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ABSTRAKT:

Trasa sité technické infrastruktury (inZenyrské site) c¢ini v dotcéené casti z nezastavéného
pozemku pozemek stavebni, jelikoz k umisténi stavby byla tato cast vymezena a urcena
uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem. Umisténi inzenyrské sité do pozemku nebo
na pozemek je vécnou a pravni zavadou, ktera predmétny pozemek zdasadnim zpiisobem a
moznd i zcela navidy znehodnoti Na takto dotcené casti pozemku nelze jiz realizovat jinou
stavbu, vysadit les, zridit rybnik ci provést jind opatieni ekologické stability vizemi. Pro
vlastnika se tak stava tato cast pozemku v SiFi zakonem stanoveného ochranného pasma
inzenyrské sité zcela bezcennou, kde navic musi strpet vécné bremeno existence cizi stavby. Za
takovéto vecné bremeno nalezi vlastniku pozemku spravedliva a primerena ndhrada.
Stanoveni vyse nahrady by melo vychazet z profitu osoby opravnéné z vécného bremene.

ABSTRACT:

The line of technical infrastructure network (underground utilities) transforms the relevant
part of the site of undeveloped land into the building and construction site because this part
was defined and determined as the building location by zoning decision or regulatory plan.
Location of utilities at property or land is a factual and legal defect, which devaluates the
land in question fundamentally and quite possibly forever. There can be no longer erected
any other building, planted a forest, established pond or made other arrangements regarding
ecological stability of the territory at such part of the land. The part of the land comprising
underground utilities protection zone by law becomes completely worthless for the owner.
Furthermore, he has to tolerate the existence of the easement of a foreign construction. Fair
and reasonable compensation belongs to the owner of the land for such an easement.
Determination of the amount of compensation should be based on profit of the easement
beneficiary.

KLICOVA SLOVA:

stavebni pozemek, vécné bremeno vedeni, spravedliva a primérena nahrada, profit
opravnéného
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1 Uvod

1.1 Zakladni idea
- pozemek je cenngjs$i nez stavba, kterd na ném stoji nebo bude stat (pozemek je véc,
kterd se nedd primyslové vyrobit; pozemek ma, na rozdil od stavby, povahu se
skute¢nym atributem ,,navzdy*)

*® Jaroslav Haba, Ing. - ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.0., Nam.28.Fijna 3, 602 00 Brno (+420
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- pozemek dotCeny stavbou sité technické infrastruktury je pozemkem stavebnim v $ifce
ochranného pasma této sité, to je obecné panujici nazor (viz déale definice pojmu —
stavebni pozemek), opora rovnéz napi.v metodickych materidlech Ceské komory
odhadcti majetku, v judikatech a v odborné literatuie; pro vystavbu siti probiha
uzemni fizeni a je vydano tizemni rozhodnuti (souhlas), mimo telekomunikacénich siti
jsou ostatni stavby inzenyrskych siti stavebné povolovany a kolaudovany; podle
poslednich informaci z CUZK ve véci novely katastralniho zakona se uvaZzuje
s evidenci podzemnich staveb (halové garaze, podchody, metro, tunely, zdsobniky
apod.), zdhodno by bylo vytvofit centralni evidenci tras technické infrastruktury

- definice pojmu ,stavebni pozemek™ dle §2 odst.1 pism.b zak.c.183/2006 Sb.
(stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny
K umisteni stavby vizemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldanem, ...)

- Vochranném pasmu sité technické infrastruktury je vlastnik pozemku vyznamné
omezen (nemuze zde postavit zadnou stavbu pozemniho charakteru, ani inzenyrského
napt.vétrné elektrarny, fotovoltaickou elektrarnu, ani vybudovat rybnik, ani vybudovat
zeméd¢€lskou farmu, sildzni jamu, vysazet les, dokonce ani provadét terénni upravy)

- kjakymkoliv ¢innostem v ochranném pasmu musi mit vlastnik pozemku souhlas
spravce nebo vlastnika sité

1.1 Definice — ochranné pasmo

Ochrannd pasma staveb a zafizeni (resp.bezpecnostni padsma, zabezpeCovaci pdsma) omezuji
ur¢itym zptisobem uzivani nemovitosti a je mozno na n¢ pohlizet jako na vyznamna omezeni
vlastnickych prav a kategorizovat je jako zavady na nemovitostech (obdoba vécnych biemen).

