stavby

Ke stanoveni vécné hodnoty je nutné zjistit vychozi cenu. Vychozi cenu stavby lze
ziskat témito metodami:

1. Reprodukcni cena zjisSténa podle skutecné v daném obdobi dosahovanych ndakladu

e individudlni cenova kalkulace

Tato metoda je nejpiesnéjsi, ale i nejnarocnéjsi. Metoda rozliSuje jednotlivé prvky
stavebni konstrukce a ty jsou jednotlivé nasobeny jednotkovou cenou z katalogu cen
stavebnich praci. Muazeme ji pouzit jen tehdy, zname-li jednotlivé konstrukce.

Néklady na jednotlivé polozky délime na naklady pfimé a nepfimé.

Mezi naklady pfimé fadime: pfimy material, pfimé mzdy, naklady na stroje a ostatni
pfimé naklady.

Mezi naklady nepiimé tfadime takové, které nemuzeme vycislit na konkrétni praci.
Patfi sem: vyrobni rezie, spravni rezie.

Cenu zjistime souCtem celkovych naklada a zisku. Nasledné musime pficist dan z
ptidané hodnoty.?*’

e podrobny polozkovy rozpocet

Jedna se o podrobné ocenéni pomoci polozek stavebnich praci, jednotlivych druht
stavebnich praci apod. Cena polozek se sestavi bud’ individualni kalkulaci a nebo pomoci
smérnych orienta¢nich cen. >¥

e metoda agregovanych polozek

K vypoctu je potieba znat druhy materialti a stavebni konstrukce. Metoda je rychla a
celkem presnd. Agregované polozky jsou v ramci jedné agregace slouceny do polozky
stavebnich praci, tak, ze tvoii ucelenou konstrukci. 2>

e propocet ceny

Metoda je jednodussi a také méné piesna. Principem metody je vynasobeni vymeéry
celé stavby jednotkovou cenou z katalogu technickohospodaiskych ukazatel29

2. zjisténi vychozi ceny staveb podle oceriovaci vvhlasky

Vysledkem je cena zji§téna podle vyhlasky bez pouziti koeficientu prodejnosti.

23) BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceiiovani nemovitosti VI pFepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

2 BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceriovdni nemovitosti VII. prepracované a doplnéné vyddani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

25 BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceriovdni nemovitosti VII. prepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

260 BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceriovdni nemovitosti VII. prepracované a doplnéné vyddani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.
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3. zjisténi vychozi ceny staveb tzv. bodovaci metodikou

Cena je tvofena pomoci bodi za jednotlivé konstrukce a jejich provedeni v
jednotlivych podlazich. Metodika platna do 31. 10. 1994 27

4. zjisténi vychozi ceny budov na zakladé obviné plochy

Cena za 1m?. je odstupiiovana podle tiidy kvality. Metodika platna do 31. 12. 1984.2%
3.4.2.2 Opotiebeni stavby

Dulezity je vypocet opotiebeni. Zasady pro vypocet opotiebeni jsou uvedeny v
priloze € 21 ocenlovaci vyhlasky. Metody pro vypocet opotiebeni jsou linearni a analyticka
metoda.

Linearni metoda predpoklada, ze opotfebeni roste pfimo umérné se stafim stavby.
Maximalni opotiebeni pro vypocty v ocefiovaci vyhlasce je 85%.

Vypocet linearni metody

AL = S*100 %/(S +T),
kde S je stafi stavby a T je doba dal§iho trvani.
Analyticka metoda se pouzije v t&chto pfipadech?”;

a) stavba ve stddiu pred nebo po opravé, mimo bézZnou udrzbu,

b) stavba v mimorddné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu,

¢) vypocet opotiebeni stavby linedrni metodou nevystizny nebo opotrebeni je objektivné
vétsi nez 85 %,

d) ocenovdna kulturni pamdtka,

e) provedena ndstavba, pristavba, vestavba,

f) je-li stavba poSkozena viivem Zivelni pohromy (zejména povodni nebo pozdrem,).

Vypocet opotiebeni analytickou metodou vychdzi ze stanoveni cenovych podilii
konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkach ¢. 1 az 6. Predpokladand Zivotnost téchto
konstrukci a vybaveni je uvedena v tabulce ¢. 7. Opotiebeni stavby v procentech se vypocte
podle vzorce

i=1 i

n Bi
Z[EXIOOA,)

>

n ... pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

Ai... cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkdch ¢. 1 az 6
upravené podle skutecné zjisténého stavu v ndvaznosti na vypocet koeficientu
vybaveni K4, soucet cenovych podilit se i po téchto upravach rovna 1,000,

Bi... skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci... predpokladand celkovd Zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni uvedend
v tabulce ¢. 7, popripadé stanovena s ohledem na skutecny stavebné technicky stav

2N BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceitovaini nemovitosti VI prepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

28 BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceriovdni nemovitosti VII. prepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

29 ptiloha ¢. 21 vyhlagky €. ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska).
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konstrukce, pricemz plati vztah B; < C; (v pripadé ukonceni technické Zivotnosti
nékteré konstrukce a vybaveni se predpokladand Zivomost rovnd jejimu skutecnému
Stari).

3.4.3 Vynosovy zpusob,

Vynosovy zpusob, ktery vychdazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry).

Vynosova hodnota se zjisti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o rocni
naklady na provoz. Naklady na dosazeni vynosi z najemného jsou dan z nemovitosti,
pojisténi stavby, oprava a udrzba, rezervy, osvétleni a vytapéni spoleCnych prostor, sprava

nemovitosti, amortizace, a jiné.’”

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouZzije vzorec:
Cv = zisk z nemovitosti [K¢&/rok] x 100 % / tirokova mira [% p.a.] 3"
3.4.4 Porovnavaci zpusob

Porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkcné souvisejict véci.*®) PH ocenéni porovnavame ocefiovany objekt s obdobnymi objekty.
Podrobnéjsi postup je uveden v kapitole 3.4.6.

3.4.5 Ocenéni venkovnich iprav a inzenyrskych staveb cenou zjiSténou podle
ocenovaci vyhlasky

a) Venkovni upravy

Ocenéni venkovnich uprav je uvedeno v § 18 ocefiovaci vyhlasky. Je zde uvedeno

nasledujici:

(1) ,,Cena venkovni upravy, kromé té, kterd je zahrnuta v cené stavby ocerované
porovhavacim zpiisobem, se urci vyndsobenim poctu mérnych jednotek zdkladni
cenou uvedenou v priloze ¢. 17, k této vyhldsce, popripadé v priloze ¢. 15 a nasobi
se koeficienty Ks z tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 20 k této vyhldsce a, Ki z prilohy ¢. 41 k
této vyhldasce. Pokud skutecnd konstrukce venkovni upravy neodpovida zpiisobu
provedeni uvedenému v priloze ¢. 17 k této vyhlasce, popripadé v priloze ¢. 15 k
této vyhldsce, upravi se zakladni cena primérené k odchylce a nasobi se koeficienty
Ks tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 20 k této vyhldsce, Ki z prilohy ¢. 41 k této vyhldsce.

(2) Cena venkovnich uprav uvedenych v priloze ¢. 17 k této vyhldSce na pozemcich v
Jjednotém funkcnim celku se stavbou ocentovanou podle § 12 typu J, K prilohy ¢. 8
k této vyhlasce nebo podle § 13, jsou-li s témito stavbami spolecné uzivdny, se urci
podle odstavce I nebo, s vyjimkou polozek ¢. 2.5, 2.7, 15, 19, 21, 23 prilohy ¢. 17 k
této vyhlasce, zjednoduSenym zpiisobem ve vysi 2,0 az 3,5 % z ceny stavby

30 BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceriovdni nemovitosti VI prepracované a doplnéné vyddani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

31) BRADAC, Albert a kol.: Teorie oceiiovani nemovitosti VI prepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.

32)°§ 2 odst. (2) zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocetiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu.
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oceriované podle § 12 typu J, K prilohy ¢. 8 k této vyhldSce nebo ve vysi 3,5 az 5,0
% z ceny stavby ocenované podle § 13, poprFipadé ze souctu cen téchto staveb a
cen staveb oceriovanych podle § 15 a 16, pokud jsou tyto stavby s nimi spolecné
uzivany, urcenych podie § 10.

(3) Cena venkovni upravy neuvedena v priloze ¢. 17 k této vyhldsce, popripadé v
pitloze ¢. 15 k této vyhldsce se urci podle ndkladii na porizent v dobé oceriovani." 3%

Pii porovnavacim zptusobu ocenéni podle vyhlasky jsou nékteré venkovni Gpravy jiz
zahrnuty v ceng.

U garazi jsou zahrnuty v cené venkovni upravy kromeé odlucovace ropnych ldtek.

Cena rodinného domu, rekreacni chalupy, rekreacniho domku, rekrea¢ni nebo
zahradkarské chaty urCena porovnavacim zpusobem nezahrnuje cenu zemniho sklepu,
skleniki a foliovnikt, venkovniho bazénu, zahradniho altanu a venkovni terasy. V cen€ je
zahrnuta i cena vedlejsich staveb do celkové vyméry 25 m>.

U bytd je v cené i podil na cen€ piislusenstvi stavby, ktera neni stavebné jeji soucasti a
které slouzi k vyhradné spole¢nému uzivani.

Postup pri ocenéni venkovnich uprav

1) Méreni - Pfi ocefiovani venkovnich uprav je jednim z prvnich ukoli zméfit vymeéry.
Pfi méfeni vymér postupujeme podle prilohy €. 1 ocenovaci vyhlasky, kde je uvedeno jak
vymeéry a délky zjistovat. Pfi stanoveni vymeér a délek u venkovnich uprav, nas nejvice zajima
meéteni délek, které vyuzijeme pii mefeni staveb, u kterych se ocenéni provadi na jednotku
délky. Jedna se predevSim o pripojky inzenyrskych siti, podezdivek ploti a nadzemniho
vedeni. Dale je nutné byt obeznamen s odst. 6 ptfilohy ¢. 1 oceniovaci vyhlasky: , Obestavény
prostor dalich stavebnich objektdl, Ze: ploty se méri za m’ pohledové plochy ohranicené
vnéjsim obrysem. Podezdivky se méri v metrech z nizZsi irovné terénu a u ohradni a opérné zdi

je obestavény prostor ddn skutecnym objemem nadzemni cdsti méiené z nizsi urovné terénu."”
34)

2) Dalsim velmi dualezitym krokem je zjistit stari stavby a provedeni venkovni
upravy, coz miZzeme napf. zjistit z projektu ¢i z vlastnich zkuSenosti a znalosti.

Doposud je postup stejny, dale je nutné se rozhodnout, zda se bude vypocet provadét
nakladovym zptsobem, nebo zda-li pouzijeme zjednoduseny zptsob.

3) ZjednodusSeny zpusob vypoctu se provede za splnéni podminky, Ze venkovni
upravy jsou na pozemku v jednotném funkcnim celku se stavbou oceriovanou podle § 12 typu
J, K prilohy €. 8 k této vyhlasce nebo podle § 13, popfipadé ze souctu cen téchto staveb a cen
staveb ocetlovanych podle § 15 a 16, pokud jsou tyto stavby s nimi spole¢né uzivany,
urcenych podle § 10. Vyjimku tvoii polozky: Cistirny odpadnich vod plastové na betonovou
desku s obetonovanim vcetné technologického vybaveni, odluc¢ovace ropnych latek, plastové,
bez obetonovani, osazeni na bet. desku, zemni sklep, skleniky a foliovniky, bazén venkovni a
altan zahradni.

33) § 18 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdgjsich predpist.
34) ptiloha ¢. 1 vyhlagky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocetiovani majetku (ocetiovaci vyhlagka),ve znéni
pozdgjsich predpist.
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4) Splnuje-li venkovni uprava podminky pro vypocet zjednoduSenym zpusobem,
postup je nasledujici:

Nejprve stanovime cenu stavby nakladovym zptasobem. Potom provedeme
procentualni vypocet z této ceny. U vice bytovych budov, at' uz se jedna o typové ¢i
netypové, pouzijme vypocet ve vysi 2,0 az 3,5 % z ceny stavby. U rodinného domu,
rekreacni chalupy a rekreacniho domku je vypocet ve vsi 3,5 az 5,0 % z ceny stavby,
popripadé ze souctu cen téchto staveb a cen staveb oceriovanych podle § 15(gardze)
a 16(vedlejsi stavby) , pokud jsou tyto stavby s nimi spolecné uzivany, urcenych podle
§ 10.% Cena venkovnich uprav se tedy odviji od ceny stavby, se kterou jsou spoledné
uzivany.

Budeme-li provadét vypocet nakladovym zpisobem, postup bude nasledujici:
5) Vyhledame v ptiloze €. 17 poptipadé v ptiloze €. 15 ocefiovaci vyhlasky typ
venkovni Upravy a na zaklade toho zjistime zakladni cenu i pfedpokladanou Zivotnost.

6) Zjisténou zakladni cenu vynasobime vymeérou a polohovym koeficientem Ks v
tabulce €. 1 v priloze €. 20 k této vyhlasce.

7) Cenu dale upravime vynasobenim koeficientem zmény cen staveb Ki z
ptilohy €. 41.

8) Cena se snizi o opotiebeni dle pfilohy ¢. 21. Dle piilohy €. 21 se opotiebeni u
venkovnich uprav vypocte linearni metodou. Opotiebeni mize byt maximalné 85 %.

9) Zakladni cenu upravenou vyndsobime meérnou jednotkou a dostaneme cenu
zjisténou nakladovym zpusobem

10) Jak je dale uvedeno v § 10 odst. 2 Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni
nadrze, se urci podle vzorce CS =CS, x pp, kde

CS..ooen. cena stavby v K¢,

CSN.eoene. cena stavby v K¢ urcend ndakladovym zpiisobem,

)27 koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle
vzorce pp = It x Ip kde

I ... index trhu podle § 4 odst. 1,

Ip...... .. index polohy podle § 4 odst. 1.
Proto nejdfive vypocteme index trhu a index polohy a dale vypocteme koeficient pp.

11) Cenu stavby ke dni odhadu zjistime vynasobenim ceny vypoctené nakladovym
zpusobem koeficientem pp.

b) Inzenyrské stavby
Inzenyrské stavby se oceriuji dle § 17 oceriovaci vyhlasky:

,,Zakladni cena upravend pro inzenyrské a specialni pozemni stavby uvedené v priloze ¢. 15 k
této vyhldsce se urci podle vzorce

ZCU = ZC x K5 X K;,

35)§ 18 odst. 2 zdkona 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlasky)
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kde

ZCU. ... zdkladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku,

Z2C ... zdkladni cena v K¢ za mérnou jednotku, kterou je m’, m?, m, kus nebo hektar,
uvedenou v priloze ¢. 15 k této vyhldsce,

Ks...... koeficient polohovy, uvedeny v priloze ¢. 20 v tabulce ¢. 1 k této vyhldsce,

Ki..... koeficient zmény cen staveb uvedeny v priloze ¢. 41 k této vyhldice, vztazeny k cenové

urovni roku 1994°%

Pri ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu se stavby pro energetiku
Jako jsou kotelny, vyménikové stanice, trafostanice posuzuji vzdy tak jako by $lo o stavby
oceriované podle § 12 bez ohledu na jejich zastavénou plochu.>”

Postup pri ocenéni inzenyrskych staveb:

Postup pfi stanoveni zji§téné ceny inzenyrskych staveb je obdobny jako u venkovnich
uprav.

1) Meéreni - Stejné jako u venkovnich uprav, tak i u inzenyrskych staveb je nutné nejprve
provést méfeni. Pfi méfeni vymer opét postupujeme podle pfilohy €. 1 ocenlovaci vyhlasky,
kde je uvedeno jak vyméry a délky zjistovat.

2) Dale je nutné zjistit stari stavy, provedeni. Idealni je, mame-li k dispozici
projektovou dokumentaci.

3) Vyhledame zakladni cenu stavby v ptiloze €. 15 ocefiovaci vyhlasky.
4) Zakladni cena upravena se vypocte ze vzorce ZCU =ZC x Ks x Kj
ZC je zakladni cena v K¢, ktera je uvedena v priloze €. 15 ocenovaci vyhlasky
Ks koeficient polohovy, uvedeny v ptiloze ¢. 20 v tabulce €. 1 ocefiovaci vyhlasky

Ki koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze €. 41 ocenovaci vyhlasky vztazeny
k cenové urovni roku 1994.

5) Cenu stavby urCené nakladovym zpusobem, zjistime dle vzorce:

CS, =ZCUxP, x[l—ij
d 100

6) Je tedy nutné provést vypocet opotiebeni "o"

Vypocet opotiebeni je feSen v piiloze €. 21 oceriovaci vyhlasky. Opotiebeni se u
inzenyrskych a specialnich pozemnich staveb vypocte linearni metodou. Zakladni cenu
upravenou vynasobime vymérou a opotiebenim a ziskdme cenu stavby uréené nakladovym
zpusobem"

7) Cena stavby ziskdme podle vzorce CS = CSn x pp

36 § 17 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku (oceriovaci vyhlaska) ve znéni
pozdgjsich predpist
30§ 31 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (oceriovaci vyhlaska) ve znéni
pozdgjsich predpist
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8) Vypocet koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp

pp=1Irx1p,
kde
I index trhu podle § 4 odst. 1,
Ip......... index polohy podle § 4 odst. 1.

Proto nejdiive vypocteme index trhu a index polohy a dale vypocteme koeficient pp.

9) Cenu stavby ke dni odhadu zjistime vynasobenim ceny vypoctené nakladovym
zpusobem koeficientem pp.

3.4.6 Zpusob ocenéni obvyklou cenou
Obvykla cena je definovana v zakonu o cenach a zakoné o oceniovani majetku

vlasti oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikiddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovadnim.>®)

Metody pro urceni obvyklé ceny jsou:

- prednostné metoda porovnavaci; pokud neni mozno pouzit porovnani, pak nahradni
metody:

- metoda vécna (nakladova),
- metoda vynosova,.
- stanoveni prumérné hodnoty (vazeny, aritmeticky prameér).

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti jako jsou venkovni Upravy a inzenyrské stavby je
mnohem slozitéj§i, nez stanoveni obvyklé ceny rodinného domu, bytového domu apod., které
jsou na trhu bézné€ obchodovatelné, jelikoz malokdy mame dostupné informace o prodeji
podobnych nemovitosti, které bychom mohli zaradit do databaze pro porovnani nemovitosti.

Casto jsou v realitnich kancelafich nabizeny pozemky se zpevnénou plochou, ze
kterych je mozné vytvofit databazi a obvyklou cenu zjistit porovnanim.

Postup pri urceni obvyklé ceny metodou porovnani:

Mame-li dostupné informace o prodeji obdobnych nemovitosti z realitniho trhu,
vyuzijeme metodu porovnani.

1. Vytvoreni databaze s obdobnymi objekty - z kupnich smluv, z nabidek realitnich
kancelafi, apod. Z databaze se musi vytadit prodeje objektd, které jsou ovlivnény
mimoradnymi okolnostmi trhu

2. Nejprve je cenu vynasobit o koeficient redukce na pramen ceny. Pokud jsme zjistili
cenu z kupni smlouvy a zname tedy skutecnou cenu, tak pouzijeme koeficient roven 1.
Mame - li cenu z realitni inzerce musime ji upravit o koeficient redukce na pramen
ceny. Cenu je nutné snizit.

38) § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o oceriovani majetku),
ve znéni pozdgjsich predpist
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3. Zvoleni vhodnych koeficientd odlisnosti pro pfepocet vztahu mezi porovnavacimi
objekty a porovnavanym objektem. Zakladnimi koeficienty jsou uprava na polohu,
velikost, technicky stav a tvaha znalce. Lze doplnit 1 jiné koeficienty vhodné pro
jednotlivy pfipad.

4. Provedeme vynasobeni nami zvolenych koeficientl pro vypocet indexu odlisnosti.

5. Cenu po redukci na pramen ceny vydélime indexem odlisnosti.

6. Z téchto cen pak provedeme aritmeticky prumeér a ziskame odhad ceny obvyklé.

Postup pri urceni obvyklé ceny, nemame-li databazi obdobnych prodeju:

Nemame-li tedy dostupné informace o prodeji obdobnych nemovitosti z realitniho
trhu, je nutné vyuzit jinou metodu nez porovnavaci. Témito metodami mohou byt:

a) zjisténi vécné hodnoty - popsano v kapitole 3.4.2.1,

b) zjisténi vynosové hodnoty - lze vyuzit u komercnich objektd - popsano v kapitole
3.4:3,

¢) metoda stfedni hodnoty - podstatou této metody je vypocet aritmetického pruméru z
hodnoty vécné a vynosové, >/

d) metoda vazeného priméru - pouzijeme v tom piipad€, kdy nékteré ze zjiSténych
hodnot je nutné piidélit jinou vahu nez hodnoté druhé.*”

Znalec se musi odborné rozhodnout, kterou metodu pouzije. Zménou zékona o
ocefiovani majetku od 1. 1. 2014 doslo k ptidani véty Obvykid cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovadanim. 4/

3.4.7 Ocenéni prava stavby

Pokud lze zjistit obvyklé nijemné z pozemku, ke kterému je pravo stavby
zFizeno:

e Nejprve je nutné vypocitat rocni obvyklé najemné z pozemku, ke kterému je pravo
stavby zjisténo. To zjistime vynasobenim jednotkového nijemného z pozemku a
vymeéry pozemku.

e V dalSim kroku je nezbytné zjistit pocCet let, kdy bude pravo uzivano. Jak je uvedeno v
zakoné o oceriovani majetku, miZze byt nejvyse nasobeno péti.

e Na zavér vynasobime rocni uzitek z prava stavby poctem let, kdy bude pravo uzivano
(maximalné 5), ¢imz zjistime cenu prava stavby.

Pokud nelze zjistit obvyklé nijemné z pozemku, ke kterému je pravo stavby
ZFizeno:

e Opét v prvnim kroku je nutné vypocitat ro¢ni uzitek prava stavby. Pokud nelze zjistit
obvyklé najemné z pozemku, na kterém je stavba zjisténa, vyuzijeme § 39 odst. 4

39 BRADAC, a kolektiv, V. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII piepracované a doplnéné vydani. Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2009. s. 1-753. ISBN: 978-80-7204-630- O.

40 BRADAC, a kolektiv, V. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII piepracované a doplnéné vydani. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2009. s. 1-753. ISBN: 978-80-7204-630- 0

4 § 2 zdkona €. 151 ze dne 17. Cervna 1997 o ocefiovani majetku a o zméné¢ nékterych zdkont (zakon o
ocenovani majetku)
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ocetiovaci vyhlasky, kde se uvadi, ze rocni uzitek prava stavby se urci ve vysi 5 % ze
souctu cen pozemku zatizeného prdavem stavby a stavby vyhovujici pravu stavby.*/

e Je nezbytné vypocitat cenu pozemku, na kterém bude pravo stavby ziizeno. Cenu
zjistime podle § 4 ocefiovaci vyhlasky.

e Dale vypocteme ro¢ni uzitek z pozemku, ke kterému je zfizeno pravo stavby ve vysi
5 % z ceny pozemku.

Potom jiz je postup stejny jako v pfipad€, ze obvyklé ndjemné zname, a to:

e Zjisténi poctu let, kdy bude pravo uzivano. Maximalné tedy 5.

e Vynasobeni ro¢niho uzitku z prava stavby poctem let, kdy bude pravo uzivano
(maximalné 5), ¢imz zjistime cenu prava stavby.

Pravo stavby se zfizenou stavbou:

e (Cena prava stavby se zrizenou stavbou, ktera pravu stavby vyhovuje, se urci jako
soucasnd hodnota uZitku plynouciho z prdva stavby, podle vzorce

x(rux7(1+i?'l _1+N}43)

1

CPS, =

1
(1+3)"
e Nejprve je nutné zjistit, zda bylo pravo stavby zfizeno za Gplatu a ujednala-li se uplata
v opétujicich davkach jako stavebni plat. Pokud nikoliv, tak se pouzije hodnota nula.
Dle § 16a odst. 3 se rocni uzitek zjisti jako podil ze souctu zjisténé ceny zatizeného
pozemku, popripadé jeho casti, a zjisténé ceny stavby, a vySe celkové délky trvani
prava.**)

Nasleduje vypocet ru¢niho uzitku z ceny stavby a pozemki. Vypoclteme zjiSténou
cenu pozemku, ktery je pravem stavby zatizeno a zjiSténou cenu stavby. Zji§téné ceny
seCteme.

e Rocni uzitek se stanovi procentudlnim vypoctem ve vysi 5 % ze souctu cen pozemku a
stavby.

Dale odecteme od vySe ro¢niho uzitku stavebni plat, pokud uplata pievysuje ro€ni
uzitek, tak je ro¢ni uzitek roven nule.

Déale musime zjistit zbyvajici hodnoty pro vypocet ceny prava stavby, jako jsou: I jako
mira kapitalizace, n jako pocet let dalSiho uzivani do zaniku prava stavby, N jako
nahrada pfi zaniku prava stavby.

Miru kapitalizace zjistime z pfilohy ¢. 22 oceriovaci vyhlasky dle typu stavby. Jeji
hodnotu dosazujeme v setinném vyjadienim.

Pocet let dalsiho uzivani stavby zjitime z vetfejného seznamu.

Nahrada pfii zaniku prava stavby se urci bud’ dle smlouvy, pokud neni ve smlouveé nic
stanoveno, tak se nahrada rovna poloviné z ceny stavby.

Nakonec vSechny hodnoty dosadime do vzorce pro vypocet ceny prava stavby se
zfizenou stavbou a zjistime jeji hodnotu.

42) § 39 odst. (4) vyhlagky 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni
pozdgjsich predpisu

43) §39 odst. (3) vyhlasky & 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocetiovani majetku (ocetiovaci vyhlagka), ve
znéni pozdejsich predpist

49 § 16a odst. (3) zdkona ¢. 151/1997 Sb. O ocefovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich
predpist
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Posledni varianta, ktera mize nastat je, pokud bylo prdvo stavby ziizeno za iiplatu
nebo lze-li ocenéni prava zjistit ze smlouvy nebo z rozhodnuti prislusného orgdnu a neni-li
uplata o vice nez jednu tretinu nizsi nez rocni uzitek. *) V tomto ptipadé se neprovede ocenéni
dle § 16a odst. 2 a 3.

3.5 POSTUP ZNALCE PRI VYPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU

Cinnost znalce se fidi zdkonem ¢&. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumognicich, ve
znéni pozdéjsich predpist a vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., vyhlaska ministerstva spravedlnosti k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich ve znéni pozdé€jSich predpist.
Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc€nicich mimo jiné upravuje prava a povinnosti
znalct a tlumocnikt. Jak je uvedeno v § 2 odstavci (1) v zakoné ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich: Znaleckou a tlumocnickou cinnost mohou vykondvat pouze znalci a tlumocnici
zapsani do seznamu znalcii a tlumocnikii; znaleckou cinnost vykondvaji také istavy. Znalecké
posudky jsou potiebné pro soudni fizeni, ale i pro pravni jednani pro soukromé objekty. 9

Vybér znalce

V prvnim kroku je nutné provést vybér znalce. Znalci jsou vybirani ze seznamu toho
krajského soudu v jehoz obvodu ma organ vetejné moci sidlo nebo pracovisté a podle oboru,
kterého se dana problematika tyka.

Statni organ dle § 11 odst.1) vwZaduje posudek (Humocnicky ukon) predevsim od
ustavu specializovaného na znaleckou (tlumocnickou) cinnost (§ 21 odst. 1 zdkona), a neni-li
ho v prislusném oboru nebo neni-li to z ditvodu hospoddrnosti mozné, od znalce (tlumocnika)
zapsaného v seznamu krajského soudu, v jehoZ obvodu md stdatni organ sidlo. Jestlize v
seznamu krajského soudu neni zapsdan znalec prislusného oboru (tlumocnik prislusného
Jazyka) nebo jestlize pro to svédci vazné ditvody, pribere statni orgdn znalce (tlumocnika)
zapsaného v seznamu jiného krajského soudu. *”

Statni organ poté stanovi lhutu k provedeni ukonu.

Povinnosti znalce

Povinnosti znalce jsou uvedeny v § 8 - § 16 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich. Znalec musi svoji praci vykonat fadné, podle platnych pravnich predpist, ve
stanovené lh{ité, oboru a odvétvi, pro které byli jmenovani** Musi ji vykonat osobné, nebo si
muze pribrat konzultanta. Je povinen zachovavat mlcCenlivost. Nelze znalecky posudek
vypracovat pii pochybnosti o jeho nepodjatosti. V ptipad€, ze znalec zjisti skutecnosti, ze by
mohl byt podjaty, oznadmi to neprodlené organu, ktery ho ustanovil a ten rozhodne o
podjatosti.

Znalec ma povinnost vést si znalecky denik, kde je uvedeno potradové Cislo,
organizace vyzadujici ukon, datum, pfedmét ukonu, pocet uctovanych hodin, uctovana
odmeéna a nahrada nakladi, vyse pfiznané odmeény a nahrada nakladi, den proplaceni odmény
a vyloh a poznamka.

45§ 16 a odst. 4 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zikon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu

46) Soudni znalec. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation,
2001- [cit. 2015-02-14]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Soudn%C3%AD _znalec

47) Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb. ministerstva spravedlnosti k provedeni zdkona o znalcich a tltumo¢nicich

48) § 8 zdkona & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdé&jsich predpisii
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Ustanoveni znalce

Po ustanoveni znalce pro vypracovani posudku je mu soudem zaslan spis s usnesenim,
kde je uvedeno do kdy ma byt znalecky posudek vypracovan, a pocet vyhotoveni znaleckych
posudkd. Jedna-li se o posudek, ktery vyzaduje obcCan, je nutné uvést pravni ukon. Soud zde
uvede ukol znalce. Ustanoveni znalce muze byt k podani posudku v trestnim fizeni,
ob&anskopravnim fizeni a ve spravnim fizeni.*’’

Ustanoveni znalce k podani posudku v trestnim fizeni*°’

Problematika pfibrani znalce je feSena v § 105 zakona €. 141/1961 Sb. trestnim fadu.
Znalec je piibirdn obvykle v prvni fazi v pfipravném fizeni. Pokud je to k objasnéni
skuteCnosti dilezité, organ Cinny v trestnim fizeni rozhodne o pfibrani znalce. V
jednoduchych piipadech posta¢i odborné vyjadieni na misto znaleckého posudku. Ve
vyjimeénych a zvlast obtiznych piipadech je mozné pfibrat statni organ ¢i Ustav.

O piibrani znalce vyrozumi obzalovany a osoby, které jsou k vypracovani posudku
potfeba. Znalecky posudek je vypracovan pisemné. Pfi vyslechu se na né znalec odvola a
stvrdi jej. Podklady znalec ziska ze spist, do kterych je mozno nahlédnout nebo zapujcit,
miize klast otazky u vyslechu obvinéného a svédkii, popiipadé se zjisti dalsi podklady. >V

Znalecky posudek musi obsahovat vSechny nélezitosti dané zdkonem a to znaleckou

dolozku a otisk znaleckého razitka.

Ustanoveni znalce k podani posudku v ob&anskopravnim fizeni®?’

Obcanskopravni fizeni je fizeno zdkonem ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad ve
znéni pozdéjsich predpist. Jak je uvedeno v § 125 tohoto zakona, ktery se tyka dukaznich
prostredki:

Za ditkaz mohou slouZzit vSechny prostredky, jimiz Ize zjistit stav véci, zejména vyslech
svedkii, znalecky posudek, zpravy a vyjdadieni organii, fyzickych a pravnickych osob, notdrské
nebo exekutorské zapisy a jiné listiny, ohleddani a vyslech ucasmikii. Pokud neni zpiisob
provedent diikazu predepsdn, urci jej soud.”’

Opét musi znalecky posudek obsahovat vSechny nalezitosti a to znaleckou dolozku a

otisk znaleckého razitka.

Ustanoveni znalce k podani posudku ve spravni inZenyrstvi>®

Spravni fizeni je upraveno zakonem ¢. 500/2004 Sb. spravni fad. V § 51 odst. 1) je
uvedeno: K provedeni ditkazii Ize uzit vSech diitkaznich prostredki, které jsou vhodné ke
zjisténi stavu véci a které nejsou ziskany nebo provedeny v rozporu s prdavnimi predpisy. Jde
zejména o listiny, ohleddni, svédeckou vypovéd a znalecky posudek.>>’

49) BRADAC, Albert et al. Soudni inzenyrstvi. Brno: CERM, 1999, 725 s. ISBN 80 - 7204 - 133 - 9.

50) BRADAC, Albert et al. Soudhni inzenyrstvi. Brno: CERM, 1999, 725 s. ISBN 80 - 7204 - 133 - 9.

51 Spoluprace policejnich organt se znalci: prezentace k piednasce. I'ysledky hleddani Znalecky tistav Ceska
znalecka, a. s. - vodni informace [online]. [cit. 2015-02-14]. Dostupné z:
http://znalecka.cz/prezentace/spoluprace po_se znalci/ssz-print.php?1=01#strana01l

52 BRADAC, Albert et al. Soudni inzenyrstvi. Brno: CERM, 1999, 725 s. ISBN 80 - 7204 - 133 - 9.

33) § 125 zakona &. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozd&jsich predpisi

59 BRADAC, Albert et al. Soudni inZenyrstvi. Brno: CERM, 1999, 725 s. ISBN 80 - 7204 - 133 - 9.

35 Zakon &. 500/2004 Sb. spravni tad, ve znéni pozdéjsich predpist
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Vypracovani znaleckého posudku pro fyzické nebo pravnické osoby

Pti vypracovani posudku pro fyzické nebo pravnické osoby je v prvnim kroku potieba
zjistit, zda je posudek vypracovan v souvislosti s pravnim ukonem.

Prvotni ukony znalce

Po obdrzeni usneseni musi znalec provést prvotni ukony znalce:

Nejprve musi zkoumat, zda ukol posudku spliiuje jeho piislusnost do obora a odvéti,
ve kterych byl jmenovan. Dale je nutné zkoumat moznou podjatost znalce, v takovém piipadé
je nutné nahlasit organu, ktery je ustanovil, aby rozhodl, zda muaze pokraCovat v praci ¢i
nikoliv. Je nutné i zjistit, zda je mozné posudek v dané 1hiité vyhotovit.®’

Postup znalce pri vypracovani znaleckého posudku

Znalec prostuduje podklady a nasledné svola mistni Setfeni. Provede si zaméfeni a
fotodokumentaci objektu. Poté shromazdi vSechny dostupné podklady jako jsou projektova
dokumentace, vypis z katastru nemovitosti, katastralni mapu, nabyvaci listiny, apod.

57).

Pottebné informace pro vybrané pripady

Stavebni pozemek:

- zdajev obci platna cenova mapa,

- vyméra pozemku,

- udaje o vécném biement,

- situace na trhu s nemovitostmi,

- vlastnické vztahy - zda je na ném stavba, nad ¢i pod povrchem, pravo stavby
- povodiiové riziko,

- jinévlivy,

- tvar pozemku,

- svazitost,

- ochranna pasma, chranéna uzemi.

Pozemky - zemédélské:

- vyméra pozemku,
- udaje o BPEJ,

- zda je na pozemku zvySena balvanitost, ¢i vice pevnych piekazek - napt. kanalizacni
Sachty,

- vyskyt stozarg,
- zda se jedna o pozemek v chranéném uzemi,

- imisni zatiZeni,

36 KLEDUS, R. Obecnd metodika soudniho inZzenyrstvi. Obecna metodika soudniho inZenyrstvi. Brno: Vysoké
uceni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2014. s. 1-107. ISBN: 978-80-214-5041- 7.

57 KOMANEC, Krystof. Metodicky postup pro ocenéni nemovitosti. [online]. 2010 [cit. 2015-02-15]. Dostupné
z: http://cu.vse.cz/certifikovany-odhadce-pro-ocenovani-nemovitosti/metodicky-postup-nemovitosti/
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- potieba odvodnéni,
- poloha v obci.

Pozemky - lesni:

- vyméra pozemku,
- typ lesa,

- podklady pro srazky - ohrozeni, ochranné pasmo, tvar pozemku, omezené hospodateni
na lesnich pozemcich a jiné.

Stavby
- druh atcel uziti stavby,
- udaje o objektu - podsklepeny ¢i nikoliv, pocet podlazi, typ stfechy,
- stari objektu,

- udaje o konstrukci a vybaveni objektu - z projektové dokumentace, z prohlidky
objektu,

- situace v okoli stavby - obCanska vybavenost, osobni hromadna doprava, dostupnost k
pozemku, nezaméstnanost, obyvatelstvo, komercni vyuziti.

- moznost napojeni na inzenyrské sit¢,
- ostatni vlivy

- situace na trhu s nemovitymi vécmi
- vlastnické vztahy,

- vliv pravnich vztaht na prodejnost.

- povodiiové riziko.

V dal§im kroku znalec vypracuje znalecky posudek. Dle § 13 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.,
ministerstva spravedlnosti k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich ve znéni pozd¢jsich
predpist se posudek sklada z nalezu, posudku a znalecké dolozky.

Skladba znaleckého posudku: *®

Titulni strana - obsahuje nazev "Znalecky posudek", potradové c¢islo znaleckého
posudku, identifikaci objektu (vCetné soucasti), ucel posudku, objednatel, kdo posudek
vypracoval, datum mistniho Setfeni, zvlastni pozadavky objednatele, pouzity ocenovaci
predpis, pocet stran a poCet vyhotoveni.

Nalez - obsahuje podklady pro vypracovani posudku (snimek z katastralni mapy, vypis
z katastru nemovitosti, geometricky plan, nabyvaci listiny, stavebni povoleni, a jiné), popis
mistniho Setfeni, pouzité predpisy a literatura, popis ocenovanych objekti vCetn€ popisu
situace v obci a okoli ocenlovaného objektu.

Posudek - obsahuje vycet otazek, na které ma odpoveédét véetné odpovédi na né€. Dale
je rozdélen podle pouZzité metody ocenéni - napt. ocenéni podle pravnich predpist - obsahuje

%) Vyhlagka ¢. 37/1967 Sb. ministerstva spravedlnosti k provedeni zakona o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni
pozdgjsich predpist
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vycCet nemovitych véci a jejich ocenéni, ocenéni ¢asovou cenou, odhad obvyklé ceny, ocenéni
cenovym porovnanim, na zaver je uvedena rekapitulace a seznam pfiloh.

Znalecka dolozka - na posledni strané posudku znalec pfipoji znaleckou dolozku.
Znaleckéa dolozka obsahuje oznaceni seznamu, v némz je znalec zapsdn, oznaceni oboru, v
némz je opravnén poddvat posudky, a cislo polozky, pod kterou je iikon zapsan ve znaleckém
deniku®

Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb. ministerstva spravedlnosti k provedeni zakona o znalcich a
tlumocnicich upravuje 1 formalni apravu posudku. Dle § 13 je déano, ze posudek musi byt
sesity s o¢islovanymi stranami, seSivaci Stiira musi byt pfipevnéna k posledni strané a musi
byt pretisténa znaleckou peceti.

Po vypracovani posudku provede znalec kontrolu a provede vyuctovani a predani
znaleckého posudku objednavateli.

Znalec ma pravo za vykonanou praci dostat odménu. Pfi zpracovani posudku pro
statni organ je odména tvorena podle ustanoveni provadéciho pravniho piedpisu®”

Odména se uctuje dle narocnosti a potfeby odbornych znalosti dle hodin potfebnych
pro vypracovani posudku. Pokud posudek nebyl proveden fadné nebo nebyla dodrzena lhuta,
1ze odménu kratit. V pfipad€, ze byl posudek vyhotoven pro fyzickou ¢i pravnickou osobu je
cena stanovena dle smlouvy mezi témito subjekty.

Znalec ma pravo na proplaceni nakladi, které mu v souvislosti s vypracovanim
posudku vznikly.

Néklady jsou uvedeny v § 18 odstavci (2) jsou to zejména cestovni vydaje, nahrada
uslého vydeélku pri predvolani k organu verejné moci, ndklady, které znalec uhradil podle § 14
odst. 2, vécné ndklady a naklady spojené s pribrdanim pracovnikii pro pomocné prdce. Jestlize
znalec (tlumocnik) pribral konzultanta, md ndrok na nahradu nakladit s tim spojenych jen
tehdy, jestlize organ verejné moci, ktery jej znalcem (tlumocnikem) ustanovil, s pribranim
konzultanta vyslovil souhlas.5'’

Vysi odmény a nahrady nakladd ur¢i organ, ktery ustanovil znalce a to do 2 meésict od
podani posudku. Po jejim pfiznani je povinen ji do 30 dnu zaplatit.

Dale muze soud vyzvat znalce o podani vysvétleni a doplnéni posudku.

3.6 SOUCAST A PRISLUSENSTVi NEMOVITYCH VECI V OBCANSKEM
ZAKONIKU

Jelikoz autorka zacala praci zpracovavat v dobé, kdy platil stary obCansky zakonik, tak
zde uvadi 1 problematiku feSenou v tomto zakoniku a porovnava situaci dle staré¢ho a nového
obcanského zakoniku. Dle starého ob&anského zdkoniku bylo urceni, zda se jedna o soucast Ci
pfislusenstvi, dulezité pro urCeni vlastnického prava. Vlastnik soucasti véci musi byt totozny
s vlastnikem véci hlavni. Urcit, zda se jedna o soucast ¢i pfisluSenstvi nemovitych véci je
velmi dilezité v tom, zda se jedna ¢i nejedna o samostatnou véc v pravnim slova smyslu.
Nebyla-li nemovitost samostatnou véci, tak k ni nebylo mozno nabyt samostatné vlastnické ci
spoluvlastnické pravo a tento stav nemuze byt zapsan do katastru nemovitosti. Nebylo tedy

39 § 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. ministerstva spravedInosti k provedeni zdkona o znalcich a tlumo¢nicich,
ve znéni pozdgjsich predpist

60) § 17 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpisi

61 § 18 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpisi
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mozné v piipadé, ze by se jednalo o komunikaci ve smyslu venkovni Upravy povrchu
pozemku, tedy kdyz se jedna o soucast pozemku, aby byl rizny vlastnik pozemku a
komunikace. I v pfipadé, ze komunikaci vybudovala jina osoba, nez je vlastnik pozemku. I
ptesto, ze byly terminy ,,soucast™ a ,,ptisluSenstvi definovany v ob¢anském zakoniku, v praxi
se objevovaly pochybnosti o tom, zda se v konkrétnim pfipadé jedna jesté o soucast nemovité
véci nebo zda jde jiz o samostatnou véc. Zjisténi, zda se jedna o soucast nebo pfislusenstvi je
nutné 1 z hlediska oceflovani, protoze pfi oceniovani nemovité véci se soucast vzdy zapocitava
do ceny nemovité véci.

Prislusenstvi bylo v obCanském zakoniku definovano tak, ze jsou to véci, které nalezeji
vlastnikovi hlavni véci a jsou jim uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. Za
piislusenstvi povazujeme samostatné véci, které by samy o sobé mohly mit sviij pravni osud,
ale na zaklad¢é rozhodnuti vlastnika jsou trvale funkén€ spojeny s jinou samostatnou véci,
kterd je povazovana za véc hlavni. PfisluSenstvi je funk¢né spjato bud’ s pozemkem nebo s
jinou nemovitosti. [2]

Od 1.1.2014 nabyl ucinnost novy obcansky zakonik. Dle nového obcanského
zakoniku se stanoveni, zda se jedna o soucast i prislusSenstvi, zna¢né zjednodusilo. Dle
nového obcanského zakoniku je soucast véci vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuze
byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. Vratila se zde zdsada " superficies solo
cedit". V dusledku toho je stavba soucasti pozemku. Vratili jsme se k upravé, ktera byla
obsazena v Ceskoslovenském obecném zakoniku ob&anském z roku 1811. Tato zasada plati v
fadé evropskych zemi. Je zde zasadni zména, ze stavba je soucésti pozemku, je-li splnéna
podminka, ze je pozemek a stavba stejného vlastnika. Neni-li tomu tak, tak je stavba stale
samostatnou veci.

Nova oceriovaci vyhlaska neméni nic na zplsobu ocenéni staveb; jelikoz stavba je
soucasti pozemku, tak nyni (pokud je vlastnik totozny) se cena stavby pfipocita k cené
pozemku.

V duasledku platnosti nového obcanského zakoniku musel byt pozménén i zakon o
oceriovani majetku. Nejdulezitéjsi ustanoveni jsou nasledujici:
Dle § 4 odst.(2) zakona o ocenlovani se stavba oceriuje podle ucelu jejiho uziti bez rozdilu,
zda jde o nemovitou nebo movitou véc nebo zda je soucasti pozemku nebo prdva stavby.
Dle odst. 3 Neni-li stavba samostatnou véci, jeji cena se pricte k cené nemovité véci, jejiz
je soucdsti.
Dle § 10 odst. (8):

K cené pozemku urcené podle odstavce 1 se pricte cena stavby, popripadé staveb, které
Jsou jeho soucasti. Stoji-li stavba, ktera je soucdsti pozemku, na nékolika pozemcich,
nezapocte se k cené pozemku, na némz je prestavkem. Zpiisob urceni vyméry nemovité véci
stanovi vyhldska.®”

3.6.1 Soucast véci

V této kapitole je popsana problematika soucasti véci ve starém 1 novém obcanském
zakoniku.

62) § 10 odst. (8) zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zidkon o ocefovani
majetku) ve znéni pozdéjsich predpisu
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1. Dle starého obéanského zakoniku

Jak jiz bylo vySe uvedeno, jednim z nejdualezitéjSich faktort, pro¢ bylo nutné zjistit,
zda se jedna o to, zda predmétny objekt je ¢i neni soucasti stavby, bylo z divodu toho, ze
soucast veéci neni samostatnou véci v pravnim smyslu a nelze k ni nabyt samostatné vlastnické
pravo. Nebylo mozné, aby hlavni véc vlastnil jeden vlastnik a soucast stavby vlastnil druhy.
Pokud doslo k pfevodu této véci, bylo mozné smlouvu o pievodu povazovat za neplatnou.
Naopak nebyla-li soucast véci vylozené ve smlouvé uvedena, je i1 pfesto predmétem prevodu.
Pro ocenovani je dalezité védét, ze se jedna a soucast véci z davodu toho, ze pii ocenéni je
soucast zapoCtena do ceny nemovité véci.

Dle odst. (1) § 120 starého obcanského zakoniku byl dilezity pojem znehodnoceni.
Z ustanoveni tohoto zakona plynulo, Ze je dulezité, aby se neznehodnotila véc hlavni. O tom,

zda se znehodnoti soucast véci, zde neni zminka. Znehodnoceni véci hlavni spoc¢iva v tom, ze
uz se véc neda pouzivat pro svij ucel vibec, nebo méné kvalitne.

Znehodnoceni véci:

Znehodnoceni mize byt: Podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 6. 2001, sp.
Zn. 22 Cdo 2250/99 ( ASP1 ) — ,, Znehodnocenim nemusi byt ovSem jen ztrata hodnoty penézni
(byt ta byvd zpravidla vyslednym odrazem ztraty jakychkoliv jinych hodnot) nybrz miiZe jit o
znehodnoceni funkcni, estetické Ci jiné. Jinymi slovy receno se znehodnocenim mini stav, kdy
hlavni véc v porovnani se stavem pre oddélenim jeji soucdsti slouzi svému puvodnimu celu
mené kvalitné nebo mu nemiize slouzit vithec. “ U neoddélitelnosti nam nezalezi na tom, zda se
znehodnoti soucast, dulezité je, aby nebyla znehodnocena véc hlavni. [5], [37]

Znehodnoceni muaze tedy byt napf.:

a) materialni — ztrata finan¢ni hodnoty nemovité véci,

b) funkéni — véc nemuze sloucit svému pavodnimu tGcelu, nebo pouze omezene,
c) estetické — estetické znehodnoceni nemovité véci,

d) jiné.

Soucast véci v zakonech:

Soucast véci je definovana v riznych zakonech a potiebujeme-li zjistit, zda se jedna o
soucast, je dulezité v prvnim kroku zjistit, pro jaky ucel to potfebujeme znat. Je mozné, zZe
v jednotlivych zakonech by mohlo byt zjisténi, zda véc je soucasti ¢i nikoliv, v zavéru rizné.

Soucast véci je mimo jiné jinak definovana v ob¢anském zakoniku, jinak v dafiovych
zakonech, nebo v zakoné o vlastnictvi byti ¢i v zakoné o pozemnich komunikacich. [37]
Definice soucasti v obCanském zakoniku je uvedena vySe. V zakonu o pozemnich
komunikacich jsou v § 12 definovany soucasti dalnice, silnice a mistni komunikace. Jsou to
mimo jiné: vSechny konstruk¢ni vrstvy vozovek a krajnic, odpocivky, pfidruzené a piidatné
pruhy, véetné zastavkovych pruhi linkové osobni dopravy, mostni objekty (nadjezdy), po
nichz je komunikace vedena, véetné chodnikl, reviznich zafizeni, ochrannych §titd a siti na
nich, strojni vybaveni sklopnych mosti, ledolamy, propustky, lavky pro chodce nebo cyklisty,
tunely, galérie, opérné, zarubni, obkladni a parapetni zdi, tarasy, nasypy a svahy, délici pasy,
pfikopy a ostatni povrchova odvodiiovaci zafizeni, silnicni pomocné pozemky, svislé
dopravni znacky, zabradli, odrazniky, svodidla, pruzidla, smerové sloupky, dopravni knofliky,
stani¢niky, mezniky, vodorovna dopravni znaceni, dopravni ostrivky, odrazné a vodici
prouzky a zpomalovaci prahy, unikové zony, protihlukové stény a protihlukové valy, pokud
jsou umistény na silni¢énim pozemku.
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Dle odst. (4): Pokud nejsou samostatnymi mistnimi komunikacemi, jsou soucdstmi
mistnich komunikaci téz prilehlé chodniky, chodniky pod podloubimi, verejna parkovisté a
obratisté, podchody a zarizent pro zajisténi a zabezpeceni prrechodii pro chodce.®)

Dalsim divodem pro¢ spravné urcit, zda se jedna o soucast ¢i prislusenstvi, bylo pro
urCeni vlastnického prava. Nebyla-li nemovitost samostatnou véci, tak k ni neSlo nabyt
samostatné vlastnické Ci spoluvlastnické pravo a tento stav nemohl byt zapsan do katastru
nemovitosti. I kdyz ne vSechny stavby se do katastru nemovitosti zapisuji. Dle § 2
odstavce (2) se nezapisuji drobné stavby. Coz jsou dle odkazu na stavebni zédkon stavby, které
plni dopliikovou funkci ke stavbé hlavni. Mohou to byt napiiklad kilny, skleniky, bazény
nebo i stavby, které neplni funkci dopliikovou ke stavbé hlavni, mimo jiné napt. oploceni. U
komunikaci se eviduje pouze druh pozemku. Komunikace v katastralnim zakoné neni vedena
jako stavba, ale pouze jako druh pozemku.

Jak je tedy uvedeno v obcCanském zakoniku, je-li vlastnik pozemku totozny s
vlastnikem komunikace, tak je komunikace soucasti pozemku. V pfipadé, ze jsou vlastnici
rozdilni, tak je komunikace samostatnou stavbou. Neni tedy mozné v pfipadé, ze by se jednalo
o komunikaci, aby kdyz se rozhodneme, ze je soucasti pozemku, byl vlastnikem pozemku
nékdo jiny nez vlastnik komunikace.

Dals$im kritériem pfi rozhodovani, zda véc je ¢i neni soucasti nemovité véci, mize byt
1 provozni propojeni. Za provozni propojeni se nepovazuje stav, kdy dvé Casti nejsou
komunika¢né propojeny a maji pouze spolecné instalace. Soucasti stavby jsou i1 konstrukce,
které jsou s hlavni stavbou spojeny napft. zdi, schody, krovy nebo dvermi. [1] [37]

Pti stanoveni zjisténé ceny pozemku je nutné i stanovit cenu vSech soucasti pozemka.
Proto je pro znalce znalost rozdilu mezi soucasti a pfislusenstvim véci dulezita.

V druhém odstavci § 120 zakona se uvadélo, ze stavba neni soucasti pozemku. Coz
mohl byt problém napfiklad v pfipadé€, Ze majitel rodinného domu nebyl vlastnikem pozemku
pod RD. Proto prvnim krokem pfii zji§tovani, zda se jednalo o samostatnou véc ¢i soucast
pozemku, bylo zjiSténi, zda jde o stavbu i nikoliv. Zjistilo se, ze pfedmétna véc je stavbou,
tak bylo nutné fici, ze neni soucasti pozemku. V § 119 bylo uvedeno, ze nemovitosti jsou
pozemky nebo stavby spojené se zemi pevnym zékladem. I kdyz byla definice toho, co jsou
nemovitosti, v zdkon¢ jednoznacné urcena, v praxi jiz tato problematika tak jednoznacna
nebyla.

Zjisténi, zda predmétny objekt je ¢i neni soucasti pozemku, byl predmétem mnoha
zalob. Jedna se predevS§im o zaloby ohledné vlastnictvi objektu, jelikoz soucast nemuze
vlastnit nikdo jiny nez majitel pozemku. Bylo nutné také posoudit, zda jsme schopni oddélit
prfedmétnou stavbu od pozemku. Vymezit, kde zaCina nemovita véc a kde konc¢i pozemek.

Urceni, zda se jednalo o soucast nebo ne, nelze pojmout tak, ze se stanovi, ze pozemni
komunikace jsou €i nejsou samostatnou stavbou. Je nutné u kazdého jednotlivého pripadu véc
posuzovat jednotlive.

2. Dle nového obcanského zakoniku

Pojem ,,soucast véci® je definovan v § 505 Obcanského zakoniku takto:

Soucast véci je ve, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiuizZe byt od véci oddéleno,
aniz se tim véc znehodnoti. Tato definice plati 1 v zdkon€ 40/1964Sb. ve znéni pozdé&jsich

63 § 12 zakona 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich
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predpist. Velmi dilezitym rozdilem je pfidani § 506 v novém obcanském zakoniku: odst. (/)
Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind
zarizeni (ddle jen , stavba*“) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech.%*) Stavba se tedy stava soudasti pozemku. Nové je zde tedy
1 zavedeno, ze 1 prostor nad povrchem a pod povrchem pozemku je soucast pozemku.

Dulezity je i § 509 InZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ci
jiné vedeni, nejsou soucdsti pozemku. Ma se za to, Ze soucdsti inZenyrskych siti jsou i stavby a

technickd zarizeni, kterd s nimi provozné souvisi.%>’

Na navrhu obc¢anského zakoniku se pracovalo od roku 2001. V problematice soucasti
véci zde dochazi k nejdilezit€jsi zmeéne a to, ze stavba, pokud se nejedna o stavbu docasnou,
je soucasti pozemku. V divodové zprave k navrhu obcanského zakoniku se uvadi:

Pojeti nemovité véci se vraci k zdsadé superficies solo cedit, v dusledku cehoz se
stavba, nejednd-li se o stavbu jen doc¢asnou, prohlasuje za soucdst pozemku.

