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SPECIFICKY PRIKLAD OCENENI

VECNEHO BREMENE

Prispévek XV. mezindrodni konference soudnich znalcii — Brno, leden 2006.

ANOTACE: V prispévku jsou rozebrdny problémy pri ocenéni vécného bremene prijezdu ke gardzi, situované ve dvore ndjemniho domu,
pro potfeby rozhodnuti soudu o vydrZeni vécného bremene. Poukdzdno je na problémy, souvisejici pri tomto ocenéni:
o se zatim neexistujici smlouvou o zrizeni vécného bremene, takZe neni presné vymezen obsah predmétu vécného bremene,

e s otdzkou zohlednéni ndkladii na opravy a zachovdni véci,

e s otdzkou vypocltu v pripadé, Ze pozemek uzivd vice subjektii neZ jen povinny a oprdvnény z oceriovaného vécného bremene,

e s otdzkou pripadné regulace ndjemného z pozemku, pokud je uZivdn k osobni potrebé oprdvnéného.

UVOD

Problematika ocefiovani vécnych bfemen je stile aktudlni, stile
zde vyplyvaji nové a nové problémy. Autor se ve svém prispévku
snazil na konkrétnim ptipadu ukézat, na co vse je tfeba pfi ocenéni
zdéanliveé jednoduchého vécného bfemene brat ztetel, v zavéru pak
doporuceni, co v§e by mélo obsahovat zadani soudu, aby bylo
moZzno budouci vécné biemeno ocenit. Pfipad je rozebrdn pomérné
velmi podrobné, jako podklad k pripadné dalsi konstruktivni diskusi
na strankdch Soudniho inZenyrstvi.

V daném pfipadu vlastnik stavby garaZe a pozemku pod garézi,
situovaného ve dvore jiného vlastnika, Zaluje vlastnika pozemku
a hlavniho objektu s priijezdem do ulice o urceni vécného biemene
vydrZenim. Objekt Zalovaného ma hlavni budovu do ulice (1. PP
sklepy, 1. NP provozni prostory a priljezd, 2. a 3. NP byty). Ve dvore
je provozné propojené levé kiidlo a provozné nepropojené pravé
kiidlo. Obé dvorni kiidla jsou podsklepend s jednim nadzemnim

podlazim (provozni prostory), se vstupy ze dvora. Situace je na
obr. 1; pro tcely publikace jsou mistni nizvy, ¢isla parcelni, ¢isla
popisn4, situace a dalsi ddaje uvedeny schematicky.

Soudem bylo uloZeno zpracovat revizni znalecky posudek

s nasledujicimi tkoly:

1. stanovit administrativni a obecnou, resp. obvyklou cenu
pozemku p.C. 1, zastavénd plocha a nddvori,

2. stanovit administrativni a obecnou, resp. obvyklou cenu
p.C. 1 zastavénd plocha a nddvori s vécnym bremenem prdva
priichodu a pritjezdu ke gardZi na pozemku p.¢. 3 a k pozemku
p.¢. 3 dle navrhovaného geometrického pldnu, zaloZeného ve
Spisu,

3. stanovit hodnotu vécného bremene prdva vstupu a jizdy
navrhovaného citovanym geometrického pldnem,

4. posoudit sprdvnost stanovené hodnoty navrhovaného vécného
bremene dle znaleckych posudkii Ing. A. ¢. ..., Ing. B. ¢. ...,
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Obr. 1 Schematickd situace
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Ocenovani nemovitosti — vécna bfemena

znaleckého a oceriovaciho vistavu Z. ¢. ... alng. C. C. ..., které
Jsou v priloze spisu.

Jako podklad pro vypracovani znaleckého posudku slouZil
zejména soudni spis a vysledky mistniho Setfeni. Dale pak
literatura, uvedena v zavéru.

Situace nemovitosti a vécného biemene

Meésto, v jehoZ centrdlni ¢asti se nemovitosti nachazeji, je méstem
okresnim, s necelymi 50 000 obyvatel. V okoli jsou pfevaZné bytové
a obchodni budovy. Dle vypisu z katastru nemovitosti nevdznou
na prfedmétnych nemovitostech vécna bfemena nebo jiné pravni
zavady.

Do dvora, v némz se nachazi pfedmétnd garaz na pozemku
p.¢. 3, se vjizdi prijjezdem domu; rozsah navrhovaného vécného
bfemene chlize a jizdy je zfejmy z geometrického planu, jenz je
soucasti spisu (zde vyznaceno Srafované v obr. 1). Garaz se nachazi
vlevo v pokracovéni levého dvorniho kiidla domu jako prvni ze tfi
samostatnych gardzi v fadé.

Diim ma tfi nadzemni a jedno podzemni podlazi. Hlavni budova
do ulice ma 5 bytd v uli¢ni ¢asti, ve dvornich kiidlech (pravé a levé)
se nachazeji nebytové prostory, které slouZi jako provozni mistnosti
(vlevo je pokracovani obchodu, kanceldre a sklad, vpravo jsou
kancelére a v zadni ¢4sti pravého kiidla je dilna, uvedené prostory
jsou pronajaty).

Vstup do objektu (prfi pohledu z namésti): vpravo prodejna
(nepriichozi do domu a do dvora). Uprostied — vjezd do dvora
prijezdem, v prijezdu vpravo je vstup dvefmi na schodisté a dale
do jednotlivych podlazi, v prijezdu vlevo jsou dvete do prodejny,
ktera je priichozi do dvora,

Pravé a levé dvorni kiidlo domu maji provozni prostory pristupné
ze dvora (3x vstup v pravé Casti a 2x vstup v levé Casti).

Garédz na pozemku p.C. 3 je dle sd€leni pi mistnim Setfeni uZivana
1-2x tydné ke garaZovani osobniho vozidla. Do garaze se zajizdi
prijezdem a ptes dvir dle geometrického planu, jind moZnost
piijezdu ke garazi neni. Pivodni zadni vjezd do dvora byl kdysi
zastavén dalsi garazi.

Rozsah vécného biemene vztahujiciho se k pozemku p.¢. 1 je
nasledujici:

Priijezd — celd plocha 31 m?
Dviir na p.¢. 1 — vécné biemeno v rozsahu 99 m?
Celkem 130 m2.

Znalecky tikol a metodika reSeni
Usnesenim okresniho soudu byly znaleckému tstavu poloZeny
otazky, uvedené vySe. Vzhledem k tomu, Ze pro vypocet ceny
pozemku s vécnym bfemenem je tfeba nejprve znat cenu vécného
bfemene, bylo ocenéni provedeno v poradi:

1. Cena pozemku (administrativni a obvykla).

2. Cena vécného biemene.

3. Cena pozemku s vécnym bfemenem.

4. Komentar k pfedchozim znaleckym posudktim.

V zéavéru pak byly uvedeny odpovédi na soudem poloZené otizky
v poZadovaném poradi. Znalecky posudek byl zpracovan v roce
2005 k datu mistniho Setfeni.

Stanoveni ceny pozemku p.¢. 1 podle cenového predpisu
Ukolem je stanovit administrativni a obecnou, resp. obvyklou
cenu. Jako administrativni cena bylo provedeno zjiSténi ceny podle
cenového predpisu, kterym je zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, a jeho provadéci vyhlaska €. 540/2002 Sb., ve znéni
vyhlasky ¢. 452/2003 Sb. a vyhlasky ¢. 640/2004 Sb. (G¢innost
od 1.1.2005). Podle tohoto predpisu se cena stavebniho pozemku
prednostné stanovi podle cenové mapy stavebnich pozemk.

V daném mésté nebyla k datu ocenéni platnd cenovd mapa
stavebnich pozemkl Ocenéni pozemku se proto provede podle §
28 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., kde se v § 28 uvadi mj.:

§ 28 Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé stavebnich
pozemkii

(1) Zdkladni cena za m? stavebniho pozemku vedeného v katastru
nemovitosti jako zastavénd plocha a nddvori nebo pozemku

i) 400Kc ve méstech, kterd byla k 31. prosinci 2002 sidly

okresnich uradii a nejsou uvedena pod pism. e) a g), ...

(2) Cena uvedend v odstavci 1 se upravi prirdZkami a srdzkami
podle prilohy ¢. 18 tabulky ¢. 1 se zdiivodnénim a koeficienty K;
zprilohy ¢. 35 a K[7 z prilohy ¢. 36.

Dale je v § 47 uvedeno k pouZivani koeficientu prodejnosti:

§ 47 PouZivdni koeficientu prodejnosti

(3) Pro pozemek se pouZije koeficient prodejnosti té stavby, kterd
netvori prisluSenstvi jiné stavby. Je-li na jednom pozemku umisténo
vice druhii staveb oceriovanych podle § 3, 4, 5, 6 a 25, pouZije se
pro ocenéni pozemku nejniZsi koeficient prodejnosti prisluSejici
stavbdm oceriovanym podle § 3, 5, 6 a 25, které netvori prisluSenstvi
Jjinych staveb....

(7) Koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 36 ... lze sniZit
nebo zvysit aZ o 20 % hodnoty koeficientu ....

Pravé dvorni kiidlo neni provozné propojeno s hlavni uli¢ni ¢asti.
Tento objekt zfejmée tvori piislusenstvi hlavni stavby, pro pozemek
a venkovni upravy se tedy podle § 47 odst. 6 véty druhé pouzije
koeficient prodejnosti ¢ésti uli¢ni. Divod upravy koeficientu
prodejnosti podle § 47 odst. 7 v daném pfipadu neni dan.

Pozemek p.¢. 1, zastavéna plocha a nadvori, ma vyméru 685 m?,
coZ zahrnuje plochu zastavénou domem s dvornimi kfidly (499
m?) a vétsi ¢4st dvora (186 m?). Na pozemku ve dvore se nachizeji
venkovni Gpravy, zejména zpevnéni povrchu dvora a odkanalizovani
destové vody. Trvalé porosty se na pozemku nenachézeji.

