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Abstrakt

Préce se zabyva ocenénim rekreacni chaty dle predchozich ocenovacich predpist
a nasledné podle ocenovaciho predpisu soucasného. V kapitolach se zabyva jednotlivymi
ocenovacimi obdobimi, popisem konkrétni rekreacni chaty, ocenénim pozemku, popisem
lokality. Soucasti prace jsou i sluzebnosti. Je provedeno ocenéni rekreacni chaty, a to
prosttednictvim cvi¢nych znaleckych posudkil, vypracovanych pro druhé, tieti a soucasné

ocenovaci obdobi.

V pfiloze jsou k dispozici dokumenty tykajici se pravniho a stavebniho vyvoje

rekreacni chaty.

Abstract

The work deals with the valuation of a holiday cottage according to the previous
valuation regulations and subsequently according to the present valuation regulation. In
the chapters deal with individual valuation periods, description of a specific holiday
cottage, valuation of the land, description of the locality. Easements are also part of the
work. Valuation of a holiday cottage is done through practice expert’s reports drawn up

for the second, third and present valuation periods.

In the annex are available documents related to legal and construction

developments of holiday cottage.

Klicova slova
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1 UVOD

Diplomova prace, jak z nazvu vyplyva, se zabyva vyvojem ocenéni rekreacni chaty podle
ptedchozich ocenovacich ptedpisii a podle ocefiovaciho predpisu soucasného. Predmétem
ocenéni je konkrétni rekreacni chata, kterd se nachdzi na Smrad’avce, v katastralnim Gzemi
Buchlovic. Uzemi Smrad’avky se v soucasnosti formuje do rekreadni oblasti s lazefiskym
centrem, které sice neni laznémi dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ale laznémi diky znovuobnoveni lazenskych procedur na
zaklad¢ historie v roce 2012. Diky 1é¢ivym sirnatym pramentim se tato oblast tési oblibé turisti
jak Ceskych, tak 1 zahrani¢nich.

Ocetiovani je rozdéleno do Casovych obdobi s naslednym vymezenim pravnich piedpist
zabyvajicich se ocenénim rekreacni chaty v prvnim, druhém, tfetim a soucasném obdobi.
Samotné ocenéni je provedeno zatfazenim do tiidy kvality, bodovaci metodou a porovnavacim
zpisobem. Dtvodem k rozd€leni ocenéni na ¢asové etapy je nutnost aktualizace predpist
z divodu modernizace a vyvoje pravni Upravy. Nemaly dopad na ocenovdni maji také
ekonomické, hospodaiskeé a politické faktory.

V zévislosti na rekrea¢ni chaté je s ohledem na lokalitu ocenén pozemek, na ktery navazuje
problematika sluzebnosti. Podstata pravniho pojmu sluzebnosti tkvi v tom, Ze umoziuje
opravnénému pohybovat se pfes pozemek, ktery neni jeho vlastnictvim. V rekreacni oblasti
Smrad’avka je problematika sluZebnosti aktualni z hlediska vystavby novych rekreacnich chat
na omezeném prostranstvi, a z diivodu naristu nakupu nemovitosti na Smrad’avce, coz dokazuji
vyiezy z katastralnich map — nemovitosti s cenovymi udaji, vrstvy jednotlivych let.

Stejné jak ocenovani je feSeno z historického kontextu, i sluzebnostem je vénovéana
pozornost napfic¢ historickou pravni upravou a souc¢asnou pravni Upravou.

Zavér je vénovan zhodnoceni podobnosti a rozdili metodiky ocenovani v jednotlivych
oceflovacich obdobich.

Cilem prace je vymezit vyvoj oceniovani rekreacni chaty a ndsledné porovnani znaleckych
posudkil z hlediska metodiky ocenéni pro jednotlivd oceniovaci obdobi. Soucésti cile je

1 ocenéni pozemku a sluzebnosti.
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2 STAVBY PRO RODINNOU REKREACI

Pravni Uprava staveb pro rodinnou rekreaci je rozprostiena mezi nékolik pravnich norem.
Mezi zékon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), vyhlasku
¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivané uzemi, a vyhlasku ¢. 441/2013 Sb.

k provedeni zakona o ocefnovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).

2.1 ZAKON C. 183/2006 SB.

Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) definuje
pojem stavba v § 2 odst. 3: ,,stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni
nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebneé technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u
které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje take vyrobek plnici

funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.*

Definice stavby pro rodinnou rekreaci ve stavebnim zakoné chybi. To ale neznamena, Ze
by v ném nebyla obsazena. Stavebni zakon se tomuto pojmu vénuje zejména v piipadech, kdy

neni vyZadovéano rozhodnuti o umisténi stavby ani izemni souhlas.

Prvni zminku nalézame v §79 pism. o), podle kter¢ho ,, rozhodnuti o umisténi stavby ani
tizemni souhlas nevyZaduje stavba do 25 m? zastaveéné plochy a do 5 m vysky s jednim
nadzemnim podlazim, podsklepend nejvyse do hloubky 3 m na pozemku rodinného domu nebo
stavby pro rodinnou rekreaci, ktera souvisi nebo podminuje bydleni nebo rodinnou rekreaci,
neslouzi k vyrobé nebo skladovani horlavych latek nebo vybusnin, nejednd se o uloZiste
radioaktivnich odpadii obsahujici vylucné prirodni radionuklidy nebo jaderné zarizeni nebo
stavbu pro podnikatelskou cinnost, je vsouladu suzemné planovaci dokumentaci, je
umistovana v odstupové vzdalenosti od hranic pozemkit nejméné 2 m, plocha casti pozemku
schopného vsakovat destové vody po jejim umisténi bude nejméné 50% z celkové plochy
pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci.”? Tento paragraf pak vénuje

stavbam pro rodinnou rekreaci i pism. p), kde se rozhodnuti o umisténi stavby, pfipadné izemni

1 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich predpist.
In: Zakony pro lidi. [online]. AION CS, 2010 - 2018 [cit. 20.1.2018]. Dostupné z: <
http://www.zakonyprolidi.cz/ >

2 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich predpist.
In: Zakony pro lidi. [online]. AION CS, 2010 - 2018 [cit. 20.1.2018]. Dostupné z: <
http://www.zakonyprolidi.cz/ >
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souhlas nevyzaduje , bazén do 40m? zastavéné plochy na zastavéném stavebnim pozemku
rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci v zastaveném vzemi nebo v zastavitelné
plose umisteny v odstupové vzdalenosti nejmené 2 m od hranice pozemku, a jeho souvisejici

technické zarizeni. “

Podle § 80 odst. 3 pism. ¢) stavebniho zakonu ,, rozhodnuti o zmeéné vyuziti vizemi ani
uzemni souhlas nevyzaduji upravy pozemki, které maji vliv na schopnost vsakovani vody,
provedené na pozemku rodinnéeho domu nebo na pozemku stavby pro rodinnou rekreaci, které
souvisi nebo podminuji bydleni nebo rodinnou rekreaci, neslouzi ke skladovani horlavych latek
nebo vybusnin, neni VY0zporu S uzemné planovaci dokumentaci, a plocha casti pozemku
schopného vsakovat destové vody po jejich provedeni bude nejméné 50% z celkové plochy

pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci. “*

Krom¢ ptipadi, pfi kterych neni vyZzadovéano rozhodnuti o umisténi stavby ani uzemni
souhlas, stavebni zdkon zminuje v § 103, Ze u bazénu ¢i skleniku (v€etné souvisejiciho
technického zafizeni), které jsou soucasti stavby pro rodinnou rekreaci, neni nutné mit stavebni

povoleni, ptipadné ohlaSeni stavebnimu tfadu.

Posledni zminka o stavbé pro rodinnou rekreaci je v stavebnim zakoné v § 104, podle
kterého u stavby pro rodinnou rekreaci, kterd ma jedno podzemni podlazi do hloubky 3 m,

a ma nejvice dvé nadzemni podlaZi a podkrovi, postaci ohlaseni stavebnimu tradu.

8 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich predpist.
In: Zakony pro lidi. [online]. AION CS, 2010 - 2018 [cit. 20.1.2018]. Dostupné z: <
http://www.zakonyprolidi.cz/ >

4 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich piedpisd.
In: Zakony pro lidi. [online]. AION CS, 2010 - 2018 [cit. 20.1.2018]. Dostupné z: <
http://www.zakonyprolidi.cz/ >
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2.2 VYHLASKA C.501/2006 SB.

Zakladni definice pojmu stavba pro rodinnou rekreaci je obsazena ve
vyhlasce ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivané uzemi. V § 2 pism. b) se pro
ucely této vyhlasky rozumi ,,stavbou pro rodinnou rekreaci stavba, jejiz objemové parametry
a vzhled odpovidaji pozadavkiim na rodinnou rekreaci a kterd je k tomuto ucelu urcena; stavba
pro rodinnou rekreaci miize mit nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. “®

Soucasné je pak ale pismenem c) urceno, Ze stavba pro rodinnou rekreaci nikdy nemiize byt

stavbou ubytovaciho zaftizeni.

Tato vyhlaska se ve své II. hlavé vénuje problematice plochy s rozdilnym zplisobem
vyuZiti, pfiCemz stavby pro rodinnou rekreaci miizeme za urcitych podminek zatadit az do tii
kategorii. Nejlogictéjsi je samoziejmé zatazeni pod plochy rekreace. Druhou moznosti jsou
plochy smisené obytné. Nejproblematictéjsi je pak tfeti moznost, a to plochy bydleni. I sem by
se daly stavby pro rodinnou rekreaci zahrnout, avsak je tieba, aby v takovém ptipadé pozemky

spliiovaly vyhlaskou na né kladené pozadavky.

Vyhléaska ¢. 501/2006 Sb. se podrobné zmiiuje o podobé pozemku staveb pro rodinnou
rekreaci. V § 20 odst. 7 je stanoveno, ze ke kazdé stavbé pro rodinnou rekreaci musi vést
zpevnéna pozemni komunikace. Ta pak musi byt Siroka nejméné 2,5 m a musi koncit nejvice

50 m od stavby.

§ 21 ve svém prvnim i druhém odstavci fesi odstavna a parkovaci mista. Takové misto
musi byt maximalné v dochazkové vzdalenosti 300 m od stavby, pokud je to technicky mozné.
Rovnéz je vyhlaskou dédna i1 nutnost umisténi jednoho odstavného stani na jednu stavbu pro
rodinnou rekreaci. V odst. 4 tento paragraf dale urcuje, ze ,,...na pozemcich staveb pro
rodinnou rekreaci lze kromé stavby pro rodinnou rekreaci umistit stavbu nebo zarizeni
souvisejici s rodinnou rekreaci ¢i rodinnou rekreaci podminujici a provést terénni upravy
potiebné k radnému a bezpecnému uzivani pozemku, staveb a zarizeni na nich. “

Posledni zminka o stavbach pro rod. rekreaci je v § 25, v odst. 3 : ,, Vytvdreji-li stavby pro

rodinnou rekreaci mezi sebou volny prostor, vzddlenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 10 m.

5 Vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivané tizemni, ve znéni pozdgjsich predpisd. In:
Zakony pro lidi. [online]. AION CS, 2010 — 2018 [cit. 20.1.2018]. Dostupné z: < http://www.zakonyprolidi.cz/
>

® Vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivané tizemni, ve znéni pozd&jsich predpisd. In:
Zéakony pro lidi. [online]. AION CS, 2010 — 2018 [cit. 20.1.2018]. Dostupné z: < http://www.zakonyprolidi.cz/
>
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2.3 VYHLASKA C. 441/2013 SB.

Konkrétni stavby pro rodinnou rekreaci nachazime ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
uvadi definice staveb pro rodinnou rekreaci ptimo v ustanovenich o jejich ocenéni ndkladovym
zpusobem. Témito stavbami jsou: rekreacni chalupa, rekreacni domek, rekreacni chata

a zahradkarska chata:
§ 13 — Rodinny dum, rekreacni chalupa a rekreacni domek

(5) Jako rekreacni domek se oceni stavba v zastaveném uzemi obce se zastavénou
plochou nejvyse 80 m?, véetné verand, vstupii a podsklepenych teras, ma nejvyse dvé nadzemni
podlazi, popripadé jedno nadzemni podlazi a podkrovi a jedno podzemni podlazi. Za rekreacni
chalupu se povazuje stavba, u niz byl pitvodni ucel uziti stavby zménén na stavbu pro rodinnou

rekreaci.
§ 14 — Rekreacni chata a zahradkarska chata

(2) Jako rekreacni chata se oceni stavba s obestavénym prostorem nejvyse 360 m* a se
zastavénou plochou nejvyse 80 m?, véetné verand, vstupii a podsklepenych teras, mad nejvyse

jedno nadzemni podlazi a podkrovi a miize byt podsklepend.

(3) Jako zahradkarska chata se oceni stavba s obestavénym prostorem nejvyse 110 m®
a zastavénou plochou nejvyse 25 m?, véetné verand, vstupii a podsklepenych teras, ma nejvyse

Jjedno nadzemni podlazi a podkrovi a miize byt podsklepend. '

7 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016, s. 53
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3 REKREACNI CHATA
3.1 POPIS LOKALITY

Smrad’avka (zvana také Leopoldov) je rekreacni a lazeniska oblast, mala osada, lezici na
uzemi Chiibskych lesti, na Dlouhé fece, v katastrdlnim uzemi Buchlovice,
12,5 km od Uherského Hradisté, v kraji Zlinském. Smrad’avka je souc¢ésti obce Buchlovice,

které maji status méstyse, a Zije zde, k roku 2018, 2 441 obyvatel.

Smrad’avka je z urbanistického hlediska oznacovana jako mald osada. Z hlediska
uzemniho planovani lze osadu definovat jako prostorové oddélenou nebo integrovanou cast
obce, ktera obvykle neni samospravnym utvarem. Vznik osad je spojovan s potiebou fesit
socialni potieby, hospodaiské ¢innosti, ale také volny Cas (chatova osada, zahradkarska osada).
Urbanisticky lze osadu charakterizovat jako pravouhlou sit’ parcel obdobnych rozmért, mezi
kterymi se nachazeji jen nezbytné mistni komunikace. Dle BasSeho geografie jsou do
venkovskych sidel (tedy osad), zatazovany i1 zastavbové celky, které ale nejsou urceny

K trvalému bydleni (rekrea¢ni, zahradkaiskg). 8

Prameni zde sirovodikovy pramen, ktery dal této oblasti své typické jméno —
Smrad’avka. O téchto pramenech se v roce 1580 zminuje Tomas Jordan z Clausenburku, ktery
patfil k vyznamnym zemskym lékafiim Markrabstvi moravského, byl také epidemiolog,
balneolog, prvni zemsky fyzikus a pfitel Jana Blahoslava. Je pochovan v krypté kostela

minoritského klastera v Brné na Minoritské ulici a patfi k osobnostem Brna. °

Pfirodnim 1é¢ivym zdrojem téchto sirnych pramenli je minerdlni voda stfedné
mineralizovana, geochemického typu HCOz-Na, sirn4, studena, hypotonicka. Indikace u détské
mozkové obrny, degenerativniho kloubniho onemocnéni (po operacich s pouzitim kloubni
nahrady, po amputacich), revmatismu mikrokloubniho a svalového, Parkinsonovy nemoci,
nervosvalovych onemocnéni, artrdze, zéanétlivé kloubni choroby, artréza, stavy po
popaleninach, kozni choroby. Z uvedeného vyctu je ziejmé, ze indikace je tak rozsahla, ze

prameny &eli velké 1é¢ebné oblibg. 1

8 UUR [online]. ©Ustav tizemniho rozvoje, 2001-2018, [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: < http://www.uur.cz/ >

® Tomas Jordan z Klausenburku. Internetova encyklopedie [online]. 2017 [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: <
https://encyklopedie.brna.cz/home-mmb/?acc=profil osobnosti&load=3519 >

1 Lazné Leopoldov [onling]. ©2014, Lazn& Leopoldov, [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: <
http://www.lazneleopoldov.cz >
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3.1.1 NEMOVITOSTI S CENOVYMI UDAJI

Zajem o nemovitosti v rekreacni oblasti Smrad’avka, stoupa. Dikazem jsou nasledujici

vyfezy z katastralni mapy — vrstva nemovitosti s cenovymi tdaji, rok po roce. 1*

Obrazek 2 - Rok 2015

11 CUZK [online]. ©2017 CUZK [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: < http://www.cuzk.cz/ >
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Obrazek 4 - Rok 2017

V roce 2018 zadna zména oproti roku 2017.

17



3.2 TECHNICKY POPIS REKREACNI CHATY

Chata je montovand z jednotlivych dilcli, osazend na zdklady z kamene. Viditelné
drevéné soucastky jsou impregnované zékladnim fermezovym natérem. Svétla vyska mistnosti

je 215 cm.

Chata je prizemni s vyuzitim podkrovi. Pfizemi je rozdéleno na obyvaci mistnost
s vystupem do podkrovi, kuchynisky a jidelni kout a komoru. Podkrovi je ¢astecné rozdéleno na
dvé mistnosti kominovym télesem a schodistém. Pfizemi prodluzuje oteviena veranda

o rozm¢éru 5 m x 2,40 m.

Rozméry chaty : Celkovy rozmér 6,20 m x 4,88 m
Zastavéna plocha 30,25 m?
Svétla vyska mistnosti 2,15 m

Vykresy k rekrea¢ni chaté jsou Vv ptiloze €. 3.
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3.3 POZEMEK

Uzemni plan Buchlovic je platny od 29. 6. 2006. Cilem tzemné planovaci dokumentace
je vprvé fadé zabezpeCeni Gcelného vyuzivani Gzemi za piedpokladu souladu se vSemi
piirodnimi, civilizaénimi a kulturnimi hodnotami.'? To je pro oblast Buchlovic velice dilezité,
nebot’ zde shleddvame jak pfirodni, tak kulturni aspekty, které jsou pro danou oblast

charakteristické a podstatné.

Rozsah feSené¢ho uzemi je dan hranici izemi obce, které je tvoreno katastralnim tizemim
obce Buchlovice, které ma vyméru 3196 ha. Na severu Buchlovice sousedi s k.a. Staré Hutg,
na severovychodé¢ s k.. Biestek, na vychodé¢ s k.u. Tupesy, na jihovychodé a jihu s k.u. BorSice
u Buchlovic, Stiibrnice a Medlovice, na zipad€ s k.G. Osvétimany a na severozapadé

s k.0. Stupava.®®

/\““ ‘ T

Obrdzek 5 - Vyrez z UP Buchlovic — Smradavka **

12 Uzemni plan obce Buchlovice. [online]. ©2015-2017, Méstys Buchlovice, [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: <
http://www.buchlovice.cz/cz/uzemni-plan >

13 Uzemni plin obce Buchlovice. [onling]. ©2015-2017, Méstys Buchlovice, [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: <
http://www.buchlovice.cz/cz/uzemni-plan >

Y Uzemni plin obce Buchlovice. [online]. ©2015-2017, Méstys Buchlovice, [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: <
http://www.buchlovice.cz/cz/uzemni-plan >

19


http://www.buchlovice.cz/cz/uzemni-plan
http://www.buchlovice.cz/cz/uzemni-plan
http://www.buchlovice.cz/cz/uzemni-plan

3.3.1 POPIS POZEMKU

Rekrea¢ni chata C. ev. 3, lezi v rekreacni oblasti Smrad’avka, spadajici pod katastralni
uzemi Buchlovice. Vlastnickym pravem disponuji manzel¢ Novakovi. Stavba stoji
na pozemku parcelni ¢islo 1920, obec Buchlovice, katastralni 1zemi Buchlovice, ¢islo LV 971
o vyméfe 30 m? druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii. Chata se nachazi
na svazitém terénu, orientace na severozapad, coz dokazuje 1 BPEJ 3.41.78, ktera je uvedena
vinformacich o pozemku na portilu CUZK, parcelni ¢&islo 1921, obec Buchlovice,
katastralni izemi Buchlovice, ¢islo LV 971 o vyméie 375 m?, druh pozemku trvaly travni
porost, ktery chatu obklopuje. Bonitovand pudné ekologicka jednotka 3.41.78, pricemz
koéd 3 znamend kod klimatického regionu, kod 41 hlavni piidni jednotku, koéd 7 sdruzeny kod
sklonitosti a expozice, kod 8 sdruzeny kod skeletovitosti a hloubky ptdy, je dle Vyzkumného
ustavu melioraci a ochrany pidy definovana nasledovné: ,.Silné svazité pudy previzné na
vyraznych svazich, se severni expozici (severozapadni az severovychodni) a celkovym obsahem
skeletu od 25 %. Pudy hluboké, stredné hluboké az mélke v teplem, mirne vihkém klimatickém
regionu a produkcéné mdlo vyznamné. Bonitovand pidné ekologicka jednotka 3.41.78
legislativné spada dle Vyhlasky o stanoveni trid ochrany ¢. 48/2011 Sb. do V. tFidy ochrany
zemedelského piidniho fondu, jeji aktualni zakladni cena podle Vyhlasky k provedeni zdkona
o ocernovani majetku (oceriovaci vyhlasky) ¢. 441/2013 Sb. je 1,24 K¢ za m? a bodovy vynosnost
této pudy je na stupnici od 6 do 100 vyjadiena hodnotou 17. Jedna se o produkcné malo

vwznamné piidy. “*°

Snimek pozemkové mapy a geometricky plan v ptiloze ¢. 4.

15 BPEJ.VUMOP [online]. ©VUMOP v.v.i. — Padni sluzba, 2017, [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: <
https://bpej.vumop.cz/index.php?value=34178 >
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3.3.2 OCENENI POZEMKU

Ocenéni pozemku je provedeno dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Jedna se o pozemek v obci
nevyjmenované. Ocenéni podle paragrafu § 3 odst. 1 b) a § 4 odst. 1 této vyhlasky.

Uprava zakladni ceny stavebniho pozemku obce nevyjmenované, tabulka &. 1 v piiloze &. 2 :

O: | Velikost obce
- Velikost obce podle poctu obyvatel :
11. 2001 - 5000 0,85

02 Hospodarsko-spravni vyznam obce
1V. |Ostatni obce. 0,70

Os |Poloha obce
V1. |V ostatnich pripadech. 0,80

Oy Technickd infrastruktura v obci (vodovod, elektiina, plyn, kanalizace)
-V obci je :
. |Elektfina, vodovod, kanalizace, plyn. 1,00

Os Dopravni obsluznost obce (méstska, autobusova a Zeleznicni doprava)
-V obci je :
I11. | Autobusova zastavka. 0,90

Os Obcanska vybavenost v obci

- Obc¢anské vybavenost obce :
I1l. |Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zafizeni a 0,95
zakladni Skola)

Vypocet :

ZC=ZCvx01%x02%03% 04% O05x s
7ZC=1318 x 0,85 x 0,70 x 0,80 x 1,00 x 0,90 x 0,95
ZC =536,399 = 536 (K&m?)
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Index trhu s nemovitymi vécmi tabula ¢. 1 prilohy €. 3 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. :

P1 |Situace na dil¢im (segmentu) Il. |Nabidka odpovida poptavce. 0,00
trhu a nemovitymi vécmi

P2 | Viastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo 0,00
pozemek, jehoZ soucasti je
stavba (stejny vlastnik), nebo
jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na

pozemku.
Ps |Zmény v okoli s vlivem na 1.  |Pozitivni nebo stabilizovana 0,03
prodejnost nem. véci e uzemi v historickych jadrech
obci, lazeniskych a horskych
stiedisek.

** Zduvodneni: Pozemky se nachdzeji v rekreacni oblasti Smradavka, u lazenského strediska
S proslulymi sirnymi prameny. Ldzné Smradavka nejsou laznémi dle vyhlasky ¢. 443/2013 Sb.,

proto volim hodnotu 0,03.

P4 | Vliv pravnich vztahii na 1. Bez vlivu. 0,00
prodejnost
‘ Ps ‘ Ostatni neuvedené 1. ‘Bez dalSich vlivu. ‘ 0,00 ‘
Pe |Povodiiové riziko IV. |Zoéna se zanedbatelnym 1,00

nebezpefim vyskytu zaplav.

Vypocet :
5
IT=Pesx P7xPgxPgx (1+ % Pj)
i=1
It=1x1 x1 x1 x(1+ 0,0+ 0,0 + 0,03 + 0+ 0)
IT:L@

Index trhu s nemovitymi vécmi je 1,03.
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Obrizek 6 Mapa povodiiového rizika °

16 DIBAVOD [online]. ©2017 Vyzkumny Gstav vodohospodatsky T. G. Masaryka, vefejnd vyzkumna instituce —
Odbor ochrany vod a informatiky [cit. 4. 5. 2018]. Dostupné z: < http://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-
zaplavovych-uzemi.html >

23


http://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-zaplavovych-uzemi.html
http://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-zaplavovych-uzemi.html

Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka ¢. 2 ptilohy €. 3 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.:

P1 |Geometricky tvar pozemku a I1. |Tvar bez vlivu na vyuziti. 0,00
velikost pozemku
P2 |Svazitost pozemku a expozice l. Svazitost terénu pozemku nad - 0,02
15%, orientace SV, S a SZ.
P3 |Ztizené zakladové podminky I11. |NeztiZené zakladové podminky. | 0,00
P4 | Chranéna uzemi a ochrannad l. Mimo chranéné izemi a 0,00
pdsma ochranné pasmo.
‘ Ps | Omezeni uzivani pozemku l. ‘Bez omezeni uzivani. | 0,00 ‘
‘ Pe | Ostatni neuvedené 1. ‘Bez dalsich vliva. | 0 ‘
Vypocet :

6

lo=1+ Y P;

i=1

lo=1+ 0,00+ (- 0,02) + 0,00+ 0,00+ 0,00+ O

lo=0,98

Index omezujicich vlivii pozemku je 0,98.

24



Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidencni, pro rodinnou rekreaci,
pro stavby pro obchod a administrativu : - stavby pro rodinnou rekreaci, tabulka ¢. 3 ptilohy
¢. 3 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. :

P1 |Druh a ucel uziti stavby . |Druh hlavni stavby 0,85
V jednotném funkénim celku.
P, | Prevazujici  zastavba v okoli| 11l. |ReKkreaéni oblasti. 0,05
pozemku a Zivotni prostiredi
Ps | Poloha pozemku v obci 1. |Okrajové ¢asti obce. 0,05
P4 |Moznost napojeni pozemku na I. |Pozemek lze napojit na v§echny | 0,00
inzenyrské site, které jsou v obci sité v obci nebo obec bez siti.
Ps |Obcanskda vybavenost v okoli| 1l. |V okoli nemovité véci je 0,00
pozemku ¢asteéné dostupna ob¢anska
vybavenost obce.