Dle této pravni zasady superficies solo cedit, coz z latiny je mozné pielozit jako
,,Povrch ustupuje pade”, tedy ze vSechny stavby, které jsou na pozemku a jsou spojeny se
zemi pevnym zakladem, jsou soucasti pozemku. Dle této zasady je tedy vzdy vlastnik stavby
a pozemku stejny. Tato zasada plati ve vétSiné ostatnich zemi. {9}

Z odstavce (2) plyne, ze podzemni stavba muze byt samostatnou stavbou, pokud se
jedna o nemovitou véc. Neni-li podzemni stavba nemovitosti, pak je vzdy soucasti pozemku.

Podzemni stavbou jako nemovitou véci muze byt napiiklad metro.

Doslo zde k velmi dulezité zmén€ a to, Ze stavba je soucasti pozemku. Majitel stavby
bude idealné majitelem pozemku. Toto ovS§em nemuze nastat ve vSech piipadech, jelikoz je
spousta pozemku, kdy majitel napt. rodinného domu neni vlastnikem pozemku pod timto
domem. Casto se to tyka situace, ze pozemek pod rodinnym domem je ve vlastnictvi obce &i
statu. V takovém piipadé€ je rodinny dim stavbou (samostatnou nemovitou véci) a nikoliv
soucasti pozemku. Je tedy pon€kud zvlastni, mame-li dva konstrukcné stejné rodinné domy,
ze jeden muze byt samostatnou stavbou a druhy je soucasti pozemku.

Dulezity je i oddil 5 nazvany ,,Vécna prava, pozemky a stavby* 57/,

§ 3054

Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucasti pozemku, na némz je
zFizena, prestavd byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona samostatmou véci a stdva se
soucdsti pozemku, méla-li v den nabyti 1icinnosti tohoto zdakona viastnické prdvo k stavbé i
viastnické pravo k pozemku taz osoba.

§ 3055

(1) Stavba spojena se zemi pevnym zdkladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich
predpisii soucasti pozemku, na némz je ziizena, a je ke dni nabyti 1icinnosti tohoto zdkona ve
viastnictvi osoby odlisné od viastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona
nestavd soucasti pozemku a je nemovitou véci. TotéZ plati o stavbé, ktera je ve

64 § 506 odst. (1) zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

65 § 509 zakona ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

6 Diivodova zprava k NOZ - Novy ob&ansky zakonik. In: Sbirka zakoni. Praha, 2012, 89/2012 Sb.
7 § 3054 - § 3061 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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spoluvlasmictvi, je-li néktery ze spoluviastniku i viastmikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri
spoluvlastnici stavby spoluviastniky pozemku.

(2) Odstavec 1 plati obdobné pro stavbu, kterd md byt ziizena na pozemku jiného
viastnika na zdkladé vécného prdva vzniklého stavebniku prede dnem nabyti uicinnosti tohoto
zdkona nebo na zakladé smlouvy uzaviené prede dnem nabyti uicinnosti tohoto zdkona.

§ 3058

(1) Stanou-li se pozemek i stavba viastnictvim téhoz viastnika, prestane byt stavba
samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, na némz je zrizena. 1o neplati, jednd-li se o
stavbu, kterd neni soucdsti pozemku podle tohoto zdkona.

(2) Bylo-li viastnické prdvo k pozemku zcizeno treti osobé, kterd byla pri nabyti
viastnického prava v dobré vire, Ze stavba je soucdsti pozemku, prestane byt stavba
samostatnou véci a stane se soucdsti pozemku, na némz je zrizena. Kdo viastnil stavbu, md
viici zciziteli pravo na nahradu ve vysi ceny stavby ke dni zaniku svého viastnického prdva;
byla-li stavba zatiZena zastavnim prdavem, prechdzi zastavni pravo na pohledavku na tuto
nahradu.

§ 3059

Je-li stavba ziizena na nékolika pozemcich, pouziji se § 3056 az 3058 jen ve vztahu k
pozemku, na némz je prevazna Ccdst stavby. Stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku,
pouZzije se ve vztahu k pozemkiim, na néz casti stavby presahuji, ustanoveni o prestavku.

$§ 3060

Zatézuje-1i vécné prdavo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba soucdsti pozemku,
dokud toto vécné pravo trvd a pokud to jeho povaha vylucuje.

§ 3061

Ustanoveni tohoto oddilu se nepouZiji, jednd-li se o stavbu, kterd neni soucasti
pozemku podle tohoto zdakona, nebo o nemovitou véc podle § 498 odst. 1 véty druhé.

Dulezitymi body v divodové zprave k obcanskému zakoniku jsou:
K $505az 509:

o zdkladni ustanoveni o soucasti véci prejimd dosavadni upravu § 120 odst. 1
plamého obcanského zdkoniku,

® co je a co neni soucasti véci, plyne jednak z jeji povahy, jednak z rizika oddéleni
celku v diisledku oddéleni soucasti. Oboje se posuzuje vzhledem k ucelu (funkci)
celku: zpravidla hospoddrskému, lec¢ miize jit i o ucel jiny (esteticky, vzdéldavaci
atp.). Na rozdil od prisluSenstvi, které predstavuji samostatmé a samostatné
obchodovatelné véci, jejichz ucelem je, aby se jich trvale uzivalo spolecné s hlavni
véci, nepredstavuje soucdst samostatny objekt prav,

o zvilasmi prdavni rezim se zakldda pro inZenyrské sité, jako jsou vodovody,
kanalizace, produktovody nebo energetickd Ci jind obdobnd vedeni. Tato zarizeni
nejsou soucasti pozemku, a i kdyz jsou s pozemkem pevné spojena nebo v ném
upevnéna, maji povahu samostatnych véci. Nelze-li je bez poruseni podstaty prenést
z mista na misto, jak tomu bude ve vétsiné pripadii, jde o véci nemovité,

o nékteré dalsi zakony obsahuji zvlasmi upravy. Napr. vodni zakon v § 3 stanovi, Ze
soucdsti pozemku nejsou povrchové a podzemni vody. Horni zakon v § 7 stanovi, Ze
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soucdsti pozemku nejsou loZiska vyhrazenych nerostii. Do téchto uprav obcansky
zdkonik nezasahuje.

K§510az513:

e posun v navrhované upravé je vSak v tom, zZe ndvrh potlacuje subjektivni prvek co
do relevance vymezeni prisluSenstvi a zdiraziiuje jako vyznamnd pro zjisténi, co je
prislusenstvim véci, objektivni hlediska a z nich zejména hospoddrské urceni véci
hlavni a posouzeni otazky podle zvyklosti. Navrhuje se stanovit, Ze v
pochybnostech, je-li néco prisluSenstvim véci, rozhoduje zretel na zvyklosti
soukromého Zivota,

e neobycejné vyznamny je ndavrh ustanoveni § 510 odst. 2. PrisluSenstvi je sice
samostatna véc v pravanim smyslu, ale jeji pravni osud je do znacné miry spojen s
pravinim osudem véci 'hlavni. Z tohoto spojeni se predevsim odvozuje klasické
pravidlo, Ze rozhodne-li se o prdvnim osudu vlastmi véci, sleduje tyZ osud i
prislusenstvi (accessorium sequitur principale). Toto prdvni pravidlo, uchované
jesté obcanskym zdkonikem z r. 1950, bylo ze zdejsiho prdvniho Fadu vypusténo,

e naproti tomu se nepovazuje za potrebné stanovovat vyslovné, Ze nemovitd véc
nemiize byt nikdy povazovdna za prislusenstvi movité véci. Nejde ani tak o to, Ze
pravni nauka poklddd toto pravidlo za samoziejmé nebo Ze je tradicni obcanské
zdkoniky vyslovné neformuluji.Osnova nechavd tuto otdzku vyslovné neupravenou
zejména z toho ditvodu, Ze v dané souvislosti plné postacuje hledisko hlavni a
vedlejsi véci. Vyslovné kazuistické ustanoveni formulujici pravidlo, Ze nemovitd véc
neni zpusobild byt prislusenstvim véci movité, by mohlo piisobit jako prekdzka
dalstho hospoddrského vyvoje.

K § 496 az 498:

o rozdilné od stdvajictho obcanského zdkoniku, ktery se ve své obecné cdsti spokojuje
jen s délenim véci na movité a nemovité a o nékterych dalSich vécech se zdkonik
zminuje jen v cdstech zvlastnich, soustieduje tato osnova v obecné casti prdvni
rozdéleni véci podle hlavnich a tradicnich kritérii. Nékteré skupiny véci (zejména
véci nemovité, hromadné, :zuzivatelné a zastupitelné) se v ndsledujicich
ustanovenich blize vymezuji, u jinych (napr. pokud jde o véci urcené jednotlivé
nebo véci délitelné) jsou vsak jejich blizsi charakteristiky zbytecné vzhledem k
vS§eobecné srozumitelnosti oznaceni,

o s ohledem na rozsireni pojmu véci v pravaim smyslu je nutné vzit pri rozdéleni véci
v uvahu fakt véci hmotnych a nehmotnych. Na to se reaguje ndvrhem § 496, kde se
predevsim definuji véci hmotné. Véci, které nevyhovuji definici hmotné véci, jsou
vécmi nehmotnymi. Pojmové vymezeni hmotné véci se opét inspiruje viddnim
ndvrhem predvdalecného ceskoslovenského obcanského zdkoniku,

e pro pravo je vyznamné déleni véci na movité a nemovité. Podobné jako osnova voli
pri tridéni véci hmotnych a nehmommych metodu ostrého vymezeni predevsim
Jjednoho druhu téchto véci, totiz véci hmotnych, je i pri tridéni nemovitych a
movitych véci zvolen diiraz na pojmové vymezeni nemovitych véci (§ 498). Pojeti
nemovité véci se oproti dosavadnimu stavu navrhuje zménit dvojim zpiisobem.
Jednak se pojem nemovité véc rozsiruje i na nékterd prava (tak se napr. v tieti cdsti
osnovy zdkoniku za nemovitou véc prohlasuje prdvo stavby). Predevsim se viak
pojeti nemovité véci vraci k zasadé superficies solo cedit, v diisledku cehoz se
stavba, nejedna-li o stavbu jen docasnou, prohlasuje za soucdast pozemku,
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e pokud se jedna o podzemni stavby, rozliSuji se jednak samostatné stavby se
zvildstnim (autonomnim) hospoddrskym urcenim (napr. metro, vinny sklep pod cizim
pozemkem atp.), které se zamysli prohldsit za samostatné nemovité véci, jednak
podzemni stavby zrizené jako soucast urcitého pozemku, které jsou jeho soucasti
celé, byt zasahuji pod cizi pozemek,

e navrh nemini zasahovat do specialnich uprav ve zvidsStnich zdakonech. Pokud tyto
zdkony stanovi, Ze urcité objekty maji status nemovité véci (napr. letisté, pozemni
komunikace), plati toto jejich urceni i naddle. Také u vodovodii a kanalizaci se nic
neméni proti stavajici upravé; jednd se o nemovité véci, které se zapisuji do
majetkové evidence podle zdkona o vodovodech a kanalizacich, nikoli do katastru
nemovitosti.®)

3.6.2 PrisluSenstvi véci

Prislusenstvi véci je definovano v § 510 - § 512 nového ob¢anského zakoniku takto:
$510

(1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-1i uicelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

(2) Md se za to, Ze se pravni jedndni a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i
Jejiho prislusenstvi.
$ 511

Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad podle zvyklosti.

§512

Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi véci viastnika u stavby prisluSenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rdamci jejich
hospoddrského uicelu trvale uzivalo.%”

Oproti pfedchozimu obcanskému zakoniku je rozdil, ze se md za to, Ze se prdavni
Jjednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi.””

Pfi posouzeni, zda se jedna o priislusenstvi, musime vychéazet predevSim ze tii
podminek. Prvni podminkou je, aby existovala véc hlavni a pfisluSenstvi, déle je nutné, aby
vlastnik véci hlavni byl stejny jako vlastnik prisluSenstvi. Posledni podminkou je, ze
prislusenstvi véci musi byt vlastnikem véci hlavni uréeno k trvalému uzivani s hlavni véci. [2]

PtisluSenstvi nemovitosti miize byt prevadéno bud’ s véci hlavni, nebo samostatné.

Dle nového obéanského zakoniku se md za to, Ze se pravni jednani a prava i
povinnosti tykajict se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi. "V PiisluSenstvim jsou véci, které
jsou samostatné a mohou byt samostatné predmétem pievodu. Nastava otazka, zda véci jako
venkovni Gpravy, jsou pfislusenstvim stavby nebo soucasti. Naptiklad pokud by oploceni bylo
prislusenstvim, tak by bylo mozné ho samostatné prevést na jiného majitele. Coz neni logické.

88) Ditvodova zprava k NOZ (konsolidovand verze) [online]. Praha: Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky,
[cit. 2014-31-11]. Dostupné online.

69 Zakon &. 89/2012 Sb., novy obc¢ansky zakonik

700§ 510 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zikoniku

7D § 510 zakona &. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku
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Dalo by se z toho usoudit, Ze oploceni bude soucasti. PfisluSenstvi mize existovat samostatne,
nezavisle na véci hlavni, jedna se o stavbu. O tom, zda se jedna o prislusenstvi, rozhoduje se
podle zvyklosti.

V duvodové zprave k NOZ je uvedeno:

Neobycejné vyznamny je ndvrh ustanoveni § 502 odst. (2). PrisluSenstvi je sice
samostatna véc v pravanim smyslu, ale jeji pravni osud je do znacné miry spojen s prdvnim
osudem véci hlavni. Z tohoto spojeni se predevsim odvozuje klasické pravidlo, Ze rozhodne-li
se o pravnim osudu vlasmi véci, sleduje tyZz osud i prisluSenstvi (accessorium sequitur
principale). Toto pravni pravidlo, uchované jesté obcanskym zdakonikem z r. 1950, bylo ze
zdejstho pravniho Fddu vypusténo. To vede ke kolisavé judikature, a to i v rozhodnutich
Nejvyssiho soudu: tak bylo napr. rozsudkem ze 14. 8. 2001 (sp. zn. 28 Cdo 133/2001)
Judikovano, Ze ,,pri prevodu viastnictvi sdili prislusenstvi véci pravni osud véci hlavni bez
zretele k tomu, jestli ucastici smlouvy v ni toto prislusenstvi vyslovné identifikovali, “ naproti
tomu jind rozhodnuti (R 7/87, R 75/04) se postavila na stanovisko opacné. Proto osnova
formuluje toto pravni pravidlo vyslovné.

Naproti tomu se nepovazuje za potrebné stanovovat vyslovné, ze nemovitda véc nemiize
byt nikdy povazZovana za prislusSenstvi movité véci. Nejde ani tak o to, Ze prdvni nauka
poklada toto pravidlo za samoziejmé nebo Ze je tradicni obcanské zdkoniky vyslovné
neformuluji. Osnova nechavd tuto otazku vyslovné neupravenou zejména z toho dirvodu, zZe v
dané souvislosti plné postacuje hledisko hlavni a vedlejsi véci. Vyslovné kazuistické
ustanoveni formulujici pravidlo, Ze nemovitd véc neni zpusobila byt prislusenstvim veéci
movité, by mohlo puisobit jako prekdzka dalsitho hospoddiského vyvoje.””

3.6.3 Pojem stavba

Pro posuzovani, zda se jedna o soucast ¢i prisluSenstvi je dalezité si upfesnit, co je to
vlastné pojem stavba. Definice stavby muZeme najit mimo jiné ve stavebnim zakonu,
obCanském zakoniku, zakoné o dani z nemovitosti. Je dulezité veédeét, pro jaky ucel
potfebujeme pojem ,,stavba“ znat, protoze v kazdém zakonu je pojem vylozen pro ucely toho
zakona jinak.

Stavba dle stavebniho zakona

Pojem stavba je pro stavebni ucely definovan ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), kde je uvedeno dle § 2 odst. 3
stavebniho zékona, ze se stavbou rozumi veSkerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u
které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, kterd slouzi reklamnim ucelim,
Jje stavba pro reklamu.

(4) Pokud se v tomto zdakoné pouzivd pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji
cdst nebo zména dokoncené stavby.”

Ze stavebniho zakona vyplyva, Ze pojem stavba je zde bran jako ¢innost a budovani.
Muze se jednat jak o vytvoreni nové stavby, tak muze jit o zménu dokoncéené stavby, napf.

2 Duvodova zprava k NOZ (konsolidovana verze) [online]. Praha: Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky,
[cit. 2014-09-09]. Dostupné online.

73§ 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb. ze dne 14. biezna 2006, 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdgjsich predpist
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nastavbou ¢i piistavbou. Neni zde uvedeno, zda se musi jednat o stavbu pevné spojenou se
zemi, z Cehoz vyplyva, Ze tato podminka byt splnéna nemusi.

Stavba dle zakona o ocenovani majetku

V zakoné o oceriovani majetku se stavby déli pro ucely oceiovani na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevdiné
uzavrené obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory,

2. jednotky
3. venkovni upravy,

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, vézZe, stozary, kominy, plochy a upravy tizemi, studny a
dalsi stavby specidlniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.”

Stavba dle katastralniho zakona

(1) V katastru se eviduji
a) pozemky v podobé parcel,

b) budovy, kterym se pridéluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucdsti
pozemku nebo prava stavby,

c) budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucdsti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,

d) jednotky vymezené podle obcanského zakoniku,

v

e) jednotky vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlasmické vztahy k budovdm a nékteré viasmické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim
a dopliuji nékteré zakony (zakon o viastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpisu,

f) prdavo stavby,

g) nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis.”’

Stavba dle ziakona ¢. 338/1992 Sb. — o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjSich
predpisia

§7

Predmeét dané

(1) Predmétem dané ze staveb a jednotek je, nachdzi-li se na tizemi Ceské republiky,

a) zdanitelna stavba, a to

™) Zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni pozdéjsich piedpisi
75)§ 3 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon) ze dne 8. 8. 2013 ve znéni pozdé&jsich
predpist
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1. budova, kterou se pro ucely dané z nemovitych véci rozumi budova podle
katastralniho zakona,

2. inZenyrskd stavba uvedena v priloze k tomuto zdkonu,
b) jednotka.
(2) Predmeétem dané ze staveb a jednotek neni budova, v niz jsou jednotky.

(3) Na zdanitelnou stavbu, kterd neni samostatnou nemovitou véci, se pro ucely dané z
nemovitych véci hledi jako na nemovitou véc, jejimz viastnikem je ten, kdo viastni véc, jejiz je
tato stavba soucasti.””

Stavby dle starého ob¢anského zakoniku

V § 119 obc¢anského zakoniku bylo uvedeno:
(1) Veéci jsou movité nebo nemovité.
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevaym zdkladem.””)

Dle obcanského zakoniku jsou za nemovitosti povazovany pouze stavby, které spliiuji
podminku spojeni se zemi pevnym zakladem.

Stavby dle nového ob¢anského zakoniku

V § 498 nového obcanského zakoniku je uvedeno:

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym icelovym urcenim,
Jjakoz i vécnd prava k nim, a prdva, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést 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.”

Z vyse uvedeného vyplyva, ze stavba je definovana v kazdém zakoné pro ucely tohoto
zékona. Pro ucely stavebniho zékona se jedna o Cinnost a neni tedy nutné, aby se jednalo o
stavbu pevné spojenou se zemi. Na rozdil od nového obcanského zéakoniku, kde jsou
nemovitymi vécmi pouze pozemky a podzemni stavby a véci, které nejsou soucasti a nelze je
bez poruseni prenést. Stavba jiz neni nemovitost, ale soucast pozemku. Musime rozliSovat, ze
ve stavebnim zakoné se jedna o pojem ,stavba“ a dle obCanského zakoniku se jedna o
,,hemovitou véc“. Z obCanského zakoniku 40/1964 Sb. vyplyvalo, ze ne kazda stavba mohla
byt nemovitou véci. Byly ji pouze stavby, které jsou spojeny se zemi pevnym zakladem.
Z cehoz plynulo, ze nemovitou véci mohl byt tfeba plot, pokud byl pevné spojeny se zemi, ale
plot, ktery nebyl spojen pevné se zemi nikoliv. Dle nového zakoniku jsou nemovitou véci
pozemek, podzemni stavba a vécna prava.

3.6.4 Pravo stavby

Pravo stavby bylo nutné zavést z divodu, Zze miZe nastat situace, kdy vlastnik stavby a
pozemku neni totozny. Problematika je uvedena v 5. ¢asti nazvané "Vécna prava k cizim
vécem" v § 1240 a dale nového obCanského zakoniku.

76) Zakon €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci ze dne 4. 5. 1992, ve znéni pozd&jsich piedpisi
7§ 119 zikona &. 40/1964 Sb. Obcansky zékonik
8 § 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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§ 1240

(1) Pozemek miize byt zatizen vécnym prdvem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezdlezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz ziizenou Ci
dosud nezrizenou.

(2) Pravo stavby miiZze byt zrizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni
pro stavbu zapotiebi, ale slouzi k jejimu lepSimu uzivdni.

§ 1241

Pravo stavby nelze zridit k pozemku, na kterém vazne prdvo pricici se ucelu stavby. Je-
li pozemek :zatiZen zdstavnim prdvem, lIze jej zatiZit pravem stavby jen se souhlasem
zdstavniho véritele.

§ 1242

Pravo stavby je véc nemovitd. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucdsti, ale také
podléhd ustanovenim o nemovitych vécech.”

Dle § 1243 lze pravo nabyt:
e smlouvou,
e vydrzenim,
e rozhodnutim organu vefejné moci, pokud to stanovi zakon.
Dulezité poznatky o pravu stavby:
e vznika zapisem do vefejného seznamu (dle § 1243 odst. 2),

e lze je zfidit pouze docasné, maximalné na 99 let (§ 1244 odst. 1). Bylo-li nabyto
vydrzenim, tak se nabyva na 40 let (Ize soudné zkratit ¢i prodlouzit),

e nelze je ziidit k pozemku, na kterém vazne pravo piicici se ucelu stavby,

e se souhlasem zéstavniho véfitele 1ze zatizit pravem stavby i pozemek se zastavnim
pravem,

e stavebnik ma stejna prava jako vlastnik,
e jelikoz je pravo stavby nemovitou véci, lze je pievadét, zastavit a zdédit,
e muze byt zfizeno za Gplatu nebo bezplatng,

dle § 9 odst. (2) pismene a) bodu 4. méni druh pozemku - stdva se z néj stavebni
pozemek

Ocenovani prava stavby

Ocenéni se déli podle toho, zda se jedna o cenu prava stavby se stavbou zfizenou ¢i
neziizenou. Ocenéni prava stavby je uvedeno v § 16a zakona o ocefiovani majetku:

(1) Pravo stavby se ocenuje vynosovym zpusobem na zdkladé rocniho uzitku s
uplatnénim dalsiho uzivani prava, které uplyne od roku ocenéni do roku zdniku prava. Zpiisob
vypoctu stanovi vyhldska.

79)°§ 1240 - 1242 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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(2) Pro ocenéni prava stavby s nezrizenou stavbou, kterd pravu stavby vyhovuje, se
zjisti rocni uzitek z pozemku nebo jeho casti zatiZeného timto pravem. Rocni uZitek se ndsobi
poctem let dalStho uzivani prdava, nejvyse vSak péti.

(3) Pro ocenéni prdva stavby se zriizenou stavbou, kterd pravu stavby vyhovuje, se
rocni uzitek zjisti jako podil ze souctu zjisténé ceny zatizeného pozemku, popripadé jeho cdsti,
a zjisténé ceny stavby, a vyse celkové délky trvani prava.

(4) Ocenéni podle odstavcii 2 a 3 se neuplatni, bylo-li pravo stavby zrizeno za uplatu
nebo lze-li ocenéni prava zjistit ze smlouvy nebo z rozhodnuti prislusného orgdanu a neni-li

uplata o vice nez jednu tretinu nizsi nez rocni uzitek zjistény podle odstavce 2 nebo podle
odstavce 3.5

Podrobnéji je ocenéni prava stavby popsano ve Ctvrté Casti oceniovaci vyhlasky v § 39.
Cena prava stavby s nezrizenou stavbou:

(1) Cena prava stavby s neziizenou stavbou se urci podle vzorce

CPSy=ru X t,

kde

CPSy ... cena prava stavby s neziizenou stavbou,

U ... rocni uzitek z prava stavby v K¢,

oo, pocet let dalstho uzivani do zdniku prava stavby, nejvyse vsak 5 let.

(2) Rocni uzitek prdva stavby bez ziizené stavby se urci ve vysi obvyklého ndjemného z
pozemku, popripadé casti pozemku, ke kterému je zrizeno pravo stavby. Nelze-li obvyklé
ndjemné z pozemku objektivné zjistit, stanovi se rocni uzitek z ceny pozemku, urcené podie
$4, vevysi 5 %5

Cena prava stavby se zrizenou stavbou:

(3) Cena prava stavby se zrizenou stavbou, kterd pravu stavby vyhovuje, se urci jako
soucasnd hodnota uZitku plynouctho z prava stavby podle vzorce

CPS, z;x{rux(lL_)n_lJrNj,

1+i)' i
kde
CPSz ... cena prava stavby se zrizenou stavbou v K¢,
U ... rocni uzitek z prava stavby v K¢,
I, mira kapitalizace, uvedend v priloze ¢. 22 k této vyhldSce, v setinném

vyjadreni,

|/ pocet let dalStho uzivani do zaniku prava stavby,
N....... ndahrada pri zaniku prava stavby v K¢.

80) § 16a zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zmén¢ n¢kterych zakont (zakon o ocefiovani majetku)

s1) § 39 vyhlasky ¢. Vyhlaska k provedeni zakona o oceifiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdgjsich predpist
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(4) Rocni uzitek prava stavby se urci ve vwsi 5 % ze souctu cen pozemku zatizeného
pravem stavby a stavby vyhovujici pravu stavby.

(5) Bylo-li prdvo stavby zrizeno za uplatu a ujednala-li se uplata v opétujicich
davkach jako stavebni plat, zatézuje pravo stavby jako redlné bremeno. Uplata se zohledni ve
vy$i rocniho uzitku. Pokud uplata prevySuje rocni uZitek stanoveny podle odstavce 4, pak
rocni uzitek je nulovy.

(6) Pocet let dalsiho uzZivani prava se urci z verejného seznamu.

(7) VySe nahrady se urci podle ujedndni ve smlouvé; neni-li ve smlouvé nic jiného
ujedndno, ¢ini vyse ndahrady polovinu ceny stavby.?

Pokud je pravo stavby evidované v katastru nemovitosti, tak se pozemek stava
nezastavénym pozemkem stavebnim.

3.7 HISTORIE
3.7.1 Obecné

Autorka povazuje za dilezité a vhodné se v kratkosti zminit o tom, jak byla tato
problematika feSena v historii. Dle jejiho nazoru je nejen zajimavé, ale vzhledem k pfipadim
zpétného ocenovani i dalezité zjistit, jak se vyvijelo ocenéni inzenyrskych siti a venkovnich
uprav od r. 1897 do soucasnosti. Za povSimnuti stoji také vyvoj vykladu pojmu soucast a
prislusenstvi véci.

Tato kapitola je rozdé€lena na dvé Casti. Prvni kapitola se zabyva historickym vyvojem
oceniovani nemovitosti od r. 1897 az doposud. Obdobné je zde sefazen historicky vyvoj
definic soucasti a prislusenstvi nemovitosti v obCanském zakoniku od r. 1811. V druhé ¢asti
kapitoly jsou uvedeny zéakladni pojmy, které bylo nutné pro zpracovani prace upiesnit a
sjednotit.

3.7.2 Historie ocefiovani venkovnich uprav
3.7.2.1 Obecné

Oceitiovani nemovitosti v letech 1897 az 1994 bylo rozdé€leno na tfi oceniovaci obdobi
s odli§nymi metodikami ocenéni.

3.7.2.2  Prvni oceriovaci obdobi (1897-1964)

Prvni ocetiovaci obdobi probihalo od roku 1897 az do 30. 4. 1964. Ocefniovani
nemovitosti v letech 1897 az 1964 se déli na tfi kratsi ¢asové useky. V této dobé platilo
nafizeni ministrd prav, véci vnitra a orby & 175/1897 R. z. o odhadu nemovitosti, tzv.
odhadni tad, ktery byl G¢inny od 1. 8. 1897 az do r. 15. 7. 1933. Nasledné platilo vladni
nafizeni ¢. 100/1933 Sb. o odhadu nemovitosti v fizeni exekucnim, které bylo ucinné v
obdobi od 16. 7. 1933 az do roku 30. 4. 1964. Tato nafizeni byla ovlivnéna né€kolika dalSimi
nafizenimi, napf. o zakazu zvySeni cen, o tvoreni cen stavebnich ukont a o penézni reformé.
V tomto obdobi bylo dulezité védét, ve kterém roce byla stavba pofizena a k jakému datu ma
byt ocenéna.[3]

Prvni ocenovaci obdobi bylo rozdéleno na tii kratsi Casové useky:

1. obdobi do 20. 6. 1939 (datum zakazu zvySovani cen — stopceny),

82 Vyhlagka ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceriovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), ve znéni
pozdgjsich predpist
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2. obdobi 21. 6. 1939 do 31. 5. 1953 (ménova reforma),
3. obdobi 1. 6. 1953 do 30: 4. 1964.

Do poloviny prvniho kratiho useku byl pouZivan piedpis: Nafizeni & 175/1897 R. z.
o odhadu nemovitosti, tzv. odhadni fad nemovitosti. Od 16. 7. 1933 bylo toto nafizeni
nahrazeno vladnim nafizenim ¢. 100/1933 Sb. z. a n., tzv. odhadnim fadem. Tento odhadni
rad obsahoval 6 Casti. Ve treti ¢asti nazvané | III. Zasady, kterych je dbati pti odhadu® jsou
uvedeny zasady, kterymi se znalec pii ocenlovani mél fidit. V § 17 je mimo jiné uvedeno ,,Pro
vySetreni odhadni hodnoty bud volen takovy zpusob, ktery zarucuje, zZe jim vySetiend odhadni
hodnota se co nejvice priblizi cené, kterou za danych pomérii bylo by mozno dosahnouti za
vydrazované nemovitosti. Pravidelné se odhadni hodnota stanovi bud’ zjisténim prodejni
hodnoty (hodnoty obchodni, trzni), a to u pozemkii podle jednotek plosné miry, u budov podie
Jednotek zastavéné plochy (po pr. jednotek obestavéného prostoru), nebo kapitalisovdnim
rocniho cistého vytézku (vynosu), kterého Ize pri Fadném hospodareni dociliti, nebo zjisténim
pruméru mezi hodnotou podle kapitalisovaného rocniho cistého vytézku (vynosu) cinZovniho a

hodnotou pozemku zvysenou o hodnotu stavby (§ § 18 az 21)*.3¥

Druhy kratsi ¢asovy usek prvniho oceniovaciho obdobi probihal od 21. 6. 1939 az do
31. 5. 1953. Tento druhy ¢asovy usek byl opét rozde€len na tii Casti. Prvni ¢ast tohoto useku,
trvala do 31. 12. 1945. Cena se zde stanovovala opét podle vladniho. nafizeni. ¢. 100/1933 Sb.
z. a n., které bylo omezeno predpisy nat. ¢. 175/1939 Sb. z. a naf. o zakazu zvySovani cen a
naf. ¢. 416/1940 Sb. o tvofeni cen stavebnich ukont. Nafizeni ¢. 175/1939 Sb. se tykalo
zakazu zvySovani cen nad jejich stav ke dni 20. 6. 1939. Pii ocenéni bylo nutné zjistit, zda
stavba je pofizena pied nebo po 20. 6. 1939. Rozdil ve stanoveni ceny byl v tom, ze se vécna
hodnota zjisti z tzv. stopceny, byla-li stavba postavena pred timto datem. Nebo se zjisti z
potizovaci hodnoty, byla-li stavba pofizena po tomto datu.

Ve druhé casti druhého krat§iho casového useku prvniho oceriovaciho obdobi, ktera
byla od 1. 1. 1946 do 31. 12. 1949, platil zakon ¢. 134/1946 Sb. o davce z majetkového
prirastku a o davce z majetku. Tento zakon udaval, Ze nejen nemovitosti musely byt ocenény
k odvedeni davky.

Tteti Cast druhého kratSiho asového useku prvniho oceiiovaciho obdobi, ktera trvala
od 1. 1. 1950 do 31. 5. 1953, byla fizena t€mito pfedpisy: vyhlaska ¢. 35/1950 U.L, vyhlaska
€. 451/1950 U 1. a normalova kalkulace. [3]

Treti krat§i Casovy usek prvniho ocefiovaciho obdobi probihal od 1. 6. 1953 do
30. 4. 1964. Tento usek byl ovlivnén zakonem ¢&. 41/1953 Sb., o penézni reformé. Timto
zakonem byl proveden piepocet vSech nakladt a cen k 1. 6. 1953 v poméru 5 : 1. [3]

3.7.2.3 Druhé oceriovaci obdobi (1964-1984)

Druhé ocetiovaci obdobi trvalo v obdobi od 1. 5. 1964 do 31. 12. 1984. Byly zde
vydany vyhlasky &. 73/1964 Sb. a 43/1969 Sb.

Vyhlaska €. 73/1964 Sb. ze dne 1. dubna 1964, o cenach staveb v osobnim vlastnictvi
a o nahradach pfi vyvlastnéni nemovitosti, kterd byla v platnosti od r. 1. 5. 1964 do
31.5. 1969, byla zruSena vyhlaskou ¢. 43/1969 Sb.

83) BRADAC, A. a kol.: Teorie oceovdni nemovitosti VII. prepracované a doplnéné vyddni. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5.
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Vyhlaskou €. 73/1964 Sb. se stanovi dle § 1 odst. 1:

) ceny staveb nabyvanych od obcamu z jejich osobniho viastnictvi z jakéhokoliv
pravniho ditvodu socialistickymi organizacemi nebo soukromymi prdavnickymi osobami a
Jinymi obcany (§ 2 az § 10),

b) ceny prdava osobniho uzivani pozemkii (s 11),

¢) v¥se a zpiisob ndhrady za stavby v osobnim viastictvi a za nemovitosti a stavby v
soukromém viastictvi pri vyviasténi (§ 12 az § 23)." 3%

Zde se v § 8 v ¢asti Cenova ustanoveni udava: ,,Cena venkovnich uprav (dldazdeni,
altany, ochranné zdi, apod.) na pozemcich, které jsou urceny pro stavbu rodinného domku,
rekreacni chaty, garaze nebo ziizeni zahrdadky se rovna vysi porizovacich ndkladii snizenych
zpravidla o 2% za kazdy rok stdri venkovni tipravy." %

Nasledovala vyhlaska ¢. 43/1969 Sb. ze dne 25. dubna 1969 o cenach staveb v
osobnim vlastnictvi a o ndhradach pii vyvlastnéni nemovitosti. Tato vyhlaska byla rozdélena
na &tyfi Gasti. Cast prvni byla nazvana ,,Cenova ustanoveni“, druha ¢ast byla oznagena jako
,Nahrady pfi vyvlastnéni nemovitosti“, Cast tfeti ,Postup socialistickych organizaci pfi
sjednavani smluv s ob¢any o pfevodu nemovitosti“ a posledni ¢ast byla nazvana , Pfechodna a
zavereCna ustanoveni.

V casti prvni se hlava 1. tyka cen staveb v osobnim vlastnictvi. Ocenéni venkovnich
uprav je popsano v § 8, kde v odst. 1 se uvadi: ,, (1) Cena venkovnich uprav (dlazdéni, altdny,
ochranné zdi, nardzené studné, drendze apod.) se rovnd vysi porizovacich ndkladit v dobé
ocenéni, snizenych zpravidla o 2 % za kazdy rok stdit venkovni tipravy.” ¥ V § 5 je uvedeno
ocenéni plotd, které na rozdil od dnesni doby bylo provedeno jinym zplisobem nez u
venkovnich Uprav; jejich ocenéni je provedeno stejné jako u budov zafazenim do tiidy
kvality. Plot zde neni bran jako venkovni Uprava, ale jako samostatna stavba. Byl-li plot
mens$i nez 150 cm, tak se ocerioval jako venkovni uprava.

3.7.2.4 Tieti oceriovaci obdobi (1985-1994)

Tteti oceniovaci obdobi probihalo od 1. 1. 1985 az do 31. 10. 1994. V obdobi od
1.1.1985 do 31. 12. 1988 platila vyhlaska ¢. 128/1984 Sb. Dle § 1 se touto vyhlaskou
stanovil zpusob zjiSténi ceny:

a) obytnych domi,

b) staveb pro individualni rekreaci,
C) garazi,

d) plotq,

e) studni,

f) ostatnich staveb,

847§ 1 odst. 1 vyhlagky ministerstva financi ¢. 73/1964 Sb. o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach
pii vyvlastnéni nemovitosti

85) § 8 odst. 1 vyhlasky ministerstva financi ¢. 73/1964 Sb. o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach
pii vyvlastnéni nemovitosti

86) § 8 odst. 1 43/1969 Sb. ze dne 25. dubna 1969 o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi
vyvlastnéni nemovitosti
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g) venkovnich uprav,

h) nedokoncenych staveb,
1) pozemk,

j) porosta.

Cena plotl se opét stanovovala jinak nez cena venkovnich uprav. Ploty se
ocenovaly dle § 8, kde je uvedeno

(1) " Cena plotit u staveb oceriovanych podle § 2, § 3 odst. 1 a § 4 az 7 a plotii
samostatnych zahrad se zjisti tak, Ze hodnota jednoho bodu se vyndsobi poctem bodii
zjisténych podle prilohy ¢. 4 a délkou plotu v metrech (véetné vrat a vrdtek). Hodnota
Jjednoho bodu je 1,-- Kcs.

(2) Ustanoveni § 2 odst. 4 a 5 plati obdobné s tim, Ze snizeni za kazdy rok stdri
plotu cini zpravidla pri ziskani nejméné 291 bodit 2 %, 166 az 290 bodii 2,5 %, 90 az
165 bodu 3,3 %, méné nez 90 bodit 5 %, nejvyse vSak 90 %.

(3) Cena plotii nezahrnutych v odstavci 1 cini 10 % z ceny zjisténé podle odstavcut 1 a
2. n87)

Cena venkovnich uprav se zjistila podle pftilohy €. 6 tak, ze cena za mérnou jednotku
se vynasobi skutecnym poctem mérnych jednotek. V dalSim odstavci je dano, ze cena
venkovnich uprav neuvedenych v pfiloze ¢. 6 se rovna vysi nakladi na pofizeni v dobé
ocenéni. Dalsi odstavec udava, ze za kazdy rok stafi venkovnich Uprav €ini snizeni zpravidla
2 az 3 % nejvyse vsak 85 %. Cena venkovnich uprav u staveb, které se oceriovaly podle
§3odst. 2 a §11, nebo venkovnich uprav na ostatnich pozemcich, ¢ini 10 % z ceny
vypoctené podle odstavel 1 az 3.

V ptiloze bylo uvedeno 19 venkovnich uprav®®: piipojka vody, pfipojka kanalizace

vodomeérna Sachta, zahradni vodovod, zpevnéné plochy, zahonové obrubniky, zumpy, septiky,
opérné zdi, venkovni schody, drenaze, ploty do vySky 100 cm v¢. vrat a vratek, pafeniste,
venkovni zachod, domaci vodarna, zahradni jezirka (kvétinova), bazény a nadrze na vodu,
zemni sklep.

Dal§i vyhlaska ¢. 182/1988 Sb. se zménami ¢. 316/1990 Sb., ¢. 589/1990 Sb.,
¢. 40/1991 Sb. platila od roku 1. 1. 1989 do 31. 10. 1991. Stanoveni ceny plotd je uvedeno v
§ 8, kde je uvedeno®:

(1) ,,Cena plotii se zjisti vyndsobenim hodnoty jednoho bodu poctem bodii zjisténych z
prilohy ¢. 4 adélkou plotu v metrech. Hodnota jednoho bodu cini 1,-- Kcs.

(2) Ustanoveni § 2 odst. 5 a 6 plati obdobné s tim, Ze predpokiddand Zivotnost cCini
zpravidla pri bézné udrzbé u zdénych plotit 50 rokii, u plotit s podezdivkou 40 rokii, v
ostatnich pripadech 30 rokii. Opotrebeni niiZe Cinit nejvyse 90 %.

87 )Vyhlagka ¢. 128/1984 Sb., Ceského cenového uiadu o cendch staveb, pozemki, porosti, tthradach za ziizeni
prava osobniho uzivani pozemku a nahradach za doCasné uzivani pozemku

88) piiloha &. 6 vyhlasky Ceského cenového ufadu o cenach staveb, pozemki, porostii, uhradach za ziizeni prava
osobniho uzivani pozemkii a nahradach za docasné uzivani pozemkii.

89) § 8 vyhlagky ministerstva financi, cen a mezd Ceské socialistické republiky o cendch staveb, pozemki,
trvalych porostii, tthradach za ztizeni prava osobniho uzivani pozemkii a nahradach za docCasné uzivani pozemku
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Venkovni upravy jsou uvedeny v § 12:

(1) Cena venkovnich uprav uvedenych v priloze ¢. 6 se zjisti vyndsobenim jednotkové
ceny v ni uvedené skutecnym poctem mérnych jednotek.

(2) Cena venkovnich uprav neuvedenych v priloze ¢. 6 se rovad vysi nakladi na
porizeni v dobé ocenéni.

(3) Ustanoveni § 2 odst. 5 a 6 plati obdobné s tim, Ze predpokladana  Zivotnost cini
zpravidla s prihlédnutim ke konstrukci 25 az 50 rokii. Opotiebeni miize Cinit nejvyse 85 %."

Na rozdil od pfedchozi vyhlasky €. 128/1984 Sb. jsou v piilohach venkovnich uprav
uvedeny dvé upravy navic a to: plotova vratka a plotova vrata, obé s minimalni vyskou
1,20 m.

Ve vyhlasce €. 393/1991 Sb. se zménami ¢. 110/1992 Sb. a ¢. 611/1992 Sb. ocenéni
probihalo obdobng, jen s tim rozdilem, ze ptedpokladana zivotnost venkovnich uprav cCini
zpravidla s pfihlédnutim ke konstrukci 25 az 50 rokt. Opotiebeni mize Cinit nejvyse 85 %. V
ptiloze venkovnich uprav je navic uveden vytah osobni, nakladni.

3.7.2.5 Ctvrté oceriovaci obdobi (1994 — doposud)

Od roku 1994 1ze hovotit 0 4. ocefiovacim obdobi, kdy byla pouzita nova metodika v
podobé stanoveni ceny stavby vynasobenim jednotkové ceny a obestavéného prostoru.
Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb. v § 11 odst. 1 udava, ze ,,cena vemkovmnich tiprav se zjisti
vynasobenim poctu mérnych jednotek zakladni cenou uvedenou v priloze ¢. 11, popripadeé v
priloze ¢ 5 a upravenou podle odstavce 3. Pokud skutecna konstrukce venkovni upravy
neodpovida zpiisobu provedeni uvedenému v priloze ¢. 11, popFipadeé v priloze ¢. 5, upravi se
zdkladni cena primérené k odchylce. Dle odst. 2 § 11 se cena venkovnich tiprav neuvedenych
v priloze ¢. 5 nebo ¢. 11 se zjisti podle ndkladii na porizeni v dobé ocenovdni. Dle odst. 3 § 11
se cena podle odstavce 1 nebo 2 se nasobi koeficientem K5 uvedenym v priloze ¢. 13." °”

Dne 10.07.1997 vstoupil v platnost zdkon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Nova
vyhlaska ¢.279/1997 Sb., vyhlaska Ministerstva financi, kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonu (zakon
o oceniovani majetku) se stala jeho provadéci vyhlaskou.

Ve vyhlasce €. 279/1997 Sb. a €. 540/2002 Sb. doslo pouze k precislovani piiloh.

Ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. byl v § 10 pfidan odstavec (2), ktery uvadi zjednodusenou
metodiku ocenéni venkovnich uprav: ,,Cena venkovnich uprav uvedenych v priloze ¢. 11 na
pozemcich ve funkcnim celku se stavbou ocenovanou podle § 3 typu J, K prilohy ¢. 2 nebo
podle § 5, tvori-li venkovni tipravy prislusenstvi k témto stavbdm, se zjisti podle odst. 1 nebo,
s vyjimkou polozZek ¢. 2.5, 2.7, 3.2, 15, 19, 21, 23 prilohy ¢. 11, zjednoduSenym zpiisobem ve
vys$i 2,0 az 3,5 % ze zjisténé ceny stavby oceriované podle § 3 typu J, K prilohy ¢. 2 nebo ve
vys§i 3,5 az 5,0 % ze zjisténé ceny stavby oceriované podle § 5, popripadé ze souctu zjisténych
cen téchto staveb a zjisténych cen staveb ocernovanych podle § 7 a 8, pokud jsou tyto stavby
Jjejich prislusenstvim." °V

) Vyhlagka Ministerstva financi C. 178/1994 Sb. o ocefiovani staveb, pozemkii a trvalych porostl, ve zn&ni
pozdgjsich predpist

U § 10 vyhlagky ¢. 3/2008 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a
o zmen¢ n¢kterych zakonu, ve znéni pozdgjsich predpist, (ocenovaci vyhlaska).
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Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. byla novelizovana vyhlaskou ¢. 456/2008 Sb., ktera platila
v rozmezi od 1. 1. 2009 do 31. 12. 2009. Touto novelizaci se méni pouze v § 10 odst. 1 véta
prvni, kde se za slova ,Cena venkovni Upravy“ vkladaji slova ,kromé té, kterd tvori
prisluSenstvi ke stavbé oceriované porovndvacim zpiisobem a je zahrnuta v jeji cené Jina
zmeéna zde nenastala. PfisluSenstvim mohlo byt oploceni, rizné kilny ¢i studny.

Dalsi novelizaci vyhlaskou ¢. 460/2009 Sb., platnou v obdobi 1. 1.2010 - 31. 12.2010
nedoslo k zadné zméné ohledné ocenéni venkovnich tprav.

Nasleduje novelizace vyhlaskou ¢. 364/2010 Sb., ktera plati od 1.1.2011 se zruSuji
trafostanice z pfilohy venkovnich Gprav a presunuji se do inzenyrskych staveb.

Vyhlaskou ¢. 387/2011 Sb., ktera platila od 1.1.2012, doslo ke zméné u ocenéni
venkovnich uprav, kde v § 10 odst. 2 se slova ,, tvori-li venkovni upravy prislusenstvi k témto
stavbam “ nahrazuji slovy ,,jsou-li s témito stavbami spolecné uzivany nebo tvori-li jejich
prislusenstvi“.

Vyhlaskou ¢. 450/2012 Sb., kterd plati od 1. 1. 2013, nedoslo v pfipadé ocefiovani
venkovnich uprav a inzenyrskych staveb k zadné zmeéné.

S vydanim nového OZ bylo nutné i zménit zakon o oceflovani majetku a oceilovaci
vyhlasku. Byla vydana vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ktera nabyla u¢innosti dne 1. 1. 2014. Touto
vyhlaskou doslo k naslednym zménam:

a) zakladni cena z prilohy ¢. 17, popfipadé 15 oceriovaci vyhlasky se nasobi pouze
koeficienty Ks a Ki. Byl zrusen koeficient prodejnosti Kp,

b) byl pfidan koeficient pp - koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu,
c¢) doslo k precislovani piiloh.

Nasledovala vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., kterou se meni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k
provedeni zakona o oceriovani majetku (ocenovaci vyhlaska). Zde se pouze v § 18 dopliuy;i
slova ,,urCenych podle § 10%.

Zakon €. 151/1997 Sb. ze dne 17. Cervna 1997 o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakont (zakon o ocefiovani majetku), ktery byl zménén zakony ¢. 121/2000 Sb.,
237/2004 Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb., 188/2011 Sb., 350/2012 Sb. a vyhlaskou
¢.303/2013 Sb. byl zméneén v dilezitych bodech. A to v § 4 odst. 2 (Ocenovani stavby):
Stavba se oceniuje podle ucelu jejiho uziti bez rozdilu, zda jde o nemovitou nebo movitou véc
nebo zda je soucasti pozemku nebo prava stavby. Driive se stavba, kterd nebyla spojena se
zemi pevnym zakladem ocenovala stejné jako stavba nemovita stejného uziti. Byl pfidan i
odst. 3 Neni-li stavba samostatnou véci, jeji cena se pricte k cené nemovité véci, jejiz je
soucdsti. Nelze opomenout 1 fakt, ze nemovitosti jsou nové nazyvany nemovitymi vécmi.
Déle zavedeni pojmu "Mimotadna cena", v § 2: odst (2) Mimorddnou cenou se rozumi cena,
do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry proddvajictho nebo
kupujiciho nebo viiv zvlasii obliby.

A dale je dulezité zminit ptidani odstavce (3) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak
nez obvykld cena nebo mimorddnd cena, je cena zjisténd.

Posledni aktualizaci je zakonem €. 228/2014 Sb.
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3.7.2.6 Zaveér k historii oceriovani venkovnich uprav

Je zde vidét, ze se behem let ménila nejen metodika ocenéni, ale byly do venkovnich
uprav pridavany 1 dalsi polozky. Pro prehlednost byly autorkou vytvoreny prehledné tabulky
chronologie predpisa. Tyto tabulky jsou uvedeny v pfiloze ¢. 1.

3.7.3 Historie ocenéni inZenyrskych staveb

Pojem ,stavby inzenyrské a specidlni pozemni“ byl prvné pouzit ve vyhlaSce
€. 178/1994 Sb. Dle § 5 se ,,cena inZenyrské a specialni pozemni stavby zjisti vyndsobenim
poctu prislusné mérné jednotky m>, m?, m, kus nebo hektar zdkladni cenou uvedenou v priloze
¢ 5 a ndsobi se koeficientem Ks uvedenym v priloze ¢ 13." °» Zakladni ceny staveb
inzenyrskych a specidlnich pozemnich jsou uvedeny v pfiloze €. 5. Do inzenyrskych staveb
patrily: véze, stozary, kominy, odplynovace, nadrze, jimky Cistiren, zdsobniky, jamy, mosty,
komunikace pozemni, letiS§té, plochy a Upravy uzemi, drahy kolejové, vyhybky, vedeni
elektricka pro drahy a drahy visuté, objekty podzemni mimo dilni, vodovody trubni,
kanalizace trubni, parovody trubni, ocelové potrubi (vCetné stavebni Casti), teplovody trubni,
ocelové potrubi (vCetné stavebni Casti), vedeni elektricka, hydromeliorace, hraze a objekty na
tocich a nadrze na tocich, upravy toku a kanaly.

Technicky naucny slovnik (Praha 1962 az 1963) definuje inZenyrské stavby jako
souhrnné oznaceni pro stavby dopravni (silnice, Zeleznice, mosty), vodohospoddrské
(prrehrady, kandly, zdymadla), stavby specidlniho charakteru (vodojemy, chladici véze ap.).
InZenyrské sité jsou trvalda podzemni, povrchovd i nadzemni zarizeni pro vodohospoddrské,
dopravni a energetické nicely.””

Vyhlaska €. 178/1994 Sb. byla zrusena vyhlaskou ¢. 279/1997 Sb., ve které se cena
inzenyrské a specialni pozemni stavby, kromé stavby rybnika a malé vodni nadrze dle § 4,
zjisti vynasobenim poétu piislusné mémé jednotky (m 3, m 2 m, kus nebo hektar) zakladni
cenou uvedenou v pfiloze €. 5 a nasobi se koeficienty Ks z ptilohy €. 13, K; z pfilohy ¢. 35 a
Ky z piilohy ¢ 36. Tato vyhlaska byla nékolikrat novelizovana a to vyhlaSkami:
¢. 127/1999 Sb., €. 173/2000 Sb. , ¢. 338/2001 Sb., ¢. 325/2002 Sb.

Nasledovala vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. Tato vyhlaska byla také nekolikrat
novelizovana a to vyhlaskami: ¢. 452/2003 Sb., ¢. 640/2004 Sb. a €. 76/2007 Sb.

Dalsi vyhlaskou byla vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. zménéna vyhlaSkou €. 456/2008 Sb.,
¢. 460/2009 Sb. ve které doslo pouze k precislovani ptiloh. Posledni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb. obsahuje zménu, ze trafostanice jiz nejsou zafazeny jako
venkovni Upravy, ale jako inzenyrské dila.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, s vydanim nového bylo nutné i zménit zakon o ocerniovani
majetku a oceriovaci vyhlasku. Byla vydana vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ktera nabyla Gc¢innosti
dne 1. 1. 2014. Touto vyhlaskou doslo k naslednym zménam:

1. Zakladni cena z prilohy €. 15 ocefiovaci vyhlasky se nasobi pouze koeficienty Ks a
Ki. Byl zruen koeficient prodejnosti K, a zaveden koeficient pp.

92) §5 vyhlagky Ministerstva financi ¢. 178/1994 Sb. o ocefovani staveb, pozemku a trvalych porostii, ve znéni
pozdgjsich predpist

93) JIRSOVA, A. Inzenyrské stavby. Nase Fec [online]. Ustav pro jazyk cesky AV CR, v. v. i., 1966, 10&. 49, &. 3
[cit. 2015-02-16]. ISSN 0027-8203. Dostupné z: http://nase-rec.ujc.cas.cz/archiv.php?art=5210
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2. doslo k precislovani ptiloh,

3. v priloze pfidany tyto polozky : letisté, teplovody trubni, ocelové potrubi (véetné
stavebni Casti), plynovody nizkotlaké a stfedotlaké ve volném terénu, plynovody
nizkotlaké a stfedotlaké ulozené v chodnicich, komunikacich a plochach
charakteru pozemnich komunikaci, kromé komunikaci a ploch bez krytu,
plynovody vysokotlaké ve volném terénu, plynovody vysokotlaké ulozené v
chodnicich, komunikacich a plochach charakteru pozemnich komunikaci, kromé
komunikaci a ploch bez krytu.

Nasledovala vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., kterou se meni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k
provedeni zdkona o oceniovani majetku (oceriovaci vyhlaska), ta se ocenéni inzenyrskych
staveb nedotkla.

3.7.4 Predpisy o nahradach pri vyvlastnéni nemovitosti
Vyhlaska ¢. 18/1963 Sb. byla v platnosti od 26. 2. 1963 az do 30. 4. 1964 (vyvlastiiovaci

vyhlaska, zruSena vyhlaskou €. 73/1964 Sb.). Vzhledem ktomu, ze se jednalo jen o
vyvlastnéni, se v této vyhlasce za venkovni upravy (besidky, dlazdéni dvorku, cesticek spod.)
poskytovala nahrada v hodnoté materialu, ktery se ziskal jejich demolici po odeCteni naklada

na demoli¢ni prace.

