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VECNA BREMENA, JEJICH OCENOVANI A NAVRH ZJEDNODUSENE METODY
OCENOVANI VECNYCH BREMEN (SLUZEBNOSTH)

EASEMENTS: VALUATION AND PROPOSED SIMPLIFIED METHOD OF
EASEMENT (SERVITUDE) VALUATION

Augustin Sadilek”, Vlastimil Vala®

ABSTRAKT:

Autori se v tomto ¢lanku zabyvaji problematikou vécnych bremen. Uvod je vénovdin definici
a rozdéleni vécnych bremen. Dalsi ¢dst se zabyva moznymi zpiisoby ocenéni vécnych bremen.
Nasledné autori predkladaji vilastni navrh zjednodusené metody oceriovdni vécnych bremen
(sluzebnosti), ktera miize byt vyuZitelna napr. provozovateli prenosovych a distribucnich siti
Jjako podklad pro jednani o stanoveni ndhrady za zrizeni vécného bremene (sluZebnosti) na
zatézovaném pozemku, nebo jako podklad pro kontrolu a verifikaci (akceptaci) predkladanych
znaleckych posudkii. Tato metoda v souladu se zakonnou upravou ocefiovani vécnych bremen
vychadzi z vyse rocniho uZitku, ktery je stanoven v souladu s komentdrem Ministerstva financi
CR Vécna bremena po 1. lednu 2014 jako tzv. simulované ndjemné. Jako zdklad, z néhoz je
toto simulované ndjemné urcovano, autori navrhuji pouzit u zemédélskych pozemkii priimérné
ceny zemédélskych pozemkil stanovené aktudlné platnou vyhlaskou Ministerstva zemédélstvi
o stanoveni seznamu katastrdlnich vzemi s prifazenymi zdkladnimi cenami zemédélskych
pozemkil, u stavebnich pozemkii pak cenové iidaje zverejiiované Ceskym statistickym vradem -
priimérné kupni ceny stavebnich pozemkii v CR dle okresti a velikosti obci.

ABSTRACT:

The authors of the article deal with the issue of easements. A definition of an easement and
classification of easements are provided in the introduction. Then the article focuses on
potential methods of easement valuation. Subsequently, the autos propose their own
simplified method of easement (servitude) valuation, witch can be used by operators of
transmission and distribution networks, for exampl, as a basic for negotiations on assessing a
compensation for establishing an easement (servitude) to the burdened plot or as a basis for
checking and verification (acceptance) of submitted expert opinions. In compliance with the
laws relating to easement valuation, this method proceeds from the annual, utility, wich is
determined as so-called simulated rent pursuant to the annotation by the Ministry of Finance
of the Czech Republic on Easements after Ist January 2014. As a basis from which the
simulated rent is determined, the autors suggest using average prices of agricultural land
determined by the valid Decree of the Ministry of Agriculture setting a list of cadastral areas
with assigned basis prices of agricultural lands in the case of agricultural land or using
prices published by Czech Statistical Office — average purchase prices of building land in the
Czech Republic according to regions and size of towns — in the cese of building plots.
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1 UVOD

Vécnd bfemena a jejich ocefiovani patfi mezi pomérné velmi slozité a problematické znalecké
a ocefiovaci ukoly vyzadujici velmi pe€livy pfistup a individualni posouzeni kazdého
konkrétniho pfipadu ze strany zpracovatele ocenéni.

V tomto piispévku se autofi s maximalni snahou o zjednoduseni problematiky vécnych
bfemen snazi shrnout obecné informace o vécnych bfemenech a moznych zptisobech jejich
ocefiovani, a predkladaji odborné vefejnosti vlastni navrh zjednoduSené metody ocefiovani
nékterych vécnych bfemen (sluzebnosti).

Néavrh zjednodu$ené metody ocefiovani nékterych vécnych bifemen (pozemkovych
sluzebnosti) je vyusténim a shrnutim vlastnich praktickych zkuSenosti autorli tohoto
prispévku, ktefi pracuji v Oddgleni tvorby cen a verifikace Stitniho pozemkového uradu,
s kontrolou a verifikaci znaleckych posudkd, jejichZz pfedmétem bylo ocefiovani vécnych
bfemen cenou obvyklou a cenou zji$t€nou podle platného cenového piedpisu. Vychazi
piedevsim z analyzy vad t&chto posudkii a z problémt pii uréovani obvyklé ceny vécného
bfemene.

Sjednat cenu za zfizeni vécného bfemene je mozno dvéma zpiisoby:

e bez znaleckého posudku,
e na zakladé znaleckého posudku.

Statni pozemkovy tfad (i jeho pravni pfedchiidce Pozemkovy fond CR) v minulosti v riznych
obdobich vyuzivali obou zplsobl pro sjednavani ceny za zfizeni vécného biemene na
pozemcich, se kterymi je pfislu$ny hospodafit. Pfi sjednavani ceny bez znaleckého posudku
byly Stitnim pozemkovym ufadem (Pozemkovym fondem) obdobné, jako je tomu u
nékterych dalsich instituci a organizaci (napf. nékteré obce, ptispévkové organizace krajl -
spravy a udrzby silnic, apod.), vyuzivany vlastni interni ceniky. Nésledné Statni pozemkovy
tfad pfeSel na ocefiovani vécnych bfemen pomoci znaleckych posudkl. Predmétem
objednavky znaleckych posudkd byl poZzadavek (znalecky tkol) stanovit cenu vécného
biemene podle platného cenového predpisu a cenu obvyklou stim, Ze smlouva o zfizeni
vécného bfemene bude Statnim pozemkovym Gfadem uzaviena za cenu z nich vyssi.

Po urdité dob& byl na zékladé pozadavku vedeni Statniho pozemkového uradu pracovniky
Oddéleni tvorby cen a verifikace stavajici systém sjednavani cen za uzavfieni vécného
biemene na zaklad€ znaleckych posudkli podrobné analyzovan a vyhodnocen. Bylo zjisténo,
Ze tento systém stanoveni Uplaty za ziizeni vécného bfemene ma fadu uskali, problémi
a obtiZi, a je otdzkou, zda je efektivni a hospodarny. Pfi analyze byla zohledfiovana tato
hlediska:

e zadavani znaleckych posudkl (pomérné slozitd agenda ziskdvani znalcii - vefejné
zakazky - vybérova fizeni, rdmcové smlouvy, ...),
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zpracovani znaleckych posudkl znalci (slozitost tkonu ocenéni vécného biemene,
obtiZnost ureni obvyklé ceny vécného biemene, vyhledavani referen¢nich vzork,
vydavani ceny zjisténé za cenu obvyklou, ...),

kontrolovatelnost znaleckych posudki,

porovnani cen stanovenych znaleckymi posudky s cenami podle ptivodnich cenikd,
délka vytizovani zadosti o uzavieni smlouvy o ztizeni vécného bfemene,

naklady na ocefiovani v€cnych bfemen,

soulad se zakonem &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich.