Ps |Dopravni dostupnost k I11. |Prfijezd po nezpevnéné -0,03
pozemku komunikaci, Spatné parkovaci
mozZnosti.
P7 |Osobni hromadna doprava I11. |Zastavka do 200 m vietné 0,00

MHD — dobra dostupnost do
centra obce.

Pg |Poloha pozemku nebo stavby Il. |Bez moZnosti komer¢niho 0,00
Z hlediska komercni vyuZiti stavby na pozemku.
vyuzitelnosti
‘ Po ‘ Obyvatelstvo ‘ 1. ‘Bezproblémové okoli. ‘ 0,00 ‘
| P10 | Nezaméstnanost | 1l. |Primérna nezaméstnanost. | 0,00 |
| Pu | Viivy ostatni neuvedené | 1l. [Bez dalSich vlivi. | 0,00 |
Vypocet:

1
Ip=P1x(1+> P))
i=2
lp=0,85 x (1 + 0,85+ 0,05+ 0,05+ 0,00 +0,00 + (-0,03)+ 0,00+ 0,00+ 0,00+ 0,00+ 0,00)
lp=1,67

Index pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby pro rodinnou rekreaci je 1,67.
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Zaver : I=IlyXxloXxIp
1=1,03x0,98 x 1,67
= 1,68

ZCU=ZC x1
ZCU =536 x 1,68
ZCU = 900,48 (K¢&/m?)

Cena zastavéné plochy a nadvofi :

30 x 900,48 =27 014, 40 K¢

Podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 6 se cena pozemku evidovaného v katastru

nemovitosti jako trvaly travni porost oceni podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek,

uvedenych v pfiloze ¢. 4 vyhlasky.

Cena trvalého travniho porostu, BPEJ 34178 = 1,24 K&/m?

375 x 1,24 = 465 K¢

26



3.4 PRAVNI DOKUMENTACE

Pti zpracovani pravni dokumentace byla pouzita dobova terminologie, nebot’ nelze
tehdejsi instituty a pravni dokumenty zcela pfesné vyznamové a obsahové pfiradit k tém

dnes$nim.

Zadost o udéleni souhlasu s prodejem a koupi

Data 27. cervence 1963 museli manzelé¢ Gabrielovi pozadat Mistni narodni vybor
v Buchlovicich o povoleni, zda mohou 700 m? pastviny z parcely 1356/2 k.i. Buchlovice,
prodat kupujicim za ti¢elem postaveni chaty. Manzel¢ svoji zadost odiivodiuji tim, ze pozemek
je svahovity, ze dvou stran sousedi s lesem, a poskytuje velmi maly zemédélsky uzitek.
Domnivam se, ze jiz tehdy si byli védomi vyskytujici se €i teprve formujici se rekreacni oblasti
na uzemi, kde se pozemek nachazi, a tedy zdaraznili fakt, ze je vhodny k zastavéni. Proti
postaveni rekreacni chaty neméla stavebni komise zadné namitky, avSak povoleni ke stavbé
mohlo byt vydano az po vypracovani zastavovaciho planu celé rekreacni oblasti. Tento plan byl

vyhotoven v roce 1964. (Ptiloha ¢. 5)

Kupni smlouva

DalSim dokladem je kupni smlouva, z 25. listopadu 1963, ktera nabyla pravni moci
registraci smlouvy dne 23. bfezna 1964. Touto smlouvou manzelé Gabrielovi prodali
a odevzdali ¢ast parc. & 1356/2 pastvina, ve vyméfe 429 m?, k. 0. Buchlovice, oznaéenou
v geometrickém planku Stfediska geodezie v Uherském Hradisti ze dne 8. 10. 1963 jako nové
parc. ¢. 1356/4, patfici jim do vlastnictvi podle pfid€lové listiny NPF (Narodni pozemkovy
fond). Narodni pozemkovy fond pii ministerstvu zem&délstvi povale¢ného Ceskoslovenska,
spravoval aZ do odevzdani pfidélcim zemédélsky majetek konfiskovany dle zakona
€. 12/1945 Sb., Dekret presidenta republiky ze dne 21. Cervna 1945, o konfiskaci a urychleném
rozdéleni zemé&délského majetku Némcl, Madard, jakoz 1 zrddcl a neptatel ceského

a slovenského naroda. (Pfiloha €. 6)
Zakon €. 12/1945 Sb. a jeho prvni paragrafy znély:

Vychazeje vstric volani ceskych a slovenskych rolnikii a bezzemkit po diisledném
uskutecneni nové pozemkové reformy a veden snahou predevsim jednou pro vzdy vziti ceskou

a slovenskou piidu z rukou cizackych nemeckych a madarskych statkaru, jakoz i z rukou
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zrddcii republiky a dati ji do rukou ceského a slovenského rolnictva a bezzemkui, k navrhu

vlady ustanovuji:

§1

(1) S okamzitou platnosti a bez nahrady se konfiskuje pro ucely pozemkové reformy

zemédelsky majetek, jenz je ve viastnictvi:
a) vSech osob némecké a madarské ndarodnosti, bez ohledu na stdtni prislusnost,

b) zradcii a nepratel republiky jakékoliv narodnosti a statni prislusnosti, projevivsich

toto neprdtelstvi zejména za krise a valky v letech 1938 az 1945,

C) akciovych a jinych spolecnosti a korporaci, jejichz sprava umysiné a zamérné slouzila

némeckému vedeni valky nebo fasistickym a nacistickym uceliim.

(2) Osobdam némecké a madarské ndrodnosti, které se aktivné zucastnily boje za
zachovani celistvosti a osvobozeni Ceskoslovenské republiky, se zemédélsky majetek podle

odstavce 1 nekonfiskuje.

(3) O tom, lze-li pripustiti vyjimku podle odstavce 2, rozhodne na ndvrh prislusné
rolnické komise prislusny okresni narodni vybor. Pochybné pripady predlozi okresni ndarodni
vwbor zemskému narodnimu vyboru, ktery je se svym dobrozdanim postoupi ke konecnému

rozhodnuti ministerstvu zemédelstvi, které rozhodne v dohodé s ministerstvem vnitra.

§2.

(1) Za osoby ndrodnosti némecké nebo madarské jest povazovati osoby, které pri
kteréemkoliv scitani lidu od roku 1929 se prihlasily k nemecké nebo madarské narodnosti nebo
se staly ¢leny narodnich skupin nebo utvarii nebo politickych stran, sdruzujicich osoby nemecké

nebo madarské narodnosti.

(2) Vyjimky z ustanoveni odstavce 1 budou urceny zvlastnim dekretem.
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§3.

(1) Za zradce a nepratele ceskoslovenské republiky jest povazovati:

a) osoby, které kolektivné nebo individudalné vyvijely cinnost smérujici proti statni
svrchovanosti, samostatnosti, celistvosti, demokraticko-republikanské statni formé, bezpecnosti
a obrané Ceskoslovenské republiky, které k takové cinnosti podnécovaly nebo jiné osoby svésti

hledeély a zameérné a aktivne podporovaly jakymkoliv zpiisobem némecké a madarské okupanty,

b) z pravnickych osob ty, jejichz sprava zameérné a aktivné slouzila némeckému nebo

madarskému vedeni valky nebo fasistickym a nacistickym uceliim.

(2) O tom, zdali fysickd nebo pravnickd osoba spadd pod ustanoveni odstavce 1, pism.
a), b), rozhoduje zemsky narodni vybor, v jehoz obvodé dotcend nemovitost lezi, podle navrhu
prislusného okresniho ndarodniho vyboru. Pochybné pripady predlozi zemsky narodni vybor ke
konecnému rozhodnuti ministerstvu zemédélstvi, které rozhodne v dohodé s ministerstvem

vnitra.

§4.

Zemedelskym majetkem (§ 1, odst. 1) jest rozuméti zemédelskou a lesni piidu, k ni patvici
budovy a zarizeni, zavody zemédelského priumyslu, slouzZici viastnimu zemédélskému a lesnimu
hospodarstvi, jakoz i movité prislusenstvi (Zivy a mrtvy inventdr) a vSechna prava, ktera jsou

spojena s drzbou zkonfiskovaného majetku anebo jeho casti.*’

Z vySe uvedeného usuzuji, Ze majitelem pastviny pfed manzeli Gabrielovymi byl
némecky ¢i madarsky obCan, nebo vale€ny zraddce. Variantu némeckého majitele povazuji,
vzhledem k lokalité, za nejpravdépodobné&jsi. Kupni cena smluvena v roce 1964 byla 1,75 Kés

na 1 m?, celkem tehdy kupitel zaplatil 750,75 K¢s.

Dtlezitym bodem smlouvy je bod 9, ve kterém je poznamenino pravo volného

prichodu a prijezdu, které budu podrobnéji fesit v dalsi ¢asti prace.

17 Dekret & 12/1945 Sb., presidenta republiky o konfiskaci a urychleném rozdéleni
zem&délského majetku Némci, Madart, jakoz i zradci a nepratel ¢eského a slovenského
naroda. In: Zakony pro lidi.cz [online]. AION CS, 2010 — 2018 [cit. 20. 1. 2018]. Dostupné z:

< http://www.zakonyprolidi.cz/ >
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Rozhodnuti o pripustnosti stavby

Dne 30. 6. 1964 bylo na zakladé zadosti a pfilozené dokumentace udéleno rozhodnuti o

piipustnosti stavby, rekreacni chaty, podle zakona ¢. 87/1958 Sb. (Ptiloha €. 7)

Uzemni rozhodnuti

Odbor vystavby okresniho narodniho vyboru v Uherském Hradisti vydal
dne 7. 5. 1964 izemni rozhodnuti pro obec Buchlovice, ¢. 48, ve kterém rozhodl ve smyslu
Zakona o izemnim planovani ¢. 84/1958 Sb., z podnétu a na podklad€ schvéalené¢ho uzemniho
planu pro rekreacni uzemi Smrad’avka, o umisténi chaty na pozemku, parcelni ¢islo 1356/2,
K. 4. Buchlovice. Technicka charakteristika pozemku byla louka. Odbor zeméd¢lstvi a lesniho
hospodaistvi ONV v Uherském Hradisti udélil souhlas ke zméné ve vyuZiti pozemku.
Z hlediska urbanistického a architektonického byla vznesena podminka, zZe pozemek, na kterém
bude chata postavena, nesmi byt oplocen. Uzemni rozhodnuti platilo rok, tedy do 7. 5. 1965.
Odvolani bylo mozné podat do patnacti dnti ode dne doruceni. K vydani izemniho rozhodnuti
se pojil poplatek 100 K¢&s placeny penézni poukazkou. Po ptedloZeni kuponu o zaplaceni byla

vydana pfipustnost ke stavbe. (Ptiloha €. 8)

Rozhodnuti o uvedeni stavby chaty do trvalého provozu — uZivani, postavené na

parc. €. 1356/2, kat. iiz. Buchlovice

O uvedeni stavby do trvalého provozu - uZivani, ustanovoval odbor vystavby ONV
v Uh. Hradisti komisionelni fizeni, pfi kterém byly zjiStovany informace o stavu stavby,
respektive o dodrzeni stanovenych podminek k tomu, aby mohlo byt vydano povoleni k
uzivani. Komisionelni fizeni se opiralo o rozhodnuti, dle kterého byla stavba povolena a
provedena podle schvalenych plant a nevykazovala z4sadnich stavebnich zavad, pro které by
nemohla slouzit svému ucelu. Odbor vystavby ONV v Uherském Hradisti podle § 5 zék. ¢.
87/58 Sb. a vyhl. SVV ¢&. 144/59 vydal rozhodnuti o uvedeni chaty do trvalého provozu za
predpokladu, Ze budou splnény dalsi podminky, které¢ se tykaly pouze praci, jako je naptiklad
dokonceni podlah v mistnostech. O splnéni zadanych podminek musel byt Odbor vystavby
ONV v Uherském Hradisti informovan zpravou. Odbor vystavby ONV v Uherském Hradisti si
vSak nadale vyhrazoval pravo piedepsat dalSi opatieni v piipad€, Zze nastanou okolnosti
ohrozujici vefejny, bezpecnosti zajem, a zdjem sousedli. Proti tomuto rozhodnuti vyvstalo

opravnéni odvolani do 15 dnt ode dne nasledujiciho po jeho doruceni, a to opét k Odboru
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vystavby ONV v Uherském Hradisti, poptipadé¢ ke komisi vystavby ONV v Uherském Hradisti.
(Ptiloha ¢. 9)

Kupni smlouva z roku 1980

Dne 6. 8. 1980 byla uzaviena kupni smlouva na koupi rekreacni chaty za smluvenou
kupni cenu 18 902,00 K¢s. Cena byla mistn¢ obvykla, a odpovidala vyhlasce ¢. 43/1969 Sb.
(Ptiloha €. 10)

Registrace kupni smlouvy 1980

K registraci kupnich smluv u Statniho notafstvi bylo nutné ptikladat dotaznik, cestné
prohlaseni, kupni smlouvu, vypis z pozemkové knihy, identifikaci parcel, geometricky plan,
geometricky (polohopisny plan) a znalecky posudek. Dokumenty nebyly vratné, zlstavaly ve

spise. (Ptiloha ¢. 11)

Kupni smlouva 1988

Dne 14. 3. 1988 byla rekreacni chata proddna za cenu 24 384,15 K¢s. Cena byla v misté
obvyklé a odpovidala vyhlasce ¢. 128/1984 Sb. (Ptiloha ¢. 12)
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4 OCENENI REKREACNI CHATY

41 PODLE PREDCHOZICH OCENOVACICH PREDPISU

Z hlediska obsahu ocenovaciho piedpisu pro nemovitosti a metodiky ocenovani,
je nutné ocenovani nemovitosti rozdélit do Ctyt ¢asovych etap, a to od roku 1897 az do dnes.
Jen tfi z nich Ize ale zaradit do ocenovani dle ptfedchozich ocenovacich pfedpist, Casove
ohranicenych roky 1897 az 1994. Ve Ctvrtém oceniovacim obdobi se pravé nachazime,
rok 1994 a dale, a hovotime o ném jako o ocefiovani podle soucasnych ocenovacich ptedpisa.
Casovou osu 1897-1994 |ze vice konkretizovat, rozdélit, a na den piesné urcit zacatek a konec

kazdého ocenovaciho obdobi.

1. obdobi od roku 1897 do 30. 4. 1964 oznacujeme jako 1. ocenovaci obdobi
2. obdobiod 1.5.1964 do 31. 12. 1984 oznacujeme jako II. ocenovaci obdobi
3. obdobiod 1. 1. 1985 do 31. 10. 1994 oznacujeme jako III. ocefiovaci obdobi

4.1.1 OCENOVANI NEMOVITOSTI V I. OCENOVACIM OBDOBI

Prvni obdobi od roku 1897 do 30. 4. 1964 oznacujeme jako 1. ocenovaci obdobi, které
trvalo 67 let. Dle Ing. Lubomira Weigla, CSc. je to obdobi nabité politickymi a hospodatskymi
udalostmi, otfesy a zvraty, které zanechavaly vyrazné stopy na legislativé a ekonomice zem¢,

coz nemohlo nezistat bez vlivu ani na ocefiovani nemovitosti.?

Zajimavé je, ze po celé toto politicky 1 hospodatsky kontrastni obdobi platily pouze dva
oceniovaci predpisy, samoziejme spolu s riznymi omezenimi a dopliujicimi predpisy. Prvnim
ze smérodatnych pfedpisi bylo nafizeni ministri prav, véci vnitra a orby
¢. 175/1897 t. z., o odhadu nemovitosti (tzv. odhadni fad nemovitosti), které bylo uc¢inné
od 1. 8. 1897 (azc¢astiod 1. 1. 1898) do 15. 7. 1933. Za druhy ocenovaci piedpis byl ozna¢ovan
ptedpis ¢. 100/1933 Sb. z. a n., o odhadu nemovitosti v fizeni exekuc¢nim (tzv. odhadni tad),

einnym od 16. 7. 1933 do 30. 4. 1964. %°

18 WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 33

19 WEIGEL, Lubomir. Oceiiovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 35

2 WEIGEL, Lubomir. Oceriovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 36
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Vyse uvedené predpisy ale vzhledem ke slozitosti doby (politické i ekonomické
zmeény) rozhodné neplatily samostatné, zvlasté predpis ¢. 100/1933, na ktery obzvlasteé
pusobily nasledujici natizeni:

1. Naf. ¢. 175/1939 Sb. z. a n., o zékazu zvySeni cen.

2. Naf. ¢. 416/1940 Sb. z. a n., o tvofeni cen stavebnich tkonu.

3. Zak. &. 41/1953 Sb., o penézni reformé. 2

4.1.2 OCENOVANI NEMOVITOSTI VE II. OCENOVACIM OBDOBI

Druhé ocenovaci obdobi, ptimo navazujici na prvni, trvalo od 1. 5. 1964 — 31. 12. 1984,

Obdobi, o tfetinu kratsi nez to piedeslé, se vyznacuje dobou ,,socialistické vystavby*.?2

V této Casové etapé je velice zajimava zélezitost tykajici se vlastnictvi, které doslova
prolinalo tuto etapu, a ur¢ovalo vypocet ceny nemovitosti. Pokud se druhti a forem vlastnictvi
tykalo, po celé obdobi se rozliSovalo vlastnictvi socialistické, vlastnictvi individualni
a vlastnictvi soukromé pravnické osoby (jiné nez socialistické organizace). Socialistické
dominium je chapano jako vlastnictvi statni (celospoleenské), a také jako vlastnictvi
skupinové (druzZstevni, nestatni). Individudlni druh dominia byl vcelku komplikovanou
zélezitosti. Shledavame zde dvé formy vlastnictvi. Osobni a soukromou, z nichz kazdé
podléhalo jinému ocefiovacimu rezimu.?® U staveb v osobnim vlastnictvi se pii ocenéni
postupovalo jako pro bézny ptevod, zatimco u soukromého vlastnictvi byly ceny nemovitosti

silné podhodnoceny.?*

Osobni vlastnictvi bylo bezproblémové, zatimco soukromé se zdmérné omezovalo.

Ptedmétem osobniho vlastnictvi, z oblasti nemovitosti, byly:

e Rodinny domek.
e Obytna Cast zeméd¢lské usedlosti, spliovala-li kritérium rodinného domku.

e Rekreacni chata.

2L WEIGEL, Lubomir. Oceriovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 36

2 WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 55

2 WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 57

24 WEIGEL, Lubomir. Oceriovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 63
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e Garaz.
e Z pfislusenstvi plot, studna, drobné stavba (napt. pradelna, kiilna, dfevnik)

a venkovni Gpravy.

Ostatni nemovitosti, stavby s pfislusenstvim a pozemky, nachazejici se v individualnim

vlastnictvi, spadaly do kategorie soukromého vlastnictvi.®

Celé¢ toto obdobi se nemovitosti ocenovaly nakladovym zptisobem podle tiidy kvality

a podle ceny Casové, dle schématu:

CC=CN-A
kde
CN predstavovalo vychozi cenu nemovitosti (Kcs) zjistenou nakladovym
zpiisobem,
A opotiebeni nemovitosti podle jejiho staii.?®

Vychozi cena nemovitosti (CN) se zjistila ndkladové€, sou€inem vymeéry a jednotkové

ceny, dle schématu:

CN=Vm*JC
kde
Vm byla vymera,
JC Jednotkova cena podle predpisu. *’

% WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 57

% WEIGEL, Lubomir. Oceiiovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na iizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 56

21 WEIGEL, Lubomir. Oceriovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na vizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 57
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Ptedpisy, upravujici ocenovani nemovitosti, byly stejné jako u predeslého obdobi, dva.
Prvnim znich byla vyhlaSka ¢. 73/1964 Sb., o ceniach staveb v osobnim vlastnictvi
a 0 nahradach pii vyvlastnéni nemovitosti, s i¢innosti od 1. 5. 1964 do 31. 5. 1969. Druhym
smérodatnym predpisem byla vyhlaska ¢. 43/1969 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi

a o ndhradéach pfi vyvlastnéni nemovitosti, s Gi¢innosti od 1. 6. 1969 do 31. 12. 1989. 8

Vyhlaska €. 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach pfi

vyvlastnéni nemovitosti, ve véci rekrea¢ni chaty, zn¢la nasledovné:

§ 3 — Rekreacni chaty

(1) Cena rekreacni chaty se zjisti takto:

Kvalita stavby Za 1 m? zastavené plochy
trida 1 Kcs 585,-
trida 11 Kcs 425, -
trida 111 Kdcs 320,-

Zasady pro zarazeni rekreacnich chat do jednotlivych trid jsou stanoveny
V priloze ¢. 2

(2) Cena podle odstavce ! se zvysuje o 20%, ma-li rekreacni chata podkrovi, a o 60%, md-
li rekreacni chata souvislé patro.

(3) Zastavenou plochou pro vypocet ceny rekreacni chaty se rozumi celkovad zastavéna
plocha véetné verandy, avsak bez prislusenstvi, pokud je mimo budovu, a bez vedlejsich
staveb (drevnik, kolna na naradi apod.).

(4) Ustanoveni § 2 odst. 3 a 4 plati obdobné s tim, Ze snizeni za kazdy rok stari rekreacni
chaty zpravidla u kvality stavby 1. téidy 1,25%, u II. tiidy 1,75% a u III. tiidy 3,3%. %°

28 WEIGEL, Lubomir. Oceiiovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na iizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 55

2 BRADAC, Albert, Lubomir WEIGEL a Miroslav KLEDUS. Predpisy pro oceriovini nemovitosti s komentdrem.
Brno: CERM, 2002, s. 175
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Zjisténi Gasové ceny (CC) staveb v osobnim vlastnictvi se provadélo podle prvni ¢asti

vyse uvedené vyhlasky. Pro rekreacni chatu (§ 3) :

Vypocet vichozi ceny (CN): podle zastavéné plochy (m?).

Jednotkovda cena (JC): urcila se zarazenim chaty do tridy kvality 1-111 podle

prilohy ¢. 2 a pravidel uvedenych na jejim konci. Cena se zvysuje o 20% pri

existenci podkrovi a 60% pri souvislém patre.

Opotrebeni (A): vyse procenta opotiebeni zavisela podle tiidy kvality objektu.>

Druhou vyhlaskou, které tu ptfedchozi nahradila, byla vyhlaska ¢. 43/1969 Sb.,
o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach pfi vyvlastnéni nemovitosti, a ve véci

rekreacni chaty znéla nasledovné:

§ 3 — Rekreacni chaty

(1) Cena rekreacni chaty se zjisti takto:

Kvalita stavby Za 1 m? zastavené plochy
trida 1 Kés 1110,-

trida I1 Kés 800, -

trida 111 Kcs 605, -

Zasady pro zarazeni rekreacnich chat do jednotlivych tiid jsou stanoveny
V priloze ¢. 2

(2) Cena podle odstavce 1 se zvysuje o 20%, ma-li rekreacni chata podkrovi, a o 60%, md-
li rekreacni chata souvislé patro.

(3) Zastavenou plochou pro vypocet ceny rekreacni chaty se rozumi celkovd zastavénd
plocha véetne verandy, avsak bez prislusenstvi, pokud je mimo budovu, a bez vedlejsich
staveb (drevnik, kolna na naradi apod.).

(4) Ustanoveni § 2 odst. 3 a 4 plati obdobné s tim, Ze sniZeni za kazdy rok stari rekreacni
chaty ¢ini zpravidla u kvality stavby I. tiidy 1,25%, u II. tiidy 1,75% a u I11. t/idy 3,3%.%

3 WEIGEL, Lubomir. Oceiiovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na vizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 60

31 BRADAC, Albert, Lubomir WEIGEL a Miroslav KLEDUS. Predpisy pro oceriovani nemovitosti s komentdrem.
Brno: CERM, 2002, s. 190
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Zjisténi Gasové ceny (CC) staveb v osobnim vlastnictvi se provadélo podle prvni ¢asti
vyse uvedené vyhlasky. Pro rekreacni chatu (§ 3) :

Vipocet vychozi ceny (CN): podle zastavéné plochy (m?).

Jednotkova cena (JC): wurcila se zarazenim chaty do tiidy kvality I-111 podle

prilohy ¢. 2 a pravidel uvedenych na jejim konci. Cena se zvysuje o 20% pri
existenci podkrovi a 60% pri souvislém patre.

Opotiebeni (4): vyse procenta opotiebeni zavisela podle tridy kvality objektu.®

Obé vyhlasky jsou identické, co se ty€e zjisténi Casové ceny, rozdil je patrny v cené za
1 m? zastavéné plochy, ktera je u vyhlasky ¢. 43/1969 Sb., podstatné vys§i, a to ve vech tiech
tiidach.
Je ztejmé, Ze tyto dva predpisy nezlstaly bez doplnéni o dalsi smérnice, vysvétlivky
a cenove vymery, které oceniovani podle vyhlasek dale upravovaly:
1. Vymér CCU ¢&. 315/126/78.

2. Vymér CCU &. 120/47/79.
3. Vymér CCU &. 982/80. 33

%2 WEIGEL, Lubomir. Oceiiovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky

(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 64

3% WEIGEL, Lubomir. Oceriovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na vizemi Ceské republiky

(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 56
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4.1.2.1 CVICNY ZNALECKY POSUDEK

Cvicny znalecky posudek

o cené rekreacni chaty podle vyhl. €. 43/1969 Sb.

Posudek vyzadan:

Zadost ze dne:
Ugel vyzadani posudku:

Posudek vypracoval:

Cena je stanovena ke dni:
Pocet lista:

Pocet listt ptiloh:

Pocet ptfedanych vyhotoveni:

Ustav soudniho inzenyrstvi, VUT
Purkynova 464/118
612 00 Brno

19. 3. 2018
stanoveni ceny rekreacni chaty pro pfevod mezi obCany.

Bc. Alena Hladka
Nesovice 133
683 33

cena je stanovena k datu odnéti 15. 9. 1984.
10
5

jedno.
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Uvod

Znalecky posudek je vypracovan na zaklad¢ zadosti pana X ze dne 19. 3. 2018, podle
kterého ukolem =znalce je ovéfit spravnost kupni ceny u pfevadénych nemovitosti
v k.. Buchlovice mezi pani A a panem B, a to rekreacni chaty ¢. ev. 3 v k.u. Buchlovice se
stavebni plochou parc. ¢. 1920 - zastavéna plocha o vyméfe 30 m? a pozemku parc. &. 1921 —

trvaly travni porost o vyméie 375 m2.

