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Abstrakt  

Diplomová práce se zaměřuje na služebnosti stezky a cesty na pozemcích v Boskovicích. Věnuje se 

vzniku, zániku a právům, které ze služebnosti plynou. Obsahuje ocenění služebností na vybraných 

pozemcích - pomocí místně obvyklé ceny, výnosové metody dle zákona a ceny sjednané ve smlouvě o 

zřízení služebnosti stezky a cesty. Následně je provedeno jejich porovnání. 

Abstract  

This Master’s thesis is focused on the easement of a trail and a path on a lands in Boskovice city. It 

devotes himself to the creation, extinction and rights that related to their ownership. It includes 

valuation of selected lands - using the locally usual price, the yield method according to the law and the 

price agreed in the contract for the establishment of a trail and a path. Subsequently is made their 

comparison. 

Klíčová slova  

služebnost, služebnost stezky a cesty, porovnání, ocenění, výnosová metoda 

Keywords  

easement, easement of walking and driving, comparison, valuation, yield method 
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1 ÚVOD 

Cílem mé diplomové práce je posoudit výhodnost obvyklé ceny zřizované služebnosti, a to 

z pohledu oprávněného i z pohledu povinného. Součástí práce bude také konkrétní ocenění, 

které poslouží pro zformulování závěrečných doporučení a návrh optimálního postupu při 

ocenění. 

Teoretická část založena na metodě literární rešerše, jde o vyhledávání údajů 

o problematice v soudobé literatuře. Zde charakterizuji věcná práva, dále se zaměřím na 

služebnosti, jejich rozdělení, vznik a zánik. Dále popíši oceňování služebnosti stezky a cesty, jímž 

se moje diplomová práce zabývá. 

V další části se zaměřuji na konkrétní případy ocenění služebnosti stezky a cesty, jejich 

popis a možnosti ocenění. Je zde vypočítána cena místně obvyklá na základě přímého porovnání 

a cena dle oceňovací vyhlášky, ty jsou pak porovnány se sjednanou cenou ze smlouvy o zřízení 

služebnosti stezky a cesty. 

V závěru je shrnut dopad zřízené služebnosti na cenu pozemku a vyhodnocení 

jednotlivých výsledků. 
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2 VĚCNÁ PRÁVA  

Věcné právo je absolutním majetkovým právem, které se týká většinou hmotných věcí, ale 

může se týkat i věcí nehmotných, jež poskytuje její přímé ovládání. Zákon stanovuje, zda se jedná 

o práva absolutní či relativní (1). 

Věcná práva jsou veřejná, tzn. jejich existenci lze zpravidla ověřit ve veřejných seznamech 

(1). 

 

Obr. č.  1 – Rozdělení věcných práv [vlastní zpracování dle 1] 

Dále se budu v této práci věnovat věcným právům k cizím věcem a to konkrétně 

služebnostem. 

Věcná práva 

Vlastnictví 

Věcná práva k 
cizím věcem 

Držba 

Spoluvlastnictví 
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3 SLUŽEBNOSTI 

Služebnost je věcné právo k věci cizí, jde tedy o právo k věci, kterou nemá subjekt ve 

vlastnictví. Pro vlastníka znamená strpění (např. při právu stezky – vlastník musí snést pohyb 

jiných osob přes svůj pozemek, který je zatížený služebností) či zdržení se něčeho ve prospěch 

jiného (např. vlastník má omezené vlastnické právo v rozsahu sjednané služebnosti) [1, 2].  

Mezi věcná práva k věcem cizím kromě služebnosti dále patří věcná břemena, práva 

stavby, zástavní práva, zadržovací práva a předkupní právo spoluvlastníka [1]. Podrobnější 

rozdělení je uvedeno v Novém občanském zákoníku – Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 

Oprávněnému služebnost dovoluje, aby služebnou věc užíval daným způsobem, jde tedy 

o právo k cizí věci. Rozsah jakým služebnost omezuje vlastníka věci, je různá.  

Služebností mohou být zatíženy jakékoliv věci, není zde přesné vymezení. Nejčastěji to 

mohou být věci nemovité, nejčastěji pozemky, dále také stavby, které nejsou součástí pozemku, 

dále také jednotky (např. byt či nebytový prostor), právo stavby či věci movité a nehmotné, pokud 

to dovoluje povaha věci [1, 3]. 

Rozlišují se dva typy služebností, jde o osobní (in personam) a ve prospěch určité věci 

(in rem). Osobní služebnosti opravňují pouze jednu konkrétní osobu a nelze je převést na jinou. 

Zanikají obvykle smrtí či zánikem, není-li stanoveno jinak. Mezi osobní služebnosti patří užívací 

právo, služebnost bytu a požívací právo. Nejčastější panující věcí je pozemek, proto se druhý typ 

služebnosti nazývá často jako pozemková služebnost. Mezi tyto služebnosti patří právo na vodu, 

právo stezky, průhonu a stezky, právo pastvy a právo opírat svou stavbu o stavbu sousedovu. 

Panující pozemek je také nazýván jako oprávněný. Pozemek povinný může být také někdy 

nazýván služebný pozemek. Na základě zřízení služebnosti na pozemku je toto právo zřízeno pro 

každého vlastníka panujícího pozemku [1, 2]. 
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Obr. č.  2 – Druhy služebností [vlastní zpracování dle 1] 

Pro účely této práce se dále budu věnovat pouze služebnosti stezky a cesty. 

Druhy 
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3.1 SLUŽEBNOST STEZKY A CESTY 

Ke služebnosti stezky a cesty patří dle občanského zákoníku také služebnost průhonu, 

jednotlivá plnění služebnosti jsou omezena zákonem. 

Novým občanským zákoníkem se změnilo věcné břemeno chůze a jízdy na služebnost 

stezky a cesty. V katastru nalezneme zápis této služebnosti pod názvem věcné břemeno chůze 

a jízdy, ale také dle nového občanského zákoníku – služebnost stezky a cesty. Objevují se tedy 

oba dva pojmy [1].   

Služebnost stezky nám dává právo procházet, či se dopravovat lidskou silou (příkladem 

může být kolo) po povinném pozemku. Jde také o právo, aby po stezce mohli jiní přicházet 

k oprávněnému a odcházet od něj, či se jinak lidskou silou dopravovat. Tato služebnost však 

neobsahuje možnost vjíždět na pozemek na zvířatech a ani vláčení břemene po povinném 

pozemku, neumožňuje ani jízdu motorovému vozidlu, jízdní kole je možné jen vést [1]. 

Služebnost cesty umožňuje jízdu přes povinný pozemek za pomoci jakýchkoli vozidel, 

neosahuje možnost průhonu. Osoba, které náleží služebnost cesty má za povinnost přispívat (dle 

poměru) na udržování cesty, mostů i lávek. V případě, že tato zařízení využívá i vlastník, přispívá 

také [1]. 

Plocha musí být dobře vymezena (zejména při smluvním zřízení) a přiměřená k potřebě 

a místu.  

Služebnost průhonu vytváří právo hnát zvířata přes povinný pozemek. Umožňuje také 

jezdit přes pozemek vozidly, ale pouze jinými než motorovými. Služebnost průhonu zvířat není 

možné zřídit u pozemku, který je určený k plnění funkce lesa.  Zákaz zvířat je omezený na 

dobytek, neplatí však např. pro koně, osly, muly a jiné. Nastane-li situace, kdy stezky, cesta nebo 

průhony budou neschůdné, může se oprávněný domáhat, aby mu byla poskytnuta náhradní 

plocha, než budou uvedené v předchozí stav [1, 2]. 

U sporných případů je třeba postupovat dle Zákona č. 89/2012 Sb., příkladem může být 

posouzení, který okamžik nastal dříve. V případě, že takováto služebnost bude zřízena dříve, než 

orgán veřejné moci určí, že pozemek je určený k plnění funkce lesa, pak tato služebnost zaniká 

(1). 

3.2 VZNIK SLUŽEBNOSTI 

Nejčastěji můžeme služebnost nabýt vkladem smlouvy mezi stranami na katastr 

nemovitostí, dále pak pořízením pro případ smrti, či vydržením po dobu potřebnou pro vydržení 
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vlastnického práva k věci, kterou chceme služebností zatížit. Je možné nabýt služebnost i ze 

zákona, vydržením nebo také rozhodnutím orgánu veřejné moci (např. soud), v případech, které 

stanoví zákon. Jde o taxativní výčet, služebnost se zřizuje jednostranným právním jednáním [1, 3].  

Smlouva, která upravuje zřízení služebnosti, nemusí být vždy písemná, tu vyžaduje jen 

zřízení služebnosti k nemovité věci [2]. 

Jestliže je služebnost zřizována právním jednáním k věci zapsané ve veřejném seznamu - 

katastru nemovitostí nebo na základě jiné právní skutečnosti, vzniká zápisem do tohoto 

veřejného seznamu (musí být označena údaji uvedeného v seznamu – např. název katastrálního 

území, parcelní číslo a jiné). Pokud je zatížena služebností pouze část pozemku je třeba při 

právním jednání doložit rozsah geometrickým plánem, kde se rozsah vyznačí. Je-li služebnost 

zřizována k věci, která není uvedena ve veřejném seznamu, pak tato služebnost vzniká účinností 

smlouvy (právního jednání) [1]. 

Za zřízení služebnosti si obvykle smluvní strany dohodnou úplatu, ta může být 

jednorázová či formou pravidelného plnění – např. měsíční, čtvrtletní, roční. V případě, že úplata 

nebyla sjednána, je služebnost zřízena bezúplatně [3]. 

Oprávněný má povinnost také hradit náklady na zachování a opravy věci, které jsou pro 

služebnost určené. V případě, že služebnost užívá i povinný, pak je povinen na náklady poměrně 

přispívat či se užívání zcela zdržet [2]. 

V případě, kdy se panující věc rozdělí, pak služebnost trvá pro všechny rozdělené díly dále, 

nesmí se rozšířit nebo stát se obtížné. Pokud však zahrnuje jen některé díly, pak služebnosti 

zaniká vzhledem k ostatním dílům [2]. 

Služebnost je zpravidla zřízena na dobu určitou, pokud však není určena doba trvání 

služebnosti, pak je tato služebnost zřízena na dobu neurčitou. Vznik služebnosti může být také 

spojen s odkládací povinností [3]. Odkládací povinnost bývá zpravidla sjednána ve smlouvě, jde 

například o splnění podmínek, na které se váže vznik služebnosti (příkladem je dovršení určitého 

věku oprávněného či povinného). 

3.2.1 Smlouva o zřízení služebnosti 

Smlouva o zřízení služebnosti je dvoustranným právním aktem. Hlavními náležitostmi 

smlouvy jsou vymezení obsahu zřizované služebnosti, úplné a přesné označení služebné věci 

(případně panující věci), udání, zda jde o osobní či pozemkovou služebnost, postup určení 
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oprávněného ze služebnosti. Služebnost nelze zřídit ve prospěch neurčené osoby ani bez vztahu 

k určité věci [2]. 

Musí se přesně určit rozsah a způsob, jak se služebnost vykonává. V případě, že 

služebnost zatěžuje jen část věci, musí být ve smlouvě tato skutečnost uvedena a vymezena 

(vyznačení na geometrickém plánu, který je součástí smlouvy). Ve smlouvě je dále uvedeno, zda je 

služebnost zřízena za úplatu, pokud není uvedeno jinak, je zřízena bezúplatně. Dále také doba 

trvání, případně uvedení rozvazujících skutečností či odkládacích podmínek. Pokud není uvedena 

doba, má se za to, že je zřízena služebnost na dobu neurčitou [2]. 

3.3 PRÁVA A POVINNOSTI PLYNOUCÍ ZE SLUŽEBNOSTÍ 

Oprávněný ze služebnosti má povinnost na vlastní náklady opravovat a zachovávat věc, 

která slouží služebnosti (příkladem může být cesta). Pokud však tuto věc využívá zároveň 

s vlastníkem, tyto náklady si dělí mezi sebou [1]. 

Nemovitou věc lze zatížit i více služebnostmi, ale pouze v případě, že novější právo 

nebrání v plnění starším právům. Vlastník může svoji nemovitost zatížit ve svůj prospěch – často 

využívané před prodejem nebo převodem nemovitosti na příbuzné (vlastník zřídí sám sobě 

služebnost stezky přes pozemek a tento pozemek pak následně převede na příbuzné, s nimi už 

nemusí smlouvat služebnost a přes darovanou zahradu může dál chodit, i když už mu nepatří) 

[1]. 

Služebnosti je možné zřídit na všech druzích pozemku, pokud to právní poměry na nich 

dovolují [1].  

3.4 ZÁNIK SLUŽEBNOSTI 

Služebnosti zanikají několika způsoby, rozlišujeme zánik pozemkové a zánik osobní 

služebnosti. 

Služebnost pozemková, zaniká výmazem z veřejného seznamu, v případě, že se tak strany 

dohodnou. Zánik může nastat i určitým datem – vznik na dobu určitou nebo vázanost na 

rozvazovací podmínku - například jde o služebnost, která zaniká dnem dovršení určitého věku či 

naplněním podmínky (určeno ve smlouvě o zřízení služebnosti). Služebnost také zaniká trvalou 

změnou, v případě, že služebná věc již nemůže sloužit oprávněnému pozemku či oprávněné 

osobě [1]. 
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V případě, kdy nastane situace, že se panující a služebná věc spojí vlastnictvím jedné 

osoby, tato služebnost nezaniká [1]. 