Pro ocenéni pozemku je tfeba nejprve zjistit typ objektu, ktery
se na pozemku nachazi. V daném piipadé bylo tieba zjistit, zda
v objektu prevazuji plochy obchodni nebo bytové. Byl proveden
podrobny vypocet podlahovych ploch celého objektu a bylo
zjiSténo:

Provozni plochy 269 m? 1. 37 %
Bytové plochy 461 m? 1. 63 %
Celkem 730 m? 100 %

Plochy slouZici k bydleni zaujimaji 63 %, dim tedy spliiuje
podminku § 3 pism. b) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych
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Ocenovani nemovitosti — vécna bfemena

technickych poZadavcich na vystavbu: bytovy diim je stavba
pro bydleni, ve které prevaZuje funkce bydleni (pozn.: vztaZzeno
k podlahovym plochdm). Dim je zarazen jako bytovy dim
netypovy, u né¢hoz koeficient zmény cen staveb podle pfilohy
¢. 35 vyhlasky je K, = 1,809. Koeficient prodejnosti podle prilohy
¢. 36 vyhlasky pro dané mésto resp. jeho oblast K, = 0,617. Takto
stanoveny K; a K, byl pouZit pro vypocet ceny pozemku, obdobné
i K, pro vypocet ceny venkovnich tprav.

Pravé dvorni kiidlo tvofi pfislusenstvi bytového domu a bylo
k takovému ucelu i v dobé vystavby budovano (neovlivni tedy K,
pozemku p.¢. 1).

Pokud se tykd tpravy podle tabulky ¢. 1 prilohy ¢. 18 vyhlasky,
v daném piipad¢ je pfizndna piirdzka ve vysi 100% za polohu
pozemku a jeho vyhodnost v centru mésta a 10% za pfipojeni
plynu.

Vypocet ceny pozemku dle predpisu:

Zdkladni cena ZC ... § 28 odst. 1 pism. i 400 K&/m?
Koeficient zmény cen staveb K, ... p¥il. 35 1,809
Koeficient prodejnosti ... pril. 36 0,617
Uprava podle pfilohy &. 18 ...

polozky ¢. 1, 2, 12, 13 —zde & 13.3 +100 %
Cena po prvni vipravé 892,92 K¢/m?
Uprava podle piilohy & 18 ... poloZky ostatni

—zdec. 15 +10%
Zdkladni cena upravend ZCU 982,21 K&/m?
Vyméra pozemku p.¢. 1 685 m?
Cena pozemku bez vécného bremene
podle cenového predpisu 672 813,85K¢

Obvykla (obecna) cena pozemku
Pro dané mésto v souCasné dobé neni stanovena cenova mapa;
v dfive platné cenové mapé zde byla stanovena cena 1 400 K&/m?.

Prednostni metodikou by mélo byt ocenéni cenovym porovnanim
na zdkladé srovndni s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi
(v daném pfipadé zastavénymi pozemky) a jejich inzerovanymi,
resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vyse
uvedenych souvislosti a zdsad. Na zakladé uvedenych podklada
pak nésleduje zdGvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfimérend cena méla pohybovat.
Skute¢né prodejni ceny obdobnych zastavénych pozemki
v dostate¢ném mnoZstvi vSak nebyly ziskany ani z dotazovanych
realitnich kancelafi, ani z realitnich servert, ani z konzultaci se
znaleckymi kancelafemi, které piisobi v regionu.

Obvykla hodnota pozemku proto byla stanovena nidhradnim
zpuisobem, vypoctem pomoci Naegeliho metody tfidy polohy, kterd
vychdazi ze zjiSténé zavislosti mezi cenou pozemku a cenou staveb
na ném umisténych (cena novych staveb bez odpoctu opotiebeni
a bez koeficientu prodejnosti).

Metoda spocivd v poznani, Ze cena stavebniho pozemku je ve
zcela urcité relaci jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu
z nagjmu. Vyhodou je, Ze tato metoda mizZe byt pouzita ve vSech
pfipadech, pfedev§im pak tam, kde nejsou k dispozici Zadné
porovnatelné ocetiovaci objekty. Procentudlni podil ceny pozemku
jeurcen pomoci tzv. klice tfidy polohy. V tomto kli¢i jsou obsaZena
rtiznd kriteria, napf. dopravni vztahy, obytna zafizeni, jejich poloha
ve vztahu k obchodu, primyslovému tzemi, oblasti s nizkym

¢islem vyuZitelnosti, vysoky pocet podlaZi, otevieny nebo uzavieny
zpuisob zastavéni, povySujici faktory (lazné€, vyhledové vyuZziti),
redukéni faktory (hluk z primyslu, zastinéni) atd. Praxe ukézala,
Ze se tento kli¢ svym detailnim popisem velmi osvédcil. BliZe je
metoda popsdna napft. v lit. [2], [3].

Stanoveni tfidy polohy odrdZi poméry jednotlivych pozemkil.
Napf. objekty na zastavkach vetejnych dopravnich prostredki, na
hlavnich tridach, kiiZovatk4ch a mistech by mély byt az o tfidu vyse
nez sousedni nemovitosti v bo¢nich ulicich. V samotném stfedu
mést plati tato zasada dvojnasob.

Vysledna tfida polohy se vypocte jako podil souctu tfid polohy
jednotlivych znaki a poctu uvaZovanych znaki. Vysledek se upravi
o povysujici resp. redukujici faktory. Podle tfidy polohy se pak urci
podil ceny pozemku z ceny souboru stavby + pozemek s tim, Ze se
pouzije podil pozemku podle tipravy pro CR z tabulky. Mezilehlé
hodnoty mezi tfidami polohy se interpoluji. V feSeném piipadu
povysSujici ani poniZujici faktory nepripadaji v tvahu.

Vypocet tfidy polohy a nasledné procenta zastoupeni pozemk
v cené nemovitosti je proveden v tab. 1.

Pro zjisténi ceny pozemku obvyklou cenou pii vyuZiti metody
tfidy polohy je déle zapotiebi znat vychozi cenu staveb. K tomuto
bylo vyuzito ocenéni nidkladovym zplisobem podle cenového
predpisu, bez koeficientu prodejnosti. Podrobnym vypoctem byly
zjiStény ceny staveb na pozemku p.¢. 1 dle tab. 2.

Z tohoto pak byla vypoctena obvykla cena pozemku — viz tab. 3.

Obecné ke stanoveni hodnoty (ceny) vécného biemene
Podle zadéani soudu tkolem znaleckého tustavu bylo ,,stanovit
hodnotu vécného bremene prdva vstupu a jizdy navrhovaného
citovanym geometrickym pldanem zaloZenym ve spisu“. Vzhledem ke
slozitosti problému povazuje autor za vhodné uvadét do znaleckého
posudku i texty vybranych ustanoveni predpist, aby byl posudek
dplny a aby bylo zifejmé, pro¢ jsou jednotlivé tkony provadény.
Duivodem je také skutecnost, Ze problematika ocefiovani vécnych
brfemen je znacné slozita a vzhledem k existenci dvou cenovych
hladin (cena zjiSténd a ceny obvykla) misty i malo prehledna.
Cena se v soucasné dobé v CR stanovi dohodou (v piipadé
prodeje) nebo ocenénim podle zvlastniho predpisu (k jinym tcelim
nez k prodeji), jak plyne z ustanoveni § 1 odst. 2 zdkona ¢. 526/1990
Sb., o cenach, v aktualnim znéni:

,»(2) Cena je penéZni cdstka

a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisténd podle zvlditniho predpisu') k jinym ticelim neZ
k prodeji.

D Zdkon & 151/1997 Sb., o oceitovdni majetku a o zméné nékterych zdkonit
(zdkon o oceriovdni majetku).

V zadani znaleckého posudku nebylo uvedeno, zda ma byt
zjiSténa hodnota resp. cena podle cenového pfedpisu (tzv. cena
administrativni, ufedni) nebo cena obvykld, pfipadné oboji.
Vzhledem k néslednému zjiStovani ceny pozemku s vécnym
bfemenem jsou vypocteny ceny obé€.

Pro vécnd bfemen plati ustanoveni §§ 151n aZ 151p obcanského
zakoniku. Pro metodiku ocenéni je dilezité ustanoveni § 151n,
zejména pak odst. 3:
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Tab. 1 Ocenéni pozemka Naegeliho metodou t¥idy polohy

Vypocet proveden tabulkovym procesorem Excel — program ABN

KIli¢ tridy polohy Popis Trida

I - Vseobecna situace nejlepsi obchodni mista v malych méstech 5
smisené obytné + obchodni domy (v pfizemi obchodni
II — Intenzita vyuZiti pozemku mistnosti, v hornich podlazich byty; 5
4 podlazi, vysoké vyuziti pozemku

IIT — Dopravni relace stied okresniho mésta 4
IV — Obytny sektor byty s iplnym vybavenim ve stfedu mésta 4
V — Remesla, primysl, administrativa, obchod obchodni mistnosti 5
Primér 4,60
VI — Povysujici faktory nejsou 0
VII — Redukujici faktory nejsou 0
Vysledna tfida polohy S5+5+4+4+5)/5+0-0= 4,60
NejbliZsi nizsi cela tfida 4.
K“této nejbliZsi niZsi t¥idé prisluiny podil pozemku polohy — stanoveno piimou imérou z hodnot zjisténych pro CR pro vyse 547%
zjiStény pomér ploch bytovych a provoznich ’
Nejblizsi vyssi celd tfida polohy 5.
K této Ar.lejbliiéi vy$3i tiidé piislugny podil pozemku polohy — stanoveno pfimou imérou z hodnot zjidténych pro CR pro 737%
vyse zjistény pomér ploch bytovych a provoznich ’
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 6,61 %

Tab. 2 Ceny staveb na pozemku p.¢. 1

s Cena novych konstrukei Cena novych on odpf) ctu Po odpottu opotFebeni
Stavba resp. ¢ast p opotrebeni bez Kp s Kp (cena
bez Kp konstrukei s Kp « . At ..
(cena casova) administrativni)
Dum + levé fidlo 12 867 031 7938935 5306 647 3274 191
Pravé kiidlo 3409913 1681 083 1225714 604 276
Diim celkem 16 276 944 9620018 6532 361 3 878 467
Kanaliza¢ni pfipojka 88329 54 499 13249 8175
Zpevnéna plocha 1. 57415 35425 19 138 11 808
Zpevnéna plocha II. 2432 1500 380 225
Zpevnéna plocha II1. 64 454 39768 53711 33 140
Obrubniky 5968 3682 4774 2946
Venkovni ipravy celkem 218 598 134 874 91252 56 294
Stavby celkem 16 495 542 9 754 892 6623 613 3934761
vers Pro ocenéni pozemku Pro Yy.poce.t .
Pouziti ceny . administrativni ceny
Naegeliho metodou . .
vécného bfemene.