Za obdobi od 1.11.2016 do 31.10.2017 bylo pro potfeby Statniho pozemkového uradu
vypracovano 79 znaleckych posudki, jejichz ptedmétem bylo ocenéni vécnych biemen
(sluzebnosti) na 141 pozemcich. Pfi kontrolach a verifikacich znaleckych posudkd, jejichZ
pfedmétem mélo byt stanoveni ceny vécného bfemene podle platného cenového predpisu a
ceny obvyklé, byly zjistény napt. tyto problémy a vady znaleckych posudkii:

v mnoha znaleckych posudcich nebyla v rozporu s objedndvkou znalcem urcena
obvykla cena vécného bfemene v souladu s jeji definici podle § 2 odst. 1 zdkona o
ocenovani majetku,

za obvyklou cenu vécného bifemene byla nékterymi znalci vydavana cena zjiSténa
pomoci simulovaného najemného z obvyklé ceny pozemku a za cenu podle cenového
pfedpisu cena zjisténd pomoci simulovaného ndjemného z ceny pozemku urcené
podle platné oceniovaci vyhlasky,

nespravné posuzovani pozemkd, na nichz je vécné bfemeno zfizovano (napf. pozemek
vobci scca 5600 obyvatel uréeny uzemné planovaci dokumentaci k zastavéni
s obvyklou cenou cca 400 K&/m” byl znalcem pii ocen&ni vécného biemene posouzen
jako zem&d&lsky s cenou 12 K&m?, z niz pak bylo stanoveno simulované najemné),

ve dvou znaleckych posudcich, které byly dodany zadatelem o zfizeni vécného
bfemene (fijen 2017), byla ocenéna vécnd bfemena zfizeni a provozovéni stavebnich
objektd (silni¢ni kanalizace a prelozka vytlaéného potrubf) v ramci jiZ realizované
stavby obchvatu (silnice 1. tf.) mésta s cca 24 tis. obyvateli takto:

o v jednom posudku znalec uvedl, Ze u vefejné komunikace neni mozné stanovit
roéni uzitek, sefetl vyméry dvou stavbou dotéenych pozemkl od sebe
vzdalenych cca 50 - 100 m, a cenu vécného biemene na téchto pozemcich ur€il
celkem dastkou 10 000 K¢,

o v druhém pfipadé znalec cenu vécného biemene uréoval pomoci simulovaného
najemného ve vysi 2 % ze zjisténé ceny zemédeélského pozemku;

V obou ptipadech znalec navic uvadél, ze ocenéni se provadi podle § 18 zékona
o ocerniovani majetku (s u€innosti od 1. 1. 2014 byl § 18 zrusen a nahrazen § 16b).

Z analyzy kontrolovanych znaleckych posudkii a z analyzy systému sjedndvani cen za
uzavieni vécného biemene na zakladé znaleckych posudkt vyplynuly tyto zdvéry a tkoly:

zadavani znaleckych posudkli omezit pouze na vyjmenované slozité ptipady,

pro jednodussi pfipady navrhnout novy zptlisob stanoveni uplaty za zfizeni v€cného
bfemene na zaklad¢ kalkulovanych sazeb s kalkulaci na principu simulovaného
najemného,

pouzivat zékladni minimalni sazby za zfizeni vécného bremene.

Autofi tohoto prispévku proto po provedenych analyzach, reSerSich dostupné literatury a na
zakladé stanovenych ukold vypracovali vlastni ndvrh zjednoduSené metody stanoveni ceny za
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ztizeni vécného bfemene. Tato metoda byla po schvaleni na poradé ustfedni feditelky Statniho
pozemkového Gfadu zavedena s uinnosti od 1.1.2018 jako soucdst metodickych pokynd
upravujicich zfizovani vécnych bfemen na pozemcich, které ma Stitni pozemkovy uiad
v prislusnosti hospodateni, pro sjednavani ceny za zfizeni jednodusSich ptipadi pozemkovych
sluzebnosti.

2 VECNA BREMENA

2.1 Definice a rozdéleni

Vécna biemena jsou v soucasné dobé definovana a obecné upravena v zakoné ¢. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zékonik (dale jen ,, NOZ*), ve znéni pozdgjsich ptedpisi [8], a to v ustanovenich §§
1257 - 1308.

Sluzebnost je v § 1257 definovana takto: Véc miize byt zatizena sluzebnosti, kterd postihuje
vlastnika véci jako vécné pravo tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se
zdrZet.

Redlné bremeno v § 1303 definovano takto: Je-li véc zapsana do vefejného seznamu, mize
byt zatiZena redlnym bfemenem tak, Ze doCasny vlastnik véci je jako dluznik zavézan vici
opravnéné osobé néco ji davat nebo néco konat.

Autori predpokladaji, Ze jsou ustanoveni NOZ tykajici se vécnych bfemen odborné znalecké
vefejnosti zndma, a proto jejich znéni v tomto textu dale neuvadéji. Pro zdkladni orientaci
v pojmech a ndzvoslovi v8ak uvadime nasledujici literarni ptehled.

Obéansky zékonik taxativné nevyjmenovava druhy vécnych biemen, jeZ lze zfidit, a ta tak
mohou nabyvat riznych druhd, i kdyZ nékterym se vénuje podrobnéji [1].

Vécna brfemena predstavuji pravni institut ovliviiujici spolecenské vztahy, které vznikaji pfi
&asteéném omezovani vlastnickych prav ve prospéch individualizovanych subjekti za ucelem
dokonalejsiho vyuziti véci. Slouzi k adekvatn&jsimu vyuziti véci a jejich uZitnych hodnot.
Jsou vécnymi pravy k véci cizi (s vyjimkou vlastnické sluzebnosti). Vécna bfemena jsou
samy dle ustanoveni § 498 NOZ nemovitymi v€cmi [2].

Vécna bfemena patfi mezi vécna prava (k vécem cizim). Slouzi k tomu, aby opravnény
z vécného bfemene mohl vyuzit urditou ¢ast uzitné hodnoty cizi véci povinného vlastnika.
Jednoduse lze vécnid biemena charakterizovat tak, Ze vlastniku nemovitosti vécnym
biemenem zatizené vznika n&jaké hospodafska jma zpiisobena omezenim uzivani pfedmétné
nemovitosti. Tato hospodéaiskd (jma vSak byva vlastnikim zat€Zovanych nemovitosti
kompenzovana jednorazovou tplatou (kromé bezuplatné ziizovanych vécnych bfemen).
Hlavnim znakem vécnych biemen je jejich opakujici se nebo trvaly charakter, ne jednorazovy
vykon.

Prostfednictvim nahrady za zfizeni v&cného bfemene byva zpravidla kompenzovina téZ
pripadnd hospodatskéa jma vlastnika zatizené nemovitosti (jako osoby povinné) a de facto i
obohaceni osoby opravnéné (napf. provozovatele sité vefejné infrastruktury) vzniklé tim, Ze
jinad nemovitost pfispiva k jejimu provozu. Otédzka nahrady za omezeni spojend s existenci
vécného bfemene je obecné velmi citlivd, nebot’ prakticky shodnd mira omezeni v uZivani
nemovitosti mize byt riznymi vlastniky subjektivné vnimana jako riizné zdvaznd, vySe
nahrady pak &asto byva jednim z nejdilezitéjsich bodi ve vzdjemné provdzaném komplexu
vztah@i mezi opravnénym a povinnym. Vy$e uvedené plati, a to se zvySenym dlirazem, i pfi
zfizovani vécnych bfemen s vefejnopravnim prvkem. Omezeni z takového vécného biemene
ve prospéch provozovatele vefejné infrastruktury ¢asto byvd vniméno jako velmi tiZivé a
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tomu téz odpovidad pozadavek na vysi nahrady. Divodem je zfejmé obecné rozsifené
presvéd&eni, Ze vySe ndhrady nema odraZet pouze miru omezeni vlastnika zatizené véci, ale
také ekonomickou silu opravnéného, ktera je obvykle v takovém piipadé nesrovnatelné vétsi
nez u vlastnika dotéené nemovitosti [3].