Osobní služebnosti zanikají smrtí oprávněné osoby, pokud je však služebnost rozšířena 

na dědice, jsou jimi ale pouze dědicové první třídy. Pokud nabyla služebnost právnická osoba, pak 

trvá služebnost po dobu, kdy trvá právnická osoba. Zaniká také zrušením služebnosti za 

přiměřenou náhradu či splněním rozvazujících podmínek [1, 2]. 

Služebnost může také zaniknout ze zákona – zánikem služebné či panující věci. A také 

v případě, kdy služebná věc již nemůže dále sloužit panujícímu pozemku či oprávněné osobě. 

Musí to být však trvalá změna [3]. Trvalá změna nastane v případě, že služebná věc nemůže 

sloužit panujícímu pozemku či oprávněné osobě – příkladem je pozemek, který slouží jako 

služebnost pastviny pro domácí zvířata na služebném pozemku a tento pozemek jeho vlastník 

zastaví rodinným domem. 
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4 OCENĚNÍ SLUŽEBNOSTI STEZKY A CESTY 

Při oceňování služebnosti má znalec za cíl přiřadit peněžní ekvivalent oceňovanému 

předmětu. Peněžním ekvivalentem je zde cena nebo hodnota, které je třeba rozlišovat. Pojem 

cena se používá pro částku, která je zaplacená, požadovaná či nabízená za předmět, jde však 

vždy o historický údaj. Hodnotou můžeme nazvat odhad, kterým se vyjadřuje užitek vlastníka 

k datu, ke kterému se odhad hodnoty provádí. Rozlišujeme několik druhů hodnot (např. tržní 

hodnota, věcná hodnota, výnosová hodnota) a každá z nich může být vyjádřena jiným číslem, 

proto je třeba definovat, jaká hodnota je zjišťována při oceňování [9]. 

Služebnosti se většinou oceňují pouze za účelem poskytnutí úplaty (náhrady) za uzavření 

smlouvy o zřízení služebnosti. Častým důsledkem vzniku služebnosti je také vznik daňové 

povinnosti, proto se služebnosti oceňují za účelem zjištění základu daně z příjmů. Oprávněný 

úplatou kompenzuje povinnému majetkovou újmu, kterou mu způsobuje zřízená služebnost na 

pozemku [6].  

V oceňovací vyhlášce č. 441/2013 Sb. je uvedený postup při určení ceny nemovité věci, na 

které je zřízené věcné břemeno: „Cena nemovité věci se sníží o cenu věcného břemena na ní 

váznoucího, určenou podle § 16b zákona o oceňování majetku, nejvýše však o 80 % určené ceny 

nemovité věci.“ Na základě § 16b můžeme říci: „Služebnosti se oceňují výnosovým způsobem na 

základě ročního užitku se zohledněním míry omezení služebností ve výši obvyklé ceny.“ V případě, že 

při vzniku byl uveden roční užitek služebnosti a není o třetinu nižší než obvyklá cena, pak se pro 

ocenění použije roční užitek násobený počtem let užívání tohoto práva, ale nejvýše pěti. 

V případě, že právo přísluší určité osobě ne dobu jejího život, pak se oceňuje ročním užitkem 

vynásobeným deseti, jestliže však není možné zjistit jeho cenu, ocení se právo částkou 10 000 Kč 

bez rozdílu [5, 7].  

Více nám k ocenění služebnosti právní předpisy neříkají. Nejsou stanové přesné postupy 

pro ocenění, tak jako tomu je například u staveb či pozemků. Musíme dbát na správné zjištění 

ceny, aby nebyla ani jedna z dotčených stran zvýhodněna. Proto je třeba zajistit přesnou 

specifikaci oceňovaného předmětu a stanovit způsob jeho ocenění [8]. 

4.1 PODKLADY PRO OCENĚNÍ 

Pro oceňování služebností je třeba získat údaje o nemovité věci, se kterou se služebnost 

pojí. Je třeba rozdělit podklady na ty, které jsou třeba vždy a ty, které jsou třeba pouze 

u některých případů [8]. 
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Nezbytně nutné podklady: 

– smlouva o zřízení služebnosti (sepsána mezi oprávněným a povinným), 

– aktuální výpis z listu vlastnictví strany povinné a strany oprávněné (pobočky 

CzechPoint, katastr nemovitostí), 

– aktuální kopie katastrální mapy (katastr nemovitostí), 

– geometrický plán, na kterém je vyznačené věcné břemeno na části pozemku, 

pokud je zřizována služebnost jen na části pozemku (zpracuje geodet) – potvrzený 

katastrálním úřadem, 

– databáze – údaje o obvyklých obchodovaných pozemcích a nájemném v místě a 

čase (katastr nemovitostí), 

– jiná cenová omezení – dle místních podmínek [8]. 

Podklady, které jsou třeba pouze ve specifických případech:  

– část z projektové dokumentace - výkresy stavby, pokud se jí služebnost týká – 

ověřené stavebním úřadem (příslušný stavební úřad), 

– situace - vyznačené inženýrské sítě, podzemních staveb a vzájemné vazby 

(příslušný stavební úřad), 

– stavebně právní dokumentace - ohlášení stavebnímu úřadu, územní souhlas, aj. 

(příslušný stavební úřad), 

– další rozhodnutí - například vodohospodářské, ochrana životního prostředí, 

hygienické (příslušný stavební úřad), 

– kopie územního plánu včetně textové části, který se týká předmětu ocenění – 

schválený (stránky příslušné obce či města), 

– jiné omezující podmínky správců sítí ve vztahu k bezpečnostnímu či ochrannému 

pásmu (příslušný stavební úřad) [8]. 

Některé podklady, které mohou být v třeba jen ve specifických případech u služebností, 

v jiných případech naopak mohou patřit do nezbytných podkladů. Například může jít o případ, 

kdy se v blízkosti dotčeného pozemku nachází vodní zdroje, zde je pak třeba doložit, kam 

zasahuje ochranné pásmo, zda nebude vodní zdroj ohrožen například znečištěním. 

Je nutné také stanovit, co bude předmětem ocenění a z jakého hlediska se bude ocenění 

provádět. Služebnost může být oceňována jako závada na nemovitosti povinného či jako užitek, 

který přináší oprávněnému. Může být oceněna pouze samotná služebnost nebo můžeme určit 

cenu nemovitosti, se kterou je služebnost svázána [8]. 
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4.1.1 Ochranná pásma 

Ochranným pásmem  je tedy souvislá plocha, která se nachází v nejbližším okolí zařízení 

pro rozvod nebo výrobu tepelné energie či vodních zdrojů. Je určeno, aby zajistilo spolehlivý 

provoz a ochrana života, zdraví, majetku osob a bezpečnost. Ochranná pásma vznikají dnem, kdy 

nabyde právní moci územní rozhodnutí o umístění stavby nebo dle toho, jak stanovuje zákon 

[15]. 

Rozlišuje se několik druhů ochranných pásem: 

– ochranné pásmo elektrizační soustavy – ochrana nadzemního vedení, 

podzemního vedení, elektrické stanice, výrobny elektřiny a vedení měřicí, 

ochranné, řídicí, zabezpečovací, informační a telekomunikační techniky, 

– ochranná pásma plynárenského zařízení – ochrana plynovodů a plynovodních 

přípojek, technologických objektů, zásobníků plynu, sond zásobníků plynu [15],  

– ochranná pásma vodních zdrojů – ochrana I. a II. stupně, 

o u I. stupně – 100 – 200 m od odběrného zařízení a až 15 m šířky, 

o u II. stupně – vně ochranného pásma I. stupně stanovuje vodoprávní úřad 

[16]. 

Tab. č.  1 - Ochranná pásma [vlastní zpracování dle 15] 

Šířka 

ochranného 

pásma

1. pro vodiče bez izolace 7 m

2. pro vodiče s izolací základní 2 m

3. pro závěsná kabelová vedení 1 m

1. pro vodiče bez izolace 12 m

2. pro vodiče s izolací základní 5 m

15 m

20 m

30 m

2 m

1 m

Napětí 110 kV včetně po obou stranách krajního kabelu 1 m

Vedení řídící a zabezpečovací techniky po obou stranách krajního kabelu 1 m

Napětí nad 110 kV po obou stranách krajního kabelu 3 m

20 m

Výrobna elektřiny vně oplocení 7 m

od obvodového zdiva 7 m

vně oplocení 1 m

od obvodového zdiva 1 m

Ochranné pásmo nadzemního vedení

Výrobna elektřiny připojená k dist. soust. s napětím od 

1 kV do 52 kV

Výrobna elektřiny s instal. výkonem nad 10 kW a 

připojená k dist. soust. do 1 kV

Venkovní elekt. stanice a stanice s napětím větším jak 

52 kV v budovách

Budova s vyrobnou elektřiny připojeným k distribuční 

soustavě s napětím do 1 kV s výkonem nad 10 kW

Ochranné pásmo podzemního vedení

Ochranné pásmo elektrické stanice

Závěsné kabelové vedení 110 kV

Zařízení vlastní telekomunikační sítě držitele licence

Napětí nad 1kV a do 35 kV včetně

Napětí nad 35 kV do 110 kV včetně

Napětí nad 110 kV do 220 kV včetně

Napětí nad 220 kV do 400 kV včetně

Naptěí nad 400 kV
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Tab. č.  2 - Ochranná pásma [vlastní zpracování dle 16] 

Šířka ochranného 

pásma

zastavěná území obce (na 

obě strany) 1 m

mimo zast. ůzemí obce (na 

obě strany) 2 m

Plynovody a plynovodní přípojky nad 4 do 40 bar na obě strany 2 m

na obě strany 4 m

na každou stranu objektu 4 m

od osy jejich ústí 30 m

vně od jejich oplocení 30 m

na obě strany
1 m

Zařízení katodické protikorozní ochrany a vlastní 

telekom. sítě

Ochranné pásmo plynárenského zařízení

Plynovody a plynovodní přípojky do 4 bar

Plynovody nad 40 bar

Technologické objekty

Sondy zásobníku plynu

Zásobníky plynu

 

Podrobnější určení ochranného pásma elektrizační soustavy, plynárenské soustavy 

a vodních zdrojů je uvedené v příslušných zákonech 

4.2 VÝNOSOVÁ METODA 

Služebnosti zpravidla vznikají na základě smlouvy a také za úplatu, která je zaplacena 

jednorázově. Proto je nutné zjištění vlivu služebnosti na cenu pozemku a spočítat újmu 

oprávněné osoby [8]. 

Výnosový způsob je založený na součtu budoucích diskontovaných čistých výnosů, které 

vyplývají z užívání těchto práv ode dne ocenění, musí se také zohlednit míra zastarávání (pouze 

u některých případů např. u budov). Vyhláška stanovuje způsob diskontování čistých výnosů [5].  

Výnosovou metodou zjišťujeme užitek oprávněného, buď jako samotnou hodnotu tohoto 

práva (příkladem může být pozemek, ke kterému by se bez služebnosti stezky nebo cesty nebylo 

možné jinak dostat) nebo jako určitou nadhodnotu nemovité věci (příkladem může být lepší 

přístup k pozemku) [8]. 

Výnosovým způsobem se cena určí podle vzorce: 

 
𝐶𝑣 =  ∑

𝑧𝑡

(1 + 𝑖)𝑡

𝑛

𝑡=1

 (1) 

kde Cv je cena majetkového práva určená výnosovým způsobem, zt je roční čistý výnos 

užívání práva v roce t, po které bude právo užíváno, i je úroková míra, t je pořadové číslo roku, ve 

kterém bude právo užíváno, n je počet let trvání věcného břemene [7]. 

Vzorec lze upravit pro konstantní zisk v jednotlivých letech takto: 
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𝐶𝑣 = 𝑧 ∗ (

𝑞𝑛 − 1

𝑞𝑛 ∗ 𝑖
) (2) 

kde n je počet let, i je úroková míra, q je úročitel (1 + i) [9]. 

U služebností zřizovaných na dobu neurčitou lze využít vztahu pro věčnou rentu: 

 𝐶𝑣 =  
𝑧

𝑖
 (3) 

nebo 

 𝐶𝑣 =  
𝑧

𝑝 
∗ 100 (4) 

kde z je roční čistý výnos užívání práva, i je úroková míra, p je míra kapitalizace [9]. 

4.2.1 Roční užitek 

„Pro určení ročního užitku lze vycházet z velikosti vymezené trasy na pozemku a částky, za 

kterou by mohl být pozemek k uvedenému účelu pronajímán. Zohlední se nejen míra omezení vlastníka 

pozemku, ale též jeho zátěž vlivem užívání. Nelze-li stanovit roční užitek, použije se částka 10 000,- Kč.“ 

[2] 

Pozemky, které náležejí do zemědělského půdního fondu, s výjimkou pozemků, které jsou 

lesního půdního fondu, je roční nájemné 1 % z ceny pozemku. Vlastník s nájemce se však mohou 

dohodnout jinak [10]. 

U pozemků, které slouží k podnikání nájemce, se roční užitek stanoví jako roční obvyklé 

sjednané nájemné. Tyto případy nejsou regulované. V případě, že toto obvyklé nájemné nelze 

stanovit (nemáme informace o pronájmu), pak se použije simulované nájemné. To se většinou 

pohybuje v rozmezí 4 až 5 %. Pro tuto práci bude použito simulované nájemné ve výši 4 % [10]. 