1. Nalez
1.1  Pisemné podklady
1.1.1 Podle kupni smlouvy ze dne 19. prosince 1988

uzaviené mezi

1. pani A jako prodavajici a panem B, jako nabyvatelem, doslo k pifevodu predmétnych
nemovitosti takto:

Prodavajici prodali nabyvateli za kupni cenu 18 902, 00 K¢s nemovitosti uvedené v ¢lanku

1 pod pismenem a) kupni a darovaci smlouvy, jednalo se o nemovitosti zapsané na LV €. 971

v EN pro k.. Buchlovice, které byly ve vlastnim uzivani prodavajicich a to:

— Rekreacni chata €. ev. 3.
— pozemek parc. & 1920 - st. plocha o vyméie 30 m?,

— pozemek parc. ¢. 1921 — trvaly travni porost o vyméie 375 m?.
Pfedmétem prevodu byly vySe uvedené nemovitosti.

Kupni cena 18 902,00 K¢&s byla stanovena na zaklad€ znaleckého posudku ze

dne 30. 1. 1988 vypracovaného panem N, znalcem.

1.1.2 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 12. 12. 1988

¢islo listu vlastnictvi 971, obec Buchlovice, okres Uherské Hradisté, kat. izemi Buchlovice

A: vlastnik:
A, Sokolovska 670, 685 01 Bucovice

B: Vlastnictvi pozemku a stavby parc. ¢. 1920 - zastavénad plocha, vyméra 30 m2, c.ev.3

- objekt pro individualni rekreaci — rekreacni chata.

Vlastnictvi pozemku parc. ¢. 1921- trvaly travni porost, vymeéra 375 m’
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B1l:  jind prava:

zadna
C: bez zapisu
D: bez zapisu

E: kupni smlouva z 19. 12. 1988

1.1.3 Kopie katastralni mapy ze dne 12. 12. 1988
Vyhotovil Katastralni ufad Uherské Hradiste, ¢. zakazky 124, Okres Uherské Hradiste,

obec Buchlovice, kat. izemi Buchlovice.

1.14 Vykresova dokumentace

K dispozici technicka dokumentace véetné ptidorysu piizemi a podkrovi, pohled ptedni,

bocni, zadni, pficny fez.

1.1.5 Ocenovaci ptedpis

%

VyhlaSka €. 43/1969 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach pfi

vyvlastnéni nemovitosti.

1.2 D¥ive podané znalecké posudky a ocenéni
1.2.1 Znalecky posudek ¢. 336-37 ze dne 30. 1. 1988 vypracovany ve véci ocenéni rekreacni

chaty, €. ev. 3
1.3 Mistni Seti‘eni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 30. 3. 2018 za tiasti pani A a pana B. Za

zpracovatele posudku se zucastnila Bc. Alena Hladka, znalec a pomocnici C a D.
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2. Posudek

2.1  Znalecky ukol a metodika reSeni

Ukolem znalce je provést znalecky posudek na rekreaéni chatu &. ev. 3,
k. 0. Buchlovice, a ovéfit spravnost kupni ceny.

Ocenéni je provedeno k datu 19. 12. 1988, podle 43/1969 Sb., vyhlaska Ceského
cenového Gfadu a ministerstva financi Ceské socialistické republiky o cenach staveb

v osobnim vlastnictvi a o nahradach pii vyvlastnéni nemovitosti.

2.2  Ocenéni
2.2.1 Popis celkovy

Ocenované stavby a pozemky se nachazely v obci Buchlovice v kat. izemi Buchlovice
v rekreacni oblasti na okraji lesa. K datu ocenéni méla obec Buchlovice podle sd€leni

obecniho Gfadu do 2 403 obyvatel.

Vycet nemovitosti pro ocenéni

1. Rekreacni chata ¢. ev. 3

3. Pozemky - zastavéna plocha a nadvoti — 1920, 30 m?

- trvaly travni porost — 1921, 375 m?

2.2.2 Rekreacnichata¢.ev.3-§3
2.2.2.1 Popis

Popis celkovy: stavba chaty je podsklepend, ptizemni s podkrovim. Piidorys obdélnikovy.
Konstrukce suterénu je zdéna, stropy nespalné, podlahy betonové.

Konstrukce ptizemi a podkrovi je trdmova oboustranng obita, stropy spalné, podlahy dievéné,
krov sedlovy, krytina eternitova.

Bleskosvod: nebyl proveden.

Napoijeni na piipoijky: elektro.

Technicky stav

Stafi: 1984 - 1964 = 20 rokt
Rekonstrukce a opravy: Podstatnéjsi opravy ani rekonstrukce nebyly provedeny.
Poskozeni: Zadna zjevna poskozeni.
Celkovy technicky stav: Velmi dobry.
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Provedeni a vybaveni PP

Osazeni do terénu: do 2 m s izolaci.
Obvodové stény: zdéné nad 30 cm.
Stropy: nespalné.

Upravy vngjsich povrchii: kamenné.
Dvete: kovové.

Okna: jednoducha.

Podlahy: cementovy potér.

Elektroinstalace: svételna.

Vycet mistnosti k datu ocenéni: sklepni prostor

Provedeni a vybaveni 1. NP

Zaklady: s izolaci.
Obvodové stény: difevéné, oboustranné obité.
Stropy: spalné.

Krov: sedlovy s moZnosti podkrovi.

Krytina sttechy na krovu: eternitové na bednéni.

Klempitské konstrukce: uplné.
Uprava vné&j$ich povrchd: natéry.
Schodiste: dievéné bez podstupnic.
Dvefe: ramové napliiové.

Okna: dievéné zdvojena.

Podlahy obytnych mistnosti: dfevéné prkenné.

Podlahy a dlazby ostatnich mistnosti: dfevéné prkenné.

Vytapéni: lokalni na tuha paliva.
Elektroinstalace: motorova a svételna.
Kanalizace: bez kanalizace.
Vybaveni kuchyné: elektricky sporak.
Zachod: suchy.

42



Provedeni a vybaveni podkrovi

Dvete: ramové napliiové.
Okna: dfevéna zdvojena.
Podlahy: dfevéné prkenné.

Elektroinstalace: motorova a svételna.

Ptedpokladany vycet mistnosti 1. NP a podkrovi: podle skutecného stavu: vstup, kuchyné a

jidelni kout, komora, pokoj v€etné schodisté, pokoj v podkrovi.

2.2.2.2 Vypocet vymér

§ 3 — Rekreacni chaty

(1) Cena rekreacni chaty se zjisti takto:

Kvalita stavby Za 1 m? zastavené plochy
trida 1 Kés 1110,-
trida 11 Kés 800,-
trida 111 Kcs 605,-

Zasady pro zarazeni rekreacnich chat do jednotlivych trid jsou stanoveny
Vv priloze ¢. 2

(2) Cena podle odstavce 1 se zvysuje o 20%, ma-li rekreacni chata podkrovi, a o 60%, ma-
li rekreacni chata souvislé patro.

(3) Zastavenou plochou pro vypocet ceny rekreacni chaty se rozumi celkovad zastavéna
plocha véetné verandy, avsak bez prislusenstvi, pokud je mimo budovu, a bez vedlejsich
staveb (drevnik, kolna na naradi apod.).

Ustanoveni § 2 odst. 3 a 4 plati obdobné s tim, Ze sniZeni za kazdy rok stari rekreacni chaty cini
zpravidla u kvality stavby 1. tridy 1,25%, u Il. tridy 1,75% a u I1l. tFidy 3,3%.

Prévni stav nemovitosti byl dolozen kolauda¢nim rozhodnutim.

Podle skute¢ného stavu byly v rekreaéni chaté a podkrovi - vstup, kuchyné s jidelnim
koutem, komora a obyvaci mistnost se schodistém do podkrovi. Podkrovi je ¢astecné rozdélené
na dv€ mistnosti kominovym télesem a schodistém.
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Rozméry chaty: Celkovy rozmér 6,20 m x 4,88 m
Zastavéna plocha 30,25 m?
Svétla vyska mistnosti 2,15 m

2.2.2.3 Zjisténi charakteru objektu

rodinné rekreace - rekrea¢ni chatu.

Ocenéni se provede podle § 3 vyhlasky €. 43/1969 Sb.

2.2.3 Zarazeni objektu do tiidy kvality (podle ptilohy €. 2)

dokumentace a z¢4sti dle ptevazujiciho provedeni. Zatazeni je provedeno podle ptilohy €. 2

vyhlasky.

zatazeni do jednotlivych tfid, podle pfilohy €. 2.

Zarazeni podle prilohy ¢&. 2 vyhlasky (dle ptevazujiciho provedeni):

Skutecné provedeni stavby k datu ocenéni je z ¢asti provedeno dle technické

Podle § 3 rekreacni chaty se jednotkova cena stanovi podle kvality stavby na zakladé

Podle dolozené dokumentace a kolaudac¢niho rozhodnuti se jedné o stavbu individualni

Znak Provedeni Trida
1. Obvodové zdivo |Drevéné, oboustranné obité. 1.
2. Stiecha Odborn¢ kryta eternitem. l.
3. Praceli Sokl betonovy, dfevéné stény napusténé a .
natfené.
4, Schodisté Dtevéné o vysSim stoupani. Il.
S. Natéry Napusténi impregnaci (fermez) 11B
6. Izolace Céste¢né izolace proti zemni vlhkosti. 11B
7. Podlahy Prkenné, betonové. 11B
8. Topeni Velmi dobré plechové kamna. .
9. Kuchyné Plynovy nebo elektricky sporak. l.
10. Lazen = |------- 11B
11. Zachod Suchy v budové nebo mimo. Il.
12. Voda Venkovni hydrant nebo studna. 11B
13. Kanalizace Bez kanalizace. 1.
14, Elektiina Provedena instalace elektiiny pro osvétlent, l.
se zasuvkami k pfipojeni spotiebici.
15. Okna Dievéna zdvojena. .
16. Dverte Ramoveé napliove. Il.
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17. Sklep Na palivo a potraviny, pod celou budovou. I
Celkem hodnoceno znakti 17
v I tfide 4
ve 1. tFidé 7
ve II1. tfid¢ 6
2/3 znakl 11
Bylo dosazeno 2/3 znak v nékteré tfid¢ nebo souctu I. a II. tiidy? ano
Skalarni souCin (vaha pro jednotlivé tiidy 1, 2, 3) 36
Viézeny pramér bodi 3,2
Ttida kvality stavby Il.
JC podle § 3 odst. 1 800

Kvalita stavby

za 1 m? zastavéné plochy

Ttida I 1100 K¢és
Ttida 11 800 K¢s
Ttida 11 605 K¢s

Slovni vysvétleni: V Zadné samostatné kvalitativni tfidé nebylo dosazeno 2/3 kladnych

odpovédi. Po souctu I. a II. tfidy vySla hodnota 11 = 2/3. Stavba se zatadi do II. kvalitativni

tfidy s jednotkovou sazbou 800 Ké&s za 1 m? zastavéné plochy.

2.2.3.1 Vypocet opotiebeni a ocenéni

Podle § 3, odst. 4 vyhlaSky se cena rekreacni chaty pfiméefené snizi o jeji opotfebeni. Za

kazdy rok stafi rekreacni chaty ¢ini zpravidla u kvality stavby II. tfidy 1,75 %.

Rekreacni chata ¢.ev.3-§ 3

Stafi 1988 - 1964 S rokd 24
Predpokladana doba dal$iho trvani TT rok 36
Predpokladana Zivotnost S+TT Z rok 60
Opotiebeni 1,75%*24 0O % 42
Vyméra (zastavéna plocha) BP m? 30,30
Jedn. cena podle § 3 odst. 1 pro tfidu Il. JC K¢&s/m? 800,00
Vychozi cena BP *JC CN Kés 24 240,00
Souvislé podkrovi CN*20% + 4 848,00

CN K¢s 29 088,00
Odpocet opotiebeni 42 % Kés | -12 216,96
Cena k datu ocenéni K¢s 16 871,04
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2.2.4 Pozemky-§ 11, § 14

Vyhlaska ¢. 43/1969 Sb., v § 11 ve véci ceny prava osobniho uzivani pozemku
(§ 198 odst. 2 ob¢. zak.) pro vystavbu rekreacni chaty odkazuje na § 14 odst. 1,2. Pro ocenéni
bude pouzit odstavec 2, kde za pozemky nebo jejich ¢asti mimo zastavénou Cast obce,
prokazatelné urcené pro stavbu rekreacni chaty nebo na zfizeni samostatné zahradky anebo za
pozemky jiz zastavéné, piislusi s pfihlédnutim k poloze, popt. ke kvalit€¢ pozemku v mistnich
podminkach nahrada za 1 m? do vyméry 1500 m? podle sazby uvedené v odstavci 1 pism. a).

V piipadé Buchlovic nejvyse 6 ,- K& v obeich od 2 000 do 10 000 obyvatel.

V daném piipad¢ se ocenéni provede podle § 14 odst. 1, pism. a)

Podle kupni smlouvu ze dne 19.12.1988 ptedmétem prodeje byly tyto pozemky (vSe obec

Buchlovice, okres Uherské Hradiste):

parc. ¢. 1920, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 30 m?
parc. €. 1921, druh pozemku trvaly travni porost, vyméra 375 m?
celkem 405 m?,

K datu ocendni méla obec Buchlovice podle Utadu méstyse Buchlovice do 2 500 (dnes 2441

obyvatel).

Podle § 14 - za pozemky nebo jejich ¢asti mimo zastavénou ¢ast obce (extravildnu) pro
rekreacni chatu nebo zahradku o vyméfe do 1500 m? v obcich od 2 000 do 10 000 obyvatel

6 K¢&s. Jiné pozemky (trvaly travni porost) se oceni 0,40 K& za m?.

Podle metodické pomiicky CCU ze dne 9. 7. 1980 je zakladem pro tvorbu ceny pozemku
nejvyssi cena pozemku podle poctu obyvatel v obci, kterd se procentualné snizi podle kritérii

uvedenych v pfiloze této pomucky.

Podle ptilohy metodické pomicky CCU se uplatni srazky podle polozek:

1. Piistup po nezpevnéné komunikaci 7%
2. Orientace pozemku na SZ 4%
tj. uprava celkem: 11 %.

ZCU = ZC - ZC*10 % = 6 — ((6*11)/100) = 5,34 Kés/m>
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Poz. parc. | Druh pozemku, zptisob uzivani podle vypisu z EN | Vyméra | ZCU Cena
gislo m? K¢&s/m? Kés
1920 |zastavéna plocha a nadvoii 30 5,34 160,20
1921  |trvaly travni porost 375 0,40 150,00

Celkem: 405| Kés 310,20
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3. Rekapitulace a zavér

Podle vySe uvedeného pozadavku pana X ze dne 19. 3. 2018, je ukolem znalce ovéfit
spravnost kupni ceny u prevadénych nemovitosti v k.u. Buchlovice mezi pani A a panem B,
a to rekreacni chaty ¢. ev. 3 v k.u. Buchlovice se stavebni plochou parc. ¢. 1920 - zastavéna

plocha 0 vyméie 30 m? a pozemku parc. ¢. 1921 — trvaly travni porost o vyméie 375 m?.

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky €. 43/1969 Sb.
Predmétem tohoto ocenéni jsou: rekreacni chata
: pozemek: zastavéna plocha

: trvaly travni porost

Rekapitulace ocenéni k roku 1988

Stavby

Rekreaéni chata 16 871,04 K¢&s
Stavby celkem: 16 871,00 K¢és
Pozemky 310,20 Kés
Celkem k roku 1988 17 181,20 K¢é&s

V Nesovicich dne 30. 3. 2018

Alena Hladka

Abona Hladld
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brn€ ze dne 16. 6. 2015 ¢.j. Spr 1606/15 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny

a odhady se specializaci nemovité véci.
Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 03-03/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

V Nesovicich dne 30. 3. 2018

Alena Hladka

Abona tHadkd

Pfiloha ¢. 1: Nakres objektu (Ptiloha ¢. 3)

Ptiloha €. 2: Vypis z katastru nemovitosti (Pfiloha €. 1)
Ptiloha ¢. 3: Kopie katastralni mapy (Ptiloha €. 1)
Priloha ¢. 4: Fotodokumentace (Ptiloha ¢. 2)
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4.1.3 OCENOVANI NEMOVITOSTI VE I1I. OCENOVACIM
OBDOBI

Tteti ocenovaci obdobi trvalo od 1. 1. 1985 az do 31. 10. 1994, a je nejkrat$im obdobim.
I ptes kratkodobost casové etapy, zde shleddvame tadu predpist, které
se navzajem ovliviiovaly a dopliiovaly, a svou metodikou ocefiovani si byly velice podobné.
Vsechny vyhlasky urcovaly ceny nemovitosti na zakladé bodové hodnoty. Tento zpiisob

ocetiovani byl oproti pfedchozimu ocefiovacimu obdobi zcela odligny.>*

Pro celé oceniovaci obdobi je charakteristické, ze nemovitosti byly ocenovany

nakladovym zptisobem podle ceny ¢asové (CS), (stejné jako u II. ocefiovaciho obdobi), podle

schéma:
CC=CN-A
kde
CN predstavovalo vychozi cenu nemovitosti (Kcs) zjistenou nakladovym
zpuisobem podle bodovani,
A opotirebeni nemovitosti podle jejiho stari a stavu (K¢s).>®

Charakteristickym znakem pro toto obdobi je, Ze vychozi cena jednopodlazniho
objektu se zjistovala nakladové jako soucin plochy podlazi, po¢tu bodi za podlazi a ceny

jednoho bodu, dle schématu:
CNP =PIP *PB * CB
kde
CNP cena jednopodlazniho objektu,
PIP plocha podlazi,
PB pocet bodu za podlazi,

CB cena jednoho bodu.

3 WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 67

% WEIGEL, Lubomir. Oceriovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 66
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U vice podlazniho objektu se vychozi cena stanovila sou¢tem cen jednotlivych

podlazi, kde se predtim kazdé podlazi ocenilo podle vztahu uvedeného vyse, dle schématu:

CN = Y"(CNP) = X"(PIP * PB * CB)

kde
CN vychozi cena objektu,
CNP  vychozi cena podlazi,
PIP plocha podlazi,
PB pocet bodii dosazenych v podlazi dle tabulky nékteré z konkrétni priloh
vyhlasky podle druhu stavby,
CB cena jednoho bodu,
n pocet podlazi v objektu.>®
Zakladnimi ptedpisy, které metodicky usmériiovaly ocefiovani nemovitosti,
V tomto obdobi byly:

1. Vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemku, porostd, uhradach

za ztizeni prava osobniho uzivani pozemku a nahradach za do¢asné uzivani
pozemkd, s uc¢innosti od 1. 1. 1985 do 31. 12. 1988. K této vyhlasce vysel

vyklad Jak ocenit nemovitost, autorem Miloslav Milota.

. Vyhléaska ¢. 182/1988 Sb., o cenach staveb, pozemku, trvalych porosta,

uhradach za zfizeni prava osobniho uZivani pozemkd a ndhradach
za docasné uzivani pozemkd, s u¢innosti od 1. 1. 1989 do 31. 10. 1991.
Vyhlaska byla vzhledem k ndhlé zméné politickych poméri v roce 1989
tiikrat novelizovdna, a to vyhlaskou ¢. 316/1990 Sb., vyhlaskou

¢. 589/1990 Sb. a vyhlaskou ¢. 40/1991 Sb.

% WEIGEL, Lubomir. Oceriovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 69
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3. Vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., o cendch staveb, pozemku, trvalych porosti,
uhraddch za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkl a nahradach
za doCasné uzivani pozemki, a to s u¢innosti od 1. 11. 1991 do 31. 10. 1994.
Vyhlaska byla ze stejnych divoda jako piedchozi vyhlaska novelizovana

dvakrat, a to vyhlaskou ¢. 110/1992 Sb., a vyhlaskou ¢&. 611/1992 Sb.3’

%

Vyhlaska ¢. 128/1984 Sb, o cenach staveb, pozemki, porostl, uhradach
za ziizeni prava osobniho uzivani pozemkul a nahradach za docasné uzivani pozemki, ve véci

rekreacni chaty je ustanoveno ve druhém oddilu této vyhlasky stavby pro individualni rekreaci:

§ 4 — Rekreacni chaty a zahradkaiské chaty

(1) Cena rekreacni chaty a zahradkdarské chaty se zjisti souctem ocenéni jednotlivych
podlazi. Podlazi se oceni tak, Ze hodnota jednoho bodu se vynasobi poctem bodii
zjisténych z prilohy ¢. 2 a plochou v m? podle § 2 odst. 2 a 3. Hodnota jednoho bodu
je 1,- Kcs.

(2) Do zastavené plochy podlazi se nezapocitava plocha podzemniho podlazi a podkrovi
urceného k rekreacnimu vyuziti (napr. loZnice), pokud nedosahuji svétlé vysky
minimalné 1,6 m.

(3) Ustanoveni § 2 odst. 4 a 5 plati obdobné s tim, ze snizeni c¢ini zpravidla pri bézné
udrzbé za kazdy rok stari u staveb zdeénych 1,25 % a u staveb dievénych

a montovanych 2 %, nejvyse viak 80 %.%®

3" WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002, s. 66-67

8 BRADAC, Albert. Predpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentdiem. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2004, s.8
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Druhou vyhlaskou, ktera tu ptfedchozi nahradila, byla vyhlaska ¢. 182/1988 Sb.,
o cendch staveb, pozemki, trvalych porosti, thradiach za ziizeni prava osobniho uzivani
pozemkll a ndhradach za docasné uzivani pozemki, kterd se rekreacni chatou, stejné jako

piedchozi vyhlaska, zabyva v oddilu druhém, stavby pro rodinnou rekreaci, a paragraf zni:

§ 4 — Rekreacni chaty a zahrdadkaiské chaty

(1) Cena rekreacni chaty a zahradkdarské chaty se zjisti souctem ocenéni jednotlivych
podlazi. Podlazi se oceni vyndsobenim hodnoty jednoho bodu poctem bodii
zjisténych z prilohy ¢ 2 a plochou v m? podle § 2 odst. 2 az 4. Hodnota jednoho
bodu cini 1,30 K¢s.

(2) Ustanoveni § 2 odst. 5 a 6 plati obdobné s tim, ze predpokladand Zivotnost cini
zpravidla pri béiné udrzbé u staveb zdeénych 80 rokit a u staveb drevenych

a montovanych 50 rokii. Opotiebeni miize cinit nejvyse 80 %.%°

Novely vyhlasky ¢. 182/1988 Sh., a to vyhlaskou ¢&. 316/1990 Sb., vyhlaskou
¢. 589/1990 Sb. a vyhlaskou ¢. 40/1991 Sb. nijak do rekreacnich chat nezasdhly. Rekreacni
chaty zlstaly v ptivodnim znéni vyhlasky 182/1988 Sb.

¥ BRADAC, Albert. Predpisy pro oceriovani nemovitosti s komentdarem. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2004, s. 50
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Tteti vyhlaska, vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., o cenéch staveb, pozemkd, trvalych porosti,
uhradach za ztizeni prava osobniho uzivani pozemkt a ndhradach za do¢asné uzivani pozemkd,
rusici vyhlasku ¢. 182/1988 Sb., se opét rekreacni chatou zabyva v oddilu druhém, stavby pro

individualni rekreaci:
§ 4 — Rekreacni chaty a zahradkaiské chaty

(1) Cena rekreacni chaty a zahradkarské chaty se zjisti souctem ocenéni jednotlivych
podlazi. Podlazi se oceni vynasobenim hodnoty jednoho bodu poctem bodii
zjisténych z prilohy ¢ 2 a plochou podlazi v m? podle § 2 odst. 2 az 4. Hodnota
jednoho bodu cini 1,- KCs.

(2) Ustanoveni § 2 odst. 5 a 6 plati obdobné s tim, zZe predpokladana Zivotnost cini
zpravidla pri béiné udrzbé u staveb zdeénych 80 rokit a u staveb drevenych

a montovanych 50 roki. Opotiebeni miize cinit nejvyse 80 %%

Vyhlaska 393/1991 Sb., nebyla novelami vyhlasek ¢. 110/1992 Sb., a ¢. 611/1992 Sb.,

ve véci rekreacni chaty nijak dotéena.

Podkapitolou 3.1.3 kon¢i ocetlovani nemovitosti podle piedchozich ocenovacich
predpist. Z divodu odlisné metodiky oceniovani nastava obdobi oceniovani podle soucasnych

ocenovacich ptredpist.

“BRADAC, Albert. Piedpisy pro oceiiovini nemovitosti s komentarem. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2004, s. 158
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4.1.3.1 CVICNY ZNALECKY POSUDEK

Cvicny znalecky posudek

pro majetkopravni vypofaddni mezi spolumajiteli

Posudek vyzadan:

Z4dost ze dne:
Ugel vyzadani posudku:

Posudek vypracoval:

Cena je stanovena ke dni:
Pocet lista:

Pocet listi ptiloh:

Pocet ptfedanych vyhotoveni:

Ustav soudniho inzenyrstvi, VUT
Purkynova 464/118
612 00 Brno

2.1.1988
majetkopravni vyporadani mezi spolumajiteli

Bc. Alena Hladka
Nesovice 133
683 33

jedno.
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Uvod

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé zadosti Krajského soudu v Brné ze
dne 2. 1. 1988, podle kterého ukolem znalce je stanovit cenu nemovitosti pro majetkové
vyporadani mezi spolumajiteli u nemovitosti v k.. Buchlovice mezi pani X a panem Y,
a to rekreacni chaty €. evidenc¢ni 3 v k.u. Buchlovice, stavebni plochou parc. ¢. 1920 - zastavéna

plocha o vyméfe 30 m? a plochou trvaly travni porost parc. ¢. 1921 o vyméie 375 m?.

1. Nalez

1.1  Pisemné podklady
1.1.1 Zadost Krajského soudu v Brné ze dne 2. 1. 1988

k majetkopravnimu vypotradani mezi pani X a panem Z ve véci rozvodového fizeni.

1.1.2 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 10. 1. 1988

¢islo listu vlastnictvi 971, obec Buchlovice, okres Uherské Hradisté, kat. izemi Buchlovice

A vlastnik:
Y a Z, Sokolovska 670, 685 01 BucCovice

B: Vlastnictvi pozemku a stavby, parc. &. 1920 — zastavéna plocha, vyméra 30 m2, ¢.ev. 3
— stavba pro individualni rekreaci,

Vlastnictvi pozemku parc. &. 1921 — trvaly travni porost, vyméra 375 m?

Bl:  jina prava:

zadna
C: bez zapisu
D: bez zapisu

E: kupni smlouva z 17. 10. 1980

1.1.3 Kopie katastralni mapy ze dne 10. 1. 1988

Vyhotovil Katastralni ufad Uherské Hradisté, ¢. zakazky 123, Okres Uherské Hradisté, obec

Buchlovice, kat. izemi Buchlovice.
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1.1.4 Vykresova dokumentace

K dispozici technickd dokumentace vcetné ptidorysu piizemi a podkrovi, pohled ptfedni,

bocni, zadni, pficny fez.