V publikaci [4] se Brada¢ mj. zabyva porovnanim tpravy vécnych biemen podle NOZ a podle

predchoziho ob&anského zakoniku (zdkon &. 40/1964 Sb.) a shrnujicim zplsobem uvédi
ptehled nazvoslovi.

Podle pfedchozi pravni upravy (pfedchozi obansky zékonik - zakon ¢. 40/1964 Sb.) vécna
bfemena omezovala vlastnika nemovitosti ve prospéch nékoho jiného tak, ze byl povinen:

e néco trpét (pati),
e néCeho se zdrzet (omittere),
e néco konat (facere).

Nova pravni Gprava (novy ob&ansky zékonik - zékon ¢. 89/2012 Sb.) pojem vécného biemene
zachovala jako nadfazeny pojmiim sluZebnost a realné bfemeno. Lze tedy konstatovat, Ze
vécna bfemena se déli na sluzebnosti a redlna biemena.

Sluzebnost postihuje vlastnika véci jako vécné pravo tak, Ze musi ve prospéch jiného

e néco trpét (pati),
e nécCeho se zdrzet (omittere).

Realné biemeno zat&Zuje nemovitost tak, Ze vlastnik véci je jako dluznik zavézén vici
opravnéné osobé

e néco ji davat (dare),
e néco konat (facere).

Jak je vySe uvedeno NOZ rozdéluje vécna bfemena na sluzebnosti, kdy vlastnik véci musi ve
prospéch jiného pasivné n&co trpét nebo néceho se zdrzet, a redlna bfemena, kdy ma vlastnik
véci povinnost aktivné néco konat nebo dévat.

U sluZzebnosti s povinnosti néco trpét ma vlastnik zatizené nemovitosti povinnost strpét urcité
chovani ¢&i konéni oprdvnéné osoby, kterym tato osoba bezprostfedné a aktivné vyuZiva
uZitnou hodnotu zatizené nemovitosti. Typickymi pfiklady jsou sluzebnosti stezky, cesty,
prithonu, pastvy, pravo na vodu, rozlivu.

U sluZebnosti s povinnosti n&feho se zdrzet ma vlastnik nemovitosti povinnost zdrZet se
uréitého chovani, které by mu jinak ptisluselo z titulu vlastnického préva, a vlastnik je tedy
omezen v realizaci svého vlastnického prava, resp. v realizaci uZitné hodnoty zatizené
nemovitosti. Osoba opravnéna aktivné neuziva cizi nemovitost, ale ma prospéch z toho, Ze
vlastnik nemovitosti je ve svém chovani omezen, a tim jsou rozsifeny mozZnosti realizace
uzitné hodnoty vlastni nemovitosti opravnéné osoby. Pfikladem mohou byt sluzebnosti,
jejichz obsahem je povinnost vlastnika zdrZet se vystavby plotu €i zdi nad ur€itou vysku,
nezvySovat stavbu, nesazet trvalé porosty, apod.

U sluzebnosti se v praxi &asto jedna o kombinaci povinnosti néco trpét a néceho se zdrzet.

U reélnych bfemen s povinnosti n&co konat je vlastnik nemovitosti povinen uskute¢nit urcité
konani ve prospéch opravnéné osoby, a to at’ osoby individualizované nebo osoby, kterd je
vlastnikem jiné nemovitosti. Prosp&ch opravnéné osoby spo€iva vtom, Ze povinny ji
poskytuje urlité plnéni (pfedev§im urgité ukony, pfip. téZ penézité ¢i naturdlni davky).
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Ptikladem miize byt povinnost pedovat o opravnéného v nemoci, poskytnuti tzv. vyménku,
dozivotniho uZivani bytu, poskytnuti podilu na Grod¢ ze zahrady, apod.

Obgansky zikonik pojiméa vécna bfemena jako takova vécnd prava, jez postihuji vlastnika
véci tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet, anebo néco davat i
néco konat. Podle toho, zda vécné bfemeno zatéZuje vlastnika véci tak, ze je vazén k urcité
pasivité, tedy néco nekonat nebo néco trpét, anebo zda ho zavazuje k n€jakému kondni (tedy
urdité aktivitg), se vécnd biemena &leni na sluzebnosti (jimz odpovidé pasivita povinného)
ana druhé strané na redlnd bfemena (jimZ odpovida urcita aktivita povinného, urcité jeho
konani), takZe ob&ansky zékonik pojem vécna bfemena pojal jako nadfazeny pro sluzebnosti
a pro realnd bfemena. Pokud je véc zatiZena tak, Ze jeji vlastnik se musi néceho zdrZet nebo
néco strpét, jde o sluzebnost. Pokud vSak vécné biemeno zavazuje povinného k tomu, aby
jako vlastnik v&ci néco daval nebo néco konal, jde o realné biemeno. Vécna biemena zatézuji
véc tak, Ze jeji vlastnik ma urcitou specifickou povinnost [6].

Vécna biemena patii mezi tzv. vécna prava k vécem cizim, coz je skupina subjektivnich prav
umoziujicich uzivani cizich véci stanovenym zplsobem, kterd jsou charakterizovéna svoji
vécné pravni povahou, coz predstavuje sepéti jejich obsahu (prav a povinnosti) s uréitym
pravem k véci (nejcast&ji pravem vlastnickym). Vécna bfemena umoziiuji vyuZivani uzitné
hodnoty véci patfici vlastnicky jinému subjektu. Funkci vé€cnych biemen je tedy zajiSténi
piisluiného préava kcizi véci opravnénému subjektu, které se realizuje tak, Ze vlastnik
zatizené véci je ve svém vlastnickém pravu omezen stanovenymi zptisoby. Vécnéa biemena by
méla umoznit opravnénému, aby realizoval ur¢ity dil uzitné hodnoty cizi véci.

Kromé vyse uvedeného rozdéleni vécnych bfemen na sluzebnosti a redlnd bfemena lze vécna
bfemena rozdélit také podle toho, zda je opravnény subjekt uréen tak, Ze je jim vzdy vlastnik
konkrétni v&ci (vécna bfemena - in rem), nebo zda je opravnény subjekt urcen zcela konkrétné
a opravnéni svédéi pouze jemu (vécna bfemena - in personam). U vécného bfemene in rem
neni pravné relevantni zména opravnéného subjektu &i povinného subjektu ve vztahu k dalsi
existenci v&cného biemene, které trva i nadale po zméné vlastnictvi nemovitosti. U v€cného
bfemene in personam je existence tohoto druhu vécnych bfemen spojena s existenci
opravnéné osoby. Zanikem opravnéné osoby, Vv jejiz prospéch bylo ziizeno, v€cné bfemeno
zanika [7].