Nasledovala vyhlaska ¢. 73/1964 Sb. ze dne 1. dubna 1964 o cenéach staveb v osobnim
vlastnictvi a o nahradach pii vyvlastnéni nemovitosti, ktera byla v platnosti od r. 1. 5. 1964 do
31. 5. 1969, ktera byla zruSena vyhlaskou 43/1969 Sb.

Jak plyne z jejiho nazvu, vyhlaska je rozdelena na dvé Casti: na oceflovani staveb a na
nahrady pii vyvlastnéni nemovitosti (tedy staveb i pozemku). V Casti druhé Nahrady pfi
vyvlastnéni nemovitosti se opet udava, ze za venkovni upravy se poskytne nahrada ve vysi
ceny materialu, ktery se ziska jejich demolici, po odecteni nakladi na demoli¢ni prace.

Dalsi vyhlaskou byla vyhlaska ¢. 43/1969 Sb. ze dne 25. dubna 1969 o cenach staveb v
osobnim vlastnictvi a o nahradach pii vyvlastnéni nemovitosti. Tato vyhlaska byla rovnéz
rozdelena na dvé Casti. V druhé Casti nazvané ,,Nahrady pii vyvlastnéni nemovitosti v hlavé
1. - Néhrada za stavby v osobnim vlastnictvi v § 12v odst. (1) se uvadi: Pri vyviastnéni
pristlusi za stavbu v osobnim viastnictvi penézni ndahrada ve vysi ceny stavby (2 az §9 a
§ 10 odst. 2), pokud v odstavci 2 neni stanoveno néco jiného. V hlavé 2. - Nahrada za
nemovitosti v soukromém vlastnictvi v § 13 je opét samostatné uvede vypocet nahrady za
plot, ktera byla rovna 1 % z ceny vypoctené dle § 5. V § 16 byla feSena nahrada za venkovni
upravy. Za venkovni upravy se dle této vyhlasky poskytovala nahrada ve vysi ceny materialu
ziskaného jejich demolici po odecteni nakladi na demoli¢ni prace.

Nasledovala vyhlaska ¢. 122/1984 Sb. ze dne 21. 11. 1984 o nahradach pfi vyvlastnéni
staveb, pozemk, porostd a prav k nim. Dle § 1 odst. 2 se nahrada poskytuje za:

,a) obymé domy, stavby pro individudlni rekreaci, gardze, ploty, studné, ostatni
stavby, venkovni uipravy, nedokoncené stavby, pozemky a porosty;

b) odnéti, popripadeé omezeni prdava osobniho uzivani pozemku,
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¢) zruSeni, popripadé omezeni nebo zrizeni prdva odpovidajiciho vécnému biemenu k
pozembkiim, stavbam a porostiim."%*)

v

Vyvlastnéni bylo obsazeno v zakoné ¢. 50/1976 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim tadu (stavebni zakon).
V casti ctvrté v § 108 je uvedeno:

(1) ,Pozemky, stavby a prava k nim, potrebné pro uskutecnéni staveb nebo opatieni
ve verejném zdjmu, uvedenych v odstavci 2, Ize vyvlastnit nebo viastickd prdva k pozemkiim
a stavbam Ize omezit rozhodnutim stavebniho uradu (ddle jen "vyviastnit").

(2) Vyvlastnit podle tohoto zdkona je mozné jen ve verejném zdjmu pro:
a) verejné prospésné stavby podle schvdlené nizemné planovaci dokumentace,
b) vytvoreni hygienickych, bezpecnostnich a jinych ochrannych pdsem a chrdanénych
uzemi a pro zajisténi podminek jejich ochrany,

¢) provedeni asanace sidelniho titvaru nebo jeho asanacnich tiprav podle schvdlené
uizemné planovaci dokumentace,

d) vytvoreni podminek pro nezbytny pristup k pozemku a stavbé,

e) vytvoreni podminek pro umisténi nebo radny provoz zarizeni stdini pozorovaci sité,
kterou se zjistuje stav Zivotniho prostredi,

1) ucely vymezené zvlastmimi zakony.
$ 109 Cil vyviastnéni

Cilem vyviastnéni je dosdhnout prechodu, popripadé omezeni viastnického prava k
pozemkiim a stavbdm, nebo zrizeni, zruSeni, popripadé omezeni prdva vécného bremene k
pozemkiim a stavbam.

§ 111 Ndhrada za vyviastnéni

(1)Vyvilastméni se provadi za ndhradu. Ndhrada se poskytuje v penézich, pokud
zvldstni zdkon nepripousti jiny zpiisob ndahrady.

(2) Ndhradu za vyviastnéni, zpiisob ndhrady, kdo a komu ndhradu poskytuje,
popripadeé maximdlni vysi nahrady stanovi obecné zdvazny pravni predpis.

(3) Nedojde-li v pritbéhu vyvlastiiovaciho Fizeni mezi dosavadnim viastnikem a témi,
kterym na vyviastiiovaném pozemku nebo stavbé vdaznou prava zanikajici vyviastménim, k
dohodé o rozdéleni ndahrady, slozi navrhovatel ndahradu u soudu, v jehoz obvodu pozemek
nebo stavba lezi. Soud rozhodne o uspokojeni téchto ndroku, zejména s prihlédnutim k tomu,
aby nebylo ohrozeno zajisténi ndrokii zastavnich véritehi."*>’

Vyhlaska ¢. 122/1984 Sb. byla zrusena k 1. 1. 2007 zakonem €. 184/2006 Sb., o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni), jenz nabyl
ucinnosti 1. 1. 2007. Zakon byl dvakrat novelizovan a to novelami ¢. 167/2012 Sb. a ¢.
405/2012 Sb., ktera nabyla ucinnosti od 1. 2. 2013.

% §1 odst. 2 vyhlagky ¢&. 122/1984 Sb. o nahradach pii vyvlastnéni staveb, pozemki, porostii a prav k nim, ve
znéni pozdejsich predpist

95) Cast ¢tvrta § 108 zakona &. 50/1976 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdgjsich predpisi.
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V § 1 zékona €. 184/2006 Sb., je uvedeno, zZe tento zakon upravuje podminky:

) odnéti nebo omezeni viastického prava nebo prdava odpovidajiciho vécnému
bremenu k pozemku nebo ke stavbé a prechod viastnického prdava nebo nabyti prava
odpovidajiciho vécnému biemenu k tomuto pozemku nebo stavbé pro dosazeni ucelu
vyviastnéni stanoveného zvlasmim zdkonem,

b) poskymuti ndhrady za odnéti nebo omezeni vlasmického prdva nebo prava
odpovidajicitho vécnému biemenu k pozemku nebo ke stavbé;

¢) zruSeni odnéti nebo omezeni viastického prdva nebo prdva odpovidajiciho
vécnému bremenu k pozemku nebo ke stavbé a navrdceni téchto prav jejich dosavadnimu
nositeli.

(2) Vyvlastnéni a vyvlastiiovaci Fizeni upravend zvlaSinimi pravnimi piredpisy’ nejsou timto
zdkonem dotcena."®’

V casti 4. nazvané Nahrady pfi vyvlastnéni v § 10 je uvedeno:
., (1) Za vyviastnéni ndlezi vyviastiiovanému ndahrada:

a) ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby, vcetné viech jejich soucasti a
prislusenstvi, doslo-li k odnéti viastnického prdva k nim, nebo

b) ve vsi ceny prava odpovidajictho vécnému bremenus8), doslo-li k omezeni
viastnického prava k pozemku nebo stavbé zrizenim vécného bremene nebo doslo-li k odnéti
nebo omezeni prava odpovidajiciho vécnému bremenu.

(2) Kromé nahrad uvedenych v odstavci 1 ndlezi vyviastiovanému téz ndhrada
stehovacich nakladii, ndkladi spojenych se zménou mista podnikani a dalSich obdobnych
ndkladi, které vyvlastiiovany ucelné vynalozi nasledkem a v souvislosti s vyviastménim.

(3) Nahrady podle odstavcii 1 a 2 se stanovi takovym zpiisobem a v takové vysi, aby
odpovidaly majetkové ujmé, kterd se u vyviastiiovaného projevi v dusledku vyviastméni. V
pripade, Ze obvykid cena podle odstavce 1 pism. a) by byla niZsi nezZ cena zjisténd podle
cenového predpisu, ndlezi vyviastiiovanému ndahrada ve vysi ceny zjiSténé.

., (4) Stanovi-li se nahrada na zdkladé ocenéni, musi byt ocenéni provedeno podle
ocenovactho predpisu u¢inného v dobé rozhodovdni o vyvlastnéni. V pripadeé, Ze obvykid cena
pozemku nebo stavby by byla niZsi neZ cena zjisténa podle oceriovacitho predpisu, ndlezi
vyviastiovanému ndhrada ve vysi ceny zjisténé podle oceriovaciho predpisu.

(5) Cena pozemku nebo stavby se pro ucely stanoveni nahrady urci vidy podle jejich

skutecného stavu a ucelu uziti ke dni podani Zadosti o vyvilasméni; pritom se neprihlédne k
Jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s navrzenym ucelem vyvlastnéni. “.

§11

Misto ndhrady uvedené v § 10 odst. 1 pism. a) se vyviastiiovanému poskytne jiny
pozemek nebo stavba, dohodne-li se na tom s vyviastnitelem, prdvo na vyrovnani rozdilu v
cené vyviastméného pozemku nebo stavby a ndhradniho pozemku nebo stavby neni dotceno.

%) § 1 zakona ¢&. 184/2006 Sb. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jsich predpisu.
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§12

Zanikaji-li vyvlastnénim vécna bremena vaznouci na pozemku nebo stavbé, nalezi
opravnénému z vécného bremene ndhrada ve vysi ceny tohoto prava. ,,””

Dulezitymi zmé&nami proti stavebnimu zakonu jsou:

1. vznik vyvlastiiovacich afadi namisto stavebnich Gradq,
2. nahrady se poskytuji ve vysi obvyklé ceny, pfipadné podle ceny zjisténé podle
ocenovaciho predpisu, pokud je vyssi nez cena obvykla.

Zaikon ¢. 416/2009 Sb. o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury ve znéni pozdéjsich predpist, ve znéni pozdéjsich predpisi:

V'§ 1 odst. 1 je uvedeno, zZe zdakon upravuje postup v souvislosti s urychlenim vystavby
dopravni, vodni a energetické infrastruktury.

Dulezita ustanovené § v zakoné jsou:

»§3

(1) Pro odejmuti nebo omezeni prav k pozemkiim nebo stavbam potiebnym pro
uskutecnéni dopravni, vodni a energetické infrastruktury plati zdkon o vyvlastméni, pokud
tento zakon nestanovi jinak.

§3b

(1) Vysi kupni ceny v kupni smlouvé, ziskavaji-li se koupi potrebna prdava podle § 3a,
Ize sjednat maximdlné do vyse:

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

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

(2) Znalecky posudek, ktery je podkladem pro navrzieni vyse kupni ceny v navrhu kupni
smlouvy, stanovi cenu ve vySi obvyklé ceny pozemku nebo stavby8), vcetné vSech jejich
soucasti a prislusenstvi. Ocenéni se provede podle ocenovaciho predpisu ucinného ke dni
odesldani navrhu kupni smlouvy a cena pozemku nebo stavby se ve znaleckém posudku urci
vzdy podle jejich skutecného stavu a ucelu uziti k tomuto dni; pritom se neprihlédne k jejich
zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s tim, Ze jsou urceny k uskutecnéni stavby
dopravni infrastruktury.

(3) V pripadeé, Ze se potFebnd prdva k pozemku nebo stavbé ziskdvaji sménnou
smlouvou, pouZije se omezeni vySe sjednané ceny uvedené v odstavcich 1 a 2 obdobné. V
pripade, Ze se potrebna prdava k pozemku nebo stavbé ziskdavaji smlouvou o zrizeni, zméné
nebo zruSeni prava odpovidajiciho vécnému bremenu, pouzije se omezeni vyse sjednané ceny
uvedené v odstavcich 1 a 2 primérené.

97 § 12 zakona ¢. 184/2006 Sb. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zikon o
vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jsich predpisu
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(4) Omezeni uvedend v odstavcich 1 aZ 3 se na ziskdvani potrebnych prav podle § 3a
pouziji jen v pripade, Ze jejich nabyvatelem je Ceskd republika nebo prdvnickda osoba zrizenda
stdtem.

$ 3¢

Dojde-li u pozemku nebo stavby potrebnych k uskutecnéni stavby dopravni
infrastruktury 'k vyvilasméni, nesmi byt Ilhita, v niZ je vyvlastnitel povinen zahdjit
uskutecriovani ucelu vyvlasmeéni, uvedenda v rozhodnuti o vyviastmeéni, delsi nez 4 roky od
pravai moci rozhodnuti. Moznost prodlouzeni této Ihity podle zdkona upravujiciho
vwvlasteéni9) tim neni dotéena.."®

3.7.5 Historicky vyvoj definic soucasti a prisluSenstvi nemovitosti
1. Obecny zékonik obdansky ¢. 946/1811 Sb.

V roce 1811 byl vydan Obecny zakonik ob¢ansky ¢. 946/1811 z. s., ktery nabyl u€innosti
od 1. ledna 1812. V Ceskych zemich platil az do r. 1950.

V zakoniku jsou v § 293 nazvaném , movité a nemovité“ definovany véci, které jsou
movité a které jsou nemovité:

,Veéci, které bez poruSeni jejich podstaty s jednoho mista na druhé Ize prendseti, jsou
movité, jinak jsou nemovité. Véci, které o sobé jsou movité, pokladaji se v pravnim smyslu za
nemovité, tvori-li na zdkladeé zdkona nebo viastnikova urcent prislusenstvi nemovité véci."

Co nalezi k nemovitostem je uvedeno v § 297:

,Rovnéz tak patri k nemovitym vécem ty, které byly na zemi a pidé zrizeny s tim
umyslem, aby tam trvale ziistaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym prostorem v kolmé
cdre nad nimi; rovnéz: nejen vse, co do zemé je zapusténo, ve zdi upevnéno, prinytovino a
pribito, jako: kotly na vareni piva, na padleni koralky a zazdéné skriné, nybrz i takové véci,
které jsou urceny, aby se jich pri néjakém celku stdale upotiebovalo: napr. u studni okovy,
provazy, fetézy, hasici naradi a podobné. "™

Rozborem zakoniku se zabyval Sedlacek, J. v ¢lanku s nazvem Vlastnické pravo
Komentar k § 355 Obecného zakoniku ob¢anského 946/1811 Sb. z. s. V ¢lanku uvadi autor
vyklad zakona [5]:

Soucdsti pozemku jsou podle zdkona:
a) budovy, které postaveny byly na pozemku s trvalym urcenim (§ 297, 417);
b) vse, co k budové bylo pevné a trvale pripevnéno;

¢) oseni, jez zapustilo koreny (§ 420), strom, vyriistajici z pozemku (§ 421) jsou soucdsti
pozemku bezvyjimecné;

d) soukromé vody povrchové (§ 4 vod. zdk.); podle téhoz zdkona musime povazovati i
spodni vody za soucdst pozemku;

e) nevyhrazené horniny (§ 3 hor. zdk.);

%) Zakon ¢. 416/2009 Sb. o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury, ve znéni pozdé&jsich
predpist
%) Obecny zakonik ob&ansky ¢. 946/1811 Sb.
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/) jeskyné a podobné podzemni prostory. "%

Prislusenstvi je definovano v § 294:

,PrislusSenstvim rozumi se to, co byva s véci trvale spojeno. Sem patii nejen pririistek
véci, pokud neni od ni oddélen; nybrz i vedlejsi véci, bez nichz hlavni véci nelze upotrebiti
nebo o kterych zdkon nebo viastnik urcil, aby se jich trvale k hlavni véci upotiebilo., ')

2. Obc&ansky zakonik ¢. 141/1950 Sb.

Tento zakonik nabyl Uc¢innosti 1. 1. 1951 a platil az do roku 1. 1. 1992. Dle Obcanského
zékoniku ¢. 141/1950 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 40/1964 Sb. byla definovana soucast
nemovitosti takto:

Dle § 24: _Soucdsti véci je vie, co k ni podle jeji povahy ndlezi a nemiize byt oddéleno,
aniz by s tim véc anebo jeji oddélitelnd cdst posSkodila nebo podstatné znehodnotila."

Dle §25: .Soucdsti pozemku je viechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucdsti
pozemku."

Dle § 27: , PrisluSenstvi jsou vedlejsi véci, které nalezeji viastniku véci hlavni a jsou jim
uréeny k tomu, aby se jich s touto véci trvale uztvalo."%*/

V tomto obdobi na rozdil od obecného zakona obcanského platilo, Ze stavby nejsou

soucasti pozemku, coz zna¢né zkomplikovalo situaci. Od této doby je mozné, aby majitel
rodinného domu nebyl vlastnikem pozemku pod timto domem.

3. Stary obc&ansky zakonik

Tento zakon nabyl ucinnosti dne 1. 4. 1964. Od této doby prosel mnohymi upravami a po
mnoha novelach plati dodnes.

I kdyz se zdkon béhem téch 16 let hodné¢ zmenil, definice soucasti a piislusenstvi
nemovitosti zistaly beze zmény.

Definice Soucasti véci nalezneme v § 120, kde je uvedeno:

(1) Soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se
tim véc znehodnotila.

(2) Stavba neni soucdsti pozemku."
Definice Ptislusenstvi véci nalezneme v § 121, kde je uvedeno:
(1) ..Prislusenstvim véci jsou véci, které ndlezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k
tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzZivany.
(2) PrisluSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem
uzivany.
(3) Prislusenstvim pohleddavky jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a ndklady
spojené s jejim uplatmeénim."%

100) Sedlacek, J., Vlastnické pravo. Komentai k § 355 Obecného zakoniku ob&anského 946/1811 Sb.
101)' § 294 Obecného zakoniku ob&anského &. 946/1811 Sb.

102) Obc¢ansky zakonik ¢. 141/1950 Sb.

103) Soucast a piislusenstvi ve starém obcanském zakoniku. ¢. 40/1964 Sb.
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4. Novy obcansky zakonik

Tento zakon nabyl G¢innosti dnem 1. ledna 2014. Doslo zde k dilezitym zménam.
$ 498
Nemovité a movité véci

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ticelovym urcenim,
jakoz i vécnd prava k nim, a prdva, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na
misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité.
Soucast véci
$ 505

Soucast véci je ve, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiiZe byt od véci oddéleno,
aniz se tim véc znehodnoti.

$§506

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jind zarizeni (ddle jen , stavba*“) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod
Jjiny pozemek.

$ 507

Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzesle.

$§ 508

(1) Stroj nebo jiné upevnéné zarizeni (ddle jen ,,stroj“) neni soucdsti nemovité véci
zapsané do verejného seznamu, byla-li se souhlasem jejiho viastnika zapsdna do téhoz
seznamu vyhrada, Ze stroj jeho viastnictvim neni. Vyhrada bude vvmazdna, prokaze-li viastnik

nemovité véci nebo jind osoba opravnénd k tomu podle zdpisu ve verejném seznamu, Ze se
viastnik nemovité véci stal viastnikem stroje.

(2) Md-li byt takovym strojem nahrazen stroj, ktery je soucdsti nemovité véci, Ize
vhradu do verejného seznamu zapsat, pokud proti tomu osoba zapsand ve vyhodnéjsim
poradi nevznese odpor. Prdvo odporu viak nemda osoba, jejiz prdvo nemiiZe byt zdpisem
vhrady zkrdceno, ani osoba, jejiz pohledavka byla jiz splnéna; za tim ucelem miize byt
splnéna i pohleddvka dosud nedospéla.

$§509

InZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ci jiné vedenti, nejsou
soucdsti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inZenyrskych siti jsou i stavby a technicka zarizeni,
kterd s nimi provozné souvisi.
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PrisluSenstvi véci

$510

(1) PrisluSenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospoddriského urceni. Byla-li
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

(2) Ma se za to, Ze se pravni jedndni a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i
Jejiho prislusenstvi.

§511

Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad podle zvyklosti.
$512

Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi véci viastnika u stavby prisluSenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rdamci jejich
hospodarského ucelu trvale uzivalo.

§513

Prislusenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni a ndklady spojené s jejim
uplamenim." 1%

Jak je tedy vidét z historie, nejdilezit€jsim meznikem bylo datum 1. 1. 1951, kdy vstoupil
v platnost Obcansky zakonik €. 141/1950 Sb., kterym doslo k zasadni zmén€, ze stavby
nejsou soucasti pozemku, ale jsou to jiz samostatné stavby. Nasleduje zakon ¢. 89/2012 Sb.,
ktery nabyl ucinnosti dnem 1. ledna 2014. Zde je nejdalezit€jsi zména v tom, Ze stavba je opét
soucasti pozemku.

104) Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

62



4 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY V ZAHRANICI

41 NEMECKO

V Némecku nabyl 1. ledna 1900 ucinnosti Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), obc¢ansky
zakonik. Zakonik vydany 18. srpna 1896, ktery byl zménén novelou ze dne 2. 1. 2002 BGBI.
I S. 42, ber. S. 2909, 2003 I S. 738, byl naposledy zmé&nén zakonem ze dne 28. zati 2009
BGBI I, s. 3161. Vzhledem k politické situaci v zemi, kdy doSlo k rozdéleni na Némeckou
demokratickou republiku a Spolkovou republiku Némecka, 1 pfes rozdé€leni platil z po¢atku
obCansky zakonik v obou castech Némecka. Postupem c¢asu byl zakonik ve vychodnim
Némecku zruSen. Po sjednoceni Némecka v roce 1990 platil obcansky zakonik opét na celém
uzemi Némecka. Zakonik byl mnohokrat novelizovan, ale plati dodnes. K nejdilezite€jsim
zmeénam doslo v roce 2002 v oblasti zdvazkového prava

Oceitiovani nemovitosti v SRN se provadi podle zakona o oceriovani BGBI I 230 ve znéni
pozdéjsich predpist, ktery pochazi z roku 1934. Soucast a prislusenstvi véci jsou definovany
v némeckém Obcanském zakoniku , Biirgerliches Gesetzbuch®, ktery byl vydan 18. srpna
1896 a byl zménén vyhlaskou ze dne 2. 1.2002 BGBI. I S. 42, ber. S. 2909, 2003 I S. 738 a
naposledy zménén zadkonem ze dne 28. zafi 2009 BGBI I, s. 3161. zkratka BGB*, v Casti
druhé.

4.1.1 Soucast véci

Soucast véci je definovana v § 93 | Burgerliches Gesetzbuch® (dale jen BGB), kde je
uvedeno, ze soucast véci nemuze byt odd€lena bez toho, aniz by jedna nebo druha ¢ast byla
zniGena Na rozdil od SRN v CR posta&i pouze podminka, kdy nesmi dojit ke znehodnoceni
véci hlavni. Dal§im vyznamnym faktem je, ze v SRN jsou soucasti véci rozdéleny na soucasti
hlavni a soucasti vedlejsi.

Hlavni soucasti pozemku nebo budovy jsou definovany v § 94 — 96 BGB. Zde patfi
k hlavnim soucastem pozemku véci, které jsou pevné spojené se zemi, coz jsou obzvlasté
budovy a produkty pozemku, pokud se vztahuji k zemi.

K hlavnim soucastem budov patii véci, které byly vlozeny pfi stavbé do budovy.
Typickym piikladem mohou byt okna, zdi, radiatory atd. Tyto soucasti nemohou byt
pfedmétem zvlastnich prav, coz znamena, ze vzdy musi sdilet osud véci hlavnich. Jako
soucasti pozemku jsou hodnoceny zejména budovy, venkovni Gpravy a jina zafizeni.

V § 94 BGB, ktery je nazvan “Pouze doCasny ucel® je uvedeno, ze k souc¢astem pozemku
nepatii takové véci, které jsou pevné spojeny se zemi a jsou urceny pouze k do¢asnému ucelu.
Véci v budové vlozené pouze docasné nepatii k sou¢astem budovy.

V § 96 BGB se uvadi, ze prava, spojena s vlastnictvim pozemku, jsou také povazovana za
soucast pozemku.

Jiné soucasti jsou doplitkem k soucastem hlavnim. K vedlejsim soucastem pozemku
prislusi naopak takové véci, které mohou byt vziajemné oddéleny, aniz by jina ¢ast byla
znicena nebo se zménil charakter véci. Pfikladem mohou byt napfiklad vécna bfemena a
predkupni prava. [54] [4]

4.1.2 PrisluSenstvi pozemku

Pfislusenstvi nemovitosti je definovano v § 97 némeckého Obcanského zakoniku
,,Biurgerliches Gesetzbuch“. Je zde uvedeno, ze prisluSenstvim jsou véci, které by mohly
existovat, aniz by byly soucasti véci hlavnich, které slouzi k hospodairskému ucelu véci
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hlavnich. Vé&c neni povazovana za pfisluSenstvi, kdyz na ni neni na trhu takto nahlizeno.
Pojmem pfislusenstvi jsou definovany vSechny véci, jejichz ekonomicky ucel slouzi véci
hlavni. Pfislusenstvi hlavni véci je definovano zasadné jejim vlastnikem. Timto
prislusenstvim mohou byt kupftikladu svitidla, popelnice, béhouny apod. [54] [4]

4.1.3 Hospodarska jednotka

V dalovém ocenéni je predmétem ocenéni zpravidla hospodaiska jednotka. Kazda
hospodarska jednotka se ocefiuje zvlast. Hospodarska jednotka se urcuje podle nazoru trhu
s ohledem na mistni zvyky, stanoveni Gcelu a hospodaiské souvislosti jednotlivych vysledkt
(hospod.hodnot). K hospodaiské jednotce muzeme zahrnout dle §2 odst. 2
,,Bewertungsgesetz*“ zakona o ocefiovani jenom vlastnictvi (tzv. hosp. hodnoty), které patii
témuz vlastnikovi. K hospodarské jednotce zastavéného pozemku patii zaklad a puda,
budovy, venkovni upravy a ostatni podstatné soucasti a prisluSenstvi. Nejsou zde zahrnuty
stroje a provozni zafizeni, 1 kdyz jsou svou povahou podstatnou soucasti véci hlavni. [54] [4]

4.1.4 Ocenovani pozemku

Na zacatku kazdého ocenéni musi byt pfedevsim nejdiive zjiSténo, co je pfedmétem
ocenéni, tzn., ze znalec si musi udélat prvotni analyzu oceriovaného objektu. Prvotni analyzou
rozumime postup, kdy znalec stanovi vSechny objekty, které je nutné do ocenéni zahrnout.
Predmétem ocenéni mize byt pozemek nebo pozemkova cast véetné jejich soucasti, jako jsou
budovy, venkovni Upravy a jina zafizeni stejné jako prislusenstvi.

Predmétem ocenéni muze byt:

a) Pozemek vcetné jeho soucasti stejné jako prislusenstvi,

b) Cast pozemku véetné jeho soudasti stejné jako piislusenstvi,
¢) Jednotlivé soucasti nebo i jednotliva pfislusenstvi.

Hospodatskou jednotkou ve smyslu tohoto zdkona se rozuméji nemovitosti, které jsou
postaveny na pozemku jednoho vlastnika. Zakon rozdéluje pozemky na zastavéné a
nezastavéne.

Nezastavénymi pozemky se rozuméji takové, na nichz neni zadna budova, ktera je
povazovana za pouzitelnou. Pouzitelnost je chapana jako moznost nastéhovani se do budovy.
Stejné tak se za nezastavéné pozemky povazuji takové pozemky, které jsou sice zastavény
budovami, ale ty jsou vyuzity k niz§imu ucelu, nez by bylo mozné je vyuzit. Nezastavénymi
pozemky jsou i pozemky, na nichz v disledku zboteni budovy vznikla znovu volna plocha.

Dle zakona jsou definovany stavebni pozemky tak, ze zde existuje stavba, hodnocena
jako pouzitelna, pripravena k vyuziti, s vyjimkou pozemkt uvedenych v § 72 odst. 2 a 3.
Pokud je stavba postavena v nékolika fazich a v n&jaké ¢asti je pfipravena k naste¢hovani, lze
ji rovnéz povazovat za pouzitelnou a pozemek pod ni je tedy zastavény.

Pfi oceriovani zastavénych pozemka jsou rozliSovany nasledujici druhy pozemka:
1) pozemky k najmu,

2) komer¢ni pozemky,

3) smisené vyuziti pozemk,

4) pozemky pro rodinné domy,

5) pozemky pro dvojdomky,
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6) jiné zastavéné pozemky.

Hodnota pozemkt zahrnuje hodnotu pozemku, budov a hodnotou pro venkovni vybaveni.
Cena pozemkl dle bodu 1 - 5 se urCuje na zakladé vynosové hodnoty. Pro jiné pozemky
plati, ze se stanovuje vécnd hodnota nemovitosti. K hospodaiské jednotce zastavéného
pozemku patii puda, budovy, vnéjsi Upravy, ostatni soucasti a prisluSenstvi. Nejsou zde
zahrnuty stroje a provozni zafizeni. [54] [4]

4.1.5 Ocenovani venkovnich tprav

Cena venkovnich uprav (jako jsou ploty, silnice) se stanovuje v zavislosti na primérném
cenovém indexu v okamziku ocenéni. Tato cena zohlediuje stari venkovnich tprav v dobé
ocenéni a piihlizi k dal§im stavebnim zavadam. K vypoctu opotiebeni v dusledku staii a
poskozeni se pouziji ustanoveni § 86 a 87. Dle § 86 se vypocte vypocet poskozeni v disledku
stafi. Je zde uvedeno, ze stari budovy se pocitd od pocatku roku, ve kterém byla budova
pfipravena k obyvani. Cena miize byt snizena maximalné o 70 %.

Naklady venkovnich uprav jsou souctem nakladi vSech stavebnich praci, které jsou
pottebné pro vyrobu venkovnich Uprav. Zde hovotime napftiklad o:

1. nakladech odvodinovaciho a zasobovaciho zafizeni: pfipojeni domu na vefejnou sit
nebo na nevetejné zarizeni,

2. nakladech pro zafizeni dvort, cest, ohrazeni, nevefejnych hfist’ atd.,
3. nékladech zakladéni zahrad a sazeni, které nepatii ke zvlastnim provoznim zafizenim,
4. nékladech jinych vné&jSich uprav, napt. vn€jsich zafizeni protiletecké obrany.

V zakoné jsou uvedeny stavebni a nestavebni vné&jsi Upravy. Pod pojmem venkovni
upravy jsou chapany jen stavebni venkovni upravy. Pod pojmem jiné zafizeni jsou mysleny
nestavebni venkovni upravy, jako jsou sady, okrasné dieviny a podobné.

4.2 FRANCIE

4.2.1 Code civil des Francais

Ve Francii plati Code civil des Francais (/ze prelozZit jako Obcansky zdakonik
Francouzit) od roku 1804. Dtive byl nazyvan jako Napoleonsky Obcansky zakonik. Zakonik
je rozdélen na pét knih.

Kniha 1 - O Osobdch(Des personnes)

Kniha 2 - O majetku a riiznych druzich viastnictvi (Des biens et des différentes
modifications de la propriété)

Kniha 3 - O ruznych zpitsobech nabyvdni viastictvi (Des différentes manieres dont on
acquiert la propriété)

Kniha 4 - Vedlejsi ustanoventi - Des siiretés

Kniha 5 - Ustanoveni tykajict se Mayotte (Dispositions applicables a Mayotte'®) 1°°/

Dulezité poznatky z francouzského obcanského zakoniku:

105 Mayotte je zamoisky region a zarovenl zamoisky departement Francie v Indickém ocednu, ostrov
Komorského souostrovi - Wikipedie

106) Code civil. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation, 2001-
[cit. 2015-02-18]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Code civil
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Vlastnictvim nemovitosti se zabyva kniha druha.
Dle Art. 516 Majetek je rozdélen na movity ¢i nemovity.

Dle Art. 517: Nemovitost je nemovitosti jednak ze své povahy , nebo podle umistént,
nebo podle objektu, ke kterému se vztahuje.

Dle Art. 518: Pozemky a budovy jsou nemovitostmi ze své povahy

Ddle zde patii dle § 519 :Vétrné a vodni mlyny, které jsou pripevnény fixné k
budove.'"”

4.2.2 Ocenovani nemovitych véci ve Francii
Tab. 1 - Ocenovani nemovitych véci ve Francii

Nazev Zpiisob ocenéni Pravni uprava
stdatu

Francie Porovndvaci zpiisob — porovnavaci  Diky globalizaci, viivu britskych standardii
metoda Red Book na francouzskou literaturu
vztahujici se k oceriovdani nemovitych véci

. s tisob —
Vynosovy zpusob — meioda a v neposledni radé také diky

kapitalizace prijmii
P pry mezindrodnim ocenovacim standardiim je
Ndkladovy zpusob — reprodukcni v soucasné dobé ve Francii
(obnovovaci) metoda uprednostitovana definice podle standardii

1VS, kterd je shodnd s definicemi ve

Rozvojové metody — rezidudlni
standardech EVS i Red Book. Presny

metoda . ! )
. o . ) postup ani metody vedouci ke stanoveni
Ziskovy zpuisob — ziskova metoda trzni hodnoty nejsou ve Francii nijak
Metoda diskontovanych penéznich zdakonem definovany, vyviji se postupem
toki casu empiricky.

Indexova metoda
4.3 SPOJEDNE KRALOVSTVI VELKE BRITANIE A SEVERNIHO IRSKA
4.3.1 Obcanské a vlastnické pravo

Spojené kralovstvi Velké Britanie a Irska nemé obcCansky zakonik. Jsou zde Ctyfi
hlavni zdroje prava. Jsou jimi pravni predpisy, zvykové pravo, pravo Evropské unie a
Evropské umluvy o lidskych pravech.

Neni zde jednotny pravni fad, jelikoz Spojené kralovstvi vzniklo spojenim tfi zemi,
které meély rozdilny pravni systém.

Jsou zde tfi systémy:

e pravo Anglie a Walesu (obé zemé maji pravni a soudni unii) — kolébka
angloamerického pravniho systému,

e severoirské prdavo — pravni systém anglického typu,

e skotské pravo — svébytnda smés viivu prdava anglického a kontinentdlniho. '

197) Francie. Code civil. In: 2014. Dostupné z:
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=D72B02F57165B22637DEEBC8006004A7.tpdjo02v_1
?cidTexte=LEGITEXT000006070721&dateTexte=20150110
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V Anglii plati zasada ,,superficies solo cedit“, kterd plati na uzemi celého Spojeného
krdlovstvi Velké Britdnie a Severniho Irska'®. Pod pojmem nemovitost jsou zde brany jen
pozemky a nikoliv stavby, protoze stavby jsou soucasti pozemku a nejsou samostatnou veéci.

V Anglii plati Fee simple absolute in possession. Vlastnictvi, které nekon¢i smrti
soucasného majitele, ale bude piipadat dédicim. "Absolute" - absolutni znamena, Zze prava
vlastnika vyplyvajici z vlastnictvi nejsou omezeny zddnou podminku In possession — ,,v
drzeni" znamena bezprostifednost téchto prav.

VétSina pravnich pojma a pravidel souvisejicich s nemovitostmi je odvozena z
anglického zvykového prava. Moderni pravni fad prevzal mnohé z té€chto pojmu a pravidel do
zakonu. Je zde rozlieno vlastnictvi movitych a nemovitych véci.

Nemovitosti mohou byt dale klasifikovany jako soukromé nebo vefejné. Soukromé

vlastnictvi je takové, které patii jedné nebo vice osob. Verejny majetek je ve vlastnictvi zeme,
statu, 1%

4.3.2 QOcenovani nemovitosti

Ocenéni se zde provadi podle platnych zakond, ale 1 podle precedencnich piipadt a

technickych norem. Jednou z téchto norem je tzv. Cervena kniha, vydana instituci RICS - The
Royal Institution of Chartered Surveyors. Publikace obsahuje zavazna pravidla, pokyny,
osvéd&ené postupy a souvisejici komentai,!!!12)

Pfi ocenovani jsou pouzivany tyto metody:

porovndvaci,
VYHOSOVE,

ndkladove,

ziskovy zpiisob,

e rozvojové metody.'?

Metodu ocenéni znalec vybere na zakladé ucelu, pro ktery ma byt ocenéni provedeno.
Porovnavaci zptsob

Porovnavaci zpiisob spocivda v porovndvani oceriované nemovitost i s obdobnymi
nemovitostmi, které se v dané dobé a lokalité nachdzi na realitnim trhu. Princip je obdobny
Jjako u metody pouzivané v CR. 1%

198) Pravo ve Spojeném kralovstvi. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia
Foundation, 2001- [cit. 2015-02-14].

Dostupné z:
http://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Pr%C3%Alvo_ve_Spojen%C3%A9m_kr%C3% Allovstv%C3%AD
19) MANHARTOVA, Tereza. NAJEM NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE A VYBRANE ASPEKTY DANE
PROBLEMATIKY VE VELKE BRITANII. Praha, 2012. Diplomova prace. Univerzita Karlova v Praze. Vedouci
prace Doc. JUDr. Josef Salac, Ph. D.

10Pproperty law. [online]. [cit. 2015-02-14].
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Vynosovy zpusob

Tento zpisob vypoétu je obdobny jako vynosova metoda pouzivana v Ceské
republice. V Britanii lze pouzit tyto metody: pfima kapitalizace, diskontovanych penéznich
tokd a investi¢ni metoda. !

Nakladovy zptisob

Pouziva se vétsSinou pouze u nemovitych véci, které nebyly nikdy obchodovdny na
realitnim trhu a podnikani v nich nevykazuje Zdadny znatelny zisk v porovnani s ndklady na
jejich provoz.'%

Ziskovy zptsob

Touto metodou se ocenuji tyto typy nemovitosti: hotely, verejné budovy, kina, divadlia,
herny, sportovisté, sportovné rekreacni aredly, Cerpaci stanice. Podstatou ziskové metody je
zjistit hruby a cisty zisk z podnikani v nemovitosti z ucetnich nebo jinych financnich
podkladu.. Tyto ziskané udaje jsou poté ddle upravovany riiznymi srazkami (napr. za uroky z
kapitalu, ktery ma ndjemnik ve vyrobé, provozni ndklady, odmény za expertizu atp.), ndjem se
vSak neodecita. Takto upravend vysledna castka se adekvdimé rozdéli mezi viastnika majetku a
provozovatele podnikani (ndjemnika), pokud neni viasmik soucasné provozovatelem. 1ato
cdstka je vétsinou rozdélena stejnym dilem, avSak neexistuje zZdadny ditvod, aby tak znalec
postupoval. Cilem znalce je vyjadrit timto rozdélenim, jakym dilem kazda strana prispivd k
uspéchu ocenovaného podniku. Primdrnim vystupem této metody je bud vynos z ndjemného,
nebo vynosovd hodnota z podnikani. Pokud vSak chceme urcit jiné souvisejici hodnoty (napr.
trzni hodnotu nemovitosti), je uz zapotrebi alespon neprimo pouzit dalsi metody, napr.
porovnavaci nebo investicni. 17

Rozvojové metody

vvvvvv

kolik by stdla moznost rozvoje, rekonstrukce, prrestavby ¢i modernizace dané nemovitosti. "%
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17) BRUMOVSKY, M. Standardizace a harmonizace znaleckého postupu pri zjisténi obvyklé ceny nemovitosti,
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118 BRUMOVSKY, M. Standardizace a harmonizace znaleckého postupu pi zjisténi obvyklé ceny nemovitosti,
Brno: Vysoké uceni technické v Brng. Ustav soudniho inZenyrstvi, 2011
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5 CIL PRACE

Novy obcansky zakonik zavadi do zasadu superficies solo cedit - povrch ustupuje
pudé. Znamena to, ze stavba je soucasti pozemku. Zda je stavba soucasti pozemku, je dilezité
pro ocenéni nemovitych véci, jelikoz v takovém ptipadé se cena nemovité véci pricita k cené
pozemku. Mnohdy je v soudnictvi feSen spor o vlastnictvi nemovitych véci. Problém nastava
napf. u vlastnictvi komunikaci. Resi se spory o to, zda je komunikace stavbou nebo pouze
Gpravou povrchu. Utastniky sporu jsou obvykle vlastnik pozemku a ten kdo stavbu
vybudoval.

Disertacni prace se tyka ocefiovani venkovnich uprav a inzenyrskych siti. V prvnim
kroku bylo nutné zjistit, které venkovni Upravy a inzenyrské stavby jsou uvedeny v obou
ptilohach a tyto bylo nutné podrobnéji prostudovat. Stejné tak bylo nutné proniknout do
problematiky soucasti a prislusenstvi nemovitych véci. Bylo dulezité prostudovat i soudni
judikaturu. Soucasti prace je i chronologicky piehled ocenovacich predpisa. Jelikoz v prabéhu
prace byl vydan novy obcansky zakonik, tak je problematika feSena pii platnosti starého i
nového zakoniku. Vydanim nového obcanského zakoniku bylo zavedeno pravo stavby.
Autorka zde uvadi obecna specifika pfi ocenéni prava stavby.

Reseni disertadni prace je provedeno systémové. U téch objektd, které jsou uvedeny v
obou pfilohéach, bylo provedeno nasledujici fesent:

e zda se jedna o venkovni upravu nebo inzenyrskou stavbu,
e dulezité udaje z pravnich predpisa,
e duilezité udaje ze soudnich rozhodnuti,
Autorka pfi zpracovani prace postupovala v téchto krocich:
1. prostudovala historicky vyvoj ocefiovani inzenyrskych siti a venkovnich uprav
2. prostudovala historicky vyvoj pojmu soucast a prislusenstvi nemovitosti

3. stanovila co je dle nového obcCanského zakoniku stavbou, nemovitou véci a soucasti
nemovité veci

4. pro jednotlivé objekty venkovnich Uprav a inzenyrskych staveb, které jsou uvedeny v
obou pfiloh4ch ocefiovaci vyhlasky, vytvortila prehled, ve kterém bude uvedeno:

e zda sejedna o venkovni Upravu nebo inzenyrskou stavbu,
e dalezité udaje z pravnich predpist,
e dulezité udaje ze soudnich rozhodnuti,

5. stanoveni metodiky ocefiovani venkovnich uprav a inzenyrskych staveb vcetné
obecnych specifik pfi ocenéni

e v piipadé, ze stavba je soucasti pozemku,
e v piipadé, ze stavba neni soucasti pozemku,
e pii ocenéni prava stavby v pripadé€, ze stavba je soucasti prava stavby,

e pii ocenéni prava stavby v piipade, ze stavba neni soucasti prava stavby.
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Pro dosazeni cile prace bylo zapotiebi prostudovat:
1. zakony, které se dané problematiky tykaji,

2. soudni judikaturu, kterd se dané problematiky tyka a vytvofit piehled, jak
soudni judikatura k problematice piistupovala

3. dostupnou literaturu
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6  OCENOVANI SOUCASTI A PRISLUSENSTVi POZEMKU S DURAZEM NA
ROZDIL MEZI INZENYRSKOU STAVBOU A VENKOVNi UPRAVOU

6.1 OBECNE

Nejprve bylo nutno objasnit zdkladni pojmy a rozdily mezi soucasti véci a prislusenstvi
véci. Pro objasnéni této problematiky autorka vychéazela z obCanského zakoniku, jeho
divodové zpravy a judikatury k této problematice.

Po dukladném zkoumani definic soucasti a pfisluenstvi nemovitych véci bylo nutno projit
jednotlivé objekty venkovnich Uprav dle ptilohy €. 17 a inzenyrskych staveb dle pfilohy €. 15
oceniovaci vyhlasky a zejména vybrat ty objekty, které se objevuji jak v jedné, tak ve druhé
ptiloze a u kterych nelze jednoznacné fici, zda patii do skupiny venkovnich uprav ¢i
inzenyrskych staveb. Pro vétsi prehlednost si autorka objekty, které se vyskytuji v obou
ptilohéach, rozdélila na dvé skupiny — problematickou a neproblematickou. Déle se zde
podrobnéji zabyvala pouze problematikou ze skupiny oznacené jako problematicka. V obou
ptiloh&ch se objevuji kominy, inzenyrské sit¢, komunikace, opérné zdi a drenaze. Autorka
dosla k zavéru, ze do této skupiny je nutné zaradit opérné zdi, komunikace a drenaze, u
kterych bude nejvétsi problém v zatazeni, zda oceniovany objekt patii k venkovnim upravam
¢i inzenyrskym stavbam. Zafazeni je velmi dulezité pro stanoveni zakladni ceny objektu, ze
které se stanovuje cena zjisténa, ktera by Spatnym zarazenim mohla byt znacné zkreslena.

6.2 DULEZITE POZNATKY Z NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONIiKU

V této kapitole je mimo jiné uvedeno rozdéleni véci v novém obcanském zakoniku.
Kapitola je dalezita pro pochopeni pojmu jako jsou véci hmotné a nehmotné, véci movité a
nemovité. V dalsi Casti kapitoly je prehledné vypsano co je samostatnou véci a soucasti
pozemku a nemovitosti dle nového obCanského zakoniku. Je zde 1 vysvétlen pojem "Pravo
stavby"

V novém obcanskym zakonikd dochazi k rozdéleni véci na:
1. hmotné a nehmotné - dle § 496

(1) Hmotna véc je oviadatelna cast vnéjsiho svéta, ktera md povahu samostatného
predmétu.

(2) Nehmotné véci jsou prava, jejichz povaha to pripousti, a jiné véci bez hmoitné
podstaty.

2. nemovité a movité - dle § 498

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zdakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z
mista na misto bez porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.!**’

Samostatnymi vécmi dle nového obéanského zakoniku jsou:

1. podzemni stavby (dle §498 odst. 1), v duvodové zpravé nového obcanského
zakoniku jsou uvedeny jako ptiklady metro, vinny sklep pod cizim pozemkem),

119)°8 496 a 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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2. dle § 498 odst. (1) véci, které nejsou soucasti pozemku dle jiného pravniho predpisu,
docasné stavby (dle § 506 odst. 1),

4. inzenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni (dle
§509),

5. stavby, které v den nabyti ucinnosti tohoto zakona nemaji stejného vlastnika jako
pozemek pod stavbou (dle § 3054),

6. stavby, ktera maji byt zfizeny na pozemku jiného vlastnika na zakladé vécného
prava vzniklého ptfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nebo na zéakladé
smlouvy uzaviené pifede dnem  nabyti  GCinnosti  tohoto  zakona
(dle § 3055 odst. 2)."2%

Soudasti pozemku dle nového obéanského zakoniku tedy je:

1. prostor nad povrchem i pod povrchem,

2. stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb
docasnych, vCetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech,

3. podzemni stavby zfizené jako soucast urCitého pozemku, které jsou jeho soucasti
celé, byt zasahuji pod cizi pozemek (dle divodové zpravy nového obcanského
zékoniku).!?V

Nemovitymi vécmi jsou:

1. pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
2. vécna prava k bodu €. 1,

3. prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon,

4

stanovi-li jiny pravni pfedpis, ze urCitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc
nemovita,

jednotka je véc nemovita (dle § 1159),
inzenyrské sité, nelze -li je bez poruSeni podstaty prenést z mista na misto,
pravo stavby (dle § 1242)

stavby, které se nestaly soucasti pozemku (vlastnik pozemku neni totozny s
vlastnikem stavby).

© 2w

120 )SK ALA, Milan. Dopady nového ob&anského zakoniku do zdatiovani nemovitych véci v roce 2014 — 1. dil.
Dané a  pravo v praxi 2013/9 [online]. 2013 [cit. 2015-01-30]. Dostupné Z:
http://www.danarionline.cz/archiv/dokument/doc-d42716v53790-dopady-noveho-obcanskeho-zakoniku-do-
zdanovani-nemovitych/?search query=

120 Ditvodova zprava k NOZ - Novy obcansky zakonik. In: Sbirka zakonii. Praha, 2012, 89/2012 Sb.
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6.3 INZENYRSKE STAVBY

Jaké venkovni upravy dle oceniovaci vyhlasky jsou zarazeny do této skupiny je

uvedeno v pfiloze ¢. 17 ocenovaci vyhlasky. Seznam inzenyrskych staveb je uveden
v priloze €. 15 oceriovaci vyhlasky.

Zakladni ceny inzenyrskych staveb jsou uvedeny v pfiloze €. 15 ocefiovaci vyhlasky

Inzenyrskymi stavbami dle vyhlasky jsou:

1.

véze, stozary, kominy a odplynovace, které jsou rozdéleny na véze chladici a
odplynovace, sila, kominy vysoké a koutfové kanaly, jejichz konstruk¢ni charakteristika je
podle druhu svislé konstrukce — zdéné, monolitické betonové ty¢ové nebo plosné, kovové
a nebo z jinych materiald,

nadrze, jimky Cistiren, zasobniky a jamy, coz pfedstavuji nadrze jimky pozemnich
Cistiren odpadnich vod, nebo mimo nadrze odpadnich vod a zasobniky a jamy, jejichz
konstruk¢ni charakteristika se déli podle druhu vodorovné nosné konstrukce,

opérné zdi jsou rozdéleny podle druhu svislé konstrukce — zdéna z cihel nebo blokt, zdéna
z kamene, monoliticka betonova plosna ¢i tyCova, montovana z dilci betonovych
tyCovych ¢i plosnych, nebo z jinych materiald,

mosty - mosty pozemnich komunikaci, mosty draznich komunikaci, mosty pramyslové a
nebo lavky pro chodce. Podle konstrukéni charakteristiky dle druhu vodorovné nosné
konstrukce je rozdéleni na monoliticka betonova nepfedpjatd, monoliticka betonova
predpjata montovana z dilci betonovych nepiedpjatych, montovana z dilcti betonovych
predpjatych nebo kovova,

komunikace pozemni je rozdélena na komunikace pozemni (silnice) a plochy charakteru
pozemnich komunikaci (napt. parkovist€). Konstrukéni charakteristika se déli podle
materialové konstrukce krytu. Kryt muze byt dlazdény, monoliticky betonovy, montovany
betonovy, z kameniva prolévany zivici, z kameniva obalovaného zivici nebo mohou byt
bez krytu,

letiste,

plochy a Gpravy uzemi — Upravy Uzemi a samostatné zemni prace, plochy pro
télovychovu nekryté, nastupisté a rampy. Rozdéleni konstruk¢ni charakteristiky se déli dle
materialové konstrukce krytu. Kryt mulze byt vegetacni, zkameniva, dlazdény,

monoliticky, montovany betonovy, zkameniva prolévaného zivici nebo obalovaného
Zivici, z jinych materiala — napf. antuka nebo muze byt bez krytu,

drahy kolejové — Do této skupiny patii objekty jako jsou spodek drah kolejovych, svrsek
zelezni¢nich koleji na drahach celostatnich, svrsek zelezniCnich koleji stani¢nich na
drahach celostatnich, svrsek zelezni¢nich vlecek vcetné zadlazdénych, méstské pozemni
tramvaje (vCetn€ vyhybek), svrsek drah kolejovych ostatnich, vlecky nezadlazdéné, svrsek
koleji uzkorozchodnych vnitrozdvodnich - zadlazdénych ¢i nezadlazdénych. Konstrukéni
charakteristika se rozliSuje podle prazce nebo jiné podpéry: prazce dieveéné, prazce
ocelové, prazce betonové, desky podélné a prahy betonové monolitické, desky a podélné
prahy montované betonové, vrstva kameniva zhutnéla nebo ostatni,

vyhybky — sem patfi: vyhybky na celostatnich drahach na tratovych koleji nebo na
stani¢nich kolejich, vyhybky na Zelezni¢nich vle¢kach nebo na kolejich uzkorozchodnych
a vyhybky na kolejich tramvajovych,
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10.

1.

12.

13.

14.

15.
16.

17.

18.

19.

20.
21.

22.
23.

vedeni elektricka pro drahy a drahy visuté — Tato skupina zahrnuje rozvody nadzemni
elektrického proudu vcetné kabell, vedeni trolejova celostatnich drah, vedeni trolejova
meéstskych drah, vedeni silnoprouda podzemni kabelova, vedeni slaboprouda podzemni
kabelova a drahy visuté. Konstrukéni charakteristika je rozdélena podle umisténi vedeni:
v zemni ryze na upraveny podklad nebo do tvarnicové traté, nad zemi na stozarech nebo
sloupech, ramové konstrukci nebo na jinych podporach,

objekty podzemni mimo dulni — Zde nalezi tunely, Stoly, objekty podzemni halové,
objekty plosné podzemni, Sachty svislé, uklonné, vrty, studny vodarenské a tunely stanic.
Rozdéleni podle zpusobu rozpojovani: hloubeni z povrchu tzemi, rucni razeni, raZeni
nemechanizovanym §titem, razeni mechanizovanym S§titem, vrtani,

vodovody trubni — Rozd¢€leno podle profilu potrubi DN v mm ( v rozmezi 80 mm — 1 200
mm). Konstrukéni charakteristika dle materidlu potrubi je rozdélena na ztrub
z plastickych hmot, ocelovych, litinovych nebo osinkocementovych,

kanalizace trubni — rozdéleno dle profilu potrubi DN v mm v rozmezi 300 mm — 2 200
mm. Konstruk¢ni charakteristika je rozdélena podle materialu potrubi z trub z plastickych
hmot, betonovych, zelezobetonovych nebo kameninovych,

parovody trubni, ocelové potrubi (vCetné stavebni Casti) jsou rozd€leny na mistni a
dalkové. Vedeni mize byt bud’ podzemni, pozemni nebo nadzemni,

teplovody trubni, ocelové potrubi (vCetné stavebni Casti)

vedeni elektrické je rozdéleno na rozvody kabelové silnoproudé vysokého napéti (VN),
které se de€li na kabelové vedeni 10 kV, 22 kV nebo 35 kV, a na sité kabelové osvétlovaci
nizkého napéti vCetné sloupu a svitidel, které se dale déli na Sit€é kabelové se sloupy
parkovymi do 4 m, uli¢nimi do 8 m a uli¢nimi pies 8 m,

hydromeliorace je rozdélena na dvé ¢asti. V prvni skupiné jsou zakladni ceny uvedeny za
1 m délky a ve druhé je zakladni cena uvedena za 1 ha. Patii sem tyto objekty: drendze
odvodiovaci, piikopy a kanaly odvodriovaci oteviené a zakryté, odvodnéni ostatni,
rozvody zavlahové podzemnim  potrubim, rozvody zavlahové zakrytymi kanaly.
Zakladni cena se odviji od materialu potrubi,

hraze a objekty na tocich — Zde jsou objekty jako: rizné typy hrazi, jezy, stupné. Zakladni
cena se odviji od materialu hlavni svislé konstrukce. Bud’ miize byt pouze ze zeminy nebo
z kamene ¢i kameniny,

nadrze na tocich, upravy toku a kanaly — Zde jsou umistény nadrze na tocich, upravy
vodnich toka a kanaly (mimo odvodnéni a zavlahy). Zakladni cena se odviji od materialu
opevnéni bieht a dna,

plynovody nizkotlaké a stfedotlaké ve volném terénu

plynovody nizkotlaké a stfedotlaké ulozené v chodnicich, komunikacich a plochach
charakteru pozemnich komunikaci, kromé& komunikaci a ploch bez krytu. Potrubi je
rozdeleno dle profilu potrubi DN v mm a to v rozmezi 50 mm az 300 mm. Zakladni cena
se odviji od materialu potrubi, které mtze byt bud’ z trub ocelovych ¢i z trub plastovych,

plynovody vysokotlaké ve volném terénu

plynovody vysokotlaké ulozené v chodnicich, komunikacich a plochach charakteru
pozemnich komunikaci, kromé komunikaci a ploch bez krytu,
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24.