1.1.5 Ocenovaci ptedpis
Rekreac¢ni chata podle § 4, vyhl. ¢. 128/84 Sb.
Pozemek podle § 14, vyhl. ¢. 128/84 Sh.

1.2  Mistni Seti‘eni
Mistni $eteni bylo provedeno dne 15. 1. 1988 za i¢asti pani A a pana B. Za zpracovatele

posudku se zacastnila Be. Alena Hladk4, znalec a pomocnici C a D.
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2. Posudek

2.1  Znalecky ukol a metodika reSeni

Ukolem znalce je stanovit cenu nemovitosti pro majetkopravni vypofadani mezi
spolumajiteli., u nemovitosti v k.. Buchlovice mezi pani X a panem Y, a to k roku 1988.
Ocenéni bude provedeno podle vyhlasky €. 128/1984 Sb., kdy podle bodového hodnoceni dle
ptilohy ¢. 2 wvyhlasky <¢. 128/1984 Sb., bude stanovena cena nemovitosti.

2.2 Ocenéni
2.2.1 Popis celkovy

Ocenovana stavba a pozemek se nachazeji v obci Buchlovice v kat. uzemi Buchlovice
v rekreacni oblasti Smrad’avka, 1,5 km jihozdpadné od Buchlovic. K datu ocenéni mé obec

Buchlovice podle sdéleni obecniho uradu 2403 obyvatel.
Vycet nemovitosti pro ocenéni

1. Rekreacni chata €. ev. 3

2. Pozemek — zastavéna plocha a nadvoii — 1920, 30 m?

- trvaly travni porost — 1921, 375 m?

2.2.2 Rekreac¢ni chata ¢&. ev. 3
2.2.2.1 Popis

Popis celkovy: stavba chaty je podsklepend, ptizemni s podkrovim. Pidorys obdélnikovy.
Konstrukce suterénu je zdéna, stropy nespalné, podlahy betonové.

Konstrukce ptizemi a podkrovi je trdimova oboustranné obita, stropy spalné, podlahy dieveéné,
krov sedlovy, krytina eternitova.

Bleskosvod: nebyl proveden.

Napoijeni na pfipoijky: elektro.

Technicky stav

Stari: 1988 — 1964 = 24
Rekonstrukce a opravy: Podstatnéjsi opravy ani rekonstrukce nebyly provedeny.
Poskozeni: Zadna zjevna poskozeni.

Celkovy technicky stav: Velmi dobry.

58



Provedeni a vybaveni 1. PP

Osazeni do terénu: do 2 m s izolaci.
Obvodové stény: zdéné nad 30 cm.
Stropy: nespalné.

Upravy vngjsich povrchii: kamenné.
Dvete: kovové.

Okna: jednoducha.

Podlahy: cementovy potér.

Elektroinstalace: svételna.

Vycet mistnosti k datu ocenéni: sklepni prostor .

Provedeni a vybaveni 1. NP

Zaklady: s izolaci.
Obvodové stény: difevéné, oboustranné obité.
Stropy: spalné.

Krov: sedlovy s moZnosti podkrovi.

Krytina sttechy na krovu: eternitové na bednéni.

Klempitské konstrukce: uplné.
Uprava vné&j$ich povrchd: natéry.
Schodiste: dievéné bez podstupnic.
Dvefe: ramové napliiové.

Okna: dievéné zdvojena.

Podlahy obytnych mistnosti: dfevéné prkenné.

Podlahy a dlazby ostatnich mistnosti: dfevéné prkenné.

Vytapéni: lokalni na tuha paliva.
Elektroinstalace: motorova a svételna.

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak.

Provedeni a vybaveni podkrovi

Dvete: ramové napliiové.
Okna: zdvojena.
Podlahy: dfevéné prkenné.

Elektroinstalace: motorova a svételna.
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2.2.2.2 Vypocet vymér
§ 4 — Rekreacni chaty a zahrdadkaiské chaty

(1) Cena rekreacni chaty a zahradkarské chaty se zjisti souctem ocenéni jednotlivych
podlazi. Podlazi se oceni tak, Ze hodnota jednoho bodu se vyndsobi poctem bodii
zjisténych 1 piilohy ¢. 2 a plochou v m? podle § 2 odst. 2 a 3. Hodnota jednoho bodu je
1,- Kcs.

(2) Do zastavené plochy podlazi se nezapocitava plocha podzemniho podlazi a podkrovi
urceného k rekreacnimu vyuziti (napr. loznice), pokud nedosahuji sveétle vySky
minimalne 1,6 m,

(3) Ustanoveni § 2 odst. 4 a 5 plati obdobné s tim, Ze snizeni ¢ini zpravidla pri bézné udrzbé
za kazdy rok stari u staveb zdeénych 1,25 % a u staveb dievénych

a montovanych 2 %, nejvyse vsak 80 %.

Pravni stav nemovitosti dany kolauda¢nim rozhodnutim byl dolozen — rekreacni chata.

Podle skute¢ného stavu byly v rekreacni chaté a podkrovi - vstup, kuchyné s jidelnim
koutem, komora a obyvaci mistnost se schodistém do podkrovi. Podkrovi je Castecné rozdélené

na dv€ mistnosti kominovym télesem a schodiStém.

Do zastavéné plochy se zapocte vSe vySe uvedené. Plocha podzemniho podlazi

a podkrovi dosahuje vyssi svétlé vysky nezZ je 1,6 m.

Rozméry mistnosti byly uvazovany podle technické dokumentace a pidorysu.

Zastavéna plocha podlazi:

1.PP

(podlahova plocha) 6,20 * 4,88 30,30 m?
1.NP

(zastavéna plocha) 6,20 * 4,88 30,30 m?
Podkrovi

(zastavéna plocha) 6,20 * 4,88 30,30 m?

2.2.2.3 Zjisténi charakteru objektu
Oceniovany objekt je stavbou pro individualni rekreaci — rekreacni chata dle kolaudacniho

rozhodnuti.
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2.2.3 Bodové hodnoceni podle ptilohy €. 2 vyhlasky ¢. 128/1984 Sb. — tplné znéni

Znaky, které se v daném podlazi nevyskytuji, resp. se neuvazuji, nejsou uvedeny.

1.PP
Konstrukce a vybaveni Znak Pocet bodu
zalm?
1 Osazeni do terénu v primérné hloubce nad 1 m do 2 m 1.2. a) 285
a) se svislou izolaci
4. Obvodové stény zdéné, ¢) o tloust'ce zdiva nad 30 cm 4.1.¢) 430
5. Stropy nespalné 5.1. 170
10. Uprava vngjsich kamenné 10.1. 50
povrchi
13. Dvete kovové 13.4. 15
14, Okna jednoducha 14.5. 25
15. Podlahy cementovy potér 15.6. 40
16. Elektroinstalace svételnd 17.2. 45
Celkem 1060
1.NP
Konstrukce a vybaveni Znak  Pocet bodu
zalm?
2.  Zéklady s vodorovnou izolaci 2.1. 120
4. Obvodové stény dievéné 4.3.a) 210
a) dfevéna kostra oboustranné obijena
5. Stropy spalné 5.2 130
6. Krov sedlovy s moznosti podkrovi 6.1. 125
7. Krytiny sttechna  eternitové na bednéni 7.3.3) 160
krovu
9. Klempiiské uplné 9.1 55
konstrukce
10. Uprava vngjsich natéry 10.4. 10
povrchi
12.  Schodisté drevéna konstrukce, schody bez podstupnic  12.2. 60
13. Dvete ramové napliové 13.3. 30
14. Okna zdvojena 14.4. 45
15. Podlahy cementovy potér 15.6. 40
16. Vytapeni lokalni 16.2. ¢) 10
¢) na tuha paliva
17. Elektroinstalace motorova a svételna 17.1. 65
22. Kuchyné elektricky sporak 22.1 40
Celkem 1100
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Podkrovi

Konstrukce a vybaveni Znak Pocet bodil za 1 m?
13. Dvete ramové napliové 13.3. 30
14. Okna zdvojena 14.4. 45
15. Podlahy prkenné 15.3. 95
17. Elektroinstalace motorova a svételna 17.1. 65
Celkem 235

2.2.4 Vypocet ceny

Podle zjisténych informaci je rekreacni chata fadn€ udrzovéna. Pro stanoveni celkové
zivotnosti je k dispozici kolaudaéni rozhodnuti k roku 1964. Pfedpokladana Zivotnost objektu

s ohledem na soucasny stav a konstruk¢ni feseni objektu je 60 roki.

Rekreacni chata (§ 4)
Stari 1988 - 1964 =24 S rokd 24
Predpokladana doba dalSiho trvani T rok 36
Predpokladana zivotnost S+T Z rok 60
Procento ro¢niho opotiebeni 60%/Z Pr %/rok 1,0000
Celkové opotiebeni (24 * 2)*1 S*Pr AL % 48,00
Podlazi Vyméra Pocet bodi Cena bodu Cena
m? b/m? Kés/b Kés
1. PP 30,30 X 1060 X 1,00 = 32 118,00
1. NP 30,30 X 1100 X 1,00 = 33 330,00
Podkrovi 30,30 X 235 X 1,00 7 120,50
Cena celkem CN Kés | 72 568,50
Odpocet opotiebeni 48,00% Kés | -34 832,88
Cena po odpoctu opotiebeni CN Kés | 37 735,62
Cena k datu ocenéni Kés | 37 735,62
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2.3 Pozemky (§ 14)

Podle vypisu z katastru nemovitosti se jednalo o pozemky:

parc. €. 1920 - zastavéna plocha, €. ev. 3 , o vyméie 30 m’

parc. &. 1921 — trvaly travni porost o vyméte 375 m?.

Zastavény pozemek s piilehlou plochou trvalého travniho porostu se nachazeji v obci
Buchlovice. Oceni se podle § 14, odst. 2 vyhlasky ¢. 128/1984 Sh. — uplné znéni zékladni cenou
15 K¢&s/m? pro Buchlovice. Jiné pozemky 0,40 K& za m?,

Srazky podle tab. ¢. II ptilohy €. 7 vyhlasky jsou:

7 % - ptistup po nezpevnéné komunikaci
3 % - orientace pozemku na SZ

3 % - svazitost terénu

Vypocet ceny:
Pozemky (§ 14)
Parc. ¢islo, druh Vymeéra Jedn. cena Cena
m? K&s/m? Kés
1920, zastav. plocha 30 X 15 = 450
1921, trvaly travni 375 X 0,40 = 150
porost
13 % z 450 58,50
450 — 58,50 391,50
391,50 + 150
Cena pozemkii celkem Kés 541,50
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3. Rekapitulace a zavér

Podle vySe uvedeného pozadavku Krajského soudu v Brné je ukolem znalce stanovit
cenu nemovitosti pro majetkové vypotradani mezi spolumajiteli u nemovitosti v k.i1. Buchlovice
mezi pani X a panem Y, a to rekreacni chaty €. eviden¢ni 3 v k.u. Buchlovice, stavebni plochou
parc. &. 1920 - zastavéna plocha o vyméie 30 m? a plochou trvaly travni porost parc. ¢. 1921 o

vyméie 375 m?.

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky ¢. 128/1984 Sb.
Predmétem tohoto ocenéni je: rekreacni chata
pozemek: zastavéna plocha

: trvaly travni porost

Rekapitulace ocenéni k roku 1988

Stavby

Rekreaéni chata 37 735,62 Ké&s
Stavby celkem: 37 735,60 K¢és
Pozemky 541,50 K¢s
Celkem k roku 1988 38 277,10 Kés

V Nesovicich dne 30. 1. 1988

Alena Hladka

Abona Hladld
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brn€ ze dne 16. 6. 1980 ¢.j. Spr 1606/80 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny

a odhady se specializaci nemovité véci.
Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 335-36 znalecké¢ho deniku.
Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

V Nesovicich dne 30. 1. 1988

Alena Hladka

Abona tadkd

Ptiloha €. 5: Nakres objektu (Ptiloha €. 3)

Ptiloha €. 6: Vypis z katastru nemovitosti (Pfiloha €. 1)
Ptiloha €. 7: Kopie katastralni mapy (Ptiloha ¢. 1)
Ptiloha ¢. 8: Fotodokumentace (Ptiloha ¢. 2)
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4.2 PODLE SOUCASNYCH OCENOVACICH PREDPISU

4.2.1 VYHLASKA C. 178/1994 SB.

Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o oceniovani staveb, pozemkti a trvalych porosti, ktera nabyla
ucinnosti 1. listopadu 1994, predstavuje pomyslny meznik mezi ocenovanim v ¢ase minulém,
a mezi ocenovanim soucasném. Predchozi metody jako zarazeni do tfidy ¢i bodova metoda

se jiz nepouzivaji, a nyni se setkdvame s pojmy jako obestavény prostor a zdkladni cena.

§ 7 — Rekreacni chaty a zahradkaiské chaty

(1) Cena rekreacni chaty a zahradkdrské chaty se zjisti vyndsobenim poctu m®

obestaveného prostoru urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zakladni
cenou uvedenou V priloze ¢. 7 stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce
a upravenou podle odstavce 2.

(2) Zdkladni cena rekreacni chaty a zahradkadrské chaty uvedend v priloze ¢. 7 se

nasobi koeficienty K4 a Ks podle vzorce:

ZCU=2C*Ks*Ks

kde
ZCU zdkladni cena upravenda,
zC zdkladni cena podle prilohy ¢. 7,
Ks koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
1+ (0,54 *n)
kde
0,54 je konstanta,
n je soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni

uvedenych v priloze ¢ 14 s nadstandardnim
vybavenim snizeny o soucet podilu konstrukct

a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Soucet objemovych podilu chybéjicich konstrukci a vybaveni, které jsou uvedeny

V priloze ¢. 14, se vyndsobi koeficientem 1,85 a tato hodnota predstavuje také koeficient Ka.
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Vyse koeficientu Ka je omezena rozpetim od 0,80 do 1,20. Lze je prekrocit jen vyjimecné

na zaklade pritkazného zdivodnéni.

Ks koeficient polohovy podle piilohy ¢. 13.4

Novela €. 295/1995 Sb., paragraf tykajici se rekreacni chaty nijak nepozmeénila, jen blize

specifikovala, v které tabulce 1ze nalézt objemové podily konstrukei a vybaveni.

4.2.2 VYHLASKA C. 279/1997 SB.

Vyhléaskou ¢. 279/1997 Sb., se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefovani majetku. VySe uvedenou vyhlasku ¢&. 279/1997 Sb. novelizovala vyhlaska
¢. 127/1999 Sb., platna od 1. 7. 1999. V bodu h) dopliuje Ze:

h) rekreacni chatou stavba urcend k individuadlni rekreaci s obestavénym prostorem
maximalné 360 m? a se zastavénou plochou maximdlné 80 m? vietné verand, vstupii

a podsklepenych teras; miize byt podsklepend a mit nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi
42

§ 6 — Rekreacni chata a zahradkdiska chata

(1) Cena rekreacni chaty a zahrdadkarské chaty se zjisti vyndsobenim poctu m3
obestavéného prostoru urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zakladni
cenou uvedenou v priloze ¢. 7 stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a

upravenou podle odstavce 2.

(2) Zdakladni cena rekreacni chaty a zahrdadkarské chaty uvedend v priloze ¢. 7 se

nasobi koeficienty Ka, Ks, Ki, Ko podle vzorce:

4 BRADAC, Albert. Predpisy pro oceiovani nemovitosti s komentdrem. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2004, s. 16

2 BRADAC, Albert. Predpisy pro oceriovani nemovitosti s komentarem. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2005, s. 23
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ZCU =2ZC* K4 * K5 * K * Kp

kde
ZCU zdkladni cena upravenad,
ZC zakladni cena podle prilohy ¢. 7,
K4 koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

Ks=1+ (0,54 * n)
kde

0,54 je konstanta,

n je soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni
uvedenych v priloze ¢ 14 vtabulce ¢ 4
S nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet podilu

konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Ddale plati postup podle bodii 1 a 2 uvedenych v definicin v § 3 odst. 3.

Vyse koeficientu Ka je omezena rozpetim 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen

vyjimecné na zadklade pritkazného zdiivodneni.

Ks koeficient polohovy podle prilohy ¢. 13,

Ki koeficient zmeny cen staveb podle prilohy ¢. 32, vztazeny k cenové urovni roku
1994 (1994 = 1,00),
Kp koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 33.
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4.2.3 VYHLASKA C. 441/2013 SB.

Ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozdé€jsich predpisii (oceniovaci
vyhlaska), nalezneme ocenéni rekreani chaty ndkladovym zplsobem a porovndvacim

zpiisobem.

4.2.3.1 OCENENI REKREACNI CHATY NAKLADOVYM
ZPUSOBEM

Tteti Casti vyhlasky ¢. 441/2013 v hlavé prvni definuje ocefiovani staveb ndkladovym

zpusobem atov § 14.

Zakladni cena upravena rekreacni chaty, jejiz zakladni cena neni uvedena v tabulce

¢. 1, prilohy 25 ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., nebo je-li rekreacni chata rozestavénd, urci

se zakladni cena upravena podle vzorce:

ZCU=2C* Ks* Ks * K;

kde
ZCU zdakladni cena upravend v K¢ za m® obestavéného prostoru,
ZC zakladni cena v K¢ za m® obestavéného prostoru uvedend v priloze ¢. 12 k
této vyhlasce,
K koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce:

Ks=1+ (0,54 *n)
kde
1a0,54 konstanty,

n soucet cenovych podilii konstrukci a vybaveni,
uvedenych v priloze ¢. 21 vtabulce ¢. 4,
s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet
podili konstrukci a vybaveni s podstandardnim

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

Ki koeficient zmeny cen staveb uvedeny v priloze ¢. 41 k této vyhlasce, vztazeny

k cenové urovni roku 1994.

Jako rekreaéni chata se oceni stavba, ktera obestavénym prostorem nepiesahne 360 m®
a zastavénou plochou 80 m?, a to véetné verand, vstupil a podsklepenych teras. Rekrea¢ni chata

musi mit nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi a mtize vyt podsklepena.

4.2.3.2 OCENENI REKREACNI CHATY POROVNAVACIM
ZPUSOBEM

Dal$im zplsob ocenéni rekreacni chaty se nachézi v tfeti hlavé vyhlasky

¢. 441/2013 Sb., pod ndzvem oceniovani staveb porovnavacim zptsobem, § 36.

Cena porovnavacim zpusobem se urci u dokoncéené rekreacni chaty. Stejné¢ jako
u piedeslého zptisobu ocenéni, i zde plati vymezeni pro rekreacni chatu dle § 14, odst. 2, tedy,
7e obestavény prostor nepfesdhne 360 m3, zastavéna plocha 80 m?, vie véetné verand, vstupti
a podsklepenych teras. Plati i nejvySe jedno nadzemni podlazi a podkrovi a mulZe byt

podsklepena.
Zékladni cena upravena rekreacni chaty se urci podle vzorce:
ZCU=ZC* 1y
kde
ZCU  zdkladni cena upraveni K¢ za m® obestavéného prostoru,
ZC  zdkladni cena v K¢ za m® podle tabulky ¢. 1 prilohy ¢ 25 k této vyhldsce,

Iv index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:

lv=(14 X7, Vi) * Vio
kde

Vi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni dle tabulky

¢. 2 prilohy ¢. 25 k této vyhlasce.
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4.2.3.3 CVICNY ZNALECKY POSUDEK

Posudek vyzadan:

Zadost ze dne:
Ugel vyzadani posudku:

Posudek vypracoval:

Cena je stanovena ke dni:
Pocet listh:

Pocet listt ptiloh:

Pocet ptfedanych vyhotoveni:

Cvicny znalecky posudek

k vymahani pohledavky

Exekuéni urad Brno

Hlinky 54

603 00, Brno - stfed
19. 3. 2018

nafizeni exekuce

Bc. Alena Hladka
Nesovice 133
683 33

cena je stanovena k 1. 4. 2018
9
5

jedno.
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Uvod

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé zadosti Exekutorského tfadu v Brn€ ze dne
19. 3. 2018, podle kterého ukolem znalce je stanovit cenu rekreacni chaty podle zakona
¢. 151/1997 Sb., u nemovitosti v k.u. Buchlovice ve véci exeku¢niho fizeni, a to rekreacni chaty
¢. ev. 3 v k.. Buchlovice a se stavebni plochou parc. ¢. 1920 - zastavéna plocha o vymeéie

30 m? a plochou trvaly travni porost parc. ¢. 1921 o vyméte 375 m?.

1. Nalez
1.1  Pisemné podklady
1.1.1 Podle usneseni Exekutorského soudu v Brné ze dne 12. 2. 2018

k nafizeni exekuce na pani A a na pana B.

1.1.2 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 31. 3. 2018

¢islo listu vlastnictvi 971, obec Buchlovice, okres Uherské Hradisté, kat. izemi Buchlovice

A vlastnik:
A a B, Sokolovska 670, 685 01 Bucovice

sy < ¥z . 2,
B: Vlastnictvi pozemku a stavby, parc. €. 1920 - zastavéna plocha, vyméra 30 m , ¢.ev. 3
— stavba pro individuélni rekreaci,

Vlastnictvi pozemku parc. €. 1921 — trvaly travni porost, vyméra 375 m’

Bl:  jind prava:

zadna
C: bez zapisu
D: bez zapisu

E: kupni smlouva z 19. 12. 1988

1.1.3 Kopie katastralni mapy ze dne 31. 3. 2018
Vyhotovil Katastralni ufad Uherské Hradiste, ¢. zakazky 123, Okres Uherské Hradiste,

obec Buchlovice, kat. izemi Buchlovice.
1.1.4 Vykresova dokumentace

K dispozici technickd dokumentace véetné pudorysu ptizemi a podkrovi, pohled piedni,

bocni, zadni, pficny fez.
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1.1.5 Ocenovaci ptedpis
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné
nekterych zakont (zadkon o ocenovani majetku) jak vyplyva ze zmén provedenych zdkony
. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., a zdkonnymi opatienimi Senatu ¢. 340/2013 Sb.,
¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

(@]

Cx

Vyhléaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska).

1.2 Mistni Seti‘eni

Mistni Setieni bylo provedeno dne 31. 3. 2018 za i¢asti pani A a pana B. Za zpracovatele
posudku se zacastnila Be. Alena Hladk4, znalec a pomocnici C a D.
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2. Posudek

2.1  Znalecky ukol a metodika reSeni
Ukolem znalce je stanovit cenu ve véci nafizeni exekuce., u nemovitosti v

k.u. Buchlovice, rekreacni chata, ¢. ev. 3.

Ocenéni bude provedeno podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o

ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska).

2.2 Ocenéni
2.2.1 Popis celkovy

Ocenovana stavba a pozemek se nachazeji v obci Buchlovice v kat. izemi Buchlovice
Vv rekreaéni oblasti Smrad’avka, 1,5 km jihozdpadné od Buchlovic. K datu ocenéni mé obec

Buchlovice podle sdéleni obecniho uradu 2 441 obyvatel.
Vycet nemovitosti pro ocenéni

1. Rekreacni chata €. ev. 3

2. Pozemek — zastavéna plocha a nadvoii — 1920, 30 m?

- trvaly travni porost — 1921, 375 m?

2.2.2 Rekreacni chata ¢. ev. 3
2.2.2.1 Popis

Popis celkovy: stavba chaty je podsklepend, ptizemni s podkrovim. Piidorys obdélnikovy.
Konstrukce suterénu je zdéna, stropy nespalné, podlahy betonové.

Konstrukce ptizemi a podkrovi je trdmova oboustranng obita, stropy spalné, podlahy dievéné,
krov sedlovy, krytina asfaltové stiesni Sindele ve tvaru bobrovky, izolace polystyrenem

a omitka.

Bleskosvod: nebyl proveden.
Napojeni na piipojky: elektro

Technicky stav

Stari: 2018 — 1964 = 54

Rekonstrukce a opravy: 2010 - Provedeno zatepleni polystyrenem, na ném omitka.
Vymeéna eternitové stfechy za asfaltové stiesni Sindele. 2011 — vybudovani venkovni
nezastieSené terasy.

Poskozeni: Zadna zjevna poskozeni.

Celkovy technicky stav: Velmi dobry.
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Provedeni a vybaveni 1. PP

Osazeni do terénu: do 2 m s izolaci.
Obvodové stény: zdéné nad 30 cm.
Stropy: nespalné.

Upravy vnéjsich povrchi: kamenné
Dvete: kovové.

Okna: jednoducha.

Podlahy: cementovy potér.
Elektroinstalace: svételna.

Vycet mistnosti k datu ocenéni: sklepni prostor.

Provedeni a vybaveni 1. NP

Zaklady: s izolaci.

Obvodové stény: dievéné, oboustranné obité, zateplené polystyrenem, omitka.
Stropy: spalné.

Krov: sedlovy s moznosti podkrovi.

Krytina stfechy na krovu: asfaltové stfesni Sindele ve tvaru bobrovky.
Klempiiské konstrukce: uplné.

Uprava vnéj§ich povrchi: natéry.

Schodiste: dievéné bez podstupnic.

Dvete: ramové napliové.

Okna: dfevéna zdvojena.

Podlahy obytnych mistnosti: dfevéné prkenné.

Podlahy a dlazby ostatnich mistnosti: dievéné prkenné.

Vytapeni: lokdlni na tuha paliva.

Elektroinstalace: motorova a svételna.

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak.

Provedeni a vybaveni podkrovi
Dvefe: ramové napliiové.

Okna: zdvojena.

Podlahy: dfevéné prkenné.
Elektroinstalace: motorova a svételna.

Podle skute¢ného stavu je v rekreac¢ni chaté a podkrovi - vstup, kuchyné s jidelnim
koutem, komora a obyvaci mistnost se schodistém do podkrovi. Podkrovi je ¢astecné
rozdélené na dv€ mistnosti kominovym télesem a schodistém.
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2.2.2.2 Vypocet vymér

Obestavény prostor = délka (m) * Sitka (m) * vyska (m)

1.PP.... 4,72 * 3,66 * 2,15 =37,14 m?
LLNP....oo 4,75 * 3,66 * 2,15=37,14 m®

1. NP — veranda se zastfeSenim........ 472 %208 *2,15=21,10 m®
1. NP — veranda bez zastieSeni......... 423 * 3,04 * 2,85 =136,64 m®
Podkrovi (bez vikyfte)............... 6,00 * 3,10 * 2,05=38,13 m®
Celkem obestavény prostor 170,15 m®

Pravni stav nemovitosti dany kolauda¢nim rozhodnutim byl dolozen — rekreacni chata.