Pii ocenovani vécnych bifemen s vazbou na liniové stavby slouzi v souladu s ptisluSnymi
predpisy, technickymi a jinymi normami ke stanoveni ndhrady za omezeni vlastnického
prava.

Ochranné pasma jsou vytvafena zejména z divodu:-
- zajisténi neruSeného provozu prislusného predmétu ochrany
- vylouceni (resp.zdkazu) rtiznych cinnosti, které by mohly narusSit plynuly chod
pfedmétu ochrany
- zajisténi ochrany zdravi, zivotil osob a zvifat a majetku 0sob

1.2 Definice — stavebni pozemek

74k.¢.183/2006 Sb. v §2 odst. 1 pism.b) uvadi : stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdast nebo
soubor pozemkii, vymezeny a urceny kumisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo
regulacnim planem, ...

Z4k.c.151/1997 Sb. v § 9 uvadi : Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na stavebni pozemky,
kterymi jsou

1. nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkii, které byly vydanym tizemnim rozhodnutim urceny k zastaveni;10) je-li zvlastnim
predpisem stanovena nejvyssi pripustna zastaveénost pozemku, je stavebnim pozemkem
pouze cast odpovidajici pripustnému limitu uréenému k zastaveni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenisté nebo ostatni plochy, které jsou jiz
zastaveny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni
celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavena plocha a nadvori za ucelem jejich spolecného vyuZiti a jsou ve viastnictvi
stejného subjektu,
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3. plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti,...........
(2) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemeK (pozn.aut.: v nasem piipadé
neocenujeme pozemek, ale hledame miru znehodnoceni majetku v dusledku ziizeni VBY),
ktery je zastavény jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcietné jejich prislusenstvi,
podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim
staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoricimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim
pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami bez zakladii, studnami,
ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod. (pozn.:tento fakt si uvédomujeme, protoze ale
neocenujeme pozemek, pak vychazime zjeho ndjmu, ktery je zajistéen nebo urcen vyse
uvedenymi zpiisoby)
74k.¢.338/1992 Sb., o DPH v §6 odst.3 (pro ilustraci) uvadi : Stavebnim pozemkem Se pro
ucely tohoto zdkona rozumi nezastaveny pozemek urceny k zastaveni stavbou, ktera byla
ohlasena nebo na kterou bylo vydadno stavebni povoleni nebo bude provadena na zakladé
1 3 g 16d) . S L 16d) .
certifikatu autorizovaného inspektora™"" anebo na zdklade verejnopravni smlouvy™" a ktera
se po dokonceni stane predmétem dané ze staveb; rozhodna je vymeéra pozemku vm?
odpovidajici pudorysu nadzemni casti stavby. Pozemek prestane byt stavebnim pozemkem,
pokud se stavba, ktera byla ohldsena nebo na kterou bylo vydano stavebni povoleni nebo
ktera se provadi na zdklade certifikatu autorizovaného inspektora anebo na zaklade
verejnopravni smlouvy, stane predmétem dané ze staveb nebo pokud ohldseni nebo stavebni
povoleni pozbude platnosti.