25.

6.4

10.
1.

12.

13.

14

regulacni stanice plynu — Regula¢ni stanice jsou rozdéleny podle toho, zda se jedna o
stanice nizkotlaku, stfedotlaku ¢i vysokotlaku. Zakladni cena se odviji od vykonu pfi
minimalnim vstupnim tlaku, poctu redukénich stupriti a poctu regulacnich fad,

trafostanice byly pfidany do inzenyrskych siti posledni novelizaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
a to vyhlaskou ¢. 364/2010 Sb. Diive byly uvadény v piiloze venkovnich tuprav.
Trafostanice zde mame rozliSeny bud’ zda se jedna o stozarovou ¢i kobkovou. Zakladni
cena je rozliSena podle vykonu trafostanice.

VENKOVNI UPRAVY

Zakladni ceny venkovnich uprav jsou uvedeny v pfiloze ¢. 17 ocen. vyhlasky
Venkovnimi upravami dle vyhlasky jsou:

vodovody - tato skupina obsahuje vodovodni pfipojky rozliSené podle materialu potrubi,
zda je plastové ¢i ocelové a podle dimenze potrubi od 25 mm do 50 mm. Dale zde patfi
zahradni vodovody, vodomérna Sachta a domaci vodarna,

kanalizace - tato skupina obsahuje kanalizani pripojky rozliSené podle materialu
potrubi, zda je plastové ¢i kameninové a podle dimenze potrubi od 150 mm do 250 mm.
Déle jsou zde zatazeny kanalizani Sachty, zumpy, septiky, Cistirny odpadnich vod,
odkalovaci nadrze, lapace tuku a odlucovace ropnych latek,

elektricka sit' - zde jsou zahrnuty pfipojky elektro, které jsou rozliSeny podle zptisobu
vedeni kabelu — vzdusné ¢i vedeni v zemi a dle prufezu kabelu od 16 mm2 do 50 mm2.
Dale jsou zde pilite pro elektroméry a skfin€ pro rozvody,

plynovody - zde jsou zahrnuty plynové piipojky do DN 40, domaci regulatory a pilife
pro hlavni uzavér plynu,

drenaze — zde jsou zakladni ceny drenazi z palenych trubek ¢i z trubek z PVC, které jsou
rozdéleny podle primeéru trubky od 64 mm do 130 mm,

topné kanaly
potrubi tepelné izolované je rozdéleno podle dimenze potrubi od DN 40 do DN 150,

zpevnéné plochy mimo silnice a letiS§té - tato obsahla skupina obsahuje plochy rozdélené
dle povrchu — prasny, betonovy monoliticky, dlazdény a asfaltovy povrch. Dale jsou
jednotlivé podskupiny dle povrchu rozdéleny dle tloustky povrchu, nebo dle typu
dlazdic a zptsobu uloZeni,

obrubniky a krajniky,
rigoly,

opérné zdi - zde jsou uvedeny opérné zdi rozdéleny dle zptsobu provedeni. Muze se
jednat o opérné zdi s kily, z kamenné rovnaniny, z lomového kamene, monolitické,
cihlelné ¢i z betonovych vaz,

schody venkovni a predlozené — zde jsou uvedeny jednotlivé typy schodist’ rozdélené
podle materidlu schodisté, at’ uz dfevéné, betonové, cihelné, zulové ¢i z lomového
kamene,

ploty — v této skupin€ jsou rizné druhy plotd rozdélené dle materialu. Patii sem i
betonové prahy a podezdivky,

. plotova vratka - zde jsou zahrnuty vratka a vrata dle materialu,
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15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.

zemni sklep,
hnojiste,

piskoviste,

pareniste,

skleniky a foliovniky,

zahradni kvétinové jezirko,

bazén venkovni,
venkovni zachod,
altan zahradni,
udirna,

kominy samostatne,
lavka,

vésak na pradlo,
klepadlo na koberce,
lavice zahradni,

stul zahradni,
kuzelna,

pergola,

rampy,

terasy venkovni.
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6.5 POROVNANI INZENYRSKYCH STAVEB A VENKOVNICH UPRAV

Pfi porovnani venkovnich uprav a inzenyrskych staveb autorka zjistila, které objekty

se nachazeji v obou prilohéach. Jedna se o objekty uvedené v tabulce €. 2.

Tab. 2 - Prehled a porovnani venkovnich aprav a inzenyrskych staveb podle oceniovaci

vyhlasky
Objekt Priloha €. 17 Priloha ¢. 15
Venkovni dpravy Inzenyrské stavby
Vodovody 1 Vodovody 12 Vodovody
CZ-CC 2222 CZ-CC 2212, 2222
SKP 46.21.32.1
Kanalizace 2 Kanalizace 13 Kanalizace trubni

CZ - CC 2223

CZ-CC 2223

SKP 46.21.41.4

Elektricka sit’

3 Elektricka sit’

16 vedeni elektrické

CZ -CC 2224 CZ-CC 2214
SKP 46.21.34.1
10.Vedeni elektricka pro drahy
a drahy visuté
CZ - CC 2214, 2224
Plynovody 4 Plynovody 20 - 21 Plynovody nizkotlaké a
sttedotlaké, 22 -23 plynovody
vysokotlaké
CZ-CC 2221 CZ-CC 222112
SKP 46.21.42.3
Drenaze 5 Drenaze 17 Hydromeliorace
CZ-CC 215342 CZ-CC 2153
SKP 46.24.12.6 SKP 46.24.12.6
Topné kanaly 6 Topné kanaly Teplovody trubni, ocelové
potrubi (vCetné stavebni Casti)
CZ-CC 2222 CZ-CC 2222, 2212

SKP 46.21.42.2

SKP 46.21.42.2,46.21.32.5

Potrubi tepelné izolované

7 Potrubi tepelné izolované

CZ-CC2222
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Objekt

Priloha €. 17
Venkovni dpravy

Priloha ¢. 15
Inzenyrské stavby

Zpevnéné plochy mimo

silnice a letisté

8 Zpevnéné plochy mimo
silnice a leti§te

5 Komunikace pozemni -
plochy charakteru pozemnich
komunikaci (napt. parkoviste)

CZ-CC211

CZ-CC211123,211223

SKP 46.23.11.5

SKP 46.23.11.4

Obrubniky a krajniky

9 Obrubniky a krajniky

CZ-CC211

SKP 46.23.11.5

Rigoly

10 Rigoly

CZ-CC211

SKP 46.23.11.

Opérné zdi

11 Opémé zdi

3 Opérné zdi

CZ-CC 242052

CZ-CC 242052

SKP 46.21.64.5

SKP 46.21.64.5

Schody venkovni a
predlozené

12 Schody venkovni a
predlozené

CZ-CC 242089

SKP 46.21.64.5

Ploty

13 Ploty

CZ-CC 242091%)

SKP 46.21.64.4

Plotova vratka

14 Plotova vratka

CZ - CC 242091 *

SKP 46.21.64.4

Zemni sklep

15 Zemni sklep

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Hnojisteé

16 Hnojisteé

78



http://SKP46.23.il

Objekt

Priloha €. 17
Venkovni dpravy

Priloha ¢. 15
Inzenyrské stavby

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Piskovisté

17 Piskovisté

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Pafenisté

18 Parenisté

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Skleniky a foliovniky

19 Skleniky a foliovniky

CZ-CC 127113

SKP 46.39.99

Zahradni kvétinové jezirko

20 Zahradni kvétinové
jezirko

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Bazén venkovni

21 Bazén venkovni

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Venkovni zachod

22 Venkovni zachod

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Altan zahradni

23 Altan zahradni

CZ - CC 242051

SKP 46.39.99

Udirma

24 Udirna

CZ-CC 242
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Objekt

Priloha ¢. 17
Venkovni upravy

Priloha ¢. 15
Inzenyrské stavby

SKP 46.39.99

Kominy samostatné

25 Kominy samostatné

1 Véze, stozary, kominy,
odplynovace - Kominy vysoké
a kourové kanaly

CZ-CC 242

CZ-CC 230

SKP 46.39.99

SKP 46.25.61.1

Lavka

26 Lavka

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Vésak na pradlo

27 Vé&sak na pradlo

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Klepadlo na koberce

28 Klepadlo na koberce

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Lavice zahradni

29 Lavice zahradni

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Stal zahradni

30 Stul zahradni

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Kuzelna

31 Kuzelna

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Pergola

32 Pergola

CZ-CC 242

SKP 46.39.99
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Objekt

Priloha €. 17
Venkovni dpravy

Priloha ¢. 15
Inzenyrské stavby

Rampy

33 Rampy

7 Plochy a upravy izemi

CZ-CC 242; 1241

CZ-CC 1241

SKP 46.21.64.3

SKP 46.21.64.3

Terasy venkovni

34 Terasy venkovni

CZ-CC 242

SKP 46.39.99

Néadrze, jimky Cistiren,
zasobniky, jamy

2. Nadrze, jimky Cistiren,
zasobniky, jamy

SKP 46.21.64.1, 46.21.64.2°

CZ - CC 221232, 125232,
222232, 125221

Mosty

4. Mosty

CZ-CC21411

SKP46.21.21.1-2a4

Letiste

6. Letiste

CZ-CC213

SKP 46.23.14

Plochy a upravy uzemi

7. Plochy a upravy uzemi

CZ-CC242,241

SKP 46.39.99, 46.23.21

Drahy kolejové 8. Drahy kolejové
CZ-CC212
SKP 46.23.13.1,2,5,9
Vyhybky 9. Vyhybky
CZ-CC212

SKP 46.23.13.4

Objekty podzemni mimo
dalni

11. Objekty podzemni mimo
dilni

CZ-CC 2142

SKP 46.21.22.1 - 5
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Objekt Priloha ¢. 17 Priloha ¢. 15
Venkovni dpravy Inzenyrské stavby

Hraze a objekty na tocich 18. Hréaze a objekty na tocich

CZ-CC2152

SKP 46.24.12.3

Néadrze na tocich, apravy 19. Nadrze na tocich, upravy
toku a kanaly toku a kanaly

CZ-CC2152

SKP 46.24.12.8 -9

Trafostanice 25. Trafostanice

CZ-CC 221441

SKP 46.21.51.9

Vybrané inzenyrské stavby a venkovni upravy, které jsou uvedeny v tabulce, jsou
rozdeleny do dvou skupin. Prvni skupinu tvoti takové objekty, u kterych je jednoznaéné dano,
zda se jedna o venkovni Gpravu ¢i inzenyrskou stavbu. Tuto prvni skupinu autorka nazvala
jako neproblematickou. Druhd skupina, zahrnuje ty objekty, u kterych nastava problém se
zafazenim. Skupina je nazvana jako problematickou. A dale autorka u jednotlivych typa
resila, zda se jedna o soucast Ci prisluSenstvi. Jak je vidét z tabulky objekty, které se nachazeji
v obou prilohach jsou: vodovody, kanalizace, elektricka sit, plynovody, drendze, zpevnéné
plochy mimo silnice a letis§t€, opérné zdi, kominy a rampy.

1. Dle starého ob&anského zakoniku:

Pro posouzeni, zda se jedna o soucast ¢i pfislusenstvi, bylo nutno splnit nasledujici
podminky, které vychazeji z definic soucasti a piislusenstvi z ob¢anského zakoniku:

1. nejprve je nutno si uvédomit, ze stavba neni soucasti pozemku. Proto je v prvnim
kroku tieba zjistit, zda pfedmétny objekt je stavbou,

pro zjisténi, zda se jedna o stavbu, je nutné prokazat spojeni se zemi,
posouzeni odst. 1 § 120, co k ni podle jeji povahy nalezi,
posouzeni, zda objekt nemtize byt oddélen, aniz by se tim véc znehodnotila.

Dle nového obc¢anského zakoniku:

il

stavba je soucasti pozemku. Proto je v prvnim kroku nutné zjistit, zda predmétny
objekt je stavbou,

2. posouzeni dle § 505, co k ni podle jeji povahy nalezi,
3. posouzeni, zda objekt nemize byt oddélen, aniz by se tim véc znehodnotila.

Pro stanoveni, zda se jedna o inzenyrskou stavbu ¢i venkovni upravu byly pouzity
kody CZ-CC 1 SKP, aby se zjistilo, co je pod témito kody zarazeno.
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6.6 NEPROBLEMATICKA SKUPINA

6.6.1 Objekty v neproblematické skupiné

Do této skupiny mizeme zahrnout takové objekty, u kterych neni problém v zafazeni,
zda se jedna o venkovni Gpravu ¢i inzenyrskou stavbu. Po bliz§im prozkoumani problematiky,
autorka dosla k zavéru, ze sem patii: v prvni fad¢ ty, které nejsou obsazeny v obou pfilohach,

dale jsou to: vodovody, kanalizace, plynovody, elektricka sit, kominy.

6.6.2 Kominy

Kominy slouzi obvykle pro odvod spalin z objektu ven do prostoru. Mame rizné
druhy a typy komint. Existuji kominy v riznych velikostech. Muze se jednat o velké
prumyslové kominy napf. u spaloven, nebo naopak mensi kominy postavené v zahradach.

1) Otazka zda se jedna o venkovni upravu nebo inzenyrskou stavbu

Priloha ¢. 15 - InZzenyrské stavby

1 Véze, stozary, kominy, odplynovace.

CZ CC 230 - Soubory staveb pro pramyslové tucely,

SKP 46.25.61.1 - Kominy vysoké a kanaly koutové.

Tab. 3 - Kominy - Inzenyrské stavby, priloha ¢. 15 oceniovaci vyhlasky [25]

Cislo Kod SKP Objekt Konstrukéni charakteristika
poloiky | CZ -
cC 1 2 3 4 5
1.1 230.. | 46.21.51.3 | VéZe chladici a - - 3467|3150 |6 141
odplynovace
1.2 230.. | 46.21.52.5 Zasobniky 1410 | 142832432177 -
vezZové (sila)
1.3 230.. | 46.25.61.1 | Kominy vysoké | 1670 - 4142 - -
a kourové
kanaly

Konstruk¢ni charakteristika (podle druhu svislé nosné konstrukce):

1 zdéna z cihel, tvarnic nebo blokd,

2 monoliticka betonova tyCova,

3 monoliticka betonova plosna,

4 kovova,

5 z jinych materialt.

Priloha ¢. 17 - Venkovni upravy
CZ-CC 242 - Ostatni inzenyrska dila j. n.,
SKP 46.39.99 - Stavebni dila jinde neuvedena

V piiloze €. 17 ocenovaci vyhlasky je uvedena polozka 25 Kominy samostatné. Dle
SKP 46.39.99 se jedna o ,,Stavebni dila jinde neuvedena®. Dle klasifikace CZ-CC je kod 230
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oznaceni pro: Soubory staveb pro prumyslové tcely, 2302 Stavby elektraren (dila energeticka
vyrobni) - 230251 Kominy a koutové kanaly pro energetiku. Kod 242 je oznaceni pro: Ostatni
inzenyrska dila jinde neuvedena.

Tab. 4 - Kominy samostatné - Venkovni upravy priloha ¢. 17 ocenovaci vyhlasky[25]

Cls€0 Popis Jednotka K¢ Pil.‘edp okl
poloZky Zivotnost

25.1 Komin zdény z palenych nebo betonovych m’ OP 1940 40-60
cihel, popr. s viozkou, omitka nebo
sparovani

25.2 dtto, ale z cihel Samotovych m’ OP 3 830 40-60

V priloze ¢. 15 je uvedena skupina ¢. 1. Véze, stozary, kominy, odplynovace. V
ptiloze €. 17 je uvedeno pouze "kominy samostatné".

Do kédu CZ CC 230 patii mimo jiné:
e v¢ze, stozary, vézoveé zasobniky pro hornictvi a té€zbu surovin
e véze chladici pro energetiku
e kominy a koufové kanaly pro energetiku
e prumyslové kominy chemickych podniku
e v¢ze, stozary, vézové zasobniky chemickych podnika
e pramyslové kominy pro ostatni pramysl

Dle kodu CZ - CC lze fici, ze do inzenyrskych staveb jsou zafazeny kominy pro
prumyslové ucely. Lze tedy stanovit, Ze je-li nutné provést napi. ocenéni komina stavby
elektrarny, provede se zarazeni komina do skupiny inzenyrskych staveb. Do skupiny
venkovnich uprav lze zaradit napt. kominy v zahradach.

Tab. 5 - Porovnani koédu CZ - CC a SKP dle prilohy €. 15 a €. 17 oceniovaci vyhlasky

Kominy 1. Véze, stozary, kominy, odplynovace 25 Kominy samostatné
CZ CC 230 - Soubory staveb pro CZ-CC 242 - Ostatni inzenyrska dila
pramyslové ucely J-n
SKP 46.25.61.1 - Kominy vysoké a SKP 46.39.99 - Stavebni dila jinde
kanaly koutové neuvedena

Komin: soudast ¢i piisluSenstvi?

Dle nového obcanského zakoniku

Nejprve je nutné si uvédomit, ze stavba je soucasti pozemku. Proto je v prvnim kroku
nutné zjistit, zda predmeétny objekt je stavbou. Vzhledem k tomu, Ze primyslovy komin byva
zfizovan na zakladu, ktery byva zhotoven jako betonova zakladova deska, lze tento typ
kominu jednoznacné povazovat za samostatnou stavbu. Tato podminka je tedy splnéna. Dle
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nového obcanského zakoniku je stavba soucasti pozemku. Pokud se jedna o komin v zahradé
bez zakladlt, ktery plni funkci vedlej§i véci, nelze jej povazovat za soucast, ale za
ptislusenstvi.

6.6.3 Inzenyrské sité

Inzenyrskymi sitémi se rozumi potrubni a kabelové energetické nebo spojovaci vedeni
(elektrické kabely, telefonni kabely, vodovodni, kanalizacni, plynové potrubi apod.). [2]
Inzenyrské sit€ maji vyznamny vliv na cenu pozemku.

Oceitiovani inzenyrskych siti (plynovod, vodovod, kanalizace a elektricka sit’) se provadi
podle ocenovaci vyhlasky nakladovym zptasobem podle § 18 venkovni upravy nebo § 17
inzenyrské stavby. Zakladni ceny inzenyrskych staveb jsou uvedeny v pfiloze €. 15 a zakladni
ceny venkovnich uprav jsou uvedeny v piiloze €. 17. Protoze cena inzenyrskych siti je zavisla
na zakladni cené dle pfilohy 15 nebo 17 je nutné provést spravné zarazeni, zda se jedna o
inzenyrskou stavbu ¢i venkovni upravu. Déale musi znalec provést piesné zarazeni dle popisu
uvedeného v piilohach. Ne vzdy je zafazeni podle popisu jednoduché. Znalec musi mit
prehled a vyuzit maximalné€ své zkuSenosti. Protoze v piipadé Spatného zafazeni muze dojit
ke zna¢nému zkresleni zakladni ceny a tim 1 tedy ceny urené podle zvlastniho predpisu. .
Zakladni cena je odvozena podle materidlu a svétlosti DN potrubi nebo podle napéti a
zpusobu vedeni elektrické sit€. Neni—li typ pfipojky uveden ve vyhlasce je nutné stanovit
cenu individualné.

6.6.3.1 Vodovody
1) Otazka, zda se jedna o venkovni upravu nebo inzenyrskou stavbu

Pfi ocenéni vodovodu je nutné nejprve zjistit z jakého materialu je vyroben. Material na
vyrobu piipojek muze byt plast, ocel. V pfiloze ¢. 13 jsou dale uvedeny materialy litinové
nebo osinkocementové.

Jedna-li se o vodovod o profilu potrubi DN vétsi jak 80 mm, tak se ocenéni provede
podle § 17 Inzenyrské stavby. Pokud se jednéa o ocenéni vodovodni piipojky o DN mens§i jak
50 mm, provede se ocenéni podle § 18 Venkovni Upravy. Pro ocenéni je velmi dilezité znat
stafi stavby a délku potrubi. Tyto udaje je mozné zjistit napfiklad ze stavebniho povoleni ¢i
jiného rozhodnuti o povoleni stavby. Predpokladana zivotnost potrubi pfi bézné udrzbé Cini
zpravidla u inzenyrskych a specidlnich pozemnich staveb 50 az 100 let podle druhu
konstrukce. U venkovnich uprav je predpokladana zivotnost uvedena v priloze ¢. 21
ocenlovaci vyhlasky.

Obr. 1-Vodovodni potrubi 7 PE
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Priloha ¢. 15 - Inzenyrské stavby

12. Vodovody trubni

CZ-CC 2212-dalkova vedeni, 2222 - mistni vedeni
SKP 46.21.32.1 Rady vodovodni pfivodni a zasobovaci

Tab. 6 - Vodovody v priloze ¢. 15 ocenovaci vyhlasky'" Zakladni ceny staveb
inZenyrskych a specialnich pozemnich staveb'[25]

Cislo Profil potrubi DN Konstrukcni charakteristika

poloZky ;v mm ] 2 3 4
12.1 80 mm 1640 1344 1840 -
12.2 100 mm 2063 1344 2238 2176
12.3 200 mm 2877 2166 2939 2 859
12.4 300 mm 4 440 3045 4 330 4034
12.5 400 mm - 4084 4756 5316
12.6 600 mm - 5492 7776 8 903
12.7 800 mm - 9978 12226 -
12.8 1000 mm - 13821 15920 -
12.9 1200 mm - 18 091 20231 -

Konstruk¢ni charakteristika (material potrubi):

1 z trub z plastickych hmot,

2 z trub ocelovych,

3 z trub litinovych,

4 z trub osinkocementovych.

Priloha ¢. 17 - Venkovni upravy

1 Vodovody

CZ-CC 2222 - vedeni vody mistni trubni,

Dle vyhlasky ¢&. 3/2008 Sb.: SKP 46.21.41.1 vedeni mistni'?%

122) Kédy SKP u polozky vodovody v piiloze venkovnich uprav byly zruseny vyhlaskou 3/2008 Sb. ve znéni
vyhlagky &. 456/2008 Sb.
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Tab. 7 - .Vodovody v priloze ¢. 17 ocenovaci vyhlasky ""Zakladni ceny venkovnich uprav
a zpusob jejich ocenéni''[25]

Cls{o Popis Jednotka | K¢ Pil.‘edp 7
poloZky Zivotnost
1.1 vodovodni pripojky - potrubi ocelové
1.1.1 Pripojka vody DN 25 mm m 340 40-60
1.1.2 Pripojka vody DN 40 mm m 360 40-60
1.1.3 Pripojka vody DN 50 mm m 420 40-60
1.1.4 Zahradni vodovod DN 25 povrchovy m 150 25-50
1.1.5 Zahradni vodovod DN 25 podzemni m 185 40-60
1.1.6 Vodovodni pripojky - potrubi plastové
1.1.6.1 Pripojka vody DN 25 mm m 355 45 - 55
1.1.6.2 Pripojka vody DN 40 mm m 385 45 -55
1.1.6.3 Pripojka vody DN 50 mm m 465 45-55
I Vodomeérna Sachta - betonovd s ocelovym wopr | 3500 40-60
poklopem
o . . 12
1.3 Domaci voddrna - Darling kus 000 10-30
Tab. 8 - Porovnani kédu CZ - CC a SKP dle prilohy ¢. 15 a €. 17 ocenovaci
vyhlasky
12 Vodovody 1 Vodovodni pripojky
CZ-CC 2212, 2222 Vedeni vody dalkova CZ-CC 2222 Vedeni vody
trubni a vedeni vody mistni trubni mistni trubni
Vodovody

SKP 46.21.32.1 Vedeni dalkova

Dle vyhl. ¢. 3/2008 Sb.:
SKP 46.21.41.1 Vedeni mistni

Rozdil v zatazeni vodovodu je nasledujici:

1. Dle kodu CZ - CC je rozdil mezi vodovody uvedenymi v piiloze ¢. 15 "Zakladni ceny
staveb inzenyrskych a specialnich pozemnich stavby" a v pfiloze ¢. 17 :Zakladni ceny
venkovnich uprav a zpuasob jejich ocenéni" je, jak je vidét z udaji uvedenych vyse,
predevsim v tom, ze vodovody jako venkovni Upravy jsou brany vodovody pro vedeni
mistni a vodovody jako inzenyrské sité, jsou brany jako vodovody dalkové.

Dle metainformaéniho systému Ceského statistického Gfadu je do polozky
CZ CC 2212 zahrnuto:

e vedeni dalkova trubni povrchovd nebo podzemni pro prepravu vody, teplé vody a pary
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e vedeni dalkovd trubni kanalizacni

o sité pramenisini sbérné

o Jady ddlkové ndsoskové, vzduchovodni apod.

e nadrze, jimky, objekty cistiren odpadnich vod - pozemni (kromé budov)

e souvisejici cerpaci stanice, precerpavaci stamice, upravny vod, filtrovaci a
sedimentacni nddrze

e ostatni stavby vodniho hospoddrstvi, v¢. podzemnich j. n. (kromé budov)

Nezahrnuje:

e nadrze vytvorené prehrazenim vodniho toku, nddrZe precerpdvaci energetické (horni),
v¢. armaturnich komor (2152)

o tunely, Stoly, kolektory pro wumisténi trubnich vedeni (2142)- zavlahové kandly,
akvadukty (2153)

e vodovodni piitvodni potrubi (pripojky) pro obce, v¢. mistni kanalizace (2222, 2223)1%%)
Kéd CZ CC 2222 zahrnuje:

o vedeni mistni trubni pro rozvod studené, teplé a horké vody, pdry, stlaceného vzduchu
(v¢. pro ucely pozarni a priimyslové)

e vodarenské véze, precerpdvaci stanice, upravny vody- nddrze vod pozemni- vrty
cerpact (studny vrtané) studny j. n. a jimdani vody- fontany, hydranty, kasny

Zahrnuje také- pozemni nadrzZe s umélym pritokem mimo prirodni tok- mérné objekty a
rozdélovact objekty

Nezahrnuje:
o zavlahova zarizeni (2153)
o misti kanalizace a Cistirny odpadnich vod (2223)

o studny pro zakldddni staveb (soucdst zakladaného stavebniho dila)

fontdny, hydranty, kasny apod., vedené jako kulturni pamatky (1273)'%%
Tab. 9 - Polozky pod kédem CZ CC 2212 a 2222

2212 Vedeni vody dalkova trubni 2222 Vedeni vody mistni trubni
221211 Rady vodovodni piivodni a 222211  Sité mistni vodovodni rozvodné
zasobovaci
221212 Rady nasoskové 222212 Sité pramyslové vody cirkulacni
221213 Sit€ pramenistni sbérné 222213 Vodovody pozarni
221214 Rady parovodni 222214 Sité mistni parovodni

123) Cesky statisticky ufad: Statisticky metainforma¢ni systém. [online]. [cit. 2015-01-19]. Dostupné z:
http://apl.czso.cz/iSMS/klasstru.jsp?kodcis=80026
124) Cesky statisticky ufad: Statisticky metainformaéni systém. [online]. [cit. 2015-01-19]. Dostupné z:
http://apl.czso.cz/iSMS/klasstru.jsp?kodcis=80026
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221215

221216

221219
221221

221232

221238

221241

221279

221291
221292

1. Dle kédu SKP 46.21.41.1, ktery je uveden v piiloze venkovnich uprav se jedna o "Sité
mistni vodovodni rozvodné." Pod polozku SKP 46.21.32.1, ktery je uveden u
inzenyrskych staveb patii "Rady vodovodni piivodni a zasobovaci." Z rozdé&leni této
klasifikace vyplyva, ze do skupiny venkovnich uprav patfi mistni vedeni a u

Rady teplovodni a horkovodni

Rady vzduchovodni,
vzduchovody

Vedeni vody dalkova trubni j. n.

Vedeni kanaliza¢ni dalkova
trubni
Nadrze, jimky, objekty Cistiren
odpadnich vod - pozemni
(kromée budov)
Sachty trubnich vedeni 2212

Souvisejici Cerpaci stanice,
upravny vod, stavby vodniho
hospodafstvi (kromé budov)

Podzemni stavby vodniho

hospodafstvi j. n.
Oploceni staveb 2212

Osvétlovaci sit vngjsi staveb
2212

222215

222216

222219
222232

222238

222241

222251

222252

222253
222291

222292

inzenyrskych staveb se jedna o dalkova vedeni.

2. Lze provést zafazeni dle dimenze potrubi. Do pfilohy €. 17 patii vodovodni piipojky
od DN 25 mm do DN 50 mm. Rozdéleni materidlu je zde pouze na plast a ocel.

Sité mistni teplovodni a
horkovodni

Sité mistni vzduchovodni

Vedeni vody mistni trubni j. n.

Nédrze vod pozemni

Sachty mistnich vodovodnich
vedeni 2222

Vézové zasobniky vody
Vrty Cerpaci (studny vrtané)
Studny j. n. a jimani vody

Fontany, hydranty, kasny
Oploceni staveb 2222

Osvétlovaci sit vnéjsi staveb
2222

Ptipojky o dimenzi DN 80 az 1 200 mm patii do pfilohy €. 15.

Zatfidéni vodovodi dle SKP je nasledujici: Dle piilohy pro inzenyrské stavby, je
zatfidéni do skupiny vedeni dalkova - 46.21.32.1. Rady vodovodni pfivodni a zasobovaci a
dle prilohy pro venkovni Upravy je zafazeni do skupiny vedeni mistni - 46.21.41.1 Sité mistni

vodovodni rozvodné.

2) Vsechny dulezité poznatky k tomuto objektu z pravnich predpisa

Novy obéansky zakonik

Z tohoto zakona je pro problematiku inzenyrskych siti dalezity § 509, ktery fika:
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InZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ci jiné vedeni, nejsou
soucdsti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inZenyrskych siti jsou i stavby a technickd zarizeni,

kterd s nimi provozné souvisi.'®

Zakon ¢. 274/2001 Sb.,0 vodovodech a kanalizacich pro verejnou potiebu a o
zméné nékterych zakonu (zakon o vodovodech a kanalizacich)

V § 2 nazvaném Vymezeni zakladnich pojmu jsou uvedeny tyto dalezité odstavce:

(1) Vodovod je provozné samostatny soubor staveb a zarizeni zahrnujici vodovodni
rady a voddrenské objekty, jimiz jsou zejména stavby pro jimdni a odbér povrchové nebo
podzemni vody, jeji ipravu a shromazdovani. Vodovod je vodnim dilem.

(7) Vnitrni vodovod je potrubi urcené pro rozvod vody po pozemku nebo stavbé, které
navazuje na konec vodovodni pripojky. Vnitrni vodovod nent vodnim dilem.

Dalsim dilezitym je § 3 Pripojky
(1) Vodovodni pripojka je samostatnou stavbou tvorenou isekem potrubi od odboceni
z vodovodniho fadu k vodoméru, a neni-li vodomeér, pak k vnitinimu uzdvéru pripojeného

pozemku nebo stavby. Odboceni s uzavérem je soucdsti vodovodu. Vodovodni pripojka neni
vodnim dilem.

(3) Vlastnikem vodovodni pripojky nebo kanalizacni pripojky, popripadé jejich cdsti
ziizenych prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona, je vlastnik pozemku nebo stavby
pripojené na vodovod nebo kanalizaci, neprokdze-li se opak

(4) Viastnik vodovodni pripojky je povinen zajistit, aby vodovodni pripojka byla
provedena a uzivana tak, aby nemohlo dojit ke znecisténi vody ve vodovodu.

(6) Vodovodni pripojku a kanalizacni pripojku porizuje na své ndklady odbératel,
neni-li dohodnuto jinak; viastnikem pripojky je osoba, kterd na své naklady pripojku poridila.

(7) Opravy a udrzbu vodovodnich pripojek a kanalizacnich pripojek uloZenych v
pozemcich, které tvori verejné prostranstvi, zajistuje provozovatel ze svych provoznich
ndklachi.'*5/

§ 5 Evidence vodovodu a kanalizaci

(1) Viastnik vodovodu nebo kanalizace je povinen na své ndklady zajistit pritbézné
vedeni majetkové evidence svych vodovodii a kanalizaci. Viastnické vztahy k vodovodiim a
kanalizacim, jakoz i k vodovodnim pripojkam a kanalizacnim pripojkam se nezapisuji do
katastru nemovitosti. Na majetkovou evidenci vodovodui a kanalizaci se nevztahuje zdakon o
zdpisech viasmickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.'?”)

125)°8 509 zakona ¢. 89/2012 Sb. ze dne 3. tinora 2012, ob&ansky zakonik

126) Zakon ¢&. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro veiejnou potiebu a o zméné nékterych zakoni
(zakon o vodovodech a kanalizacich

127§ 5 zakona &. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro veiejnou potiebu a o zméné nékterych zakonii
(zakon o vodovodech a kanalizacich
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Zakon ¢. 254/2001 Sb. o vodach a o0 zméné néktervch ziakonu (vodni zakon), ve
znéni pozdéjSich prredpisu ve znéni pozdéjSich predpisu

Dulezitymi paragrafy jsou:
§ 55 Vodni dila:

(1) Vodni dila jsou stavby, které slouzi ke vzdouvani a zadriovani vod, umélému
usmeérnovani odtokového rezimu povrchovych vod, k ochrané a uzivani vod, k nakladdni s
vodami, ochrané pred Skodlivymi ucinky vod, k upravé vodnich pomérii nebo k jinym ticeliim
sledovanym timto zdakonem, a to zejména:

a) prehrady, hrdze, vodni nadrze, jezy a zdrze,
b) stavby, jimiz se upravuji, méni nebo zrizuji koryta vodnich tokii,

c¢) stavby vodovodnich radit a vodarenskych objektii véetné vipraven vody, kanalizacnich stok,
kanalizacnich objekti, cistiren odpadnich vod, jakoz i stavby k cisténi odpadnich vod pred
Jejich vypousténim do kanalizaci,

d) stavby na ochranu pred povodnémi,

e) stavby k vodohospodarskym melioracim, zavlaZovani a odvodiiovani pozemkat,

f) stavby, které se k plavebnim ucelum zrizuji v korytech vodnich tokit nebo na jejich brezich,
g) stavby k vyuZziti vodni energie a energetického potencidlu,

h) stavby odkalist,

i) stavby slouzict k pozorovani stavu povrchovych nebo podzemnich vod,

J) studny,

k) stavby k hrazent bystrin a strzi, pokud zvldstni zdkon®) nestanovi jinak,

1) jiné stavby potiebné k nakladani s vodami povolovanému podile § 8.

(3) Za vodni dila se podle tohoto zdkona nepovazuji zejména jednoducha zarizeni
mimo koryta vodnich tokit na pozemcich nebo stavbdach k zachyceni vody a k jejich ochrané
pred Skodlivymi ucinky povrchovych nebo podzemnich vod, vodohospodarské tipravy,
bezodtokové jimky vcemé pritokového potrubi, vnitrni vodovody a vnitini kanalizace,
vodovodni a kanalizacni pripojky, priuzkumné hydrogeologické vrty, pokud neslouzi k odbéru
podzemni vody, dalsi zarizeni vybudovand v ramci geologickych praci8) a vrty k vyuzZivani
energetického potencidlu podzemnich vod, pokud nedochdzi k Ccerpdni nebo odbéru
podzemnich vod.'?%)

3) Dulezité poznatky k tomuto objektu ze soudni judikatury
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. listopadu 2003, sp. zn. 22 Cdo 1308/2003

Kanaliza¢ni a vodovodni ptipojky jako stavby

1. Kanalizacni a vodovodni pripojky nejsou soucdsti pozemku, ve kterém jsou
umistény. Viastnikem kanalizacni nebo vodovodni pripojky, zrizené pred 1. 1. 2002, je
viastnik pozemku nebo stavby pripojené na vodovod nebo kanalizaci, neprokdze-li se opak;
viastnikem pripojek zrizenych po tomto datu je osoba, ktera na své ndklady pripojku poridila.

128)'§ 55 zakon €. 254/2001 Sb. zakona o vodach a o zméné nékterych zakonti (vodni zakon)
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2. Kanalizacni i vodovodni pripojku, ziizenou bez prdavniho ditvodu na cizim pozemku,
lze projednat jako neoprdavnénou stavbu.

Predméte tohoto rozhodnuti je spor o zrizeni vécného bremene za ndhradu,
spocivajiciho v prdvu vedeni kanalizacni pripojky do verejné kanalizace pres pozemek
zalovanych a prdvu vstupu na tento pozemek za icelem udrzby a oprav kanalizacni pripojky
ve prospéch pozemku a staveb Zalobcii.

Dulezité poznatky:

Ze predmétnd pripojka je takovou stavbou, je podtrzeno faktem, Ze viastnik kanalizace
uzavird s vilastmikem pripojky za uplatu smlouvu o odvadeéni odpadnich vod.

Problematiku kanalizacnich a vodovodnich pripojek jako staveb ve smyslu obcanského
prava resi zdkon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro verejnou potiebu a o
zméné nékterych zdkonii (zdkon o vodovodech a kanalizacich). V tomto zdkoné se uvadi:
"Kanalizacni pripojka je samostatmou stavbou tvorenou usekem potrubi od vyusténi vnitrni
kanalizace stavby nebo odvodnéni pozemku k zausténi do stokové sité. Kanalizacni pripojka
neni vodnim dilem" § 3 odst. 2 zdkona o vodovodech a kanalizacich) "Viastnikem vodovodni
pripojky nebo kanalizacni pripojky, popripadé jejich casti ziizenych prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdkona, je vlastnik pozemku nebo stavby pripojené na vodovod nebo
kanalizaci, neprokdze-li se opak” (§ 3 odst. 3). "Vodovodni pripojku a kanalizacni pripojku
porizuje na své ndklady odbératel, neni-li dohodnuto jinak, vilasmikem pripojky je osoba,
ktera na své ndklady pripojku poridila” (§ 3 odst. 6).

Z citovanych ustanoveni zdkona o vodovodech a kanalizacich vyplyvd, Ze zdkon a
urcuje, kdo je viastnikem vodovodni pripojky,; pokud jde o pripojky zrizené pred dnem nabyti
ucinnosti zdkona, tedy pred 1. 1. 2002, je jim vlastmik pozemku nebo stavby pripojené na
vodovod nebo kanalizaci, neprokadze-li se opak; viastnikem pripojek ziizenych po tomto datu
je osoba, kterd na své ndklady pripojku poridila. Ze zdkona vyplyvd, Ze kanalizacni a
vodovodni pripojky nejsou naddle soucasti pozemku, ve kterém jsou umistény. Proto i
kanalizacni pripojku zrizenou na cizim pozemku Ize za podminek uvedenych v § 135¢ ObcZ
projednat jako neoprévnénou stavbu. %%

Rozhodnuti NejvysSiho soudu 28 Cdo 2944/2010 ze dne 1.09.2010

Odvolaci soud, ve shodé se soudem prvniho stupné, uzaviel, Ze predmétny vodovod,
vcetné objektii technické vybavenosti urcenych k jeho provozovani, byl zhotoven v roce 1978
Mistnim ndrodnim vyborem Dolni Slivno, z viastnictvi statu preSel do majetku obce D. S.
(§ 1 odst. 1 zdkona ¢. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci za majetku Ceské republiky do
viastnictvi obci, ve znéni pozdéjSich predpisu) a po jejim rozdéleni (k 1. 1. 1992) do majetku
nové vniklé obce H. S. (Zalobkyné). Odkazuje na judikaturu dovolaciho soudu prijal zaveér, Ze
hlavni vodovodni 7ad i objekty technické vybavenosti (jez jsou jeho soucdsti) jsou vodnim
dilem a stavbou v obcanskopravnim smyslu, kterd neni soucasti pozemku.

Z ni pro posuzovanou véc vyplyva, Ze predmétem rizeni je vodni dilo, jez je stavbou v
obcanskoprdvnim smyslu a nent proto soucdsti pozemku (§ 120 odst. 2 obc. zak.) Viastnické
pravo k této stavbé, vietné technickych objektii jako jejich soucdsti, proto preslo na Zalobkyni
od jejitho prdavniho predchiidce, ktery je nabyl origindlné zhotovenim této (nemovité) véci, tedy

129) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. listopadu 2003, sp. zn. 22 Cdo 1308/2003
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nikoliv na Zalované 1) a 2), jejichz pravnim predchiidcim byly v restitucnim ¥izeni vyddny
pouze pozemky (touto stavbou zatizené).'°)

U vodovodi a kanalizaci je na otazku, zda se jedna o soucast Ci prisluSenstvi
jednoduchéa odpoveéd’. Jednak je v zakoné €. 274/2001 Sb. o vodovodech a kanalizacich pro
vefejnou potifebu a o zméné nékterych zakonu (zakon o vodovodech a kanalizacich) je dle
§ 3 odst. 1 a2 uvedeno:

(1) Vodovodni pripojka je samostatnou stavbou tvorenou tisekem potrubi od odboceni z
vodovodniho 7adu k vodoméru, a neni-li vodomeér, pak k vnitrnimu uzavéru pripojeného
pozemku nebo stavby. Odboceni s uzavérem je soucasti vodovodu. Vodovodni pripojka neni
vodnim dilem.

(2) Kanalizacni pripojka je samostatnou stavbou tvorenou iisekem potrubi od vyusténi
vhitini kanalizace stavby nebo odvodnéni pozemku k zasténi do stokové sité. Kanalizacni
pripojka neni vodnim dilem.”!)

Dle tohoto zakona je tedy vodovodni a kanalizacni pfipojka samostatnou stavbou.
Vlastnikem vodovodni piipojky nebo kanalizaéni piipojky, popiipadée jejich ¢asti zfizenych
pfede dnem nabyti UCinnosti tohoto zékona, je dle § 3 odst. 3 vlastnik pozemku nebo stavby
pfipojené na vodovod nebo kanalizaci, neprokaze-li se opak. V §3 odst. 6 se uvadi:
Vodovodni pripojku a kanalizacni pripojku porizuje na své ndklady odbératel, neni-li
dohodnuto jinak, viastikem pripojky je osoba, ktera na své ndklady pripojku poridila.[13]

VysSe uvedené plati od 1. 1. 2002. Pred timto datem byl majitelem vodovodni ¢i
kanaliza¢ni pfipojky vlastnik pozemku nebo stavby pfipojené na vodovod nebo kanalizaci.

Déle dle nového obcanského zakoniku jiz nejsou pochybnosti, zda inzenyrské sit€ jsou
soucasti pozemku ¢i nikoliv. Rozhodnuti usnadnil § 509 InZenyrské sité, zejména vodovody,
kanalizace nebo energetické Ci jiné vedeni, nejsou soucdsti pozemku. Md se za to, Ze soucdsti
inZenyrskych siti jsou i stavby a technickd zarizeni, kterd s nimi provozné souvisi. ¥ Jak je
uvedeno v § 509 nového obcanského zakoniku inzenyrské sité, nejsou soucasti pozemku.

6.6.3.2 Kanalizace
1) Otazka zda se jedna o venkovni upravu nebo inzenyrskou stavbu

Material, podle kterého je rozdélena kanalizace je plast, kamenivo. V pfiloze ¢. 15
ocenovaci vyhlasky jsou navic uvedeny materialy beton a zelezobeton. V piipadé, ze se jedna
o kanalizaci o DN vétsi, nez 300 mm, tak se ocenéni provede podle § 17 Inzenyrské stavby.
Pokud se jedna o ocenéni kanaliza¢ni pfipojky o DN mensi jak 250 mm, provede se ocenéni
podle § 17 Venkovni upravy.

139 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu 28 Cdo 2944/2010 ze dne 1. 9. 2010
13D Rozhodnuti Nejvyssiho soudu 28 Cdo 2944/2010 ze dne 1. 9. 2010
132)°§ 509 nového ob&anského zakoniku &. 89/2012 Sb.
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Obr. 4 Kanalizacni potrubi kameninové[39]
Priloha ¢. 15 - InZenyrské stavby
13. Kanalizace trubni
CZ-CC 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni,
SKP 46.21.41.4 Kanalizace trubni
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Tab. 10 - Kanalizace trubni, priloha ¢. 15 ocenovaci vyhlasky[25]

Cislo Profil potrubi Konstrukéni charakteristika

poloZky DN v mm 7 2 3 4
13.1 300 mm 2163 1785 2082 1981
13.2 400 mm 2650 1955 2278 2 831
13.3 500 mm - 2 346 2822 2 856
13.4 600 mm - 3043 3655 3757
13.5 800 mm - 3 800 4378 4488
13.6 1000 mm - - 5355 -
13.7 1200 mm - - 6273 -
13.8 1400 mm - - 10 839 -
13.9 1600 mm - - 14 009 -
13.0 2200 mm - - 21052 -

Konstruk¢ni charakteristika (material potrubi):

1 z trub z plastickych hmot,

2 z trub betonovych,

3 z trub zelezobetonovych,

4 z trub kameninovych.

Priloha €. 17 - Venkovni upravy

2 Kanalizace

CZ - CC 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni

dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.: SKP 46.21.41.4 Kanalizace trubni'*¥

Tab. 11 - Tabulka kanalizace, priloha ¢. 15 - ocenovaci vyhlasky [25]

2 Kanalizace CZ - CC 2223
2.1 Kanalizacni pripojky - potrubi kameninové
Cislo . . Predpokl.
polohy Popis Jednotka K¢ Sivomnost
2.1.1 Pripojka kanalizace DN 150 mm m 1180 | 80- 100
2.1.2 Pripojka kanalizace DN 200 mm m 1450 | 80- 100

133) Kéd SKP u polozky kanalizace v piiloze venkovnich uprav byl zru$en vyhladkou 3/2008 Sb. ve znéni
vyhlagky &. 456/2008 Sb.
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2 Kanalizace CZ - CC 2223

2.1 Kanalizacni pripojky - potrubi kameninové
2.1.3 Pripojka kanalizace DN 250 mm m 1810 | 80-100
2.1.4 Kanalizacni pripojky - potrubi
plastové
2.1.4.1 Pripojka kanalizace DN 150 mm m 1240 | 80- 100
2.1.4.2 Pripojka kanalizace DN 200 mm m 1555 | 80-100
2.1.4.3 Pripojka kanalizace DN 250 mm m 1990 | 80- 100

Tab. 12 -.Porovnani kédu CZ - CC a SKP dle prilohy ¢. 15 a ¢. 17 ocenovaci

vyhlasky
13 Kanalizace 1 Kanalizace
CZ-CC 2223 Vedeni kanalizace CZ-CC 2223 Vedeni kanalizace
Kanalizace mistni trubni mistni trubni

SKP 46.21.41.4 Vedeni mistni SKP 46.21.41.4 Vedeni mistni trubni
trubni vody a kanalizace vody a kanalizace

Rozdil v zarazeni kanalizaci je nasledujici:

1. Jelikoz kédy CZ - CC i1 SKP jsou v obou ptilohach uvedeny stejné, nelze je k
rozhodnuti pouzit.

Dle metainformacniho systému je pod kodem CZ CC 2223 zarazeno:
Zahrnuje:

o vedeni mistni trubni kanalizace, kanalizacni pripojky, trubni vedeni sbérnych
kanalizacnich siti (stoky)

o stavby mistnich cistiren a upraven odpadnich vod (kromé budov)

Zahrnuje také:- kanalizace pro zemédélskou vyrobu (kanalizace na kejdu, mocivku,

hnojivku, sildzni Stdavy a ostatni odpadni vody ze zemédélskych provozii)- pozemni vodojemy
kryté i nekryté ndsypem zeminy

Nezahrnuje:
o kanalizacni stoky, tunely, Stoly, kolektory pro umisténi trubnich vedeni (2142)
o vodojemy na vézové konstrukci (1252)

podzemni vodojemy (1252)3%)

134) Cesky statisticky ufad: Statisticky metainforma¢ni systém. [online]. [cit. 2015-01-19]. Dostupné z:
http://apl.czso.cz/iSMS/klasstru.jsp?kodcis=80026
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2. Kod SKP 46.21.41.4 je uveden v obou ptilohach. Dle tohoto kédu se tedy neni
mozné rozhodnout.

3. Rozdil mezi kanalizaci uvedené v piiloze ¢. 15 "Zéakladni ceny staveb
inzenyrskych a specialnich pozemnich stavby" a v pfiloze €. 17: "Zéakladni
ceny venkovnich uprav a zpasob jejich ocenéni" je, predev§im v tom, ze
kanalizace jako venkovni upravy jsou brany jako kanalizacni pfipojky a
kanalizace jako inzenyrské stavby.

4. Jednim z rozdili mezi témito polozkami je v dimenzi potrubi. V pfiloze €. 15 je
uvedeno roztfidéni dle pouzitého materialu, a to z potrubi z plastickych hmot,
potrubi betonové, potrubi zelezobetonové a potrubi kameninové. V priloze
¢. 17 je uvedeny pouzity materialu plast a kamenina.

4) Dulezité poznatky k tomuto objektu z pravnich predpisu
Novy obéansky zakonik

Dulezité jsou stejné paragrafy jako u vodovodu. Nejdulezitéjsi je § 509, ktery fika, ze
kanalizace nejsou soucasti pozemku.

Zakon ¢. 274/2001 Sb.,0 vodovodech a kanalizacich pro verejnou potiebu a o
zméné nékterych zakonu (zakon o vodovodech a kanalizacich)

V § 2 nazvaném Vymezeni zakladnich pojmu jsou uvedeny tyto dilezité odstavce:

(2) Kanalizace je provozné samostatny soubor staveb a zarizeni zahrnujici kanalizacni
stoky k odvadeni odpadnich vod"3) a srazkovych vod spolecné nebo odpadnich vod
samostatné a srazkovych vod samostamé, kanalizacni objekty, Cistirny odpadnich vod,
Jjakoz i stavby k cisténi odpadnich vod pred jejich vypousténim do kanalizace. Odvadi-li se
odpadni voda a srdzkovad voda spolecné, jednd se o jednotmou kanalizaci a srazkové vody
se vtokem do této kanalizace primo, nebo pripojkou stavaji odpadnimi vodami. Odvadi-li
se odpadni voda samostatmé a srazkovd voda také samostatné, jedna se o oddilnou
kanalizaci. Kanalizace je vodnim dilem.

(8) Vnitini kanalizace je potrubi urcené k odvdadeéni odpadnich vod, popripadeé i
srdazkovych vod ze stavby, k jejimu vnéjsimu lici. V pripadech, kdy jsou odvddeény odpadni
vody, popripadé i srdazkové vody ze stavby i pozemku vné stavby, je koncem vnitini
kanalizace misto posledniho spojeni vnéjSich potrubi. lato mista jsou také zacdtkem
kanalizacni pripojky.’3>)

Dalsim dilezitym je § 3 Pripojky

(2) Kanalizacni pripojka je samostatnou stavbou tvorenou tisekem potrubi od vyusténi
vhitini kanalizace stavby nebo odvodnéni pozemku k zaiisténi do stokové sité. Kanalizacni
Ppripojka neni vodnim dilem.

(3) Viastnikem vodovodni pripojky nebo kanalizacni pripojky, poprFipadé jejich casti
ziizenych prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona, je vlastnik pozemku nebo stavby
pripojené na vodovod nebo kanalizaci, neprokdze-li se opak.’®)

135) § 2 zdkona C. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych
zakonii (zakon o vodovodech a kanalizacich)

136) § 3 zdkona €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a 0 zméné nékterych
zakont (zakon o vodovodech a kanalizacich)

97



§ 5 Evidence vodovodu a kanalizaci

(1) Viastnik vodovodu nebo kanalizace je povinen na své ndklady zajistit priibézné
vedeni majetkové evidence svych vodovodii a kanalizaci. Viastnické vztahy k vodovodiim a
kanalizacim, jakoZ i k vodovodnim pripojkam a kanalizacnim pripojkdm se nezapisuji do
katastru nemovitosti. Na majetkovou evidenci vodovodii a kanalizaci se nevztahuje zdkon
o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.’3”)

Zakon ¢. 254/2001 Sb. o vodach a o zméné nékterych zakonu (vodni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu

Dulezité jsou stejné paragrafy jako u vodovodi. Jedna se o § 505 Vodni dila.
5) Dulezité poznatky k tomuto objektu ze soudni judikatury
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. listopadu 2012, sp. zn. 22 Cdo 2653/2011

Rozhodnuti se tyka urceni vlastnictvi k destové kanalizaci.

Zalovany vytykda odvolacimu soudu nesprdavné pravni posouzeni véci. Domnivd se, Ze
otazku viastictvi kanalizace nelze posuzovat podle zdkona ¢. 274/2001 Sb., ktery upravuje
viastnictvi vodovodni a kanalizacni pripojky, ale neresi viastnictvi staveb majicich povahu
vodnich dél, jako je predmémd kanalizace, nybrz je treba je posoudit podle obcanského
zdkoniku.

Pro posouzeni podle obcanskoprdvnich predpisii se nabizi podle Zalovaného i
moznosti TeSeni: bud se jednd se o soucdst kravina, tedy véci hlavni § 120 obcanského
zdkoniku (,,0b¢. zdk. “)] nebo o prislusenstvi stavby kravina podle § 121 obc. zdk. — v obou
pripadech by kanalizace sdilela pravni osud véci hlavni — nebo jde o mdlo pravdépodobnou
moznost, zZe se jednd o samostatnou vec.

Kanalizace je provozné samostatny soubor staveb a zarizeni zahrnujici kanalizacni
stoky k odvadeéni odpadnich vod a srdzkovych vod spolecné nebo odpadnich vod samostatné a
srdzkovych vod samostamé, kanalizacni objekty, cistirny odpadnich vod, jakoz i stavby k
cisténi odpadnich vod pred jejich vypousténim do kanalizace (§ 2 odst. 2 zdkona o
vodovodech a kanalizacich). Dovolaci soud nema pochybnost o tom, Ze soucdsti kanalizace
Jsou ty stavby, které slouzi k jejimu provozu, nikoliv ty, ze kterych je — jako v daném pripade —
Jjen do kanalizace odvddeéna srazkovd voda.

Kanalizacni pripojka je samostatnou stavbou tvorenou tisekem potrubi od vyusténi
vhitini kanalizace stavby nebo odvodnéni pozemku k zausténi do stokové sité. Kanalizacni
Ppripojka neni vodnim dilem (§ 3 odst. 2 zdkona o vodovodech a kanalizacich).