Ceny pronajímaných městských pozemků v Boskovicích 

Město Boskovice pronajímá pozemky, které má ve vlastnictví fyzickým i právnickým 

osobám v Boskovicích. Ceny nájemného jsou různé, důvodem je využití pronajímaného pozemku 

či lokalita, v jaké se pronajímaný pozemek nachází. 
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Obr. č.  3 – Barevně vyznačené pozemky ve vlastnictví města Boskovice [13] 

Pronájmy fyzickým osobám: 

– zahrada u rodinného domu – 5 Kč/m2/rok, 

– předzahrádka u rodinného domu – 2 Kč/m2/rok [18]. 

Pronájmy právnickým osobám: 

– pozemek pod stavbou – 25 Kč/m2/rok, 

– průmyslový areál 90 Kč/m2/rok, 

– parkovací stání – 50 Kč/m2/rok [18]. 

Další pronájmy: 

– garáž – 15 Kč/m2/rok, 

– reklamní panely – 1 ks á 6 240 Kč nebo 870 Kč/m2/rok, 

– novinový stánek – 600 Kč/m2 nebo 750 Kč/m2/rok [18]. 

4.2.2 Míra kapitalizace 

Na základě stavebnicové metody, je možné určit reálnou úrokovou míru. Její hodnota se 

skládá z rizikových složek 𝑟1 + 𝑟2 + 𝑟3, kde: 

– 𝑟1  je skutečná míra ekonomické výnosnosti (bezrizikový reálný výnos, 

doporučována dle výnosu státních dluhopisů (dlouhodobých většinou na dobu 

delší než 10 let, s různou úrokovou mírou), stav k lednu 2019 je 1,85 % [11], 
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– 𝑟2  je míra průměrné očekávané inflace v hodnoceném období, odhad lze získat na 

základě národohospodářských prognóz [17], 

– 𝑟3  je míra riziková, kterou je nutné posoudit dle podmínek v dané lokalitě, které 

může nabývat hodnot 2 - 5 % [6].  

Pro účely této práce byla stanovena míra kapitalizace na 5,95 %. 

Tab. č.  3 – Výpočet míry kapitalizace [vlastní zpracování dle 11, 17 a 6] 

r1 skutečná míra ekonomické výnosnosti 1,85%

r2 míra průměrné očekávané inflace 2,10%

r3 míra riziková 2,00%

5,95%r1 + r2 + r3  

Dle oceňovací vyhlášky je míra kapitalizace u majetkových práv stanovena na 12 % [7]. 

4.3 OCENĚNÍ DLE CENOVÝCH ÚDAJŮ 

Cenové údaje jsou mimo jiné obsahem katastru nemovitostí. Katastr má povinnost 

evidovat smlouvy s cenovými údaji, ovšem jejich zveřejňování – dostupnost smluv je v platnosti 

od 1. 1. 2014, kdy začal platit „nový“ občanský zákoník [12].  

Informace o cenových údajích k pozemkům nalezneme na webových stránkách Českého 

úřadu zeměměřického a katastrálního. Jsou seřazené dle katastrálního území a dle data. Lze zde 

dohledat parcelu včetně cenového údaje, pokud k ní byl zapsán. Tuto informaci najdeme 

i v nahlížení do katastru v informacích o parcele. V uvedených případech ale pouze zjistíme číslo 

řízení, na základě kterého byl cenový údaj do katastru zaznamenán. Konkrétní údaj je tak možné 

získat pouze od katastrálního úřadu formou listiny [13]. 

4.3.1 Poskytování cenových údajů 

Cenové údaje poskytuje příslušný katastrální úřad na základě žádosti, je nutné si s sebou 

přinést číslo řízení (někdy jen parcelní číslo), ke kterému chceme cenový údaj získat. Žádosti 

malého rozsahu jsou vyřízeny na počkání. Jestliže požadujeme větší počet informací, může 

vyřízení žádosti trvat několik dní (není stanovena doba, do které musí katastr cenové údaje 

vydat).  

Vyhotovení listin s cenovými údaji je zpoplatněno, cena závisí na počtu listů. Také je 

možné získat cenový údaj ze smluv, které jsou také uloženy na katastrálním úřadu, a katastr na 

základě žádosti tyto smlouvy může žadateli také poskytnout za úplatu. 
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Obr. č.  4 - Výřez sestavy cenových údajů pro katastrální území Boskovice v roce 2018 [13] 

4.3.2 Postup při oceňování cenovými údaji 

Odhadce má možnost sestavit si vlastní databázi uskutečněných prodejů v dané lokalitě 

dle zjištěných cenových údajů na základě listiny - údaje o dosažených cenách nemovitostí. Jde 

o cenu, za kterou byla nemovitost převedena v rámci řízení. Cenu za zřízení služebnosti ovšem 

tato listina neobsahuje, ta je předmětem této práce. 

 

Obr. č.  5 - Výřez z údajů o dosažených cenách nemovitostí podle řízení 

Podle listiny – smlouva o zřízení věcného břemene (úplatná) - je možné zjistit cenu 

služebnosti. V tomto případě, pak odhadce může na katastru za poplatek požadovat kopii části 

této smlouvy, kde je tato cena za zřízení služebnosti uvedena. 

 

Obr. č.  6 - Výřez ze smlouvy o zřízení služebnosti stezky a cesty na pozemku 

Díky těmto úplatným služebnostem v podobných lokalitách je možné sestavit databázi 

skutečně ujednaných cen služebností a pak tuto databázi dále využívat. 

4.4 MÍSTNĚ OBVYKLÁ CENA SLUŽEBNOSTI 

Místně obvyklou cenu služebnosti není jednoduché získat, protože databáze cen 

sjednaných služebností má velmi malý rozsah. Jinou možností je sestavení databáze prodejů, 

případně pronájmů u obdobných nemovitostí a pak za pomoci výnosové metody určit hodnotu 

služebnosti. 
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„Při úplatném převodu hmotné věci se sjedná cena nejméně ve výši, která je v daném místě 

a čase obvyklá, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak.“ [14] 

Ceny za zřízení služebností se mění v závislosti na inflaci, a také je velmi důležitá dohoda 

mezi oprávněným a povinným ze služebnosti - umění vyjednávat o ceně a dohodnout si ty 

nejlepší podmínky. 

4.5 SESTAVENÍ DATABÁZE PRO OCENĚNÍ POROVNÁVACÍ METODOU 

Databázi pro ocenění porovnávací metodou, která bude využita pro stanovení místně 

obvyklé ceny, lze sestavit z dat uvedených v inzerci na internetových stránkách realitních 

kanceláří či lze využít cenové údaje, které je možné získat z internetových stránek – www.cuzk.cz. 

Na těchto stránkách bohužel nejsou volně dostupné prodejní ceny pozemků ani jednotek, které 

se v daném roce v katastrálním území prodaly, je proto nutné získat konkrétní cenové údaje na 

katastrálním úřadě. 

Ceny získané z internetových zdrojů je třeba upravit o koeficient redukce na pramen ceny, 

v případě cenových údajů získaných na katastrálním úřadě je tento koeficient roven 1, protože se 

jedná o skutečnou prodejní cenu pozemku. 

V této diplomové práci bylo použito reálných prodejních cen získaných z cenových údajů 

na katastru nemovitostí. Sestavení databáze využitím inzerce nebylo možné – nedostatek vzorků, 

cena vypočítaná porovnáním by pak neměla velkou vypovídací hodnotu. 

http://www.cuzk.cz/
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5 OCENĚNÍ KONKRÉTNÍCH PŘÍPADŮ 

Po konzultaci na místně příslušném katastrálním úřadu v Boskovicích, byly vybrány 

následující pozemky, na kterých byly po 1. 1. 2014 zřízeny služebnosti stezky a cesty za úplatu. 

Jedná se pouze o šest pozemků, které byly zřízeny za úplatu, zbytek pozemků (asi 100), na kterých 

je zřízena služebnost stezky a cesty je zřízeno bezúplatně na území města Boskovice. 

 

Obr. č.  7 – Vyznačení jednotlivých případů na mapě [vlastní zpracování dle 21] 

5.1 ZEMĚDĚLSKÝ POZEMEK – OVOCNÝ SAD 

U prvního vybraného pozemku byla zřízena služebnost stezky pro část pozemku. Jde 

o pozemkovou služebnost, oprávněným je pozemek parc. č. 4340 a povinným je pozemek 

parc. č. 4294/5.  

 

Obr. č.  8 - Výřez katastrální ortofoto mapy dotčených pozemků [13] 
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Pozemek parc. č. 4294/5, ovocný sad, o výměře 244 m2 zapsaný v katastrálním území 

Boskovice, okres Blansko. Jde o služebnost sjednanou mezi dvěma fyzickými osobami. Služebnost 

byla na pozemku zřízena v únoru 2018 za jednorázovou úplatu 36 800 Kč (sjednaná cena). 

 

Obr. č.  9 - Výřez ze smlouvy o zřízení služebnosti 

5.1.1 Výnosová metoda 

Pozemek je dle katastru nemovitostí dle druhu vedený jako ovocný sad. Dle oceňovací 

vyhlášky, se cena pozemku – ovocný sad určí dle bonitovaných půdně ekologických jednotek 

(BPEJ), které jsou uvedeny v příloze číslo 4. Základní cena pak bude výsledkem součinu výměry 

pozemku a ceny uvedené v této příloze. Tato základní cena se upraví dle přílohy číslo 5 oceňovací 

vyhlášky včetně zdůvodnění přirážkami či srážkami. 

Služebnost na pozemku parc. č. 4294/5 zaujímá 17 m2 dle katastru nemovitostí. 

 

Obr. č.  10 - Zobrazení služebnosti na pozemku [13] 

Tab. č.  4 – Výpočet základní ceny části pozemku [vlastní zpracování] 

Výměra BPEJ Cena dle BPEJ Základní cena (ZC)

17 m
2 34742 5,96 Kč 101 Kč

 

Tab. č.  5 – Výpočet základní ceny upravené pozemku[vlastní zpracování] 

Důvod úpravy základní ceny Srážka v % Přirážka v %

Obec s počtem 10 - 25 tis. obyvatel / 120

Celkem / 120

Základní cena upravená (ZCU) 222 Kč  

Jiné srážky ani přirážky nejsou. 
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Tab. č.  6 – Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování] 

222 Kč

2 Kč

ur 5,95%

S 37 Kč

Cena pozemku dle oceňovací vyhlášky

Roční užitek:     1 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti  

5.1.2 Místně obvyklá cena 

K určení místně obvyklé ceny služebného pozemku byla sestavena databáze obdobných 

pozemků – zahrad, vycházející z cenových údajů získaných na internetových stránkách 

www.cuzk.cz a cen získaných na katastrálním úřadě, viz Příloha 1.  

Cena byla určena přímým porovnáním s 23 dalšími pozemky. Porovnání bylo provedeno 

pomocí několika kritérií, jako jsou výměra pozemku, typ příjezdové cesty, BPEJ v Kč, lokality 

a polohy, reálného využití pozemku a zastavitelnosti území dle územní plánu města Boskovic. 

Tab. č.  7 - Databáze prodaných pozemků - zahrady [vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost k 

zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha
Cena za 

m
2 BPEJ

Cena dle 

BPEJ         

(v Kč)

Reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 244
u 

komunikace
rovinatý

v chatové 

oblasti, 

klidná

centrum 

města
/ 34742 5,96

zahrada, 

ovocný sad

zastavěné 

území

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13)

1 Boskovice zpevněná 96
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
400 31210 14,61

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

2 Boskovice nezpevněná 5 asi 50 m rovinatý
u rodinného 

domu

centrum 

města
200 34712 7,17

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

3 Boskovice zpevněná 103
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
300

35800 (32) 

32551 (71)

13,29      

8,08

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

4 Boskovice zpevněná 466
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
320 32511 10,09

zahrada 

kolem 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

5 Boskovice zpevněná 226
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
350 31210 14,61

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

6 Boskovice zpevněná 29
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
300 31210 14,61 zahrada

zastavěné 

území

7 Boskovice zpevněná 528
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
410 31010 16,52

zahrada 

kolem 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

8 Boskovice nezpevněná 79
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
1 000 31010 16,52

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

9 Boskovice nezpevněná 14
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
1 000 31010 16,52

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

10 Boskovice zpevněná 696
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
520 31010 16,52

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

11 Boskovice zpevněná 484
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
530 31000 17,92

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

12 Boskovice zpevněná 1 492
u 

komunikace
rovinatý zahrada

centrum 

města
450

31210 (84) 

33756 

(1408)

14,61      

1,69

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

Zjištění ceny porovnáním 

 



30 

Tab. č.  8 - Databáze prodaných pozemků - zahrady (pokračování) [vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost 

k zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha
Cena za 

m
2 BPEJ

Cena dle 

BPEJ         

(v Kč)

Reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 244
u 

komunikace
rovinatý

v chatové 

oblasti, 

klidná

centrum 

města
/ 34742 5,96

zahrada, 

ovocný sad

zastavěné 

území

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13)

13 Boskovice nezpevněná 174 asi 50 m rovinatý zahrada
centrum 

města
610 33756 1,69

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

14 Boskovice nezpevněná 2 242 asi 50 m rovinatý zahrada
centrum 

města
451 33756 1,69

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

15 Boskovice nezpevněná 904 asi 150 m rovinatý zahrada okraj města 387 34078 1,24 zahrada
nezastavitel

ná plocha

16 Boskovice nezpevněná 1 671 asi 50 m rovinatý

v chatové 

oblasti, 

klidná

okraj města 631 31210 14,61
zahrada u 

chaty

zastavěné 

území

17 Boskovice nezpevněná 816 asi 200 m rovinatý

v chatové 

oblasti, 

klidná

okraj města 548 31210 14,61

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

18 Boskovice zpevněná 165
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
427 31010 16,52

zahrada 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

19 Boskovice nezpevněná 356 asi 150 m rovinatý

v chatové 

oblasti, 

klidná

okraj města 421 34712 7,17 zahrada
zastavěné 

území

20 Boskovice nezpevněná 987 asi 400 m rovinatý

v chatové 

oblasti, 

klidná

okraj města 389 31212 12,85 zahrada
nezastavitel

ná plocha

21 Boskovice zpevněná 43
u 

komunikace
rovinatý

v chatové 

oblasti, 

klidná

okraj města 427 32551 8,08 zahrada
zastavitelná 

plocha

22 Boskovice nezpevněná 545 asi 150 m rovinatý zahrada okraj města 18
31210 (321) 

35800 (224)

14,61    

13,29
zahrada

zastavitelná 

plocha

23 Boskovice nezpevněná 1 188 asi 250 m rovinatý zahrada
centrum 

města
42 31210 14,61 zahrada

zastavěné 

území

Zjištění ceny porovnáním 
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Tab. č.  9 - Výpočet místně obvyklé ceny porovnáním [vlastní zpracování] 

Č.