Tab. 3 Vypocet obvyklé ceny pozemku p.¢. 1 metodou tfidy polohy

Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 6,61
Vychozi reprodukéni cena vSech staveb na pozemku K¢ 16 495 542
Cena pozemku K¢é 1167 529
Vymeéra pozemku celkem m? 685

Z toho plocha zastavéna hlavnimi stavbami celkem m? 498
Max. pfipustny ndsobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotkové ceny pozemku 3x

Je plocha pozemku vétsi neZ max. nasobek zastavéné plochy? ne
Zakladni plocha pouZita pro vypocet jednotkové ceny pozemku m? 685
Vyméra piebyvajici plochy m? 0
Jednotkovi cena K&/m? 1704

§15In
(1) Vécnd bremena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch

(2) Veécnd bremena spojend s vlastnictvim nemovitosti prechdzeji
s vlastnictvim véci na nabyvatele.

(3) Pokud se vicastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na zdkladé
prdva odpovidajictho vécnému bremeni oprdvnén uZivat cizi vec,

nékoho jiného tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrZet, nebo
néco konat. Prdva odpovidajici vécnym bremeniim jsou spojena bud’

s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patri urcité osobé. povinen nést primérené ndklady na jeji zachovdni a opravy; uZivd-li
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Tab. 4 Systém cen v Ceské republice podle cenového prava (stav k 1. 1. 2005)

A: Ceny smluvni

« zakon ¢. 526/1990 Sh., o cenach

volné

regulované e ifedné §5)
(seznam regulovanych * vécné (§6)
cen se zverejiiuje * Casové §98)
v Cenovém véstniku) * cen. moratoriem §9)

B: Ceny zjisténé podle zvlastniho piedpisu
« zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
* provadéci vyhlaska ¢. 540/2002 Sb.

s novelou vyhlasky ¢. 452/2003 Sb.

* ceny majetku

* nemovitosti

* véci movité

* majetek finan¢ni

» majetek ostatni

a ¢. 640/2002 Sb.

* ceny sluzeb

v§ak véc i jeji vlastnik, je povinen tyto ndklady nést podle miry
spoluuzivdni.

Metodika ocenéni vécného bi'emene podle cenového predpisu
Pripady, kdy se cena stanovi podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocetlovani majetku, jsou uvedeny v § 1 zakona:
§1
Predmeét vpravy

(1) Zdkon upravuje zpiisoby oceriovdni véci, prdv a jinych
majetkovych hodnot (ddle jen ,,majetek*) a sluZeb pro icely
stanovené zvldstmimi predpisy.! Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy
nebo zvldstni predpis pro ocenéni majetku nebo sluZby k jinému
icelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon.
Zdkon plati i pro ucely stanovené zvldstnimi predpisy uvedenymi
v Cdsti ¢tvrté aZ devdté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak
prislusny orgdn v ramci svého oprdvnéni nebo dohodnou-li se tak
strany. ...

Pro piipady, kdy se poZaduje ocenéni podle zikona ¢. 151/1997 Sb.,

se pro ocenéni vécného biemena pouZije ustanoveni jeho § 18:
§18
Oceriovdni prdv odpovidajicich vécnym bremeniim

(1) Prdvo odpovidajici vécnému biemenu'® se oceriuje vynosovym
zpuisobem na zdkladé rocniho uZitku ve vysi obvyklé ceny.

(2) Ocenéni podle odstavce 1 se neuplatni, jestliZe Ize Zjistit rocni
uZitek ze smlouvy, z vysledkii Fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti
prislusného orgdnu, pokud pri vzniku vécného bremene byl rocni
uZitek 7 tohoto bremene uveden a neni-li o vice nez jednu tretinu
niZsi nez cena obvykld.

(3) Rocni uZitek podle odstavcii 1 a 2 se ndsobi poctem let uZivdani
prdva, nejvySe v§ak péti.

(4) Patri-li prdavo urcité osobé na dobu jejiho Zivota, oceriuje se
desetindsobkem rocniho uZitku.

(5) Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcii, oceriuje se
prdvo jednotné cdstkou 10 000 K¢.

(6) Prdvo, zFizené jinak neZ vécnym bremenem, obdobné prdvu
odpovidajicimu vécnému bremenu, se ocerniuje podle odstavcii 1
az 5.

18) § 151n aZ 151p obcanského zdkoniku.

Je zfejmé, Ze
e je tieba zjistit ro¢ni uzitek, ktery méd opravnény z vécného
bfemene za rok, a to v trovni cen obvyklych,

e pokud lze rocni uzitek zjistit ze smlouvy, z vysledki fizeni
o dédictvi nebo z rozhodnuti pfislusného organu, pokud pfi
vzniku vécného bfemene byl ro¢ni uZitek z tohoto bfemena
uveden, je tfeba tento porovnat s uZitkem dle pfedchoziho
bodu a neni-li o vice neZ jednu tfetinu nizsi, pouZit jej; pokud
je nizsi, pouZije se uzitek z predchoziho bodu. V daném
pfipadé smlouva neni uzaviena, nejsou zde ani vysledky
fizeni o dédictvi resp. rozhodnuti pfisluSného organu, takze
tento bod nepfipada v tvahu,

e takto stanoveny ro¢ni uZitek se nasobi (obdoba koeficientu
kapitalizace):

e poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti,
e patfi-li pravo urcité osobé na dobu jejiho Zivota, pak
deseti;

e pokud pfedchozim postupem nebylo mozZno pravo ocenit,
pouzije se cena 10 000,— K¢.

Zidné jiné vztahy se v tomto piipadé ocenéni podle cenového
predpisu nepouziji, Zddnd mira kapitalizace se zde nebude
pouZivat.

Zakladnim problémem je stanoveni ro¢niho uZitku opravnéného.
K tomuto Ministerstvo financi vydalo vyklad v Cenovém véstniku
(Castka 6/1999); z tohoto jsou pro tcel ocenéni daného vécného
brfemene prava chize a jizdy dilezité nasledujici ¢asti:

I Uvod

Prdvo vécného bremene obecné upravuje obcansky zdkonik
v § I5Inaz 151p v cdsti druhé v hlavé treti.

Vécnd bremena predstavuji soubor prdvnich norem, které vécné
prdvné omezuji vlastnika nemovité véci (stavby ¢i pozemku) ve
prospéch jiného subjektu tak, Ze je povinen néco konat nebo néco
strpét nebo néceho se zdrzet.

V prdvnim vztahu vécného bremene na jedné strané vystupuje
povinny — subjekt majici urcitou povinnost a na strané druhé
oprdvnény — subjekt (konzument) prdva. V obou pripadech se miiZe
Jjednat jak o fyzické, tak o prdvnické osoby.

Ani obcansky zdkonik, ani jiny prdvni predpis neuvddi presny
popis vécnych bremen. ZdleZi proto na presnosti a obsdhlosti
ustanoveni ve smlouvdch, rozhodnutich ¢i jinych podkladech, jak
bude vécné bremeno vymezeno. ...

Mezi povinnym a oprdvnénym subjektem vznikaji v pritbéhu
existence prdvniho vztahu vécného bremene kromé zdkladnich
vztahii i dalsi vztahy (prdva a povinnosti), které vyplynou z uZivdani
cizi nemovitosti. Mezi né patii predevsim vztahy pri tihradé ndkladii
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na zachovdni a opravy nemovité véci. Ty upravuje obcansky zdkonik
v § 151n odst. 3 takto:

., Pokud se iicastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na zdkladé
prdva odpovidajictho vécnému bremeni oprdvnén uZivat cizi vec,
povinen nést primérené ndklady na jeji zachovdni a opravy; uZivd-
li vSak véc i jeji viastnik, je povinen tyto ndklady nést podle miry
spoluuzivdni.

1I. Oceriovdni vécnych bremen

... Ocenéni vécnych biemen podle uvedeného zdkona se ve
smyslu § 1 pouZivd pro iicely stanovené zvldStnimi predpisy,
JestliZe v ramci svého oprdvnéni tak rozhodne prislusny orgdn nebo
dohodnou-li se tak ziicastnéné strany.

Zdkon se nevztahuje na sjedndvdni cen podle zdkona & 526/1990
Sb., o cendch, v pozdéjsim znéni.

PFi ocenéni vécnych bremen vynosovym zpiisobem se vychdzi
z ndsobku zjisténého rocéniho uZitku (bod 3 a 4) bez diskontovdni
budoucich roénich Cistych vynosii. Jednd se o urcitou modifikaci
vynosového zpiisobu.

Rocni uzitek je zjistovdn v tirovni obvyklé ceny. Obvykld cena je
v zdkoné ¢. 151/1997 Sb. (ddle jen ,,zdkon o oceriovdni majetku “)
definovdnav § 2 jako cena ,, ..., kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvldstni obliby ... “.

Z uvedené definice je zrejmé, Ze ani u ocenéni vécnych bremen
nelze brdt v tivahu Zddnd socidlni, pribuzenskd ¢i vékovd kritéria
ziicastnénych osob (povinného ¢i oprdvnéného), ani Zddné jiné
okolnosti provdzejici zrizeni vécného bremene. Zjisténi ceny
vécného bremene musi byt zcela objektivni.

Rozhodujici pro sprdvnou volbu zpiisobu ocenéni vécného
bremene je moznost urceni ro¢niho uZitku a jeho vyse.

Obecné plati, Ze ve vétsiné pripadit Ize roéni uZitek 7 vykonu
vlastnického prdva k pozemku, stavbé, bytu, nebytovému prostoru
ZtotoZnit s vys$i rocniho ndjemného za jejich uZivdni.

Z pohledu viastnika nemovitosti jde o uZitek, kterého se ziizenim
vécného bremene vzdal, 7 pohledu oprdvnéného, uZivatele prdava
vécného bremene, co ziskal.