At jiZ jde o kanalizacni pripojku (usti-li do hlavni kanalizace) nebo o kanalizaci
samotnou (jak by se mohlo vyloZit tvrzeni dovolatele), nemiize jit o soucdst pozemku a v
pripadé kanalizacni pripojky ani o soucdst stavby; kanalizace a kanalizacni pripojky jsou
totiz na zdkladé zdkona o vodovodech a kanalizacich samostatmymi predméty pravnich vztahii
(nemovitostmi). ,,Kanalizacni a vodovodni pripojky nejsou soucdsti pozemku, ve kterém jsou
umistény. Viastnikem kanalizacni nebo vodovodni pripojky, zrizené pred 1. 1. 2002, je
viastnik pozemku nebo stavby pripojené na vodovod nebo kanalizaci, neprokdze-li se opak;

137) § 5 zéakona & 274/2001 Sb.. o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiecbu a o zméné nékterych
zakont (zakon o vodovodech a kanalizacich)
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viastnikem pripojek ziizenych po tomto datu je osoba, kterd na své ndklady pripojku poridila.
Tim je vyloucena moznost, aby na spornou stavbu bylo nahlizeno jako na soucdst pozemku.

Prislusenstvim véci jsou véci, které ndlezi viastniku véci hlavni a jsou jim urceny k
tomu, aby byly s hlavni véci trvale uZivany (§ 121 odst. 1 obc. zdk.). PrisluSenstvi je
samostatnou véci, nesdili tedy bez dalsiho osudy véci hlavni. Jisté nelze vyloucit, Ze v dobé,
kdy kanalizacni potrubi slouzilo jen odvodnéni kravina, mohlo byt jeho prisluSenstvim, tento
stav se vSak musel nutné zménit v okamZiku, kdy z rozhodnuti viastnika zacalo slouZit vice
stavbam.

Lze dodat, Ze neni-li kanalizace soucdsti pozemku, je nemovitou stavbou, kterd
nepodléhd evidenci v katastru nemovitosti (§5 odst. 1 zdkona o vodovodech a
kanalizacich).®

Rozsudek Nejvyssiho soudu 6 As 77/2013 - 131 ze dne 13. 5. 2014

V rozhodnuti se mimo jiné fesi, zda byl stézovatel vlastnikem celé stavby kanalizace
nebo pouze jeji Casti, kterou ziskal v drazbé. V drazbé nabyl stézovatel pozemek i se stavbou,
ktera je na ném umisténa. Jednalo se o liniovou stavbu, ktera probihala pfes vice pozemkd,
které maji rizné vlastniky.

Krajsky soud rozhodl, ze stézovatel je majitelem pouze Casti stavby pod jeho
pozemkem.

Nejvyssi spravni soud mél jiny pohled na véc. Vychadzel z drazebni vyhlasky,
protokolu o drazbé a potvrzeni o nabyti vlastnictvi, kde je shodné uvedeno, ze doslo k
prevodu véci nemovitych vcetné vsech soucdsti a prislusenstvi, venkovnich uprav.

Predmeét drazby je blize popsan jako stavebni pozemky, pozemek pod komunikaci,
komunikace a inZenyrské sité (splaskova kanalizace, destovd kanalizace, vodovodni rad),
které se nachdzi v katastralnim tizemi a obci Rosice, popripadé jako stavby pod povrchem
pozemku p. ¢. 1557/67 nezapsané v katastru nemovitosti.

Z téchto listin ma Nejvyssi spravni soud za prokazané, zZe na zdkladé drazby vzniklo
stezovateli viastnické pravo k celé stavbé vodovodniho radu a kanalizace postavené pivodnim
stavebnikem, a nikoli pouze k té cdsti, jez se nachdzi pod povrchem pozemku parc. ¢. 1557/67
a je omezena jeho hranicemi. Sprdvnosti tohoto zdvéru nasvédcuje to, Ze v listindach
dokladajicich zménu viastnictvi se hovori o stavbé nebo stavbach, splaskové ci destové
kanalizaci a inZenyrskych sitich a nikoli o jejich casti.

Z dokumentii zaloZenych ve sprdavnim spisu je zirejmé, Ze jde o liniovou stavbu, kterd je
funkcnim celkem (pouzivanym jiz pred kolaudaci ke svému ucelu na zdkladé predbézného
souhlasu s uzivanim), kterd kromé vySe zminéného pozemku protind i pozemky dalsi
(vvjmenované v kolaudacnim rozhodnuti), jez patri viasmicky jinym subjektiim. Toto vodni
dilo je samostatmou véci v pravnim smyslu(srov. obdobné rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
19. 4. 2004, sp. zn. 28 Cdo 288/2004, dostupny na www.nsoud.cz)'>*)

V dal§im bodé¢ je feSena problematika soucasti véci. Je zde uvedeno, ze i kdyz novym
obcanskym zakonikem dojde ke zméné v této oblasti, nema to na tuto problematiku a vliv.

138) Rozsudek 22 Cdo 2653/2011 ze dne 28. 11. 2012
139 Rozsudek 6 As 77/2013 - 131 ze dne 13. 5. 2014

99


http://www.nsoud.cz)'U9

Hovorime - [i zde o casti trubniho rozvodu, ktery je napojen na stavajici vodni rad ci
casti kanalizacniho Fadu napojeného na cisticku odpadnich vod, pricemz se jedna o funkcni
celek, jenz uz léta slouzi viastnikum staveb né spojenych rodinnych domu, je ziejmé, Ze
Jakdkoli jeho cast by nemohla byt oddélena bez toho, aby vyradila systém z provozu.

Soucast véci prechazi na nabyvatele véci bez ohledu na to, zda byla ve smlouvé o
prevodu viastického prdva k této véci soucdst vyslovné uvedena; neni vyznamné, zda si

nabyvatel uvédomil, Ze nabyva i tuto soucdst véci.'*"
6.6.3.3 Elektricka sit’

1) Jedna o venkovni upravu nebo inzenyrskou stavbu:

Pro ocenéni rozvoda kabelového silnoproudého vysokého napéti se pouzije piiloha
¢. 15, kde je provedeno rozdéleni na 10 kV, 22 kV a 35 kV. Ptipojky elektro se oceriuji jako
venkovni Uprava s pomoci prilohy €. 17, kde je nutné znat prifez kabelu a zptsob vedeni. Zda
se jedna o vzdus$né vedeni ¢i zemni kabel.

Obr. 5 Vzdusné vedeni elektrické sité [40]
Priloha ¢. 15 - InZzenyrské stavby
16. Vedeni elektrické

a) Rozvody kabelové silnoproudé vysokého napéti (VN)
CZ-CC 2214 Vedeni dalkova elektricka
SKP 46.21.34.1 Vedeni dalkova elektricka nadzemni venkovni
Tab. 13 - Elektrické vedeni, priloha ¢. 15 ocefiovaci vyhlasky [25]

Cislo Objekt ve volném terénu v zastavéném
polozky prostoru
pocet kabelu
1 2 1 2

Kabelové vedeni 10 kV
16.1 3x50az90 347 572 428 713

140) Rozsudek 6 As 77/2013 - 131 ze dne 13. 5. 2014
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Cislo Objekt ve volném terénu v zastavéném
polozky prostoru
pocet kabelu
1 2 1 2
16.2 3 x 120 az 150 407 713 510 816
16.3 3 x 185 az 240 490 897 591 1041
Kabelové vedeni 22 kV
16.4 3x95az 150 775 1 047 876 1591
16.5 3x 185 847 1632 897 1 835
Kabelové vedeni 35 kV
16.6 3x95az 150 787 1692 890 1 896
16.7 3 x 185 az 240 1 060 1977 1161 2 141

b) Site kabelové osvétlovaci nizkého napéti veetné sloupt a svitidel
CZ-CC 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikaéni
SKP 46.21.43.2 Vedeni mistni NN venkovni nadzemni

Tab. 14 - Elektrické vedeni, priloha €. 15 - Sité kabelové osvétlovaci nizkého napéti
vcetné sloupu a svitidel [25]

Cislo Objekt za 1 m délky vedeni za 1 kus sloupu (véetné
poloZky (véetné podilu ceny podilu ceny kabeln)
sloupit)
Sité kabelové se sloupy
16.8 parkovymi do 4 m 380 12 000
16.9 ulicnimi do 8 m 580 22 000
16.0 ulicnimi pres 8 m 1030 30 000

Priloha ¢. 17 - Venkovni upravy

CZ -CC 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikacni,

SKP 46.21.43.9 Vedeni a rozvodny mistni nadzemni jinde neuvedena. '+

141) Ko6dy SKP u polozky elektrickych siti v ptiloze venkovnich tiprav byly zrugeny vyhlagkou 3/2008 Sb. ve
znéni vyhlasky €. 456/2008 Sb.
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Tab. 15 - Elektricka sit’, priloha ¢. 17 ocenovaci vyhlasky [25]

pol(; ‘szy Popis Jednotka K¢ Iz:ff;‘ltl; oolzlt.
3.1.1 3 fazovd, prip. NN pro rodinné domy
kabel AL 16 mm’ v zemi m 140 40-60
3.1.2 kabel AL 4x16 mm zaves, kabelem m 125 40-60
3.1.3 kabel AL 16 mm? vzdusné vedenti m 240 20-40
3.1.4 kabel AL 16 mm? vzdusnd vedeni stiresnikova m 280 20-40
3.1.5 kabel AL 25 mm’ vzdusnd vedeni stiresnikova m 450 20-40
3.1.6 kabel AL 25 mm? zemni kabel m 195 40-60
3.1.7 kabel A1L50 mm? zemni kabel m 215 40-60
3.2 Pilire pro elektroméry
3.2.1 Pilir zdény pro elektroméry, zdény z m’ 2810 60-80
obycejnych cihel
3.2.2 Pilir zdény pro elektromeéry, zdény m’ 5470 60-80
z vapenopiskovych nebo Samotovych cihel

3.2.3 Pris skitn pro venkovni kabelové rozvody NN kus 5120 30-50

(3x400/230 V) pro osazeni pripojkové skriné

SP 3

3.2.4 dtto SP 4 kus 5420 30-50
3.2.5 ditto SP 5 kus 5830 30-50
3.3 Skifiné pro rozvody
3.3.1 Pris skitn pro venkovni kabelové rozvody NN kus 6 900 30-50

(3x400/230 V) pro osazeni rozpojovaci a jistici

skriné, vcetné skriné vysky cca 1 150 mm nad

terénem a piidorysnych rozméru 750 x 300 mm
3.3.2 dtto 950 x 300 mm kus 9 330 30-50
3.3.3 dtto 1150 x 300 mm kus 10 920 30-50
3.3.4 dtto 1440 x 300 mm kus 12 700 30-50
3.3.5 | dtto vWsky cca 1590 mm nad terénem 950 x 300 kus 12 900 30-50

mm

3.3.6 dtto 1150 x 300 mm kus 15 940 30-50
3.3.7 dtto 1440 x 3000 mm kus 18 380 30-50
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Tab. 16 - Kédy CZ - CC a SKP elektrické sité

CZ-CC SKP
Ptiloha ¢. 17, CZ -CC 2224 Vedeni mistni elektricka a Dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. -
telekomunikacni SKP 46.21.43.9 Vedeni a

rozvodny mistni nadzemni
jinde neuvedena.

Priloha ¢. 15

CZ-CC 2224 Vedeni mistni elektricka a
telekomunikac¢ni

SKP 46.21.43.2 Vedeni
mistni NN venkovni
nadzemni

CZ-CC 2214 Vedeni dalkova elektricka

SKP 46.21.34.1 Vedeni
dalkova elektricka nadzemni
venkovni

Rozdil v zatazeni elektrického vedeni je nasledujici:

1.

Dle kodu CZ - CC jsou v jako venkovni Upravy brany vedeni mistni, do
inzenyrskych staveb l1ze zahrnout vedeni mistni i dalkova.

Dle statického metainformaéniho systému Ceského statistického ufadu je pod

polozkou CZ CC 2224 uvedeno, ze zahrnuje:

vedeni mistni elektrickd nadzemni nebo podzemni (kabelova) (VN, NN),

vedeni elektricka trakcni (vedeni trolejovd viecek, vedeni trolejova drah
kolejovych méstskych, vedeni trolejova pro trolejbusy MHD),

vedeni (sité) mistni telekomunikacni nadzemni nebo podzemni (napr.
tratovd, sitovd, spojovact, zprostiedkovaci, uicastnicka, sité pro informatiku,
Fidici sité pro jednomny Cas, verejné pozZdrni hldsice apod.),

souvisejici pomocnd zarizeni (trafostanice a ménirny proudu, rozvodny

mistni elektrické venkovni apod.),

verejné osvétleni (pokud neni z ditvodu malého rozsahu prirazeno k jinému

stavebnimu dilu).

Zahrnuje také:

mistni rozvody kabelové televize

Nezahrnuje:

® osvétleni pozemnich komunikaci (2112, 2122)

tunely, Stoly, kolektory pro umisténi trubnich vedeni (2142)

Do kodu CZ CC 2214 patii:

Vedeni dalkova VVN venkovni nadzemni

vedeni dalkova VN venkovni nadzemni |
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o vedeni Zeleznic dalkovych a viecek trakcni,

o vedeni dadlkova elektrickd nadzemni j. n.,

e vedeni dalkovd VVN podzemni,

e vedeni dalkovda VN podzemni,

o vedeni dalkova elektrickd podzemni j. n,

o Sachty podzemnich vedeni,

e fransformovny, ménirny a rozvodny vedenti ddalkovych,
e oplocent staveb,

e osvétlovaci sit vnéjsi staveb 2214.1%%

2. Dle SKP je zarazeni stejné jako bod ¢. 1

Do piilohy inzenyrskych staveb je zafazeno vedeni vysokého napéti a sité
kabelové osvétlovaci nizkého napéti véetné sloupt a svitidel. Kabelové vedeni
VN je zde rozdéleno dle kV. Do piilohy venkovnich uprav jsou zafazeny
kabely, pilife a pris skiin¢. Kabel mize byt veden vzduchem nebo ulozen v
zemi o pritfezu 16 mm? a 25 mm?

2) Dulezité poznatky k tomuto objektu z pravnich predpisu

Novy obcansky zakonik

Pro problematiku inzenyrskych siti je dalezity § 509, ktery fika:

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

Zakon ¢. 458/2000 Sb. o podminkach podnikini a o vvykonu stitni spravy v
energetickvch odvétvich a 0 zméné nékterych zakonu (energeticky zakon)

Dle § 2 odst. 2 pismeno a)

elektricka pfipojka je zafizeni, které zacina odbocenim od spinacich prvkii nebo

pripojnic v elektrické stanici a mimo ni odbocenim od vedeni prenosové nebo distribucni

soustavy, a je urceno k pripojeni odbérného elektrického zarizeni.'*?

Dle § 45 Elektricka ptipojka odst. (4) Viastnikem pripojky je ten, kdo uhradil naklady

na jeji ziizeni.'*>)

142) Cesky statisticky ufad: Statisticky metainformaéni systém. [online]. [cit. 2015-01-20]. Dostupné z:
http://apl.czso.cz/iSMS/klaspol.jsp 7kodklas=80026 &kodcis=5634 &ciselid=830644 &cisjaz=203

143)°8 509 zakona ¢. 89/2012 Sb. ze dne 3. tmora 2012, ob¢ansky zakonik

144) § 2 odst. 2 zdkona ¢. 458/2000 Sb. o podminkdch podnikani a o vykonu stitni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zakon)

195) § 45 zékona ¢&. 458/2000 Sb. o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o
zmén¢ nékterych zakonii (energeticky zakon)
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Vyhlaska ¢. 51/2006 Sb. o podminkach pripojeni k elektriza¢ni soustavé
§ 12 Elektricka pripojka pro dodavku elektiiny

(1) Délkou elektrické pripojky se rozumi délka nmejkratsi stavebné a technicky
proveditelné trasy pripojky promitnuté do piidorysu mezi mistem odboceni z distribucni
soustavy a hlavni domovni pojistkovou nebo hlavni domovni kabelovou skiini.

(2) Do délky elektrické pripojky se nezapocitava jeji cdst vedend vertikdlné.

(3) Pro posouzeni, zda se jednd o elektrickou pripojku v zastavéném nebo mimo
zastaveéné iizemi podle stavebniho zdkona, je rozhodujici umisténi pripojované nemovitosti.'*%

3) Dulezité poznatky k tomuto objektu ze soudni judikatury
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. srpna 2012, sp. zn. 22 Cdo 1597/2011

Rozsudek se tyka vkladu vécného bifemene do katastru nemovitosti spocivajicitho v
kabelovém vedeni zatézujicim pozemky ve vlastnictvi zalovanych.

Dulezité poznatky z rozsudku:

Elektrickd pripojka podle jejich nazoru sice slouzi k pripojent jedné nemovitosti, ale
na zdklade souhlasu viastika pripojky a provozovatele prislusné distribucni soustavy lze k
Jjedné pripojce pripojit i vice nemovitosti.

Poukdzali na rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4420/2009 ze dne 7. 1 2010,
ze kterého vyplyva, Ze elektricka pripojka je samostatnou véci a jejim viastnikem miize byt i
osoba, kterd neni viastnikem pozemku, na kterém je umisténa. Dovolatelé maji za to, Ze
elektricka pripojka je liniovou stavbou, kterda se stala prislusenstvim obou rekreacnich chat a
spolu s prevodem chat byla prevedena na nové majitele. Zalobci se tak stali spoluviastniky
elektrické pripojky, ktera tvori prisluSenstvi obou rekreacnich chat. S ohledem na konstantni
Judikaturu dovolaciho soudu jsou pak toho ndzoru, Ze takové prislusenstvi nemusi byt ve
smlouvé ani konkretizovdano, postaci vyjddreni, Ze se nemovitosti prevadeéji se vSemi soucdstmi
a prislusenstvim, tak jak to bylo uvedeno v kupni smlouvé ze dne 16. kvétma 2001, na zdkladé
které ziskali Zalobci predmétnou chatu.’”)

Rozsudek Nejvyssiho soudu Cdo 4420/2009 ze dne 7. ledna 2010
Rozsudek se mimo jiné tyka urceni vlastnictvi elektrické piipojky.

Odvolaci soud dospél ke stejnému zavéru jako soud prvniho stupné, Ze elektrickd
pripojka je ve smyslu § 121 odst. 1 obC. zdk. prisluSenstvim rekreacni chaty, ktera je véci
hlavni. Vzhledem k tomu, Ze nyni chata ndlezi do vylucného viasmictvi Zalobce a), sdili
elektricka pripojka pravni osud véci hlavni, proto i ona nalezi do viastnictvi Zalobce.

Zalobce a) ve svém vyjadieni k dovolani Zalovaného uvadi, Ze zalovanym napadeny
vyrok odvolactho soudu povazuje za spravny, nebot v Fizeni bylo prokdzano, Ze veSkerd
povolent k vystavbé a k provozu elektrické pripojky a jeji financovani zajistoval sam na své
ndklady v dobé, kdy Zalovany nebyl spoluviastnikem nemovitosti, a proto jemu ndlezi vylucné
viastnické pravo k elektrické pripojce.

Dovolatel tvrdi, Ze o viastictvi elektrické pripojky nemélo byt rozhodnuto, nebot
pripojka nemiize byt samostatnym predmétem prdvnich vztahii, protoze je soucdsti pozemku.

146)§ 45 vyhlasky &. 51/2006 Sb. o podminkach pfipojeni k elektrizacni soustaveé
147) Rozsudek 22 Cdo 1597/2011 ze dne 23. 8. 2012
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Tento ndzor vSak nema v platmém pravu oporu. Podle § 45 odst. 4 zdkona ¢. 458/2000 Sb., o
podminkdch podnikani a o vykonu statni sprdvy

V energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakomi (energeticky zdakon) viastnikem
elektrické pripojky je ten, kdo uhradil naklady na jeji ziizeni; z toho se jasné poddva, Ze
pripojka je samostatnou véci a Ze jejim viastnikem miize byt osoba, ktera neni viastnikem
pozemku. V dobé, kdy byla pobocka zrizena, platil zdkon ¢. 79/1957 Sb., o vyrobé, rozvodu a
spotiebé elektriny (elektrisacni zdkon),; také ten pocital s viastnictvim elektrické pripojky (viz
§ 35). Je-li podle zdkona urcity objekt samostatnym predmétem viastnictvi, nemiize byt
soucasti jiné véci. Judikatura, na kterou dovolatel poukazuje, se elektrickymi pripojkami
nezabyvad.

Z toho vyplhyva, Ze o vlastnictvi pripojky bylo mozno rozhodnout. Prdvni uivahy tykajici
se osudu pripojky jako prislusSenstvi stavby napadeny nebyly, a dovolaci soud se jimi proto

nemohl zabyvat.'*®

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. ledna 2010, sp. zn. 22 Cdo 4420/2009

Rozsudek o urceni vlastnictvi elektrické ptipojky. Soud povazuje elektrickou pripojku
za prisluSenstvi rekreacni chaty, kterd je véci hlavni a Ze sdili elektrickd pripojka prdvni osud
véci hlavni.

Zalovany uvadi, ze elektrickd pripojka neni samostatnou véci, nebot se jednd o
podzemni vedeni, které tvori soucdast pozemku. Viastnikem elektrické pripojky je ten, kdo
uhradil ndklady na jeji ziizeni; z toho se jasné podavd, Ze pripojka je samostatnou véci a ze
Jejim viastmikem miuiZe byt osoba, kterd neni viastnikem pozemku.

V dobé, kdy byla pobocka zrizena, platil zdkon ¢. 79/1957 Sb., o vyrobé, rozvodu a
spotiebé elektriny (elektrisacni zdkon),; také ten pocital s viastnictvim elektrické pripojky (viz
§ 35). Je-li podle zdkona urcity objekt samostatnym predmétem viastnictvi, nemuzZe byt
soucasti jiné véci.

Z toho vyplyva, Ze o viastnictvi pripojky bylo mozno rozhodnout. Prdvni uvahy tykajici
se osudu pripojky jako prislusenstvi stavby napadeny nebyly, a dovolaci soud se jimi proto
nemohl zabyvat.'*"

6.6.3.4 Plynovody
1) Jedna se o venkovni upravu nebo inzenyrskou stavbu?

Plynovody jsou v pfiloze €. 15 ocenovaci vyhlasky rozdéleny na nizkotlaké, sttedotlaké
a vysokotlaké. Dale je provedeno rozdéleni, zda se jedna o ulozeni ve volném terénu, nebo
zda se jedna o ulozeni v chodnicich, komunikacich a plochach charakteru pozemnich
komunikaci, kromé komunikaci a ploch bez krytu. Je dalezité znat i material plynovodu. Zda
se jedna o plast ¢i ocel. Déle je tedy nutné znat profil potrubi v DN.

Se zvétSujicim se profilem potrubi roste cena za 1m. Napfiklad cena za 1 m
nizkotlakého vedeni z ocelovych trub uloZzeného ve volném terénu pifi nejmensim uvedeném
profilu 50 mm je 585 K&/ m2 a pfi nejvyse uvedenym 300 mm je cena 2 680 K&/ m2. Proto je
velmi dualezité urCit profil potrubi, protoze rozdil ve vysledné cené muze byt nékolikanasobné

148) Rozsudek Nejvygsiho soudu Cdo 4420/2009 ze dne 7. ledna 2010
149) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. ledna 2010, sp. zn. 22 Cdo 4420/2009
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Obr. 6 Plynové potrubi [49]
Priloha ¢. 15 - InZzenyrské stavby

20. Plynovody nizkotlaké a stfedotlaké ve volném terénu
CZ-CC 222112 Sité mistni plynovodni
SKP 46.21.42 Vedeni mistni energeticka (kromé elektrickych)

Tab. 17 - Plynovody ve volném terénu, priloha ¢. 15 - Inzenyrské stavby [25]

Cislo polozky |  Profil potrubi DN v mm Konstrukcni charakteristika
1 2
20.1 50 mm 585 -
20.2 63 mm - 340
20.3 65 mm 670 -
20.4 80 mm 740 -
20.5 90 mm - 435
20.6 100 mm 875 -
20.7 110 mm - 510
20.8 125 mm 1020 -
20.9 150 mm 1410 -
20.10 160 mm - 760
20.11 200 mm 1780 -
20.12 225 mm - 1210
20.13 250 mm 2395 -
20.14 300 mm 2 680 -

Konstrukéni charakteristika (material potrubi)

1 z trub ocelovych,
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2 z trub plastovych

21. Plynovody nizkotlaké a stiedotlaké ulozené v chodnicich, komunikacich a
plochéch charakteru pozemnich komunikaci, kromé& komunikaci a ploch bez krytu

CZ-CC 222112 Sité mistni plynovodni\
SKP 46.21.42.3 Sité mistni plynovodni
Tab. 18 - Plynovody priloha ¢. 15 - Inzenyrské stavby [25]

Cislo Konstrukéni charakteristika
polozky Profil potrubi DN v mm ; )
211 50 mm 1215 _
21.2 63 mm , 970
21.3 65 mm 1300 -
214 80 mm 1370 -
21.5 90 mm , 1275
21.6 100 mm 1715 -
21.7 110 mm ] 1350
21.8 125 mm 1 660 -
21.9 150 mm 2250 ]
21.10 160 mm . 1605
21.11 200 mm 2620 i
21.12 225 mm . 2050
21.13 250 mm 3445 i
21.14 300 mm 3730 i

Konstruk¢ni charakteristika (material potrubi):
1 z trub ocelovych

2 z trub plastovych

22. Plynovody vysokotlaké -volny terén
CZ-CC 221112 Plynovody

SKP 46.21.31.2 Rady plynovodni

Tab. 19 - Plynovody vysokotlaké -volny terén priloha ocenovaci vyhlasky
¢. 15 - Inzenyrské stavby [25]

Cislo Profil potrubi DN Konstrukéni charakteristika
polozky v mm 1 2
22.1 50 mm 640
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Cislo Profil potrubi DN Konstrukéni charakteristika
polozky v mm 1 2

22.2 63 mm -

22.3 65 mm 735

22.4 80 mm 810

22.5 90 mm -

22.6 100 mm 960

22.7 110 mm -

22.8 125 mm 1120

22.9 150 mm 1520

22.10 160 mm -

22.11 200 mm 1900

22.12 225 mm -

22.13 250 mm 2530

22.14 300 mm 2825

Konstruk¢ni charakteristika (material potrubi):
1 z trub ocelovych,
2 z trub plastovych

23. Plynovody vysokotlaké - ulozené v chodnicich, komunikacich a plochach
charakteru pozemnich komunikaci, kromé& komunikaci a ploch bez krytu

CZ-CC 221112 Plynovody
SKP 46.21.31.2 Rady plynovodni
Tab. 20 - Plynovody vysokotlaké, priloha €. 15 ocenovaci vyhlasky [25]

Cislo polozhy Profil PZI;:I)I' DN v Konstrukéni charakteristika
1 2
23.1 50 mm 1265
23.2 63 mm -
23.3 65 mm 1 368
234 80 mm 1 440
23.5 90 mm -
23.6 100 mm 1 802
23.7 110 mm -
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Cislo polozhy Profil PZI;:I)I' DN v Konstrukéni charakteristika
1 2

23.8 125 mm 1 960
23.9 150 mm 2 358
23.10 160 mm -

23.11 200 mm 2740
23.12 225 mm -

23.13 250 mm 3576
23.14 300 mm 3872

Konstruk¢ni charakteristika (material potrubi):
1 z trub ocelovych,
2 z trub plastovych
Priloha ¢. 17 - Venkovni upravy
4. Plynovody
CZ-CC 2221 - Vedeni plynu mistni trubni
Dle vyhlasky €. 3/2008 Sb.: SKP 46.21.42.3 Sité mistni plynovodni
Tab. 21 - Plynovody priloha ¢. 17 ocenovaci vyhlasky - Venkovni apravy [25]

pfllzgcy Popis Jednotka K¢ I;ir'fg:;lz.
4.1 Plynovd pripojka do DN 40 m 305 30-50
4.2 Domdcti reguldtor kus 3 000 20-40
4.3.1 Pilir pro hlavni uzavér plynu zdény z m’ 2010 60-80
obycejnych cihel
4.3.2 dtto zdény z Samotovych nebo m’ 4100 60-80
vdpenopiskovych cihel
4.3.3 dtto prefabrikovany, pohledovy dil do 1 m? m’ 3780 60-80
4.3.4 dtto pohledovy dil pies 1 m? m’ 4270 60-80

V pftiloze €. 15 jsou plynovody rozdéleny na plynovody ulozeny ve volném terénu a
nebo ulozené v chodnicich, komunikacich a plochach charakteru pozemnich komunikaci,
kromé komunikaci a ploch bez krytu. Dale zde patfi 1 regulacni stanice plynu (oznaceni RS).

Rozdil v zatazeni plynovodu je nasledujici:

1. Dle kédu CZ - CC je v prtiloze €. 17 zatazeno "vedeni plynu mistni". V ptiloze ¢. 15
jsou zarazeny "Sité mistni plynovodni" a vysokotlaké plynovody jsou v sekci
"Plynovody", které jsou v sekci, ktera obsahuje mimo jiné vedeni dalkové trubni.
Takze lze fici, ze dalkové vedeni je zatazeno do piilohy inzenyrskych staveb. Problém
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tedy nastava u zafazeni mistnich plynovodid, které mohou byt zafazeny v obou
ptiloh&ch. V tomto piipadé se rozhodneme dle dimenze potrubi.

2. 'V priloze venkovnich tprav je uveden kod SKP 46.21.42.3 - Sité mistni plynovodni. V
ptiloze inzenyrskych staveb jsou uvedeny kody SKP 46.21.42.3- Sit€ mistni
plynovodni a SKP 46.21.31.2 Rady plynovodni.

3. Mistni plynovody lze zaradit dle dimenze potrubi. Do pfilohy ¢. 17 patii plynové
ptipojky do DN 40 mm. Pfipojky o dimenzi DN 50 az 300 mm patii do pfilohy €. 15.
V priloze €. 15 je jesté uvedeno déleni vzhledem k materialu potrubi.

2) Dulezité poznatky k tomuto objektu z pravnich predpisa

w

Zakon ¢. 458/2000 Sb. o podminkach podnikani a o vvkonu statni spravy v
energetickych odvétvich a 0 zméné nékterych zakonu (energeticky zakon)

Dle § 2 odst. 2 pismene b se tématiky tykaji body:

10. plynovodem zarizeni k potrubni dopravé plynu prepravni nebo distribucni
soustavou a primé a tézebni plynovody,

11. plynovodni pripojkou zarizeni zacinajici odbocenim z plynovodu prepravni nebo
distribucni soustavy a ukoncené pred hlavnim uzavérem plynu, toto zarizeni slouzi k pripojeni

odbérného plynového zarizenti, "

3) Dulezité poznatky k tomuto objektu ze soudni judikatury

Soudni judikatura ohledné inzenyrskych siti je pfevazné spole¢na pro vSechny typy. Jako
dalsi soudni rozhodnuti ohledné inzenyrskych pfipojek uvadim Rozhodnuti 28 Cdo 223/2012
ze dne 14.09.2012.

Rozhodnuti 28 Cdo 223/2012 ze dne 14.09.2012

Toto rozhodnuti se tyka stanoveni nahrady Skody za opravy rodinného domu.
Dulezitymi body z rozhodnuti jsou:

3) Zda Ize rozhodnutim, kterym je prizndn narok na vyddni bezditvodného obohaceni,
rozhodnout o viastnickém prdavu k pristavkiim (vedlejsim stavbam) vybudovanym ndjemcem a
tim tyto pristavky ve svém diisledku vyviastnit (ad f)? Nejvyssi soud jiz ve svém usneseni ze
dne 1. 9. 2010, sp. zn. 28 Cdo 2794/2010, formuloval zdkladni vychodiska pro posuzovdni
viastnickych vztahii pri realizaci prestavby. Zdsadné plati, Ze ke zhotovované véci nabyvd
viastnické pravo jeji zhotovitel. Stavba jako samostatny predmét pravnich vztahii (jako véc v
pravanim smyslu) vznikd v okamziku, v némz je vybudovana minimalné do takového stadia, od
néhoz pocinaje vSechny dalsi stavebni prace sméruji jiz k dokonceni takto druhoveé i
individudalné urcené véci. K tomu u nadzemnich staveb dochdzi vytvorenim stavu, kdy je jiz
Jjednoznacné a nezaménitelnym zpiisobem patrno alespon dispozicni FeSeni prvniho
nadzemniho podlaZzi (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu z 5. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000),
uverejnény v Souboru civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu pod ¢. C 1008). Uvedené
pravidlo se obdobné uplatiuje i pri posouzeni zaniku stavby jako véci. Nadzemni stavba
zanikd a prestdava byt véci v pravnim smyslu tehdy, neni-li jiz patrno dispozicni reSeni prvniho
nadzemniho podlazi pitvodni stavby, tj. zpravidla destrukci obvodového zdiva pod iiroveri
stropu nad prvnim podlazim obvykle pri soucasném odstranéni zdiva pricek; objem nové

150)§ 20dst. (2) Zakon & 458/2000 Sb. o podminkich podnikani a o vykonu stitni spriavy v energetickych
odvétvich a o zméné né¢kterych zakonu (energeticky zakon)
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zbudovanych konstrukci na zdkladech piivodni stavby je v této souvislosti nerozhodny (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 931/99, uverejnény v Souboru
civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu pod ¢. C 280). Ke stavbé nelze nabyt viastnictvi jeji
prestavbou neboli zpracovanim (§ 135b ob¢. zdk.), ledaze by pitvodni stavba zcela zanikla (viz
rozsudek Nejvyssiho soudu z 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 761/2001, uverejnény v Souboru
civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu pod ¢. C 1524). Jde-li proto o prestavbu piivodni
stavby a nebylo-li mezi jejim viastnikem a stavebnikem dohodnuto néco jiného, je treba pri
posuzovani viastnického vztahu k takové nemovitosti zpravidla vychdzet z toho, Ze to, co
prirostlo k puvodni (neodstranéné) stavbé, ndlezi viasmiku této pirvodni stavby a v diisledku
zhodnoceni piivodni stavby provedenou prestavbou Ilze wvuci viastniku piivodni stavby
uplatiovat narok na vyddni takto ziskaného bezditvodného obohaceni (srov. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CSR sp. zn. 2 Cz 40/84, uverejnéné pod ¢ 29/1989 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). Jinymi slovy soud pri rozhodovani o vyddni bezditvodného
obohaceni, musi posoudit, zda vybudované stavby tvori soucdst piivodni stavby (pristavbu)
anebo jsou samostatnou véci v pravnim smyslu, k niz ziistava zachovano vlastnické prdavo
zhotovitele. Jak vyplyvd z ustanoveni § 120 odst. 1 obC. zdk. tvori soucdst stavby vie, co k ni
svou povahou ndlezi, pricemz zdkonnym predpokladem je neoddélitelnost soucasti bez
soucasného znehodnoceni stavby hlavni. Toto znehodnoceni je nutno vyklddat extenzivné.
Soud je tak povinen zvdzit, zda oddélenim pristavby se nesniZi hodnota stavby hlavni, zda
nebude stavba hlavni plnit svou funkci na nizsi trovni a konecné zda nedojde k estetickému
znehodnocenti stavby hlavni (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky z 31. 1. 1990,
3 Cz 3/90, uverejnény pod ¢. 4/1992 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Pritom samo
posouzeni, zda urcity vysledek stavebni Cinnosti je samostatnou stavbou jako predmét
obcanskoprdvnich vztahi, resp. zda doslo k vybudovani pristavby jako soucasti véci hlavni, je
véci pravni tvahy soudu, pricemzZ tato uvaha vychdzi se skutkovych zjisténi ucinénych v
Fizeni;, dovolaci soud pak miize uvahu odvolactho soudu zpochybnit, jen je-li zjevné
neprimeérend.

4) Vznikd vystavbou novych pripojek vody, plynu, elektiiny a kanalizace bezdiivodné
obohaceni viastniku nemovitosti, ke které jsou tyto pripojky vedeny (ad g)? Podle ustanoveni
§ 3 odst. 6 zdkona ¢ 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich vodovodni pripojku a
kanalizacni pripojku porizuje na své ndklady odbératel, neni-li dohodnuto jinak, viastnikem
pripojky je osoba, kterda na své ndklady pripojku poridila. Podle ustanoveni § 45 odst. 4
zdkona ¢. 458/2000 Sb., energeticky zdkon viastnikem elektrické pripojky je ten, kdo uhradil
ndklady na jeji ziizeni. Podle ustanoveni § 66 odst. 2 téhoz zdkona Ndklady na zrizeni
plynovodni pripojky hradi ten, v jehoz prospéch byla ziizena. Viastnikem pripojky je ten, kdo
uhradil naklady na jeji ziiizeni. Jelikoz vyse citovana ustanoveni zdakona povazuji vodovodni,
kanalizacni, plynovodni a elektrickou pripojku za samostatmou véc v pravaim smyslu a
Jednoznacné urcuji, kdo je jejich viastnikem, nemiiZe jejich vystavbou vzniknout bezdiivodné
obohaceni viastniku nemovitosti, ke které jsou tyto pripojky vedeny, nebot se pripojky
nestavaji soucasti nemovitosti (¢ 120 obc. zdk.), ale ziistdvaji samostatnou véci v prdvnim
smyslu. Z uvedeného ditvodu proto vybudovdni energetickych pripojek nelze podradit pod
rozsah bezditvodného obohaceni, jez by vzmikla viastmiku nemovitosti (v daném pripadeé

Zalované 2/ jako viastnici predmétného domu) v diisledku jejtho zhodnocent. !

151 Rozhodnuti 28 Cdo 223/2012 ze dne 14. 9. 2012
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6.6.3.5 Zaveér k porovnani objekti inZenyrskych siti

Je tedy velmi dulezité mit pro ocenéni projektovou dokumentaci ¢i uzemni rozhodnuti
nebo rozhodnuti o umisténi stavby nebo stavebni povoleni a kolaudacni rozhodnuti, protoze
jinak je urCeni o jaky typ pfipojky se jedna velmi obtizné. Pii ocenéni jsou velmi dilezité
zkuSenosti znalce a zachované podklady. Protoze jak je vyse uvedeno cena inzenyrskych siti
vychazi ze zakladni ceny, kterou zjistime podle spravného zarazeni pomoci ptiloh ocenovaci
vyhlasky. V pripadé chybného zatazeni muze dojit ke znacnému zkresleni zakladni ceny a tim
1 tedy zjiSténé ceny. Inzenyrské sit€ jsou tedy rozdéleny na venkovni Upravy a inzenyrské
stavby v zavislosti na dimenzi potrubi ¢i kabelu.. V pfipadé zafazeni, se rozhodujeme tedy
podle dimenze potrubi. Dalo by se tedy fici, ze pokud se jedna o pripojku inzenyrské sité
k objektu, jde tedy o venkovni Upravu a pokud se jedna o vedeni hlavniho fadu, tak se jedna o
inzenyrskou stavbu.

6.6.4 Teplovody, Topné kanaly
1) zda se jedna o venkovni upravu nebo inzenyrskou stavbu
Ptiloha €. 15 - Inzenyrské upravy
15. Teplovody trubni, ocelové potrubi (vCetné stavebni ¢asti)
CZ-CC 2222 Vedeni vody mistni trubni
SKP 46.21.42.2 Sité mistni teplovodni a horkovodni
Tab. 22 - Teplovody trubni, ocelové potrubi, priloha €. 15 Inzenyrské stavby-mistni [25]

C. Objekt a zpiisob Jmenovita svétlost potrubi DN
polozky | vedeni (mistni) | 100 | 5150 | 2x200 | 2x300 | 2x400 | 2x500
A: Podzemni

vedeni

15.1 Asa:Priklopovy 7 442 9428 11814 15148 | 20043 | 23761
kanal

15.2 A/b.‘Zlabovy 8910 10 482 12 843 16706 | 22286 | 25956
systém

15.3 B: Pozemni 2 343 2871 3855 6115 8 354 10 577
vedeni

15.4 C: Nadzemni 5614 5604 6 246 8 978 11607 | 14994
vedeni

CZ-CC 2212 Vedeni vody dalkova trubni
SKP 46.21.32.5 Rady teplovodni a horkovodni
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Tab. 23 - Teplovody trubni, ocelové potrubi, priloha ¢. 15 ocenovaci vyhlasky,
Inzenyrské stavby-dalkova [25]

Cislo Objekt a zpiisob Jmenovita svétlost potrubi DN

UL | e (A 2x600 | 2x800 | 2x1000 | 2x1200 | 2x1400

A: Podzemni vedeni

15.5 Asa:Priklopovy kandl | 27 059 37 169 45 208 50 542 57 890

15.6 A/b:Zlabovy systém 29 949 40 489 49 662 57 827 62619

15.7 B: Pozemni vedeni 12 920 19 485 24 969 29112 33 746

15.8 C: Nadzemni vedeni 17 286 26 106 37771 - -

Zpusob vedeni: A: Podzemni vedeni,
A/a: Piiklopovy kanal, A/b : Zlabovy systém,
B : Pozemni vedeni,
C : Nadzemni vedeni

Priloha €. 17 - Venkovni Gpravy
6 Topné kanaly
CZ-CC 2222 Vedeni vody mistni trubni,
dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. SKP 46.21.42.2 Sité mistni teplovodni a horkovodni

Tab. 24 - Topné kanaly, priloha ¢. 17 ocenovaci vyhlasky - venkovni upravy [25]

6 Topné kandly CZ-CC 2222
pf;sézy Popis Jednotka K¢ I;Zﬁi oolz.
6.1.1 Betonovy monoliticky 45/45 - 60/75 m 2015 40-60
cm
6.1.2 dtto 60/75 - 90/90 cm m 2 500 40-60
6.1.3 dtto 90/90 - 105/120 cm m 3 300 40-60
6.2.1 Betonovy prefa 70/50 cm m 2010 40-60
6.2.2 dtto 95/55 cm m 2200 40-60
6.2.3 dtto 100/70 cm m 2 700 40-60

CZ-CC 2222 Vedeni vody mistni trubni zahrnuje:

- vedeni mistni trubni pro rozvod studené, teplé a horké vody, pary, stlaceného vzduchu (v¢.
pro ucely poZarni a priimyslové)

- voddrenské véze, precerpavaci stanice, tipravny vody

- nadrze vod pozemni
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- vrty Cerpaci (studny vrtané)
- Studny j. n. a jimdni vody
- fontany, hydranty, kasny

Zahrnuje také:
- pozemni nadrze s umélym pritokem mimo prirodni tok

- mérné objekty a rozdélovaci objekty

Nezahrnuje:
- zavlahova zarizeni (2153)

- mistni kanalizace a cistirny odpadnich vod (2223)
- Studny pro zakldadani staveb (soucdst zakladaného stavebniho dila)
- fontany, hydranty, kasny apod., vedené jako kulturni pamdtky (1273)1°%

Hlavnim rozdilem mezi polozkami uvedenymi v pfiloze ¢. 15 a €. 17 je material, ze
kterého je kanal vyroben. Topny kanal uvedeny v piiloze €. 17 je vyroben jako betonovy
monoliticky nebo betonovy prefabrikovany. V pfiloze ¢. 15 je uvedeno pouze potrubi z oceli.
Déale je zde uveden rozdil jak je kanal veden, zda nad zemi ¢i pod zemi.

2) Dulezité poznatky k tomuto objektu z pravnich predpisu

Novy obéansky zakonik

Jsou zde dulezité paragrafy jako u vodovodu, plynovodi a kanalizace. Jiz je uvedeno
vyse v kapitole 6.7.3.1.

Zakon ¢. 458/2000 Sb. o podminkach podnikani a o vvkonu statni spravy v
energetickych odvétvich a 0 zméné nékterych zakonu (energeticky zakon)

Dle § 2 odst. 2 pismene c:

9. rozvodem tepelné energie doprava, akumulace, preména parametru a doddvka
tepelné energie rozvodnym tepelnym zarizenim,

11. rozvodnym tepelnym zarizenim zarizeni pro dopravu tepelné energie tvorené
tepelnymi sitémi a preddvacimi stanicemi; odbérné tepelné zarizeni neni soucdsti rozvodného
tepelného zarizeni,

14. soustavou zdsobovani tepelnou energii soustava tvorend vzdjemné propojenym
zdrojem nebo zdroji tepelné energie a rozvodnym tepelnym zarizenim slouzici pro doddvky
tepelné energie pro vytapéni, chlazeni, ohrev teplé vody a technologické procesy, je-li
provozovana na zdkladé licence na vyrobu tepelné energie a licence na rozvod tepelné
energie; soustava zdsobovani tepelnou energii je zrizovdna a provozovdna ve verejném
zdjmu.’>)

152) http://apl.czso.cz/iSMS/klaspol_prn.jsp?kodcis=5634&kodklas=80026&ciselid=830646
153’ Zakon ¢&. 458/2000 Sb. o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o
zmén¢ nékterych zakoni (energeticky zakon)
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6.7 PROBLEMATICKA SKUPINA
Do této skupiny autorka zatadila predevsim:
e komunikace,
e opérné zdi,
e hydromeliorace.

Pfi ocefiovani v této skupin€ nastanou predevsim dva problémy. A sice prvnim z nich
je zjisténi, zda se jedna o soucast ¢i prislusenstvi nemovitosti a dale, zda se jedna o venkovni
upravu ¢i inZenyrskou stavbou. Jelikoz jednotlivé druhy objekt jsou ve vyhlasce oznaceny
kédem standardni klasifikace produkce (dale jen SKP) a klasifikace stavebnich dél CZ-CC,
které jsou vice rozebrany v kapitole 6, prvnim krokem pfi zafazeni bylo nutné zjistit, co pod
kterym kodem je obsazeno. Tohle zjisténi je dilezité proto, aby bylo jasné, co se pod nazvem
skryva. Toto nam mohlo pomoci pii zjisténi, zda se jedna o venkovni Gpravu ¢i inzenyrskou
stavbu. Potom bylo u jednotlivych objektd nutné zkoumat, zda se jedna pouze o Upravu
povrchu ¢i samostatnou stavbu. Jednotlivé kapitoly obsahuji podkapitolu ,,Soudni judikatura®,
ve které jsou shrnuta vSechna nejdilezité]si rozhodnuti soudu o dané problematice.

6.7.1 Opérné zdi

Tato skupina se opét nachazi v obou prilohach ocefiovaci vyhlasky. Zde nelze vyuzit
pomucku rozdilu mezi kody CZ-CC i SKP, jelikoz jsou v obou pfilohach oznaceny stejnymi
koédy. Proto nebude u této skupiny jednoduché zarazeni a bude zarazena do skupiny
problematické.

Tab. 28: Kédy CZ-CC a SKP opérnych zdi

Opérné zdi 3 Opérné zdi 11 Opérné zdi
CZ-CC 242052 CZ-CC 242052
SKP 46.21.64.5 SKP 46.21.64.5

Ptiloha ¢. 17 ocenovaci vyhlasky Zakladni ceny venkovnich tUprav a zpuasob jejich
provedeni obsahuje rozdéleni opérnych zdi dle materialu a to:

1. opémné zdi s kuly v. 60 cm,

2. z kamenné rovnaniny,

3. zlomového kamene,

4. monolitické z prostého betonu,

5. monolitické ze Zelezového betonu,

6. montované z prefa dilct,

7. cihelné,

8. z betonovych vaz o pruméru do 400 mm — Sedé¢,

9. z betonovych vaz o priméru do 400 mm — barevné,

10. z betonovych vaz o priméru pies 400 mm — Sedé,
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11. z betonovych vaz o priméru pres 400 mm — barevné.

V piiloze InzZenyrskych staveb je uvedena konstrukéni charakteristika (podle druhu
svislé konstrukce)

1. zdéna z cihel nebo z bloku,
zdéna z kamene,

monolitickd betonova tyCova,

montovana z dilci betonovych tyCovych,

2

3

4. monoliticka betonova plos§na,

5

6. montovana z dilct betonovych plosnych,
7

z jinych materiald.
Jak je vidét, rozdil v opérné zdi jako venkovni uprava nebo inzenyrska stavba je v
konstruk¢ni charakteristice podle druhu svislé konstrukce.

K tomu, abychom se mohli rozhodnout, zda je opérna zed’ stavba ¢i nikoliv, je dulezité
mit podklady vztahujici se k vybudovani zdi. Podklady nam uleh¢i praci s rozhodovanim,
jelikoz tak zname skladbu zdi.

Dle nového obcCanského zakoniku neni pochyb o tom, ze opérna zed je soucasti
pozemku. Opérné zdi, které jsou ziizovany za ucelem Upravy pozemku, jsou mnohdy vysoké
nékolik metra. V tomto pfipadé musi mit opé€mna zed zaklad, na kterém je postavena. Proto
v takovém piipadé jde o pevné spojeni se zemi. Opérné zdi, které jsou zfizovany za ucCelem
zmeény sklonu pozemku, nelze jednodusSe oddélit, aby se pozemek neznehodnotil, nejen
funk¢né ale 1 esteticky. Proto by méli byt v tomto piipadé povazovany opérné zdi jako soucast
pozemku. Nelze si ani predstavit, ze by si nékdo koupil opérnou zed, ale nebyl vlastnikem
pozemku.

2) Dulezité poznatky k tomuto objektu z pravnich predpisu
Zakon ¢. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich
Dle § 12 pismene ¢ jsou soucastmi dalnice, silnice a mistni komunikace

c) tunely, galérie, opérné, zarubni, obkladni a parapetni zdi, tarasy, nasypy a svahy,
delici pasy, prikopy a ostami povrchovd odvodiiovaci zarizeni, silnicni pomocné pozemky,

Vyhlaska ¢. 177/1995 Sb. Ministerstva dopravy, kterou se vydava stavebni a
technicky rad drah

Soucasti drahy jsou dle § 27 pismena a):

a) kolejovy spodek, ktery tvori drdzni zemni téleso, propustky, mosty a stavby mostiim
podobné, opérné, zdrubni a obkladni zdi, odvodiiovaci zarizeni, stanicni a tratové tunely,
ochranné a regulacni stavby.

3) Dulezité poznatky k tomuto objektu ze soudni judikatury
Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 4526/2007, ze dne 26. 1. 2010

Toto usneseni se tyka sporu o vyklizeni pozemku. Opravnény odmitl pozemek prevzit,
protoze povinny nevyklidil fadné pozemek. Nachazi se zde betonové kvétinace a velké
mnozstvi kamenda.
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Je zde uvedeno:

Podle ustalené soudni praxe je znehodnocenim treba rozumeét funkcni ujmu, kdy hlavni
véc jiz nmemiize slouzit pivodnimu ucelu (napr. jde o zmiceni hlavni véci, hospodarské
poskozeni hlavni véci v mire znamenajici ztrdatu jeji penéZité hodnoty, vyrazné estetické
zhorSeni vzhledu hlavni véci, popr. i jiné jeji znehodnoceni). Soucasti pozemku jsou podle
soudni praxe i nékteré vemkovni upravy, zejména opérné zdi, dlazby, obruby, kvétinova
Jezirka, zahradni vodovody a pripojky podobného provedeni, ploty o vySce mensi nez 100 cm.
Také napr. terasa, vytvorenda venkovni upravou zpevaénim povrchu pozemku je podle soudni
praxe soucdsti pozemku, a nikoliv samostatnou stavbou. Pokud jde o trvalé porosty pozemku
(stromy, keie atd.), tvori soucasti pozemku (srov. vyslovhou upravu § 2 odst. 2 zdk. C.
229/1991 Sb., o upraveé viastickych vztahu k pudé a jinému zemédélskému majetku); viastnik
pozemku je i viastnikem trvalych porosti, které na ném vyrostly.

Skalka (vytvorend zpevnénim povrchu pozemku kameny a osdzenim trvalymi porosty)
zFizend na pozemku (v souladu se zpiisobem uzivani pozemku sjednanym v najemni smlouvé)
se stavd soucdsti tohoto pozemku jakozZto véci hlavni, a jejim viastnikem je nepochybné
viastnik pozemku a nikoli osoba, kterd skalku vybudovala. 1>%

Usneseni NejvysSiho soudu sp. zn. 25 Cdo 300/2005, ze dne 29.08.2006

Soudni rozhodnuti se tyka v posouzeni véci, zda opérna zed’ je ¢i neni stavbou a zda se
jedna o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem.

V rozsudku je uvedeno:

o Opérnd zed je nemovitosti bez ohledu na viastnosti jejiho zdkladu a tvori soucast
pozemku, k némuz priléhd; okolnost, zda opérna zed md ci nemd pevny zdklad neni
vyznamnd.

o S odkazem na ndlez Ustavniho soudu, publikovany pod ¢. 131/1994 Sb. uvadi, Ze stavba
opérné zdi se povazuje za soucdst pozemku, a s touto otdzkou se odvolaci soud
nevyporddal a rozdilné vesil i otdzku, zda se jednd o stavbu spojenou se zemi pevnym
zdkladem, nebot na zakladeé viastniho pozorovani i znaleckého posudku ing. Vaclavicka
Je dovolatel presvédcen, Ze opérnd zed neni spojena se zemi pevaym zdkladem a neni
tedy nemovitosti.

e Dovolatel zpochybnuje charakter opérné zdi jako véci nemovité. Je treba mu prisvédcit
v ndzoru, opakované dovozovaném v judikature (napr. R 4/1992) i pravnické literature,
Ze opérné zdi zasadné tvori soucdst pozemku.

o Zed slouzi coby opora pozemku a nema samostatny hospoddrsky vyznam, a tedy jako
samostatna stavba nemd ani opodstatméni. Hlavnim smyslem a ditvodem existence zdi je
totiz opora a ochrana pozemku, sousedictho s recistém odpadniho kandlu. >

6.7.1.1 Zavér k opérnym zdim

Jak tedy plyne z vySe uvedeného, opérna zed je povazovana za soucast pozemku, je-li
zfizena pouze za ucelem opory pozemku a nema jiny vyznam. Vzhledem k § 505 nového
obCanského zakoniku, kdy soucasti véci je vSe co k ni podle povahy nalezi a nemize byt

159 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 4526/2007, ze dne 26. 1. 2010
153 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 300/2005, ze dne 29. 8. 2006
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oddéleno, aniz by se véc hlavni znicila. Coz v ptipad¢, ze by se oddélila opéma zed, by byl
pozemek znehodnocen, jelikoz se stavba opérné zdi stavi za uc¢elem opory a zmény sklonu
pozemku. Dle nového obcanského zakoniku nebude jiz dochazet k rozporim, zda se jedna o
soucast Ci nikoliv, ale bude vzdy soucasti pozemku.

6.7.2 Zpevnéné plochy

Autorka se ve své praci zabyvala nejpodrobnéji problematikou zpevnénych ploch.
Zpevnéné plochy jsou plochy, které maji urCitym zpuisobem zpevnény povrch. Mohou to byt
napf. vjezdy k RD, manipula¢ni plochy, pozemni komunikace, parkovisté. V ocenovaci
vyhlasce jsou zpevnéné plochy uvedeny v piiloze ¢. 15 Inzenyrské stavby jako pozemni
komunikace a v pfiloze ¢. 17 Venkovnich Gprav se nachazi zpevnéné plochy mimo silnice a
leti§té. Ve své praci se podrobnéji zabyvala i problematikou pozemnich komunikaci. Tato
otazka je v soucasné dobé velmi aktualni v soudnich sporech.