Prodejní 

cena 

pozemku

K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO

Cena 

oceňovaného 

pozemku

Kč/m
2 BPEJ

Příjezdová 

cesta
Výměra

Lokalita a 

poloha

Reálné 

využití 

pozemku

Úvaha 

zpracovatele
(1 - 6). Kč/m

2

(1) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20) (21) (22)

1 400 1,09 1,00 0,98 0,97 1,02 1,00 1,06 377

2 200 1,02 0,90 0,97 0,97 1,02 1,00 0,88 227

3 300 1,06 1,00 0,98 0,97 1,02 1,00 1,03 291

4 320 1,05 1,00 1,03 0,97 1,02 1,00 1,07 299

5 350 1,09 1,00 1,00 0,97 1,02 1,00 1,08 324

6 300 1,09 1,00 0,97 0,97 1,01 1,00 1,04 288

7 410 1,11 1,00 1,03 0,97 1,02 1,00 1,14 360

8 1 000 1,11 0,90 0,98 0,97 1,02 1,00 0,97 1 031

9 1 000 1,11 0,90 0,97 0,97 1,02 1,00 0,96 1 042

10 520 1,11 1,00 1,06 0,97 1,02 1,00 1,16 448

11 530 1,12 1,00 1,03 0,97 1,02 1,00 1,14 465

12 450 1,03 1,00 1,15 1,01 1,02 1,00 1,22 369

13 610 0,96 0,90 0,99 1,01 1,02 1,00 0,88 693

14 451 0,96 0,90 1,25 1,01 1,02 1,00 1,11 406

15 387 0,96 0,90 1,08 1,01 1,01 0,96 0,91 425

16 631 1,09 0,90 1,18 0,97 1,00 1,00 1,12 563

17 548 1,09 0,90 1,07 0,97 1,02 1,00 1,04 527

18 427 1,11 1,00 0,99 0,97 1,02 1,00 1,09 392

19 421 1,02 0,90 1,01 0,97 1,01 1,00 0,91 463

20 389 1,07 0,90 1,09 0,97 1,01 0,96 0,99 393

21 427 1,03 1,00 0,98 0,97 1,01 0,98 0,96 445

22 18 1,09 0,90 1,04 0,98 1,01 0,98 0,98 18

23 42 1,09 0,90 1,12 1,01 1,01 1,00 1,12 38

Celkem průměr Kč 430

Výběrová směrodatná odchylka Kč 241

Minimum Kč 18

Maximum Kč 1 042

K1 Koeficient dle BPEJ v Kč

K2 Koeficient úpravy dle typu příjezdové cesty                                                                                                            

K3 Koeficient úpravy dle výměry pozemku                                                                                                        

K4 Koeficient úpravy dle lokality a polohy                                                                                                                 

K5

K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (zohledněn územní plán)                                                                                                                               

IO Index odlišnosti

Zjištění ceny 

Koeficient úpravy dle reálného využití pozemku                                                                                                                  

IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  

V tabulce není uvedený koeficient redukce na praven ceny, protože je roven 1. Důvodem 

je, že se jedná o ceny prodejní, nikoliv ceny z inzerce. 

Ve výpočtu nejsou zohledněny náklady na opravu věci, protože cesta přes pozemek je 

nezpevněná a náklady na údržbu jsou nulové. 
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Tab. č.  10 - Místně obvyklá cena služebnosti u zahrady [vlastní zpracování] 

430,00

7 310 Kč

73 Kč

ur 5,95%

S 1 229 Kč

Cena plochy služebnosti

Roční užitek:     1 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

Cena pozemku zjištěná přímým porovnáním (Kč/m
2
)

 

 

5.1.3 Porovnání cen služebnosti na pozemku 

Skutečně zaplacená cena za služebnost stezky a cesty na tomto pozemku činí 36 800 Kč. 

Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky byla stanovena na 37 Kč 

a místně obvyklá cena služebnosti 1 229 Kč. 

 

Graf č. 1 - Porovnání cen služebnosti [vlastní zpracování] 

Cena skutečně zaplacená za služebnost na pozemku je oproti výnosové metodě dle 

oceňovací vyhlášky téměř tisíckrát vyšší a oproti místně obvyklé ceně je téměř 30 krát vyšší. 

Ceny v grafu jsou uvedeny za stejnou výměru. 

5.2 OSTATNÍ PLOCHA – OSTATNÍ KOMUNIKACE 

Druhým vybraným pozemkem, kde byla zřízena služebnost cesty k celému pozemku. 

Jedná se o pozemkovou služebnost, kde oprávněným je pozemek parc. č. 4415/105 a povinným je 

pozemek parc. č. 4415/219. 

36 800 Kč 

37 Kč 1 229 Kč 

Sjednaná cena služebnosti Cena  služebnosti dle
oceňovací vyhlášky

Místně obvyklá cena
služebnosti

Cena zřízené služebnosti na pozemku 

Cena v Kč
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Obr. č.  11 - Výřez katastrální ortofoto mapy dotčených pozemků [13] 

Pozemek parc. č. 4415/219, ostatní plocha, o výměře 27 m2 zapsaný v katastrálním území 

Boskovice, okres Blansko. Jde o služebnost sjednanou mezi fyzickou osobou a městem Boskovice. 

Služebnost byla na pozemku zřízena v srpnu 2016 za jednorázovou úplatu 500 Kč (sjednaná 

cena). 

 

Obr. č.  12 - Výřez ze smlouvy o zřízení služebnosti 

5.2.1 Výnosová metoda 

Pozemek je dle katastru nemovitostí dle druhu vedený jako ostatní plocha se způsobem 

využití ostatní komunikace. Dle oceňovací vyhlášky, se cena pozemku – ostatní plocha určí dle § 4 

odstavce 3 následujícím vzorcem: 

 𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐼 (5) 

kde ZCU je základní cena upravená pozemku v Kč za m2, ZC je základní cena v Kč za m2 dle 

§ 3, I je index cenového porovnání. 

Výpočet základní ceny dle § 3 odst. 1 písm. b oceňovací vyhlášky: 

 𝑍𝐶 = 𝑍𝐶𝑣  ×  𝑂1  × 𝑂2  × 𝑂3  ×  𝑂4  ×  𝑂5  ×  𝑂6 (6) 

kde ZC je základní cena v Kč za m2 pozemku, ZCv  je základní cena (ZC) stavebního 

pozemku v Kč za m2 uvedená v tabulce č. 1 přílohy č. 2 oceňovací vyhlášky, O1 je hodnota 
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kvalitativního pásma znaku velikosti obce, O2 je hodnota kvalitativního pásma znaku 

hospodářsko-správního významu obce, O3 je  hodnota kvalitativního pásma znaku polohy obce, 

O4 je hodnota kvalitativního pásma znaku technické infrastruktury v obci, je O5 je hodnota 

kvalitativního pásma znaku dopravní obslužnosti obce, O6 je hodnota kvalitativního pásma znaku 

občanské vybavenosti v obci. 

Tab. č.  11 – Výpočet základní ceny dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

ZCv základní cena stavebního pozemku 1 111 Kč

O1 hodnota velikosti obce 0,95

O2 hodnota hosp.-správ. významu obce 0,85

O3 hodnota polohy obce 1,00

O4 hodnota tech. infrastruktury v obci 1,00

O5 hodnota dopravní obslužnosti obce 1,00

O6 hodnota občanské vybavenosti v obci 1,00

ZC základní cena 897 Kč  

Výpočet indexu cenového porovnání dle oceňovací vyhlášky §4 odst. 3: 

 
𝐼 =  𝑃5  × (1 + ∑ 𝑃𝑖

4

𝑖=1

) (7) 

kde Pi je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku pro úpravu základních cen pozemků 

komunikací, které jsou uvedené v tabulce č. 5 v příloze č. 3 oceňovací vyhlášky. 

Tab. č.  12 - Výpočet indexu cenového porovnání dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

P1 kategorie a char. pozem. komunikací II. -0,20

P2 charakter a zastavěnost území I. 0,05

P3 povrchy I 0,00

P4 vlivy ostatní neuvedené II. 0,00

P5 komerční využití I. 0,30

0,255

I = P5 x (1 + ∑ (P1; … ;P6))

I  

Tab. č.  13 - Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování] 

228,74

6 176 Kč

247 Kč

ur 5,95%

S 1 038 Kč

Cena plochy služebnosti dle oceňovací vyhlášky

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

ZCU pozemku dle oceňovací vyhlášky (v Kč/m
2
)
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5.2.2 Místně obvyklá cena 

K určení místně obvyklé ceny služebného pozemku byla sestavena databáze obdobných 

pozemků – ostatní plocha – ostatní komunikace, vycházející z cenových údajů získaných na 

internetových stránkách www.cuzk.cz a cen získaných na katastrálním úřadě, viz Příloha 2.  

Cena byla určena přímým porovnáním s 8 dalšími pozemky. Porovnání bylo provedeno 

pomocí několika kritérií, jako jsou výměra pozemku, typ příjezdové cesty, vzdálenost ke zpevněné 

komunikac, lokality a polohy, reálného využití pozemku a zastavitelnosti území dle územní plánu 

města Boskovic.  

Tab. č.  14 - Databáze prodaných pozemků – ostatní komunikace [vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost 

k zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha Cena za m
2 reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 27
u 

komunikace
rovinatý

klidná, u 

orné půdy
okraj města /

část u orné 

půdy (mez)

nezastavitelná 

oblast

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11)

1 Boskovice nezpevněná 190 asi 500 m rovinatý
klidná, 

chatová
okraj města 350

příjezdová 

komunikace

zastavěné 

území

2 Boskovice zpevněná 19
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

parkovací 

stání

zastavěné 

území

3 Boskovice zpevněná 19
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

parkovací 

stání

zastavěné 

území

4 Boskovice zpevněná 300
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

mezi 

parkov. 

stáním

zastavěné 

území

5 Boskovice nezpevněná 40 asi 50 m rovinatý
u rodinného 

domu

centrum 

města
400

u rodinného 

domu

zastavěné 

území

6 Boskovice nezpevněná 320 asi 400 m rovinatý

klidná, mezi 

ornou 

půdou

okraj města 430 u orné půdy
nezastavitelná 

oblast

7 Boskovice nezpevněná 71 asi 700 m rovinatý

klidná, mezi 

ornou 

půdou

okraj města 400 u orné půdy
nezastavitelná 

oblast

8 Boskovice zpevněná 8
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
300

část 

komunikace

zastavěné 

území

Zjištění ceny porovnáním 
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Tab. č.  15 - Výpočet místně obvyklé ceny služebnosti porovnáním [vlastní zpracování] 

Č.

Prodejní 

cena 

pozemku

K1 K2 K3 K4 K5 K6
IO             

(1-6)

Cena 

oceňovaného 

pozemku

Kč/m
2

Vzdálenost 

ke zpevněné 

komunikaci

Příjezdová 

cesta
Výměra

Lokalita a 

poloha

Reálné 

využití 

pozemku

Úvaha 

zpracovatele
Kč/m

2

(1) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)

1 350 0,80 0,90 1,13 1,02 1,00 0,96 0,80 438

2 250 1,00 1,00 0,94 1,00 0,98 0,96 0,88 284

3 250 1,00 1,00 0,94 1,00 0,98 0,96 0,88 284

4 250 1,00 1,00 1,14 1,00 0,98 0,96 1,07 234

5 400 0,98 0,90 1,05 1,00 1,04 0,96 0,92 435

6 430 0,84 0,90 1,14 1,00 1,02 1,00 0,88 489

7 400 0,72 0,90 1,09 1,00 1,02 1,00 0,72 556

8 300 1,00 1,00 0,64 1,00 0,96 0,96 0,59 508

Celkem průměr Kč 404

Výběrová směrodatná odchylka Kč 120

Minimum Kč 234

Maximum Kč 556

K1

K2

K3 Koeficient úpravy dle výměry pozemku                                                                                                        

K4

K5

K6

IO

Zjištění ceny 

Koeficient vzdálenosti od zpevněne komunikace (50 m - snížení o 0,02)                                                                                                                             

Koeficient úpravy dle reálného využití pozemku                                                                                                                  

Koeficient úpravy dle odborné úvahy zpracovatele (zohledněn územní plán)                                                                                                                               

IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 

Koeficient úpravy dle typu příjezdové cesty                                                                                                            

Koeficient úpravy dle lokality a polohy                                                                                                                 

 

V tabulce není uvedený koeficient redukce na praven ceny, protože je roven 1. Důvodem 

je, že se jedná o ceny prodejní, nikoliv ceny z inzerce. 