2 OCENENi vécnych bfemen (VBF), vyvolanych stavbami technické
infrastruktury nejen pro ucely dle zak.¢.416/2009 Sb.

2.1 Ocenéni vécnych bfemen

Ocenéni VBf se provede dle :

a) zak.c.151/1997 Sb., §18... ,,administrativni* cena — nevhodny nézev, ale vyjadiuje tcel
posudku, zejména pro daniové ucely

b) zak.€.151/1997 Sb., §2 ..... obvykla cena (hodnota), pro smluvni ucely

Rozdil spociva v podstate v tom, Ze dle §18 se jedna pouze o vynosové ocenéni, pii diskontaci
20% (*5let, in rem) nebo pii diskontaci 10% (*10let, in personam), ocenéni je do 5 let nebo
navzdy (pak stejné x5 pro vécna bfemena in rem).

Dle §2 se jedna ve vétSiné piipadti o vynosové ocenéni, pii diskontaci 7- 9% (in rem, in
personam) nebo se jednd napf. o ndkladové nebo jiné ocenéni.

Nahrada za zfizeni prava odpovidajiciho vécnému bfemenu se ve vétsSingé pripadd rovna
souctu diskontovanych budoucich piijmt (ro¢niho uzitku) na sou¢asnou hodnotu.

Rocni uzitek vychazi ze soucinu plochy, kterd vymezuje rozsah VBF a najmu (redlny nebo
simulovany) za tuto plochu.

Rozsah VBF je dan vétSinou soucinem délky pasu dotéené¢ho pozemku a Sitky zakonného
ochranného pasma (nebo jiny tvar, napi.lichobéznik); Sitka ochranného pasma je dana
ptrislusnym zakonem (zejména zak.¢.458/2000 Sb., 0 podminkach podnikani a 0 vykonu statni
spravy v energetickych odvétvich a 0zmén€ nékterych zakont zak.¢.127/2005 Sb., o
elektronickych komunikacich, zak.¢.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vetejnou
pottebu, z4k.c.254/2001 Sb., o vodach nebo vl.nat.29/1959 Sb., 0 opravnénich k cizim
nemovitostem pii stavbach a provozu podzemnich potrubi pro pohonné latky aropu atd.)
nebo jinak zjiSténou plochou dotené cCasti pozemku. Rozsah VBi miize byt pro ucely
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stanoveni nahrady za zfizeni VBf i1 o tu ¢ast pozemku, které diky uloZeni inzenyrské sité se
stane pro dalsi vyuziti pozemku bezcenna.

Pti stanoveni ro¢niho uzitku se bud’ vychazi z obvyklého nebo simulovaného najmu

e obvykly njjem (redlny z najemnich smluv, sdéleni obce, databdze znalcii, nabidky
RK)

e simulovany najem (z cen uvedenych v kupnich smlouvach, z cenovych map, sd€leni
obce, databaze znalcu, nabidky RK, z vyhlasky, rovnéz Vymér MF CR pro do¢asné
zabory)

Simulovany najem (%) :

e lesni pida (1-4)

e zemédélska puda (1-4)

e stavebni (4-5, doporuceno 7- 9, velkd mésta min.10, podle druhu a charakteru
pozemku)

Nelze vychazet z dlouhodobych najma zemé&délské ptidy, kdyz jednotky BPEJ byly vytvofeny
v letech 1974-1980 ptedevsim kvili evidenci a inventarizaci pudy a poté ke zvyhodnénému
postaveni byvalych JZD, jedna se o zjevnou diskriminaci vlastnikli, cenova informace byla
prvotné chapana jako podruzna. Ceny zajisténé na zékladé BPEJ nelze povazovat za obvyklé
ceny zemé&délské pudy.