6.7.3 Pozemni komunikace

Problematika, zda je komunikace samostatnou stavbou €i soucésti nemovitosti, byla
Casto feSena v soudnich sporech, kdy se strany soudili o to, kdo je vlastnikem komunikace.
Zda je jim vlastnik pozemku nebo osoba, ktera komunikaci vybudovala. Bylo tedy nutné se
v takovych piipadech rozhodnout, zda komunikace je samostatnou véci a muze tedy mit
razného vlastnika od pozemku, nebo zda se jedna pouze o zhodnoceni pozemku a vlastnik
tedy musi byt stejny jako vlastnik pozemku. Vydanim nového obcanského zakoniku se
situace zjednodusila.

1) Jedna se o venkovni upravu ¢i inzenyrskou stavbu?

Pii ocenovani pozemnich komunikaci podle ocefiovaci vyhlasky je dualezité provést
zafazeni, zda se jedna o inzenyrskou stavbu ¢i venkovni upravu. Protoze jednotkova cena
komunikace je stanovena v priloze €. 15 nebo €. 17, je nutné provést spravné zarazeni. Teprve
na tomto zakladé je zfejmé, podle které prilohy ma znalec dale postupovat. Nasledné musi
znalec provést presné zarazeni dle popisu uvedeného v pfilohdch. Ne vzdy je takovéto
zatazeni jednoduché. Znalec musi mit prehled o riznych druzich komunikaci, at’ uz z hlediska
stavebné technického, tak z hlediska zplsobu uzivani a téchto svych znalosti a zku$enosti
musi maximalné vyuzit. V pripadé Spatného zafazeni muize dojit ke znacnému zkresleni
zékladni ceny a tim 1 tedy ceny zjisténé.

Vezmeme-li jako pfiklad mistni komunikaci s povrchem dlazdénym v Nemochovicich
(obec do 1000 obyvatel) a provedeme — li zafazeni a vypocet zakladni ceny upravené:

komunikace jako inzenyrska stavba:

dle prilohy €. 15 ocenovaci vyhlasky: Plochy charakteru pozemnich komunikaci

Konstruk¢ni charakteristika 1 1075 K& za 1 m?
Ki 2,235
ZCU=7ZCxKixKs=1075x2,221x 0,80 = 1910,06 K&/m?

komunikace jako venkovni uprava:
dle ptilohy €. 17 ocefiovaci vyhlasky Zpevneéné plochy mimo silnice a letisté —
Plochy s povrchem dlazdénym

z betonovych dlazdic 30/30/3 do loZe z kameniva 210 K¢ za 1 m?
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Ki 2,221
ZCU=ZCxK;x Ks=210x 2,221 x 0,80 = 373,13 K&/m?
Rozdil: 1536,93 K¢&/m?

Rozdil v ptfipadé tohoto zafazeni je zhruba Ctyfnasobny, coz je nezanedbatelné. Podle
ceho se tedy rozhodnout, zda se jedna o inzenyrskou stavbu ¢i venkovni upravu?
V soucasnosti neexistuje zadny oficialni predpis, ktery by urCoval, zda se jedna o inzenyrskou
stavbu ¢i venkovni apravu. Je tedy nutno vychazet ze znalosti a zkusSenosti znalce. Pomiuickou
by byla zjisténa skladba komunikace. V pfipadé, ze by se jednalo naptiklad o dlazdénou
ucelovou komunikaci k objektu rodinného domu, kterou by vyuzivala pouze osobni auta, tak
bude mit zajisté jiné slozeni, nez cesta k zemédélskému objektu, po které bude jezdit tézka
technika i kdyz vysledny povrch by byl dlazdény v obou piipadech.

Podle prilohy ¢. 15 se ocetiuji komunikace pozemni (silnice) a plochy charakteru
pozemnich komunikaci (napt. parkovisté). Podle pfilohy €. 17 se ocefiuji zpevnéné plochy
mimo silnice a letiste.

Nyni tedy nastane otazka, zda cesta, kterou potifebujeme ocenit, je ¢i neni pozemni
komunikaci a o jakou komunikaci se jedna. Dle § 3 zakona o pozemnich komunikacich: O
zarazeni pozemni komunikace do kategorie ddlnice, silnice nebo mistni komunikace rozhoduje
prislusny silnicni spravni urad na zdkladeé jejiho urceni, dopravniho vyznamu a stavebné
technického vybaveni. > Vzhledem k tomu, Ze podle § 17 oceii. vyhl. se ocefiuji komunikace
pozemni a plochy charakteru pozemnich komunikaci, je nutné pii ocenéni komunikace
nejprve zjistit, o jaky charakter pozemni komunikace se jedna.

Silnice a dalnice jsou vedeny v seznamu, ktery udrzuje spravce komunikaci.
Mistni komunikace IV. fadu a ti¢elové komunikace nepodléhaji evidenci.

Zda se jedna o silnici ¢i dalnice, Ize mimo jiné zjistit z vypisu z katastru nemovitosti,
kde v druhu pozemkt ostatni plocha je ve zptuisobu vyuziti uvedeno: dalnice nebo silnice. V
katastralni vyhlasce, je uvedeno ve vyznamu druhu pozemku ostatni plocha — dalnice:
Pozemek, na kterém je dalnice a jeji soucasti (§ 4 zékona ¢. 13/1997 Sb.).

U pozemku vedeného v druhu pozemku ostatni plocha se zpisobem vyuziti silnice je
ve vyznamu uvedeno: Pozemek, na kterém je silnice I. az Ill. tridy a jeji soucasti (§ 5 zdakona
¢. 13/1997 Sb.). U pozemku se zpusobem vyuziti ostatni komunikace je uvedeno: Pozemek,
na kterém je mistni nebo ucelovd komunikace (véetmé zpevnéné lesni komunikace) a jeji
soucasti (¢ 6 a 7 zdkona ¢. 13/1997 Sb.). Ne vzdy je ale soulad mezi udaji v katastru
nemovitosti a ve skuteCnosti. Samoziejmosti je pfi ocenovani komunikaci je nutnost vychazet
ze skutecného stavu.

Po zjisténi, ze se jedna o dalnici, silnici ¢i mistni a u¢elové komunikace miizeme tedy
pokracovat dale v ocenéni.

V ocefiovaci vyhlasce se uvadi, ze do skupiny inzenyrskych staveb patii komunikace
pozemni - plochy charakteru pozemnich komunikaci (naptf. parkovisté) a do skupiny
venkovnich uprav nalezi zpevnéné plochy mimo silnice a leti§té. Je nutné se zamyslet nad
mysSlenkou, do které skupiny komunikaci zaradit.

156) Zakon ¢. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich, ve znéni pozd&jsich piedpisi
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V ptiloze €. 15 ocenovaci vyhlasky jsou pod polozkou 5. Komunikace pozemni
uvedeny tyto polozky:

211112 46.23.11.2 Komunikace pozemni (silnice)
211123 46.23.11.4 Plochy charakteru pozemnich komunikaci (napt. parkovisté)

Konstrukéni charakteristika je rozdé€lena dle materidlu konstrukce krytu: dlazdény,
monoliticky betonovy, montovany betonovy, z kameniva prolévany zivici, z kameniva
obalovaného zivici a nebo bez krytu.

V pftiloze €. 17 oceniovaci vyhlasky jsou uvedeny pod polozkou ¢. 8 Zpevnéné plochy
mimo silnice a letis§te¢ CZ - CC 211 SKP 46.23.11.5

8.1  Plochy s povrchem prasnym

8.2.  Plochy s povrchem betonovym monolitickym

8.3  Plochy s povrchem dlazdénym

84  Plochy s povrchem asfaltovym

Pfi posuzovani pozemnich komunikaci autorka postupovala podle téchto jednotlivych
bodl:

1.zjisténi zatfidéni komunikaci dle SKP,

2.zjiténi zatfidéni komunikaci dle kodu CZ-CC,

3.pojem , komunikace® v jednotlivych zdkonech,

4.prostudovani rozhodnuti soudu ohledné pozemnich komunikaci.

6.7.3.1 Zatridéni pozemnich komunikaci dle SKP

Prvnim krokem pfi zji§téni, které komunikace jsou inzenyrskou stavbou ¢i venkovni
upravou je zjistit, co se nachazi pod polozkami SKP ve standardni klasifikaci produkce.

1. Inzenyrské stavby jsou v priloze €. 15 oceiiovaci vyhlasky rozdéleny na dvé
skupiny: komunikace pozemni (silnice), které jsou oznaceny SKP 46.23.11.2,

2. plochy charakteru pozemnich komunikaci (napf. parkoviste), které jsou
oznaCeny SKP 46.23.11.4.

Skupina SKP 46.23.11 s nazvem Délnice, ulice, silnice a stezky zahrnuje mimo jiné
kody SKP 46.23.11.2 silnice L. a II. tfidy a pod kédem SKP 46.23.11.4 jsou uvedeny plochy
charakteru pozemnich komunikaci.  Plochy charakteru pozemnich komunikaci jsou
podrobnéji rozebrany v kapitole 6. 8. 3. 2. a lIze fict, ze se jedna tedy o plochy, které jsou
charakteru pozemnich komunikaci a jedna se spiSe o plosné stavby, které jsou vyuzivany
spise jako plochy pro uskladnéni, ulozeni materialu.

V ptiloze ¢. 17 ocenovaci vyhlasky venkovnich uprav je u skupiny zpevnénych
ploch — mimo silnice a leti§t¢ uvedeno SKP 46.23.11.5 - komunikace pozemni jinde
neuvedené.

Z tohoto rozdeleni by se dalo konstatovat, ze pozemni komunikace typu silnice I. a IL.
tfidy a tedy 1 dalnice lze povazovat za inzenyrskou stavbu. Ucelové a mistni komunikace 1ze
povazovat za venkovni Upravu.
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6.7.3.2 Zatiidéni pozemnich komunikaci dle kédu CZ-CC

Dals$im voditkem nam muze byt roztiidéni dle kodu CZ-CC. Inzenyrské stavby a
venkovni Gpravy byvaly oznaceny stejnym kodem 211. V dusledku zmény tfidniku doslo ke
zmeéné ve vyhlasce ¢. 456/2008 Sb., kterou se novelizovala vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. a vstoupila
v platnost dne 1.1.2009. Zde bylo provedeno podrobnéjsi rozdéleni kodu CZ-CC u
inzenyrskych staveb.

V prtiloze €. 15 oceniovaci vyhlasky jsou komunikace pozemni (silnice) oznaceny
kody 211112 Silnice I. a I1. tfidy a 211211 Komunikace v obcich.

Plochy charakteru pozemnich komunikaci (napt. parkovisté) jsou oznaceny kody
211123 Parkovisté¢ u dalnic a silnic a 211223 Parkovisté a plochy charakteru pozemnich
mistnich komunikaci.

Venkovni Upravy maji obecnéjsi oznaceni CZ - CC 211 dalnice, silnice, mistni a
ucelové komunikace. Priloha ¢. 17 vyhlasky obsahuje skupinu venkovnich tuprav, ktera je
nazvana ,,Zpevnéné plochy mimo silnice a letisteé®.

V pftiloze venkovnich uprav oceriovaci vyhlasky je uvedena skupina CZ-CC 211, ktera
zahrnuje skupinu inzenyrskych dél:

211 Dalnice, silnice, mistni a u¢elové komunikace

2111 dalnice

211111 dalnice a silnice dalni¢niho typu,

211112 silnice L. a IL. tidy,

211123 parkovisté u dalnic a silnic 2111,

211191 oploceni dalnic a silnic 2111,

211192 osvétlovaci sit’ dalnic a silnic 2111,

211193 signalizacni a zabezpecovaci zafizeni dalnic a silnic 2111.
2112 mistni a uc¢elové komunikace

211211 komunikace v obcich,

211219 komunikace pozemni mistni a icelové j. n.,

211223 parkovisté a plochy charakteru pozemnich mistnich komunikaci,
211291 oploceni staveb 2112,

211292 osvétlovaci sit’ staveb 2112,

211293 signalizacni a zabezpecovaci zafizeni staveb 2112.

I toto rozde€leni neni jednoznacné, jelikoz venkovni upravy zahrnuji vSechny polozky
veetné téch, které jsou uvedeny pro inzenyrské stavby. Lze i presto z vyse uvedeného usoudit,
ze dalnice a silnice jsou vzdy povazovany za inzenyrskou stavbu, naproti tomu mistni a
ucelové komunikace 1ze povazovat i za venkovni upravu. Potvrzuje se zde 1 vysledek dle kodu
SKP, ze silnice, logicky tedy i1 dalnice lze povazovat za inzenyrskou stavbu. Z vyse
uvedeného je tedy mozné konstatovat, ze pokud se jedna o pozemni komunikace typu dalnice
a silnice ocenéni se provede jako inzenyrska stavba. U ostatnich ploch takové jednoduché
zafazeni nebude.
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6.7.3.3 Plochy charakteru pozemnich komunikact.

V dané problematice je velmi dllezité zjistit, co se skryva pod pojmem ,Plochy
charakteru pozemnich komunikaci“. K rozliSeni, zda se jednd o pozemni komunikaci, 1ze
pouzit definici pozemni komunikace v § 2 odst. 1 zakona 13/1997 Sb.: ,, Pozemni komunikace
je dopravni cesta urcend k uziti silnicnimi a jinymi vozidly a chodci, véetné pevnych zarizeni
nutnych pro zajistént tohoto uziti a jeho bezpecnosti. “ 137

Dle JKSO"¥ se plochy charakteru pozemnich komunikaci tfidi nasledovné:

822 5 : plochy charakteru pozemnich komunikaci,

822 51 : plochy skladovaci,

822 52 : plochy dvort a nadvori,

822 54 : plochy autobusovych nadrazi,

822 55 : plochy odstavné (i parkovaci),

822 56 : plochy pro montaz, opravy a udrzbu stroju, zafizeni a dopravnich prostiedka,
822 57 : namésti,

822 58 : plochy pro myti a dezinfekci strojli, zafizeni a dopravnich prostredki,

822 59 : plochy charakteru pozemnich komunikaci ostatni.

Dle tohoto rozdéleni je ziejmé, ze se jedna tedy o plochy, které jsou charakteru
pozemnich komunikaci, ale nejedna se o silnice ¢i liniové stavby, ale spiSe o plosné stavby.

Plochy pozemnich komunikaci slouzi k dopravni funkei, a vyse uvedené plochy jsou
vyuzivany spise jako plochy pro uskladnéni, ulozeni materialu, nejedné se o plochy, které by
slouzili pro dopravni spojeni.

2) Dulezité poznatky k tomuto objektu z pravnich predpisu
Komunikace dle zakona ¢. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjSich
predpisu
Komunikace se dle zdkona ¢. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich déli na tyto
kategorie:

a) dalnice,

b) silnice,

¢) mistni komunikace,
d) ucelova komunikace.

Ad a) Dle § 4 je dalnice pozemni komunikace urcend pro rychlou ddalkovou a mezistdtni
dopravu silnicnimi motorovymi vozidly, kterd je budovina bez uroviiovych kiizeni, s
oddélenymi misty napojent pro vjezd a vyjezd a kterd ma smérové oddélené jizdni pdsy.

157)°§ 2 odst. 1 zakona &. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich:
158) TH{dnik Jednotné klasifikace stavebnich objekti, byl pozdgji nahrazen tiidniky SKP a CZ - CC.
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Ad b) Dle § 5 je silnice verejné pristupnda pozemni komunikace urcend k uziti silnicnimi
a jinymi vozidly a chodci. Silnice tvori silnicni sit.

Ad c) Dle § 6 je mistni komunikace verejné pristupnd pozemni komunikace, kterd slouzi
prevazné mistni dopravé na uzemi obce.

Ad d) Dle § 7 je ucelovd komunikace pozemni komunikace, kterd slouzi ke spojeni
Jednotlivych nemovitosti pro potieby viastnikit téchto nemovitosti nebo ke spojeni téchto
nemovitosti s ostatmimi pozemnimi komunikacemi nebo k obhospodarovani zemédélskych a
lesnich pozemku. Prislusny silnicni spravni urad miize na ndvrh viastnika ucelové komunikace
a po projednani s prislusnym orgdanem Policie Ceské republiky upravit nebo omezit verejny
pristup na ucelovou komunikaci, pokud je to nezbymé nutmé k ochrané oprdavnénych zdjmii
tohoto viastnika. Uprava nebo omezeni verejného pristupu na ticelové komunikace stanovené
zvldstnimi pravnimi predpisy®" tim nent dotcena.

(2) Ucelovou komunikaci je i pozemni komunikace v uzavieném prostoru nebo objektu,
ktera slouzi potrebé viastnika nebo provozovatele uzavieného prostoru nebo objektu. Tato
ucelova komunikace neni pristupnd verejné, ale v rozsahu a zpiisobem, ktery stanovi viastnik
nebo provozovatel uzavieného prostoru nebo objektu. V pochybnostech, zda z hlediska

pozemni komunikace jde o uzavieny prostor nebo objekt, rozhoduje prislusny silnicni spravni
2 7 159)
urad.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o ocenovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisu (ocenovaci vyhlaska)

Oceitiovani pozemnich komunikaci

Pfi oceriovani pozemnich komunikaci dle zédkona o ocenovani se ocefiuje zvlast
pozemek pod komunikaci a zvlast samostatny povrch. Ocenéni pozemku pod komunikaci se
provede dle § 4 odst. 3 ocenovaci vyhlasky. Ocenéni samotné stavby ¢i Upravy povrchu se
provede bud’ dle § 17 jako inzenyrska stavba ¢i jako venkovni uprava dle § 18. V pfiloze
¢. 15 Inzenyrské stavby jsou uvedeny zakladni ceny pozemnich komunikaci. Jsou rozdéleny
na dvé skupiny. Prvni skupina obsahuje pozemni komunikace — silnice. Ve druhé skupiné se
nachazi plochy charakteru pozemnich komunikaci, jako jsou napt. parkovisté. V piiloze ¢. 17
se nachazi zpevnéné plochy mimo silnice a letisté.

Pred nabytim ucinnosti nového obcanského zakoniku, mohly pfi oceflovani pozemnich
komunikaci nastat mimo jiné dva dilezité problémy. Prvnim problémem je zjisténi, zda se
jedna o venkovni upravu ¢i inzenyrskou stavbu. V dal§im kroku je dulezité se rozhodnout, zda
se jedna o soucast Ci prislusenstvi pozemku. Obé€ otazky spolu uzce souvisi. Zaradime — li
komunikaci jako venkovni Gpravu, nelze s jistotou fici, ze se jedna pouze o upravu povrchu,
ale je nutné provést zafazeni, zda se jedna o stavbu ¢i nikoliv. Dle nového obcanského
zakoniku by se méla tato otazka zjednodusit. V poslednich letech i soudy nebyly v této otazce
jednoznacné.

159) Zakon €. 13/1997 Sb. 0 pozemnich komunikacich ve znéni pozdgjsich predpisi
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Stary obcansky zakonik - Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Komunikace jako stavba ¢i pouze uprava povrchu — dle starého obcanského
zakoniku

Pro zjisténi, zda se jedna o samostatnou stavbu, bylo nutné splnit podminku
z obCanského zakona, ze nemovitosti jsou stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Jelikoz pro samostatnou stavbu bylo nutné spojeni se zemi pevnym zakladem, je nutné
u komunikace zjistit, co je zde vlastné zakladem a maji-li komunikace viibec zaklad. Neni to
tak jednoduché jako posuzovat zaklady napt. u rodinného domu ¢i jiné budovy.

Dulezité bylo pro pochopeni problematiky znat skladbu komunikace. Komunikace se
sklada ze dvou zakladnich ¢asti a to vozovky, coz je tzv. vrchni stavba. Jedna se o vrchni
zpevnénou ¢ast komunikace. Tato vrchni stavba se dale sklada z krytové vrstvy, podkladni
vrstvy a ochranné vrstvy. Druhou zékladni vrstvou je zemni silni¢ni téleso, coz je oznaCeni
pro tzv. spodni stavbu, které zajiStuje pfenos zatizeni z vrchni stavby do podlozi, takze
funguje stejn€ jako zaklady pod budovami. Zemni téleso se sklada z jadra a z objektt v télese
(napt. odvodnéni, silni¢ni zdi, propustky atd.). Funkci pevného spojeni stavby se zemi
pevnym zakladem napliiuje u komunikaci spodni stavba (zemni téleso).

i KORUNA SILNICE
JIZDNI PAS
(3) ‘ ;
,4 2)(T o /x;r’" ,15 14
& =) 16 il
‘ 6,78 (9101112 ~ . . :j
| 411009 13(6 N B
N ZEMNI TELESO |~
SILNICN] POZEMEK

Obr. & 7: Pri¢ny Fez komunikace [41]

1 - smérovy sloupek, 2 - svah vykopu, 3 - hranice silnicniho pozemku, 4 - meznik, 5 - pitvodni
terén, 6 - humus a zatrdvnéni, 7 - vvkop (zdrez), 8 - prikop, 9 - nezpevnénd krajnice, 10 -
zpevnéna krajnice, 11 - vodict prouzek, 12 - jizdni pruh, 13 - ndsyp, 14 - svah ndsypu, 15 -
svodidlo

Je tedy dulezité pii ocenéni zjistit skladbu komunikace. Nejidealngjsi je mit projekt Ci
stavebni dokumentaci. Jako pfiklad si mizeme uvést plochu s povrchem z betonovych panelt.
Pro stanoveni, zda se jedna o stavbu, je nutné zjistit, zda stavba ma pevné spojeni se zemi.
V prvnim kroku si tedy nejprve musime polozit otazku, zda takto upraveny povrch ¢i stavba
ma pevny zaklad. Mame-li projektovou dokumentaci a vime, jak stavba vznikla, je
posuzovani mnohem jednodusi, nez kdyz projektovou dokumentaci nemame. Vznikla-li tedy
komunikace tim zpiisobem, Ze se nejprve sejme zemina a vytvoii se napi. betonovy podklad
(coz je mozné povazovat v naSem piipadé za pevny zaklad jako maji budovy) a na n¢j se
polozi panely, 1ze konstatovat, Ze je splnéna podminka pevného spojeni se zemi a jedna se
tedy o stavbu nemovitou. Vznikne-li panelovy povrch pouze tak, ze se sejme zemina a panely
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se polozi na terén, tak neexistuje pevné spojeni se zemi a tudiz se nejednd o stavbu
nemovitou. Jelikoz je jednoduché v ptipade€, ze jiz povrch jako zpevnény povrch nebudeme
chtit vyuzivat a proto panely jednoduse odstranime, protoze neexistuje pevné spojeni se zemi.
Z Cehoz vyplyva, ze pro zjisténi, zda komunikace je véci nemovitou, je velmi dulezité mit
projektovou dokumentaci. OvSem takova situace, ze znalec ma k dispozici projektovou
dokumentaci, nemusi vzdy nastat. Potom je situace mnohem slozitéjsi a je nutné, aby znalec
vyuzil své znalosti a vyuzil zvyklosti pii stavbé komunikaci.

V piipad€, ze mame ocenit silnici, dalnici nebo mistni komunikaci, tak ji ocenime podle
§ 17 ocenovaci vyhlasky jako inzenyrskou stavbu. Ale v pfipadé, Ze se jedna o ucelovou
komunikaci, tak se musime rozhodnout, zda ji zatadime bud’ jako inzenyrskou stavbu nebo
jako venkovni upravu. Jelikoz ji muzeme zafadit dle ptilohy ¢. 15 ocenovaci vyhlasky jako
plochu charakteru pozemnich komunikaci nebo podle pfilohy ¢. 17 jako zpevnénou plochu
mimo silnice a letiste.

V piipadé udelové komunikace je dilezité, o jaky typ komunikace se jedna. Uelovou
komunikaci muze byt pozemni komunikace uvniti arealu, parkovisté, autobusové nadrazi,
lesni a polni cesty, stezky a péSiny. Je tedy ziejmé, ze konstruk¢ni charakteristika muze byt
riizna. Uelovou komunikaci totiz maze byt i vyslapana polni cesta, ktera neni jakkoliv
zpevnéna. Proto nelze jednoznacné fici, ze ucCelova komunikace je stavbou. Je nutné
posuzovat kazdou komunikaci zvlast’.

Je nutné se zamyslet nad otazkou, zda venkovni uprava muze byt stavbou, nebo zda se
jedna pouze o upravu ve smyslu upravy pozemku. Tato otazka Gzce souvisi s problémem, zda
se jedna o soucast ¢i pfisluSenstvi pozemku, jelikoz stavba miZze tvorfit i pfislusenstvi, ale
uprava povrchu nikoliv. Pro hledani rozhodnuti, zda komunikace je ¢i neni stavbou, autorka
nejprve prosla zakony, ve kterych se pojem komunikace vyskytuje a udélala si prehled toho
pro¢ a ktery zakon komunikaci za stavbu povazuje ¢i nikoliv. Dal§im krokem bylo projit
soudni judikaturu, ktera se tykala této problematiky.

6.7.3.4 Komunikace jako stavba &i pouze uprava povrchu — dle nového obcéanského
zakoniku

Dle § 506 odst. 1 nového obcanského zakoniku Soucdsti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen "stavba") s
vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech.'%?

Dle vyse uvedeného by tedy pozemni komunikace méla byt soucasti pozemku.

V casti nazvané "Ustanoveni pifechodna a zavére¢na" je dilezité upozornit na § 3054 az
§ 3061. V § 3054 je uvedeno:

Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucdsti pozemku, na némz je
zFizena, prestavd byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona samostatmou véci a stdva se
soucdsti pozemku, méla-li v den nabyti 1icinnosti tohoto zdakona viastnické prdvo k stavbé i
viastnické pravo k pozemku tdaz osoba.'s")

160)'§ 506 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
161)'§ 3054 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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V § 3055 je uvedeno:

(1) Stavba spojena se zemi pevnym zdkladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich
predpisii soucdsti pozemku, na némz je zrizena, a je ke dni nabyti uicinnosti tohoto zdakona ve
viastnictvi osoby odlisné od viastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona
nestavda soucdsti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o stavbé, kterd je ve
spoluvlasmictvi, je-li néktery ze spoluviastniku i viastmikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.'%*’

Dle téchto ustanoveni zakonik fika, ze pokud je komunikace ve vlastnictvi vlastnika
pozemku, jedna se o soucast pozemku, ale jsou-li oba vlastnici rizni, tak je komunikace brana
jako samostatna stavba.

Dle § 3058 odst. 2: Bylo-li viastnické pravo k pozemku zcizeno treti osobé, ktera byla pri
nabyti viasmického prdva v dobré vire, Ze stavba je soucdsti pozemku, prestane byt stavba
samostatnou véci a stane se soucdsti pozemku, na némz je ziizena. Kdo viastnil stavbu, md
viici zciziteli pravo na nahradu ve vysi ceny stavby ke dni zdniku svého viastnického prava

byla-li stavba zatiZena zastavnim prdavem, prechdzi zastavni pravo na pohledavku na tuto
ndahradu.'%

V divodové zprave je uvedeno, Ze

Zvlasmi upravu vyzaduje situace, kdy se prevadi pozemek, na némz je zrizena néktera
ze staveb, které mnepodléhaji zdpisu do katastru nemovitosti, jako jsou napriklad drobné
stavby. Do této skupiny patii 1 pozemni komunikace. ProtoZe takové stavby nejsou zapsdny do
verejného seznamu, nelze se oprit o zdsadu verejné divéry v katastr a neni tedy vyloucen
pripad kdy viastnik pozemku prevede viastnické prdvo k pozemku a nabyvatel bude vzhledem
k okolnostem konkrémiho pripadu v dobré vire, Ze nabyva viastnické pravo k pozemku i se
stavbou. 1 v téchto pripadech ma dojit, obdobné jako podle analogické némecké vipravy, k
pravanimu spojeni stavby s pozemkem a k vzniku viastnického prdva nabyvatele. Dosavadni
viastnik stavby vSak musi byt za ztrdatu viastnického prdva odskodnén, a proto se mu zaklddd
prdvo na ndhradu Skody viici zciziteli. '*” Bude - li se jednat o dalnice nebo silnice, problém
by nemél nastat, jelikoz v katastru nemovitosti je uveden v druhu pozemku ostatni plocha se
zpusobem vyuziti dalnice nebo silnice. Dle § 9 zakona o pozemnich komunikacich je
vlastnikem dalnic a silnic L. tfidy stat. Vlastnikem silnic II. a IIL. tfidy je kraj, na jehoz Gzemi
se silnice nachazeji. Takze zde tato situace nastat nemtze. Problém je pfi pfevodu mistnich a
ucelovych komunikaci. Tyto komunikace jsou v katastru nemovitosti vedeny jako pozemek -
ostatni plocha se zpiisobem vyuZiti ostatni komunikace. Mistni komunikace sice vlastni obec,
ale z katastru nemovitosti nezjistime, zda se jedna o mistni &i téelovou komunikaci. Ugelovou
komunikaci vlastni fyzicka, nebo pravnicka osoba. [9]

3) Dulezité poznatky k tomuto objektu ze soudni judikatury

V prabéhu let doslo k n€kolika soudnim rozhodnutim, kde se rozhodovalo, zda
komunikace je soucast pozemku, nebo zda se jedna o samostatnou stavbu. Nejvyssi soud se
zabyval rozhodnutim tykajicim se pozemnich komunikaci v nésledujicich pfipadech:

162 )§ 3055 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

163) § 3054 a7 3061 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

169 Diivodova zprava k NOZ (konsolidovand verze) [online]. Praha: Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky,
[cit. 2014-31-11]. Dostupné online.
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e rozhodnuti Nejvyssiho soudu, €. j. 22 Cdo 52/2002 ze dne 31. 1. 2002,

e rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 691/2005,

e rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97,

e rozhodnuti Nejvyssiho soudu, €. j. 22 Cdo 1911/2000 ze dne 20. 3. 2002,

e rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 31 Ca 45/98-24 ze dne 5. 3. 1999,
e rozsudek Mé&stského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006,

e rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 5 As 62/2008 ze dne 11. 9. 2009,

e rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, ¢j. 5 Afs 24/2008-63 ze dne 25. 9. 2008.

Autorka zde uvadi rozhodnuti, které poklada za nejdulezit€j$i pro stanoveni, zda
komunikace muze byt samostatnou stavbou.

Rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne ze dne 31. 1. 2002, ¢. j. 22 Cdo 52/2002

V tomto rozhodnuti se Okresni soud v Klatovech zabyva otazkou vlastnictvi stavby —
zpevnéné plochy. V nékdejsi akci “Z” na pozemcich byla provedena povrchova uprava
penetratnim makadamem. V rozhodnuti je uvedeno: “Plocha, na niz byla povrchova uprava
provedena, je a byla odeddvna uzivana jako dopravni cesta pres obec Bystré, Zalovani vSak
zacali brdnit v priichodu a priijezdu pres tyto pozemky.”

“Odvolaci soud vysel ze zjisténi, Ze v posuzovaném useku je provedena pouze vrchni
zpevnénd vrstva (penetracni makadam) v tloustce 11 cm. Tuto zpevnénou plochu povazoval za
soucdst pozemkovych parcel ¢. 16/3 a ¢. 16/4 z toho diivodu, zZe penetracni makadam nemiize
byt oddélen od téchto pozemkovych parcel, aniz by se tyto znehodnotily. “

Zalovani navrhli zamitmuti dovolani s tim, Ze zdsadni otdzkou, zda se Jjedna o stavbu
Jjako véc nmemovitou, je posouzeni, zda tato povrchovd uprava je spojena se zemi pevnym
zdkladem. Oba znalci potvrdili, Ze stavba neni provedena obvyklym zpiisobem a neni spojena
se zemi pevaym zdakladem. Podle Zalovanych nelze provedenou povrchovou upravu povazovat
v praviim slova smyslu za stavbu jako samostatnou véc, ktera by méla mit odlisny prdavni
rezim od pravniho rezimu pozemku.

Odvolaci soud postavil své rozhodnuti na prdavnim zdvéru, Ze zpevnénd plocha
(penetracni makadam) v tloustce 11 cm, umisténd na oznacenych pozemcich, je soucdsti
pozemkii. Z tohoto prdvniho zdvéru pak vyplyvd, Ze nejde o stavbu jako samostatnou véc.
Vymezenim pojmu "stavba“ z hlediska obcanskopravniho se Nejvyssi soud jiz zabyval v
rozsudku ze dne 30. zdri 1998, sp. zn. 33 Cdo 111/98, publikovaném v casopise Soudni
rozhledy ¢. 12/1998 na str. 318, v némz dovodil, Ze "Stavbou v obcanskopravnim smyslu se
rozumi vysledek stavebni cinnosti, tak jak ji chdpe stavebni zdkon a jeho provadéci predpisy,
pokud vysledkem této cinnosti je véc v prdvnim smyslu, tedy zpusobily predmét
obcanskoprdvnich vztahit véetné prava viastnického (nikoliv tedy soucdst jiné véci). Stavba
Jjako véc v prdvnim smyslu je pritom véci nemovitou nebo movitou.” Zpevnénd plocha
predstavujici penetracni makadam v tloustce 11 cm na povrchu oznacenych pozemkii neni
stavbou ve vymezeném obcanskopravnim vyznamu.'®)

Soudni rozhodnuti vychéazi z néazoru, ze v katastralnim zakoné jsou jako druhy
pozemku ,,ostatni plochy uvedeny mimo jiné ostatni komunikace, které jsou pak blize

165 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne ze dne 31. 1. 2002, &. j. 22 Cdo 52/2002
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charakterizovany jako mistni a ucelové komunikace. "Mismi“ a "ucelové komunikace “
predstavuji urcitou kvalitu pozemku, jsou ndzvy pro druh pozemku a predstavuji urcité
ztvarnéni ci zpracovani jeho povrchu. Nemohou tedy byt soucasné pozemkem a soucasné
stavbou ve smyslu obcanskoprdavnim jako dvé rozdilné véci, které by mohly mit rozdilny
pravni rezim Ci osud, nelze je od pozemku oddélovat, napr. samostamé (oddélené jednu od

druhé) prevadeét.'®

Rozhodnuti Nejvys§siho soudu 22 Cdo 52/ 2002 se zabyva problémem, zda je
komunikace soucasti ¢i prisluSenstvim. Vysledkem tohoto rozhodnuti je, ze mistni a ucelové
komunikace jsou pouze druhem pozemku a predstavuji urCité ztvarnéni ¢€i zpracovani jeho
povrchu. Tento rozsudek se opira o rozdéleni druhu a zpisobu vyuziti pozemku v katastralni
vyhlasce ¢. 26/2007 Sb. ve znéni pozdejsich predpisu. V tabulce ¢. 26 jsou uvedeny zpusoby
vyuziti pozemkut v druhu pozemku ostatni plocha.

Tab. 25 - Zpusoby vyuziti pozemku v druhu pozemku ostatni plocha [24]

Nazev Vyznam
Ddailnice Pozemek, na kterém je dalnice a jeji soucasti (§ 4 zakona ¢. 13/1997
Sb.).
Silnice Pozemek, na kterém je silnice 1. az I11. tridy a jeji soucasti
($ 5 zdkona ¢ 13/1997 Sb.).
Ostatni Pozemek, na kterém je mistni nebo ticelova komunikace (vcetné
komunikace zpevnéné lesni komunikace) a jeji soucdsti
(s 6a7 zdkonac. 13/1997 Sb.).

Ostatni dopravni Letisté, pristav, verejné parkovisté (pokud neni soucasti pozemni

plocha komunikace).

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 691/2005

Rozhodnuti Nejvyssitho soudu sp. zn. 31 Cdo 691/2005 se zabyva pozemnimi
komunikacemi a je v rozporu s rozhodnutim Nejvyssiho soudu 22 Cdo 52/ 2002. Dle tohoto
rozhodnuti na mistni komunikace, silnice a dalnice je tfeba v zasadé pohlizet jako na
samostatné predméty pravnich vztahti. Mistni komunikace muze byt samostatnou véci
odlisnou od pozemku, na némz se nachazi, v pripadé€, ze je stavbou ve smyslu obcanského
prava. Ugelovou komunikaci Ize viak i nadale povaZovat za soudast pozemku. [87]

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97

Toto rozhodnuti se zabyva rozhodnutim, zda parkovisté, které je predstavovano
pozemkem, jehoz povrch byl zpracovan zpevnénim povrchu za Gcelem parkovani automobild,
je ¢1 neni z hlediska obCanskopravniho stavbou. Toto rozhodnuti vychazi z § 2 odst. 3 zak. ¢.
344/1992 Sb. (katastralni zakon), ve znéni zak. ¢. 89/1996 Sb., ,, kde se pozemky cleni podle
druhit na ornou piidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny, lesni

166) Rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne ze dne 31. 1. 2002, ¢. j. 22 Cdo 52/2002
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pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nddvori a ostatni plochy. Podle charakteristiky
druhu pozemku pro ucely katastru nemovitosti - Priloha 1 k vyhl. & 190/1996 Sb., kterou se
provadi katastrdlni zdkon, jsou "ostatni plochy" vymezeny jednak negativné jako pozemky
neuvedené v predchazejicich druzich pozemkii (bod 1. prilohy), jednak pozitivné charakterem
zpusobu vyuZziti podle bodu 2. prilohy. Pod timto bodem jsou jako druhy pozemku - ostatni
plochy mj. wuvedeny drdhy, ddlnice, silnice, ostatni komunikace, sportovisté, hrbitovy,
manipulacni plochy. Ostatni komunikace jsou pak bliZe charakterizovdny jako mistni a
ucelové komunikace vcetné parkovacich ploch, verejnych prostranstvi, chodnikii a parkovych
cest. Uvedené pojmy tak predstavuji urcitou kvalitu pozemku, jsou ndazvy pro druh pozemku (v
daném pripadeé ostamni plochu) a predstavuji urcité ztvarnéni ¢i zpracovani (zejména stavebni
cinnosti) povrchu pozemku. Nemohou tedy byt soucasné pozemkem a soucasné stavbou ve
smyslu obcanskoprdvnim jako dvé rozdilné véci, které by mohly mit rozdilny pravni rezim ci
osud; nelze je od pozemku oddélovat. Neni ani dobre predstavitelné, Ze by nékdo mohl prevést
na jiného parkovisté, chodnik nebo tenisovy kurt bez soucasného prevodu pozemku, na némz
se tato "zarizent" ¢i "konstrukce" bezprostredné nachdzeji. “ 1%

V rozsudku je uvedeno, ze parkovisté¢ podle vykresové dokumentace ma celkovou
tloustku konstrukce zpevnéni 22 cm, z ¢ehoz 10 cm je S§térkopisek, 10 cm penetracni
makadam a 2 cm posyp Stérkodrti. Soud zde rozhodl, ze parkovisté predstavuje pozemek -
parkovaci plochu, jejiz povrch se sklada ze tii vrstev stavebniho materialu.

V zavéru je uvedeno, ze pozemek byl upraven pro parkovani automobild. Jedna se o
parkoviste, které nemuze byt z vySe uvedenych divodu stavbou.*

Rozhodnuti nejvyiiiho soudu CR, &. i. 22 Cdo 1911/2000 ze dne 20. 3. 2002

Komunikace pokrytd zivicnym povrchem neni samostatnym predmétem obcanskopravnich
vztahu, byt jde o stavbu podle verejného prava.

Vysledek stavebni cinnosti, ktery je stavbou ve smyslu stavebnich predpisu, nemusi byt
nutné stavbou ve smyslu obcanského prava. Takovou stavbou je v pripade, Ze je (i s
prihlédnutim ke zvyklostem v pravnim styku) zpiisobilym predmétem pravnich vztahii (napr.
budova). Komunikace pokrytd zZivicnym povrchem takovou stavbou neni, byt jde o stavbu
podle verejného prdava.

"Mistmi" a "ucelové komunikace" predstavuji urcitou kvalitu pozemku, jsou ndzvy pro
druh pozemku a predstavuji urcité ztvarnéni ¢i zpracovani jeho povrchu. Nemohou tedy byt
soucasné pozemkem a soucasné stavbou ve smyslu obcanskopravnim jako dvé rozdilné véci,
které by mohly mit rozdilny pravni rezim i osud,; nelze je od pozemku oddélovat, napr.
samostamé (oddélené jednu od druhé) prevadet. '

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 31 Ca 45/98-24 ze
dne 5. 3. 1999

Toto rozhodnuti se tyka pojmu zpevnéna plocha jako stavba pro dafiové ucely.
V rozhodnuti se zastdva nazor, Ze stavbou jsou ve smyslu § 119 odst. 2 obcC. zdk. jen
nemovitosti spojené se zemi pevinym zakladem. Co se rozumi pevnym zdkladem spojenym se
zemti, je nutno posoudit vidy podle povahy a okolnosti konkrétniho pripadu. Jde o stavebné-
technickou kategorii, ktera musi najit sviij odraz v prdavnim posouzeni véci. Jestlize neni tento
pozadavek naplnén, nelze hovorit o stavbé.

167) Rozhodnuti Nejvy&siho soudu ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97
168) Rozhodnuti nejvysgiho soudu CR, &. j. 22 Cdo 1911/2000 ze dne 20. 3. 2002
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Dulezité poznatky z rozsudku:

o Stavebni urad potvrdil, Ze zpevnéné plochy na pozemku p. ¢. 830/1 jsou stavbou
vyzadujici stavebni povoleni a naslednou kolaudaci a svoje tvrzeni ddle upresnil v tom
smyslu, Ze stavba vykazuje znaky stavby nemovité ve smyslu § 119 obc. zdk., nebot jeji
konstrukce je pevné spojena se zemi.

o Podminka spojeni stavby pevaym zakladem se zemi neni splnéna v pripadech, kdy jsou
plochy zpevnény napr. poloZenim betonovych panelii do piskového podlozi, nebo
Sterkovym (makadamovym) povrchem. Jsou-li tyto rozebiratelné plochy nasledné
upraveny napr. betonovym potérem nebo asfaltovou obrusnou vrstvou, jedna se jiz o
zpevnéné plochy.

o Predmétnd stavba vykazuje pevné spojeni se zemi, které je realizovano urcitou
konstrukcni vrstvou, jez je ndsledné zpevnéna asfaltovym povrchem. To je
rozhodujicim prvkem, z néhoZ jednoznacné vyplyvd nerozebiratelnost, a tim i
neménnost plochy. Stavba proto nese znaky nemovitosti.'®”

Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006

Soudni spor se tyka ucelové komunikace a posouzeni, zda se jedna o samostatnou véc
¢i nikoliv a o vlastnictvi této komunikace. Zalobce zastava nazor, ze se 0 samostatnou vec
nejedna, ale Ze jde pouze o upravu povrchu a vlastnikem tedy je vlastnik pozemku.

Dulezité poznatky z rozhodnuti soudu:

o Dle Méstského soudu v Praze je takové chdpani v rozporu s koncepci zdakona
o pozemnich komunikacich, ktery o viastnictvi k pozemnim komunikacim vyslovné
hovori. Podle méstského soudu jsou tedy mistni a ucelové komunikace samostatnymi
vécmi v prdavnim smyslu, tedy stavbami spojenymi se zemi peviym zdkladem, které se
nezapisuji do katastru nemovitosti. '’%

oU ucelové komunikace rozhoduje, zda je stavbou stavebné technicky
charakter, je nutné posoudit skladbu komunikace.

V pripadeé ucelovych komunikaci to tak nebude vidy, nebot takovou komunikaci
mohou byt i cesty, jejichz povrch nebyl zZadnym zpusobem zpevnén nebo upraven.
Existuji vSak i ucelové komunikace, které jsou ze stavebné technického hlediska na
Vy$§i wirovni nez nékteré mistni komunikace. V pripadé ucelovych komunikaci je tedy
treba pri posouzeni otdzky, zda se jedna o samostatmou véc v prdvnim smyslu,
posoudit stavebné technicky charakter dané iicelové komunikace. 7"

oV daném pripadé krajsky soud ze stavebniho povoleni zjistil, Ze se jedna o
komunikaci postavenou z nékolika vrstev riiznych materiali, jejiz stavba probéhla plné
v rezimu stavebniho Fizeni vcetné stavebniho povoleni a ndsledné kolaudace. Dle
ndzoru krajského soudu se tak jednalo o stavbu, u niz Ize oddeélit viasmictvi viasmika
pozemku pod stavbou a viastnictvi samotné stavby.'’?)

169) Rozhodnuti nejvysgiho soudu CR, &. j. 22 Cdo 1911/2000 ze dne 20. 3. 2002
170) Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006
171) Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006
172) Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006
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e Aby se jednalo o samostatnou stavbu, nemize se jednat pouze o navrstveni
pfirodni materiald, u kterych neni mozné rozeznat, zda se jedna o pozemek, nebo zda
jde jiz o stavbu.

Aby zde posuzovand ucelova komunikace predstavovala véc nemovitou,
konkrétné stavbu spojenou se zemi pevaym zdkladem, je v prvé radé treba, aby byla
schopna byt viitbec véci ve smyslu § 118 odst. 1 obcanského zdakoniku, tedy, jak se
vyjadril Ustavni soud, musi byt vymezitelnym kusem vnéjsiho svéta, ktery tvori
samostatnou véc, nikoli soucdst véci jiné, v daném pripadé pozemku. O takovy
vymezitelny kus vnéjsiho svéta nemiize jit dle konstantni judikatury tam, kde povrch
pozemku byl zpracovdn navrstvenim prirodnich stavebnich materidlii tak, Ze nelze
urcit jasnou hranici, kde konci pozemek a zacind stavba.'”?’

ePevné spojeni se zemi nezajisti, ze jde o samostatnou stavbu, ale pouze ze se
nejedna o véc movitou.

Ani samotné zjisténi pevného spojeni dané stavebni konstrukce se zemi ovsem
jesté nemiize vést bez dalSiho k zaveéru, Ze se jednd o nemovitou stavbu, toto zjisténi
pouze vylucuje, Ze by se v daném pripadeé jednalo o stavbu movitou (jak by tomu
mohlo v urcitych pripadech byt napr. pri pouhém polozeni panelii na zemsky povrch),
navic vsak jesté musi byt zodpovézena otazka, zda se nejednd toliko o soucast daného
pozemku ve smyslu § 120 odst. 1 obcanského zdkoniku. I soucdst véci totiz obcansky
zdkonik definuje ve zminiovaném ustanoveni jako vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a
nemiize byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.!™

e Nutné posoudit co k véci podle povahy nélezi. Posouzeni se dé€je na zakladé
zvyklosti, neni to dané zadnym piedpisem.

Prvni kritérium predstavuje spise subjektivni rovinu, nebot' to, co k véci podle
Jjeji povahy ndlezi , se urcuje do znacné miry podle lidskych zvyklosti, zkuSenosti a
norem vztahujicich se ke konkrétni véci. Mira soundleZitosti se pak posuzuje
prostrednictvim povahy té véci, ktera je povazovdana za véc podstamnéjsi, urcujici a
tedy, ve vztahu vice véci, za véc tzv. hlavni. Zdakonny text touto obecnou upravou davda
prostor k individualnimu posouzeni, jaké viastnosti véc hlavni vykazuje, aby odtud
bylo mozno odvijet tvahy, zda jind relativné samostatna véc k ni patii natolik
neodmyslitelné, Ze nemuize jiz byt povazovdana za véc odlisnou.’”’

eJe-li dle zakona o pozemnich komunikacich mistni komunikace stavbou, tak 1
ucelova komunikace, pfestoze to neni v zakoné€ uvedeno, mize byt stavbou, jelikoz
muze byt po stavebnétechnické strance mnohem kvalitnéj$i nez mistni komunikace.

Nejvyssi spravni soud viak nevidi Zddny ditvod, proc¢ by moznost posouzeni
pozemni komunikace jakozZto samostatné véci méla byt apriori vyloucena u ucelové
komunikace jen proto, Ze ji vyslovné nezminuje § 17 odst. 2 zdkona o pozemnich
komunikacich. Pokud Nejvyssi soud pripustil moznost, Ze i mistni komunikace miizZe
byt v zavislosti na svém stavebnim provedeni samostatnou véci, pak logicky totéz musi
platit rovnéz o ucelové komunikaci. Vzhledem k tomu, Ze nejsou zejména v mensich

173) Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006
174) Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006
175) Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006
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obcich Zdadnou vyjimkou mistmi komunikace (1j. verejné pristupné pozemni komunikace
ve vlastnictvi obce, které slouzi prevdzné mistni dopravé na iizemi obce), které nemaji
asfaltovy ci jiny pevny povrch ani zaklady a které tudiz nebudou bézné povazovany za
samostatné nemovitosti, pak na druhou stranu neni zdadny ditvod k tomu, aby ucelové
komunikace, jejichZ stavebni provedeni naopak odpovida vyse zminénym definicnim
znakiim nemovité véci, nemohly byt za takovou véc také povazovany.'’s)

oV daném pfipadé ma komunikace skladbu: zamkova dlazba, loze z kameniva,
vibrovany §térk, Stérkopisek.

Z uvedeného popisu je ziejmé, zZe dand icelovd komunikace je spojena se zemi
pevaym zakladem a lze u ni vymezit, kde konci pozemek a kde zacina stavba. V daném
pripadé je ziejmé, Ze odstranénim popisovaného povrchu by doslo k podstatnému
zhorSeni schiidnosti a sjizdnosti dané ucelové komunikace, tedy byla by podstatnym
zpiisobem ztiZena Ci po znacnou cast roku dokonce vyloucena moznost obecného
uzivani této komunikace. "

Zavér rozsudku zni, ze ucelova komunikace je samostatnou stavbou.
Odtvodnéni je nasledujici:

Zaroven lze konstatovat, Ze hlavnim icelem uvedené komunikace je jeji spojovaci,
dopravni funkce, nebot' omezenim pristupu na tuto pozemni komunikaci by, jak plyne ze
spravniho spisu, doslo k podstatmému omezeni pristupu na pozemky, na kterych vyviji své
ekonomické aktivity osoby zucastméné na rizeni. To je ovSem podstatny rys, jenz danou véc
odlisuje od skutkového stavu, ktery Nejvyssi spravni soud hodnotil pro ucely stanoveni dané z
nemovitosti ve svém rozsudku ze dne 25. 9. 2008, C. j. 5 Afs 24/2008-63, publikovaném pod ¢.
1752/2009 Sb. NSS. Nejvyssi spravni soud v uvedené véci dospél k zavéru, Ze tehdy
posuzovand betonovd plocha je soucasti pozemku, a nikoli samostatmou stavbou, avsak prdavé
z toho ditvodu, Ze samotny pozemek i betonova plocha na jeho povrchu plnily odlisSnou funkci,
nez je funkce pozemni komunikace, nebot' slouzily vyhradné jako odklddaci a manipulacni
prostor pro konkrémi podnik. Bylo tedy mozné po vyhodnoceni funkcniho hlediska dle § 121
obcanského zdkoniku povazovat za hlavni véc samotny pozemek a betonovou upravu jeho
povrchu za jeho soucdst. Na druhou stranu prdvé v tomto rozsudku Nejvyssi spravni soud
naznacil, zZe v pripadé posuzovani ucelové komunikace obdobného stavebné technického
charakteru by postupoval jinak: Zpevnénou betonovou plochu naopak neni mozné posoudit
ani jako ucelovou komunikaci dle §2 odst. 2 pism. d) a §7 zdkona o pozemnich
komunikacich. U viech druhu komunikaci je totiz rozhodujici funkce spojovaci , dopravni.
Predmétmy pozemek vSak neslouzi k dopravé ci prepravé, nemd funkci spojnice mezi riiznymi
misty. Jeho zdkladni ucel spociva v tom, aby byl vyuzivan jako odklddaci plocha. Pritom
zpevnéni predmétnou betonovou vrstvou napomahda tuto jeho funkci optimalizovat. Mohl by ji
plnit i bez této upravy, aviak na nizsi urovni, méné kvalitmé. Pozemni komunikace md obvykle
dominantni vyznam sama o sobé, nebot plni funkci dopravni cesty (). V ndvaznosti na to je
treba konstatovat, Ze v daném pripadé neni mozné pozemek parcelni ¢. 421/6 v katastrdalnim
uzemi Klise povazovat ze hlavni véc, jejiz zpevnéni by predstavovalo pouhou tipravu jejiho
povrchu, kterd plnéni dominantni funkce pozemku pouze podporuje a vylepSuje. Nelze tedy na
predmétmou nucelovou komunikaci pohlizet jako na pouhou soucdst pozemku ve smysiu § 120
odst. 1 obcanského zdkoniku, ale je naopak nutno ji povaZovat za samostatnou stavbu

176 ) Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006
177) Rozsudek Mé&stského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006
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spojenou se zemi pevnym zdkladem, tedy za nemovitost dle § 119 odst. 2 obcanského
zdkontku.'™

Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢€.j. 5 Afs 24/2008 — 63 ze dne 25.9.2008

Toto rozhodnuti se tyka daniové problematiky. Jedna se o zdanéni zpevnéné betonové
plochy o vymére a zpevnéné asfaltové plochy. Spravce dané posoudil tyto objekty jako stavby
proti ¢emuz se zalobce odvolal a namital: ,, Zpevnéna betonovd plocha dani z nemovitosti
nepodléhd, nebot neni samostatnou véci a miize byt stavbou jen z pohledu stavebnépravnich
predpisii. Zpevhénd betonovad plocha tudiz predstavuje urcitou kvalitu pozemku rozhodnou
pro jeho vyuziti. “'7)

V rozsudku se uvadi: Krajsky soud odkdzal na clenéni pozemkii dle § 2 odst. 3 zakona
G 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon). Podle
charakteristiky druhu pozemkit pro ucely katastru nemovitosti - priloha 1 k vyhldsce ¢.
190/1996 Sb., kterou se provadi katastrdlni zakon, byly , ostatni plochy vymezeny jako
pozemky neuvedené v ramci predchozich druhu pozemkii. Za ,,jinou plochu“ se povazoval
pozemek nevyuzivany zddnym z ostatnich vyjmenovanych zpusobii véetné pozemku, na kterém
Jje postavena stavba, kterd se v katastru neeviduje. Uvedené pojmy tak predstavuji urcitou
kvalitu pozemku a urcité ztvarnéni ci zpracovdni jeho povrchu. Nemohou byt soucasné
pozemkem a soucasné stavbou ve smyslu obcanskopravnim jako dvé rozdilné véci, které by
mohly mit rozdilny pravni reZim ci osud, nelze je od pozemku oddélovat. Neni ani dobre
predstavitelné, ze by nékdo mohl prevést na jiného parkovisté, chodnik, ale i jinou zpevnénou
betonovou plochu bez soucasného prevodu pozemku, na némz se tato , zarizeni*
bezprostiedné nachdzeji. Predmétnd zpevnénd betonova plocha tak predstavuje pozemek -
ostatni, jinou plochu ve smyslu uvedeného prdvniho predpisu, jehoz povrch byl zpracovan a
slouzi k parkovani automobilit a k uskladnéni materidlu, a ktery tedy z vyse uvedenych ditvodii
nenti stavbou ve smyshi obéanskoprdavnim. 150

Proti tomuto rozsudku Krajského soudu se zalobce odvolal. Uvadi zde tvrzeni
,, Vytvorenou betonovou plochu nelze jednodusSe rozebrat, neni volné poloZena na zemském
povrchu, proto Ize konstatovat, Ze se jednda o stavbu. Tato plocha je ve smyslu § 119 odst. 2
obcanského zdkoniku véci, ktera je zpiisobila byt predmétem obcanskoprdvnich vztahi a je
samostatné prevoditelnd. Lze ji prirovnat k nemovitym stavbam dle § 2 a § 17 odst. 2 zdkona
¢ 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich. “'8!)