Ndjemné je cena prondjmu. Tato cena je podle zdkona & 526/1990
Sb., o cendch, ve veétsiné pripadii volné sjedndvdna na trhu, mensi
cdst podléhd stdtni cenové regulaci.

Podle charakteru vécného bremene se ke zZjisténi rocniho uZitku
pouZije: ...

o regulované nebo obvyklé sjednané ndjemné pro pozemky,

e jiny zpusob zjisténi rocniho uZitku, pokud nelze uplatnit

ndjemné.

Ocenéni cdstkou 10 000 K¢ se pouZije pro ocenéni vécného
bremene, nelze-li jednoznacné uZitek pojmenovat, vymezit
a ocenit.

II1. Ocenéni nejcastéji ziizovanych vécnych bremen ...
3. Prdvo prechodu nebo prejezdu pozemku
Pro ocenéni tohoto druhu vécného bremene se rozliSuje, zda prdvo
prislusi omezenému okruhu osob nebo je ziizeno pro anonymni,

neurcity okruh oprdvneénych. Ddle slouZi-li ziizeni vécného bremene
osobnim potvebdm oprdvnéného (oprdvnénych) nebo je nezbytnou
podminkou pro jeho podnikatelskou cinnost.

a) Vécné biremeno prechodu a prejezdu pozemku uZivané pro
osobni potiebu oprdvnéného (oprdvnénych):

Typickym prikladem tohoto druhu vécného bremene je zrizent
pristupové cesty k chaté ¢i rodinnému domu, gardzi, zahradé
apod. oprdvnéného na pozemku jiného vlastnika.

Ke zjisteni rocniho uZitku pro iicely ocenéni vécného bremene
se pouZije regulované ndjemné, nebot tyto pozemky neslouZi
k podnikdni oprdvnéného (majitele chaty, rodinného domu
atd. ).

Maximdlni roc¢ni ndjemné je stanoveno vymérem MF
¢ 0172002 z 28. listopadu 2001, kterym se vyddvd seznam
zboZi s regulovanymi cenami pro rok 2002, a to v cdsti L.,
oddil A, poloZka 7. (Pozndmka autora: v daném pripadé
vymer ¢. 0172005, viz niZe.) ...

b) Vécné bremeno prechodu a prejezdu pozemku ziizené pro
oprdvnéného (oprdvnéné) v souvislosti s jeho podnikatelskou
cinnosti:

Rocni uZitek se urci jako rocni obvyklé sjednané ndjemné,
protoZe jde o ,prondjem* cdsti pozemku k podnikdni
ndjemce. MuiZe jit nap¥: o pristupovou cestu k zemédelskému
nebo priimyslovému vyrobnimu objektu, o pristup ke skladiim
atd.

Na tyto pripady se regulace ndjemného nevztahuje. ...

¢) Prdvo pristupu vilastnika nemovitosti pFes pozemek jiného
vlastnika p¥i nutnych opravdch a vdrzbé:

Jde napr: o pristup ke sténé domu, kterd je na hranici pozemku
Jjiného vilastnika p¥i opravé, o mozZnost udrZby a oprav plotu
z pozemku souseda atd.

ProtoZe se nejednd o zrizeni trvalé pristupové cesty, ale
0 moznost prechodu pozemku v predem neurcené dobé a cCet-
nosti, nelze vécné bremeno presné vymezit, a proto se pouZije
10 000 K¢.m.

Z cenového vyméru ¢. 01/2005 k najemnému za pozemKy:
Cdst 1. — Seznam zboZi, u néhoz se uplatiiuji iiredné stanovené
ceny
0ddil A — Maximdlni ceny stanovené Ministerstvem financit
Polozka 5. — Ndjemné z pozemkil neslouZicich k podnikdni
ndjemce

(1) Maximdlni rocni ndjemné cini za ndjem pozemkii
a) zastavénych stavbou pro individudlni rekreaci, vietné funkcné
spojenych a navazujicich pozemkii, kromé lesnich pozembkii

b) lesnich, vyhradné zastavénych stavbou pro individudlni
rekreaci a jejim prisluSenstvim ...
c) ostatnich (véetné prondjmu hibitovnich mist).

(2) Poctem obyvatel se rozumi pocet trvale bydlicich
obyvatel na tizemi p¥islusné obce podle stavu uverejnéného Ceskym
statistickym tiradem v Malém lexikonu obci Ceské republiky, ktery
Jje aktudlni v obdobi pocinajicim prvym dnem druhého mésice po
Jjeho vyddni. Za prvy mésic se povaZuje mésic ndsledujici po dni
vyddni.
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oFadové &islo pozemky uZivané v obcich ndjemné v K&/m*rok
P ove e s poctem obyvatel za plochy uZivané v ostatnich pripadech kromé pism. a) a b)
16 Praha 30,—
17 Brno, Ostrava 20,—
Ceské Budéjovice, Hradec Krdlové, Frantiskovy Ldzné,
18 Jihlava, Liberec, Karlovy Vary, Maridnské Ldzné, Olomouc, 15—
Opava, Pardubice, Plzeri, Usti nad Labem a Zlin

19 C‘esky Krumlov, Havitov, Jachymov, Karvind, Kladno, 12—

Luhacovice, Mladd Boleslav, Most, Podébrady a Teplice ’

ostatni, vySe nejmenovand, mésta, kterd byla k 31. 12. 2002
20 . ol Pl 10—
sidly okresnich viradii

21 nad 25 000 9,—

22 15001 — 25 000 7~

23 5001 - 15000 5—

24 1001 -5 000 4,

25 do 1000 3,—

L p v vos o U

(.3 ) Pro iicely {eto polozky se pozemkem SlOMZlCl.m k ppdmkaju VBU =—-100%.
ndjemce rozumi i pozemek, z néhoZ se uzivd k podnikdni jen urcitd u

cdst nebo ktery je zastavén stavbou slouZici k podnikdni. Je-li
pozemek zastavén stavbou, kterd neni urcena k podnikdni, avSak
v jejiZ cdsti se podnikd, rozdéli se pro iicely stanoveni ndjemného
v poméru, v jakém je podlahovd plocha stavby neslouZici
k podnikdni k podlahové ploSe stavby slouZici k podnikdni.

(4) Regulace ndjemného podle této poloZky se nevzitahuje na

ndjemné stanovené zvldstnim predpisem®).

9§22 odst. 9 zdkona & 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahti k padé
a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdé€jsich predpist.

Metodika vypoctu obvyklé (obecné) hodnoty (ceny) vécného
bi‘emene
Zjisténi hodnoty vécného bfemene ziizeného natrvalo se provede
vynosovym zpusobem, vztahem pro vécnou rentu. Postup bude
nasledujici:
a) zjisténi obvyklé ceny rocniho uzitku opravnéného,
b) zjiSténi nakladd na zachovani a opravy nemovitosti
— Cast vztahujici se k vécnému bfemenu (§ 151n odst. 3
ob¢. zakoniku) — ro¢ni odpisy, daii z nemovitosti, pojisténi,
nédklady na opravy — podle smlouvy nebo podle icetnictvi,
c¢) upravarocniho uzitku o naklady na zachovani a opravy véci,
vysledkem je &isty ro¢ni uZitek opravnéného U [K&/rok],
d) stanoveni pfiméfené miry kapitalizace u [% / rok],
e) vypocet ceny vécného biremene jako uZitku opravnéného
VBU [K¢&]| vztahem pro v&Enou rentu

f) vzhledem k tomu, Ze pozemky i stavby uZiva jak osoba
opravnéna, tak i osoba povinnd, rozdéleni podle poméru
uZivani.

Stanoveni ro¢niho uZzitku opravnéného
Jak plyne z predeSlého, pro zjiSt€ni administrativni i obvyklé
(obecné) ceny vécného bremene je tieba nejprve zjistit ro¢ni uZitek
opravnéného. Zpravidla se uvazuje ve vysi ndjemného, které pak
opravnény nemusi kazdoro¢né v budoucnu hradit. Vypoctem ceny
vécného bfemene vynosovym zpiisobem potom ziskdme céstku,
kteréd investovdna na dané procento miry kapitalizace umoZziuje
povinnému v budoucnu vybirat Groky ve vysi tohoto ndjemného.

Opravnény uziva pozemek p.¢. 1 (v rozsahu dle zadani soudu)
a stavby v nasledujicim rozsahu:

e pozemek p.¢. 1 o vyméie celkem 130 m?,

e vjezdova vrata do domu,

e pripojku kanalizace odvodnéni dvora,

e dlazbu prijezdu o vyméfe 31 m? a

e dlazbu dvora o vyméie 99 m?.

Cena pripojky a dlaZby dvora byla vypoctena vySe; dile byly
zjiStény a pfipocteny ceny vrat a dlaZby priijezdu (tab. 5). Fiktivni
najemné pak je vypocteno ve vysi, jez je podle zpracovateld
posudku pfiméfend, a to 5 % z ceny (tab. 7).