Poznamka: Bonitovana ptdné ekologicka jednotka (BPEJ) zemédélskych pozemkl vyjadiuje
pctimistnym c¢iselnym kodem hlavni pidni a klimatické podminky, které maji vliv na
produkéni schopnost zemédélské pudy a jeji ekonomické ohodnoceni. Informace o BPEJ
slouzi pfedevsim pro zemédélské Ucely, ale 1ze je vyuzit pifi zpracovani projektu komplexnich
pozemkovych tprav, ptipadné pro dalii ucely. Systém BPEJ je platny pro celé uzemi CR.
Bonitace zemé&délské ptidy byla provadéna v letech 1974 az 1980. Bonitace je provedena pro
zemédelskou padu (les neni ohodnocen), tj. pro ornou pidu a pro louky a pastviny. Bonita¢ni
vysledky jsou registrovany v republikové bonitaéni databazi. Izolinie BPEJ a jejich kody jsou
zakresleny v mapach SMO-5 a soudasné jsou k dispozici ve formé vektorovych dat. Udaje o
zastoupeni BPEJ na jednotlivych parcelach jsou k dispozici na katastralnich a pozemkovych
ufadech. Charakteristika BPEJ a postup pro jejich vedeni a aktualizaci je Stanoven ve
vyhlasce ¢. 327/1998 Sb., Zaroven svéfuje vedeni a aktualizaci BPEJ pozemkovym Ufadim,
které maji za ukol zjistovat zmény pidnich a klimatickych podminek pozemkl terénnim
prizkumem, dale provadi jejich vyhodnoceni, na jehoZ podkladé se ovétuji, uptesiiuji ¢i nove
vymezuji nové hranice rozdilnych BPEJ na mapach, ptipadné se méni Ciselny kod BPEJ.
Spravcem systému BPEJ je Vyzkumny tGstav melioraci a ochrany pudy Praha — Zbraslav.
Tento ustav poskytuje souhrnné udaje o BPEJ a o jejich tcelovych seskupenich pro tadu
¢innosti, spojenych napf. s ochranou pfirody, vyuZivanim pldniho fondu, s Uzemnim
planovanim atd. Soucasné je i subjektem, ktery odborn€ posuzuje napi. vSechna odvolani
proti zatfazeni konkrétniho pozemku do jedné z bonitovanych piidné ekologickych jednotek.

Pti stanoveni ndhrady za zfizeni prava odpovidajiciho VBT je tfeba vychazet z toho ucelu,
kterému ma VBT slouzit (zohlednit profit osoby opravnéné) — v navaznosti na ten fakt, ze
napf.pfelozka trasy technické infrastruktury je soucasti Stavby pozemni komunikace, stét
financuje vyvolané investice a pak je bezuplatné pfedava nadnarodnim spole¢nostem.

Stavby technické infrastruktury jsou obecné povazovany v souladu s Klasifikaci stavebnich
dél CC-CZ za stavby (stavebni dila) — viz napt. 221112 Plynovody, SKP 46.21.31.2, 221211
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Rady vodovodni piivodni a zasobovaci, SKP 46.21.32.1 nebo 221411 Vedeni dilkova VN
venkovni nadzemni, SKP 46.21.34.2 apod. (souCasnd definice stavby §2 odst.3 zak.C.
183/2006 Sb.: Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidaly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.....). Tyto stavby vSak nejsou predmétem
evidence v katastralnim operatu dle zak.c. 344/1991 Sb., zak.¢. 265/1991 Sb. a vyhl.c.
26/2007 Sh.

2.2 Zpusoby ocenéni principielné

2.2.1 Umisténi trasy technické infrastruktury v pozemku (samostatné,
obecny pripad)

e lesni pozemek

e zemédéelsky pozemek

e jiny pozemek
Vypocet se provede z obvyklych cen ndjmu pro dany ucel, ktery vede ke zfizeni VBT nebo ze
Simulace :

e obvyklda cena lesntho nebo zemédélského pozemku (je tifeba rozliSit 1 vliv
nezastavéného a nezastavitelného tUzemi, zastavéného Uzemi a zastavitelnych
ploch....)

e vyhlaSkova cena stavebniho pozemku pro inZenyrskou stavbu (ki, kp této stavby,
podle poctu obyvatel obce, bez ptirdzek a srazek)

e obvykla cena jiného pozemku (ostatni plocha, vodni plocha....)