V diivodové zpravé k NOZ [9] se uvadi, Ze véc mize byt zatizena ve prospéch jiného
sluzebnosti jako vécnym pravem. Slovem zatiZena je naznacena preference zridit sluzebnost
soukromopravnim jednanim. Podstata sluzebnosti je vtom, Ze vlastnik ur¢ité véci ma
povinnost ve prospéch jiného néco strpét nebo nééeho se zdrzet. Charakterizujicim znakem
sluzebnosti je fakt, Zze vlastnik véci zlstava pasivni. Bud’ trpi vykon prava jinou osobou, nebo
opomiji vykon prava vlastniho. Sluzebnosti se déli na pozemkové a osobni. Reédlné biemeno
zaklad4 vlastniku véci doCasnou povinnost k plnéni s tim, Ze nebude-li plnéno, transformuje
se pravo z realného bfemene v substitu¢ni opravnéni na penéZitou néhradu, pro niz je mozné
vést vykon rozhodnuti nebo exekuci na zatiZzenou nemovitou véc obdobné jako pfi zdstavnim
pravu. Reédlna bfemena jsou charakterizovana docasnosti a vykupitelnosti, zejména tim, Ze
zavazuji vlastnika obtiZzené véci k néjakému konani.

2.2 Pravni iprava ve specialnich predpisech

Néktera vécna biemena (sluZebnosti) jsou kromé obecné Upravy v NOZ déle podrobnéji
feSena a upravena také v nékterych specialnich pravnich piedpisech.

Napriklad se jedné o zékony:
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o zakon ¢&. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich a o zméné nekterych zakont (energeticky zékon), ve znéni
pozdéjsich predpist,

o zakon €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a o zméné
né€kterych zékonl (zdkon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdgjsich predpist,

o zikon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné€ nékterych
souvisejicich zakond (zdkon o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjsich
predpis,

e zakon ¢. 189/1999 Sb., o nouzovych zasobach ropy, o feSeni stavii ropné nouze a o
zmeéné nekterych souvisejicich zékonii (zakon o nouzovych zasobach ropy), ve znéni
pozdéjsich predpist.

V téchto zékonech jsou predevs§im upravena prava

e ziizovat a provozovat na cizich nemovitostech zarizeni a vedeni,

e vstupovat a vjizdét na cizi nemovitosti v souvislosti s jejich zfizovanim, obnovou a
provozovanim,

e odstrafiovat a oklestovat stromovi a jiné porosty, které ohrozuji bezpecnost jejich
provozovani.

Opravnénymi z téchto vécnych bfemen (sluzebnosti) jsou:

e elektroenergetika - provozovatelé prenosové a distribucni soustavy,

e plyndrenstvi - vyrobce plynu, provozovatelé prepravni a distribuéni soustavy,
provozovatelé zasobnikl plynu,

o teplarenstvi - drzitelé licence na rozvod tepelné energie,

e vodarenstvi - stavebnik, vlastnik a provozovatel vodovodu nebo kanalizace,

o clektronické komunikace - podnikatel zajistujici vefejnou komunika¢ni sit,

e ropa - provozovatel skladovaciho zatizeni, produktovodu nebo ropovodu.

3 OCENOVANI VECNYCH BREMEN

3.1 Uvod k ocefiovani vécnych biremen

Vécnd bfemena je moZno ocenit v podstaté ctyfmi zptisoby. Zplisob ocenéni zavisi na dohodé
smluvnich stran (poZadavku objednatele) ¢i na podminkach vyplyvajicich z platné pravni
Upravy.
V Gvahu pripadaji tyto moznosti ocenéni vécnych bfemen:

e cena zjiSténd podle platného cenového predpisu (§ 16b zédkona €. 151/1997 Sb.),

e cena obvykla (§ 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.),

e vynosové ocenéni (vynosova hodnota),

e ocenéni jako zavady vaznouci na nemovitosti.

3.2 Cena zjisténa

Podle § 16b zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nekterych zakonu
(zékon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,ZOM*) [10], je
ocefiovani vécnych bfemen upraveno takto:

e (1) Sluzebnosti se ocefuji vynosovym zpisobem na zaklad¢ ro¢niho uzitku se
zohlednénim miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny.
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e (2) Ocenéni se neuplatni, jestlize lze zjistit ro¢ni uzitek ze smlouvy nebo z rozhodnuti
ptislusného organu, pokud pfi vzniku sluzebnosti byl ro¢ni uzitek z tohoto bfemene
uveden a neni-li o vice nez jednu tetinu niz$i nez obvykla cena.

* (3) Rocni uzitek podle odstavct 1 a 2 se nasobi poctem let uZivani prava, nejvyse viak
péti.

e (4) Patii-li pravo urcité osob&é na dobu jejitho Zivota, ocefiuje se desetindsobkem
ro¢niho uzitku.

e (5) Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcl, ocefiuje se pravo jednotné
¢astkou 10 000 K¢.

e (6) Realné bifemeno nebo pravo z vykupitelné sluzebnosti se oceni ve vysi nahrady
uvedené ve smlouvé nebo v rozhodnuti pfislusného organu. Jsou-li ve smlouvé
uvedené pouze podminky vykupu redlného bfemena nebo zruSeni sluzebnosti za
ptiméfenou nahradu, vypocte se ndhrada podle uvedenych podminek k datu ocenéni.

e (7) Pravo zfizené jinak neZ vécnym biemenem obdobné sluzebnosti nebo realnému
bfemenu se oceiiuje podle odstavcii 1 az 6.

Ocenéni vécnych bfemen cenou zjisténou podle § 16b ZOM se ve smyslu § 1 tohoto zakona
pouziva pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy, jestlize tak v rdmci svého opravnéni stanovi
prislusny organ, nebo dohodnou-li se tak strany.

Je tieba si uvédomit, Ze vécné bfemeno (sluzebnost) neni ndjmem, neni zde tedy ndjemni
smlouva a neni ani stanoveno ndjemné. Vztah vznikne jednorazové na zadkladé smlouvy
o zfizeni vécného biemene, zpravidla za uplatu. Ukolem znalce pak je stanovit, jakd je
ptiméfena vyse této uplaty, aby pfimérené kompenzovala Gjmu povinného [4][5].

Pfi ocefiovani vécnych bfemen (sluzebnosti) tedy musi znalec nejprve zjistit rocni uzitek ve
vysi obvyklé ceny, byva tedy ztotozfiovan s obvyklym najemnym za srovnatelné nemovitosti.
Znalec vSak musi provéfit, zda lze roéni uzitek zjistit se smlouvy ¢i rozhodnuti ptisluSného
organu, a zda neni takto ptipadné zjistény rocni uzitek o vice nez jednu tfetinu nizsi nez cena
obvykla. Takto zjistény rocni uzitek se pak nasobi bud péti, pokud je vécné bremeno
zfizovano ve prospéch jiné nemovitosti, resp. kazdého jejiho vlastnika, nebo se nasobi deseti,
pokud je vécné bfemeno zifizovano ve prospéch urcité osoby na dobu jejiho Zivota (osobni
sluzebnost). Pro spravné ocenéni vécného bfemene je tieba nejprve posoudit a ur€it, o jaky
druh pozemku se jedna.

Podle komentafe ministerstva financi Vécna bremena po 1. lednu 2014 [12] se ro¢ni uzitek
stanovi ve vysi obvyklého najemného za srovnatelné pozemky.