Tab. 5 Prehled cen staveb, u nichZ by se mél opravnény z vécného biemene podilet

na nakladech na opravy a zachovani véci (§ 151n, odst. 3 ob¢. zakoniku)

Pouzivand stavba resp. jeji &st na p.¢. 1 Cena novych konstrukci | Cena novych konstrukci | Po odpoctu op?tfebe’ni Po odpoctu opqtfebgni s Kp
bez Kp s Kp bez Kp (cena Casova) (cena administrativni)
Dlazba prijezdu 23219,93 14 326,70 11 609,96 7 163,35
Domovni vrata 7101,78 4 381,80 3550,89 2 190,90
Kanalizacni pfipojka 88 329,30 54 499,18 13 249,40 8174,88
Dlazby dvora 59 122,71 36 478,65 19 707,37 12 159,43
Celkem stavby (zaokrouhleno) 177 774,00 109 686,00 48 118,00 29 689,00
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Tab. 6 Cena pozemku ve vymére rovné rozsahu vécného biemene ba pozemku p.¢. 1

P N Y Cena obvykla dle | Administrativni | Administrativni
Pozemek — vyméra k vécnému biemenu .
Naegeliho cena bez Kp cena s Kp
Pozemek p.¢. 1 — jednotkové cena (K&/m?) 1704 1592 982
Vyméra pozemku k vécnému bfemenu (m?) 130 130 130
Pozemek p.¢. 1 — cena vyméry k vécnému bremenu (K&/m?) 221520 206 960 127 660

Tab. 7 Vypocet predpokladaného ro¢niho nidjemného 4 alternativy: cena obvykla a administrativni, bez a s regulaci ceny najemného z pozemku

Alternativa bez regulace njjemného pozemku Cena obvykla Cena administrativni s Kp
Stavby 29 689 29 689
Pozemek 221520 127 660
Celkem 251209 157 349
PouZité procento k vypoctu pfiméfeného ro¢niho ndjemného 5,00 5,00
Roc¢ni ndjemné celkem (ro¢ni uZitek opravnéného) bez regulace ndjemného z pozemku 12 560 7 867
Roc¢ni ndjemné za 1 m? pramérné 96,62 61,00
Alternativa s regulaci najemného z pozemku Cena obvykla Cena administrativni s Kp
Najemné z pozemku podle cenového vyméru €. 1/2005 (K&/m?) 10 10
Vyméra pozemku 130 130
Najemné z pozemku celkem 1300 1300
Stavby 29 689 29 689
Pouzité procento k vypoctu pfiméfeného ro¢niho ndjemného ze staveb 5,00 5,00
Rocni ndjemné ze staveb 1484 1484
Rocni ndjemné celkem (ro¢ni uzitek opravnéného) pii regulaci najjemného z pozemku 2784 2784
Rocni ndjemné celkem za 1 m? pramérné 21,00 21,00
Tab. 8 Vypocet ceny vécného bi‘emene podle § 18 odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb.
Alternativa A) — bez regulace najemného z pozemku
Najemné ro¢ni celkem = ro¢ni uZitek opravnéného z vécného biemene K¢ 7 867,00
Lze zjistit ro¢ni uzitek ze smlouvy, z vysledki fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti pfislusného organu? ne
Vyse ro¢niho uzitku dle smlouvy, vysledku fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti prislusného organu K¢ neni dano
Je ro¢ni uzitek dle smlouvy o vice neZ tetinu nizsi neZ cena obvykla? neni ddno
Uvazovana vyse ro¢niho uzitku K¢ 7 867,00
Jedna se o vécné bfemeno na dobu Zivota opravnéného? ne
Pocet let uzivéani prava dle smlouvy roku neni ddno
Pocet let uzivani prava pro vypocet podle § 18 odst. 3 rokl 5
Cena vécného bfemene podle § 18 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sh. K¢ 39 335,00
Alternativa B) — s regulaci najemného z pozemku
Najemné ro¢ni celkem = ro¢ni uZitek opravnéného z vécného biemene K¢ 2 784,00
Lze zjistit ro¢ni uzitek ze smlouvy, z vysledki fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti pfislusného organu? ne
Vyse ro¢niho uzitku dle smlouvy, vysledku fizeni o dédictvi nebo rozhodnuti prislusného organu K¢ neni dano
Je ro¢ni uzitek dle smlouvy o vice neZ tfetinu niZ$i neZ cena obvykla? neni ddno
Uvazovana vySse ro¢niho uZzitku K¢ 2 784,00
Jedna se o vécné bfemeno na dobu Zivota opravnéného? ne
Pocet let uzivéani prava dle smlouvy rokul neni dano
Pocet let uZivéani prava pro vypocet podle § 18 odst. 3 rokull 5
Cena vécného bremene podle § 18 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sh. K¢ 13 920,00

Vypocet ceny vécného biremene podle cenového predpisu

Pti ocenéni vécného biemena prava vstupu a jizdy (lépe chiize
ajizdy) za tcelem zjisténi ceny prava odpovidajictho pfedmétnému
vécnému bfemenu se ocenéni provede podle § 18 odst. 3 zdkona
¢. 151/1997 Sb., a to tak, Ze se rocni uZitek ndsobi poctem let
uZivéni prava, nejvyse vSak péti. V daném pfipade se jedna o vécné
bfemeno trvalé, nikoliv na délku Zivota opravnéného. Vypocet je
uveden v tab. 8.

Ocenéni vécného bi‘emene na pozemku p.¢. 1 obvyklou cenou
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o vécné bfemeno na dobu neurcitou,
je pouzit vztah pro vynosové ocenovani vécnou rentou. Mira
kapitalizace je pouZita ve vySi 6 % jako pfibliZzn€ primérnd pro
nemovitosti provozni a obytné podle pfilohy ¢. 15 vyhlaSky
¢. 540/2002 Sb. Vypocet je proveden v tab. 9.
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Tab. 9 Vypocet obecné (obvyklé) ceny vécného bfemena

Alternativa A) — bez regulace najemného z pozemku
Néjemné ro¢ni celkem = ro¢ni uZitek opravnéného z vécného biemene K¢ 12 560,00
Jedna se o vécné bfemeno natrvalo? ano
Vztah pro vypocet ceny vécného bifemene (vzorec pro vécnou rentu) Ux100/u
Mira kapitalizace (irokova mira) rocné pro vypocet vynosové hodnoty (i) % |r 6,00
Cena vécného biemene K¢ 209 333,33
Néjemné ro¢ni celkem = ro¢ni uzitek opravnéného z vécného biemene K¢ 12 560,00
Alternativa B) — s regulaci najemného z pozemku
Néjemné rocni celkem = ro¢ni uzitek opravnéného z vécného biemene K¢ 2 784,00
Jedna se o vécné biemeno natrvalo? ano
Vztah pro vypocet ceny vécného bfemene (vzorec pro vécnou rentu) Ux100/u
Mira kapitalizace (irokova mira) ro¢né pro vypocet vynosové hodnoty (u) % | r 6,00
Cena vécného bfemene K¢ 46 400,00
Tab. 10 Vypocet obecné (obvyklé) ceny vécného biremena Alternativa A) — bez regulace najemného z pozemku
UZitek ro¢né celkem K¢ 12 560,00
Naklady na opravy a zachovani véci (§ 151n odst. 3 OZ)
Dati z nemovitosti — dand vyméra pozemku mimo zastavénou plochu stavby (tj. 0,10 K&m? x 99 m?) ro¢né K¢ 9,90
Pojisténi nemovitosti — pozemek se nepojistuje K¢ 0,00
Naklady na opravy a béZnou tdrzbu ve vysi 1 % z ceny novych staveb (venkovni tpravy, dlazba prijezdu a vrata) bez Kp K¢ 17717,74
Amortizace staveb kapitalizovand ro¢né K¢ 1011,40
Spréava nemovitosti ro¢né v¢. tklidu prijezdu a pozemku — podil na pfedmétné stavby a pozemek odbornym odhadem K¢ 2 000,00
Naklady na opravy a zachovani véci celkem K¢ 4799,04
UZitek opravnéného ro¢ni celkem po odpoctu nakladl na opravy a zachovani véci K¢ 7 760,96
Vypocet ceny vécného bi'emene vynosovym zpasobem
Jedna se o vécné bfemeno natrvalo? ano
Vztah pro vypocet ceny vécného bifemene (vzorec pro vécnou rentu) Ux100/u
Mira kapitalizace (tirokovéa mira) rocné pro vypocet vynosové hodnoty (i) % r 6,00
Cena vécného biemene K¢ 129 349,33
Tab. 11 Vypocet obecné (obvyklé) ceny vécného biemena Alternativa B) — s regulaci ndjemného z pozemku
Uzitek ro¢né celkem K¢ 2 784,00
Naklady na opravy a zachovani véci (§ 151n odst. 3 OZ)
Dati z nemovitosti — dana vymeéra pozemku mimo zastavénou plochu stavby (tj. 0,10 K&m? x 99 m?) roéné K¢ 9,90
Pojisténi nemovitosti — pozemek se nepojistuje K¢ 0,00
Naklady na opravy a béZnou udrzbu ve vysi 1 % z ceny novych staveb (venkovni Gpravy, dlazba prijezdu a vrata) bez Kp K¢ 1777,74
Amortizace staveb kapitalizovana rocné K¢ 1011,40
Sprava nemovitosti ro¢né v¢. tklidu prijezdu a pozemku — podil na pfedmétné stavby a pozemek odbornym odhadem K¢ 2 000,00
Naklady na opravy a zachovani véci celkem K¢ 4799,04
UZitek opravnéného ro¢ni celkem po odpoctu nakladii na opravy a zachovani véci K¢ -2 015,04
Vypocet ceny vécného bi‘emene vynosovym zpisobem
Jedna se o vécné bremeno natrvalo? ano
Vztah pro vypocet ceny vécného bfemene (vzorec pro vécnou rentu) Ux100/u
Mira kapitalizace (lirokova mira) rocné pro vypocet vynosové hodnoty (u) % | r 6,00
Cena vécného biemene K¢ -33 584,08
Vypocet ceny vécného biremene na pozemku p.c. 1 pii Rekapitulace ocenéni vécného biremene na p.¢. 1 a diskuse
uvazovani niklad na opravy a zachovani véci podle § 151n vysledki
odst. 3 obéanského zakoniku Poznamky k rekapitulaci vysledka v tabulce ¢. 12:
V predchozich dvahach nebyly zohlednény naklady opravnéného 1. Pro pfipad, kdy opravnény je povinen se podilet na ndkladech
na opravy a zachovani véci. Je to jedna z alternativ; neexistuje totiz na opravy a zachovdni véci, neni vypoctena administrativni
smlouvy, za které by byl budouci stav znam, ponévadz tento bude cena. Divodem je skutecnost, Ze podle vykladu Ministerstva
zndm az z rozsudku soudu. Vypocet alternativy, pii které by byl financi se pii ocenéni vécného bifemene podle cenového
opravnény povinen se na ndkladech plné podilet, je proveden v tab. predpisu tyto naklady neodecitaji, takZe tato alternativa zde
10 (bez n4jemné neregulované) a tab. 11 (ndjemné regulované). nepfichazi v ivahu.
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Tab. 12 Rekapitulace vypoc¢tu ocenéni vécného biemene na p.¢. 1

Vypocet je proveden za pfedpokladu, Ze opravnény je jakoby jedinym uZivatelem pozemku (viz diskusi vysledkl v textu)