2.2.2 Umisténi trasy technické infrastruktury v pozemku (v souvislosti se
stavbou pozemni komunikace, drahy, vodni cesty)

e lesni pozemek

e zemédélsky pozemek

e jiny pozemek
Vypocet se provede z obvyklych cen ndgjmi pro dany ucel, ktery vede ke ziizeni VBT nebo ze
Simulace :

e obvykld cena vykupli pozemkli pro pozemni komunikaci (Gsek bez ohledu na
katastralni izemi — ocenéni nesmi byt skokové, ale s ohledem na dllezitost a vyznam
stavby a jeji technické parametry, tfeba 10km usek, prosazujeme vytvofeni tzv.
Liniové cenové mapy stavby, kterd by platila neméné po celou dobu majetkopravni
pfipravy, realizace a majetkopravniho vypofadani stavby), je tfeba rozlisit 1 vliv
nezastavéného a nezastavitelného izemi, zastavéného uzemi a zastavitelnych ploch....
vychdzet z trvalych zabort

e obvykld cena ndjmi docasnych zaborl nastavuje trziSt€ ndjml pro vypocet ocenéni
VB (dle aktualniho Vyméru MF CR)

e vyhlaSkova cena stavebniho pozemku pro inzenyrskou stavbu (kj, K, této stavby, podle
poctu obyvatel obce)

e obvykla cena lesniho nebo zemédélského pozemku

e obvykla cena jiného pozemku (ostatni plocha, vodni plocha....)
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2.2.3 Umisténi trasy technické infrastruktury v pozemku (obecné,
zastavéna plocha a nadvori)

e zastaveéna plocha a nadvofti
Vypocet z obvyklych cen najmii pro dany ucel, ktery vede ke ziizeni VBT nebo ze Simulace :

e obvyklé ceny pozemku pro stavbu daného charakteru, Gi¢elu, funkce — nutno zohlednit
vliv izemniho planu (komerce, bydleni, komunikace, park..., navrhujeme rozmezi 60-
100% ceny)

2.3 Ocenéni
Kocenéni vécnych biemen lze pfistoupit dvémi zplsoby — vyzaduje objednatel nebo
podminky zak.¢.416/2009 Sb.:

e pro ucely smluvni (dle §2 zak.¢.151/1997 Sh.)
e pro ucely danové nebo obdobné (dle §18 zak.c.151/1997 Sb.), a to S vyuzitim
ptedchozich tezi.

2.3.1 Utely smluvni

Pro ucely smluvni text §2 a §18 zdkona uvadi :

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
OCernovani........ Pravo odpovidajici vécnému bremenu se ocenuje vynosovym zpiisobem na
zdkladeé rocniho uzitku ve vysi obvyklé ceny......... Jinym zpuisobem ocenovani stanovenym
timto zakonem nebo na jeho zdklade je mj. vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu
Z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za
danych podminek obvykle ziskat, a7 kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry)......... ve

vypoctu dle vzorce tzv. ,,vécné renty* se uvazuje s dale stanovenou trokovou mirou.

Obecné se vypocet provadi podle vztaht :

C, = 5 -100% ... pro dobu ,,navzdy*

"1
C, = z.[ qqn : j ..... pro dobu ,,na urcity pocet let*

n.n

pficemz "Cy* je cena prava odpovidajiciho vécnému bfemenu, "z" je roc¢ni uzitek, "u" je
urokova mira, ,,q* je urocitel, ,,n“ je pocet let, po néZ je pravo vykonavano, ,,i* je Grokova
mira setinna.

Nékolik poznamek ke stanoveni diskontni miry

Diskontni trokova mira (pozn.:pojmy byvaji zaménovany, diskontni mira je ve skute¢nosti
kapitalizatni mira snizena o tempo rastu). Jde o vyjadieni nékladi nejlepsi alternativy,
nakladl, se kterymi na$i alternativu srovnavame, tj. naklady obé&tované piilezitosti, jejichz
vyse je dana alternativnim o¢ekdavanym vynosem.