Podle skutecného stavu je V rekreacni chaté a podkrovi - vstup, kuchyné s jidelnim
koutem, komora a obyvaci mistnost se schodistém do podkrovi. Podkrovi je ¢astec¢n¢ rozdélené
na dvé mistnosti kominovym télesem a schodistém.

Rozméry mistnosti byly uvazovany podle technické dokumentace a piidorysu.

2.2.2.3 Zjisténi charakteru objektu

Oceniovany objekt je stavbou pro individudlni rekreaci — rekreacni chata dle § 36, cena
stanovena porovnavacim zpusobem.
2.2.3 Vypocet
Zékladni cena upravena rekreacni chaty se urci podle vzorce:
ZCU=Z2C*ly
kde
ZCU  zakladni cena upraveni K& za m® obestavéného prostoru,

ZC zakladni cena v K& za m® podle tabulky &. 1 piilohy &. 25 k vyhlasce &. 441/2013 Sb.

Iv index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:
lv=(1+3X7_, Vi) * Vio
kde

Vi hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni dle tabulky

& 2 piilohy &. 25 vyhlasce & 441/2013 Sb.
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Index konstrukce a vybaveni rekreacnich chat

Znak Kvalitativni padsma
Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Vi
1 2 3 4 5
0 |Typ stavby IV. [Podsklepeny, s podkrovim nad ' zastavéné C
plochy 1.NP vcetné
1 |Druh stavby Il. |Rekreacni chata. 0
2 |Svislé konstrukce Il. |Dfevéné, oboustranné obijené. -0,03
3 |StieSni konstrukce I1l. | Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy| 0,03
stavby.
4 |Napojeni stavby na| |. [Zadné napojeni nebo pouze vlastni zdroj el.| -0,06
sité energie.
5 |Vybaveni 1. Pouze WC suché nebo 1 mimo stavbu. -0,06
6 |Vytapéni stavby Il. |Lokélni vytapéni. 0
7 |Pfislusenstvi stavby I1l. |Pfislusenstvi bez vyrazného vlivu na cenu 0
(venkovni Gpravy a chaty.
vedlej$i stavby do
celkové ZP 25m?
vcetne)
8 |Vyméra pozemki| Il. |Do 400 m? 0
uzivané se stavbou
9 |Kritérium jinde| Ill. |Bez vlivu na cenu. 0
neuvedené
10 |Stavebné —technicky| . Stavba ve vyborném stavu 1,05
stav

lv=(1+3X;_, Vi) * Vi

= 1+(0 + (-0,03) + 0,03 + (-0,06) + (-0,06) + 0 + 0 + 0 + 0) * 1,05

=0,874

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru rekreaéni chaty:
Zlinsky kraj — 2001-5000 obyvatel — 1579 K¢.

ZCU=2C*Iv
ZCU =1579* 0,874
ZCU =1 380 K&/m?

Cena: 1380 * 170,15 = 234 807 K¢
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2.3  Pozemky (§ 3,4)

Podle vypisu z katastru nemovitosti se jedna 0 pozemky:

parc. €. 1920- zastavéna plocha, €. ev. 3, o vyméie 30 m’

parc. &. 1921 — trvaly travni porost o vyméte 375 m?.

Pozemky se nachézeji se v obci Buchlovice. Oceni se podle § 3,4 vyhlasky
&.441/2013 Sb., 900, 48 K&/m? pro obci Buchlovice.

Podle vyhlasky €. 441/2013 Sb., § 6 se cena pozemku evidovaného v katastru
nemovitosti jako trvaly travni porost oceni podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek,

uvedenych v ptiloze ¢. 4 vyhlasky.

Vypocet ceny:
Pozemky (§ 14)
Parc. ¢islo, druh Vyméra Jedn. cena Cena

m? K¢&/m? K¢

1920, zastavéna 30 X 900,48 = 27 014,40
plocha a nadvofi
1921, trvaly travni 375 X 1,24 = 465,00
porost
Cena pozemki celkem K¢ 27 479,40
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REKAPITULACE A ZAVER

Podle vyse uvedeného pozadavku Exekucniho Gfadu v Brné je tkolem znalce stanovit
cenu rekreacni chaty podle zakona ¢. 151/1997 Sb., u nemovitosti v k.u. Buchlovice ve véci
exekuc¢niho fizeni, a to rekreacni chaty €. ev. 3 v k.. Buchlovice a se stavebni plochou
parc. & 1920 - zastavénd plocha o vyméie 30 m? a plochou trvaly travni porost parc. ¢. 1921
o vyméfe 375 m?.

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢
nékterych zakont (zdkon o oceniovani majetku). Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona

o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska).
Predmétem tohoto ocenéni je: rekreacni chata
pozemek: zastavéna plocha

: trvaly travni porost

Rekapitulace ocenéni k roku 2018

Stavby

Rekreacni chata 234 807,00 K¢
Stavby celkem: 234 807,00 K¢
Pozemky 27 479,40 K¢
Celkem k roku 2018 262 286 K¢

V Nesovicich dne 1. 4. 2018

Blena Hladka

Abona Hladld
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brn€ ze dne 16. 6. 2015 ¢.j. Spr 1606/15 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny

a odhady se specializaci nemovité véci.
Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 01-04/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

V Nesovicich dne 1. 4. 2018

Alena Hladka

Abona tHadkd

Ptiloha €. 9: Nékres objektu (Ptiloha ¢&. 3)

Ptiloha €. 10: Vypis z katastru nemovitosti (Pfiloha €. 1)
Ptiloha ¢. 11: Kopie katastralni mapy (Ptiloha €. 1)
Priloha ¢. 12: Fotodokumentace (Ptiloha ¢. 2)
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5 SLUZEBNOST
51 SLUZEBNOST V RIMSKEM PRAVU

Pojem ,,sluzebnost neni nikterak novou zalezitosti. Znamym je jiz z dob starovékého
Rima. Rimské pravo fadilo sluzebnost do kategorie vécna prava k véci cizi.*® Zvlastnosti téchto
prav je jejich vylucnost. Obsah je totiz vzdy vyslovné uréen. Sluzebnost mizeme chépat jako
. zvldstni, obsahové piresné vymezené piisobeni na véc, kterd nent jeho viastnictvim “.** Je tedy
jasné, Ze sdm vlastnik nikdy nemohl mit v fimském prévu sluzebnost k vlastni véci. To byl
jeden ze dvou znaki sluzebnosti. Druhym byl fakt, Ze sluzebnost nikdy nespocivala v konani.
Pfesné naopak. Vlastnik véci musel néco snaset, a svij vlastni vykon vlastnického prava upravit

tak, aby jim nenarusil vykon sluzebnosti.

Sluzebnosti vznikaly v fimském pravu ¢tyfmi moznymi zpiisoby:
e Pravnim jednanim.
¢ Soudnim rozhodnutim.
e Vydrzenim.

e Ze zékona.®

Pravni jednani, které zfizovalo sluZebnost, je mozno rozdélit do dvou zakladnich
kategorii. Pravni jednani mezi Zivymi a pravni jednani pro pfipad smrti. U obou bylo nutné

splnit zakladni néleZitosti a formu.

Ztizeni sluzebnosti soudnim rozhodnutim pfichazelo v vahu pi1 fizeni

o rozdéleni spolec¢né véci.

VydrzZeni bylo specifickym bodem ziizeni sluzebnosti. Bylo pfi ném totiz nutné, aby
byly splnény tii predpoklady. Musela byt patrnd drzba sluZebnosti. Musela byt vykondvana po
celou dobu. A na zavér bylo nutné, aby uplynula vydrzeci lhita, ktera Citala 10 rokt mezi

pritomnymi a 20 rokii mezi chybé&jicimi, nebo pohieSovanymi osobami.*®

43 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdavo. Dot. 2. dopl. a pfeprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 190

4 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdavo. Dot. 2. dopl. a ptreprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 190

S FIALA, Josef. Vécna biemena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 13

48 FIALA, Josef. Vécna bifemena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 14
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Posledni moznost vzniku, tedy ze zékona, byla uzivana predevsim v pozdéjsich dobach

Vv cisafstvi, kdy byl mozny vznik sluzebnosti na zaklad€ rodinnych vztaha.

Pusobnost byla vzdy bud’'to neoddélitelné vztazena na pozemek, nebo spjata s konkrétni

osobou. Podle tohoto klie se sluzebnosti délily na pozemkové a osobni.*’

Pozemkové sluzebnosti znad fimské pravo jiz od svého pocatku, tedy z archaického
obdobi, které probihalo zhruba od 6. do 3-2. stoleti pfed nasim letopoctem. Jejich zaklad
spoc¢ival ve dvou pozemcich, jejichz vlastnici méli vSeobecné vlastnické pravo k svému
pozemku a omezené vlastnické pravo (¢imz byla sluzebnost) pokud to bylo vyhodné,
k pozemku souseda, tedy vedlejsiho pozemku. Zatimco osobni sluZzebnosti zanikaly smrti
osoby, pozemkové sluzebnosti byly vécné. Proto tento vztah mezi majiteli byl trvaly,
at’ byl vlastnikem kdokoliv, a sluzebnost musela byt ekonomicky pfinosna. Existovala
1 vyjimka, kdy pozemkova sluzebnost mohla vzniknout mezi dvéma pozemky, které spolu
nesousedily. Stacilo, aby mezi nimi byla spole¢na feka. Samotny vykon sluzebnosti se pak mél

dit tak, aby jim byl vlastnik omezen, co nejmén¢.

Pozemkové sluZebnosti bylo mozZné rozdélit na dvé kategorie:
e K venkovskym pozemkim.

e K domovni sluzebnosti.*®

Sluzebnosti k venkovskym pozemkiim se ¢lenily na:
e SluZebnost cesty.
e SluZebnost vodni.

e Ostatni sluzebnosti za i¢elem néco si prisvojit. *°

Sluzebnost cesty zahrnovala tii zplsoby pfechodu pies cizi pozemek. Bud'to
stanovenym pravem stezky, tudiz bylo mozné piejit péSky, ¢i na koni. Nebo stanovenym

pravem prithonu, diky ¢emuz mohl byt piehnan dobytek, pies cizi pozemek. Posledni moznosti

-----

47 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a preprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice. 191

48 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdavo. Dot. 2. dopl. a preprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 193

49 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdavo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické uéebnice, s. 193 - 194
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Sluzebnost vodni zahrnovala pravo odbéru vody, které opraviiovalo osobu vstoupit na

cizi pozemek. Stejné tak bylo mozné hnat na cizi pozemek k vodnimu zdroji dobytek.

Ostatni sluzebnosti za ucelem néco si prisvojit, zahrnovaly celou Skalu véci, jako kopat

hlinu, tézit pisek, nebo kacet stromy.

Domovni sluzebnosti jsou mladsi. PredevSim se tykaly spolu sousedicich domi
a kupftikladu davaly moznost mit ¢ast své stavby nad cizim pozemkem, nebo prorazit v cizi zdi
okno. Rovnéz bylo mozné zapustit do sousedovy zdi ¢ast své vlastni stavebni konstrukce. Tyto
sluzebnosti byly omezeny pouze tim, Ze o né muselo byt dobie peCovano — existovala povinnost
udrzovat svou stavbu v dobrém stavu. Zakazano ale bylo postavit na sluzebném pozemku
takovou stavbu, ktera by branila v piistupu svétla, nebo vyhledu.*

Osobni uzivaci prava, ktera byla pozdéji zarazena pod sluzebnosti, mé&la osobni raz.>

Jejich ti€elem byl prospéch fyzické osobé. Stejné jako pozemkoveé, i tyto sluzebnosti omezovaly
vlastnika véci, avSak pouze na urCitou dobu. Nejdéle pak do konce Zivota opravnéného.
Nejednalo se o pienosné, ale pouze o doCasné pravo. ,, Osobni uzivaci prava zajistovala nebo
usnadiiovala vyZivu ¢i Zivotni ndaklady opravnéného. “>?

Zde se vyskytuje rozdil v osobnich a pozemkovych sluzebnostech. Zatimco duvody

vzniku pozemkovych byly neoddiskutovatelné hospodaiské, divody vzniku osobnich jsou

daleko vice socialni. V podstaté ptipominaji dnesni vyzivné.

Existovaly 4 druhy osobnich sluZebnosti:
e Pravo pozivaci.
e Préavo uZivaci.
e Habitatio.

e Operae.”

50 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Dot. 2. dopl. a pteprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické uéebnice, s. 194

51 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 192

52 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 192

58 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 195-197
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Pravo pozivaci davalo opravnénému moznost uzivat cizi véc, a rovnéz z ni t€zit plody.
Podminkou a povinnosti bylo nezménit jeji podstatu. Pfedmétem mohla byt véc movitd i
nemovita, avSak nesméla to byt véc zuzivatelna. Jedna se o jednu z nejstarSich osobnich
sluzebnosti.>* Hlavni diivod zfizovani této sluzebnosti byl pfedev§im pro p¥ipad smrti. Tedy
jejim ucelem bylo nékoho zabezpecit, nebo zajistit, typicky pozistalého. Jednoduse feceno, véc
sice patiila jiné osob¢, ale pozlstaly mél pravo na smlouvou uréené zajisténi. Muselo tu byt
urcité fyzické ovladani, avsak protoze se nejednalo o typické vlastnictvi, tak to nebyla skute¢na

drzba.

Pozivateli byla pfiznana prava véc uzivat a t&zit zni plody.>® Plody se ¢lenily
na dvé kategorie. Plody pfirozené a civilni.>® P¥irozené plody opravnény ziskaval originarng,

tedy nezavisle na pravu vlastnika. Civilni plody pobiral, dokud trvalo pozivaci pravo.

Opravnény mél k véci také povinnost. Konkrétné povinnost chovat se k ni jako dobry
hospodat, coz znamenalo, ze kdyz véc uzival, musel se o ni také starat. Svoje prava nesmél
nikdy prekrocit, zejména pak bylo zakdzano meénit podstatu véci. K tomu
se subjekt zavazoval slibem, ktery zahrnoval i vysi nahrady $kody, kdyby byl slib porusen.
Nazev slibu byl dnes velmi znamy pojem kauce.®’ | kdyby se opravnény zachoval tak, Ze by
zvysil hodnotu véci, ale zménil by pfitom jeji podstatu, pak by musel uhradit Skodu, protoze by
porusil to, k ¢emu se zavazal. Na druhou stranu z pravniho hlediska to 1ze pochopit, protoze
v fimském pravu nebyly stanoveny povinnosti opravnéného, coz znamenalo, Ze smluvni

ujednani byla jedina moznost, kterou mohl byt opravnény donucen k plnéni svych povinnosti.

Zakon se predevsim vénoval povinnostem subjektu, ktery predmét vlastnil, a ktery byl
skute€né vyrazné ovlivnén touto sluZebnosti. Ten totiZ sice véci disponoval, ale nemohl tim
rusit opravnéného, v jeho vykonu sluzebnosti. Samoziejmé, jak jiz bylo zminéno, sluzebnost
netrvala v&né, ani nebyla pfevoditelnd. Ale pokud to bylo potieba, existovala moznost
pfevadéni vykonu poZzivaciho prava, na jinou osobu, nicméné pravo ziistdvalo opravnénému.

Osobni sluZebnost zanikla nejpozdéji smrti opravnéného.

5 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Dot. 2. dopl. a pteprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 195

5 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 195

5 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 195

57 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 195
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Pravo uzivaci bylo pravem, které sice ziizovalo sluzebnost osobniho uzivani cizi véci,
ale vylu¢ovalo moznost té¢zeni plodi z této véci. Postupné vSak bylo toto pravo rozsifeno,
a uzivatel preci jen plody uzivat mohl. Musel tak ovSem ¢init pouze osobné
a v omezené mife, kterd byla kvantifikovana bezprostiedni spotiebou jeho, nebo nejblizsich
0s0b.%8 Vykon prava nebylo mozné pfevadét na jiné osoby. Stejné jako v pfedchozim piipadu,

1 tady slouzil k zajisténi povinnosti opravnéného slib neboli kauce.

Posledni dvé sluzebnosti, habitatio a operae, nejsou az tak slozité, co se tyka jejich
vymezeni. Habitatio bylo opravnéni k uzivani bytu v cizim domé¢, a bylo vyluéné osobni.

Sluzebnost operae slouzila jako opravnéni k uzivani ciziho otroka, nebo zvitete.*

Zatimco pravo pozivaci, uzivaci a habitatio v jisté obdobé nalezneme v obcanském

zakoniku i dnes, zcela logicky se do n&j sluzebnost operae nedostala.

K zaniku sluzebnosti mohlo podle fimského prava dojit dvéma zplisoby. Prvni byl
spole&ny pro viechna vécna prava. Slo o b&zné ptipady, pii kterych véc uz nebylo mozné dale
pouzivat.%® Za ptiklad mize slouzit zni¢eni véci. V takovém piipadé samoziejmé nelze po&itat
s dalSim vyuzivanim sluzebnosti. Ale také zde nalezneme ptiklady, které jsou pro tuto dobu

typické. Tim muliZe byt zcizeni cisafem, nebo cisafovnou.

Druhy zptisob poéital se zvla§tnimi zptisoby zaniku.®! Jednim z nich bylo splynuti, které
1ze popsat na konkrétnim pfipadu. Pokud pozemek vlastni osoba A, a sluzebnost k nému osoba
B a pokud osoba B odkoupi pozemek od osoby A, stane se majitelem pozemku a sluZebnost

K nému jiz neni téeba, a proto zanika. Dal$im pfipadem muize byt taktéZz vzdani se sluzebnosti.

Ochranu sluZzebnostem poskytovaly vécné Zaloby. Za timto ucelem byly pouzivany
zaloby vindicatio servitus a petitio ususfructus.®? Vindicatio servitus neboli vindikaéni Zaloba,
byla uplatiovana pfi odnéti véci, nebo pii zbaveni drzby. Petitio ususfructus pii ruseni

pozivaciho prava. Cely prub¢h Zaloby pak mél povahu feSeni sporu o vlastnické pravo.

5 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Dot. 2. dopl. a pteprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 196

5 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Dot. 2. dopl. a pteprac. vyd. Praha:
C.H. Beck, 1997. Beckovy pravnické ucebnice, s. 197

80 FIALA, Josef. Vécna biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brné&, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 14

SLFIALA, Josef. Vécna bremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 14

82 F|ALA, Josef. Vécnd biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brné, s. 15
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52 SLUZEBNOST VE VSEOBECNEM OBCANSKEM
ZAKONIKU, CISARSKY PATENT C. 946/1811 SB. ZAK.
SOuUD.

Sluzebnost byla na naSem tGzemi poprvé kodifikovana roku 1811,
a to VSeobecnym zdkonikem obcanskym, taktéz zndmym pod ndzvem ABGB. Pro Ceské zemé
byl zavazny zdtvodu jeji piislusnosti k Rakousku-Uhersku. Piestoze se jednalo
o zékonik vydany habsburskou monarchii, na na§em uzemi platil az do roku 1950. Uinnost

tedy trvala dal$ich 32 let po rozpadu Rakouska-Uherska.

Samotné sluzebnosti se nachazely ve VSeobecném zakoniku ob¢anském v druhém dilu,
v sedmé hlavé od § 472 do § 530. Jejich definice znéla nésledovné: ,, Pravem sluzebnosti jest
viastnik zavazan, aby ku prospéchu jiné osoby vzhledem ke své véci néco trpél nebo opomijel.

Je to vécné proti kazdému drziteli sluzebné véci uicinné pravo. “%3

Habsburska definice vychdzela ve své podstaté z fimského prava. Opét tu bylo
stanoveno jisté omezeni pusobici viuci vlastnikovi véci. Toto omezeni spocivalo v existenci
prav k sluZzebnosti zcela cizi osobou. Rovnéz Ize vyvodit, Ze ani tady sluZebnost nespocivala

v aktivnim konani vlastnika. Ten byl naopak nucen néco trpét, ¢i zcela opomijet.

v oowr

Se vznikem sluzebnosti tomu nebylo jinak, jak v pfipadé fimského prava. Vznikat
mohly:

Smlouvou.

Posledni vuli.

Vyrokem soudu pii rozdéleni spolecné véci.

Proml¢enim.5*

8 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zdkoniky: kompletni sbirka obcanskych zdkonikii,
duvodovych zprav a dobovych komentarii. Ostrava: Key Publishing, 2012, Pravo, s. 247

64 Cisafsky patent ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny zakonik ob¢ansky. In: Beck-online [online pravni informaéni
systém]. Nakladatelstvi C.H. Beck [cit. 20. 1. 2018]. Dostupné Z:
< https://www.beck-online.cz/bo/index.seam >
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Prvni dva zpisoby, tedy vznik sluzebnosti smlouvou ¢i posledni vuli, patfily
do skupiny servitus voluntaria, neboli dobrovolné sluzebnosti. Vyrok soudu patfil do servitus
iudicialis — sluzebnosti pfitknuté rozhodnutim soudu. Posledni kategorii byly servitus legalis.

Tedy sluzebnosti vzniknuté ze zdkonem stanovenych skuteénosti. &

Jiz zcharakteru véci je jasné, ze sluzebnosti, které vznikaly vyrokem soudu
pfi rozdéleni spolecné véci a sluzebnosti, které vznikaly promlcenim, byly vynucené.
Pfi porovnani s dobrovolnymi sluzebnostmi, se jim nedalo vyhnout. Vznikaly vzdy, pokud

doslo k naplnéni stanovenych okolnosti.

Samotny vznik se poté rozliSoval na absolutni, nebo relativni. V piipadé,
kdy doslo k nabyti sluzebnosti soucasné s okamzikem, kdy vznikla, byl tento vznik absolutni.

Pokud ji bylo nabyto poté, co vznikla, jednalo se o vznik relativni. %

Podminkou vzniku sluZebnosti byl rovnéz modus.®” Modus Ize chépat jako uréity akt,
kterym byl cely proces ziizeni sluzebnosti zavrSen. Tento akt byl rozdilny u movitych
anemovitych véci. U movitych véci tak bylo mozno ucinit hmotnym odevzdanim, odevzdanim

znameni, nebo prohlasenim. U nemovitych véci byl rozhodujici zapis do vetejnych knih.

Rozdé&leni bylo nesporné inspirovano fimskym pravem. Proto se sluZebnosti délily na
pozemkové a osobni. Pozemkové byly dale déleny na polni a domovni.®® Polni sluzebnosti
poskytovaly moznost Cerpat vodu, lovit ryby, ¢i kécet stromy. Naproti tomu domovni
sluzebnosti zahrnovaly kupiikladu moznost zfidit okno v cizi zdi. Osobni sluZebnosti byly

definovany jako zbytkova kategorie proti sluzebnostem pozemkovym.

Podle V3Seobecného obcanského zdkoniku mohly sluzebnosti zanikat vSeobecnymi,

nebo specifickymi zplsoby.

VSeobecny zanik sluzebnosti obecné platil pro zanik prav a zavazkil, k ¢emuz mohlo

dochdzet promlcenim, nebo také zieknutim se sluZzebnosti. Specifické zplsoby byly

65 ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir, ed. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcéanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi: Dil druhy. (§§288 az 530). Reprint pivodniho
vyd., Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s.832

6 FIALA, Josef. Vécna biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 24

67 ROUCEK, Frantidek, SEDLACEK, Jaromir, ed. Komentd# k éeskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi: Dil druhy. (§§288 az 530). Reprint ptivodniho
vyd., Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 840

88 FIALA, Josef. Vécnd biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brné, s. 23
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uplatiiovany pfi zaniku sluZebnosti, at’ uz uplynutim ¢asu, zanikem pozemku (sluzebného, nebo

panujiciho), nebo kuptikladu smrti opravnéného pti osobnich sluzebnostech.

Ve vSeobecnosti pii zaniku platil § 524, jehoz doslovné znéni bylo: ,,Sluzebnosti
zanikaji vitbec tak, jak se podle treti a ctvrté hlavy tretiho dilu vibec zrusuji prava

vvvvv

se a promlceni.

Zfeknuti se nalezneme v § 1444 ABGB. Tento institut bylo mozné pouZit jen
v piipadech, kdy byl véfitel opravnén se svého prava vzdat. Byla to tedy situace, ktera Sla
k dobru dluznikovi. Situace, pfi kterém je nékomu vytvoiena sluzebnost soudnim rozhodnutim
k jeho tizi a tato osoba by se ji vzdala, je nepravdépodobna. To by samoziejmé symbolicky
mohla, ale prakticky by to neznamenalo nic, a opravnény by na ni mél nadale narok. Bylo by

to tedy nepodstatné a sluzebnost by existovala.

Druhou moznosti bylo promlc¢eni. To se nachdzelo v § 1488, kde bylo vyslovné
stanoveno, ze sluzebnost se stane promlcenou, pokud se proti ni strana, kterd byla povinna ji
snaset, vzepte z divodu, Ze neni vyuzivana. Aby k tomu mohlo dojit, opravnény své pravo na

sluzebnost nesmél vyuzivat nejméné po dobu 3 let.

Vseobecny zakonik obCansky stanovil zvlastni nafizeni, pro nékteré situace, pii kterych
doslo k zaniku sluZebnosti. Jednalo se o:
e Zanik sluzebného nebo panujiciho pozemku.
e Spojeni.

e Uplynuti ¢asu.”

Prvni pfipad byl v zékoniku vymezen pro nenadalé situace. Pokud k néfemu
podobnému doslo, sluZzebnost byla pozastavena. OvSem nezanikla uplné. Jakmile bylo vse

uvedeno do puivodniho stavu, sluZebnost nabyla svou ptivodni moc.

Spojeni sluzebnosti feSilo situace, pii kterych se vlastnikem sluzebnosti

a vlastnikem pozemku, stala jedna a tataZ osoba. Nicméné bylo zakonem stanoveno, ze pokud

69 Cisafsky patent ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny zakonik obcansky. In: Beck-online [online pravni informaéni
systém]. Nakladatelstvi C.H. Beck [cit. 20. 1. 2018]. Dostupné Z:
< https://www.beck-online.cz/bo/index.seam >

0 Cisafsky patent ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny zakonik ob¢ansky. In: Beck-online [online pravni informaéni
systémy]. Nakladatelstvi C.H. Beck [cit. 20. 1. 2018]. Dostupné Z:
< https://www.beck-online.cz/bo/index.seam >

88


https://www.beck-online.cz/bo/index.seam
https://www.beck-online.cz/bo/index.seam

se jednalo o hmotnou nemovitou véc a tato osoba se nepostarala o vymaz sluzebnosti
z vefejnych knih (obdoba dnesniho katastru nemovitosti), ptipadny novy majitel panujiciho

pozemku byl povinen sluzebnost snaset.