Opravnény nebude povinen podilet se na nakladech na opravy a zachovani véci Cena administrativni (K¢) Cena obvykla (K¢)
Alternativa A — bez regulace ndjemného z pozemku 39 335,00 209 333,33
Alternativa B — s regulaci ndjemného z pozemku (neni opravnénym uZzivano k podnikéni) 13 920,00 46 400,00
Opravnény bude povinen podilet se na nakladech na opravy a zachovani véci Cena administrativni (K¢) Cena obvykla (K¢)
Alternativa A — bez regulace ndjemného z pozemku 129 349,33
Alternativa B — s regulaci ndgjemného z pozemku (neni opravnénym uZivano k podnikani) —33 584,08

Tab. 13 Odborny odhad rozsahu uzivani pozemku p.¢. 1 jednotlivymi subjekty

Pol. Subjekt Podil
1 Vlastnici resp. najemci objektl na p.¢. 1421 p.¢. 2 (vzadu ve dvore), 559
bez obchodu v pravé ¢asti objektu a v pravém dvornim kiidle
2. Zalobci (jako vlastnik garaZe na p.¢. 3) 5%
3. Obchod v pravé ¢asti objektu a v pravém dvornim kiidle 30%
4. Vlastnik garaZe na p.¢. 4 5%
5. Vlastnik gardZe na p.¢. 5 5%
Celkem 100 %

2. U ceny obvyklé s regulaci nijemného vychazi hodnota
vécného bremene zdpornd. Divodem je skuteCnost, Ze
regulované ndjemné je nizsi, neZ ndklady na opravy
a zachovani véci.

3. UvaZovany vypocet cestou fiktivniho ndjemného je proveden

za hypotetického predpokladu, Ze ndjemné je v takové vysi,
Ze opravnény je jakoby jedinym ndjemcem véci, miZe s ni
tedy kdykoliv disponovat. Také pfi odpoctu nakladl na
opravy a zachovani véci jsou naklady uvaZzovany v plné vysi,
prisluSejici dot¢enym stavbam. Ve skutecnosti vSak v daném
pripadé pozemek pouZziva jesté fada jinych subjekti. Prijezd
pouzivaji vSichni obyvatelé byt pro pfistup ke schodisti,
uzivatelé dvornich kiidel domu i gardZi ve dvore. Naklady
na prostory, které jsou uzivany na zakladé ndjemni smlouvy,
hradi vlastnici, ktefi vybiraji ndjemné. Osoby opravnéné
z vécnych bfemen by se pak mély podilet pfimérené.
Na zakladé geometrického planu a umisténi objektl
kolem pozemku, na némZ je uvazovano vécné bfemeno,
byl na zékladé odborného odhadu autora sestaven prehled
soucasného stavu uzivani, jak je uveden v nésledujici tabulce,
a byl proveden vypocet poméru uzivani. Vzhledem k tomu, Ze
vozidla zajizdéji do riiznych vzdalenosti dvora, predpoklada
se, Ze jsou jednotlivymi majiteli dotéeny rozdilné velké
plochy.

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o hodnotu, kterou neni mozno
presné technicky stanovit, je zfejmé otdzkou pravniho posouzeni,
jaka cast z ceny vécného bfemene, vypoctené vySe metodou
fiktivniho n4jemného, bude v konec¢né fazi cenou vécného
biemene.

Ocenéni pozemku s vécnym biemenem podle cenového
predpisu

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢.151/1997 Sb, o ocetiovani
majetku v platném znéni a podle vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., kterou
se provadéji n€ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni
vyhlasky ¢. 452/2003 Sb. a vyhlasky ¢. 640/2004 Sb. K cené
nemovitosti s vécnym bifemenem se v § 48 vyhlasky uvadi:

Pri oceriovdni nemovitosti se vyslednd zjisténd cena, kromé
ceny stavebnich pozemkii 7jisténé podle cenové mapy stavebnich
pozemkii, sniZi o ceny vécnych bremen vdznoucich na nemovitostech
gjisténé podle § 18 zdkona.

Ocenéni vychazejici z vySe provedenych vypoctl je provedeno
v tabulkach ¢. 14 a7 17.

Obvykla (obecna) cena pozemku s vécnym bfemenem
Pro stanoveni hodnoty nemovitosti s viznoucim vécnym bfemenem
nejsou stanoveny obecné platné a zdvazné principy, ale je nutno
vychazet z logiky véci. Uvazujeme, jaka vznikne vlastniku
nemovitosti hospodaiska jma omezenim uzivani predmétného
pozemku tim, Ze na tomto pozemku bude zfizeno vécné biemeno.
Na druhé strané je ovSem tieba vzit v Gvahu, Ze vécné bifemeno
bude zfizeno za uplatu, nikoliv darem, tedy Ze omezeni provozu
bude kompenzovano. Pokud bude omezeni provozu kompenzovéano
pfiméfenou céastkou, pak se samoziejmé hodnota pozemku
nesnizi. SniZila by se az v pfipadé nasledného prodeje, pokud by
si prodavajici ponechal celou ¢astku ziskanou za zfizeni vécného
biemene. Céstka za ziizeni vécného bfemene zjisténd vynosovym
zpusobem pomoci vztahu pro vé¢nou rentu totiZ v sobé obsahuje
nahradu veskeré budouci Gjmy, kterou toto vécné biemeno zptisobi,
tedy i pro dobu po ev. prodeji. Pokud by si tedy prodavajici tuto
¢astku ponechal, pak sniZeni prodejni ceny nemovitosti zptisobené
existenci vécného bfemene mél kompenzovano pii uzavieni
smlouvy o zfizeni vécného bifemene. Kupujici pak ma cenu niZsi
oproti cené nemovitosti bez vdznouciho vécného bfemene.
Ocenéni vychazejici z vySe provedenych vypocti a tvah je
provedeno:
e v tabulkédch ¢. 14 a 15 pro pfipad, Ze oprdvnény nebude
povinen se podilet na ndkladech na opravy a zachovani véci
a
e vtabulkéch €. 16 a 17 pro ptipad, Ze opravnény bude povinen
se podilet na ndkladech na opravy a zachovani véci.
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Tab. 14 Ocenéni pozemku p.¢. 1 s vécnym bfemenem pro piipad, Ze opravnény nebude povinen podilet se na niakladech na opravy a zachovani véci

Alternativa A — bez regulace najemného z pozemku

Polozka Cena administrativni (K¢&) Cena obvykla (K¢)
Cena pozemku bez vécného bfemene 672 820,00 1167 528,00
Cena vécného biemene 39 335,00 209 333,00
Cena pozemku po zohlednéni ceny vécného bfemene 633 485,00 1167 528,00

pfiméfenou Castkou za zfizeni vécného biemene.

Poznamka: U administrativni ceny prosty odpocet ceny. U ceny obvyklé nedojde k hospodarské djme, ponévadz bude nahrazena

Tab. 15 Ocenéni pozemku p.¢. 1 s vécnym bfemenem pro piipad, Ze opravnény nebude povinen podilet se na niakladech na opravy a zachovani véci

Alternativa B — s uvaZovinim regulace najemného z pozemku (neni opravnénym uzivano k podnikani)

Polozka Cena administrativni (K¢) Cena obvykla (K¢)
Cena pozemku bez vécného biemene 672 820,00 1167 528,00
Cena vécného bfemene 13 920,00 46 400,00
Cena pozemku po zohlednéni ceny vécného biemene 658 900,00 1 004 594,00

o rozdil ceny vécného biemene bez regulace a s regulaci

Poznamka: U administrativni ceny prosty odpocet ceny. U ceny obvyklé dojde k hospodéiské Gjmeé zpiisobené netrZnim ndjemnym; sniZeni

Tab. 16 Ocenéni pozemku p.¢. 1 s vécnym bfemenem pro piipad, Ze opravnény bude povinen podilet se na niakladech na opravy a zachovani véci

Alternativa A — bez regulace najemného z pozemku

Polozka Cena administrativni (K<) Cena obvykla (K¢)
Cena pozemku bez vécného biemene 672 820,00 1167 528,00
Cena vécného bfemene 39 335,00 132 065,92
Cena pozemku po zohlednéni ceny vécného biemene 633 485,00 1 167 528,00

priméfenou ¢astkou za zfizeni vécného biemene.

Poznamka: U administrativni ceny prosty odpocet ceny. U ceny obvyklé nedojde k hospodarské ujmée, ponévadz bude nahrazena

Tab. 17 Ocenéni pozemku p.¢. 1 s vécnym bfemenem pro piipad, Ze opravnény bude povinen podilet se na niakladech na opravy a zachovani véci

Alternativa B — s uvazZovanim regulace ndjemného z pozemku (neni opravnénym uzivano k podnikani)

Polozka Cena administrativni (K<) Cena obvykld (K<)
Cena pozemku bez vécného biemene 672 820,00 1167 528,00
Cena vécného biemene 13 920,00 —33 584,08
Cena pozemku po zohlednéni ceny vécného bfemene 658 900,00 1 004 594,00

o rozdil ceny vécného bifemene bez regulace a s regulaci.

Poznamka: U administrativni ceny prosty odpocet ceny. U ceny obvyklé dojde k hospodatské tjmé zptisobené netrZznim ndjemnym; sniZeni

Tab. 18 Rekapitulace ceny pozemku p.¢. 1 s vécnym bfemenem

Opravnény nebude povinen podilet se na nakladech na opravy a zachovani véci Cena administrativni (K¢&) Cena obvykla (K¢)
Alternativa A — bez regulace ndjemného z pozemku 633 485,00 1 167 528,00
Alternativa B — s regulaci ndjjemného z pozemku (neni opravnénym uZivano k podnikéni) 658 900,00 1 004 594,00
Opravnény bude povinen podilet se na nakladech na opravy a zachovani véci Cena administrativni (K¢) Cena obvykla (K¢)
Alternativa A — bez regulace ndjemného z pozemku 633 485,00 1167 528,00
Alternativa B — s regulaci ndjemného z pozemku (neni opravnénym uZivano k podnikani) 658 900,00 1 004 594,00
Pro ilustraci: cena pozemku bez vécného biemene | 672 820,00 | 1167 528,00

Formulace odpovédi na polozené otazky

Otdzka ¢. 1: Stanovit administrativni a obecnou, resp. obvyklou
cenu pozemku p.¢. 1, zastavénd plocha a nddvori.