Ve výpočtu nejsou zohledněny náklady na opravu věci, protože cesta k pozemeku je 

nezpevněná a náklady na údržbu jsou nulové. 

Tab. č.  16 – Místně obvyklá cena služebnosti u ostatní plochy – ostatní komunikace [vlastní zpracování] 

404,00

10 908 Kč

436 Kč

ur 5,95%

S 1 833 Kč

Cena plochy služebnosti

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

Cena pozemku zjištěná přímým porovnáním (Kč/m
2
)
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5.2.3 Porovnání cen služebnosti na pozemku 

Skutečně zaplacená cena za služebnost stezky a cesty na tomto pozemku činí 500 Kč. 

Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky byla stanovena na 1 038 Kč 

a místně obvyklá cena služebnosti 1 833 Kč. 

 

Graf č. 2 – Porovnání cen služebnosti [vlastní zpracování] 

Cena skutečně zaplacená za služebnost na pozemku je oproti výnosové metodě dle 

oceňovací vyhlášky asi dvakrát nižší a oproti místně obvyklé ceně je pak více jak třikrát nižší. 

Ceny v grafu jsou uvedeny za stejnou výměru. 

5.3 ZASTAVĚNÁ PLOCHA A NÁDVOŘÍ, OSTATNÍ PLOCHA 

Třetím pozemkem, kde byla zřízena služebnost stezky a cesty k části pozemku je 

pozemek, kde povinným je pozemek parc. č. 3189/1, parc. č. 3189/62, parc. č. 3189/64, 

parc. č. 3189/28 a oprávněným je pozemek parc. č. 3189/11, parc. č. 3189/17, parc. č. 3189/61, 

parc. č. 3189/18, parc. č. 3189/39, parc. č. 3189/54, parc. č. 3189/27, parc. č. 3189/66, 

parc. č. 3189/25, parc. č. 3189/60, parc. č. 3189/63, parc. č. 3189/65. Jde o pozemkovou 

služebnost. 

500 Kč 

1 038 Kč 

1 833 Kč 

Sjednaná cena služebnosti Cena  služebnosti dle
oceňovací vyhlášky

Místně obvyklá cena
služebnosti

Cena zřízené služebnosti na pozemku 

Cena v Kč



38 

 

Obr. č.  13  - Výřez katastrální ortofoto mapy dotčených pozemků [13] 

Pozemek parc. č.  3189/1, zastavěná plocha a nádvoří, o výměře 9 767 m2, parc. č. 3189/62 

ostatní plocha, o výměře 117 m2, parc. č. 3189/64 ostatní plocha, o výměře 44 m2, parc č. 3189/28 

ostatní plocha, o výměře 114 m2, zapsaný v katastrálním území Boskovice, okres Blansko. Jde 

o služebnost sjednanou mezi právnickými osobami. Služebnost byla na pozemku zřízena v lednu 

2014 za jednorázovou úplatu 10 000 Kč (sjednaná cena). 

 

Obr. č.  14 - Výřez ze smlouvy o zřízení služebnosti 

5.3.1 Výnosová metoda 

Pozemek je dle katastru nemovitostí dle druhu vedený jako zastavěná plocha a nádvoří se 

způsobem využití společný dvůr a ostatní plocha se způsobem využití manipulační plocha, jiná 

plocha a zeleň. Dle oceňovací vyhlášky, se cena pozemku – zastavěná plocha a ostatní plocha určí 

dle § 4 odstavce 3 následujícím vzorcem: 

 𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐼 (8) 

kde ZCU je základní cena upravená pozemku v Kč za m2, ZC je základní cena v Kč za m2 dle 

§ 3, I je index cenového porovnání. 
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Tab. č.  17 - Výpočet základní ceny dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

ZCv základní cena stavebního pozemku 1 111 Kč

O1 hodnota velikosti obce 0,95

O2 hodnota hosp.-správ. významu obce 0,85

O3 hodnota polohy obce 1,00

O4 hodnota tech. infrastruktury v obci 1,00

O5 hodnota dopravní obslužnosti obce 1,00

O6 hodnota občanské vybavenosti v obci 1,00

ZC základní cena 897 Kč  

Výpočet indexu cenového porovnání dle oceňovací vyhlášky: 

 𝐼 =  𝐼𝑇  ×  𝐼𝑂  ×  𝐼𝑃 (9) 

kde IT je index trhu, IO je omezujících vlivů, IP je index polohy. 

Tab. č.  18 - Výpočet indexu trhu dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

P1 situace na dílčím trhu s nemov. věcmi II. 0,00

P2 vlastnické vztahy V. 0,00

P3 změny v okolí s vlivem na prodejnost nem. věci II. 0,00

P4 vliv právních vztahů na prodejnost II. 0,00

P5 ostatní neuvedené II. 0,00

P6 povodňové riziko IV. 1,00

P7 význam obce III. 1,00

P8 poloha obce VI. 1,00

P9 občanská vybavenost obce I. 1,05

1,050

IT = P6 x P7 x P8 x P9 x (1 + ∑ (P1; … ;P5))

IT  

Tab. č.  19 - Výpočet indexu omezujících vlivů pozemku dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

P1 geometrický tvar pozemku a velikost pozemku II. 0,00

P2 svažitost pozemku a expozice III. 0,00

P3 ztížené základové podmínky III. 0,00

P4 chráněná území a ochranná pásma II. -0,02

P5 omezení užívání pozemku I. 0,00

P6 ostatní neuvedené II. 0,00

0,980

IO = 1 + ∑ (P1; … ;P6)

IO  
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Tab. č.  20 - Výpočet indexu polohy pozemku dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

P1 druh a účel užití stavby I. 1,00

P2 převažující zástavba v okolí pozem. a život. prost. I. 0,04

P3 poloha pozemku v obci III. -0,05

P4 možnost napojení pozemku na inženýr. sítě I. 0,00

P5 občanská vybavenost v okolí pozemku II. 0,00

P6 dopravní dostupnost k pozemku VII. 0,01

P7 ososbní hromadná doprava II. -0,01

P8 poloha pozemku z hlediska komerční využitel. II. 0,00

P9 obyvatelstvo II. 0,00

P10 nezaměstnanost II. 0,00

P11 vlivy ostatní neuvedené II. 0,00

0,990

IP = P1 x (1 + ∑ (P2; … ;P11)

IP  

Výpočet indexu cenového porovnání dle oceňovací vyhlášky: 

 𝐼 =  𝐼𝑇  ×  𝐼𝑂  ×  𝐼𝑃 = 1,05 × 0,98 × 0,99 = 1, 0187 (10) 

Celková plocha, kterou služebnost pokrývá je 1 653 m2. Služebnost na pozemku parc. č. 

3189/1 zaujímá 1 378 m2, na zbylých pozemcích zaujímá celou jejich plochu tedy 117 m2, 44 m2 a 

114 m2 dle katastru nemovitostí. 

 

Obr. č.  15 - Zobrazení služebnosti na dotčených pozemcích [vlastní zpracování dle 13] 

Tab. č.  21 - Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování] 

914 Kč

1 510 468 Kč

60 419 Kč

ur 5,95%

S 253 860 Kč

Cena pozemku dle oceňovací vyhlášky

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

ZCU (v Kč/m
2
)
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5.3.2 Místně obvyklá cena  

K určení místně obvyklé ceny služebného pozemku byla sestavena databáze obdobných 

pozemků – ostatní plocha – jiná plocha (viz Příloha 3), zastavěné plocha a nádvoři a ostatní plocha 

- manipalační plochy (viz Příloha 4), vycházející z cenových údajů získaných na internetových 

stránkách www.cuzk.cz a cen získaných na katastrálním úřadě.  

Cena byla určena součtem cen přímého porovnání zastavěné plocha a nádvoří společně 

s ostatní plochou – manipulační plochou, tyto pozemky byly sloučeny pro porovnání, neboť jejich 

využití v reálu je téměř stejné, tato databáze obsahuje 10 pozemků. Dále byla použita část 

databáze pozemků ostatní plocha – jiná plocha, tato databáze obsahuje 11 pozemků. 

Porovnání bylo provedeno pomocí několika kritérií, jako jsou výměra pozemku, typ 

příjezdové cesty, vzdálenost ke zpevněné komunikaci, lokality a polohy, reálného využití pozemku 

a zastavitelnosti území dle územní plánu města Boskovic.  

Tab. č.  22 – Databáze prodaných pozemků – zastavěná plocha a nádvoří, manipulační plocha  

[vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost 

ke 

zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha
Cena za 

m
2 Reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 9767
u 

komunikace
rovinatý

u výrobního 

objektu

centrum 

města
/

plocha v 

areálu 

výrobního 

objektu

zastavěné 

území

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11)

1 Boskovice zpevněná 2 573 asi 50 m rovinatý
u bytového 

domu

centrum 

města
590

plocha 

kolem 

bytového 

domu

zastavěné 

území

2 Boskovice zpevněná 106 asi 100 m rovinatý
u bytového 

domu

centrum 

města
590

plocha 

kolem 

bytového 

domu

zastavěné 

území

3 Boskovice zpevněná 182 asi 50 m rovinatý
u bytového 

domu

centrum 

města
2 788

plocha 

kolem 

bytového 

domu

zastavěné 

území

4 Boskovice zpevněná 711
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
2 788

plocha 

kolem 

bytového 

domu

zastavěné 

území

5 Boskovice zpevněná 711
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
1 288

plocha 

kolem 

bytového 

domu

zastavěné 

území

6 Boskovice zpevněná 182 asi 50 m rovinatý
u bytového 

domu

centrum 

města
1 288

plocha 

kolem 

bytového 

domu

zastavěné 

území

7 Boskovice nezpevněná 71 asi 700 m rovinatý
u rodinného 

domu

centrum 

města
400

plocha u 

rodinného 

domu

zastavěné 

území
 



42 

Tab. č.  23 - Databáze prodaných pozemků - zastavěná plocha a nádvoří, manipulační plocha 

(pokračování) [vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost 

ke 

zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha
Cena za 

m
2 Reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 9767
u 

komunikace
rovinatý

u výrobního 

objektu

centrum 

města
/

plocha v 

areálu 

výrobního 

objektu

zastavěné 

území

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11)

8 Boskovice zpevněná 4
u 

komunikace
rovinatý

roh 

rodinného 

domu

centrum 

města
200

roh 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

9 Boskovice nezpevněná 181 asi 50 m rovinatý
u rodinného 

domu

centrum 

města
630

plocha u 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

10 Boskovice zpevněná 1
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
200

roh 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

Zjištění ceny porovnáním 

 

Tab. č.  24 - Výpočet místně obvyklé ceny služebnosti porovnáním [vlastní zpracování] 

Č.

Prodejní 

cena 

pozemku

K1 K2 K3 K4 K5 K6
IO            

(1-6)

Cena 

oceňovaného 

pozemku

Kč/m
2

Vzdálenost 

ke 

zpevněné 

komunikaci

Příjezdová 

cesta
Výměra

Lokalita a 

poloha

Reálné 

využití 

pozemku

Úvaha 

zpracovatel

e

Kč/m
2

(1) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18)

1 590 0,90 1,00 0,99 1,02 1,02 1,00 0,93 634

2 590 1,00 1,00 0,99 1,02 1,02 1,00 1,03 573

3 2 788 1,00 1,00 0,99 1,02 1,02 1,00 1,03 2 707

4 2 788 1,00 1,00 0,99 1,02 1,02 1,00 1,03 2 707

5 1 288 0,99 1,00 0,99 1,02 1,02 1,00 1,02 1 263

6 1 288 0,92 1,00 0,99 1,02 1,02 1,00 0,95 1 356

7 400 0,86 0,90 0,99 1,02 1,01 1,00 0,79 506

8 200 1,00 1,00 0,99 1,02 1,01 1,00 1,02 196

9 630 0,99 0,90 0,99 1,02 1,01 1,00 0,91 692

10 200 1,00 1,00 0,99 1,02 1,01 1,00 1,02 196

Celkem průměr Kč 1 083

Výběrová směrodatná odchylka Kč 937

Minimum Kč 196

Maximum Kč 2 707

K1

K2 Koeficient úpravy dle typu příjezdové cesty                                                                                                            

K3 Koeficient úpravy dle výměry pozemku                                                                                                        

K4 Koeficient úpravy dle lokality a polohy                                                                                                                 

K5 Koeficient úpravy dle reálného využití pozemku                                                                                                                  

K6

IO IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 

Zjištění ceny 

Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (zohledněn územní plán)                                                                                                                               

Koeficient vzdálenosti od zpevněne komunikace (100 m - snížení o 0,02)                                                                                                                             
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V tabulce není uvedený koeficient redukce na praven ceny, protože je roven 1. Důvodem 

je, že se jedná o ceny prodejní, nikoliv ceny z inzerce. 

Ve výpočtu nejsou zohledněny náklady na opravu věci, aby bylo možné porovnání 

s dalšími místně obyvyklými cenami, u kterých tyto náklady také nejsou vyčísleny, protože se 

jedná o nezpevněnou cestu, kde jsou náklady na údržbu nulové. 