Posledni nafizeni informovalo majitele sluzebnosti o tom, ze jejich sluzebnost mutze
zaniknout i uplynutim casu. Dé&lo se tak v situacich, pii kterych si tuto informaci mohl zjistit
z vefejnych knih, nebo jinak. Z tohoto ustanoveni bylo tedy jasné, ze kol zjistit si dobu, na

jakou byla sluzebnost ziizena, lezel na osobé, ktera ji vyuzivala.

Habsburska monarchie vydala ABGB jen par let po vzniku Code Civil ve Francii, a jak
je patrné na fadé ptipadil, rovnez i oni se rozhodli vyrazng inspirovat fimskym pravem. Pokud
porovname definici sluzebnosti, nebo jejich vznik se zanikem, pak je témétf nemozné nalézt
néjaké vyraznéjsi rozdily. Taktéz je nutno podotknout, Ze do této doby se nikde neobjevilo

slovni spojeni vécné biemeno, které bude rozebrano v kapitole vénované ob¢anskému zakoniku

z roku 1950.

Pravni ochranu sluzebnosti v ABGB poskytovaly dva druhy zalob, vymezeny

v § 523. Zaloba ze sluzebnosti a zapiréi zaloba.

Zaloba ze sluzebnosti méla za tikol prokazat existenci sluzebnosti. Vlastnik sluzebnosti
se ni domahal toho, aby bylo upusténo od ruseni vykonu jeho prava, a aby byl nastolen ptivodni
stav. Stejn¢ tak se mohl doméhat ndhrady Skody, pokud vznikla. Mohla smétovat jak proti

vlastniku véci, tak proti tfetim osobam.

Zapur¢i Zaloba byla opa¢nym pfipadem. Vlastnik véci se domdahal toho, aby
se druhy subjekt zdrzel urcitého chovani, kterym si ptivlastiuje sluzebnost k jeho véci. Rovnéz

vyzadoval, aby byl obnoven piivodni stav, a aby byla nahrazena skoda, pokud vznikla.

Z divodu navaznosti dalSiho vyvoje déleni sluZzebnosti, je nutné zminit se rovnéz
o realnych bifemenech. Zatimco sluZzebnostem bylo ve VSeobecném zikoniku obcanském
vénovano mnoho prostoru, realnym bfemeniim byly vénovany pouze kratké tseky spojené

s pfevodem néekterych prav, nebo veéci.

Pivod realnych bfemen neni v fimském pravu, ale ve stfedovéku a to v lennich vztazich.
V souvislosti se sluzebnostmi byla zminéna povinnost néco trpét, ¢i se néeho zdrzet, avSak
nikdy konat. Tuto oblast zastfeSovaly od ABGB pravé realna biemena. Jejich podstatou bylo
opakovan¢ konani. V minulosti byla cela fada readlnych bfemen, ktera byla pro obcany povinna.
Ptikladem mohou byt desatky, renty, vyménky, nebo robota. Nutno podotknout, Ze redlna

bfemena zazivala svlij opravdovy rozmach pravé v dobach zaloZzenych na feudalnim systému.
89



Cim vice se blizila tato doba svému konci, tim vice se méné vyuzivaly.”* Roku 1848 byla
dokonce vSechna realna biemena zalozena na poddanském vztahu zrugena.’? I tak je ale mozné
nékteré jejich piiklady nalézt i v ABGB. V § 443 bylo stanoveno, Ze s pfevodem vlastnictvi
nemovitych véci byla na nového vlastnika prfevedena rovnéz i vSechna bfemena, ktera byla
S touto nemovitosti svdzana, a které byly zaznamenany ve vetejnych knihach. § 530 zase
vylu€oval stalé rocni diichody ze sluzebnosti. Divod byl jasny. Staly rocni diichod je povinnost
konat, a tak nebylo mozné jej zatadit do sluzebnosti. Nicméné mohl spadat pravé mezi realna

bfemena.

53 VECNA BREMENA VOBCANSKEM ZAKONIKU
C. 141/1950 SB.

Prvni navrhy na odklon od ABGB zaznivaly uZz za Prvni republiky. Ani ne tak kvili
potfebam zmén, jako kvili existenci dvoji pravni upravy. Slovenska republika totiz ABGB
nemé¢la, a tak na jejim uzemi platil jiny obcansky zakonik. Navrh nového ob¢anského zakoniku

vlada skute¢né obdrzela, a to roku 1937. Nicméné veskeré snahy prerusil mnichovsky diktat.”

Ke zméné doslo aZ roku 1950, a to z divodu zmény politické situace na nasem tGzemi.
Jak napovida jiz nazev této kapitoly, z obCanského zadkoniku (n€kdy také nazyvaného stiedni
obcansky zakonik) sluzebnosti zcela zmizely. Nahradil je novy pojem vécna biemena, ktera se

nachazela ve treti ¢asti, v devaté hlave, od § 166 do § 187.

V § 166 - § 171 bylo konstatovano, Zze déleni na sluzebnosti a redlnd bifemena
je zastaralé, formalni a uc¢ebnicové, a Ze nema hospodéiské ani socialni odiivodnéni. Kromé
toho se osoby, které tento zakonik sepisovaly, domnivaly, Ze vzhledem k pfechodu ke
kolektivnimu obhospodafovani pliidy, vyznam sluzebnosti a redlnych bfemen poklesl a casem
zcela vymizi.” Za timto uéelem byly oba pojmy zruSeny a nahradil je pojem vécna biemena,

ktery nemél byt ani tak jejich ndhradou, jako zcela novym institutem. V praxi to znamenalo, ze

L FIALA, Josef. Vécnd biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 18-21

2EIALA, Josef. Vécna bremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 27

8 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zdkoniky: kompletni sbirka obcanskych zdkonikii,
ditvodovych zprav a dobovych komentarii. Ostrava: Key Publishing, 2012, Pravo, s. 19-20

4 V1adni navrh ob&anského zakonika: Diivodova zprava — tisk €. 509, [online]. Ndarodni shromdzdéni republiky
Ceskoslovenské, < http://www.psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509_13.htm >
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vSeobecnou definici sluzebnosti z ABGB doplnila povinnost vlastnika néco Cinit. Ackoliv bylo
konstatovano, Ze se jedna o novy institut, je zfejmé, ze se jedna pouze o spojeni sluzebnosti

a realnych biemen v jeden celek.

Vécna biemena jiz klasicky vznikala:
e Smlouvou.
o Ufednim vyrokem.
e Ze zakona.
e Vydrzenim.

o ZAaveti.™®

Ve své podstaté se ani tentokrat moc na tomto ¢lenéni nezménilo. Pouze bylo slovo
»promlceni®, nahrazeno ,,vydrzenim* a ,,ufedni vyrok* fesil institut ,,rozdéleni spole¢né véci®.
U obou vsak jejich definice zistala podobna, t¢ z ABGB. Jediné, co pfibylo, je vznik vécného

bfemena ze zdkona.

| kdyz tento zakonik soukromé vlastnictvi nezrusil, ¢aste¢né jim omezeno bylo. Pfi
véenych bfemenech doslo k aplikaci § 104 obcanského zdkoniku, ktery omezil naklddani
svécmi v socialistickém  vlastnictvi jen na  obvyklé hospodafeni. Biemeno
tak nebylo mozné nabyt k ndrodnimu majetku ve spravé rozpoctovych organizaci
a k zékladnim fondGim hospodaiskych organizaci.”® V nékterych piipadech mohlo byt vécné
bfemeno zfizeno pouze potom, co byla celd situace Ufedné povolena. ,,Zejména
se jednalo o konfiskovany majetek kolaborantii a zrddcii a majetek podrobeny pozemkové

reforme. "

Nabyti vécnych bfemen se ve sttednim obcanském zakoniku délilo na:
e Origindrni.

e Derivativni. '®

S FIALA, Josef. Vécnd biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brnég, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 34

6 FIALA, Josef. Vécna bremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brné, s. 35

TFIALA, Josef. Vécna bremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 36

BEIALA, Josef. Vécnd biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brné¢, 1988, s. 34
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Tyto dvé skupiny se od sebe lisily tim, Ze pfi derivativnim nabyti, se pravo odvozovalo
od jeho puvodniho vlastnika. Pfi originarnim nabyti pravo vznikalo bez ohledu na pravo
vlastnika. Prikladem derivativniho nabyti mohla byt zcela typicky smlouva. Originarni nabyti

mohlo probéhnout vydrzenim.

Paralelu s délenim piredchozich pravnich uprav nalezneme i zde. Sluzebnosti
se diive délily na pozemkové a osobni. Podle tohoto nového zékoniku se s kazdym vécnym
bifemenem pojilo pravo, které piisobilo bud’to in rem, nebo in personam.’® In rem neboli pti
véci, bylo pravo spojeno s konkrétnim pozemkem, ke kterému se vazalo. Pokud pak takova véc
zmeénila svého majitele, vécné bfemeno s véci spjato zustalo, a pouze pieslo na nového
vlastnika. Pfi druhém pfipadu se pravo tykalo konkrétni osoby. Pokud osoba zemiela, pravo

zaniklo, jelikoZ nebylo pfevoditelné.

Vécna biemena zanikala dvéma zplsoby:
e Obecnymi zplsoby pro zanik prav a povinnosti.

e Specifickymi zpiisoby, které se uplatnily pouze u vécnych biemen. &

Pod obecnymi zplsoby si mlizeme piedstavit zanik splynutim (nebylo mozné mit
sluZebnost ke své vlastni véci), nebo zanik z fedniho rozhodnuti (velmi béZné pro obdobi na

naSem uzemi, protoze ¢asto dochézelo k vyvlastnéni).

Specifickym zptisobem mohlo byt vydrzeni, nebo zmény, po kterych uz véc dale nebyla

prospésnou pro opravnénou osobu.

Podle mého nazoru, ktery je samoziejme ovlivnén Novym obcanskym zdkonikem, tato
pravni Uprava znamenala krok zpatky. Spolecensky vyznam sluZebnosti byl zna¢né podcenén
a navzdory faktu, Ze byl tento institut povaZzovan za piezitek, je jeho vyznam do dneSniho dne
obrovsky. Samoziejmé, ze tehdejsi rezim vychazel z faktu, ze s kolektivnim vlastnictvim
nejsou sluzebnosti dale potfeba, nebo alespon ne v takové mire, avSak 1 to bych si dovolila
povazovat za kratkozraké. Pokud si odmyslime nékteré typické piiklady, tak sluzebnosti dale
mohly vznikat v hojné mife tieba na domech. A to jak pozemkové, tak i osobni. Za zcela
nestastné pak povazuji i spojeni sluzebnosti a redlnych biemen do jedné definice v § 166.

Ackoliv bylo tvrzeno, Ze vécna biemena budou zcela novym institutem, opak je pravdou, a

S FIALA, Josef. Vécna bremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brné&, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brné, s. 31

8 FIALA, Josef. Vécnd biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brné, s. 36
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V podstaté¢ se jedna o spojeni téchto dvou institutdl pod jeden nézev. Domnivam se, ze
sluZebnosti jsou dostatecné Sirokym pojmem, ktery si zaslouzi sviij vlastni oddil v zdkoniku.
Nékdo by mohl namitat, Ze spojenim vznikla pouze povinnost i néco konat, a nejen néco trpét

¢1 se nécéeho zdrzet.

Sluzebnosti je tfeba daleko vice kodifikovat a slozitéji vypsat jednotlivé ptipady, pii
kterych mohou vznikat, a jaké jsou jejich typické ptiklady. Pravni Gprava redlnych biemen je
podstatné jednodussi. V piipadé upravy vécnych biemen se vétSina paragrafi tykala tak ¢i tak

prave tehdy neexistujiciho pojmu, sluzebnosti.

K pravni ochrané vécnych biemen tento zakonik neobsahoval ani jediny paragraf. Bylo

tedy nutné vyuzit pravni ochranu poskytovanou vlastnictvi a drzbé 8

54 VECNA BREMENA V OBCANSKEM ZAKONIKU
C. 40/1964 SB.

Nedlouho po vzniku stiedniho ob&anského zakoniku, v prosinci 1960, Ustiedni vybor
Komunistické strany Ceskoslovenska vydal usneseni o vypracovani nového ob&anského
zakoniku.®? Diivodem byl fakt, Ze piedchozi pravni Giprava tohoto odvétvi méla byt pouze
docasnd. Nadale pracovala se starymi ustanovenimi zndmymi z dob ABGB, které uzZ nem¢ly
takovou relevanci, nebo byly zcela zbyte¢né. Rovnéz byl povazovan za ptrechodny, jen do doby,

nez bude dosazeno socialismu.

Nova pravni Uprava vstoupila v G€innost 1. 4. 1964 a vécna bfemena v ni doznala
znaénych zmén. Pojem sluzebnosti ani realna bfemena se nevratil. Naopak. Mnoho dosud
platnych ustanoveni zné& vymizela. Vécnym biemenim byl prostor zkracen
na absolutné nezbytné minimum. V ptivodnim neaktualizovaném znéni tohoto zakoniku jim
byly vénovany dva paragrafy.®® § 495, ktery urdil, Ze vécna bfemena mohou vzniknout jen na
zaklad¢ zakona, Ze je jimi vlastnik véci omezen, a ze je povinen néco trpét, néco Cinit, nebo se
néceho zdrzet. A § 506 v zaveéreCnych ustanoveni, ktery ur¢oval, Ze dosavadni vécnd bfemena

zustavaji v platnosti. Tato dv¢ ustanoveni méla za nasledek jakousi ¢asteCnou konzervaci

8LFIALA, Josef. Vécna biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 37

8 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zdkoniky: kompletni sbirka obcanskych zdkonikii,
duvodovych zprav a dobovych komentarii. Ostrava: Key Publishing, 2012, Pravo, s. 24

8 FIALA, Josef. Vécnd biremena. Brno: Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988. Spisy pravnické fakulty Univerzity
J. E. Purkyné v Brng, s. 37
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soucasného stavu, protoze az do novelizace z roku 1982, nebylo mozné uzaviit smluvni vécné
bfemeno. Jedinou moznosti byly nepojmenované smlouvy v § 51. To bylo znaéné€ nepraktické,

protoze takovy zavazek zavazoval strany, ale nepfechazel na pravni nastupce.

Sir§i pravni Gpravy se vécna biemena doc¢kala az zakonem &. 131/1982 Sb., kterym byl
obcansky zakonik upraven. Tato novela vratila pravni Gpravu vécnych biemen v podstaté zpét,
kde byla v tzv. sttednim obcanském zakoniku. Vécna biemena tak mohla vznikat ze zékona,
Z rozhodnuti opravnéného organu, ze zavéti, pisemnou smlouvu, nebo vydrzenim. I tak zistala
Vv platnosti urcitd omezeni. Vécna bifemena mohla byt zfizovana pouze k nemovitostem,
a pisemnd smlouva potifebovala registraci statnim notafstvim, kterd byla vyzadovéana i pfi

zaniku vécného bifemena.

Malé zmény obsahovala novela zdkona ¢. 509/1991 Sb. Od této doby vSak obcansky
zakonik, aZ na drobné upravy, ziistaval stejny. Piestoze doslo k rozdéleni Ceskoslovenska, jeho

i¢innost vydrzela v Ceské republice az do konce roku 2013. Na Slovensku je platny dodnes.

Toto obdobi bych rozdélila na dvé ¢asti. Nejprve rok 1964 az 1982. A poté rok 1982 az
2013. Obdobi 1964 — 1982 vidim jako jakysi vrchol tipadku sluZebnosti a redlnych bfemen
neboli vécnych bifemen podle tehdejsiho nazvoslovi. Toto obdobi mélo svij pocatek
samoziejme jiz pi1 obcanském zakoniku €. 141/1950, ktery jsem oznacila za krok zpé&t. AvSak
tehdy alespon nékteré z pivodnich zakoni vychazejicich z ABGB resp. z fimského prava,
zustaly v platnosti. Obcansky zakonik z roku 1964 vSak neponechal kdmen na kameni. Vécna
bfemena byla povaZovana za natolik zbytecnd, Ze byla prakticky Uplné¢ vynechana
a zustaly z nich pouhé dva paragrafy, které nemohly tento institut upravovat dostatecné, a tak
bylo vysledkem pravni vakuum, které nebylo ni¢im vyplnéno, a jedinou moZznosti na jeho
zaplnéni byly nepojmenované smlouvy. Samoziejmé je jasné, Ze v této dob¢ ustrnula rovnéz
1 judikatura vécnych bfemen. Uz stfedni zédkonik byl bran jako néco docasného a nékteré
instituty v ném byly ponechany v platnosti, podle mého nézoru, jen kvili zachovani alespon
minimalnich souvislosti s pfedchozim ABGB. Navic bylo jasné vyiceno, ze s prechodem na
spolecné vlastnictvi bude vécnych bfemen ubyvat. At tomu tak ale skute¢né bylo nebo ne,
ukdzalo se, Ze vécna bfemena jsou tak slozitym institutem, ktery nelze odbyt jen par vétami.
Zakonodarci si uvédomili tuto chybu a rozhodli se ji napravit zdkonem ¢. 131/1982 Sb., ktery
sice znamenal navrat k stfednimu obcanskému zakoniku, ale v tomto piipad¢ to byl krok
spravnym smérem. Nebyt této novely, pochybuji, ze by zakonik z roku 1964 mohl u¢inkovat

az do roku 2013. Toto obdobi povazuji za jakysi navrat ke starému zfizeni. Za nejadekvatnéjsi
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bych povazovala, kdyby byly sluzebnosti a redlna bfemena novelou z roku 1982 opét rozdé€lena,

nicméng¢ toto feSeni alespon rozsitilo velmi tizkou pravni Gipravu, kterd byla zcela nedostacujici.

55 SLUZEBNOST V NOZ 89/2012 SB.

I ptes vySe zminéné novely bylo nejen kvili vécnym pravim k véci cizi, ale 1 kviili
dalsim ¢astem ob¢anského zakoniku potieba s nové se formujicimi spole¢enskymi podminkami
vytvofit i novou pravni kodifikaci obanského prava. Za timto ucelem byli jiz v roce 2000
povéteni tehdejSim ministrem spravedinosti, Otakarem Motejlem, dva ¢lenové komise pro
rekodifikaci obcanského prava k ptipravé vécného zaméru nového obcanského zékoniku. Byli

jimi profesor Karel Elia$ a docentka Michaela Zuklinova.®

Vysledkem byl novy obcansky zékonik (dale jen NOZ), ktery vstoupil v u€innost
1. 1. 2014. Uz zakladni fakt o poctu paragrafii, kterych je vic nez 3000 (obcansky zakonik
z roku 1964 jich nemél ani 900), napovida, Zze se jedna o velmi Sirokou kodifikaci. Za jeho
veliky zéklad se povazuje onen navrh z roku 1937, ale také fimské pravo, a tak neni zddnym
prekvapenim opétovné rozdéleni na sluZebnosti a realnd bfemena. Pojem vécna biemena sice

zustal, avSak nadale je jiz pouze nadfazenym pojmem k t€émto dvéma instituttim.

Vécna bremena, ktera vznikla od ucinnosti stfedniho obcanského zakoniku
az do konce u¢innosti zakoniku zroku 1964, se samoziejmé nové posuzuji podle NOZ

a nov¢ tak spadaji bud'to pod sluzebnosti, nebo pod redlna bremena.

Pokud bychom se méli orientovat v NOZ, a najit pfisluSnou pravni tpravu daného
problému, zajima nds ¢ast tieti - absolutni majetkova prava, ktera obsahuje hlavu II - vécna
prava, ve které nalezneme dil 5 - vécna prava K véci cizi, kam spada oddil 2 - vécna bfemena.
Tento pojem shromazduje pododdil 1-6, ktery je ve€novan sluZebnostem,
a pododdil 7, ktery obsahuje realna bfemena. Vécna bifemena se rozpinaji od § 1257 do
§ 1308, na cemz muzeme vidét obrovsky rozdil od ptivodni verze obéanského zakoniku z roku

1964, ktery tomuto institutu vénoval pouhé 2 paragrafy.
Utastniky pravniho vztahu vznikajiciho pii sluzebnostech jsou opravnény a povinny.
Opravnénym je subjekt, ktery ma pravo na urcitou sluzebnost. Povinny je subjekt, ktery musi

ve prospech opravnéného néco trpét, nebo se néceho zdrzet.

8  Legislativni proces.  Ministerstvo  spravedlnosti CR:  Novy  obcansky  zdkonik.  [online]<
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Vécna prava uz jen z prostého faktu jejich spadani pod absolutni majetkova prava
pusobi viici vsem. U vécnych prav jde zpravidla o n¢jaky zdkaz. Samotny vlastnik véci nesmi
byt nijak ruSen pfi jejich uzivani. Zejména se jedna o klasické povinnosti pro ostatni, které
zahrnuji néco nekonat, nebo se néceho zdrzet. Samotna véc je potom, jak jiz nazev napovida,
predmétem vécnych prav. Lépe feceno, je to ,, néco, co je od osoby odlisné a co slouzi potrebdam

lidi, pricemz nejde ani o lidské télo anebo jeho cast, ale ani o Zivé zvire. “®

I pfes vécna prava, nalézame v pravu situace, pfi kterych vznikd povinnost samotného
vlastnika véci néceho se zdrzet, nebo néco strpét. Pfi vécnych pravech k véci cizi dochézi

k situaci, ve které je vlastnikem prav k véci i nékdo jiny nez jen opravnéna osoba.

Tato prava pak mohou byt dvojiho druhu z hlediska jejich trvani. Pokud plati
ad rem® (k véci), pak i kdyby osoba vlastnici véc, prevedla tato prava na jinou osobu, vécna
prava k véci cizi zlstavaji stejna a budou platnd i pro nového vlastnika véci. Avsak pokud prava
plati ad personam®’ (k osobg), pak patii jen urcité osob& a po jeji smrti zanikaji. Klasickym

ptikladem vécnych prav k véci cizi je prave sluzebnost.

Ve vSeobecném obcanském zékoniku z roku 1811 bylo stanoveno, Ze v ptipadech, pfi
kterych je pravo sluZebnosti spojeno s drzbou pozemku, ,,aby se mohlo prospésnéji nebo
pohodinéji  uzivati, vznika pozemkova sluzebnost (§ 473 OZO), jinak vsak jde

o sluzebnost osobni. “®® Dle NOZ lze fici, Ze i po vice neZ sto letech tento bod plati.

Sama sluZebnost se doc¢kala v NOZ velké pozornosti od zdkonodarce. Nalezneme ji od
§ 1257 az do § 1302, kde na ni navazuji realna biemena. Hned v prvnim paragrafu je sluzebnost
popsana jako néjaké zatizeni véci. Zatizeni ve své podstaté omezuje vlastnika véci a vynucuje
si na ném povinnost néco trpét, nebo se néceho zdrzet. Je vSak vzdy velmi konkrétni, a viici
vlastnikovi pusobi jen v takové mife, aby bylo zabranéno moznému branéni vykonu prav, které
ze sluzebnosti vznikly. V ptipadé, kdy je veéc ve vlastnictvi vicero lidi, je nutné, aby se vSichni

Gi¢astnili fizeni o urdeni sluZebnosti ve prospéch panujici nemovitosti.&°

Naprostou novinkou je pravo ziidit sluzebnost vi¢i svému jinému pozemku, je-li to pro

vlastnika prospésné. Az do NOZ to byl vzdy zptisob zaniku sluzebnosti. Pii této situaci dochazi

8 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 232
8 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 233
8 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 233
8 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 233
8 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 240
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totiz k jakémusi paradoxu, protoze takova véc neni véci cizi. Pfesto naddle spada do této
kategorie. Piiklad : Vlastnik ma pozemky A a B. Na pozemku B ziidi sluzebnost prava cesty
vuci pozemku A. Pozemek B, jiz zatiZzeny sluzebnosti, mize Casem prodat jiné¢ osob¢, presto

mu tato sluzebnost po prodeji zlistane, coz je pro n¢j jist¢ vyhodné.

DalSim rozdilem v porovnani s piedchozi platnou pravni upravou je rovnéz zruSeni
moznosti zatizit sluzebnosti (dfive vécnym bfemenem) pouze nemovitou véc. NOZ se nikde
vyslovné nezmiiiuje o této podmince, tudiz je mozné zridit sluzebnost jak k movité, tak

k nemovité véci.

Jelikoz obcanské pravo, do kterého samoziejmé obCansky zakonik spada, je odvétvim
soukromopravnim, pak i sluzebnost jako institut spada do soukromého prava. Nicméné pro
uplnost je tieba dodat, Ze povinnost néco strpét, ¢i nekonat u nemovitosti, miize vzniknout i
z vefejnopravniho ptedpisu. Je tomu tak v ptipadech vefejného zajmu. Tento institut se nazyva
zakonna vécna biemena, na kterd se pouziji subsididrné ustanoveni, kterd plati pro
soukromopravni vécna biemena.?® Diivodem je nekomplexnost jejich vlastni upravy a soudasné
1 znatné podobnosti v obsahu se sluZebnostmi. Typickym piikladem legalniho vécného
bfemene je inZenyrska sit’. Takova sluzebnost je upravena v NOZ § 1267 a § 1268, ve kterych
je stanovena povinnost vlastnika pozemku zdrZet se vSeho, co by mohlo vést k ohrozeni
inzenyrskeé sité. Stejné tak po domluveé musi vlastnik umoznit pfistup k témto sitim, at’ se jedna
o sit’ vodovodni, energetickou, kanaliza¢ni, nebo jinou.

V piipadé, Ze je sluzebnost zfizena, pak musi podle § 1258 zahrnovat vSe, co je nutné
K jejimu vykonu. Tento paragraf nam vétou ,, neni-li obsah nebo rozsah sluzebnosti urcen ‘!
zaklada pravidlo, podle kterého neni nutné sluzebnost pfesné urcit. Neni tedy nutné pro jeji
zalozeni znat obsah, ¢i rozsah. Nicméné v takovém piipadu se podle tohoto paragrafu postupuje
podle mistni zvyklosti. Pokud neni dana ani ta, pak je obsah, nebo rozsah spiSe mensi nez vétsi.
Dilezité je dodat, ze podle § 1264 odst. 2 se sluzebnost nedd nésledné rozsifovat nad ramec
toho, co bylo urceno pfi zfizeni. Ptiklad: pokud byla ztizena sluzebnost stezky k pozemku, neni

mozné, aby opravnény na tomto uzemi jezdil autem.

% KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 243

%1 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisi. In: Zakony pro lidi. [online]. AION CS,
2010 — 2018 [cit. 20.1.2018]. Dostupné z: < http://www.zakonyprolidi.cz/ >
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NOZ zistal u klasického dé&leni sluzebnosti na pozemkové a osobni.?? Neni to ale tak,
ze by v ném kazdd moznéd pozemkova ¢i osobni sluzebnost byla obsazena. Jedna se pouze
o piikladny vycet, ktery neobsahuje kupiikladu sluzebnosti, které jsou v dne$ni dobé malo

vyuzivané, nebo sluzebnosti, které jsou v upravée jinych specialnich predpist.