Obvyklé najemné se podle dlouhodobého sledovani zavislosti ceny ndjmu a ceny nemovité
véci pohybuje v rozmezi 4 — 8 % podilu z jeji obvyklé ceny. Pouzity procenticky podil neni
aritmetickym primérem rozmezi, ale voli se podle lokality, druhu nemovité véci a zplisobu
jejiho vyuziti. Volbu konkrétni vysSe procentniho podilu z ceny pozemku je nutno zdivodnit.
U zemédelskych a lesnich pozemki se uvazuje podil ve vysi 2 —4 %.

Pokud nelze zjistit obvyklé najemné z pozemki (chybi informace o prondjmu), pouZzije se
simulované najemné.

Simulované najemné lze uréit z ceny pozemku podle odpovidajiciho podilu

e v urovni obvyklé ceny,
e uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkd, jde-li o stavebni pozemek,
e urcené podle cenového predpisu.
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Pti ocenéni vécnych biemen, u nichz neni mozné zjistit obvykly ro¢ni uzitek (napf. sluzebnost
okapu, pravo na svod deStové vody, prdvo na vodu, sluzebnost rozlivu, prdvo chovu
domaciho zvifectva, pravo podilet se na irod¢€ zahrady), protoze nelze urcit omezeni vlastnika

zatizené nemovitosti a Cetnost vyuZziti opravnénou osobou, se toto pravo ocefuje €astkou
10 000 K¢.

3.3 Cena obvykla
Cena obvykla je definovana v § 2 odst. 1 ZOM [10] takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle divodové zpravy k ZOM [11] je zékladnim zpisobem ocefiovani majetku a sluzeb
podle tohoto zédkona cena obvykla. Je zdkonem definovdna podrobnéji, nez je dosud
definovéana v jinych predpisech. Cena obvykld vychazi z urovné skutecné dosahovanych
sjednavanych cen na tuzemském trhu. Vzhledem k tomu, Ze se vylu€uje vliv mimotadnych
okolnosti trhu, jde o cenu dosahovanou za standardniho chovani vétSiny subjektd na trhu pri
nakupu a prodeji.

Podle komentate ministerstva financi Komentar k urcovani obvyklé ceny [13] se pfi ureni
ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Uruje se vyhradné porovnanim jako
statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujictho prvku v dané mnoziné skutecné
realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim mimoifadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cena za pfiméfeny Casovy usek (prodeje jiz
probehly). Jedna se o statistické vyhodnocenti jiz realizovanych prodeji (historickych cen).
Obvykla cena se v praxi stanovuje analyzou, porovnanim a je sttednim medidnem Gaussovy
kiivky Cetnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych ptipadi. Cena obvykla se
uréuje z poctu pfipadid malého rozmezi, ve kterém se nejcastéji vyskytuje stejna ¢i skoro
stejna cena, dosazena pfi prodejich stejného ¢i obdobného majetku v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim
skute¢né realizovanych prodejt podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného
ustanoveni a urci se cena zjist€nd. S diivody neurceni ceny obvyklé je nutné se vyporadat.

3.4 Vynosovy zpiisob ocenéni vécného bfemene

Pfi zfizovani vécnych bifemen lze kromé vySe uvedenych zpiisobl jejich ocenéni cenou
zjisténou (§ 16b ZOM) a cenou obvyklou (§ 2 odst. 1 ZOM) vyuzit jako podklad pro
stanoveni ceny (Ghrady) za uzavieni smlouvy o zfizeni vécného bifemene také vynosovy
zpusob ocenéni (vynosové ocenéni) vécného biemene (§ 2 odst. 5 pism. b) ZOM), ktery
vychéazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze
z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(Grokové miry, miry kapitalizace).
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Vynosovym zplisobem ocenéni vécného bfemene ziskdme jeho vynosovou hodnotu.

V publikaci [7] Bradd¢ mj. uvadi, Ze vynosovd hodnota v&cného bfemene je souétem
predpokladanych budoucich roénich uzitkii opravnéné osoby z tohoto prava, diskontovanych
(odurrocenych) na souc¢asnou hodnotu.

Vynosovy zplisob ocefiovani nemovitosti a vynosovd hodnota jsou véetné nazvoslovi
podrobné popséany v odborné literatufe, zabyvaji se jimi mj. autofi Brad4¢ v publikacich [4][5]
a Zazvonil v publikacich [14][15]. Autofi proto niZe uvad&ji pouze dva zakladni vzorce pro
vypocet vynosové hodnoty, které jsou vyuZitelné pti ocetiovani vécnych bfemen.

Pro vécna bfemena zfizovana k nemovitosti na dobu neur¢itou - na trvalo (tzv. navzdy) se
vynosovy zplisob ocenéni provadi pomoci vzorce pro tzv. vé&nou rentu. Pro do¢asna vécna
bfemena (na urity pocet let) Ize toto vynosové ocenéni provést pomoci vzorce pro tzv.
docdasnou rentu.

Obdobné jako pfi urceni ceny zjisténé se vychazi z obvyklého ro&niho uzitku, ktery se pak
kapitalizuje pomoci prislusné miry kapitalizace. Tu lze v ptipadech, kdy jsou znamy obvyklé
ceny srovnatelnych nemovitosti a obvyklé ndjemné z nich, uréit piimo pro konkrétni typ
nemovitosti.

Pro nemovitosti, jejichz obvyklou cenu podle jeji definice v § 2 odst. 1 ZOM nelze uréit, nebo
pro néZ nelze zjistit obvyklé najemné za jejich uzivani, je mozno vyuzit miry kapitalizace pro
ostatni nemovité véci dle ptilohy €. 22 k platné ocefiovaci vyhlasce. V soucasné dobé pro tyto
nemovitosti uvadi ocenovaci vyhlaska miru kapitalizace ve vysi 8 %.

Obdobné je ve znaleckych standardech Asociace znalcfi a odhadcti CR - Znalecky standard
AZO ¢. 10 - Obvykla cena sluzebnosti zfizeni, vedeni a provozovéni inZenyrskych siti [16]
uvedeno, Ze se v soucasné dobé ro¢ni kapitaliza&ni Girokova mira pohybuje v rozmezi 6 - 11 %
v z4vislosti na vynosu bezrizikovych vkladi, typu nemovité véci, inflaci, mife rizika apod.

Vzorec pro véEnou rentu:

Cy =—x 100

Vzorec pro docasnou rentu:
n_
G SHX ((;" X i)
Vzorec pro ur€eni miry kapitalizace:
N

u= C X 100
kde
Cy ..... vynosova hodnota,
N ..... rocni uzitek ve vysi obvyklého najemného,
q .....urocitel (q=1+1i=1+u/100),
n ..... pocet let,
i ..... mira kapitalizace setinna,
u ..... mira kapitalizace,
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C ..... obvykla cena nemovitosti.

Provedeni tohoto zplisobu ocenéni vécného bfemene Ize jednoznacné doporudit v pripadech,
kdy nelze stanovit obvyklou cenu vécného bfemene porovnanim s realizovanymi obdobnymi
vécnymi bfemeny a s cenou za jejich zfizeni.

Vynosovy zptisob ocenéni vécného bfemene je mozno pouzivat pfedevSim v piipadech, kdy
dochazi zatizeni pozemku (pfip. stavby) sluzebnosti ve formé umisténi néjakého vedeni ¢i
zatizeni (napf. inZenyrské sit€), kterd jsou na pozemek (stavbu) umisténa natrvalo. Obdobné
je tento zptlisob ocenéni také pouzitelny pro sluZebnosti stezky a cesty, sluzebnosti pastvy
a sluzebnosti uzivaciho prava a pozivaciho prava.