Tab. č.  25 – Místně obvyklá cena služebnosti u zastavěné plochy a nádvoří [vlastní zpracování] 

1083,00

1 492 374 Kč

59 695 Kč

ur 5,95%

S 250 819 Kč

Cena plochy služebnosti

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

Cena pozemku zjištěná přímým porovnáním (Kč/m
2
)

 

Z celé databáze, která obsahuje 20 prvků, bylo vybráno pouze 11 a to z důvodu, že zbylé 

pozemky byly dle reálného využití zelenou plochou nebo ornou půdou, a ty příliš nevyhovovaly. 
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Tab. č.  26 - Databáze prodaných pozemků - jiná plocha [vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost 

k zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha
Cena za 

m
2 Reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 275
u 

komunikace
rovinatý

u výrobního 

objektu

centrum 

města
/

plocha 

kolem 

výrobního 

objektu

zastavěné 

území

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11)

1 Boskovice zpevněná 88
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
400

zpevněná 

plocha 

předzahrád

ky

zastavěné 

území

2 Boskovice zpevněná 174 asi 50 m rovinatý
plocha u 

parku

centrum 

města
5 747

plocha mezi 

budovami

zastavěné 

území

3 Boskovice zpevněná 82
u 

komunikace
rovinatý

plocha před 

admin. bud.

centrum 

města
123

plocha u 

admin. 

Budovy

zastavěné 

území

4 Boskovice zpevněná 1 450
u 

komunikace
rovinatý

v 

průmyslové 

zóně

centrum 

města
1 477

plocha pro 

výstavbu

zastavěné 

území

5 Boskovice zpevněná 36
u 

komunikace
rovinatý

u 

komunikace

, u orné 

půdy

okraj města 229

plocha u 

průmyslové 

zóny

nezastavitel

ná plocha

6 Boskovice zpevněná 183
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
2 100

plocha u 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

7 Boskovice zpevněná 35
u 

komunikace
rovinatý

parkování, 

u garáže

centrum 

města
400

plocha u 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

8 Boskovice zpevněná 127
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
2 000

plocha u 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

9 Boskovice zpevněná 224
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
4 471

 plocha u 

rodinného 

domu

zastvěné 

území

10 Boskovice zpevněná 170
u 

komunikace
rovinatý

plocha u 

příjezdové 

komunikace 

centrum 

města
2 500

zpevněná 

plocha

zastvěné 

území

11 Boskovice zpevněná 3 265
u 

komunikace
rovinatý

plocha u 

bytového 

domu

centrum 

města
129

zpevněná 

plocha

zastavěné 

území

Zjištění ceny porovnáním 
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Tab. č.  27 - Výpočet místně obvyklé ceny služebnosti porovnáním [vlastní zpracování] 

Č.

Prodejní 

cena 

pozemku

K1 K2 K3 K4 K5 K6
IO              

(1-6)

Cena 

oceňovaného 

pozemku

Kč/m
2

Vzdálenost 

ke 

zpevněné 

komunikaci

Příjezdová 

cesta
Výměra

Lokalita a 

poloha

Reálné 

využití 

pozemku

Úvaha 

zpracovatele
Kč/m

2

(1) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)

1 400 1,00 1,00 0,97 1,03 1,00 1,00 0,99 404

2 5 747 0,99 1,00 0,98 1,01 1,00 1,00 0,98 5 864

3 123 1,00 1,00 0,96 1,02 1,00 1,00 0,98 126

4 1 477 1,00 1,00 1,21 1,00 1,00 1,00 1,21 1 221

5 229 1,00 1,00 0,96 0,97 1,02 0,96 0,91 252

6 2 100 1,00 1,00 0,98 1,03 1,00 1,00 1,01 2 079

7 400 1,00 1,00 0,96 1,01 1,00 1,00 0,97 412

8 2 000 1,00 1,00 0,97 1,03 1,00 1,00 1,00 2 000

9 4 471 1,00 1,00 0,99 1,03 1,00 1,00 1,02 4 383

10 2 500 1,00 1,00 0,98 1,01 1,00 1,00 0,99 2 525

11 129 1,00 1,00 1,54 1,03 1,00 1,00 1,59 81

Celkem průměr Kč 1 759

Výběrová směrodatná odchylka Kč 1 902

Minimum Kč 81

Maximum Kč 5 864

K1

K2 Koeficient úpravy dle typu příjezdové cesty                                                                                                            

K3 Koeficient úpravy dle výměry pozemku                                                                                                        

K4 Koeficient úpravy dle lokality a polohy                                                                                                                 

K5

K6

IO

Zjištění ceny 

Koeficient vzdálenosti od zpevněne komunikace (100 m - snížení o 0,02)                                                                                                                             

Koeficient úpravy dle reálného využití pozemku                                                                                                                  

Koeficient úpravy dle odborné úvahy zpracovatele (zohledněn územní plán)                                                                                                                               

IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  

V tabulce není uvedený koeficient redukce na praven ceny, protože je roven 1. Důvodem 

je, že se jedná o ceny prodejní, nikoliv ceny z inzerce. 

Ve výpočtu nejsou zohledněny náklady na opravu věci, aby bylo možné porovnání 

s dalšími místně obyvyklými cenami, u kterých tyto náklady také nejsou vyčísleny, protože se 

jedná o nezpevněnou cestu, kde jsou náklady na údržbu nulové. 

Tab. Č.  28 – Místně obvyklá cena služebnosti u ostatní plochy – jiné plochy [vlastní zpracování] 

1759,00

483 725 Kč

19 349 Kč

ur 5,95%

S 81 298 Kč

Cena plochy služebnosti

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

Cena pozemku zjištěná přímým porovnáním (Kč/m
2
)
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Celkovou cenu za služebnost zde tvoří součet místně obvyklé ceny služebnosti 

u zastavěné plochy a nádvoří a místně obvyklé ceny služebnosti u ostatní plochy – jiné plochy. 

 𝐶𝑒𝑛𝑎 𝑠𝑙𝑢ž𝑒𝑏𝑛𝑜𝑠𝑡𝑖 = 250 819 + 81 298 = 332 117 𝐾č (11) 

5.3.3 Porovnání cen služebnosti na pozemku 

Skutečně zaplacená cena za služebnost stezky a cesty na tomto pozemku činí 10 000 Kč. 

Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky byla stanovena na 

253 860 Kč a místně obvyklá cena služebnosti činí 332 117 Kč. 

 

Graf č. 3 – Porovnání cen služebnosti [vlastní zpracování] 

Cena skutečně zaplacená za služebnost na pozemku je oproti výnosové metodě dle 

oceňovací vyhlášky více jak 25 krát nižší a oproti místně obvyklé ceně je pak více jak 33 krát nižší. 

Ceny v grafu jsou uvedeny za stejnou výměru.  

5.4 OSTATNÍ PLOCHA – OSTATNÍ KOMUNIKACE 

Dalším vybraným pozemkem, kde byla zřízena služebnost stezky a cesty k celému 

pozemku. Jedná se o pozemkovou služebnost, kde povinným je pozemek parc. č. 4069/1 

a oprávněným je pozemek parc. č. 4072/1, parc. č. 4074/1. 

10 000 Kč 

253 860 Kč 

332 117 Kč 

Sjednaná cena služebnosti Cena  služebnosti dle
oceňovací vyhlášky

Místně obvyklá cena
služebnosti

Cena služebnosti zřízené na pozemku 

Cena v Kč
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Obr. č.  16 - Výřez katastrální ortofoto mapy dotčených pozemků [13] 

Pozemek parc. č. 4069/1, ostatní plocha, o výměře 684 m2 zapsaný v katastrálním území 

Boskovice, okres Blansko. Jde o služebnost sjednanou mezi fyzickými osobami. Služebnost byla 

na pozemku zřízena v roce 2017 za jednorázovou úplatu 500 Kč (sjednaná cena). 

 

Obr. č.  17 - Výřez ze smlouvy o zřízení služebnosti 

5.4.1 Výnosová metoda 

Pozemek je dle katastru nemovitostí dle druhu vedený jako ostatní plocha se způsobem 

využití ostatní komunikace. Dle oceňovací vyhlášky, se cena pozemku – ostatní plocha určí dle § 4 

odstavce 3 následujícím vzorcem: 

 𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐼 (12) 
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kde ZCU je základní cena upravená pozemku v Kč za m2, ZC je základní cena v Kč za m2 dle 

§ 3, I je index cenového porovnání. 

Tab. č.  29 - Výpočet základní ceny dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

ZCv základní cena stavebního pozemku 1 111 Kč

O1 hodnota velikosti obce 0,95

O2 hodnota hosp.-správ. významu obce 0,85

O3 hodnota polohy obce 1,00

O4 hodnota tech. infrastruktury v obci 1,00

O5 hodnota dopravní obslužnosti obce 1,00

O6 hodnota občanské vybavenosti v obci 1,00

ZC základní cena 897 Kč  

Tab. č.  30 - Výpočet indexu cenového porovnání dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

P1 kategorie a char. pozem. komunikací II. -0,20

P2 charakter a zastavěnost území I. 0,05

P3 povrchy I 0,00

P4 vlivy ostatní neuvedené II. 0,00

P5 komerční využití I. 0,30

0,255

I = P5 x (1 + ∑ (P1; … ;P6))

I  

Tab. č.  31 - Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování] 

229 Kč

156 455 Kč

6 258 Kč

ur 5,95%

S 26 295 Kč

Cena pozemku dle oceňovací vyhlášky

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

ZCU (v Kč/m
2
)

 

5.4.2 Místně obvyklá cena 

K určení místně obvyklé ceny služebného pozemku byla sestavena databáze obdobných 

pozemků – ostatní plocha – ostatní komunikace, vycházející z cenových údajů získaných na 

internetových stránkách www.cuzk.cz a cen získaných na katastrálním úřadě, viz Příloha 2.  

Cena byla určena přímým porovnáním s 8 dalšími pozemky. Porovnání bylo provedeno 

pomocí několika kritérií, jako jsou výměra pozemku, typ příjezdové cesty, vzdálenost ke zpevněné 

komunikaci, lokality a polohy, reálného využití pozemku a zastavitelnosti území dle územního 

plánu města Boskovic.  
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Tab. č.  32 - Databáze prodaných pozemků - ostatní komunikace [vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost 

k zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha Cena za m
2 reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 27
u 

komunikace
rovinatý

klidná, u 

orné půdy
okraj města /

část u orné 

půdy (mez)

nezastavitelná 

oblast

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11)

1 Boskovice nezpevněná 190 asi 500 m rovinatý
klidná, 

chatová
okraj města 350

příjezdová 

komunikace

zastavěné 

území

2 Boskovice zpevněná 19
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

parkovací 

stání

zastavěné 

území

3 Boskovice zpevněná 19
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

parkovací 

stání

zastavěné 

území

4 Boskovice zpevněná 300
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

mezi 

parkov. 

stáním

zastavěné 

území

5 Boskovice nezpevněná 40 asi 50 m rovinatý
u rodinného 

domu

centrum 

města
400

u rodinného 

domu

zastavěné 

území

6 Boskovice nezpevněná 320 asi 400 m rovinatý

klidná, mezi 

ornou 

půdou

okraj města 430 u orné půdy
nezastavitelná 

oblast

7 Boskovice nezpevněná 71 asi 700 m rovinatý

klidná, mezi 

ornou 

půdou

okraj města 400 u orné půdy
nezastavitelná 

oblast

8 Boskovice zpevněná 8
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
300

část 

komunikace

zastavěné 

území

Zjištění ceny porovnáním 

 

Tab. č.  33 - Výpočet místně obvyklé ceny služebnosti porovnáním [vlastní zpracování] 

Č.

Prodejní 

cena 

pozemku

K1 K2 K3 K4 K5 K6
IO                

(1-6)

Cena 

oceňovaného 

pozemku

Kč/m
2

Vzdálenost 

ke 

zpevněné 

komunikaci

Příjezdová 

cesta
Výměra

Lokalita a 

poloha

Reálné 

využití 

pozemku

Úvaha 

zpracovatele
Kč/m

2

(1) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)

1 350 0,80 0,95 0,86 0,98 1,00 1,00 0,64 547

2 250 1,00 1,00 0,81 0,98 0,98 1,00 0,77 325

3 250 1,00 1,00 0,81 0,98 0,98 1,00 0,77 325

4 250 1,00 1,00 0,89 0,98 1,00 1,00 0,87 287

5 400 0,98 0,95 0,81 0,96 1,02 1,00 0,74 541

6 430 0,84 0,95 0,89 1,00 1,04 0,96 0,71 606

7 400 0,72 0,95 0,82 1,00 1,04 0,96 0,56 714

8 300 1,00 1,00 0,80 0,96 1,00 1,00 0,77 390

Celkem průměr Kč 467

Výběrová směrodatná odchylka Kč 156

Minimum Kč 287

Maximum Kč 714

K1

K2 Koeficient úpravy dle typu příjezdové cesty                                                                                                            

K3 Koeficient úpravy dle výměry pozemku                                                                                                        

K4 Koeficient úpravy dle lokality a polohy                                                                                                                 

K5

K6

IO IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 

Zjištění ceny 

Koeficient vzdálenosti od zpevněne komunikace (100 m - snížení o 0,02)                                                                                                                             

Koeficient úpravy dle reálného využití pozemku                                                                                                                  

Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (zohledněn územní plán)                                                                                                                               
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V tabulce není uvedený koeficient redukce na praven ceny, protože je roven 1. Důvodem 

je, že se jedná o ceny prodejní, nikoliv ceny z inzerce. 

Ve výpočtu nejsou zohledněny náklady na opravu věci, protože cesta k pozemeku je 

nezpevněná a náklady na údržbu jsou nulové. 