Ocenéni je provedeno k datu mistniho Setfeni, tj. ke dni
XX. xX. 2005. Jako administrativni cena je zde provedeno zjiSténi
ceny podle cenového predpisu, kterym je v soucasné dobé zékon

polohy, kterd vychézi ze zjisténé zavislosti mezi cenou pozemku
a cenou staveb na ném umisténych. Jako podklad pro Naegeliho
metodu je pouZito ocenéni vSech staveb které se na pozemku
p-€. 1, k.u. Pferov nachézeji, a to cenou novych staveb bez odpoctu
opotiebeni a bez koeficientu prodejnosti.

Byly zji$tény nésledujici ceny pozemku p.¢. 1 o vyméie 685 m?,

¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, a jeho provadéci vyhlaS8ka  bez vécného biemene:
¢. 540/2002 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 452/2003 Sb. a vyhladsky
¢. 640/2004 Shb. (G¢innost od 1. 1. 2005). Cena podle
Obvykla hodnota pozemku je stanovena vypoctem pomoci  cenového piedpisu 672 810K¢, . 982 K&/m?
Naegeliho metody vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tfidy =~ Cena obvykla 1167 530K¢, . 1704K&/m?
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Otazka €. 2 — Stanovit administrativni a obecnou, resp. obvyklou
cenu p.¢. 1 zastavénd plocha a nddvori s vécnym bremenem prdva
priichodu a prijezdu ke gardZzi na pozemku p.c¢. 3 a k pozemku p.c.
3 dle navrhovaného geometrického pldnu.

Jako administrativni cena je provedeno zjiSténi ceny podle
cenového predpisu, kterym je v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997
Sb., o ocefiovani majetku, a jeho provadéci vyhlaska ¢. 540/2002
Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 452/2003 Sb. a vyhlasky ¢. 640/2004 Sb.
(G¢innost od 1. 1. 2005).

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti s viznoucim vécnym
bfemenem nejsou stanoveny obecné platné a zdvazné principy, ale
jenutno vychazet z logiky véci. UvaZujeme, jaka vznikne vlastniku
nemovitosti hospodafskd ujma omezenim uZivani pfedmétného
pozemku tim, Ze na tomto pozemku bude zfizeno vySe uvadéné
vécné biemeno. Na druhé strané je ovSem tfeba vzit v Gvahu, Ze
vécné brfemeno bude zfizeno za uplatu, tedy Ze omezeni provozu
bude kompenzovano. Pokud bude omezeni provozu kompenzovano
pfiméfenou castkou, pak se samoziejmé hodnota pozemku
nesnizi.

Vysledky ocenéni pozemku s vécnym bfemenem jsou uvedeny
v tab. €. 18. K této otazce, obdobné jako o odpovédi na otazku ¢. 3
je tfeba jesté brat v tivahu, Ze uvazovany vypocet cestou fiktivniho
najemného je proveden za hypotetického predpokladu, Ze ndjemné
je v takové vysi, Ze opravnény je jakoby jedinym ndjemcem véci,
muze s ni tedy kdykoliv disponovat. Také pfi odpoctu nakladi
na opravy a zachovéani véci jsou naklady uvazovany v plné vysi,
prislusejici dotenym stavbdm. Ve skutecnosti vSak v daném
pripadé pozemek pouzivd jesté fada jinych subjektd. Prijezd
pouzivaji vSichni obyvatelé bytt pro ptistup ke schodisti, uZivatelé
dvornich kfidel domu i garazi ve dvore. Néklady na prostory, které
jsou uzivany na zakladé ndjemni smlouvy, hradi vlastnici, ktefi
vybiraji nijemné. Osoby opravnéné z vécnych bfemen by se pak
mély podilet pfimérenég.

Na zdkladé geometrického planu a umisténi objektd kolem
pozemku, na némz je uvaZovano vécné bfemeno, byl na zakladé
odborného odhadu autora sestaven piehled soucasného stavu
uzivani, jak je uveden v tabulce ¢. 14, a byl proveden vypocet
poméru uzivani. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o hodnotu, kterou
neni mozno pfesné technicky stanovit, je ziejme otdzkou pravniho
posouzeni, jakd ¢ast z ceny vécného bfemene, vypoctené vyse
metodou fiktivniho ndjemného, bude v konecné fazi cenou vécného
bfemene.

Otazka €. 3 — Stanovit hodnotu vécného bremene prdva vstupu
a jizdy navrhovaného podle geometrického pldnu ve spisu.

V zadéani znaleckého posudku neni uvedeno, zda ma byt
zjisténa hodnota resp. cena podle cenového predpisu (tzv. cena
administrativni) nebo cena obvykl4, pfipadné oboji. Vzhledem
k néaslednému zjistovani ceny pozemku s vécnym bifemenem jsou
vypocteny ceny obég.

Pfi oceniovani vécnych biemen je nutné vychazet z ro¢niho uzitku,
ktery mé opravnény z vécného biemene za rok, a to v trovni cen
obvyklych. Podrobny postup provedeni ocenéni je v tohoto posudku.

Ze zadani posudku neni zcela ziejmé zda opravnény bude povinen
podilet se na nakladech na opravy a zachovani véci. Z tohoto divodu
je ocenéni provedeno v alternativach, Ze opravnény nebude resp.
bude povinen se podilet na ndkladech na opravy a zachovani véci.

Déle je brana v tvahu mozna regulace najemného podle cenového
vyméru ¢. 01/2005. Tato varianta je vyjadiena v alternativé B
v jednotlivych ocenénich.

Vysledky ocenéni vécného biemene jsou uvedeny v tab. 12.

Otdzkou ¢. 4 bylo poZadovdno vyjddreni k predchozim znaleckym
posudkiim. Ve znaleckych posudcich k oceriovdni vécnych bremen
se vyskytuji nékteré nedostatky, napriklad:

e Ze zadani nevyplyva, zda mél znalec stanovit obvyklou
hodnotu vécného bfemena nebo zjistit cenu vécného bifemena
podle cenového predpisu.

e | kdyZ neni soudem zadéano, jakd ceny ma byt stanovena,
znalec provede ocenéni jen podle cenového predpisu nebo
jen obvyklou cenou.

e Bez blizsiho zdivodnéni znalec zvoli cenu pozemku resp.
miru kapitalizace.

e V jednom ze znaleckych posudki v daném pripadu pfi
vynosovém ocenéni znalec uvazuje s moZnosti vyuZzit
plochy prijezdu pro komercéni icely. Domnivam se, Ze nelze
s takovymto vyuZitim plochy prijezdu uvaZovat, nebot se
jedna o jediny pfistup k hlavnimu schodisti domu (5 bytd),
resp. k obsluze dvora (2 provozovny, 3 gardZe a navic svétla
Sitka prajezdu je pouze 2,55 m).

e V jednom ze znaleckych posudkt v daném pripadu znalec
neuvazuje plochu prijezdu vyclenénou z p.¢.1 z toho diivodu,
Ze pres tento prostor jsou pristupny byty ndjemct budovy
v uli¢ni fronté nemovitosti, Tim sniZil rozsah vécného
bfemena 0 31 m?.

e V jednom ze znaleckych posudkl v daném piipadu znalec
usuzuje, Ze o prondjem nemovitosti je enormni zdjem. Jako
podklad pro toto tvrzeni doklada dvé poptavky na prondjem
(z nich jedna je od stivajiciho ndjemce). Domnivam se, Ze
z tak malého mnozZstvi se nedd provést objektivni zaver
(nedostatecny pocet reprezentantil).

e Vjednom ze znaleckych posudkil v daném ptipadu se znalec
dopustil chyby v metodice ureni charakteru objektu (bez
vypoctu ploch chybné uvedl charakter objektu jako provozni
namisto bytovy) a tim zvolil nevhodny koeficient prodejnosti
Kp, nezdlivodnil pouziti pfirdZzek k cené pozemku, zejména
polozky 14 (pozemek pro stavbu s urychlenou navratnosti).

e Jednim znalcem pouZzitou diskontni miru ve vysi 11 %
povazuje autor za neumeérnou, takto uvedend hodnota
znazoriiuje vysokou rizikovost (vhodné pro nemovitosti
typu starSich provoznich a skladovych objektl), coz
u stabilizovanych vynosii jako jsou vécnd bfemena neni asi
na misté brat v potaz.

K otazce poméru uzivani pozemku vice uzivateli pri ocenéni
vécného biemene
K tomuto problému je né€kolik nazora:
e jeden, Ze kazdému opravnénému z vécného biemene je tfeba
pocitat fiktivni najemné v plné vysi, o ndklady na opravy
a zachovani véci se vSak bude podilet,
e druhy, Ze je tfeba rozdélit i fiktivni ndjemné.

Autor je toho ndzoru, Ze spravny je nazor druhy. Vede jej k tomu
jiz vySe opakované uvedend tvaha, Ze v pripad€ prvnim, tj. Ze
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niajemné je uvazovano v plné vysi, pak opravnény, kdyZ zaplatil ~ (viz obr. 2). Pfistup byl nutny pro uzivani garazi a také pro vyvazeni

plné ndjemné, by byl jakoby jedinym nédjemcem véci, mohl by  septikll v zadni ¢asti pozemki rodinnych domu. V daném piipadé

s ni tedy kdykoliv pIn€ disponovat (tedy také nepustit tam nikoho  soud vyzval vSechny uZivatele, aby dolozZili ¢etnost uZivani

dalsiho, ani vlastnika pozemku). pozemku; z tohoto pak byl vypocten pomér uZivani (viz tabulky
Ke spravnosti uvedené tvahy vede autora také jiny pfipad, kdy  ¢&. 19 aZ 24).

se jednalo o pristup pres pfilehly pozemek privatizované prodejny

Vécné Vécne
bfemeno bfemeno Silnice
2 1
Asfaltovana plocha
_RD p.&. 111 . RD RD
Zalobci Zalobci Zalobgci
¢.3 ¢. 1 ¢.2
Prodejna
Zahrada - C.p. 201 Zahrada
Hosp.
budova Garas Zahrada
p.€.191
p.¢.190 é
Garaz na
p.c. 190 Plocha nepouzitelna

k pfijezdu ke garazim

Obr. 2 Priklad vécného bremene prijezdu pres prilehlou plochu kolem prodejny

Tab. 19 K prikladu ¢ 2: UzZivani plochy ze strany zZalobct 1 (prvni dim vlevo od prodejny, pfi pohledu ze silnice)

Pristupu k uvedenym nemovitostem se tyka vécné bremeno ¢. 1

Frekvence uzivani dle spisu

Duivod uZivani

denni tydenni mésicni nepravidelna ro¢né celkem
Z. 8. — v pracovni dny odjezd mezi 6. aZ 7. h ranni osobnim 10 520
automobilem do zamé&stnani a mezi 15. az 16. h navrat
K. S. — v pracovni dny odjezd mezi 6. aZ 7. h osobnim vozidlem do
P . < . 10 520
zaméstnani a mezi 15. aZ 16. h navrat
Dale zajisténi béZného provozu — ndkupy, navstévy apod., kde cetnost 3 1095

nepresahne 2—4 jizdy denné.