3.5 Ocenéni vécného bremene jako zavady vaznouci na nemovitosti

V uvahu pripada také ocenéni vécného biemene jako zdvady vdznouci na nemovitosti. Tento
zplsob ocenéni vécného bfemene opakované uvadi Brada¢ v publikacich [4][5][7]. Cenu
zavady je mozno vypocitat jako rozdil ceny nemovitosti bez zdvady a ceny nemovitosti se
zévadou podle vztahu:

VBZ =(C0OB - (COBZ

kde

VBZ .....cena vécného bfemen jako zdvady na nemovitosti,

COB ..... obvykla cena nemovitosti, pokud by na ni nevazlo vécné bfemeno,

COBZ ..... obvykla cena nemovitosti, jakou lze ptedpokladat pii existenci na ni vaznouciho

vécného biemene.

Brada¢ déale uvadi, ze v nékterych pfipadech mize byt cena zdvady vypoctena jako
kapitalizovana ztrata (usly zisk), v dalich ptipadech je mozno uvazovat cenu zévady ve vysi
nakladi nutnych k odstranéni této zavady.

4 NAVRH ZJEDNODUSENE METODY (POSTUPU) OCENOVANI
. VECNYCH BREMEN (POZEMKOVYCH SLUZEBNOSTTI)

Cilem autord bylo navrhnout pro specifické potreby Statniho pozemkového uradu
zjednoduseny postup urceni ceny vécného bremene (navrh kalkulace) tak, aby byl vyuzitelny
pro vétsinu ocetiovacich situaci (ocenéni vétSiny pfipadii pozemkovych sluzebnosti na izemi
celé Ceské republiky), a aby tato metoda zohledtiovala dané misto, &as a také cenu pozemki.

Tento postup se metodicky opirda o vySe uvedenou zdkonnou Upravu ocefiovani vécnych
bfemen (§ 16b ZOM), o komentat ministerstva financi Vécna bfemena po 1. lednu 2014 [12],
o Postupy pfi ocefiovani majetku statu (cenovou metodiku UZSVM) [21], a akceptuje nékteré
zde uvedené principy, zplisoby a postupy ocenovani vécnych biemen (sluZebnosti).

Ze zakonné upravy prebira zakladni princip ocefiovani vécnych bfemen — ocenéni vynosovym
zpusobem na zékladé ro¢niho uZitu ve vysi obvyklé ceny (§ 16b odst. | ZOM) a nasobeni
tohoto ro¢niho uzitku péti (§ 16b odst. 3 ZOM).

Z komentafe ministerstva financi Vécna bfemena po 1. lednu 2014 piebird princip
simulovaného najemného a jeho vysi.

Z Postupii pfi oceflovani majetku statu (cenové metodiky UZSVM) piebira minimalni sazby
za zfizeni vécného biemene dle ucelu zfizeni vécného biemene.
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4.1 Zikladni princip stanoveni a vypoétu ceny vécného biemene

Zakladem ocenéni vécného bfemene je stanoveni obvyklého roéniho uZitku z nemovitosti
zatéZované v€cnym biemenem (viz § 16b odst. 1 ZOM). Tento ro¢ni uzitek je pak nasoben
poctem let uZivani prava, nejvyse vSak péti (viz § 16b odst. 3 ZOM). Takto stanoveny uZitek
ze zatizené nemovitosti se pak vynasobi rozsahem vécného biemene (dotéenou vymérou
pozemku). Vysledkem pak je cena vécného biemene na dotéeném pozemku.

4.2 Postup vypoctu ceny vécného biemene

4.2.1 Stanoveni rocniho uZitku - stavebni pozemky

C99

U ,stavebnich pozemk(“ je navrhovano pro ureni vySe roéniho uzitku vyuZiti tzv.
simulovaného najemného v souladu s Komentdfem MF Vé&cnd biemena po 1. lednu 2014.
Podle tohoto komentéfe se obvyklé ndgjemné podle dlouhodobého sledovani zavislosti ceny
ndjmu a ceny nemovité véci pohybuje v rozmezi 4 — 8 % podilu z jeji obvyklé ceny. Pouzity
procenticky podil neni aritmetickym priimérem rozmezi, ale voli se podle lokality, druhu
nemovité véci a zplsobu jejiho vyuziti. Volbu konkrétni vyse procentniho podilu z ceny
pozemku je nutno zdivodnit.

Pfi stanoveni ceny vécného bfemene nebude uréovana obvykla cena konkrétniho pozemku, na
kterém je vécné biemeno zfizovano, ale pro zjednoduseni vypoétu a pro jeho aplikovatelnost
na celé tzemi CR budou vyuzita data Ceského statistického tiadu (dale také ,,CSU“) - Ceny
sledovanych druhii nemovitosti - Priimérné kupni ceny stavebnich pozemki v CR dle
okresii a velikosti obci [17]. Zde uvedené ceny pozemki lze povaZovat za zprimérované
obvyklé ceny stavebnich pozemkii v t&chto obcich v daném obdobi.

Tato data jsou v souéasné dobé CSU pravidelng (kazdorocné) aktualizovana a zveiejiiovana
formou tabulek. V téchto tabulkich se zjisti primé&mna cena stavebniho pozemku podle
prislusného okresu a velikosti obce podle po&tu obyvatel.

V datech CSU jsou obce rozélenény podle Jejich velikosti dle poétu obyvatel do kategorii:

e do 1999 obyvatel,

e 2000 - 9999 obyvatel,

e 10000 - 49999 obyvatel,
e nad 50000 obyvatel.

Autory bylo navrZeno rozdéleni nékterych kategorii obci na dalsi diléi kategorie:

e do 1999 obyvatel na 3 diléi kategorie:
o do 500 obyvatel,
o 501 - 1000 obyvatel,
o 1001 - 1999 obyvatel,
e 2000 - 9999 obyvatel na 2 dil¢i kategorie:
o 2000 - 5000 obyvatel,
o 5001 - 9999 obyvatel.

Podnét k tomuto rozdéleni obci byl ptevzat z tabulky ¢&. 2 prilohy &. 2 (I'Jprava zakladnich cen
stavebnich pozemkli obci nevyjmenovanych v tabulce €. 1) vyhlasky &. 441/2013 Sb.,

k provedeni zédkona o oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdejswh predplsu
[20], a to konkrétn€ u znaku O1 Velikost obce. Prim&rma4 cena stavebniho pozemku uvedena
v tabulce Primé&rmé kupni ceny stavebnich pozemkt v CR dle okrest a velikosti obci u obci
s poctem obyvatel do 1999 se prifadi k obcim s poétem obyvatel 1001 — 1999. Obdobné se
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priimérné cena stavebniho pozemku uvedena v tabulce u obci s poétem obyvatel 2000 — 9999
prifadi k obcim s poétem obyvatel 5001 — 9999. K dil¢im kategoriim obci do 500 obyvatel
a 501 — 1000 obyvatel se jejich cena dopoéita pomoci vzajemnych pomérd hodnot znaku O1.
Za zéklad (100 %) je déna hodnota znaku O1 obce vétsi 1001 — 2000, a podle pomé&riim
k hodnotam znaki u obci do 500 obyvatel a obci s poétem 501 — 1000 obyvatel je dopoéitdna
cena pozemki v t€chto mensich obcich. U obci s poétem obyvatel 2000 — 5000 obyvatel se
cena dopocita obdobné, za zéklad (100 %) je dana hodnota znaku O1 obce s poétem obyvatel
nad 5000, a podle poméru k hodnoté¢ znaku u obci s poétem 2001 — 5000 obyvatel je
dopocitana cena pozemkil v téchto menSich obcich. U obci o velikosti 10000 — 49999
obyvatel a nad 50000 obyvatel jsou ptebirany tabulkové hodnoty bez tpravy podle velikosti
obce. Vysledkem je prepoctend primérnd kupni cena stavebnich pozemki dle velikosti obce.