V pribéhu let bylo ztizovani sluzebnosti (dfive vécnych biemen) upravovano riznymi
zpusoby, které byly nékdy vice, nékdy méné odlisné. Zaklady vSak téméi vzdy zlstavaly.
Jedinym vybocenim z této fady podobnych pravnich uprav bylo pivodni znéni obcanského
zakoniku z roku 1964, kdy sluZzebnost mohla byt ziizena pouze na zéklad¢ zadkona. Nicméné

i to bylo po ¢ase zménéno. Vznik sluzebnosti v NOZ zlstava vérny zakladim.

Sluzebnost je tedy podle NOZ mozné ziidit péti zptisoby:
e Smlouvou.
e Pofizenim pro ptipad smrti.
e VydrZenim.
e Ze zakona.

e Rozhodnutim orginu vefejné moci.”

V piipad¢€ ziizeni sluzebnosti smlouvou, dochazi k souhlasnému vyjadfeni vile dvou
stran. Jedna se o vicestranné pravni jednani. Smlouva jako takova musi byt v souladu se
zakonem. VSeobecnou upravu smluv nalezneme v NOZ od § 1724 do § 1788. Navic musime
vzit vpotaz 1 zékladni ustanoveni pravnich jednani, které je upraveno v NOZ
od § 545 do § 599. Pokud budou vsechny tyto body dodrzeny, bude se dale vychazet ze zasady,
co neni pravem zakézano, je povoleno. Podstatnou nalezitosti smlouvy je rovnéz jeji urcitost
a srozumitelnost. Musi v ni byt jasné identifikovana jak véc panujici, tak véc sluzebna.® Pokud
bychom si to uvedli na ptikladu nemovitosti, pak je tato urcitost u¢inéna uvedenim parcelniho
¢isla, druhu pozemku, vymérou pozemku a pokud je pfitomna i stavba, tak jejim popisnym ¢i
eviden¢nim ¢islem. Za srozumitelnou Ize povazovat takovou smlouvu, z které nevyvstavaji
otazky o pravech a povinnostech zucastnénych subjektl. V tomto piipadé je totiz nutné myslet
1 na ptipadné pravni nastupce, kteti by méli byt schopni ze smlouvy pochopit, co je obsahem
této smlouvy. Obsahem smlouvy by mélo byt i to, zda se zfizuje za Uplatu nebo bezuplatné,

pricemz plati pfedpoklad, ze pokud smlouva toto ujednani neobsahuje, pak byla sjednéna
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bezuplatn&.® Zpravidla pak plati, Ze pozemkové sluzebnosti byly zfizeny na dobu neur¢itou.
Nikde to ale neni vyslovné stanoveno, tudiz je mozné, Ze si strany dohodnou sluzebnost na dobu

urcitou.

Nabyti sluzebnosti pro ptipad smrti je mozné zavéti, dédickou smlouvou, nebo
dovétkem.® Zavét je typicky jednostranny tkon zlstavitele. Tento ukon je mozné odvolat.
Pokud zlstavitel pofidil vice zavéti, vzdy plati ta nejnovéji vytvorend. Moznosti zfidit
sluzebnost zavéti disponuje pouze fyzicka osoba. Priklad: Zustavitel ma ve svém vlastnictvi
dva sousedici pozemky, které chce odkdzat dvéma lidem, ale jen jeden z té€chto pozemki je
opatien studnou. V takovém piipadé muze zlstavitel zidit sluzebnost prava na vodu pro piipad
smrti. Sluzebnost vznikla dédickou smlouvou je naproti zavéti dvoustranny pravni ukon,
kterému musi ptredchazet souhlasny projev obou stran, ktery je vyZzadovan i pii jejim zruSeni.
Tuto smlouvu miize uzaviit pouze zustavitel, ktery dosihl zletilosti a neni omezen na
svépravnosti. Pokud by byl, potieboval by souhlas svého opatrovnika. Posledni moznost, tedy
dovétek |, predstavuje naopak opét ziistavitelovo jednani, jimz ziistavitel miize stanovit dedici
podminku, naridit odkaz nebo ulozit dédici nebo odkazovniku piikaz.“®’ Samotny odkaz
z nikoho ned¢la dédice. Jedna se pouze o zfizeni pohledavky od zlstavitele pro odkazovnika.
Tedy pro osobu, jiz je tento odkaz ur¢en. Odkaz mtze byt soucasti zavéti, stejné jako dédické

smlouvy, nicméné mize byt obsazen pravé i v dovétku.%

VydrZzenim se nabyva sluzebnost v pfipadé, Ze se osoba domniva, ze ji pravo
na tuto sluZzebnost nalezi, a tak jej také vykondva i pies to, ze se myli. Zakladnimi tfemi
podminkami jsou faktické ovladani véci domnélym opravnénym. NOZ v § 987 stanovuje, Ze
drzitelem je ten, kdo vykonava pravo pro sebe. Druhou podminkou je poctiva vile nakladat
s véci jako se svoji vlastni, tudiz poctivost drzby. A posledni je uplynuti zdkonem stanovené
vydrzeci doby, ktera u movitych véci ¢ini 3 roky a u nemovitych 10 let.® Tato doba nesmi byt
pferusena. Musi byt vykondvéna nepfetrzité. NOZ rovnéZz stanovil pojem mimoiadné vydrzeni
v § 1095. U mimotadného vydrzeni je také vyZzadovana drzba a poctivost. Vydrzeci doby jsou
ale dvojnasobné dlouhé (u movitych véci 6 let, u nemovitych 20 let). Pfi mimotadném vydrZeni

se nevyzaduje ani nezkouma pravni divod drzby. VydrZet nelze podle § 1261 pozemkovou
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sluzebnost k lesnimu pozemku, pravo pastvy ani pravo K brani lesnich plodtu. Pokud by doslo

k vydrzeni statku, vydrzitelem bude obec, ve které se statek nachézi.%

Vznik sluzebnosti je mozny i1 ze zakona, a to prostfednictvim specialnich pravnich
predpist, které ovSem mnohdy zlstadvaji pfi staré terminologii, a tak se u nich cCasto
nesetkavame s ndzvem sluzebnost, ale vécné bfemeno. O tomto zptsobu byla zminka vyse,
jakozto o zakonnych vécnych bfemenech. Jejich nejvetsi vyuziti je ve vetejnopravni

infrastruktufe.

Poslednim zpisobem vzniku sluzebnosti je zfizeni na zdkladé rozhodnuti orgénu
vefejné moci. Timto organem se zpravidla rozumi spravni orgédn nebo soud. Pokud dojde
k vzniku timto rozhodnutim, za datum jejiho zfizeni se povazuje datum, kdy nabude rozhodnuti
pravni moci, nebo v den, ktery je v rozhodnuti uréen. Pfikladem, kdy muize takové rozhodnuti
zfidit sluZzebnost, je vznik sluZebnosti nezbytné cesty. Stejné tak mize byt sluZebnost ztizena

timto zptisobem pii vypotradani podilového spoluvlastnictvi podle § 1145.

Podminkou k vzniku sluzebnosti mtze byt krom téchto péti zptisob i pravni zpisob
nabyti sluZebnosti. Nejtypictéjsi je situace pii podpisu smlouvy k pozemku. Jen samotnym
podpisem sluzebnost nevznikne. Nutné je i dodrzeni pravniho zplsobu nabyti, ¢imzZ je v tomto
ptipad¢ vklad do katastru nemovitosti. Pfi pozemkovych sluzebnostech je nejjednodussim
zpusobem jak zjistit jejich existenci pravé nahlédnuti do katastru nemovitosti, kde musi byt
vzdy zapsany. Samotna vyhlaSka ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti v § 16 urCuje, ze
katastr nemovitosti eviduje pti vécnych biemenech jejich obsah se struénym popisem, a tdaje
0 zatiZzen¢ a panujici nemovitosti. V ptfipadé, Ze by bylo bfemeno domluveno pouze na urcitou
dobu, pak je pfitomny i jeji posledni den.

Sluzebnost je mozné ziidit vici jakékoliv movité ¢i nemovité véci. Pfi vécech, které
tato sluzebnost vznikne okamzikem zapisu do néj. Z toho Ize vyvodit podminku, kterou je
nutnost pisemné formy tohoto pravniho ukonu. Pokud by ta nebyla dodrzena, hrozila by
absolutni neplatnost. Pfi zapisu do katastru nemovitosti, je rovnéZ podminkou i geometricky
plan.’%t Jeho soucasti je graficka ¢ast, na které jsou zobrazeny budto pozemky zatizené

sluZzebnosti, nebo pozemky v jejichz prospéch sluzebnost existuje. I kdyby byla sluzebnost

100 HURDIK, Jan. Obcanské prdavo hmotné: obecnd Cast, absolutni majetkovd prava. 2., aktualiz. vyd. Plzef:
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vytvofena pouze k ¢asti pozemku, musi byt vyznacena. A také popisnd cast, kterd obsahuje
informace o piredchozim a soucasném stavu, parcelni ¢islo, vyméru, druh pozemku a zptisob
jeho vyuziti. K vécem, které nejsou zapsané ve vefejném seznamu, vznika sluzebnost ti¢innosti

smlouvy.

Jak bylo vySe zminéno, sluzebnost muze byt pozemkova, nebo osobni. Podle
§ 1265 se kazda z nich potykéd s omezenim. Zatimco pozemkova sluzebnost nemuize byt spojena
S jinym panujicim pozemkem, osobni sluzebnost nelze pievadet na jiné osoby. VEc ovsem nema
uréeny pocet moznych sluzebnosti. Téch mize byt k jedné véci 1 n€kolik. Jediny pozadavek je

ten, aby novéjsi pravo sluzebnosti nebylo na ijmu tém predchozim.

NOZ na rozdil od ptredchozi pravni upravy vénuje vétSi pozornost nékterym
pozemkovym sluzebnostem. Tento vycet neni taxativni. Vlastnik nemovitosti ma moznost
vytvofit si jinou sluzebnost jednostrannym pravnim jednanim.'%? Jednani vsak musi splnit uréité
podminky, které novy obCansky zakonik pro pravni jednani stanovuje v § 545 - § 564. Témi
jsou soulad se zdkonem i s dobrymi mravy, urcitost, srozumitelnost a jasny projev vule

subjektt.
BliZe konkretizovanymi pozemkovymi sluZzebnostmi jsou:

SluZebnost inZzenyrské sité, jejimz ziizenim vznika pravo na vlastni ndklady a vhodnym
1 bezpecnym zplsobem ziidit na sluzebném pozemku urcité vedeni - vodovodni, kanaliza¢ni,
energetické, nebo jiné. Naklady hradi opravnény, ktery ma rovnéZ i povinnost ji udrZovat.
Soucasti této sluZzebnosti je pravo zfizovat, mit a udrZovat na tomto sluzebném pozemku
1 obsluzné zatizeni, které je potieba k inZenyrské siti. Stejné tak je subjekt opravnén provadet
na inzenyrské siti opravy k jeji modernizaci, ptipadné k vylepSeni jeji vykonnosti. Tento bod
musi byt ovSem ujednan ve smlouvé, kterd ma urcité obligatorni ndleZitosti, co musi spliiovat.
Pokud dojde k nahlému poskozeni inzenyrske sité, opravnéna osoba vykona kroky k jeji opraveé
1 bez pfedchoziho projednéni a nasledné o tom informuje dot¢enou osobu. Misto vykonu prace
je pak oznaceno a zabezpeceno. Ve chvili, kdy prace skonci, opravnéna osoba na vlastni
naklady pozemek vrati do ptivodniho stavu a vlastnikovi sluZzebnosti se postara o nahradu skod,
které mu b&hem této udalosti vznikly. Smlouva musi byt pisemna, jeji soucasti musi byt
geometricky plan, a nasledné je vlozena do sbirky listin v katastru nemovitosti. Opravnéna
osoba se musi rovnéz postarat o to, aby vlastnik sluzebného pozemku obdrzel veskerou

dokumentaci k inzenyrské siti, a to z divodu ochrany vlastnického prava. Neni nutné tento bod
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ujednavat ve smlouvé. I v ptipadé, Ze by tam ujednan nebyl, je opravnény povinen vlastnikovi
pozemku zpfistupnit dokumentaci, a to v rozsahu, ktery je nutny na ochranu jeho vlastnického
prava.l® Tato sluzebnost je vcelku moderni, protoze ji nenalezneme v zadném z ob&anskych
zakonikd piedchozi doby. Vzhledem k tomu jakou oblast tato sluzebnost zahrnuje, tedy
napiiklad vodovod, kanalizaci, nebo energetické vedeni je zfejmé, ze jeji vyznam je v dneSni

moderni dob¢ obrovsky.

Opora cizi stavby podle zdkona zatézuje vlastnika pozemku. Tato sluzebnost mu
stanovuje povinnost snaset tizi cizi stavby. Takovy subjekt je pak povinen pomérné ptispivat
na udrzovani zdi, nebo podpér. Dulezit¢ vsak je, ze tento subjekt nema povinnost podpirat

pozemek, coz v kone¢ném diisledku znamen4, ze nemusi zabratovat sesuti pozemku. 1%

Sluzebnost okapu znamend pravo svadét destovou vodu ze své stiechy na cizi
nemovitost dvéma zpiisoby. Bud’'to volné€, nebo Zlabem. Takovy subjekt miiZze vlastni stftechu
zvysit pouze za piedpokladu, ze tim neztizi onu sluzebnost. Opravnény subjekt musi sluzebnost
rovnéz udrzovat v dobrém stavu. Zakon se jasn¢ zminuje o tom, ze tato voda musi byt dest'ova.
Pokud by kuptikladu doSlo k odvodu odpadni vody timto zpisobem, nejednalo by se
o sluZebnost okapu. Opravnény rovnéz musi dbat na moznou Gjmu sluzebného pozemku. Zékon

MU V této souvislosti uréuje povinnost odklidit véas napadnuty snih.'® Samoziejmosti, jako

u vSech ostatnich sluZebnosti, je jejich prvotni zfizeni.

Opakem sluzebnosti okapu, je pravo na svod desStové vody. Timto zplisobem je mozné
za pomoci sluzebnosti, svadét destovou vodu, nebo roztaty snih, ze sousedni stfechy na vlastni

pozemek. Naklady na zafizeni, které jsou k tomuto ti¢elu potfebna, hradi opravnéna osoba.%®

Pravem na vodu se rozumi pfistup k vodé zvolné vyvérajicitho pramene, nebo
z vrtané studny. Kromé vSeobecnych nalezitosti je tfeba urcit zplsob pfistupu a rovnéz
i zplisob &erpani vody. Samotna mira sluzebnosti je uréena potfebami panujiciho pozemku.%’
S vlastnikem tohoto vodniho dila je to vSak pon¢kud komplikovanéjsi. Je jim osoba, ktera

vlastni pozemek. Nicmén¢ spravou vodohospodaisky vyznamnych toki jsou povéreny statni
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podniky povodi. Jejich tkolem je nejen provoz, ale i idrzba téchto vodnich d€l. Proto se za

vlastnika krom toho typického (vlastnik pozemku), bere i spravce vodnich toku.

Sluzebnost rozlivu miize byt ztizena pouze ve prospéch vlastnika dila. Tomuto subjektu
umoziuje fizeny rozliv povodné, pravo rozlévat vodu na sluzebném pozemku. Vlastnik
vodniho dila ma pravo mit a udrzovat zatizeni, ktera jsou ur¢ena k obsluze, a pokud je to ur¢eno
ve smlouve, pak i provadét na nich Gpravy vedouci k jejich modernizaci, nebo k zvyseni
vykonu. V ptipad¢€, Ze dojde k ndhlému poskozeni sluzebnosti, opravnénd osoba se postara
o kroky vedouci k jejimu opraveni, i bez ptedchozi konzultace dotéené¢ osoby. Tu vSak
informuje neprodlené¢ od okamziku, kdy to bude mozné. Je povinnosti opravnéného subjektu,
ozndmit provadéni opravy, vyznaceni a zabezpeceni jejiho mista. Stejné tak musi na vlastni
néklady vrétit pozemek do pivodniho stavu a uhradit $kodu, kterou opravu zpisobily.1% Pravé
tato posledni véta je ze vSeho nejzajimavéj§i. Zatimco u ostatnich sluzebnosti bylo
konstatovano, ze by se mél opravnény snazit vyvarovat Skod¢, kterou by mohl zptsobit
vlastnikovi nemovitosti, u sluzebnosti rozlivu se s tim musi pocitat. Jejim Géelem totiz je praveé

zaplaveni pozemku vlastnika nemovitosti, coZ ke Skodam povede.

Sluzebnost stezky je pravo opravnéného subjektu a také osob, které za nim ptichazeji,
chodit po stezce. Toto pravo nelze zaménovat s projizdénim po stezce v motorovych vozidlech.
Stejn¢ tak neni povoleno po ni jezdit na zvifatech ani po ni vlacet bfemena. Lze se po ni
dopravovat pouze lidskou silou. Jedinou vyjimkou je invalidni vozik, ktery je povaZzovéan za
chiizi. 1% Piipad s invalidnim vozikem je stejn& zajimavy, jako ptipad s kolem, ktery bych
chtéla uvést. Zatimco je zcela povoleno kolo po tomto pozemku tlacit, jet na ném by bylo

prekroéeni rozsahu této sluzebnosti, coZ judikoval Nejvyssi Soud CSR uZ v roce 1931 a plati

to do dnesniho dne.'1°

Sluzebnost prithonu umoziluje hnat ptes pozemek zvifata, a také jezdit pies pozemek
jinym, nez motorovym vozidlem. Jediné omezeni v této véci je, pokud je pozemek urcen
K pInéni funkce lesa. V takovém piipadé neni mozné pies n¢j hnat dobytek. Na jina zvifata,
kuptikladu koné, se tento zakaz nevztahuje, protoZe nespadaji do kategorie dobytku. ! Onen

zminény prostiedek k jizd€ neni v zdkon& vyslovné uveden, nicméné je na misté se domnivat,
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ze to muze byt jakykoliv druh nemotorového vozidla. Pokud to spojime s pravem hnat pies
pozemek zvifata, je zcela logické, ze jednim z druhti tohoto vozidla by mohl byt konisky povoz.

Stejné tak jim, ale mze byt Slapadlo.

Sluzebnost cesty jako jedinad dava opravnéni k projizdéni pfes pozemek motorovym
vozidlem. Pfi uzavirdni smlouvy je nutné dbat na presné plosné vymezeni. Stejné tak i na
naklady, na které¢ opravnénd osoba pfispivd pomérng, a to ke v§emu, co se na cesté vyskytuje,
vcetné€ lavek a mostli. Samotny vlastnik pozemki pfispiva jen v ptipad¢, ze cestu také vyuziva.
Sluzebnost cesty neobsahuje pravo prithonu.!2 Pokud by po né&jaké dobé& doslo ke sporu kviili
vymezeni této sluzebnosti, je tfteba hledét zpétné na ucel uzavieni této smlouvy. Ten je tim, co
rozhoduje o mife sluzebnosti. Nebylo by v souladu s tim kuptikladu vyuzivat sluzebnost cesty
na jizdu nakladnich automobild, pokud byla zfizena pro opravnéného k jizdé osobnim
automobilem do garaze. Samoziejmé ale i opravnény je chranén zdkonem v uzivani
sluZebnosti, a proto neni mozné, aby kuptikladu vlastnik nemovitosti zaparkoval auto v misté,

které slouzi jako sluzebnost cesty.

Pokud dojde k necekané situaci, pfi které se sluzebnost stezky, prihonu, nebo cesty,
stane neprichodnou, 1ze se domahat svého prava. Vlastnik pozemku, tak musi vy€lenit ndhradni

plochu, dokud nebude vSe uvedeno do piivodniho stavu.

Pravo pastvy se vztahuje zejména na hospodaiskd zvirata. Vyjimkou jsou prasata
a driibez. Stejné tak sem nespadaji zvifata, ktera by byla nemocnd, nadmérné znecisténa, nebo
cizi. A poslednim omezenim je zfizeni sluZebnosti pastvy dobytka na pozemku s lesnimi
porosty, coZ nelze. Pokud by existovalo riziko vzniku Skody, zvifata musi byt hlidana. Pocet
pasenych kusii zvifat na tomto pozemku, urcuje stav za poslednich deset let. Kdyby se ménil
tak rozhoduje pramér za posledni tfi roky. Pokud by jej nebylo mozné urcit, vyjde se ze zasady
slusnosti a pfiméfenosti, vzhledem k rozsahu a jakosti pastvy.!*® Tak jako u vieho, i tady plati
zasada pravo jednoho sahd tam, kde za¢ina pravo druhého. Tudiz i kdyZ existuje pravo pastvy,
tak neni mozné, aby toto prdvo omezovalo vlastnika pozemku v jeho vlastnim hospodafteni.

Navic on sdm neni vyloucen z prava spolupastvy.

Druhym druhem jsou sluZebnosti osobni. Tyto sluzebnosti jsou vytvareny pro konkrétni
osobu, ktera mtze byt jak fyzicka, tak i pravnicka. I v NOZ plati, ze osobni sluzebnost zanika

nejpozdéji smrti opravnéného. Jeji rozsiteni na dédice vSak zakazano neni. Tento druh zatézuje
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vlastnika véci daleko vic, a pokud nahlédneme do zakona tak zjistime, Ze jej nejen omezuje, ale
v nékterych ptripadech mu ve vykonu jeho prav dokonce i brani. Zatimco pii pravu pastvy ma
i vlastnik pozemku pravo spolupastvy, v 0sobnich sluZzebnostech mohou nastat situace, pfi
kterych mé opravnény pravo piivlastnit si vSechny uzitky z vlastnikova pozemku, coz znamena,
ze na vlastnika uz zadné nezbydou. Osobni sluzebnosti jsou v NOZ zastoupeny uzivaci

sluzebnosti, sluzebnosti bytu, a pozivacim pravem.

Uzivaci pravo znamena pro opravnéné¢ho moznost brat plody z véci, jakoz 1 uzitky. To
vSak jen v rozsahu potieb jeho vlastnich, nebo potieb domacnosti. Primarni pravo vSak nalezi
vlastniku véci, kterému tyto uzitky samoziejme také patii. Naklady na udrzovani véci pak snasi
vlastnik. OvSem v ptipadé, Ze by tyto naklady ptevysily uzitek, ktery plyne z véci jejimu
vlastnikovi, je opravnéna osoba k sluzebnosti povinna, zvySené naklady hradit, nebo upustit od
uzivani véci. Kdyby se opravnéna osoba rozhodla, Ze toto své pravo pronajme né¢komu jinému,

vlastnik by se mohl doméhat nahrady $kody kviili bezdivodnému obohaceni.!**

Sluzebnost bytu je povazovéana svym rozsahem za sluzebnost uzivaci. Vlastnik ma

pravo k pouzivani viech ¢4sti domu, kromé téch, na které se vztahuje tato sluzebnost. 1°

-----

uzivat a brat z ni plody, jakoz 1 ziskat mimotadny vynos z véci. | kdyZ mé opravnéna osoba
vetsi prava, poji se s tim 1 veét§i povinnosti. Opravnény kuptikladu musi nést naklady, které je
tteba vynalozit na ziskani plodi a uzitkl z véci. Stejné tak se od néj o¢ekava udrzovani véci ve
stavu, v jakém byla pfebrana a ihrada béZznych nakladi, které se poji s jeji udrzbou, jakoZ 1 jeji

piipadné obnovy.!®

Uzivaci a pozivaci prava, maji nekterd ustanoveni spolecnd, a to ta, ktera se tykaji
zuzivatelnych nebo zastupitelnych véci. S takovymi vécmi mize oprdvnéna osoba nakladat
podle sv¢ libosti. Ale kdyZ je jeji pravo u konce, je povinna navratit stejné mnozstvi téhoz druhu
I jakosti.

I pfes ptivodni vymezenti, je nutné zminit jednu vyjimku. V NOZ je totiz pfitomna jedna
sluzebnost, ktera neni pohromadé s ostatnimi, ale nalezneme ji v § 1029 - § 1036 a tou je
nezbytna cesta. [ pies jeji zatazeni do vlastnictvi, odpovida svoji podstatou sluzebnostem. Jedna

se o situaci, pfi které vlastnik nemovitosti nemize uzivat sviij pozemek, protoZe ten neni spojen

14 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 277-279
115 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. \ Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 277-279
116 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. \ Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 277-279
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S vefejnou cestou a tak zada o povoleni nezbytné cesty na sviij pozemek od souseda, za nahradu.
Tento institut se zfizuje rozhodnutim soudu a to v rozsahu, odpovidajicimu potfebam vlastnika
nemovitosti K jejimu fadnému uzivani, pfi nejmensich nakladech. Rovnéz je ticba myslet i na
souseda, ktery musi byt jejim zifizenim a uzivanim, co nejmén¢ zasazen. Pii zfizeni nezbytné
cesty je nutné myslet i na budoucnost, kdy by mohlo dojit ke Skoddm na zatizeném pozemku.
Z toho diivodu skladda opravnény vratnou jistinu, z které se piipadné Skody uhradi. Jeji vysi si
oba subjekty dohodnou pii zfizovani nezbytné cesty.'!’ Tuto sluzebnost mizeme povazovat ani
ne tak za hospodarnou, jako spi§ nutnou. UZ nazev ,,nezbytna“ znaci, ze se nejednad o pouhé

ulehceni situace, nebo o hospodarnost, ale o vyfeseni nééeho bezvychodného.

Zpusoby zaniku sluzebnosti nalezneme v § 1299 - § 1302. Pokud sluzebnost zanikne,
zmizi tim vécnd prava k véci cizi, coz vlastniku véci navrati zpét jeho prava v celém rozsahu,

Vv jejichz vykonu jej nadale uz nikdo nebude rusit.

Zakon upravuje v § 1299 - § 1300 dvé moznosti zaniku sluzebnosti:
e Trvalou zménou.

e Dohodou.18

Prvni moznost, tedy trvald zména, znamena néjakou udalost, po které jiz véc déle
nemiiZze slouzit bud’ oprdvnéné osobé, nebo panujicimu pozemku. Tato zména musi vyvolat
hruby nepomér a musi byt trvald. Typicky je to jeji zanik, ale mlZe k tomu dojit 1 po poklesu
jejiho uzitku.!*® Klasickym piikladem mtize byt vyschla studna, pii sluzebnosti prava na vodu.
Trvald zména vyvolava zanik sluzebnosti pfimo ze zadkona, pfi splnéni jiz uvedenych podminek.
Onen nepomér se dokazuje podle panujiciho stavu v dobé vzniku sluzebnosti a podle stavu

Vv dobé rozhodnuti.