Tab. č.  34 – Místně obvyklá cena služebnosti u ostatní plochy – ostatní komunikace [vlastní zpracování] 

467,00

319 428 Kč

12 777 Kč

ur 5,95%

S 53 685 Kč

Cena plochy služebnosti

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

Cena pozemku zjištěná přímým porovnáním (Kč/m
2
)

 

5.4.3 Porovnání cen služebnosti na pozemku 

Skutečně zaplacená cena za služebnost stezky a cesty na tomto pozemku činí 500 Kč. 

Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky byla stanovena na 

26 295 Kč a místně obvyklá cena služebnosti činí 53 685 Kč. 

 

Graf č. 4 – Porovnání cen služebnosti [vlastní zpracování] 

Cena skutečně zaplacená za služebnost na pozemku je oproti výnosové metodě dle 

oceňovací vyhlášky více jak 53 krát nižší a oproti místně obvyklé ceně je pak více jak 107 krát nižší. 

Ceny v grafu jsou uvedeny za stejnou výměru. 

500 Kč 

26 295 Kč 

53 685 Kč 

Sjednaná cena služebnosti Cena  služebnosti dle
oceňovací vyhlášky

Místně obvyklá cena
služebnosti

Cena služebnosti zřízené na pozemku 

Cena v Kč
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5.5 OSTATNÍ PLOCHA – OSTATNÍ KOMUNIKACE 

Dalším vybraným pozemkem, kde byla zřízena služebnost cesty k celému pozemku 

parc. č. 1222/1. Jde o pozemkovou služebnost, kde oprávněný je pozemek parc. č. 1228/1 a 

povinný je pozemek parc. č. 1222/1. 

 

Obr. č.  18 - Výřez katastrální ortofoto mapy dotčených pozemků [13] 

Pozemek parc. č. 1222/1, ostatní plocha, o výměře 860 m2 zapsaný v katastrálním území 

Boskovice, okres Blansko. Jde o služebnost sjednanou mezi fyzickou osobou a právnickou 

osobou. Služebnost byla na pozemku zřízena v roce 2017 za jednorázovou úplatu 5 000 Kč 

(sjednaná cena). 

 

Obr. č.  19 - Výřez ze smlouvy o zřízení služebnosti 

5.5.1 Výnosová metoda 

Pozemek je dle katastru nemovitostí dle druhu vedený jako ostatní plocha se způsobem 

využití ostatní komunikace. Dle oceňovací vyhlášky, se cena pozemku – ostatní plocha určí dle § 4 

odstavce 3 následujícím vzorcem: 

 𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐼 (13) 
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kde ZCU je základní cena upravená pozemku v Kč za m2, ZC je základní cena v Kč za m2 dle 

§ 3, I je index cenového porovnání. 

Tab. č.  35 - Výpočet základní ceny dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

ZCv základní cena stavebního pozemku 1 111 Kč

O1 hodnota velikosti obce 0,95

O2 hodnota hosp.-správ. významu obce 0,85

O3 hodnota polohy obce 1,00

O4 hodnota tech. infrastruktury v obci 1,00

O5 hodnota dopravní obslužnosti obce 1,00

O6 hodnota občanské vybavenosti v obci 1,00

ZC základní cena 897 Kč  

Tab. č.  36 - Výpočet indexu cenového porovnání dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

P1 kategorie a char. pozem. komunikací II. -0,20

P2 charakter a zastavěnost území I. 0,05

P3 povrchy I 0,00

P4 vlivy ostatní neuvedené II. 0,00

P5 komerční využití I. 0,30

0,255

I = P5 x (1 + ∑ (P1; … ;P6))

I  

Tab. č.  37 - Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování] 

229 Kč

196 712 Kč

7 868 Kč

ur 5,95%

S 33 061 Kč

Cena pozemku dle oceňovací vyhlášky

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

ZCU (v Kč/m
2
)

 

5.5.2 Místně obvyklá cena 

K určení místně obvyklé ceny služebného pozemku byla sestavena databáze obdobných 

pozemků – ostatní plocha – ostatní komunikace, vycházející z cenových údajů získaných na 

internetových stránkách www.cuzk.cz a cen získaných na katastrálním úřadě, viz Příloha 2.  

Cena byla určena přímým porovnáním s 8 dalšími pozemky. Porovnání bylo provedeno 

pomocí několika kritérií, jako jsou výměra pozemku, typ příjezdové cesty, vzdálenost ke zpevněné 

komunikaci, lokality a polohy, reálného využití pozemku a zastavitelnosti území dle územní plánu 

města Boskovic.  
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Tab. č.  38 - Databáze prodaných pozemků - ostatní komunikace [vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost 

k zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha Cena za m
2 reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 27
u 

komunikace
rovinatý

klidná, u 

orné půdy
okraj města /

část u orné 

půdy (mez)

nezastavitelná 

oblast

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11)

1 Boskovice nezpevněná 190 asi 500 m rovinatý
klidná, 

chatová
okraj města 350

příjezdová 

komunikace

zastavěné 

území

2 Boskovice zpevněná 19
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

parkovací 

stání

zastavěné 

území

3 Boskovice zpevněná 19
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

parkovací 

stání

zastavěné 

území

4 Boskovice zpevněná 300
u 

komunikace
rovinatý

u bytového 

domu

centrum 

města
250

mezi 

parkov. 

stáním

zastavěné 

území

5 Boskovice nezpevněná 40 asi 50 m rovinatý
u rodinného 

domu

centrum 

města
400

u rodinného 

domu

zastavěné 

území

6 Boskovice nezpevněná 320 asi 400 m rovinatý

klidná, mezi 

ornou 

půdou

okraj města 430 u orné půdy
nezastavitelná 

oblast

7 Boskovice nezpevněná 71 asi 700 m rovinatý

klidná, mezi 

ornou 

půdou

okraj města 400 u orné půdy
nezastavitelná 

oblast

8 Boskovice zpevněná 8
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
300

část 

komunikace

zastavěné 

území

Zjištění ceny porovnáním 

 

Tab. č.  39 - Výpočet místně obvyklé ceny služebnosti porovnáním [vlastní zpracování] 

Č.

Prodejní 

cena 

pozemku

K1 K2 K3 K4 K5 K6
IO             

(1-6)

Cena 

oceňovaného 

pozemku

Kč/m
2

Vzdálenost 

ke 

zpevněné 

komunikaci

Příjezdová 

cesta
Výměra

Lokalita a 

poloha

Reálné 

využití 

pozemku

Úvaha 

zpracovatele
Kč/m

2

(1) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)

1 350 0,80 0,95 0,86 0,98 1,00 1,00 0,64 547

2 250 1,00 1,00 0,81 0,98 0,98 1,00 0,77 325

3 250 1,00 1,00 0,81 0,98 0,98 1,00 0,77 325

4 250 1,00 1,00 0,89 0,98 1,00 1,00 0,87 287

5 400 0,98 0,95 0,81 0,96 1,02 1,00 0,74 541

6 430 0,84 0,95 0,89 1,00 1,04 0,96 0,71 606

7 400 0,72 0,95 0,82 1,00 1,04 0,96 0,56 714

8 300 1,00 1,00 0,80 0,96 1,00 1,00 0,77 390

Celkem průměr Kč 467

Výběrová směrodatná odchylka Kč 156

Minimum Kč 287

Maximum Kč 714

K1

K2 Koeficient úpravy dle typu příjezdové cesty                                                                                                            

K3 Koeficient úpravy dle výměry pozemku                                                                                                        

K4 Koeficient úpravy dle lokality a polohy                                                                                                                 

K5

K6

IO IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 

Zjištění ceny 

Koeficient vzdálenosti od zpevněne komunikace (50 m - snížení o 0,02)                                                                                                                             

Koeficient úpravy dle reálného využití pozemku                                                                                                                  

Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (zohledněn územní plán)                                                                                                                               
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V tabulce není uvedený koeficient redukce na praven ceny, protože je roven 1. Důvodem 

je, že se jedná o ceny prodejní, nikoliv ceny z inzerce. 

Ve výpočtu nejsou zohledněny náklady na opravu věci, aby bylo možné porovnání 

s dalšími místně obyvyklými cenami, u kterých tyto náklady také nejsou vyčísleny, protože se 

jedná o nezpevněnou cestu, kde jsou náklady na údržbu nulové. 

Tab. č.  40 –Místně obvyklá cena služebnosti u ostatní plochy – ostatní komunikace [vlastní zpracování] 

467,00

401 620 Kč

16 065 Kč

ur 5,95%

S 67 499 Kč

Cena plochy služebnosti

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

Cena pozemku zjištěná přímým porovnáním (Kč/m
2
)

 

5.5.3 Porovnání cen služebnosti na pozemku 

Skutečně zaplacená cena za služebnost stezky a cesty na tomto pozemku činí 5 000 Kč. 

Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky byla stanovena na 

33 061 Kč a místně obvyklá cena služebnosti činí 67 499 Kč. 

 

Graf č. 5 – Porovnání cen služebnosti [vlastní zpracování] 

Cena skutečně zaplacená za služebnost na pozemku je oproti výnosové metodě dle 

oceňovací vyhlášky více jak 6 krát nižší a oproti místně obvyklé ceně je pak více jak 13 krát nižší. 

Ceny v grafu jsou uvedeny za stejnou výměru. 

5 000 Kč 

33 061 Kč 

67 499 Kč 

Sjednaná cena služebnosti Cena  služebnosti dle
oceňovací vyhlášky

Místně obvyklá cena
služebnosti

Cena služebnosti zřízené na pozemku 

Cena v Kč
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5.6 OSTATNÍ PLOCHA – JINÁ PLOCHA 

Posledním vybraným pozemkem, kde byla zřízena služebnost cesty k celému pozemku. 

Jedná se o pozemkovou služebnost, kde oprávněným je pozemek parc. č. 2742 a povinným je 

pozemek parc. č. 2768/2. 

 

Obr. č.  20 - Výřez katastrální ortofoto mapy dotčených pozemků [13] 

Pozemek parc. č. 2768/2, ostatní plocha, o výměře 829 m2 zapsaný v katastrálním území 

Boskovice, okres Blansko. Jde o služebnost sjednanou mezi fyzickými osobami a právnickou 

osobou. Služebnost byla na pozemku zřízena v roce 2018 za jednorázovou úplatu 5 000 Kč 

(sjednaná cena). 

 

Obr. č.  21 - Výřez ze smlouvy o zřízení služebnosti 

5.6.1 Výnosová metoda 

Pozemek je dle katastru nemovitostí dle druhu vedený jako ostatní plocha se způsobem 

využití jiná plocha. Dle oceňovací vyhlášky, se cena pozemku – ostatní plocha určí dle § 4 odstavce 

3 následujícím vzorcem: 

 𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐼 (14) 
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kde ZCU je základní cena upravená pozemku v Kč za m2, ZC je základní cena v Kč za m2 dle 

§ 3, I je index cenového porovnání. 

Tab. č.  41 - Výpočet základní ceny dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

ZCv základní cena stavebního pozemku 1 111 Kč

O1 hodnota velikosti obce 0,95

O2 hodnota hosp.-správ. významu obce 0,85

O3 hodnota polohy obce 1,00

O4 hodnota tech. infrastruktury v obci 1,00

O5 hodnota dopravní obslužnosti obce 1,00

O6 hodnota občanské vybavenosti v obci 1,00

ZC základní cena 897 Kč  

Tab. č.  42 - Výpočet indexu cenového porovnání dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování dle 5] 

P1 kategorie a char. pozem. komunikací II. -0,20

P2 charakter a zastavěnost území I. 0,05

P3 povrchy I 0,00

P4 vlivy ostatní neuvedené II. 0,00

P5 komerční využití I. 0,30

0,255

I = P5 x (1 + ∑ (P1; … ;P6))

I  

Tab. č.  43 - Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky [vlastní zpracování] 

229 Kč

189 621 Kč

7 585 Kč

ur 5,95%

S 31 869 Kč

Cena pozemku dle oceňovací vyhlášky

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

ZCU (v Kč/m
2
)

 

5.6.2 Místně obvyklá cena 

K určení místně obvyklé ceny služebného pozemku byla sestavena databáze obdobných 

pozemků – ostatní plocha – jiná plocha, vycházející z cenových údajů získaných na internetových 

stránkách www.cuzk.cz a cen získaných na katastrálním úřadě, viz Příloha 3.  

Cena byla určena přímým porovnáním s 11 dalšími pozemky. Z celé databáze, která 

obsahuje 20 prvků, bylo vybráno pouze 11 a to z důvodu, že zbylé pozemky byly dle reálného 

využití zelenou plochou nebo ornou půdou, a ty příliš nevyhovovaly. Porovnání bylo provedeno 

pomocí několika kritérií, jako jsou výměra pozemku, typ příjezdové cesty, vzdálenost ke zpevněné 
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komunikaci, lokality a polohy, reálného využití pozemku a zastavitelnosti území dle územní plánu 

města Boskovic.  

Tab. č.  44 - Databáze prodaných pozemků - jiná plocha [vlastní zpracování] 

Č. Lokalita 
Příjezdová 

cesta
Výměra

Vzdálenost 

k zpevněné 

komunikaci

Terén Lokalita Poloha Cena za m
2 Reálný stav ÚP

0 Boskovice zpevněná 829
u 

komunikace
rovinatý

u výrobního 

objektu

centrum 

města
/

plocha 

kolem 

výrobního 

objektu

zastavěné 

území

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11)

1 Boskovice zpevněná 88
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
400

zpevněná 

plocha 

předzahrád

ky

zastavěné 

území

2 Boskovice zpevněná 174 asi 50 m rovinatý
plocha u 

parku

centrum 

města
5 747

plocha mezi 

budovami

zastavěné 

území

3 Boskovice zpevněná 82
u 

komunikace
rovinatý

plocha před 

admin. bud.

centrum 

města
123

plocha u 

admin. 