Velikost obce se také zjisti pomoci dat CSU podle Malého lexikonu obci Ceské republiky
[18], ktery je kazdoro¢né aktualizovan.

Ro¢ni uzitek (obvyklé ro¢ni ndjemné) se tedy potom zjisti z pfepoétené primérné kupni ceny
stavebnich pozemkii dle velikosti obce pomoci simulovaného najemného ve vysi 4 — 8 %.

Statni pozemkovy urfad vyuzivd pro kalkulaci ro¢niho uzitku (s ohledem na pfislu$na
ustanoveni zdkona o majetku stitu a jeho vystupovani v pravnich vztazich) sazbu pfi horni
hranici uvedeného rozpéti.

Pro zjednoduseni a pouze pro tcely tohoto stanoveni ceny za zfizeni vécného bfemene budou
za ,stavebni pozemky“ povazovany vSechny pozemky v zastavénych tzemich
a v zastavitelnych plochach obci, dale pak pozemky, které jsou uréeny platnou tzemné
planovaci dokumentaci k zastavéni nebo k jinému nezemé&délskému vyuZiti (napf. skladky,
odstavné plochy, sportovisté, zahradkové a chatové osady, dobyvaci a téZebni prostory, vodni
dila, apod.) i mimo zastavéné Uzemi a zastavitelné plochy, a také pozemky v nezastavitelnych
plochéch, které jsou jiz ve skutecnosti zastavény stavbou nebo se stavbou tvofi jednotny
funkéni celek (napt. samoty).

Pro rozhodnuti, zda se jednd o pozemek stavebni, a tedy pro spravné ocenéni vécného
bfemene (sluZebnosti) je nutno provéfit platnou uzemné planovaci dokumentaci obce ve
vztahu k dot¢enému pozemku nebo si vyzadat izemné planovaci informaci.

4.2.2 Stanoveni rocniho uZitku - zemédélské pozemky

U ,,zemé&dé€lskych pozemki* je rovnéz navrhovano pro uréeni vySe roéniho uZitku vyuZiti tzv.
simulovaného n4jemného v souladu s Komentafem MF Vécna biemena po 1. lednu 2014.
Podle tohoto komentéaie se obvyklé najemné podle dlouhodobého sledovani zévislosti ceny
najmu a ceny nemovité véci pohybuje u zemédélskych a lesnich pozemkt ve vysi 2 — 4 %
z jeji obvyklé ceny. Pouzity procenticky podil neni aritmetickym primérem rozmezi, ale voli
se podle lokality, druhu nemovité véci a zptisobu jejiho vyuZiti. Volbu konkrétni vyse
procentniho podilu z ceny pozemku je nutno zdivodnit.

Autofi s ohledem vyvoj obvyklého najemného ze zemédé€lskych pozemki v poslednich letech
doporucuji pouzivat pfi vypoctu ceny vécného bfemene sazbu piti horni hranici uvedeného
rozpéti, tj. cca 4 %.

U zeméd&lskych pozemkii bohuzel nejsou CSU nebo jinym statnim organem (napt. Ustavem
zemédé&lské ekonomiky a informaci) pravideln€ zvetejiiovany jejich primérné kupni ceny tak,
jak je to provadéno CSU u pozemkii stavebnich. S ohledem na prudky rozvoj realitniho trhu
v oblasti zemédélskych pozemkl v poslednich letech by autofi sledovéni a zvefejtiovani
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agregovanych udaji o cenach zeméde€lskych pozemkil v CR (primérnych cen se zohlednénim
lokality a kvality /bonity/ pozemku) jednoznaéné doporucovali.

Za zéklad, zn€hoz se bude obvykly rocni uzitek (tj. obvyklé roéni najemné, simulované
najemné) urcovat, proto autofi navrhuji vyuZit:

e primémé ceny zemédélskych pozemki stanovené pro jednotliva katastralni Gzemi
podle prislusné vyhlasky MZe platné k aktudlnimu datu (t.¢. vyhlaska ¢. 298/2014 Sb.,
o stanoveni seznamu katastralnich tGzemi s pfifazenymi zakladnimi cenami
zemédélskych pozemki, ve znéni pozdgjsich predpisi [19]). V tomto piipadé jde o
maximalni zjednoduSeni vypoctu a v celém Kkatastralnim tGzemi bude cena vécného
bfemene (pozemkové sluzebnosti) stejna.
e alternativné Ize vyuzit také:
o trzni ceny zemédé€lské plidy publikované nékterymi realitnimi spoleénostmi
(napt. FARMY.CZ s.r.o. - http://www.cenova-mapa-pudy.cz/).
o ceny pozemkl podle konkrétnich bonitovanych pidnich jednotek (BPEJ)
stanovené platnou ocenovaci vyhlaskou.
o pfipadné miZe zpracovatel provést vlastni analyzu trhu a sam urcit obvyklou
cenu zemédé€lskych pozemki a obvyklé najemné.

Pouze pro ucely tohoto stanoveni ceny za ziizeni vécného biemene budou za ,,zemédélské
pozemky* povazovény také napi. ostatni plochy (neplodné ptida, nezpevnéné polni cesty,
remizky, apod.), které se nachédzeji mimo zastavénd uzemi a mimo zastavitelné plochy obci,
a které nejsou platnou Gzemné planovaci dokumentaci obce uréeny k zastavéni, ptipadné k
jinému nezemédélskému vyuziti.

4.2.3 Urceni ceny vécného biemene

Roc¢ni uzitek stanoveny vySe uvedenym postupem se nasobi poétem let uzivani prava, nejvyse
vSak péti. Vysledkem je jednotkova cena vécného bifemene. Tuto jednotkovou cenu vécného
bfemene potom nédsobime rozsahem vécného biemene stanovenym geometrickym planem
a tabulkou délek a ploch, a ziskdme tak cenu vécného bfemene (napf. sluzebnosti inZenyrské
sit€) na dot¢eném pozemku.

4.2.4 Uhrada za umisténi stavby nebo za¥izeni na pozemek

K cené vécného biemene stanoveného vysSe uvedenym postupem navrhuji autofi v pfipadech,
kdy bude na pozemek umisténa pfi zfizovani vécného biemene néjaka stavba nebo zafizeni,
provadét pripocet thrady (zvySeni ceny) za umisténi téchto staveb a zatizeni (napf. sloupy,
stozary, rozvodné pilife, skiiflové rozvodnice, trafostanice, vodomérné a kanaliza¢ni Sachty,
hydranty, apod.), protoZe tyto podstatnym zplisobem omezuji nebo v mnoha ptipadech
dokonce znemoziiuji uzivani dotéené ¢asti pozemku.