Dilezité poznatky z rozsudku'®?:

e Miuze byt betonova plocha samostatnou stavbou? Ano, ale je nutné spojeni se zemi
pevnym zakladem.
Aby zde posuzovand zpevnéna plocha predstavovala véc nemovitou, konkrémé stavbu
spojenou se zemi peviaym zdkladem (a byla tedy i predmétem dané ze staveb), je v prvé
rade treba, aby byla schopna byt viibec véci ve smyslu ¢ 118 odst. 1 obcanského
zdkoniku, tedy, jak se vyjadril Ustavni soud, musi byt ,, vymezitelnym kusem vnéjsiho

178) Rozsudek Méstského soudu v Praze 10 Ca 284/2005 ze dne 16. 3. 2006

179 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 5 Afs 24/2008 — 63 ze dne 25. 9. 2008
180 )R ozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu &. j. 5 Afs 24/2008 — 63 ze dne 25. 9. 2008
181 )R ozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu &. j. 5 Afs 24/2008 — 63 ze dne 25. 9. 2008

182) Rozhodnuti Nejvygsiho spravniho soudu &. j. 5 Afs 24/2008 — 63 ze dne 25. 9. 2008
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sveta“, ktery tvori samostatnou véc, nikoli soucadst véci jiné, v daném pripadé
pozemku. O takovy vymezitelny kus vnéjsitho svéta nemiize jit dle konstantni judikatury
tam, kde povrch pozemku byl zpracovdn navrstvenim prirodnich stavebnich materidlii
tak, Ze nelze urcit jasnou hranici, kde konci pozemek a zacinad stavba.

e Je dulezité pii posuzovani zpevnéného povrchu, zda se jedna o pozemni komunikaci?

Doposud v rozsudcich soudu nebyl tento fakt dilezity.
Nejvyssi soud i Ustavni soud pritom doneddvna vychdzely z toho, Ze pro posouzeni
povahy zpracovani povrchu pozemku z toho hlediska, zda toto zpracovani je, Ci neni
samostatnou véci ve smyslu § 119 obcanského zdkoniku, neni podstatné, zda dany
pozemek slouzi jako pozemni komunikace, ci nikoliv.

e Dualezité je brat v avahu rozdil v konstrukci zpevnéné plochy. Rozdil je, pokud
vznikala zpevnéna plocha vrstvenim materiali nebo vytvofenim betonové plochy,
kterou lze odlisit od pozemku.

V' dosavadni judikature byly vétSinou posuzovdny povrchy pozemkii, které byly
upraveny vrstvenim riiznych materidlu, nikoliv vSak pripad betonové plochy, kterou Ize
od samotného pozemku zretelné odlisit a kterd je zdroveri se zemi, na rozdil od situace,
kdy dojde k pouhému polozeni betonovych panelii pevné spojena.

e Nelze opomenout dalezitost oddélitelnosti véci. VEéc nelze oddélit od zemé tak, aby se
véc znehodnotila. Dle tohoto rozsudku musi pevné spojeni se zemi odolat vnéjsimu a
vlastnimu pasobenti, je to vlastné stejna funkce jako ma zaklad u budov.

Na tomto misté Nejvyssi spravni soud pro uplnost uvadi, Ze to, zda jde o stavbu
spojenou se zemi pevnym zdkladem, i nikoli, tedy samotné ,,spojeni se zemi peviym
zdkladem*, je v souladu s ndalezem Ustavniho soudu ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. I. US
483/01, ,,mozno strucné charakterizovat tak, ze véc nesmi byt oddélitelnd od zemé,
aniz by doslo k poruseni véci. Pevné spojeni véci se zemi musi byt zaroven takové, aby
bylo schopno odolat zejména ucinkiim prirodnich viivii dané lokality na véc a ucinkiim
viastmiho piisobeni véci. Z hlediska stavebniho je pevny zdklad zdkladovou
prostorovou  konstrukci geometricky a fyzikalné jednoznacné vymezenou a
definovanou, a to pro konkrétni stavebni objekt, v konkrétni lokalité a v konkrémich
vhitinich a vnéjsSich podminkdch.

e Pevné spojeni se zemi vylouci, ze se jedna o stavbu movitou. Je nutné jesté¢ dokazat,

zda se jedna o samostatnou stavbu, nikoliv o soucast. Opét je nutné vzit do uvahy
znehodnoceni véci hlavni.
Ani samomé zjisténi pevného spojeni dané stavebni konstrukce se zemi ovSem jesté
nemiize vést bez dalSiho k zaveéru, Ze se jednda o nemovitou stavbu, toto zjisténi pouze
vylucuje, Ze by se v daném pripadé jednalo o stavbu movitou (jak by tomu mohlo v
urcitych pripadech byt pri pouhém poloZeni panelii na zemsky povrch), porad vSak
jesté nebyla zodpovézena otdzka, zda se nejednd toliko o soucdst daného pozemku. 1
soucdst véci totiz obcansky zakonik definuje v § 120 odst. 1 jako ,,vSe, co k ni podle
jeji povahy ndlezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila“, i zde se
tedy predpokladda pevné spojeni, ov§em nikoliv s jinou véci, ale s véci hlavni, které je
posuzovany ,, kus viéjsiho svéta“ soucasti. 1 zde tedy judikatura a doktrina vychazi z
toho, Ze soucdst véci nemiize byt oddélena, aniz by se tim hlavni véc znehodnotila.
Podle § 120 obcanského zdkoniku je kladen diiraz na znehodnoceni hlavni véci, nikoli
na znehodnocent jeji oddélené cdsti.

Nejvyssi soud pii rozhodovani povazoval za podstatné vychazet z § 120 odst. 1
starého obcanského zakoniku: Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemize
byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Podle prvni ¢asti definice tedy je nutné
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posoudit, zda betonova plocha spliiuje podminku, jestli betonova plocha podle jeji povahy
nalezi k pozemku.

Nikde neni stanoveno, co k pozemkim nalezi dle povahy véci. Soud se v rozsudku
odkazuje na rozsudek ze dne 12. 11. 2003 sp. zn. 29 Odo 97/2003, kde se uvadi: ,,prvni
kritérium predstavuje spise subjektivni rovinu, nebot to, co k véci podle jeji povahy ndlezi, se
urcuje do znacné miry podle lidskych zvyklosti, zkuSenosti a norem vztahujicich se ke
konkrétni véci. Mira soundleZitosti se pak posuzuje prostiednictvim povahy té véci, ktera je
povazovana za véc podstatnéjsi, urcujici, a tedy, ve vztahu vice véci, za véc tzv. hlavni.
Zdkonny text touto obecnou upravou davd prostor k individudlnimu posouzeni, jaké viastnosti
véc hlavni vykazuje, aby odtud bylo mozno odvijet uivahy, zda jind relativné samostatna véc k

ni ,patii’ natolik neodmyslitelné, Ze nemiize jiz byt povazovdna za véc odlisnou “.'53)

Nejvyssi spravni soud na zakladé vySe uvedenych poznatki dosSel k nazoru, ze
betonova plocha je soucasti pozemku. Nelze ji povazovat za komunikaci, protoze komunikace
ma funkci pro uzivani silni€nimi vozidly a pro spojeni dvou mist a pfedmétna plocha slouzi
pro odkladani materialu.

V zavéru rozsudku se uvadi: Predmémy pozemek vSak neslouzi k dopravé ci preprave,
nemd funkci spojnice mezi ruznymi misty. Jeho zdkladni ucel spociva v tom, aby byl vyuzivdn
Jako odkladaci plocha. Pritom zpevnéni predmétnou betonovou vrstvou napomdha tuto jeho
funkci optimalizovat. Mohl by ji plnit i bez této upravy, avSak na nizsi urovni, méné kvalitné.
V daném pripadé je naopak tieba za hlavni véc slouZici danému ucelu (tedy jako odklddaci
plocha) povazovat samotny pozemek, pricemz jeho vybetonovdni je pouhou upravou jeho
povrchu, ktera plnéni této dominantni funkce pozemku podporuje a vylepsuje. Jednd se tedy o
soucdst daného pozemku ve smyshi § 120 odst. 1 obcanského zdkoniku.'?

6.7.3.5 Zavér k problematice soudnich rozhodnuti

Pro piehlednost v zavérech soudnich rozhodnuti slouzi tabulka ¢. 27, kde je mozné
znazornéno, jak soud rozhodl a z jakého nazoru vychazel pii svém, zda komunikace je ¢i neni
samostatna stavba.

Tab. 26 - Prehled rozhodnuti Nejvyssiho soudu ke komunikacim

Soudni rozhodnuti

Datum Vychazi z nazoru: Rozsudek
Sp. zn.

"Mistni" a "ucelové komunikace"
predstavuji urcitou kvalitu
31. 1. pozemku, jsou nazvy pro druh Mistni a ucelové komunikace

2002 pozemku a predstavuji urcité nejsou stavbami.
ztvarnéni ¢i zpracovani jeho
povrchu.

22 Cdo 52/2002

Zakon ¢. 13/1997 Sb. rozlisuje
vlastnictvi pozemki pod

11. 10. komunikacemi (s vyjimkou

2006 komunikace ucelové) od

vlastnictvi samotné¢ komunikace,
a tudiz je na tyto pozemni

Dalnice, silnice a mistni
komunikace jsou samostatné
stavby.

31 Cdo 691/2005

183/Rozsudek ze dne 12. 11. 2003 sp. zn. 29 Odo 97/2003,
189 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 5 Afs 24/2008 — 63 ze dne 25. 9. 2008
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Soudni rozhodnuti

Datum Vychazi z nazoru: Rozsudek
Sp. zn.

komunikace, tj. dalnice, silnice a
mistni komunikace, tfecba v
zasad¢ pohlizet jako na
samostatné predméty pravnich

vztahi.
> Cdon 1414/97 26. 10. Vychazi dle rgzd’elen’l pozvemku Parkov1st’e neni stavba, ale
1999 v katastralnim zakon¢ pouze uprava povrchu
"Mistni" a "ucelové
komunikace" predstavuji
20. 3. Vychazi dle rozdéleni pozemku | urcitou kvalitu pozemku, jsou
22 Cdo 191172000 2002 v katastralnim zakon¢ nazvy pro druh pozemku a

predstavuji urité ztvarnéni ¢i
zpracovani jeho povrchu.

Zpevnéné plochy jsou
terénnimi Gpravami a ne
stavbami

Zpevnéné plochy nejsou

31 Ca 45/98 5.3.1999 samostatné stavby

Mistni a uéelové komunikace

Pozemni komunikace je jsou samostatnymi vécmi v
10 Ca 284/2005 16.3.2006 | samostatnou véci dle zakona o pravnim smyslu, tedy
pozemnich komunikacich. stavbami spojenymi se zemi

pevnym zakladem.

Betonova ,,odkladaci plocha

je soucasti pozemku, protoze

25.9. Vychazi z definice § 120 odst. 2 se nejedna o komunikaci.

2008 starého obcanského zakoniku Pfipousti tedy, Ze komunikace

muze byt samostatnou
stavbou

5 Afs 24/2008 - 63

Z tabulky by se dalo zobecnit, ze soud mistni a uclelové komunikace za stavbu
nepovazuje, ale silnice a dalnice ano.

6.7.3.6 Komunikace jako stavba dle jednotlivych zdakonii

V kapitole 3.6.3 byl objasnén pojem stavba v jednotlivych zdkonech. V nasledujicich
kapitolach je uvedeno, jak je na komunikace v téchto zdkonech nahlizeno. Zda jsou brany
jako stavby ¢i nikoliv.

Stavba dle stavebniho zakona

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 3.6.3 pojem stavba muzeme vylozit jako Cinnost a
budovani at uz nové stavby nebo muze jit i o zménu jiz dokoncené stavby. Nemusi se tedy
jednat o stavbu pevné spojenou se zemi. Z tohoto pohledu, lze pozemni komunikaci
povazovat za samostatnou stavbu. Vzhledem ktomu, ze dle zdkona o pozemnich
komunikacich je na stavbu komunikace k realizaci nutné stavebni povoleni, je logické
povazovat dle tohoto zakona, komunikace za stavbu.
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Pojem stavba v zakoné o pozemnich komunikacich

V § 17 odst. 2 zékona o pozemnich komunikacich se uvadi, ze:

(2) Jestlize byla zrizena stavba ddlnice, silnice nebo mistni komunikace na cizim
pozemku a vlastniku této stavby se prokazatelné nepodarilo dosdhnout majetkoprdvniho
vyporadani s viastnikem pozemku, je prislusny specidlni stavebni urad oprdavnén na ndavrh
viastnika stavby zridit vécné bremeno, které je nezbytné pro vykon viastnického prdva ke
stavbe. 135

Dle tohoto paragrafu je dalnice, silnice a mistni komunikace samostatnou stavbou,
protoze na nich lze zfidit vécné bfemeno, coz by v pfipadé€, ze by to nebylo mozné, aby byl
razny vlastnik pozemku a komunikace, nemuselo by to byt v zakoné€ uvadéno. Coz je tedy
prvni divod, proc¢ jsou komunikace mimo ucelové komunikace samostatnou stavbou.

Stavba dle zdkona o ocenovani majetku

Komunikace jsou zde uvedeny jako venkovni upravy nebo inzenyrské stavby.
Stavby dle katastralniho zakona
Komunikace .jsou evidovany pouze jako pozemky se zpusobem vyuziti ostatni plocha

— dalnice, silnice, ostatni komunikace, ostatni dopravni plocha. Z ¢ehoz vyplyva, ze
nepovazuji komunikace za stavbu, ale pouze za upravu povrchu.

Dle starého obéanského zakoniku

V § 119 je uvedeno:
(1) Veéci jsou movité nebo nemovité.
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevinym zdkladem.

Dle obcCanského zakona pro definovani stavby je nutné spojeni se zemi pevnym
zakladem. Pfi posuzovani komunikace bylo tedy dulezité v prvnim kroku zjistit, zda je
komunikace stavbou spojenou se zemi pevnym zakladem.

Dle nového obc¢anského zakoniku:

Mohou byt samostatnou stavbou i soucasti pozemku.

Tab. 27 - Komunikace jako stavba v jednotlivych zakonech

Ano ¢i

Zakon Duvod
Ne
Zakon o . . o e . .
ozemnich ANO i Moznost ziizeni vécného biemena pro dalnici, silnici a mistni
p o, NE komunikaci — stavba ANO. Uc€elova komunikace — stavba Ne.
komunikacich

Pozemni komunikace vznikaji stavebni Cinnosti, 1ze je tedy

Stavebni zakon | ANO N
povazovat za stavby.

185)¢ 17 zdkona &. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich, ve znéni pozd&jsich piedpisi
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Ano ¢i

Zakon Duavod
Ne
o Komunikace se nepovazuji za stavbu, ale pouze za druh
Katastralni NE pozemku, Gpravu povrchu.
zakon

Predmétem dané ze staveb sice dalnice, silnice,mistni
O daniz ANO komunikace a ti¢elové komunikace nejsou, ale v odst.3 § 7 jsou
nemovitosti uvedeny pod pojmem: Stavby slouzici verejné doprave takze

komunikace za stavbu povazuji.

Pti posuzovani komunikace je tedy dilezité v prvnim kroku
zjistit, zda je komunikace stavbou spojenou se zemi pevnym
zakladem

Stary ANO i
obcanskyzakonik | NE

Stavba bude soucasti pozemku, Nemovité véci jsou pouze
Novy obcansky | ANOi | pozemky a podzeni stavby a stanovi-li jiny pravni predpis, ze

zakonik NE urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty.

6.7.3.7 Zavér k pozemnim komunikacim

Jak je vidét z predchozich kapitol, legislativa v otazce, zda komunikace je ¢i neni
stavbou, neni jednozna¢na. I soudni judikatura neni jednotna. V judikatufe prevladaji dva
nazory. Prvnim néazor vychazi z rozdéleni pozemku z katastralniho zakona, a to ze se jedna
pouze o druhy pozemku a ne o stavby. V druhém nazoru se vychazi ze zakona o pozemnich
komunikacich a dalnice, silnice a mistni komunikace se povazuji za stavby.

1) Shrnuti dle zatfidéni dle kodia SKP a CZ-CC

Z vyse uvedeného si lze udélat zavér, ze silnice, logicky tedy 1 dalnice 1ze povazovat
za inzenyrskou stavbu. Z vySe uvedeného je tedy mozné konstatovat, ze pokud se jedna o
pozemni komunikace typu délnice a silnice ocenéni se provede jako inzenyrska stavba. U
ostatnich ploch takové jednoduché zarazeni nebude. Zatfidéni mistni komunikace neni
jednozna&né. Ugelové komunikace 1ze povazovat za venkovni Gpravu.

2) Shrnuti dle soudni judikatury

Z judikatury jsou velmi dulezité poznatky, ze pfi posuzovani samostatné stavby je
dulezité prokazat pevné spojeni se zemi. Jedna-li se o pozemni komunikaci, miZeme
v konkrétnich pfipadech uvazovat, ze se jedna o samostatnou stavbu, ale jedna-li se napt. o
manipulacni plochu, mize se jednat pouze o Gpravu povrchu, jelikoz pozemek by i tak mohl
slouzit svému ucelu a zpevnéni povrchu lze pouze brat jako zkvalitnéni povrchu.

Pro samostatnou stavbu je tedy nutné splnit nasledujici podminky:

1) pevné spojeni se zemi,

2) oddélitelnost od pozemku aniz by doslo ke znehodnoceni véci hlavni,

3) zda lze vymezit, kde se jedna o pozemek a kde o zpevnénou plochu,

4) splnéni podminky dle § 120 : Soucasti véci je vSe co k ni podle povahy véci
nalezi.

3) Shrnuti dle platné legislativy
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Byly prostudovany tyto zakony: Zakon o pozemnich komunikacich, stavebni zakon,
katastralni zakon, zakon o dani z nemovitosti a v neposledni fadé obCansky zakonik. Dle
jednotlivych zakond lze na to, zda komunikace je stavbou pohliZet z rizného uhlu a pro
potieby tohoto zakona. Ve vétsin€ téchto zakonu prevlada nazor, ze dalnice, silnice a mistni
komunikace jsou stavbou. Uelové komunikace nejsou vzdy za stavbu povazovany. Lze je
povazovat za stavbu ve smyslu stavebniho zakona, zdkon o dani z nemovitosti a za
predpokladu splnéni podminek § 120 byla stavbou i dle starého ob¢anského zakoniku.

Zda byla komunikace stavbou podle starého obCanského zakoniku, bylo nutné splnit
podminku, zda je komunikace spojena se zemi pevnym zakladem. Zaklad u komunikace nema
podobu zakladu jako je u staveb typu budova. U komunikaci lze za zaklad povazovat zemni
silnicni téleso (tzv. spodni stavba), které zajiStuje prenos zatizeni z vrchni stavby do podlozi,
takze plni stejnou funkeci jako zaklady pod budovami. Dle nového obCanského zakoniku, jsou
komunikace, v pfipadé, ze je vlastnik komunikace totozny s vlastnikem pozemku, soucasti
pozemkd.

Zavérem lze z vySe uvedeného tedy soudit, ze silnice a dalnice jsou stavbou. Problém
nastava pii zjistovani mistnich a ucelovych komunikaci. V dalsi kapitole se autorka zabyva
tedy pouze témito druhy komunikaci.

6.7.4 Mistni ucelova komunikace

Definice ucelové komunikace lze najit v zakoné & 13/1997 Sb. o pozemnich
komunikacich. U¢elova komunikace je definovana v § 7, kde je uvedeno:

(1) Ucelova komunikace je pozemni komunikace, kterd slouzi ke spojeni jednotlivych
nemovitosti pro potreby viastnikii téchto nemovitosti nebo ke spojeni téchto nemovitosti s
ostatnimi  pozemnimi komunikacemi nebo k obhospodarovani zemédélskych a lesnich
pozemkii. Prislusny silnicni spravni urad miize na zZddost viastnika iuicelové komunikace a po
projednani s prislusnym orgdanem Policie Ceské republiky upravit nebo omezit verejny pristup
na ucelovou komunikaci, pokud je to nezbymé nutné k ochrané oprdavnénych zdjmii tohoto
viastnika. Uprava nebo omezeni verejného pristupu na ticelové komunikace stanovené
zvildStnimi pravnimi predpisy tim neni dotcena.

(2) Ucelovou komunikact je i pozemni komunikace v uzavieném prostoru nebo objektu,
ktera slouzi potiebé viastnika nebo provozovatele uzavieného prostoru nebo objektu. Tato
ucelova komunikace neni pristupnd verejné, ale v rozsahu a zpiisobem, ktery stanovi viastnik
nebo provozovatel uzavieného prostoru nebo objektu. V pochybnostech, zda z hlediska
pozemni komunikace jde o uzaviceny prostor nebo objekt, rozhoduje prislusny silnicni spravni
urad.'®

6.7.4.1 Typy ucelovych komunikaci

Utelovymi komunikacemi jsou tedy pozemni komunikace, které jsou spojené pro
potieby vlastnika, nebo které slouzi v uzavienych objektech.

Jsou to napf.:
o manipulacni plocha uvnitt areélu,

e pozemni komunikace v arealu,

186) Zakon & 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich ve znéni pozdgjsich predpisi
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o parkovisté autobusové nadrazi,

e odstavné plochy,

e piijezdova cesta k rodinnému domu,
e lesni cesty a polni cesty.

V § 14 odst. 2 zakona 13/1997 Sb. se uvadi, které objekty nemohou byt soucasti dalnice,
silnice ani mistni komunikace:

(1) O soucdstech a prisluSenstvi prujezdniho useku ddlnice a priijezdniho useku silnice
plati ustanoveni § 12 a 13 s témito odchylkami:

a) zabradli a obdobnd zarizeni jsou soucdastmi pouze na mostnich objektech a na
zdech,

b) soucdstmi ani prisluSenstvim nejsou zabradli, Fetézy a jind zarizeni pro zajisténi a
zabezpeceni prechodii pro chodkce, verejné osvétleni, svételnd signalizacni zarizeni slouzici k
Fizeni provozu, silnicni vegetace.

(2) Soucastmi ani prislusenstvim ddlnice, silnice a mistni komunikace nejsou

a) sjezdy nebo najezdy na sousedni nemovitosti, hrdze vodnich nddrzi a rybniku, brehy
vodnich tokii, po nichZ komunikace probiha pod turovni brehové cdry, ndbrezni zdi
vybudované k regulaci vodniho toku, vodohospoddrské objekty pod mosty, zarizeni
melioracnich uprav (propusti, podchody),

b) ndstupni ostritvky, oznacniky zastavek a cekdarny linkové osobni dopravy a
hromadné verejné dopravy, trolejova vedeni a jejich sloupy, provozni a technickd policejni
zarizeni,

c) uroviiové prejezdy drah bez zavor do vzddlenosti 2,5 m od osy krajni koleje a
uroviové prejezdy drah se zavorami ve vzddlenosti mezi zavorami, zarizeni k zabezpeceni
prejezdit drah, kolejovy svr§ek tramvajové a Zeleznicni dopravy v urovni vozovky do
vzddlenosti 0,5 m od vnéjsi hrany kolejnice, samostatna télesa drah,

d) autobusova nddrazi, motely, motoresty, cerpacit stanice pohonnych hmot a celnisté
na hranicnich prechodech.

(3) Soucdstmi ani prisluSenstvim dalnic, silnic a mistnich komunikaci ddle nejsou
inzenyrské sité, energeticka, telekomunikacni, tepelna a jind vedeni vcetné sloupii téchto
vedeni, pokud neslouzi vylucné viastnikovi dotcené komunikace, reklamni tabule a poutace
v§eho druhu, stanky a jind pojizdnd nebo prenosnd prodejni zarizent..'s”)

Lze tedy tyto zpevnéné plochy povazovat za ucelové komunikace.

V dobé kdy platil stary obCansky zakonik, byl pfi ocefiovani ucelovych komunikaci opét
problém pfi stanoveni, zda se jedné o soucést ¢i zda je komunikace samostatnou stavbou nebo
pouze upravou povrchu. Pfi stanoveni, zda se jedna o soucast ¢i prisluSenstvi nemovitosti, je
dilezité si zjistit tyto faktory:

1) Ma komunikace stejného vlastnika jako pozemek pod ni?

Jednim z dulezitych faktort pifi rozhodovani, zda mistni ¢i Gcelové komunikace je
soucasti pozemku je vlastnické pravo. Protoze je — li komunikace soucasti pozemku, nebylo

187)'§ 14 zakona ¢. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich ve znéni pozd&jsich pfedpisii
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by mozné, aby byl rizny vlastnik pozemku a stavby. Zjistime-li tedy, ze pozemek, ktery
mame ocenit ma jiného vlastnika, nez komunikace, mizeme fici, Ze komunikace netvofi
soucast pozemku, ale je samostatnou stavbou. Problém nastava u ucelovych komunikaci, kde
vlastnikem mize byt fyzicka osoba, ale tento stav neni zapsan v katastru nemovitosti.

2) Dalsim dualezitym krokem je stanoveni, zda se jedna o stavbu ¢i pouze o Gpravu
povrchu.

Jedna-li se totiz pouze o upravu povrchu pozemku komunikace neni samostatnou stavbou
a je tedy soucasti pozemku. V tomto pfipadé by nemohl byt rizny vlastnik pozemku a
komunikace, ale komunikace by nalezela vlastniku pozemku.

Struktura ucelové komunikace je rizna podle toho k ¢emu nam komunikace ma slouZit.
Muze to byt napf. nezpevnéna polni cesta, kterou za stavbu oznacit nemizeme, ale muze to
byt komunikace v zemédélském arealu, kterd slouzi pro pohyb tézké techniky, u které jiz
jednozna¢n€ nemuzeme fici, zda se jedna o upravu povrchu ¢i inzenyrskou stavbu.

V minulosti platilo, ze stavba neni soucasti pozemku dle § 120 odst. 2 starého obCanského
zakoniku, ktery tika: ,, Stavba neni soucdsti pozemku. “'%%)

V minulosti ovSem platilo dle Obecného zakoniku obcanského 946/1811 Sb., Ze jsou
soucasti pozemku mimo jiné i budovy, které postaveny byly na pozemku s trvalym urcenim
(§297, 417) a vSe, co k budové bylo pevné a trvale pfipevnéno. VSe se zménilo vydanim
obcanského zakoniku €. 141/1950 Sb., ve kterém jiz bylo v § 25 uvedeno: ,, Soucdasti pozemku
Jje vSechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucdsti pozemku. ““ [33]

V novém obcanském zakoniku komunikace 1 pfesto, ze jsou stavbou mohou byt soucasti
pozemku, je-li vlastnik pozemku totozny s vlastnikem komunikace.

6.7.4.2 Oceriovani mistnich a ucelovych komunikaci

Pfi ocenéni ucCelovych komunikaci cenou zjisténou se provede ocenéni podle zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisa. Jedna se o ocenéni podle
ustanoveni § 17 a § 18 ocenovaci vyhlasky. Venkovni Upravy a inzenyrské stavby se ocetiuji
nakladovym zptsobem, ktery vychazi z nakladud, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Pfi oceriovani venkovnich uprav a inzenyrskych staveb je prvnim ukolem zméfit vyméry,
zjistit provedent, stafi a technicky stav. Potom vyhledame v pfiloze ¢. 17 ocenovaci vyhlasky
popiipadé v priloze €. 15 ocefiovaci vyhlasky ptislusny typ venkovni upravy a na zakladé toho
zjistime zékladni cenu i pfedpokladanou zivotnost. Zjisténou zakladni cenu vynasobime
vymeérou a vysledek pak vynasobime polohovym koeficientem Ks, koeficientem zmény cen
staveb K; z ptilohy ¢. 42. [2]

Pii ocefiovani ucelovych komunikaci je dulezité v prvnim kroku spravné zatadit, zda se
jedna o venkovni upravu ¢i inzenyrskou stavbu. Je to dulezité pro stanoveni zakladni ceny,
ktera je uvedena v piiloze. Dle ptilohy €. 15 oceniovaci vyhlasky (Inzenyrské stavby) jsou
komunikace rozdé€leny takto:

188) § 120 odst. 2 zdkona 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni pozdé&jsich predpisi
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Tab. 28 Komunikace v priloze €. 15 ocenovaci vyhlasky [25]

Cislo Kod Konstrukcni charakteristika
SKP Objekt
polozky | CZ - CC 1 2 3 4 b 6

211112 | 46.23. Komunikace

5.1 211211 | 112 | pozemni (sitnice) 1299119451161 |1079|1401| 313

Plochy charakteru

211123 | 46.23. pozemnich

32 |\ 211223 | 11.4 | komunikaci gnapi. |1 072 |1 092 | 875 | 796 | 10811 289

parkovisté)

Konstruk¢ni charakteristika (materialova konstrukce krytu)

1 dlazdény
2 monoliticky betonovy

3 montovany betonovy

4 z kameniva prolévany zivici
5 z kameniva obalovaného zivici
6 bez krytu

Dle piilohy €. 17 (Venkovni upravy) jsou komunikace rozdéleny takto (tab. 29):

Tab. 29 - Komunikace v priloze ¢. 17 ocenovaci vyhlasky [25]

Cislo . « Predpokl.
polozky L0 LG e) — Zivotnost
8.1 Plochy s povrchem prasnym
8.1.1 Skvérové tl. do 150 mm m> 45 10 - 20
8.1.2 Stérkové tl. do 250 mm m> 95 10 - 20
8.2. Plochy s povrchem betonovym monolitickym
8.2.1 tl. 10 cm m> 235 40 - 60
8.2.2 tl. 15 cm m> 290 40 - 60
8.3 Plochy s povrchem dlazdénym
231 z betor}ovych dlazdic 30/30/3 do loze ) 210 40 - 60
z kameniva
8.3.2 dtto do loze z MC m? 260 40 - 60
z granitoidovych dlazdic 30/30/4, loze ’
8.33 2 kameniva m 220 40 - 60
8.3.4 dtto, loze z MC m? 270 40 - 60
235 z betoqovych dlazdic 50/50/6, do loze ) 205 40 - 60
z kameniva
8.3.6 dtto, loze z MC m> 255 40 - 60
837 Slgiz;bkyl/l teracové z dlazdic 25/25/2,5 do loze ) 150 40 - 60
8.3.8 dtto do loze z MC m> 180 40 - 60
8.3.9 dtto do loze z MC a podkl. betonu m> 285 40 - 60
2310 12( dlangnlch kostek drobnych, 120 mm, loze ) 205 40 - 60
amenivo
8.3.11 dtto, loze z MC m? 370 40 - 60
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Cislo . « Predpokl.
polozky L0 LG e) — Zivotnost
312 z dlaz,ebmc}l kostek, mozaiky 60 mm, do ) 220 40 - 60

piskového loze
8.3.13 dtto, do MC, s vyplni spar z MC m> 350 40 - 60
2314 z ,dlaz,eb,mch desek lesténych tl. 50 mm, ) 1270 40 - 60
sparovani MC
2315 % Vlom(?veho kamene s mezerami, podklad ) 65 20 - 40
Stérkopisek
8.3.16 dtto, bez mezer na MC m? 370 40 - 60
8.3.17 dlazba z lomového kamene na MC m? 295 20 - 30
8.3.18 zatravilovaci tvarnice polovegetacni m> 340 20 - 30
8.3.19 panely silni¢ni tl. 150 mm m? 1180 40 - 60
8.3.20 dlazby z cihel naplocho, piskové loze m? 175 40 - 60
8.3.21 dtto, loze MVC nebo MC m? 260 40 - 60
8.3.22 dtto, nastojato, piskové loze m> 330 40 - 60
8.3.23 dtto, loze MVC nebo MC m? 385 40 - 60
2324 d%aiby, z dfevénych §paliki  bukovych do ) 510 40 - 60
piskového loze
8.3.25 dtto, Spaliky dubové m> 470 40 - 60
8.3.26 prazce impregnované do Stérkopiskového loze m> 510 40 - 60
8.3.27 Betonova dlazba zdmkova - Seda tl. do 80 mm m? 515 40 - 60
3398 lr?litlonova dlazba zamkova - barevna tl. do 80 ) 560 40 - 60
8.3.29 Betonova dlazba zdmkova - Seda tl. do 60 mm m> 480 40 - 60
2330 lr?litlonova dlazba zamkova - barevna tl. do 60 ) 595 40 - 60
8.4 Plochy s povrchem asfaltovym
8.4.1 lity asfalt tl. 30 mm, podklad $térkopisek m> 270 40 - 60
8.4.2 dtto, podklad kamenivo, obalovany asfalt m? 400 40 - 60
8.4.3 z penetraéniho makadamu  t1.100 mm m> 220 40 - 60
8.4.4 z betonu asfaltového tl. 40 mm m> 360 40 - 60
8.4.5 dtto tl. 50 mm m? 475 40 - 60

Podle ¢eho se tedy mame rozhodnout, zda se jedna o inzenyrskou stavbu ¢i venkovni
upravu? V soucasnosti neexistuje zadny predpis, ktery by urCoval, zda se jedna o inzenyrskou
stavbu ¢i venkovni upravu.

Je tedy nutné vychazet ze znalosti a zkuSenosti znalce. Pomickou by byla zjisténa
skladba komunikace. V ptipadg, ze by se jednalo naptiklad o dlazdénou ucelovou komunikaci
k objektu RD, kterou by vyuzivala pouze osobni auta, tak bude mit zajisté jiné slozeni, nez
cesta k zemé&délskému objektu, po které bude jezdit t€zka technika i kdyz vysledny povrch by
byl dlazdény v obou piipadech.

6.7.5 Zavér k pozemnim komunikacim

Zavérem lze fici, ze cena je zavisla na zakladni cené stanovené dle piilohy 15 nebo 17
oceniovaci vyhlasky, a proto je nutné spravné urcit, zda se jednd o inzenyrskou stavbu ¢i
venkovni tpravu. Déale musi znalec provést piesné zafazeni dle popisu uvedeného v piilohach.
Ne vzdy je zafazeni podle popisu jednoduché. Znalec musi mit prehled a vyuzit maximalné
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své zkuSenosti. Protoze v pfipadé Spatného zafazeni muze dojit ke znaCnému zkresleni
zakladni ceny a tim i tedy zjisténé ceny. Dulezitou roli dle mého nazoru hraje skladba
komunikace.

V zavéru lze fici, ze 1 pres dané definice se mohou v praxi objevovat pochybnosti o tom,
zda se v konkrétnim ptipadé jedna jesté o soucast pozemku —, nebo zda jde jiz o samostatnou
véc — stavbu komunikace. Pfi ocefiovani se samostatna stavby oceriuje samostatn€, zatim co
komunikace, jako soucast pozemku, se zapocitava do ceny nemovitosti - pozemku. Stejné tak
v nekterych piipadech urc€eni, zda se jedna o venkovni upravu ¢i inzenyrskou stavbu, musime
vychazet z priloh ¢. 15 a ¢. 17 ocefiovaci vyhlasky, ale i tak neni vzdy jasné dané, jak provést
zafazeni. Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu lze fict, ze ucelova komunikace je upravou
povrchu a nejedna se tedy o samostatnou stavbu. Na rozdil od dalnice, silnice a mistni
komunikace. To vSe platilo u starého obcanského zakoniku, platného do konce roku 2013. Dle
nového obcanského zakoniku pokud je majitel komunikace stejny jako majitel pozemku, jsou
komunikace soucasti pozemku.

6.7.6 Melioracni zarizeni
1) zda se jedna o venkovni tipravu nebo inzenyrskou stavbu

Meliorace je dle definice: Soubor ruznorodych opatreni vedoucich ke zlepSeni piid,
které jsou prirozené mdlo tirodné nebo u kterych doslo v diisledku nevhodnych zdsahii ci
prisobenim vnéjsich cinitelit ke snizeni jejich produkcni schopnosti.[54] MUzeme tim rozumeét
odvodneéni pudy, ktera je zamokiena, nebo zavlazovani vyschlych pad.

Mame tyto druhy meliorace:

e odvodnovaci,
e zavlahova,
e pudoochranna.

Skupina inzenyrskych staveb obsahuje skupinu s nazvem “Hydromeliorace.” Patfi sem
drenaze odvodiovaci, ptikopy a kanaly odvodiiovaci oteviené a zakryté, odvodnéni ostatni,
rozvody zéavlahové podzemnim potrubim, rozvody zavlahové zakrytymi kandly. Dale je
provedeno rozdéleni dle materialu potrubi. Potrubi mize byt z trub z plastické hmoty,
betonové truby, kameninové truby, osinkocementové truby, truby z palené hliny nebo muze
byt 1 bez potrubi.

V priloze €. 17 oceniovaci vyhlasky — venkovni Upravy tomu odpovida skupina
Drenaze. Zde je uvedeno rozliseni, pouze zda jsou drenaze z trubek palenych ¢i z PVC a dle
pruméru téchto trubek.

Je tedy zfejmé, ze problém nastava pii rozhodovani u zafazeni drenazi. Pti posuzovani
hydromelioraci jsem postupovala podle téchto jednotlivych bodu:

zjisténi zatfidéni hydromeliorace dle SKP
zjisténi zattidéni hydromeliorace dle kodu CZ-CC

Zatridéni hvdromeliorace dle SKP

Nejprve bylo dilezité zjistit, co se nachazi pod polozkami SKP ve standardni
klasifikaci produkce. Hydromeliorace jsou v pfiloze €. 15 oznaCeny kodem 46.24.12.6 stejné
jako drenaze v ptiloze venkovnich tprav. Podle tohoto kédu tedy neni mozné se rozhodnout.
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Skupina 46 zahrnuje stavebni dila, 46.24 jsou vodni dila, 46.24.12 upravy na tocich,
hréze, kanaly, akvadukty a kod 46.24.12.6 zahrnuje odvodnéni. Jak je vidét, dle tohoto kodu
neni mozné se rozhodnout, zda se jedna o venkovni Upravu ¢i inzenyrskou stavbu, jelikoz je

kod u obou skupin stejny.

Tab. 30 - Kédy CZ-CC a SKP pro hydromeliorace a drenize

CZ-CC SKP
Hydromeliorace — Inzenyrské stavby 2153 46.24.12.6
Drenaze — venkovni tpravy 215342 46.24.12.6

Zatridéni hydromeliorace dle CZ-CC

V dalsim kroku je nutné zjistit, co patfi do skupiny dle kodu CZ-CC. Hydromeliorace
z prilohy inzenyrskych staveb pod sebou zahrnuji celou skupinu CZ-CC 2153, ktera je
nazvana Akvadukty, vodni dila pro zavlazovani a odvodnéni. Do této skupiny dale nalezi:

215311 mosty vodohospodaiské (akvadukty),

215341 vodni dila pro zavlazovani,
215342 vodni dila pro odvodnéni,
215391 oploceni staveb.

Metainformaéni systém Ceského statistického tfadu uvadi pod kodem CZ CC 2153:

Zahrnuje:

e mosty vodohospodarské (akvadukty)

e vodni dila pro zaviazovani (zdvlahové kandly a ostatni stavby privadéjici vodu pro

ucely kultivace a zurodnéni piidy),

e vodni dila pro odvodnéni drendzemi nebo otevirenymi prikopy,

o souvislé (plosné) odvodnéni zamokieného vizemi pro budované stavby.

Zahrnuje také:
o priisakové kanaly
Nezahrnuje:
e vodovody trubni (2212, 2222,)
e prehrady (2152.)'%

189) Cesky statisticky wufad: Statisticky metainformaéni systém. [online]. [cit. 2015-01-20]. Dostupné z:
http://apl.czso.cz/iSMS/klaspol.jsp ?kodklas=80026 &kodcis=5634&ciselid=830644 &cisjaz=203

146



http://apl.czso.cz/iSMS/klaspol.isp?kodklas=80026&kodcis=5634&ciselid=830644&cisiaz=203

Do skupiny venkovnich uprav nélezi pouze kod 215342, coz jsou Vodni dila pro
odvodnéni. Diive zde byl uveden pouze kod stejny jako u inzenyrskych staveb CZ-CC 2153,
zmena nastala novelou vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.

Priloha ¢. 17 - Venkovni upravy
Drenaze CZ-CC 215342 - Vodni dila pro odvodnéni
SKP 46.24.12.6 - Odvodnéni

Tab. 31 - Drendze, priloha ¢. 17 ocenovaci vyhlasky - Venkovni apravy [25]

pf;gézy Popis Jednotka K¢ }z:iff;lf;oolz'
5.1.1 Drendz z pdlenych trubek m 55 30-50
65 mm
5.1.2 dtto 80 mm m 142 30-50
5.1.3 dtto 100 mm m 160 30-50
5.14 dtto 130 mm m 175 30-50
5.2.1 Drendze z trubek PVC 65 mm m 40 40-60
5.2.2 dtto 90 mm m 65 40-60
5.2.3 dtto 110 mm m 75 40-60

Priloha ¢. 15 - InZzenyrské stavby

Hydromeliorace

CZ-CC 2153 Akvadukty, vodni dila pro zavlazovani a odvodnéni
SKP 46.24.12.6

Tab. 32 - Hydromeliorace, priloha ¢. 15 oceniovaci vyhlasky - Inzenyrské

stavby[25]

Cislo Objekt Konstrukcni charakteristika

poloZky 1 2 3 4 5 6
17.1 DrendzZe odvodiovaci 55 - - - 115 -
17.2 Prikopy a Ifanflly odvodfaovacz i 1283 i i i 2055

otevrené a zakryté
17.3 Odvodnéni ostamni - - 1356 - - -
174 Rozvody Zavlahov,e podzemnim 1533 i i 872 i i
potrubim
175 Rozvody Zavlah?ve zakrytymi i i 5671 i i i
kanaly
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Cislo Objekt Konstrukcni charakteristika

poloZky 1 4 5 6

17.6 Drendze odvodnovaci 54 206 - 65 701 -

177 Prikopy VCl kfmaly odv?dn. ) ) . 67 179
otevrené a zakryté

17.8 Zavlahy-rozvody zaviahovym

podzemnim potrubim ) 73 709 - .

Konstruk¢ni charakteristika (potrubi):

1 z trub z plastické hmoty, 2 z trub betonovych, 3 z trub kameninovych, 4 z trub
osinkocementovych, 5 z trub z palené hliny, 6 bez potrubi

2) Dulezité poznatky k tomuto objektu z pravnich predpisu

Zakon ¢. 254/2001 Sb. o vodach a o zméné nékterych ziakonu (vodni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpisu

Dulezity je § 55, ktery popisuje co je vodnim dilem. Dle odstavce (1): Vodni dila jsou
stavby, které slouzi ke vzdouvani a zadrzovani vod, umélému usmériiovani odtokového reZimu
povrchovych vod, k ochrané a uzivani vod, k nakladdani s vodami, ochrané pred Skodlivymi
ucinky vod, k upravé vodnich pomérii nebo k jinym uceliim sledovanym timto zdkonem, a to
zejména mimo Jiné) stavby k vodohospoddrskym melioracim, zavlaZovani a odvodiovani
pozemkii, %

Dale se problematiky tyka § 56 nazvaném Stavby k vodohospoddrskym melioracim
pozemkii

V § 56 jsou uvedeny stavby k vodohospodaiskym melioracim pozemki. Dle tohoto
zakona se povazuji za stavby k vodohospodaiskym melioracim pozemkt dvé skupiny staveb.
Prvni skupina staveb slouzi k zavlaze a odvodnéni pozemkd. V druhé skupiné jsou stavby k
ochrané pozemku pted erozni Cinnosti vody.

(2) Stavby k odvodnéni zemédélskych pozemkii se pro ucely tohoto zdkona cleni na
hlavni odvodriovaci zarizeni a podrobnd odvodiovaci zarizeni, pricemz podrobnym
odvodriovacim zarizenim se rozumi pro podzemni odvodnéni sbérné a svodné drény, drendzni
Sachty a vyusti, pro povrchové odvodnéni sbérné prikopy a objekty na nich.

(3) Podrobné vymezeni staveb k vodohospodarskym melioracim pozemkit a jejich cdasti
a zpiisob a rozsah péce o né stanovi Ministerstvo zemédélstvi vyhlaskou.""

Dle odstavce 4 zéakona lze fici, ze tento zadkon povazuje stavby k melioracim
pozemklim za samotné stavby.

190'§ 55 z4kona &. 254/2001 Sb. o vodach a 0 zméné nékterych zdkoni (vodni zékon) ve znéni pozdgjsich

predpist
191) & 56 zakona ¢&. 254/2001 Sb. 0 vodach a o zm&n& nékterych zdkonii (vodni zékon), ve znéni pozdgjsich
predpist
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(4) Viastnik pozemku, na kterém je umisténa stavba k vodohospoddrskym melioracim
pozemkii nebo jeji cast, kterd souvisi s vice pozemky nebo byla zrizena ve verejném zdjmu a
ktera byla vybudovdna pred ucinnosti tohoto zdkona, je povinen

a) strpét stavbu k vodohospoddrskym melioracim pozemkii nebo jeji cdst na svém
pozemku,

b) uzivat pozemek tak, aby neovlivnil negativné funkci stavby k vodohospoddrskym
melioracim pozemkii nebo jejich casti,

¢) ohlasovat viastnikovi stavby k vodohospoddrskym melioracim pozemkii, pripadné
vodopravnimu uradu zjevné zdavady ve funkci stavby nebo jeji casti,

d) strpét, aby se jeho pozemku uzilo v nezbytné mire k udribé stavby k
vodohospoddrskym melioracim pozemkii nebo jeji ¢asti. %%

3) Dulezité poznatky k tomuto objektu ze soudni judikatury

Ohledné zatrubnéni potoka, ¢i meliorace bylo vedeno nejedno soudni fizeni. Uvadim
zde seznam, dle mého nazoru, vyznamnych soudnich rozhodnuti, které nahlizi na
problematiku vodnich dél ¢i se jedna o stavby nebo o soucasti véci.

Rozsudek Nejvys§iho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 288/2004, ze dne 19.7.2004

V tomto soudnim rozhodnuti soud rozhodoval o dvou dilezitych bodech. V prvni Casti
rozhodnuti se jednalo o problematice vlastnického vztahu k vodnimu dilu, které uzce souvisi s
druhou casti, kde se probirala otazka, zda vodni dilo je soucast pozemku ¢i samostatny
pfedmét vlastnictvi. Vzhledem k problematice nas zajimala predev§im druhd otazka.
Predmétem sporu bylo zatrubnéni potoka pod obytnym domem.

Seznam nejdulezitéjSich odstaveu, tykajici se problematiky:

Zatrubnéni potoka jako vodni dilo vedené pod povrchem pozemku - zastavéné plochy,
na niz stoji obymy diim - neni jako stavba soucdsti pozemku, ale je samostatnym predmétem
viastnictvi (samostatnou véci).

Klicovou otazku viastnictvi zatrubnéni, rozhodnou pro vyjasnéni dalSich povinnosti
zucasmenych subjektu, vyresil odvolaci soud tak, Ze posuzoval vodni dilo jako samostatny
predmeét pravniho vztahu, osvétlil si otdzku vystavby dila pri jeho vzniku (Cinil tak prvni
zZalovany, téz za investicni ucasti obce R., pozdéji sloucené s L.), a za konstatovani, zZe dilo
bylo od pocdatku a je i v soucasnosti, s vyjimkou obdobi od 1. 1. 1950 do 24. 5. 1991, obecnim
majetkem (bez jakéhokoli jiného viastnického prechodu nez v uvedeném mezidobi na stdt),
rozhodl v souladu s navrhovanym Zalobnim petitem o viastictvi mésta L., jako prvniho
zalovaného, k vodnimu dilu.

Vodni dila jsou podle § 55 odst. 1 zdkona ¢. 254/2001 Sb., o vodach, stavby, které
slouzi mj. k umélému usmérnovani odtokového rezimu povrchovych vod; zatrubnéni potoka
Ize podle pism. b) téhoz ustanoveni povazovat za stavbu, kterou se upravuje koryto vodniho
toku.

192) Z akon &. 254/2001 Sb. 0 vodach a o zméné nékterych zdkoni (vodni zékon), ve znéni pozdgjsich predpisii
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Skutecnost, Ze jde o stavbu, vSak neznamend, Ze by po strance obcanskoprdvniho

posouzeni nemohlo jit o soucdst pozemku, pod jehoz povrchem vede. Judikatura viak, vcetné
historickych pramenii, prisvédcuje spiSe zdavéru o samostatné véci.

Stavbu je vSak nutno posuzovat predevsim podle aktudlni prdvni upravy a jejiho

nynéjsiho vykladu. Podle § 120 odst. 1 obcanského zdkoniku je soucasti véci vse, co k ni podle
Jjeji povahy ndlezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Odstavec 2 téhoz
ustanoveni hovori o tom, zZe stavba neni soucasti pozemku.

U podpovrchové stavby je namisté obezrietnd a Sirsi interpretace zdkona, jak to
dokldadd predevsim plendrni nalez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 1994, sp. zn. PL. US
16/93, uverejnény ve Sbirce ndlezit a usneseni ve svazku 1 pod ¢. 25. V publikované
pravni vété se rikd, ze "Melioracni zarizeni (pozn. dovolaciho soudu - z vodopravniho
pohledu stavba), umisténd pod povrchem pozemku, . nejsou stavbou ve smyshu § 120
odst. 2 obcanského zdakoniku, nybrz soucdsti pozemku podle § 120 odst. 1 obcanského
zdkoniku".

zdiraznil jako definicni znaky soucasti véci jeji funkcni a fyzickou spojitost s véci
hlavni a téz nemoznost oddéleni soucdsti véci, aniz by se tim véc hlavni znehodnotila.
Dovodil, Ze melioracni zarizeni umisténé pod povrchem pozemku tyto znaky spliuje:
"je funkcné a fyzicky spojeno s pozemkem a plati pro né nemoznost jeho oddéleni,
aniz by nedoslo k znehodnoceni pozemku.".

Pravé tato citovana charakteristika vSak demonstruje odlisnost posouzeni pravni
povahy melioracniho zarizeni od zatrubnéni potoka v danych podminkdch, i kdyz je
oboji vodnim dilem. Ma-li jit o soucast véci, pak znaky funkcni a fyzické spojitosti s
véci hlavni musi byt naplnény kumulativné. U nyni posuzovaného vodniho dila viak o
funkcni  spojitosti s pozemkem nelze hovorit. Melioracni zarizeni, vedené pod
povrchem zemédélské piidy, nelze po strdnce funkcni srovndvat se zatrubnénim
potoka, vestavénym pod zdklady obymého domu. Zatimco melioracni zarizeni slouzi
zavlazovdni zemédélského pozemku nebo i prilehlych pozemkii téhoz piidniho
charakteru, zatrubnéni potoka bylo provedeno nezavisle na viili zejména nynéjsiho
vilastnika domu a zastavéného pozemku a svou existenci znamend pro viastnika zdtéz,
blizkou po pravni strance vécnému bremeni (navic jde v soucasnosti o havarijni stav).

Zatrubnéni potoka jako vodni dilo tedy neni soucdsti pozemku ve viasmictvi Zalobce a
v rozsahu stanoveném vyroky nizsich instanci je viastnictvim prvniho Zalovaného.'®

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 30 Cdo 2377/2007

Toto soudni rozhodnuti se zabyva meliora¢nim zafizenim opét v otdzce vlastnictvi a

zda se jedna o samostatnou stavbu ¢i nikoliv.

Seznam nejdulezitéjSich postieht, tykajici se nasi problematiky:

Melioracni zarizeni, umisténd pod povrchem pozemku, nejsou stavbou ve smyslu
§ 120 odst. 2 obC. zdk.,nybrz soucasti pozemku podle § 120 odst. 1 obC. zdk.

193) Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 28 Cdo 288/2004, ze dne 19. 7. 2004
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o Otdazka, zda stavba vodovodniho tadu, umisténa pod povrchem zemé, je stavbou
JjakoZto samostatnou véci ve smyslu obcanského prava (s 120 odst. 2 ob¢. zak.) anebo
soucdsti véci, tedy pozemku, v némz je umisténa (§ 120 odst. 1 obé. zdk.). Zalovany v
tomto sméru odkazuje na ndlez Ustavniho soudu Ceské republiky, ktery byl publikovin
ve Shirce zdkonii pod ¢is. 131/1994 Sb., a v némz byl Ustavnim soudem zaujat pravni
ndzor, Ze melioracni zarizeni, umisténd pod povrchem pozemku, nejsou stavbou ve
smysiu § 120 odst. 2 obC. zdk., nybrz soucdsti pozemku podle § 120 odst. 1 ob¢. zdk.

o TJaké otazka, zda vodni dilo, za které podle predchozi pravni upravy
[srov. § 38 odst. 1 pism. ¢/ zdk. ¢. 138/1973 Sb., o voddch] i de lege lata [srov. § 55
odst. 1 pism. c¢) zdk. ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zdkomi (vodni
zdkon)| se povazuje i vodovodni fad, predstavuje samostatny predmét obcanskoprdavni
dispozice, byla v judikature soudii 7eSena, a to i ve vazbé na dovolatelem zminény
plendrni ndlez Ustavniho soudu Ceské republiky. Predné lze poukdzat na rozsudek
Vrchniho soudu v Praze dne 14. prosince 1993, sp. zn. 3 Cdo 70/92, publikovany v
Automatizovaném systému prdvnich informaci (ASPI) pod cislem JUD 5060CZ, v
némz bylo judikovdno, Ze hlavni vodovodni 7ad je obvykle stavbou, a proto neni
soucdsti pozemku.

e Dovolaci soud - navdzal na judikovany zavér Ustavniho soudu Ceské republiky -
soucasné zduraznil, Ze melioracni zarizeni vedené pod povrchem zemédélské piidy,
nelze po strdnce funkcni srovndvat se zatrubnénim potoka, vestavénym pod zdklady
obytného domu, ponévad: zatimco melioracni zarizeni slouzi zavlaZovani
zemédélského pozemku nebo i prilehlych pozemkii téhoZ piidniho charakteru,
zatrubnéni potoka bylo provedeno nezavisle na viili zejména nynéjsiho viastnika domu
a zastavéného pozemku a svou existenci znamenda pro viastnika zdatéz, blizkou po
pravni strance vécnému bremeni.

e Pro uplnost slusi se poznamenat, ze proti tomuto rozhodnuti dovolaciho soudu byla
poddna ustavni stiznost (v niz bylo mj. - ve strucnosti shrnuto - argumentovano, Ze
obecné soudy pochybily, pokud s ohledem na ndlez pléna Ustavniho soudu Ceské
republiky P1. US 16/93 zaujaly pravni ndzor, Ze predmétné vodni dilo je samostatnou
véci, nikoliv soucasti pozemku, jak dovozoval stéZovatel), kterou ovsem Ustavni soud
Ceské republiky usnesenim ze dne 3. inora 2005, sp. zn. III. US 667/04, jako zjevné
neopodstatnénou odmitl. 1Y

Rozhodnuti NejvysSiho spravniho soudu 9 As 179/2012 ze dne 31. 10. 2013

V tomto rozhodnuti je feSeno vlastnictvi melioraéniho zafizeni. Je zde feSena
problematika, zda meliorace je ¢i neni stavbou. Poznatky z rozhodnuti:
Zalobce povaiuje meliorace za stavbu ve smyslu ustanoveni § 120 zdkona
C. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni platmém pro projedndvanou véc (ddle jen obcansky
zdkonik ) a téz ve smyslu ustanoveni § 56 zdkona ¢. 254/2001 Sb., o voddch a o zméné

nékterych zdakomi (vodni zdkon), ve znéni platném pro projedndavanou véc (ddle jen vodni
zdkon ). 1%

194) Rozsudek Nejvygsiho soudu Ceské republiky spizni. 30 Cdo 2377/2007
195) Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu 9 As 179/2012 ze dne 31. 10. 2013
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o  Dle judikatury Ustavniho soudu z doby pred ucinnosti tohoto zdkona jsou melioracni
zarizeni souldsti pozemku a nikoliv samostatnou véci. Jejich viastnikem proto mohl byt
pouze viastnik pozemku, na némz se melioracni zarizeni nachdzela.

e Stavebni uiad podpiirné odkdzal na ustanoveni § 15 odst. 1 a § 14 odst. 5 zdkona
¢. 229/1991 Sb., o upravé viastnickych vztahii k piidé a jinému zemédélskému majetku, ve
znéni platmém pro projedndvanou véc (ddle jen zdkon o pudeé ), ze kterych odvodil, Ze pri
vydani pozemku dle tohoto zdkona prechdzi na nového viastnika i melioracni zarizeni
umisténé pod povrchem tohoto pozemku. Podle stavebniho uradu jsou podzemni
melioracni zarizeni soucdsti pozemku i ve smyslu § 120 odst. 1 obcanského zdkoniku.

o Viastnické prdavo k melioracnim zarizenim se nezapisuje do Zadné verejnoprdvni
evidence, zZalobce proto musel prokdzat cely retézec prevodu viastnického prava od osoby
zhotovitele melioract az k Zalobci.