Zanik dohodou predpokladéd shodné vyjadieni viile obou stran. U osobnich sluzebnosti
ktomu dojde, pokud se na zaniku dohodnou opravnény s vlastnikem sluzebné véci.
U pozemkovych sluZebnosti je to dohoda vlastnika panujiciho pozemku a vlastnika sluzebného
pozemku. Oba subjekty musi myslet také na formu dohody o zruSeni. Zatimco u movitych véci
se nevyzaduje pisemna forma, u nemovitosti tomu tak je. Pokud se jedna o sluzebnost, kterou

obsahu katastr nemovitosti, je tfeba zanik sluzebnosti dokoncit vymazem z tohoto vetfejného

17 HURDIK, Jan. Obcanské pravo hmotné: obecnd Cast, absolutni majetkovd prava. 2., aktualiz. vyd. Plzeii:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen€k, 2014, s. 242-243

118 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. \ Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 279-282
118 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 281
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seznamu. Zakon dokonce pfipousti moznost vymazat z katastru nemovitosti i sluzebnost,
o které bylo rozhodnuto soudem.?° Tady je ale tieba dodat, Ze je tomu tak pouze v p¥ipadech,
kdy se rozhodovalo o soukromopravnich vécech. Pi legalnich vécnych bfemenech tomu tak

neni.

Jak jiz bylo vySe nastinéno, od u¢innosti NOZ je mozné vytvoftit sluzebnost k vlastnimu
pozemku. Tudiz moznost jejiho zaniku v ptipadé splynuti vlastnikd v jednu osobu, jiz odpadla.
Samoziejmé pro jeji vykon je tfeba, aby se panujici a sluzebna véc rozdélily, ale to uz je na vili

vlastnika.

Osobni sluzebnosti zanikaji bud’to uplynutim urcitého Casu, typicky pak véku, nebo
nejpozdéji smrti opravnéného. I ptes to, ze je sluzebnost nepievoditelnd, je mozné ve smlouvé
0 jejim vzniku mozné dojednat jeji rozsifeni, které by pak zahrnovalo i dédice v prvni tiidé 1%
Navic je nutné rozliSovat mezi fyzickou a pravnickou osobou. V piipadé pravnické osoby
sluzebnost trva az do zéniku této osoby. Jak pti pozemkovych sluzebnostech, tak i pti osobnich,

je mozné sluzebnost zrusit pokud dojde k hrubému nepoméru mezi zatizenim sluzebné véci

a opravnéné osoby, nebo panujiciho pozemku.

Podle § 1259 NOZ se kazdy, kdo je opravnén na sluZebnosti, miize domahat ochrany
svého prava podle § 1040 - § 1043. Samotna sluzebnost je vécné pravo, které ptisobi viic¢i vSem
ostatnim. Pfi jednotlivych druzich sluZebnosti byly vyjmenovany prava a povinnosti
opravnéného 1 vlastnika. Pokud by doslo k jmé na stran¢ jednoho, nebo druhého subjektu, je
mozné doZadovat se pravni ochrany. To samé plati, pokud by tato prava byla narusena jinym

subjektem, ktery nebyl soucasti tohoto pravniho vztahu.

Na ochranu sluzebnosti jsou uzita ustanoveni o ochrané vlastnického prava. Za timto
ucelem se vlastnik sluzebnosti mize domahat své ochrany Zalobou na vydani véci, zaplrci
zalobou (negatorni), zalobou na ochranu domnélého prava, zalobu na ochranu drzby a urcovaci

zalobou. 122
Zalobu na vydani véci upravuje NOZ v § 1040. Subjektem, ktery je opravnén podat ji,
je ten, jehoz prava byla narusena. Tim proti komu sméfuje, je osoba ktera rusi vykon

sluzebnosti. Fyzické vydani se vyzaduje tam, kde je to mozné. Zpravidla je tomu tak pfi v€cech

120 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 281
121 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. \ Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 280
122 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. \ Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 305-306
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movitych.12 Pokud by se jednalo o véc nemovitou, nebo movitou, ale takovou, kterou neni
mozno z podstaty véci premistit (doCasné stavby), opravnéna osoba by se dozadovala vyklizeni
této véci.1?4

Zapurci zaloba neboli Zaloba negatorni je upravena v § 1042 a jeji podstatou je ochrana
prav vlastnika sluzebnosti, pfed rusenim jeho opravnéni. Ugelem je pozadavek zdrZeni se
podobného chovani. Prave tato zaloba je zcela vhodnou mezi vlastnikem véci a opravnénym,
pokud jedna ze stran neplni své povinnosti. Ale je mozné ji pouzit i proti tieti osobé. Piikladem
muze byt volné pobihajici pes po pozemku, na kterém je zfizena sluzebnost cesty. Vysledkem

uspesné zaloby bude ulozena povinnost zalovanému od tohoto jednani upustit a uvést véci do

puvodniho stavu. Stejné tak je mozné domahat se nahrady eventudlné vzniklé skody.

Zaloba na ochranu domnélého prava je obsazena v § 1043. Osoba, jez nabyla drzbu
k sluzebnosti je opravnénou vici té, kterd véc zadrzuje nebo rusi opravnéného, aniz by k tomu
m¢éla jakykoliv silngjsi pravni diivod. Pokud proti sob¢ stoji dve strany, jejichz pravni diivod je
stejn¢ silny, vyhraje ten, ktery poda jako prvni Zalobu. V pfipadé, Ze jedna strana nabyla
sluZebnosti bezuplatné a druha za Uplatu, povaZuje se bezlplatnd sluzebnost za slabsi pravni

duvod.

Zaloba urCovaci ma jisté pii sluzebnostech také svllj vyznam. Diky ni se mize subjekt
domadhat ur€eni, Ze k nemovitosti nendlezi zadné pravo sluzebnosti. Nebo naopak Zalobce se
muze domahat urceni, Ze mu néjaké pravo nalezi. Stejné tak je, ale mozné tuto Zalobu pouzit

proti tfeti osobé.

Zaloby na ochranu drzby nalezneme v § 1003 NOZ. Zalobce se pfi ni bude domaéhat

toho, aby se zalovana osoba zdrzela ruSeni jeho drzby a aby uvedla vSe do piivodniho stavu.

123 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 305
124 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 305
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5.6 SPOR O STRPENI VOLNEHO PRUCHODU A PRUJEZDU
PRES POZEMEK

V nédvaznosti na predchozi kapitolu se v této podkapitole budu zabyvat konkrétnim

sporem.

Spor o ptijezdovou cestu k chaté vznikl v roce 1982. V stiznosti k Mistnimu narodnimu
vyboru v Buchlovicich, dne 21. ¢ervna 1982, se majitel rekreacni chaty ¢. 3 odvolava na novou
kupni smlouvu z roku 1980, kde prechazely veskera prava a povinnosti z piivodni smlouvy, to
znamena 1 sluzebnost pfijezdové cesty k chaté. Vlastnik sousedni chaty ¢. 2 byl ale jiného
nazoru, a tuto skutecnost sabotoval tim, Ze na cestu zasazel rybiz, stromky, a doprostied ni
umistil hromadu pisku. I pfes upozornéni na pravo prujezdu vlastnik chaty ¢. 2 odmitl cestu
uvolnit, a celd zalezitost postoupila k projednani ke komisi pro vetejny poradek k Mistnimu

narodnimu vyboru v Buchlovicich.

Na zéklad¢ pisemné stiznosti majitelii chaty, u kterych dochézelo k upirani prava, svolal
stavebni iftad MNV Buchlovice Ustni jednani na den 20. srpna 1982, ke kterému si ufad vyzadal
nasledujici dokumentaci: technickou dokumentaci rekreacnich chat, stavebni povoleni,
kolauda¢ni rozhodnuti, doklad o vlastnictvi, geometricky plan apod. Pfi tomto jednani, a diky
vySe uvedenym podkladiim, bylo zjisténo, Ze obvinény, majitel chaty ¢. 2, je sice opravnén
kolauda¢nim rozhodnutim rekreacni chatu uzivat, ale neptedlozil doklad o vlastnictvi pozemku
parc. €. 1356/3, na kterém je uZivana chata postavena. Pozemek byl uzivan jen na zakladé
pisemné dohody s majitelem pozemku. Zatimco stéZovatel je jak spolumajitelem rekreaéni
chaty, tak 1 pozemku parc. €. 1356/4, dle kupni smlouvy registrované u Statniho notafstvi
Uherského Hradisté. Zavérem stavebni ifad MNV Buchlovice rozhodl, ze ve smlouvé je
zakotveno pravo volného prichodu a priijezdu ptes parc. €. 1356/3 1 pies parc. €. 1356/1. Na
zakladg vsech zjisténych skute¢nosti nafidil majiteli chaty €. 2, dle § 87 zakona ¢. 50/1976 Sb.,
0 Uzemnim plédnovani a stavebniho fadu, zajistit volny prichod a prlijezd ptfes pozemek

par. ¢. 1356/3.

To ale nebyl konec sporu. Majitel chaty €. 2 uvadi, ze po zaméieni a registraci pozemku,
ktery uzival jen na zakladé pisemné dohody s majitelem pozemku, v jeho prospéch na Statnim
notafstvi v Uherském HradiSti je uvedeno, Ze prodavajici pozemku ru¢i kupujicimu za
nespornost a bezbfemennost prodaného majetku, takze kupitel¢ nepiejimaji s timto majetkem
z4dna bifemena ani zavazky, protoze nejsou uvedena ve smlouvé. Dale vytyka smlouvé, kterou

byla sluzebnost ziizena, nekonkrétni formulaci ohledné vymezeni obsahu sluzebnosti. Zaruka
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bezbfemennosti, ktera je uvedena ve smlouvé, neni vSak z hlediska posuzovani existence
vécného bifemene pravné relevantni. Z této zaruky sice mohou vyplynout pravni dusledky, ale
pouze pro puvodniho vlastnika pozemku majitelii chaty €. 2, pro né, ne vSak pro majitele chaty
¢. 3. Nemuze byt. Prava vyplyvajici z vécného bfemene byla spojena podle § 135 b) odst. 1
tehdejsi novely ob¢. zak. bud’ s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo nalezenim urcité osobé¢.
Zajimavym bodem v tomto fizeni je i odvoldvani se na Provozni fad, pro rekreacni oblast
Buchlovice, podle kterého ma byt jednani majitela chaty ¢. 3, v rozporu s timto predpisem,
a také ma byt v rozporu se z4jmem spolecnosti na ochrané Zivotniho prostredi, které ma byt
prijezdem narusovano. To ov§em neni pravdou. Provoznim fadem rekreacni oblasti Buchlovice
nebylo zakazéano piejizdét motorovymi vozidly k chatdm, ale pouze dbat na to, aby byl bran

ohled na uzivatele rekrea¢ni oblasti.

Naopak sousedé, majitelé chaty ¢. 3, koupili pozemek s chatou, a v kupni smlouvé je
jasn¢ uvedeno, Ze se vklada pravo volného prichodu a prujezdu pies p. ¢. 1356/1 a 1356/3,
ktery je ve vlastnictvi majitele chaty ¢. 2. Majitelé chaty ¢. 3 se mohou opirat o skutec¢nost, ze
V ptivodni smlouvé ze dne 25. listopadu 1963 je zakotveno povoleni priijjezdu a prichodu pies
p. €. 1356/3, a v druhé smlouvé, kterou pozemek s chatou odkoupili od piedchozich majitelt,
je ve smlouvé v bod¢€ 4, smlouva ze dne 17. fijna 1980, uvedeno, ze prava a povinnosti jakoz
1 vlastnictvi pfechéazejici na kupujici dnem registrace smlouvy. Z toho jasné vyplyva, Ze pravo
volného prichodu a prijezdu je zajiSténo pro vSechny vlastniky, i budouci, tehdy podle
§ 135 odst. 3, zakona ¢. 131/1982 Sb. zékon, kterym se méni a dopliiuje ob¢ansky zakonik
a upravuji nékteré¢ dal$i majetkové vztahy, ptfechazejici s vlastnictvim véci na nabyvatele

1 vécna bfemena.

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze jsou smlouvy v rozporu a jelikoz se majitelé obou chat
nedohodli, postoupil stavebni ufad tento problém k Okresnimu soudu v Uherském Hradisti

k dofeSeni sporu.

Okresni soud v Uherském Hradisti rozhodl pfedsedkyni sendtu v pravni véci o strpéni
volného prichodu a prijezdu pies pozemek tak, Ze majitelé chaty €. 2 jsou povinni strpét pravo
volného priichodu a prijezdu pro vlastniky parcely €. 1356/4 v katastralnim uzemi Buchlovice
a chaty na ni postavené, tedy volného prichodu a prijezdu po pozemku p. €. 1356/3

Vv katastralnim uzemi Buchlovice a nebranit jim ve vykonu tohoto prava.

Odtvodnéni, podlozeno mnoha dikaznimu materidly, jakoZto i mistnim Setfenim,

dopadlo kladné¢ pro majitele chaty ¢. 3. Je to logické, protoze podle stavebniho zikona
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¢. 50/1976 Sb. a provadéci vyhlasky €. 83/1976 Sb., dle § 6 musi byt ke kazdé chaté zajistén
ptistup z vetejné komunikace vhodnou komunikaéni ptipojkou pro piijezd sanitky, pozarniki
a mimo jiné 1 majitele. Zruseni sluZebnosti je neptijatelné, majitelé by tim ztratili moznost byt’
jen pfistupu k chaté, coz by bylo vrozporu stehdy platnym stavebnim zdkonem vyse
uvedenym. StéZzejnim dokumentem je bezesporu znéni kupni smlouvy z 25. listopadu 1963
a konkrétné to, ze pravo volného a priichodu a prijjezdu nalezi vlastniku nemovitosti, tudiz
nebylo zfizeno jen pro urCitou osobu. Toto pravo pteslo na majitele chaty ¢. 3 spolu
s vlastnictvim pozemku a chaty, jak vyplyva zkupni smlouvy i z vypisu zevidence
nemovitosti. Zakon v daném ptipad¢ ani neumozioval vyhovét majiteli chaty ¢. 2 a vécné
bfemeno zrusit, protoze v § 135 odst. 6 tehdejsi novely ob¢. zak. pozadoval pro takové zruseni
hruby nepomér vznikly zménou pomérii mezi vécnym bifemenem a vyhodou opravnéného.

Z hlediska skutkového stavu nebylo mozné o takovémto postupu uvazovat. (Ptiloha ¢. 13)
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5.6.1 OCENENI SLUZEBNOSTI

Ocenovani sluzebnosti nalezneme v zakoné ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani

majetku v § 16 b pod oceniovanim vécnych bfemen.

(1) Sluzebnosti se oceruji vynosovym zpiisobem na zdklade rocniho uzitku se

zohlednénim miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny.

Sluzebny pozemek je dle katastru nemovitosti druh pozemku trvaly travni porost.
Cena trvalého travniho porostu se oceni, dle ocenovaci vyhlasky, jako soucin jeho vyméry a

ceny urcené na zékladé BPEJ.

25/1

1919

Obrazek T Grafické znazornéni sluzebnosti

(1
1921

125

125 CUZK [online]. ©2017 CUZK [cit. 4.5.2018]. Dostupné z: < http://www.cuzk.cz/ >
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Vyméra sluzebného pozemku: 16,77 * 3,56 = 59,70 m?

BEPJ = 1,24 K¢/m?

59,70 * 1,24 = 74 K¢

Zakladni cena se zvysi podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., pfilohy ¢. 5 dle:
1.8 Obce s poctem 2 — 5 tisic obyvatel, 1.8.1 — vuzemi obce, prirazka 40 %.
ZCU=40% z 74 = 29,60

74 +29,60 = 104 K¢

Nejsou zapocitany zadné naklady, je to nezpevnéna plocha nijak pravideln¢ udrzovana.

Roc¢ni uzitek ze zemédélského pozemku se doporucuje ve vysi 1% z ceny pozemku.

Mira kapitalizace stanovena stavebnicovou metodoury + 2 + 13 :
I = skute€na mira ekonomické vynosnosti: 1,7 %
I = mira primérné ocekéavané inflace: 2,3 %

rs = rizikova mira: 2,5 %

Hodnota miry kapitalizace: 6,5 %

Cena pozemku ...................... 104 K¢
Ro¢ni uzitek — 1% ze ZC........... 1,04 K¢
Redlna tirokova mira............... 6,5 %
Cena sluzZebnosti.................. 16 K¢
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6 ZHODNOCENI

V nasledujici kapitole je zhodnoceni zjisténych fakti v diplomové praci.

Prvni tabulka se tykd porovnani staveb pro individudlni rodinnou rekreaci pied

novelizaci stavebniho zakona (do 30.6. 1998). Toto porovnani je zde zafazeno z duvodu, ze je

podle vyhlasky ¢. 83/1976 Sb., ve znéni ¢. 45/1979. Povazuji ji za prvni vyhlasku, ktera se

problematikou staveb pro individualni rekreaci zabyvala v takovém rozsahu.

Tabulka 1: Porovnani staveb pro individualni RK

Trvala rekreaéni chata

- V krajiné nesmi mit zastavénou plochu (v¢etn€ verand,
vstupli a podsklepenych teras) vétsi nez 50 m?
(novela 80 m?)

- mohou byt podsklepené a mit jedno nadzemni podlazi
a podkrovi

- obestavény prostor nadzemniho podlazi a podkrovi nesmi
byt vétsi nez 230 m3 (novela 360 m®)

- hygienickd zafizeni musi byt vestavéna nebo umisténa
V samostatné stavbé spolecné pro chatovou osadu nebo jeji

cast

Docasna rekreacni chata

- Vv krajiné nesmi mit zastavénou plochu (vCetné verand,
vstupll a teras) vetsi nez 36 m?

- nesmi se podsklepit, smi mit jedno nadzemni podlazi a
podkrovi

- obestavény prostor nadzemniho podlazi a podkrovi nesmi
byt v&tsi nez 165 m3

- nesmi byt zdéna (kromé zakladl), a pro jeji stavbu musi

byt pouzity rozebiratelné konstrukce

Rekreaéni domek

- nesmi mit zastavénou plochu vcetné verand, vstupii a
podsklepenych teras vétsi nez 80 m?

- smi se podsklepit a mit nejvySe dvé nadzemni podlazi
(pfipadné jedno nadzemni podlazi a podkrovi)

- hygienicka zafizeni musi byt vestavéna
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Rekreacni chalupa

- nejsou omezeny rozmery (jsou dany velikosti stavby, ktera
je pro rekreaci upravovana)

- rodinny domek se pro ucely ocenéni stane rekreacni
chalupou po vynati zbytového fondu a nasledné

rekolaudace

Zahradkarska chata

- nesmi mit zastavénou plochu (vCetné¢ verand, vstupl a
podsklepenych teras) vétsi nez 16 m2 (novela 25 m?)

- smi se podsklepit, mit jedno nadzemni podlazi, nesmi mit
podkrovi (novela: smi se podsklepit, mit jedno nadzemni
podlazi a podkrovi, obestavény prostor stavby nad

upravenym terénem nesmi byt vétsi jak 110 m®)

Pozadavky na stavby individualni rodinné rekreace jsou striktné dany. To, do jaké

kategorie jsou stavby pro individualni rekreaci zafazeny (napt. rekreacni chata, chalupa atd.) se

stanovi podle zastavéné plochy a obestavéného prostoru. Omezujici je 1 moznost podsklepeni

¢1 nikoli, nadzemni patro, podkrovi.
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Ve druhé tabulce se nachézi shrnuti a porovnani oceniovacich obdobi. Nejdiilezitéjsi jsou

rozdily ve zptisobu oceniovani.

Tabulka 2: Porovnani ocenovacich obdobi

Ocenovaci obdobi Zakladni predpisy Zpusob ocenovani

L. Oceniovaci obdobi V1. nat. ¢. 100/1933 Sb. Zprvu porovnavacim
Naft. p. vl. €. 175/1939 Sb. | zptGsobem.

Od roku 1939 nahradni
metodikou (stopceny,

potizovaci naklady).

I1. Ocenovaci obdobi Vyhl. ¢. 73/1964 Sb. Nakladovym zptisobem
Vyhl. €. 43/1969 Sb. podle ttidy kvality a
podle ceny Casové.
II1. Ocenovaci obdobi Vyhl. ¢. 128/1984 Sb. Naékladovym zptisobem
Vyhl. €. 182/1988 Sb. bodovaci metodou a
Vyhl. €. 393/1991 Sb. podle ceny Casové.
Soucasné ocenovaci obdobi | Vyhl. €. 441/2013 Sb. Nékladovym zpiisobem a

porovnavacim zpusobem.

V prvnim ocetlovacim obdobi nenachdzime pojem stavby pro individudlni rekreaci.
Ocenovalo se na zéklad¢ prodejni ¢i vécné hodnoty, kapitalizovanim ro¢niho ¢istého vytézku,
coz je zisk neboli vynosovd hodnota nebo aritmetickym primérem hodnoty prodejni

a vynosove.

Druhé oceniovaci obdobi je charakteristické formou vlastnictvi. Oproti prvnimu
ocenovacimu obdobi je zde bézné pouzivan pojem rekreacni chata, ktera by byla zatazena do
vlastnictvi nesocialistického, individualniho a osobniho. Ocenéni rekreacnich chat podle
kvality 1ze do tii tfid. Ocenéni je velice strohé, a bylo sporné na néjakou otdzku odpovedét

(napf. 14zng), v tomto piipade by bylo vhodné vice moznosti.

Tteti ocenovaci je charakteristické bodovaci metodou. Rozhodujici je opét zastavéna
plocha. Rozdil mezi témito dvéma obdobimi je v tom, ze zatimco v druhém ocenovacim obdobi
se zvySuje cena o procenta z hlediska vyskytu podkrovi ¢i souvislého patra, v tetim
ocenovacim obdobi je rozhodujici svétla vyska 1,6 m. Pokud podzemni podlazi nebo podkrovi
pro rekreacni vyuziti této vysky nedosahuje, do zastavéné plochy se nezapocitd. Rozdilné je
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i stanoveni ceny. Zatazeni do tfidy podle kladnych otdzek v druhém oceniovacim obdobi je malo
flexibilni. Aby mohla byt tfida stanovena, musi byt dosadhnuto nejméné dvou tretin kladnych
odpovédi v jedné ze tfid, pokud se tak nestane ani u jedné tfidy, dalSim postupem je secteni
prvni a druhé¢ tfidy. Jestli soucet téchto tiid dava dvé tietiny, je stavba zafazena do druhé tiidy.
To je veelku zavadéjici u stanoveni ceny, protoze rozdil mezi prvni a druhou tfidou je vysoky,
a ve vysledné cené je to citelné. Take je slozité dosdhnout dvou tietin kladnych odpovédi, kdyz

otazek je malo.

Pokrok proto vidim ve tietim ocefiovacim obdobi. Bodovaci metoda dava prostor ke
kvalitn€j§imu vystizeni konstrukci, a tedy i1 pfifazovanim bodl. Princip je mnohem
smérodatnéjsi nez v obdobi predchozim, a cena vice presnéjsi. Je pevné stanovena hodnota
jednoho bodu, ktera se vynasobi poétem pfitazenych bodi a plochou v m?. Jako negativni bych
uvedla fakt, ze pokud znalec nema k dispozici dokumentaci o stavb&, u n€kterych znakt nelze

bez této dokumentace body pfiradit.

Oceniovani dnes nelze s ocenovanim v ptedchozich obdobich srovnavat. Metodika
ocenovani je odliSna. Pocitame zde s obestavénym prostorem. Nakladovym zplsobem se oceni
rekreaCni chata, kterd je rozestavénd. Porovnavacim rekreacni chata, ktera je dokoncena.
Objevuje se zde koeficient vybaveni stavby (ndkladovd) a index konstrukce a vybaveni

(porovnavact).

Ocenlovani nemovitosti se stadle vyviji. Nové technologie umozZiuji presnéjsi

a kvalitngjsi vypocty, a modernizace konstrukci vyzaduje stale nové ptistupy ocenéni.
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7 ZAVER

Ocenovana rekreacni chata, kterd byla podkladem pro vypracovani diplomové prace, se
nachdzi na Smrad’avce, katastralnim tizemi Buchlovic, v rekrea¢ni oblasti t&Sici se vysokému
z4jmu navstévnika diky lé¢ivému pramenu. Podklady pro zpracovani této prace pochazeji
z vlastnich zdroji autora, k dispozici byla technicka zprava, vykresy i pravni dokumentace ke

stavbé.

MW »

Cilem diplomové prace bylo popsat vyvoj rekreacni chaty napti¢ ocenovacimi obdobimi,

ocenit pozemek a sluzebnost.

Na oceniovany objekt se nahlédlo z rtiznych ocenovacich obdobi. V prvnim obdobi
nenalézame pojem rekreacni chata, zatimco v druhém a tfetim obdobi je problematika ocenéni
rekreacni chaty fesena, a to jiz velmi podrobné. V druhém oceniovacim obdobi se jedna o tfidu
kvality a ve tfetim o bodovaci metodu. V obou pifipadech je smérodatnd zastavénd plocha
a celkova konstrukce stavby. Nasobenim vyslednych hodnot se zastavénou plochou ziskdme
cenu stavby. Tyto principy byly aplikovany ve cviénych znaleckych posudcich, pro druhé
ocenovaci obdobi a tfeti ocefiovaci obdobi, a na jejich zéklad¢ v nich stanovena cena rekreacni
chaty. Metodu ocenovani ve tietim oceniovacim obdobi, tedy bodovaci metodou, hodnotim jako

v e

presnéjsi jak z hlediska uréovani tak konstrukce, tak ceny.

Stejny postup byl pouzit i v soucasném oceniovaci obdobi, které nelze s ocefiovanim dle
predchozich ocenovacich ptedpist srovnavat. Cviény znalecky posudek byl vypracovan podle

porovnavaci metody, protoze se jedna o rekreacni chatu dostavénou, nikoli rozestavénou.

Soucasti prace je i ocenéni pozemku, druhu pozemku zastavénd plocha a nadvoii a trvaly
travni porost. Druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi byl ocenén podle vyhlasky
¢. 441/2013 Sb., trvaly travni porost podle ceny ur¢ené na zékladé BPEJ. Pozemky jsou dale

ocenény 1 ve cvicnych znaleckych posudcich pro druhé a tfeti ocetiovaci obdobi.

Nemalou ¢ast diplomové prace tvofi i sluzebnosti. Pozornost jim je vénovana z hlediska

historické pravni upravy od fimského prava az po soucasnost.

Zavér prace je vénovan zhodnoceni jednotlivych ocetiovacich obdobi.
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