Budovy

zastavěné 

území

4 Boskovice zpevněná 1 450
u 

komunikace
rovinatý

v 

průmyslové 

zóně

centrum 

města
1 477

plocha pro 

výstavbu

zastavěné 

území

5 Boskovice zpevněná 36
u 

komunikace
rovinatý

u 

komunikace

, u orné 

půdy

okraj města 229

plocha u 

průmyslové 

zóny

nezastavitel

ná plocha

6 Boskovice zpevněná 183
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
2 100

plocha u 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

7 Boskovice zpevněná 35
u 

komunikace
rovinatý

parkování, 

u garáže

centrum 

města
400

plocha u 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

8 Boskovice zpevněná 127
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
2 000

plocha u 

rodinného 

domu

zastavěné 

území

9 Boskovice zpevněná 224
u 

komunikace
rovinatý

u rodinného 

domu

centrum 

města
4 471

 plocha u 

rodinného 

domu

zastvěné 

území

10 Boskovice zpevněná 170
u 

komunikace
rovinatý

plocha u 

příjezdové 

komunikace 

centrum 

města
2 500

zpevněná 

plocha

zastvěné 

území

11 Boskovice zpevněná 3 265
u 

komunikace
rovinatý

plocha u 

bytového 

domu

centrum 

města
129

zpevněná 

plocha

zastavěné 

území

Zjištění ceny porovnáním 
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Tab. č.  45 - Výpočet místně obvyklé ceny služebnosti porovnáním [vlastní zpracování] 

Č.

Prodejní 

cena 

pozemku

K1 K2 K3 K4 K5 K6
IO        (1-

6)

Cena 

oceňovaného 

pozemku

Kč/m
2

Vzdálenost 

ke 

zpevněné 

komunikaci

Příjezdová 

cesta
Výměra

Lokalita a 

poloha

Reálné 

využití 

pozemku

Úvaha 

zpracovatele
Kč/m

2

(1) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)

1 400 1,00 1,00 0,96 1,06 1,00 1,00 1,01 396

2 5 747 0,98 1,00 0,96 1,02 1,00 1,00 0,96 5 986

3 123 1,00 1,00 0,95 1,04 1,00 1,00 0,99 124

4 1 477 1,00 1,00 1,04 1,00 1,02 1,00 1,06 1 393

5 229 1,00 1,00 0,95 0,98 1,00 0,96 0,90 254

6 2 100 1,00 1,00 0,96 1,06 1,02 1,00 1,04 2 019

7 400 1,00 1,00 0,95 1,02 1,02 1,00 0,99 404

8 2 000 1,00 1,00 0,96 1,06 1,02 1,00 1,04 1 923

9 4 471 1,00 1,00 0,96 1,06 1,02 1,00 1,04 4 299

10 2 500 1,00 1,00 0,96 1,02 1,00 1,00 0,98 2 551

11 129 1,00 1,00 1,15 1,04 1,00 1,00 1,19 108

Celkem průměr Kč 1 769

Výběrová směrodatná odchylka Kč 1 911

Minimum Kč 108

Maximum Kč 5 986

K1

K2 Koeficient úpravy dle typu příjezdové cesty                                                                                                            

K3 Koeficient úpravy dle výměry pozemku                                                                                                        

K4 Koeficient úpravy dle lokality a polohy                                                                                                                 

K5 Koeficient úpravy dle reálného využití pozemku                                                                                                                  

K6

IO IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 

Zjištění ceny 

Koeficient vzdálenosti od zpevněne komunikace (50 m - snížení o 0,02)                                                                                                                             

Koeficient úpravy dle odborné úvahy zpracovatele (zohledněn územní plán)                                                                                                                               

 

V tabulce není uvedený koeficient redukce na praven ceny, protože je roven 1. Důvodem 

je, že se jedná o ceny prodejní, nikoliv ceny z inzerce. 

Ve výpočtu nejsou zohledněny náklady na opravu věci, aby bylo možné porovnání 

s dalšími místně obyvyklými cenami, u kterých tyto náklady také nejsou vyčísleny, protože se 

jedná o nezpevněnou cestu, kde jsou náklady na údržbu nulové. 

Tab. č.  46 – Místně obvyklá cena služebnosti u ostatní plochy – jiné plochy [vlastní zpracování] 

1769,00

1 466 501 Kč

58 660 Kč

ur 5,95%

S 246 471 Kč

Cena plochy služebnosti

Roční užitek:     4 % ze základní ceny upravené pozemku

Reálná úroková míra

Cena služebnosti

Cena pozemku zjištěná přímým porovnáním (Kč/m
2
)
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5.6.3 Porovnání cen služebnosti na pozemku 

Skutečně zaplacená cena za služebnost stezky a cesty na tomto pozemku činí 5 000 Kč. 

Cena služebnosti určená výnosovou metodou dle oceňovací vyhlášky byla stanovena na 

31 869 Kč a místně obvyklá cena služebnosti činí 246 471 Kč. 

 

Graf č. 6 – Porovnání cen služebnosti [vlastní zpracování] 

Cena skutečně zaplacená za služebnost na pozemku je oproti výnosové metodě dle 

oceňovací vyhlášky více jak 6 krát nižší a oproti místně obvyklé ceně je pak více jak 49 krát nižší. 

Ceny v grafu jsou uvedeny za stejnou výměru. 

 

5 000 Kč 
31 869 Kč 

246 471 Kč 

Sjednaná cena služebnosti Cena  služebnosti dle
oceňovací vyhlášky

Místně obvyklá cena
služebnosti

Cena služebnosti zřízené na pozemku 

Cena v Kč
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6 POROVNÁNÍ CEN SLUŽEBNOSTI NA POZEMKU – SHRNUTÍ 

VÝSLEDKŮ 

Ceny v následujících grafech jsou přepočítány na výměru, kterou zaujímá služebnost na 

pozemku. 

Následující graf zobrazuje sjednané ceny služebností stezky a cesty, které byly vybrány 

pro tuto práci. Pouze jeden pozemek má sjednanou cenu za služebnost oproti ostatním 

pozemkům poměrně vysokou. Důvodem by mohlo být, že pozemek, kde je služebnost zřízena je 

v oblasti, kde probíhá nová výstavba, je zde zřízena nová příjezdová komunikace a v celé oblasti 

vznikají nové stavební parcely. Můžeme se tedy domnívat, že se jedná o velmi žádanou lokalitu 

pro výstavbu nových rodinných domů a z toho důvodu mohla být cena za služebnost na pozemku 

sjednaná na takto vysokou cenu oproti ostatním. 

Nejnižší sjednaná cena za služebnost 500 Kč byla u pozemku č. 2 a pozemku č. 4, jedná se 

o pozemky vedené v katastru nemovitostí dle druhu jako ostatní plocha – ostatní komunikace, 

oba pozemky zajišťují přístup v podobě nezpevněné cesty či stezky k oprávněnému pozemku. 

Cena 5 000 Kč by sjednána za služebnost taktéž u dvou pozemků a to pozemku č. 5 

a pozemku č. 6, jedná se o pozemky vedené v katastru nemovitostí dle druhu jako ostatní plocha 

– ostatní komunikace (pozemek č. 5) a ostatní plocha – jiná plocha (pozemek č. 6), v obou 

případech se jedná o zpevněnou cestu či stezky a služebnost je zřízena mezi právnickou a 

fyzickou osobou.  

Sjednaná cena 10 000 Kč za pozemkovou služebnost je druhou nejvyšší cenou, za kterou 

jsou posuzované služebnosti zřízeny, v tomto případě se jedná o služebnost, která je zřízena na 

více pozemcích, a to na pozemku vedeném v katastru nemovitostí dle druhu jako zastavěná 

plocha a nádvoří a pak na pozemcích druhu ostatní plocha – jiná plocha. Jde o služebnost 

zřízenou mezi právnickými osobami. 
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Graf č. 7 - Sjednaná cena za služebnosti stezky a cesty v Boskovicích [vlastní zpracování] 

V následujícím grafu je zobrazeno, jakou cenu mají služebnosti na posuzovaných 

pozemcích vypočítanou dle zákona. Nejvyšší cena 253 860 Kč je určena dle zákona u služebnosti 

na pozemcích vedených jako zastavěná plocha a nádvoří a ostatní plocha – jiná plocha. Nejvyšší 

cena může být způsobena tím, že jde o pozemky ležící v průmyslovém areálu v průmyslové zóně 

s dobrou dostupností a také služebnost zaujímá rozlohu 1 653 m2. 

Nejnižší cena služebnosti stezky a cesty na pozemku byla vypočtena dle zákona u 

pozemku č. 1 – zahrady. Důvodem může být, že samotné ocenění vychází z ceny určené dle BPEJ 

– č. 34742, kde cena je 5,96 Kč/m2 a také skutečnost, že služebnost na tomto pozemku zaujímá 

pouze 17 m2. 

I u pozemku č. 2 je vypočtena nízká cena za služebnost dle zákona, tato skutečnost může 

být způsobena tím, že služebnost zaujímá 27 m2, nachází se na okraji města Boskovice, 

v nezastavitelném území u pozemní komunikace a slouží k přístupu k orné půdě. 
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Graf č. 8 - Cena služebnosti stezky a cesty v Boskovicích dle zákona [vlastní zpracování] 

Na následujícím grafu je vidět místně obvyklá cena služebnosti u jednotlivých 

posuzovaných pozemků vypočtena pomocí porovnávací metody. Nejvyšší hodnota byla 

vypočítána u pozemku č. 3, a to 332 117 Kč. Velmi vysoká cena služebnosti byla vypočtena 

i u pozemku 6, a to 246 471 Kč. Tato nejvyšší cena 332 117 Kč mohla být způsobena tím, že se 

jedná o součet dvou cen, a to ceny za zastavěnou plochu a nádvoří a také za ostatní plochu – 

jinou plochu. 

Nejnižší hodnoty byly vypočítány u pozemku č. 1 a pozemku č. 2, tato skutečnost bude 

pravděpodobně způsobena tím, že služebnost na těchto pozemcích zaujímá velmi malou část 

(konkrétně 17 m2 a 27 m2 plochy pozemku), a také se jedná o pozemky, kde porovnávací 

metodou byly stanoveny dvě nejnižší ceny. 
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Graf č. 9 - Místně obvyklá cena služebnosti stezky a cesty v Boskovicích [vlastní zpracování] 

Na následujícím grafu jsou znázorněny výsledky pro jednotlivé pozemky a jejich 

vyhodnocované ceny – sjednaná cena služebnosti, cena služebnosti dle oceňovací vyhlášky 

a místně obvyklá cena služebnosti stanovena za pomoci porovnání. 

Z grafu také vyplývá, že nejvyšší ceny za služebnosti jsou stanoveny porovnáním 

vyjádřené místně obvyklou cenou služebnosti, výjimkou je pouze pozemek 1, kde je nejvyšší 

hodnota u sjednané ceny. Nejnižší ceny jsou zjištěny u sjednaných cen, výjimkou je opět 

pozemek 1. 

 

Graf č. 10 – Porovnání cen u pozemků, na kterých je zřízena služebnost stezky a cesty za úplatu [vlastní 

zpracování] 
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7 ZÁVĚR 

Až na služebnosti inženýrských sítí je služebnost stezky a cesty, na které se tato práce 

zaměřuje, nejčastěji sjednávanou služebností. Podklady pro její zpracování byly získány 

z katastrálního úřadu Boskovice a na základě průzkumu cenových údajů od začátku kalendářního 

roku 2018 do března roku 2019. 

V první řadě bylo nezbytné získat podklady k pozemkům, na kterých byla služebnost cesty 

a stezky v této lokalitě sjednána. Následně bylo provedeno jejich ocenění, k čemuž bylo využito 

výnosové metody definované v zákoně. Tím byla stanovena cena daných pozemků. Dále byla 

sestavena databáze obdobných pozemků, na základě které byla porovnáním stanovena místně 

obvyklá cena těchto pozemků. Tyto dvě ceny byly následně srovnány se skutečně sjednanou 

cenou služebnosti stezky a cesty. 

Pravidlem určujícím cenu služebnosti cesty a stezky je obvykle domluva mezi dvěma 

subjekty. To je pravděpodobně hlavní rozdíl oproti služebnosti inženýrských sítí, které jsou 

zpravidla oceňovány dle interních předpisů distributorských společností. 

 Z výzkumu vyplývá, že až na jeden případ, kdy sjednaná cena převyšovala cenu místně 

obvyklou stanovenou porovnáním i cenu stanovenou dle oceňovací vyhlášky, byly všechny zbylé 

ceny stanovené po dohodě mezi smluvními subjekty výrazně nižší v porovnání s místně obvyklou 

cenou a cenou dle oceňovací vyhlášky.  

Podobně je to i s cenou místně obvyklou, kdy až na případ prvního pozemku jsou všechny 

ostatní ceny v porovnání s cenou sjednanou a cenou dle oceňovací vyhlášky vyšší, to je 

pravděpodobně způsobeno hospodářsky významnou lokalitou, která těží z dobrého napojení na 

hlavní dopravní síť a stále se rozvíjejícím městem Boskovice, kde neustále dochází k rozmachu jak 

v oblasti sociálních služeb, tak na trhu pracovních a dalších příležitostí. 
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