U zemédélskych pozemki je proto pocitano s Gihradou plné sazby (ceny pozemku) za takto
dotéenou vyméru pozemku stanovené vyse uvedenymi zptisoby.

U stavebnich pozemki je pocitano s thradou plné sazby (ceny pozemku) za dotéenou vyméru
pozemku podle ptepoctené primérné kupni ceny stavebniho pozemku podle velikosti obce.

Autofi na zdklad€ vlastnich zkuSenosti a méfeni v terénu navrhuji pro vypodet ceny vécného
bfemene pocitat s takto stanovenymi vymeérami pozemkl dotéenymi umisténim stavby ¢i
zatizeni:

e sloup vetejného osvétleni: 1 m*
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e sloup nadzemniho vedeni NN, VN: 3 m? (1m” zastavén + 2 m* omezené uZivani)
e stozar nadzemniho vedeni VN, VVN: na skuteéné zastavéné plose dle
dokumentace + 5 m? omezeni uzivani
e rozvodny pilif, skiifiova rozvodnice: 1 m’
e trafo sloupové: 5 m’
e trafo dvousloupové: 10 m®

o vodomema nebo kanaliza¢ni Sachta: na skuteéné zastavéné ploSe dle dokumentace + 2
m? omezeni uZivani
¢ hydrant: 1 m*

Celkova cena vécného biemene je pak souétem ceny vécného bfemene na pozemku a Ghrady
za umisténa zatizeni ¢i stavby.

PripoCet thrady za umisténi stavby (zvySeni ceny) se neprovadi u sluzebnosti veiejné
komunikaéni sité, protoze zakon o elektronickych komunikacich stanovi, Ze se cena této
sluzebnosti stanovi podle zakona upravujiciho ocefiovani majetku (tzn. dle § 16b ZOM).

4.3 Vypoctové tabulky v programu Excel

Ke stanoveni ceny vécného bfemene jsou autory zpracovany vypoétové tabulky v programu
Excel, jejichz prostiednictvim lze stanovovat cenu vécnych bfemen (pozemkovych
sluZebnosti) touto metodou.

Tabulky byly vypracovany v téchto variantach:

e Stavebni pozemky
e Stavebni pozemky pro elektronické komunikace
(nepouziva se piipocet ihrady za umisténi staveb ani zakladni minimalni sazba za zfizeni VB)
e Stavebni pozemky s umisténim staveb nebo zatizeni
o Zemeédélské pozemky

e Zemédélské pozemky pro elektronické komunikace
(nepouziva se pripocet thrady za umisténi staveb ani zakladni minimalni sazba za z¥izeni VB)

o Zemé&délské pozemky s umisténim staveb nebo zafizeni

Celkova cena vécného bfemene je zaokrouhlena na desetikoruny (obdoba § 50 ocemovaci
vyhlasky).

4.4 Zakladni minimalni sazby za z¥iizeni vécného bfemene

V tomto ndvrhu autofi akceptuji zavedené postupy pfi ocefiovani majetku statu pouZivané
Utadem pro zastupovani stitu ve vécech majetkovych [21] a doporuduji pfi sjednavani
v€cnych bfemen vyuzivat minimalnich sazeb za zfizeni vécného biemene.

Minimalni sazby za zfizeni vécného bfemene:

r v

e pro podnikatelské ucely 3000 K¢.

r rwv

e pro nepodnikatelské ucely 1000 K¢.

V ptipadg, Ze bude vypoctem dosazena niz$i cena vécného bfemene, nez jsou vySe uvedené
zékladni minimdlni sazby, bude pro uzavieni smlouvy o zfizeni vécného bifemene pouzito
zdkladni minimalni sazby podle ucelu, pro ktery je vécné bfemeno na dotéeném pozemku
ztizovano. Uhrada bude vyZadovéna za kazdy pozemek doteny vécnym biemenem, pokud

wvwvr

nebude vypoctem stanovena cena vyssi.

445



ExFoS - Expert Forensic Science
XXVII. mezindrodni védeckd konference soudniho inZenyrstvi

Brno 2018
To neplati v pripadech zfizovani sluzebnosti vefejné telekomunikaéni sité, protoZe to vyluduje
zdkonnd uprava (zdkon ¢. 194/2017 Sb., kterym se méni zdkon o elektronickych
komunikacich), podle niz se maximalni vySe jednordzové nahrady za zfizeni sluzebnosti
stanovi podle zdkona upravujiciho ocefiovani majetku (tzn. dle § 16b ZOM). V tomto ptipadé

se tedy zékladni minimdlni sazby nepouziji.

5 ZAVER
Tuto zjednoduSenou metodu ocefiovani vécnych bfemen (pozemkovych sluZebnosti) jsme
navrhli pro potfeby Statniho pozemkového uradu, tak aby feSila jeho specifické potieby

v oblasti uzavirani smluv o zfizeni vécnych bfemen na pozemcich, se kterymi je pkislusny
hospodafrit, a v oblasti sjednavani ceny (Ghrady) za jejich zfizeni.

Tato metoda je vyuzitelnd pro urychleni procesu uzavirni smluv o zfizovani vécnych
bfemen.

Dle nézoru autori by tuto metodu mohly pro sjednavani ceny za ziizeni vécného bfemene
analogicky vyuzivat také ostatni organiza¢ni slozky stdtu, statni organizace a podniky,
ptipadné také obce, kraje a jejich pfispévkové organizace (napf. spravy a (drzby silnic).

Také miize byt vyuZitelna pro predbézné kalkulace cen za zfizeni vécného bfemene nebo jako
podklad pro sjedndni cen za uzavieni smluv o zfizeni vé&cného bfemene napf. pro
elektroenergetické spolecnosti (provozovatele prenosovych a distribuénich soustav),
plynarenské spolecnosti (vyrobce plynu, provozovatele zasobniki plynu a provozovatele
piepravnich a distribucnich soustav), teplarenské spole€nosti (drzitele licenci na rozvod
tepelné energie), vodarenské spoleénosti (provozovatele vodovodi a kanalizaci),
provozovatele produktovodi, ropovodi a skladovacich zafizeni, apod.

V tvahu pfipadd vyuziti této metody také znaleckou vetejnosti v pfipadech, kdy nelze
stanovit obvyklou cenu pozemkl v dané obci ¢i katastralnim izemi pfimym porovnanim.
Tato metoda vyuzivd metodu nepfimého porovnani a mohla by byt pro ocenéni vécného
bfemene v takovém piipadé vyuzita.

Jak jiz bylo v prisp€vku uvedeno, bylo by dobré a potiebné, a autofi, a s nimi zcela jisté
i odborna znaleckd vetejnost, by to jednoznaéné uvitali, aby Cesky statisticky ufad nebo jiny
statni ufad &i organ (napt. Ustav zemé&d&lské ekonomiky a informaci) soustavné sledoval
a pravideln¢ (alespori v rocnich intervalech) zvefejiioval agregované tdaje o cenach
zemé&délskych pozemki v CR (priimémé kupni ceny dle lokality a bonity pozemku) obdobné
tak, jak je to provadéno CSU u pozemki stavebnich.
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