Vyvazeni septiku, dovoz dfeva a uhli, odvoz hnoje, dovoz rizného
materidlu, zajiSténi oprav a nezbytné idrzby nemovitosti, odvoz 40 40
komunélniho odpadu, dovoz sena a krmiv pro hospodarskd zvitata ap.
(¢.1. 2) — odhad

Prichod k nemovitostem — odhad 10 3 650

Celkem rocné Zalobci 1 5 825

Tab. 20 K prikladu ¢. 2: UzZivani plochy ze strany Zalobcii 2 (druhy déim vlevo od prodejny, pri pohledu ze silnice)

Pfistupu k uvedenym nemovitostem se tyka vécné biemeno ¢. 1

Frekvence uzivani dle spisu

Diivod uZivani -
denni tydenni mésicni nepravidelna ro¢né celkem

PouZivani osobniho automobilu cca 2x — 5x tydné 10 520
Vyvazeni septiku, dovoz dfeva a uhli, odvoz hnoje, dovoz rizného

materidlu, zajiSténi oprav a nezbytné udrzby nemovitosti, odvoz

komunélniho odpadu, dovoz sena a krmiv pro hospodarskd zvitata ap. 40 40

(¢.1. 2) — odhad
Prichod k nemovitostem — odhad 10 3650
Celkem rocné Zalobci 2 4210
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Tab. 21 K pfikladu ¢. 2: Uzivani plochy ze strany Zalobcti 3 (diim vpravo od prodejny, pii pohledu ze silnice)

Pristupu k uvedenym nemovitostem se tyka vécné bfemeno ¢. 2
Frekvence uZivani dle spisu
Diivod uZzivani -
denni tydenni mésicni nepravidelna ro¢né celkem

Pouzivani traktoru Zetor cca 2x — 5x denné dle sezoénnich praci 3 1095
Vyvazeni septiku, dovoz dfeva a uhli, odvoz hnoje, dovoz rizného

materidlu, zajiSténi oprav a nezbytné udrzby nemovitosti, odvoz

komunélniho odpadu, dovoz sena a krmiv pro hospodarskd zvifata ap. 40 40

(¢.1. 2) — odhad
Prichod k nemovitostem — odhad 10 3650
Celkem rocné Zalobci 3 4785

Tab. 22 K prikladu €. 2: Uzivani plochy pro provoz prodejny

Frekvence uZivani dle spisu

Diivod uZivani

denni tydenni mésicni nepravidelnd ro¢né celkem
V pondéli 23 dodavateld kazdy tyden + 5 dodavatelt kazdé 2 tydny
< 25,5 1326
(¢.1.168)
V utery 28 dodavateli kazdy tyden + 6 dodavatelt kazdé 2 tydny + 6
obchodnich zastupct — jejich Cetnost neuvedena (¢.1. 169) 31 6 1 684
Ve stfedu 33 dodavatelt kazdy tyden + 4 dodavatelé kazdé 2 tydny
< 35 1 820
(€.1. 170)
Ve ¢tvrtek 32 dodavateli kazdy tyden + 9 dodavatelt kazdé 2 tydny
< 36,5 1898
€L 171)
\% piltek 30 dodavatelt kazdy tyden + 5 dodavateli kazdé 2 tydny 3.5 1690
€1.172)
V sobotu 7 dodavatela (¢.1. 173) 7 364
V nedéli 1 dodavatel (¢.1. 173) 52
Nejméné 42 dodavatel 1x mésic¢né (¢.1. 174) 42 504
Zasobovani i vlastnimi silami (vozem) — frekvence neudana, odhad 2 730
znalce
TaktéZz zaméstnanci jezdi svymi vozy (¢.1. 166) 4 1460
Zakaznici parkujici v zadni ¢asti (¢.1. 160) — odhad znalce dle textu 40 14 600
Celkem roc¢né prodejna 26 128

Tab. 23 K prikladu ¢. 2: Vypocet poméru uzivani pozemku — plocha ¢. 1

Uzivatel Frekvence uzivani celkem ro¢né Podil celkem %
Zalobci 1 5825 16
Zalobci 2 4210 12
Prodejna 26 128 72
Celkem 36 163 100

Tab. 24 K prikladu ¢. 2: Vypocet poméru uzivani pozemku — plocha ¢. 2
Uzivatel Frekvence uzivani celkem ro¢né Podil celkem %
Zalobci 3 4785 15
Prodejna 26 128 85
Celkem 30913 100

ZAVEREM K OCENENI VECNEHO BREMENE PRO
SOUDNI RIZENI

Pokud provadi znalec na zéklad€ usneseni soudu ocenéni vécného
bfemene, jeZ soud bude nasledné zfizovat svym rozhodnutim, pak
zde v dobé zadéani znaleckého posudku neexistuje smlouva o ziizeni
vécného bremene jako podklad pro jeho ocenéni. Jak plyne z vySe
uvedeného rozboru, je zde pak fada moZnych variant vypoctu; je
proto zapotiebi, aby soud tento chybéjici podklad nahradil ve svém
zadani dkolu znalci.

Je tfeba, aby soud pfedem specifikoval zejména presny popis
vécného bfemene, jeZ ma znalec ocenit (jak by bylo vécné biemeno
formulovano v kone¢ném rozhodnuti soudu) a dobu trvani vécného
bfemene (na urcity pocet let, na délku Zivota opravnéného nebo
vécné bremeno trvalé).

Je také tfeba, aby soud stanovil, zda ma byt vypocet proveden
za predpokladu, Ze opravnény se bude v budoucnu podilet na
nakladech na opravy a zachovani véci €i nikoliv, pfipadné Ze
vypocet mé byt proveden pro oba pripady.
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V pfipadé, Ze kromé opravnéného uZivaji nemovitost i jiné osoby
(napf. pravo prijezdu pres prijezd a dvir k vice garazim ve dvore),
mél by zadavatel ocenéni predem urcit, jakym zptisobem mé byt
proveden vypocet fiktivniho ndjemného — zda pro kazdého v plné
vy$i nebo ndjemné pomérné rozdélené mezi jednotlivé uZivatele,
napi. podle frekvence jejich uZzivani, a zda resp. jak (v jakém
pomeéru) se budou jednotlivi uZivatelé podilet na nakladech na
opravy a zachovani véci, pfipadné zda ma byt vypocet proveden
alternativné. Diivodem hovoficim pro rozdéleni najemného je
skutecnost, Ze pokud kromé osoby opravnéné z oceriovaného
vécného bifemene uzivaji nemovitost i jini uZivatelé, nemé
opravnény tatiz prava, jaka by mél, kdyby byl vylu¢nym nidjemcem
—nemiZe napiiklad soustavné jezdit po pozemku do gardze a zpét.
V pripadé uvaZzovani plného ndjemného by teoreticky mohl ¢ast
nemovitosti, vymezenou vécnym bfemenem, uZivat sam trvale,
24 hodin denné. Jednalo by se fakticky o pfedplaceny ndjem a tento
vyluény nijemce by teoreticky mohl véc déle pronajimat dalSim
uZivatelim (resp. vybirat od nich poplatky za uzivani). Na druhé
stran€ je problematické, Ze pokud by se vécné biemeno délilo podle
skutecného poctu uZivatell, pak ¢im vice uZivatell, tim nizsi by
byla cena vécného biemene pro jednotlivé opravnéné, i kdyz uzitek
opravnéného (napf. zminlovany obcasny prijezd ke garazi ve dvore)
bude prakticky na poctu uZivatel nezéavisly. Bude tedy rfeSeni tohoto
problému ziejmé otdzkou pravniho posouzeni. Déleni ndjemného na
jednotlivé uzivatele je také doporuceno Ministerstvem financi — viz
vysvétlivky v Cenovém véstniku: Prostory, které oprdvnény pouze
spoluuzivd s jinymi osobami (nejsou oprdavnénymi osobami), se do
celkového rocniho uZitku zahrnuji pomérnou cdsti ndjemného.

V pfipadé ocenéni takového vécného bremene podle § 18 zdkona
¢. 151/1997 Sb. by mohlo také prichazet v dvahu pouziti odstavce
5 (,,Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcii, oceriuje se
prdvo jednotné Cdstkou 10 000 K&*).

Déle je tfeba, aby soud pfedem stanovil, zda ma byt ocenéni
provedeno obvyklou cenou nebo cenou zjisténou podle § 18 zakona
¢. 151/1997 Sb., pfipadné obé varianty. V pfipadé, kdy je cena
najemného regulovana, je tfeba urcit, zda ma byt vypocet proveden
za pouZiti fiktivniho ndjemného obvyklého nebo podle ndjemného
regulovaného, pfipadné v obou variantich.

Konecné je tieba stanovit, které z nasledujicich poloZzek maji byt
znalcem vypocteny:

e cena vécného bfemene jako uZzitku opravnéného,

e cena vécného bfemene jako zavady vaznouci na nemovitosti,

e cena nemovitosti bez vécného bremene,

e cena nemovitosti s vécnym bfemenem.
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