. V dobé ucinnosti zdkona ¢. 138/1973 Sb., o voddch (vodni zdkon), ucinného do 1. 1.
2002 (ddle jen stary vodni zdkon ), platilo ustanoveni § 15 odst. 1zdkona o piideé, dle
néhoz pri vydani pozemku prechdzela do viasmictvi nabyvatele i melioracni zarizeni
umisténd na pozemku s vyjimkou hlavnich melioracnich zarizeni.

o Pred ucinnosti vodniho zdkona (1j. pred 1. 1. 2002) mohly byt melioracni stavby
samostatnou véci pouze, pokud vyhovovaly definici dle ustanoveni § 119 odst. 2
obcanského zdakoniku. Po 1. 1. 2002 se vSak melioracni zarizeni uvedena v ustanoveni §
56 odst. 4 zdakona o voddch stala predmétem samostatného vlastnického prava odlisného
od viastického prava k pozemku, na némz se nachdzeji. Z ditvodu absence potrebnych
prechodnych ustanoveni ve vodnim zdkoné nemohla vlastnickda prdava k melioracim
nespojenym se zemi peviym zdkladem ndlezZet nikomu jinému, nez dosavadnim viastnikim
pozemkii.

o StéZovatel je presvédcen, Ze postupoval sprdvné, pokud na véc aplikoval ndlez
Ustavniho soudu a konstatoval, Ze predmétnd melioracni zarizeni byla ve viastnictvi
viastnika pozemku. Dle ustanoveni § 15 odst. 1 zdkona o piidé navic pri vyddani pozemku
do viastnictvi oprdvnéné osoby prechdzela i melioracni zarizeni pod povrchem tohoto
pozemku s vyjimkou hlavnich melioracnich zarizeni.

o Predlozené listiny proto nemohly prokdzat viastické pravo zalobce k predmétnym
melioracim. Ustanoveni § 56 vodniho zdkona by se na néj mohlo vztahovat pouze, pokud
by byl k 1. 1. 2002 viastnikem predmétnych melioraci, coz vSak neprokdzal.

o Nelze také dovodit, Ze kazda meliorace je samostatmou véci a miize byt predmétem
samostatného prevodu vlasmického prava.

Stézovatel ddle nesouhlasi s nazorem krajského soudu, Ze viastnik pozemku se ke dni
ucinnosti vodniho zdkona stal spoluvlastnikem melioracniho systému jakozto hromadné
véci a Ze viastnik pozemku neni vylucnym viastnikem meliorace na tomto pozemku.'*’

Rozhodnuti Nejvyisiho soudu CR ze dne 8. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3572/2008 Sh.

Rozhodnuti se tyka urCeni spoluvlastnickych podili na pozemcich, na kterych se
nachazi zavlahového zafizeni

196 ) Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu 9 As 179/2012 ze dne 31. 10. 2013
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Pozemky, ohledné nichz se Zalobci domdhaji urceni svych spoluviastnickych prav, jsou

lesnimi pozemky, které predstavuji produkcni plochy lesnich Skolek. Na téchto pozemcich se
nenachdzi zZadna stavba v obcanskoprdvnim slova smyslu (blize viz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 1. 1997, sp. zn. 3 Cdon 265/96), nebot’ melioracni zarizeni, umisténé pod
povrchem pozemkii, sestdavajici v daném pripadé z hlavniho zdaviahového zarizeni a reviznich
skruzovych Sachet s uzavery zakoncujicimi potrubi, je soucdsti pozemkit podle § 120 odst. 1
obcanského zdakoniku (viz ndlez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 1994, sp. zn. PI. US 16/93). 197

Meliorace je zde soucasti pozemku.
Nilez Ustavniho soudu 16/93 PLUS 16/93 ze dne 24. 5. 1994

Resi se zde otazka, zda je meliorace stavbou ¢i nikoliv.

v

Vyklad se opirda o vyhldsku ¢. 34/1960 Sb., o povinnostech vlastnikii (uZivatehi)
meliorovanych pozemkii pri provozu a udrZovani rozvodné zaviahové sité a odvodiiovaci,
drendzni a drobné odpadové sité melioracnich staveb zruSenych vodnich druZstev a o
provozu a udrzovani téchto casti melioracnich staveb. Podle § 2 odst. 1 pism. a) citované
vyhlasky se cdsti melioracni stavby rozumi také "soustavna sit’ trubkové a krici drendze".
Podle ustanoveni § 38 odst. 1 pism. e) vodniho zdkona (¢. 138/1973 Sb.) mezi
vodohospoddrskd dila patii stavby, urcené k odvodiovani pozemkii. Podle § 1 odst. 1

pism. a) vyhldsky ¢. 85/1976 Sb. , o podrobnéjsi upravé inizemniho fizeni a stavebniho
radu, se za stavbu povazuji také podzemni vedeni.

Z ustanoveni § 119 obc. zdk. "vyplyvad, Ze vSechny ... véci, které nelze podradit pod pojem
nemovitosti, maji povahu véci movité" (J. Bicovsky, M. Holub, Obcansky zakonik. Praha
1991, s. 91). "Melioracni zarizeni umisténé pod povrchem pozemku" by tedy bylo movitou
véci v pripade, jestlize jej neni mozno vymezit jako véc nemovitou nebo soucdst nemovité
véci (pozemku).

Podle § 120 odst. 1 ob¢. zdk. "soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a
nemiize byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila." Judikatura citované ustanoveni v
analyzovaném kontextu interpretuje ndsledovné: "Zakonnym predpokladem soucdsti véci
Je jeji neoddélitelnost bez soucasného znehodnoceni véci hlavni; je pritom nerozhodné,
zda se pri oddéleni znehodnoti soucast. Znehodnoceni véci nelze vSak chdpat pouze v
uzkém slova smyslu, tedy jako zniceni Ci alespon podstatmé poSkozeni véci hlavni pri
oddéleni soucdsti;, oddélenim soucdsti pozemku se pozemek jako véc hlavni zpravidla
fyzicky neposkodi (neznehodnoti), ale snizi se jeho cena, znehodnoceni Ize tedy chdpat
rovnéz ve smyslu snizeni hodnoty a tedy zpravidla i ceny véci. Znehodnoceni miize
konecné Ize uvazovat o znehodnoceni z hlediska vzhledu véci (tzv. znehodnoceni estetické.
. soucdsti pozemku ve smyslu ustanoveni § 120 o. z. jsou rovnéz venkovni upravy
(opérné zdi, dlazby a obruby, vodovodni a kanalizacni pripojky, kvétinova jezirka,
venkovni predlozené schody, ploty o vySce mensi nez 100 cm a dalsi)." (R 4/1992)

Podstatnymi definicnimi znaky soucdsti véci je jeji funkcni a fyzicka spojitost s véci hlavni
a nemoznost jejiho oddéleni, aniz by se tim véc znehodnotila. "Melioracni zarizeni
umisténé pod povrchem pozemku" tyto znaky spliuje: je funkcné a fyzicky spojeno s

197) Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 8. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3572/2008 Sb.
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pozemkem a plati pro né nemoznost jeho oddéleni, aniz by nedoSlo k znehodnoceni
pozemku, a tedy je nutno jej chdpat ve vyznamu soucdsti véci - pozemku.

o 7 uvedeného tudiz vyplyvd, Ze ustanoveni § 120 odst. 2 obcanského zdkoniku, podle
kterého "stavba neni soucdsti pozemku", nutno interpretovat v ndvaznosti na odstavec 1,
tudiz stavba neni soucdsti pozemku tehdy, jestlize jde o stavbu, kterd je véci nemovitou
nebo jestlize jde o stavbu, kterd je véci movitou, a kterd neni funkcné nebo fyzicky
spojena s pozemkem, a lze ji od ného oddélit, aniz by doslo k znehodnoceni pozemku.

e  Melioracni zafizeni, umisténd pod povrchem pozemku, tedy nejsou stavbou ve smyslu §
120 odst. 2 obé. zdkona , nybri souldsti pozemku dle § 120 odst. 1 ob¢. zdkona.'”®

6.7.7 Zavér k meliorizacim

Na zavér muzZeme uvést, ze zjiSténa cena je zavisla na zakladni cené, ktera je
stanovena dle pfilohy 15 nebo 17 oceriovaci vyhlasky, a proto je nutné spravné urcit, zda se
jedna o inzenyrskou stavbu ¢i venkovni upravu. Jak je uvedeno vyse, problém nastava jen v
pfipadé drenazi odvodniovacich. Je nutné znat technické parametry drenaze. Znalec musi
maximalné vyuzit své zkuSenosti.

U starého obcanského zakoniku byl problém v tom, zda se jedna o stavbu ¢i nikoliv.
Dle vodniho zakona, vychazime-li z § 56 odst. 4, Ize usuzovat, ze jsou meliorace povazovany
za stavbu. Dle soudni judikatury je vidét, ze nelze jednoznacné stanovit, zda meliorace jsou ¢i
nejsou stavbou, ale je nutné jednotlivé ptipady posuzovat zvlast'.

Dle nového obcanského zakoniku jsou podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urCenim nemovitou véci. Pokud by podzemni stavba nebyla nemovitou véci, je soucasti
pozemku, 1 kdyz zasahuje pod jiny pozemek. Meliorace slouzi pozemku k odvodnéni
pozemku, a proto nejsou samostatnou véci, ale soucasti pozemku.

6.8 OBECNA SPECIFIKA OCENEN{ VE VYBRANYCH PRiPADECH
6.8.1 Obecné
Obecna specifika ocenéni
a) v pripadé, ze stavba je soucasti pozemku
b) v pfipad¢, ze stavba neni soucasti pozemku.
c) pii ocenéni prava stavby v pfipadé€, ze stavba je soucasti prava stavby

d) pfi ocenéni prava stavby v pfipadé, ze stavba neni soucasti prava stavby

198) Nialez Ustavniho soudu 16/93 PLUS 16/93 ze dne 24. 5. 1994
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6.8.2 Zpusob ocenéni, je-li stavba soucasti pozemku

Je-li stavba soucasti pozemku, potom se vysledna cena zjisti seCtenim ceny pozemku a
ceny stavby. V pfipad¢ stavby, kterad je soucasti pozemku, se vzdy pouzije hodnota indexu
polohy urcena pro pozemek, jehoz je soucasti.

Toto muze nastat v téchto pfipadech:

e stavba a pozemek maji stejného vlastnika,

e je-li vice vlastniki pozemku, musi byt tito stejni vlastnici i vlastnici stavby,
e jedna-li se o podzemni stavbu, ktera neni nemovitosti,

e vazne-li na pozemku vécné pravo ve prospech tieti osoby, ktera vécné pravo

nabyva v dobré vife, Ze stavba je soucasti pozemku, povazuje se vuci této
osobé stavba za soucast pozemku. 1°%

6.8.3 Zpusob ocenéni, neni-li stavba neni soucasti pozemku.

Neni-li stavba soucasti pozemku, tak se jejich ocenéni provede samostatné a vysledna
cena se uvede samostatn€. Pokud je stavba samostatnou véci, mizou nastat dva piipady. Bud’
muze stavba byt stavbou hlavni, nebo muze byt stavbou, ktera je se stavbou hlavni spolecné
uzivana. Je-li stavbou hlavni, tak pfi vypoctu indexu polohy se pouziji hodnoty podle jejiho
druhu a ucelu uvziti. Je-li pouze stavbou, ktera se s hlavni stavbou uziva, tak se hodnoty
pouziji dle stavby hlavni.??

Takova situace muze nastat pii ocenéni v téchto pfipadech:

e vlastnik pozemku je rozdilny od vlastnika stavby

e pozemek vlastni vice vlastnikt a stavbu pouze jeden a obracené
e jedna-li se o doCasnou stavbu

e jedna-li se o inzenyrskeé sité

e jedna-li se o stavby, které maji byt zfizeny na pozemku jiného vlastnika na
zakladé vécného prava vzniklého piede dnem nabyti UCinnosti nového
obCanského zakoniku nebo na zékladé smlouvy uzaviené pfede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zédkona

e je-li stavba pozemek stejného vlastnika, ale zatézuje-li pozemek nebo stavbu
vécné pravo, a pokud to jeho povaha vylucuje.

6.8.4 Ocenéni prava stavby v pripadé, ze stavba je soucasti prava stavby

Takovy pfipad mize nastat, mam-li uz stavbu postavenou nebo rozestavénou na
pozemku jiného vlastnika a pravem stavby napravuji vztah s vlastnikem pozemku.

Rocni uzitek zjistime jako podil ze souctu zjisténé ceny zatizené¢ho pozemku a zjisténé
ceny stavby. Pravo stavby nelze zfidit jen k casti stavby. Stavba, kterd je soucasti prava
stavby neni, samostatnou véci.

199) Vyhlagka &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), ve znéni
pozdgjsich predpist
200 Vyhlagka &. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni
pozdgjsich predpist
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Pro vypocet indexi polohy pouzijeme hodnoty kvalitativnich pasem urcené pro
pozemek dle druhu a ucelu uziti hlavni stavby bez ohledu na to, zda je stavba soucasti prava
stavby. Pro stavbu, ktera je soucasti prava stavby a je stavbou hlavni, tak pouzijeme hodnoty
jednotlivych znakd podle jejiho druhu a Gcelu uziti. Neni-li stavba stavbou hlavni, ale pouze
je se stavbou hlavni uzivana, tak se pouzije zatiidéni podle stavby, ke které jeji uzivani
prevazuje
6.8.5 Ocenéni prava stavby v pripadé, ze stavba neni soucasti prava stavby

Jedna se o pfipad, vaze-li se pravo stavby k pozemku, kde stavba jesté neni
zrealizovana. Rocni uzitek se zjisti z pozemku. Tato situace nastava napt. v piipade€, ze
chceme stavét na pozemku ciziho vlastnika.

6.8.6 Obvykla cena prava stavby

Pro ureni obvyklé ceny je prednostné pouzivana metoda porovnavaci. Pro urceni
obvyklé ceny prava stavby nebude mozné ve vétsin€ pripadd tuto metodu pouzit. K zjisténi
obvyklé ceny nemovitych véci jako je 1 pravo stavby, které neni na trhu bézné
obchodovatelné, nemame tedy dostupné informace o prodeji podobnych nemovitych véci,
které bychom mohli zafadit do databaze pro porovnani. V tomto piipadé bude nutné pouzit
jinou vhodnou metodu. Nejvhodné&jsi se jevi metoda vynosova. 22V

6.9 ZAVISLOST CENY PRAVA STAVBY NA STARI STAVBY.

Byla provedena analyza jak se méni cena prava stavby na stafi stavby. Stavbou byl
zvolen rodinny dim, ktery byl ocenén nakladovym zptasobem.

Pottebné udaje pro ocenéni:
Typ stavby: Rodinny diim C
Katastralni uzemi: Holasice
Obestavény prostor: 1 136,50 m?
Tab. 33 - Vypocet ceny - rodinny dum

Vypocet ceny - rodinny dum zdény podsklepeny nad 1/2,s 1 NP
Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN14b
Rodinny diim dle § 13 a p¥ilohy ¢&. 11 vyhlagky & 441/2013 Sb. | typ C podsklepeny
y . bez

Strecha sklonita podkrovi

dle typu z
Zékladni cena pHIOWE | 70| Kem 2 130,00

vyhlasky
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zékladni cena po 1. ipravé =p€%" 7c | Kym’ 2 130,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 1 136,50

200 ADAMEK, J. Aspekty oceitovani prava stavby, Brno: Vysoké uéeni technické v Brné. Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2013. 263 s. Vedouci disertacni prace Ing. Lubomir Weigel, CSc

156



Vypocet ceny - rodinny dum zdény podsklepeny nad 1/2,s 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN14b

trhu (§ 10 odst. 2) = IT x

Koeficient polohovy (ptiloha &. 20 vyhlagky ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen (priloha ¢. 41 vyhlasky, K ) 2115
staveb dle CZ-CC) ! CZ-CC: 111 ’
Index trhu ( priloha ¢. 3 vyhlasky ) IT - 0,960
Index polohy ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) 1P - 1,081
Koeficient tipravy ceny IP

pro stavbu dle polohy a juy - 1,038

Bylo provedeno ocenéni stavby rodinného domu

nakladovym zpusobem pii stari

stavby: 0, 10, 20, 30, 40, 50, 60, 70, 80, 85, 90 a 98 let. Bylo dulezité si uvédomit, ze pfi
pouziti linearni metody muze opotiebeni Cinit maximalné 85%.

Pro vypocet bylo pouzito pravo stavby ziizené na 99 let. 2°2 Vysledek je uveden v
grafu 1 - Zavislost ceny prava stavby na stafi stavby. Jak je z grafu vidét cena prava stavy
klesa linearn€ v zavislosti na staii stavby az do staii stavby 85 let, protoze dale je linearni
opotiebeni vice jak 85 % a je nutné pouzit maximalni opotiebeni 85%. Potom uz cena klesa
pozvolné&ji v zavislosti na poctu let dalsiho uzivani do zaniku préava stavby.

Cena prava stavhy
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Graf 1 - Zavislost ceny prava stavby na stari stavby

202) § 1244 odstavcee (1) ob¢anského zakoniku Prdavo stavby Ize z#idit jen jako docasné; nesmi byt ziizeno na vice
nez 99 let. Posledni den doby, na kterou je pravo stavby zrizeno, musi byt patrny z vefejného seznamu.
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7 ZAVER

Prace zahrnuje pohled do historie ocenéni venkovnich uprav a inzenyrskych staveb a
do vyvoje pojmu soucast a prislusenstvi nemovitosti. Prvnim krokem pii zpracovani prace
bylo prostudovani dostupné literatury a zakonu, abychom si upfesnili zakladni pojmy jako
jsou soucast a prislusenstvi nemovitosti, stavba, nemovitosti atd.

V pribéhu zpracovani disertacni prace doslo k vydani nového obcanského zakoniku,
ktery zasadné zménil pohled na véc a to tim, ze stavba, pokud ma stejného vlastnika jako
pozemek, se stala soucasti pozemku. V praci jsou uvedeny poznatky k obéma obcanskym
zakonikam.

V dalsim kroku byly prostudovany piilohy ¢. 15 a 17 oceniovaci vyhlasky a bylo
provedeno porovnani, které objekty se nachazeji v obou pfilohach a u kterych mize nastat
problém - otazka, zda se jedna o inzenyrskou stavbu nebo venkovni upravu. Byly vybrany
polozky, které autorka oznacila jako problematické. Do této skupiny autorka vybrala opérné
zdi, meliorace a pozemni komunikace.

Pro zpracovani prace bylo postupovano u jednotlivych objektti v téchto krocich:

1. zjisténi, zda se jedna o venkovni Upravu ¢i inzenyrskou stavbu ( k tomu autorka
prostudovala i zatfidéni objektu dle SKP, zatfidéni objektu dle kodu CZ-CC)

2. pojem , komunikace, opérna zed a meliorace* v jednotlivych zakonech,

3. prostudovani soudni judikatury.

Problém pii zpracovani tohoto tématu spociva vtom, ze jednotlivé zakony a ani
soudni judikatura neni jednoznacna. Je dulezité si uvédomit, pro jaky ucCel a zékon
potfebujeme objekty zaradit.

V praci se autorka zaméfila zejména na tfi skupiny objekti a to komunikace,
meliorace a opémé zdi. Nejvice diskutovand problematika se tyka komunikaci. Jak jiz bylo
vySe uvedeno 1 soudni judikatura neni jednotna a prevladaji dva nazory. Vychazi
z katastralniho zakona a ze zdkona o pozemnich komunikaci.

Dle rozdéleni podle klasifikace SKP resp. CZ-CC by se dalo konstatovat, ze pozemni
komunikace typu silnice a tedy i dalnice l1ze povazovat za inzenyrskou stavbu. U ostatnich
ploch takové jednoduché zatazeni nebude. Zatfidéni mistni komunikace neni jednoznacné.
Utelové komunikace lze povazovat za venkovni upravu. Zatiidéni mistni komunikace neni
jednozna&né. Uelové komunikace lze povazovat za venkovni upravu. Ze shrnuti dle soudni
judikatury plyne, Ze jedna-li se o pozemni komunikaci, mizeme v konkrétnich piipadech
uvazovat, ze se jedna o samostatnou stavbu, ale jedna-li se napf. o manipulacni plochu, muze
se jednat pouze o upravu povrchu, jelikoz pozemek by i1 tak mohl slouzit svému ucelu a
zpevnéni povrchu lze pouze brat jako zkvalitnéni povrchu. Je tedy nutné vychéazet ze znalosti
a zkuSenosti znalce. Protoze v piipadé Spatného zafazeni muze dojit ke znacnému zkresleni
zékladni ceny a tim 1 tedy zjiS§téné ceny. Hlavni problémem spociva v tom, kdyz je potieba
oddelit pozemek a samotnou komunikaci. Dilezitou roli dle nazoru autorky hraje skladba
komunikace, proto je idealni, je-li k dispozici projektova dokumentace, kde lze vidét, jaké
byly pouzity vrstvy a materialy a je mozné se rozhodnout, zda komunikace ma ¢i nema
zaklad. Jelikoz 1 kdyZ je vysledny povrch stejny, skladba muze byti jina. V soucasnosti plati
novy ob&ansky zakonik, ktery dodrzuje zasadu "superficies solo cedit"?%¥

203) Z4sada "stavba ustupuje pudg", stavby jsou soucasti pozemku.
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U opérnych zdi jak tedy plyne z vySe uvedeného, je opérna zed povazovana za soucast
pozemku, je-li zfizena pouze za ucCelem opory pozemku a nema jiny vyznam.. Jak je vidét
rozdil v opérné zdi jako venkovnich uprava nebo inzenyrska stavba je v konstrukéni
charakteristice podle druhu svislé konstrukce. K tomu, abychom se mohli rozhodnout, zda je
opérna zed stavba Ci nikoliv, je dulezit¢é mit podklady vztahujici se k vybudovani zdi.
Podklady nam uleh¢i praci s rozhodovanim, jelikoz tak zname skladbu zdi.

U meliorace nastava problém v pfipadé drenazi odvodiovacich. Je nutné znat
technické parametry drendze. Znalec musi maximalné vyuzit své zkuSenosti. Dle vodniho
zékona, vychazime-li z § 56 odst. 4, 1ze usuzovat, ze jsou meliorace povazovany za stavbu.
Dle soudni judikatury je vidét, ze nelze jednoznacné stanovit, zda meliorace jsou ¢i nejsou
stavbou, ale je nutné jednotlivé ptipady posuzovat zvlast.

Zavérem lze konstatovat, Ze nelze stanovit jednotny nazor co je a neni samostatna
stavba, ale je nutné postupovat v jednotlivych pfipadech individudln€. Je nutnd odborna
zkuSenost znalce a dostatek vhodnych podkladi, aby bylo mozné znalecky posudek spravné
zpracovat.

Situace byla problematicka v dobé, kdy platil stary obcansky zakonik. V tomto
zakoniku stavba nebyla soucasti pozemku. Dle nového obCanského zakoniku, ktery plati od
1. 1. 2014, se situace znacné zjednodusila. Novy zakonik obsahuje vice definic a podrobnéjsi
a zarazeni, zda se jedna o soucast je jednodusi. Soucasti pozemku jsou budovy, komunikace a
stavby zfizené na pozemku, kromé staveb docasnych. Nemovitou véci jsou pouze pozemky
podzemni stavby.
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8 PRINOS DISERTACNI PRACE

Tato kapitola obsahuje pifinosy disertacni prace pro védni obor, znaleckou praxi a
pfinos pedagogicky v problematice, ktera takto systematicky zatim nebyla zpracovana.
Neékteré ptinosy se opakuyji, jelikoz je 1ze zaradit do vSech oblasti.

Piinosy pro védni obor:

vysvétleni zakladnich pojmu, dalezitych pro danou problematiku,

shrnuti dosavadnich soudnich judikati ohledné problému soucasti a prislusenstvi
nemovitych véci,

feSeni dané problematiky dle starého a nového obcanského zakoniku,

shrnuti jednotlivych zakont, které jsou pro danou problematiku dulezité,
aplikace problematiky na pravo stavby, vCetné zpisobu ocenéni.

N =

kW

Prinosy pro znaleckou praxi:

[E—

vysvétleni zakladnich pojmu dulezitych pro danou problematiku,

shrnuti dosavadnich soudnich judikati ohledné problému soucasti a prislusenstvi
nemovitych véci,

vytvoreni chronologického prehledu oceriovacich predpist,

feSeni dané problematiky dle starého a nového ob¢anského zakoniku,

objasnéni feseni dané problematiky v CR,

dulezité poznatky z nového obcanského zakoniku,

vysvétleni pojmu stavba dle jednotlivych zakon,

aplikace problematiky na pravo stavby, vCetné zpisobu ocenéni.

N

e

Prinos pedagogicky:

1. vysvétleni zakladnich pojmu dilezitych pro danou problematiku,

2. shrnuti dosavadnich soudnich judikatt ohledné problému soucasti a prislusenstvi
nemovitych véci,

3. fteSeni dané problematiky dle starého a nového ob¢anského zakoniku,

4. seznameni s historii ocefiovani venkovnich uprav a inzenyrskych staveb,

5. seznameni s historii pojmi soucast a pfisluSenstvi nemovitosti,

6. ukazka, jak je dana problematika feSena v jiné zemi — v Némecku, Francii, Velké
Britanii

7. dulezité poznatky z nového obcanského zakoniku,

8. postup pii ocenéni u jednotlivych piikladu ,

9. aplikace problematiky na pravo stavby, vCetn€ zpusobu ocenéni.
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Priloha ¢. 1 - Piehled ocenéni venkovnich uprav podle cenovych predpisu

Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni upravy dle
vyhlasky:

1.5.1964 -31. 5.1969

Vyhlaska €. 73/1964 Sb.

$8

(1) Cena venkovnich uprav (dlazdeénti, altany, ochranné
zdi apod.) na pozemcich, urcenych pro stavbu rodinného
domku, rekreacni chaty, gardze nebo pro zrizeni
zahradky se rovna vysi porizovacich ndkladii sniZenych
zpravidla o 2 % za kaZdy rok stdri venkovni upravy.
Ocenéni plotu se provede zarazenim do tridy kvality dle
§ 5 Plot zde neni bran jako venkovni uprav, ale jako
samostatna stavba.

Dlazdeéni, altany,
ochranné zdi, apod.

1 6.1969 — 31. 12. 1984

Vyhlaska €. 43/1969 Sb.

$8

(1) Cena venkovnich uprav (dlazdeénti, altany, ochranné
zdi, narazené studné, drendaze apod.) se rovnd vysi
porizovacich nadkladii v dobé ocenéni, snizenych
zpravidla o 2 % za kaZdy rok stari venkovni upravy.

Ocenéni plota se provede zarfazenim do tridy kvality dle
§ 5 Plot zde neni bran jako venkovni uprav, ale jako
samostatna stavba.

Dlazdeéni, altany,
ochranné zdi,
narazené studné,
drenéaze apod.

1.1.1985-31. 12. 1988

Vyhlagka &. 128/1984 Sb.

§12

(1)Cena venkovnich uprav se zjisti podle prilohy ¢. 6 tak,
Ze cena za mérnou jednotku se vyndsobi skutecnym

Priloha 6:
ptipojka vody,

kanalizace vodomérna
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni dpravy dle
vyhlasky:

poctem mérnych jednotek. Cena venkovnich uprav

neuvedenych v priloze ¢. 6 se rovnd vysi ndakladii na
porFizeni v dobé ocenéni.

(2) Cena venkovnich uiprav neuvedenych v priloze ¢. 6 se
rovna vySi nakladii na porizeni v dobé ocenéni.

(3) Ustanoveni § 2 odst. 4 a 5 plati obdobné s tim, Ze za
kazdy rok stari venkovnich uprav ¢ini snizeni zpravidla 2
az 3 %, nejvyse vSak 85 %.

(4) Cena venkovnich uprav u staveb oceriovanych podle
$ 3odst. 2a § 11 nebo venkovnich uiprav na ostatnich
pozemcich (§ 14 odst. 3) ¢ini 10 % z ceny vypoctené
podle odstavcii 1 az 3.

$8

(1) Cena plotit u staveb oceniovanych podle § 2, § 3 odst.
1 a g 4az?7 aplotu samostamych zahrad se zjisti tak, Ze
hodnota jednoho bodu se vyndsobi poctem bodii
zjisténych podle prilohy ¢. 4 a délkou plotu v metrech
(véetné vrat a vrdtek). Hodnota jednoho bodu je 1,-- K¢s.

(2) Ustanoveni § 2 odst. 4 a 5 plati obdobné s tim, Ze
sniZeni za kazdy rok stari plotu cini zpravidla pri ziskani
nejméné 291 bodii 2 %, 166 az 290 bodhi 2,5 %, 90 az
165 bodhi 3,3 %, méné nez 90 bodit 5 %, nejvyse vSak 90
%.

(3) Cena plotit nezahrnutych v odstavci 1 ¢ini 10 % z

Sachta, zahradni
vodovod, zpevnéné
plochy, zahonové
obrubniky, Zumpy,
septiky, op€rné zdi,
venkovni schody,
drenaze, ploty do
vysky 100 cm v¢. vrat
a vratek, pareniste,
venkovni zachod,
domaci vodarna,
zahradni jezirka
(kvétinova), bazény a
nadrze na vodu,
zemni sklep.
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni upravy dle
vyhlasky:

ceny zjisténé podle odstavcit 1 a 2.

1.1.1989 —31. 10. 1991

Vyhlagka &. 182/1988 Sb.

§12:

(1) Cena venkovnich uprav uvedenych v priloze c. 6 se
zjisti vyndsobenim jednotkové ceny v ni uvedené
skutecnym poctem mérnych jednotek.

(2) Cena venkovnich uiprav neuvedenych v priloze ¢. 6 se
rovnd vyS$i nakladii na porizeni v dobé ocenéni.

(3) Ustanoveni § 2 odst. 5 a 6 plati obdobné s tim, Ze
predpokiddanad Zivotnost cini zpravidla s prihlédnutim ke
konstrukci 25 az 50 roku. Opotrebeni miZe cinit nejvyse
85 %. ¢ 8 (1) Cena plotu se zjisti vyndsobenim hodnoty
jednoho bodu poctem bodii zjisténych z prilohy ¢. 4 a
délkou plotu v metrech. Hodnota jednoho bodu cini 1,--
K¢s. Opotrebeni miiZe cinit nejvyse 90%.

Navic proti vyhlasce
¢. 128/1984 Sb.
plotova vrata, plotova

vratka

1.9.1990 —-31. 10. 1991

ve znéni vyhlasky
¢. 316/1990 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1.1.1991 —-31. 10. 1991

ve znéni vyhlasky
¢. 589/1990 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1.1.1991 - 31. 10. 1991

ve znéni vyhlasky
¢. 40/1991 Sb.

Beze zmény

Beze zmény
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni upravy dle
vyhlasky:

1. 11. 1991 - 31. 10. 1994

Vyhlagka &. 393/1991 Sb.

Ocenéni plotd je uvedeno v § 7, jinak je ocenéni stejné
jako ve vyhlasce ¢. 182/1988 Sb.

Ocenéni venkovnich uprav je uvedeno v § 11, jinak je
ocenéni stejné jako ve vyhlasce ¢. 182/1988 Sb.

navic je uveden vytah
osobni, nakladni

24.3.1992 -31. 10. 1994 ve znéni vyhlasky Beze zmény Beze zmény
¢. 110/1992 Sb.
1.1.1993 —31. 10. 1994 ve znéni vyhlasky Beze zmény Beze zmény

¢. 611/1992 Sb.

1. 11. 1994 - 31. 12. 1995

Vyhlagka &. 178/1994 Sb.

Ploty jsou jiz zahrnuty do venkovnich tprav. § 11 (1)
Cena venkovnich uprav se zjisti vyndsobenim poctu
mérnych jednotek zdkladni cenou uvedenou v priloze ¢.
11, popripadé v priloze ¢. 5 a upravenou podle odstavce
3. Pokud skutecna konstrukce venkovni upravy
neodpovida zpisobu provedeni uvedenému v priloze ¢.
11, popripadé v priloze ¢. 5 upravi se zdkladni cena
primérené k odchylce.

(2) Cena venkovnich uprav neuvedenych v priloze ¢. 5
nebo ¢. 11 se zjisti podle ndkladii na porizeni v dobé
oceriovani. (3) Cena podle odstavce l nebo 2 se ndsobi
koeficientem K5 uvedenym v priloze C. 13.

Vodovody,
kanalizace, elektricka
sit’, plynovody,
drenaze, topné kanaly,
potrubi tepelné
izolované, zpevnéné
plochy mimo silnice a
letisté, obrubniky a
krajniky, rigoly,
opérné zdi, schody
venkovni a
predlozeng, ploty,
plot. vratka, zemni
sklep, hnojiste,
piskovisté, pareniste,
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni upravy dle
vyhlasky:

sklenik, zahradni
kvétinové jezirko,
bazén, venkovni
zachod, altan
zahradni, udirna,
kominy samostatné,
lavka, vésak na
pradlo, klepadlo na
koberce oceloveé,
lavice zahradni, stul
zahradni z ocelovych
profilt, kuzelna,
pergola

1.1.1996 —31. 12. 1997

ve znéni vyhlasky
¢. 295/1995 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1. 1. 1998 —30. 6. 1999

Vyhlagka &. 279/1997 Sb.

v § 10 venkovnich uprav ubyl odst. 3,
doslo k precislovani piiloh a paragraft

Beze zmény

1.7.1999 - 30. 6. 2000

ve znéni vyhlasky
¢. 127/1999 Sb.

(1) Cena venkovni tipravy se zjisti vynasobenim poctu
mérnych jednotek zdkladni cenou uvedenou v priloze ¢.
11, popripadé v priloze ¢. 5 a ndsobi se koeficienty K35 z

prilohy ¢. 13, Ki z prilohy ¢. 32 a Kp z prilohy ¢. 33.
Pokud skutecnd konstrukce venkovni upravy neodpovida

zpiisobu provedeni uvedenému v priloze ¢. 11, popripadé
v priloze ¢. 5, upravi se zadkladni cena primérené

Pfidany rampy a
terasy venkovni
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni dpravy dle
vyhlasky:

odchylce a ndsobi se koeficienty K5 z prilohy ¢. 13, Ki z
prilohy ¢. 32 a Kp z prilohy ¢. 33.

(2) Cena venkovni uipravy neuvedend v priloze ¢. 5 nebo
priloze ¢. 11 se zjisti podle nakladii na porizeni v dobé
oceriovani a upravi se koeficientem Kp.

1.7.2000 - 30.9. 2001

ve znéni vyhlasky
¢. 173/2000 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1. 10. 2001 - 31. 12. 2002

ve znéni vyhlasky
¢. 338/2001 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

19.7.2002 - 31. 12. 2002

ve znéni vyhlasky
¢. 325/2002 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1.1.2003 -31. 12. 2003

Vyhléaska ¢. 540/2002 Sb.

Doslo pouze k precislovani pfiloh: mimo jiné pfilohy €.
35 - Koeficienty zmén cen staveb - K;a piilohy €. 36 -
Koeficienty prodejnosti - K,

Beze zmény

1. 1.2004 -31. 12. 2004 ve znéni vyhlasky Beze zmény Beze zmény
¢. 452/2003 Sb.

1. 1. 2005 - 31. 12. 2006 ve znéni vyhlasky Beze zmény Beze zmény
¢. 640/2004 Sb.

1. 12.2007 — 31. 1. 2008 ve znéni vyhlasky Dopliiuje se v § 10 odst. (2): Beze zmény

¢. 617/2006 Sb.

Cena venkovnich uprav uvedenych v priloze ¢. 11 na
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni upravy dle
vyhlasky:

pozemcich ve funkcnim celku se stavbou oceriovanou

podle § 3 typu J, K podle prilohy c. 2 nebo § 5, popripadé
staveb podle § 7, 8 tvori-li tyto venkovni tipravy
prisluSenstvi k témto stavbdm, se zjisti podle - 5 -odst. 1
nebo s vyjimkou polozek ¢. 2.5, 2.7, 3.2, 15, 19, 21, 23
prilohy ¢. 11 zjednoduSenym zpiisobem ve vysi 2 az 3,5 %
ze zjisténé ceny stavby ocerniované podle § 3 typu J, K
prilohy ¢. 2 nebo ve vysi 3,5 az 5,0 % ze zjisténé ceny
stavby ocenované podle § 5 a 7 ceny stavby nebo staveb
tvoricich k nim prislusenstvi.
Zavedla se moznost zjednoduSeného ocenéni venkovnich
uprav.

Pavodni odstavec 2 se oznacuje jako odstavec 3.

13.4.2007 - 31. 1. 2008

ve znéni vyhlasky
¢. 76/2007 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1.2.2008 - 31. 12. 2008

Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.

Cena venkovni upravy, kromé té, ktera tvori prisluSenstvi ke
stavbé oceriované porovndvacim zpiisobem a je zahrnuta v jeji
cené

Beze zmény

1.1.2009 - 31. 12. 2009

ve znéni vyhlasky
¢. 456/2008 Sb.

Upraven v § 10 odst. 1:

Cena venkovni uipravy, kromé té, kterd tvori prisluSenstvi
ke stavbé oceriované porovndvacim zpiisobem a je
zahrnuta v jeji cené, upravy se zjisti vyndsobenim poctu
mérnych jednotek zdkladni cenou uvedenou v priloze ¢.

ZruSeny kody SKP,
uprava kédu CZ-CC
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni dpravy dle
vyhlasky:

11, popripadé v priloze ¢. 5 a ndsobi se koeficienty Ks z
prilohy ¢. 14, K; z prilohy ¢. 38 a K, z prilohy ¢. 39.
Pokud skutecnd konstrukce venkovni upravy neodpovida
zpiisobu provedeni uvedenému v priloze ¢. 11, popripadé
v priloze ¢. 5, upravi se zdkladni cena primérené k
odchylce a ndsobi se koeficienty Ks z prilohy ¢. 14, K; z
prilohy ¢. 38 a K, z prilohy ¢. 39.

1.1.2010-31. 12. 2010

ve znéni vyhlasky
¢. 460/2009 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1.1.2011 - 31. 12. 2011

ve znéni vyhlasky
¢. 364/2010 Sb.

Odebrany trafostanice.

V' § 10 odst. 2 se slova ,, 3.2, “ zruSuji.

Nejsou zde
trafostanice
Trafostanice z pfilohy
¢. 11 se presunuly do
ptilohy €. 5 jako
tabulka ¢. 25.

1.1.2012-31. 12. 2012

ve znéni vyhlasky
¢. 387/2011 Sb.

Upraven § 10 odst. 2:

Cena venkovnich uprav uvedenych v priloze ¢. 11 na
pozemcich ve funkcnim celku se stavbou oceriovanou
podle § 3 typu J, K prilohy ¢. 2 nebo podle § 5, jsou-li s
témito stavbami spolecné uzivany nebo tvori-li jejich
prislusenstvi, se zjisti podle odst. 1 nebo, s vyjimkou
polozek ¢. 2.5, 2.7, 3.2, 15, 19, 21, 23 prilohy ¢. 11,
zjednodusenym zpiisobem ve vsi 2,0 az 3,5 % ze zjisténé
ceny stavby oceriované podle § 3 typu J, K prilohy c. 2

Beze zmény

177




Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni dpravy dle
vyhlasky:

nebo ve vysi 3,5 az 5,0 % ze zjisténé ceny stavby
oceriované podle § 5, popFipadeé ze souctu zjisténych cen
téchto staveb a zjisténych cen staveb ocenovanych podle
§ 7 a8, pokud jsou tyto stavby jejich prislusenstvim.

1.1.2013 -31. 12. 2013

ve znéni vyhlasky
€.450/2012 Sb.

Upraven § 10 odst. 2:

Cena venkovnich uprav uvedenych v priloze ¢. 11 na
pozemcich ve funkcnim celku se stavbou oceriovanou
podle § 3 typu J, K prilohy ¢. 2 nebo podle § 5, jsou-li s
témito stavbami spolecné uzivany nebo tvori-li jejich
prislusenstvi, se zjisti podle odst. 1 nebo, s vyjimkou
polozek ¢. 2.5, 2.7, 3.2, 15, 19, 21, 23 prilohy ¢. 11,
zjednodusenym zpiisobem ve vsi 2,0 az 3,5 % ze zjisténé
ceny stavby oceriované podle § 3 typu J, K prilohy ¢. 2

nebo ve vysi 3,5 az 5,0 % ze zjisténé ceny stavby
oceriované podle § 5, popFipadeé ze souctu zjisténych cen
téchto staveb a zjisténych cen staveb oceniovanych podle
$ 7 a8, pokud jsou tyto stavby jejich prislusenstvim
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni dpravy dle
vyhlasky:

1. 1. 2014 - doposud

Vyhlaska &. 441/2013 Sb.

§18

(1) Cena venkovni upravy, kromé té, kterd je zahrnuta v
cené stavby ocenované porovndvacim zpiisobem, se urci
vynasobenim poctu mérnych jednotek zdkladni cenou
uvedenou v priloze c. 17 k této vyhldsce, popripadeé v
priloze ¢. 15 k této vyhldsce a ndsobi se koeficienty K35 z
tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 20 k této vyhlasce a Ki z prilohy ¢.
41 k této vyhlasce. Pokud skutecnd konstrukce venkovni
upravy neodpovidd zpiisobu provedeni uvedenému v
priloze ¢. 17 k této vyhldsce, popripadeé v priloze ¢. 15 k
této vyhldsce, upravi se zdkladni cena primérené k
odchylce a ndsobi se koeficienty K5 z tabulky ¢. 1 prilohy
C¢. 20 k této vyhldsce a Ki z prilohy ¢. 41 k této vyhlasce.

(2) Cena venkovnich uprav uvedenych v priloze ¢. 17 k
této vyhldsce na pozemcich v jednomém funkcnim celku
se stavbou oceriovanou podle § 12 typu J, K prilohy ¢. 8 k
této vyhldsce nebo podle § 13, jsou-li s témito stavbami
spolecné uzivany, se urci podle odstavce Inebo, s
vyjimkou polozZek ¢. 2.5,2.7, 15, 19, 21, 23 prilohy ¢. 17 k
této vyhldsce, zjednodusenym zpiisobem ve vysi 2,0 az 3,5
% z ceny stavby ocernované podle§ 12 typuJ,K prilohy ¢.8
k této vyhldsce nebo ve vysi 3,5 az 5,0 % z ceny stavby
oceriované podle § 13, popripadé ze souctu cen téchto
staveb a cen staveb ocerovanych podle § 15 a 16, pokud
Jjsou tyto stavby s nimi spolecné uzivany.

Rozdil je v odst. 3, kde je, uvedeno, ze se Cena venkovni

Doslo k precislovani
ptiloh
Priloha ¢. 5 je
pfepsana na ¢. 17
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni dpravy dle
vyhlasky:

upravy neuvedena v priloze ¢. 17 k této vyhldsce,
popripadé v priloze ¢. 15 k této vyhldasce se urci podle
ndkladit na porizeni v dobé ocertovani a jiz se neupravuje
koeficientem K na rozdil od vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ve
znéni pozdejsich predpist ve znéni pozdejsich predpist,
kde se cena koeficientem K, upravuje.
Je zde nové priddn § 10 a § 11
$10
(1) Cena stavby se zjisti vyndsobenim poctu mérnych
Jjednotek, urceného zpitsobem uvedenym v priloze ¢. 1 k
této vyhldsce, zakladni cenou upravenou podle

prislusného ustanoventi této vyhldasky v zavislosti na ucelu
uZziti stavby.

(2) Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni
nddrze, se urci podle vzorce

CS =CSyvX* pp, kde
CS..... cena stavby v Kc,
CSN .... cena stavby v K¢ urcena ndkladovym zpiisobem,

)22 koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a
trhu, ktery se urci podle vzorce

pp = It < Ip ,kde
It ... index trhu podle § 4 odst. 1,
Ip .... index polohy podle § 4 odst. 1.
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Obdobi

Vyhl4ska

Cena venkovnich tprav se rovna:

Venkovni dpravy dle
vyhlasky:

s 11
Cena stavby ndakladovym zpiisobem se zjisti podle vzorce

CS, =ZCUxP, x| 1-—=
d 100

kde
CSN .... cena stavby v K¢ urcend nakladovym zpiisobem,

ZCU. ... zdkladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku,
kterou urcuje druh a ucel uziti stavby podle § 11 az 21,

Prj...... pocet mérnych jednotek stavby,
[ J opotrebent stavby v %,

1al0o.... konstanty

1. 10. 2014- doposud

Ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb.

V' § 18 se na konci textu odstavce 2 dopliiuji slova ,,
urcenych podle § 10"

Beze zmén
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Priloha €. 35 - Prehled ocenovani inzenyrskych staveb podle cenovych predpisa

Obdobi

Vyhlaska

Cena inzenyrské stavby se rovna:

Inzenyrské stavby dle vyhlasky:

1.11.1994 - 31. 12. 1995

Vyhléaska ¢. 178/1994 Sb.

)

Cena inzenyrské a specidlni pozemni
stavby se zjisti vyndsobenim poctu
prislusné mérné jednotky m3, m2, m
nebo hektar zdkladni cenou uvedenou v
priloze ¢. 5 a ndsobi se koeficientem K5
uvedenym v priloze ¢. 13.

Véze, stozary, kominy, odplynovactu
nadrze, jimky Cistiren, zasobniky, jamy,
mosty, komunikace pozemni, letisté,
plochy a upravy uzemi, drahy kolejové,
vyhybky, vedeni elektricka pro drahy a
drahy visuté, objekty podzemni mimo
dulni, vodovody trubni, kanalizace
trubni, teplovody trubni, ocelové
potrubi (v€etné stavebni Casti), vedeni
elektricka, hydromeliorace, hraze a
objekty na tocich, nadrze na tocich,
upravy toku a kanaly, parovody trubni,
ocelové potrubi

1. 1.1996 —31. 12. 1997

ve znéni vyhlasky
¢. 295/1995 Sb.

Beze zmény

Jsou zde ptidany oproti vyhl. ¢.
178/1994 Sb. Plynovody nizkotlaké -
volny terén a stredotlaké, plynovody

nizkotlaké a stfedotlaké a vysokotlaké,
regulacni stanice plynu

1. 1.1998 -30. 6. 1999

Vyhlaska
&.279/1997 Sb.

Cena inZzenyrské a specidlni pozemni
stavby, kromé stavby rybnika a malé vodni
nddrze, se zjisti vynasobenim poctu
prislusné meérné jednotky (m3, m2, m, kus
nebo hektar) zdkladni cenou uvedenou v
priloze ¢. 5 andsobi se koeficienty Ksz
prilohy ¢. 13, K; z pFilohy ¢ 32a K, 7
prilohy ¢ 33.

Beze zmény
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Obdobi

Vyhlaska

Cena inzenyrské stavby se rovna:

Inzenyrské stavby dle vyhlasky:

1.7.1999 - 30. 6. 2000

ve znéni vyhlasky
¢. 127/1999 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1.7.2000 - 30.9. 2001

ve znéni vyhlasky
¢. 173/2000 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1. 10. 2001 - 31. 12. 2002

ve znéni vyhlasky
¢. 338/2001 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

19.7.2002 -31. 12. 2002

ve znéni vyhlasky
¢. 325/2002 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1. 1. 2003 -31. 12. 2003

Vyhléaska ¢. 540/2002 Sb.

Doslo pouze k precislovani priloh: mimo

jiné piilohy ¢. 35 - Koeficienty zmén cen

staveb - Ki a prilohy €. 36 - Koeficienty
prodejnosti - Kp

Beze zmény

1. 1. 2004 -31. 12. 2004

ve znéni vyhlasky
¢. 452/2003 Sb.

Beze zmény

Pridany opérmné zdi

1. 1.2005 - 31. 12. 2006

ve znéni vyhlasky
¢. 640/2004 Sb.

Beze zmény

Pouze staveb €. 12 vodovody trubni a 13.
kanalizace trubni véta pod tabulkou zni:
"Pokud hloubka uloZeni potrubi presahuje
2 m, zvySuje se cena vzdy znovu o 10 % ze
zdkladni, pripadné jiz upravené ceny, a to
za kazdych i zapocatych 0,5 m.

1. 1.2007 - 31. 1. 2008

ve znéni vyhlasky
¢. 617/2006 Sb.

Beze zmény

Beze zmény
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Obdobi

Vyhlaska

Cena inzenyrské stavby se rovna:

Inzenyrské stavby dle vyhlasky:

13.4.2007 - 31. 1. 2008

;1.2.2008 - 31. 12. 2008

ve znéni vyhlasky
¢. 76/2007 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1.1. 2009 - 31. 12. 2009

Vyhl4ska &. 3/2008 Sb.

§ 4

Cena inzenyrské a specidlni pozemni
stavby, kromé stavby rybnika a malé
vodni nddrze ocenované podle § 14
odst. 1, se zjisti vyndasobenim poctu
prislusné mérné jednotky, kterou je m’,
m?, m, kus nebo hektar, zdakladni cenou
uvedenou v priloze ¢. 5 a nasobi se
koeficienty Ks z prilohy ¢. 14, K;
z prilohy

Beze zmény

1. 1.2010 - 31. 12. 2010

ve znéni vyhlasky

¢. 456/2008 Sb.

V' § 4 se za slova ,, malé vodni nadrze
vklddaji slova ,,ocefiované podle § 14
odst. 1

Uprava kodt CZ-CC a SKP

ve znéni vyhlasky

¢. 460/2009 Sb.

Beze zmény

Beze zmény
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Obdobi

Vyhlaska

Cena inzenyrské stavby se rovna:

Inzenyrské stavby dle vyhlasky:

1.1.2011 - 31. 12. 2011

ve znéni vyhlasky
¢. 364/2010 Sb.

Beze zmény

Pridany trafostanice do prilohy €. 5

1.1.2012 -31. 12. 2012

ve znéni vyhlasky
¢. 387/2011 Sb.

Beze zmeény

Beze zmény

1.1.2013 - 31.12. 2013

ve znéni vyhlasky
¢.450/2012 Sb.

Beze zmény

Beze zmény

1. 1. 2014 - doposud

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

§10

(1) Cena stavby se zjisti vyndasobenim
poctu mérnych jednotek, urceného
zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1 k této
vyhldsce, zdkladni cenou upravenou
podle prislusného ustanoveni této
vyhlasky v zavislosti na ticelu uziti
stavby.

(2) Cena stavby, kromé stavby rybniku a
malé vodni nadrze, se urci podle vzorce

CS=CSvxpp,
kde
CS.... cena stavby v Kc,

CSN .... cena stavby v K¢ urcend

Pouze zména cislovani: pitvodni priloha
¢ 5 je nyni priloha ¢ 15
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Obdobi

Vyhlaska

Cena inzenyrské stavby se rovna:

Inzenyrské stavby dle vyhlasky:

ndkladovym zpiisobem,pp ........
koeficient upravy ceny pro stavbu dle
polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce

pp =1Irx Ip, kde
It ... index trhu podle § 4 odst. 1,
Ip .... index polohy podle § 4 odst. 1.
s 11

Cena stavby ndakladovym zpiisobem se
zjisti podle vzorce

CS, =ZCU x P, x| 1-—2
g 100
kde

CSw .... cena stavby v K¢ urcend
ndkladovym zpiisobem,

§17
Inzenyrska a specialni pozemni stavba

Zadkladni cena upravend pro inzenyrské
a specialni pozemni stavby uvedené v
priloze ¢. 15 k této vyhlasce se urci
podle vzorce
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Obdobi

Vyhlaska

Cena inzenyrské stavby se rovna:

Inzenyrské stavby dle vyhlasky:

ZCU = ZC x K5 X K;,

kde
ZCU ... zdkladni cena upravena v K¢ za
mérnou jednotku,
ZC ... zdkladni cena v K¢ za mérnou

jednotku, kterou je m’, m?, m, kus nebo
hektar, uvedenou v priloze ¢. 15 k této
vyhildasce K ........ koeficient polohovy,
uvedeny v priloze ¢. 20 v tabulce ¢. 1 k
této vyhldsce K ........ koeficient zmény

cen staveb uvedeny v priloze c. 41 k této
vyhldsce, vztazeny k cenové urovni roku

1994.

ZCU ... zdkladni cena upravena v K¢ za
mérnou jednotku, kterou urcuje druh a
ucel uziti stavby podle § 11 az 21,

Puj..... pocet mérnych jednotek stavby,
[ J opotrebeni stavby v %,

1al0o... konstanty.

1. 10. 2014-doposud

ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Sb.

Beze zmény

Beze zmény
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