Kapitalizacni mira jako kalkulovana vurokova mira - stavebnicova metoda. Kapitalizacni miru
[ze pFi této metode stanovit jako soucet ctyr zakladnich slozek :

bezrizikova slozka skute¢na mira vynosnosti (r1)
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rizikové slozky infla¢ni mira ()
rizikova mira (r3)
mira ekonom.Zivotnosti (r4) u vécnych bifemen ve vztahu
k pozemkiim neuzijeme

Potom plati:
kde
r skute¢nad mira ekonomické vynosnosti, tj. trokova mira na
bezpecné vklady ve lhiité pozadovaného tvéru, snizena o
inflacni vlivy (bezrizikovy realny vynos). V soucasné dob¢ je
doporucovana dle vynosu statnich dluhopisii ve vysi 4 - 5%.
ra mira primérné ocekavané inflace v hodnoceném obdobi
(pomérny pokles nebo rist) - odhad lze ziskat na zékladech
narodohospodatskych prognoz (rok 2011 : + 2%)
rs rizikova mira - nutno posoudit napi. podle podminek v dané
lokalité (obvykle 2 - 5%)
rs mira ekonomické Zivotnosti - pfedpokladana doba trvani (1 /

zbyvajici zivotnost v letech ) - 100

Celkovou kapitalizaéni miru r stanovujeme zasadné skladbou jednotlivych slozek. Pokud
nektera slozka neni pouzita, uvede se zdivodnéni.

Stanoveni kapitalizani miry je nutno ponechat na erudici odhadce podle konkrétniho ptipadu,
avsak vzdy s ohledem na aktualni vyvoj ekonomiky a mistni podminky.

V praxi zemi stabilni ekonomiky se Casto vyuziva v jinych vypoctech hodnota urokové miry z
dlouhodobych tvéri - jedné-li se potom v naSem piipadé o ziizeni vécného bfemena s dobou
trvani navzdy, tj. nekone¢na doba trvani vynosu (renty), je mozné dle odborniki hovofit o
bezrizikovém vynosu. Kapitalizaéni mira r by se potom rovnala slozce r;. Toto je ale popis
idealniho stavu, ktery ve skute¢nosti pravdépodobné nenastane, v praxi se pak jedna o soucet
slozek r1 + 1y + 13.

Diskontovani tedy chapejme jako proces piepoctu budoucich hodnot penéz v jejich
nominalnich hodnotach na dne$ni, niz$i, hodnotu. Jde vlastné o ociSténi budoucich
nomindlnich ¢astek o vynos, ktery v sobé maji implicitn€ zahrnuty vzhledem k dne$nimu dni,
ke kterému je vztahujeme.

2.3.2 Ukely daiiové

Pro ucely danové nebo pro ucely, kdy jsou investovany finan¢ni prostiedky statu nebo
evropskych fondu se pak vychéazi z §18, ktery ve svém textu vySe uvedeny princip pon¢kud
modifikuje a zjednodusuje pro $irSi uziti a pochopeni a vychazi v podstaté ze "stavu navzdy"
op¢t z tzv."veécné renty", avsak pii pouziti trokové miry 20% , resp. 10% :

V § 18 zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovano ocenovani prav
odpovidajicich vécnym bfementm takto :

18) .o . o . .
se ocenuje vynosovym zpiisobem na zaklade

(1) Pravo odpovidajici vécnému bremenu
rocniho uzitku ve vysi obvyklé ceny.
(2) Oceneni podle odstavce 1 se neuplatni, jestlize Ize zjistit rocni uZitek ze smlouvy, z

vysledkii Fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti prislusného organu, pokud pri vzniku vécného
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btemene byl rocni uzitek z tohoto bremene uveden a neni-li o vice nez jednu tretinu nizsi nez

cena obvykla.

(3) Rocni uzitek podle odstavcii 1 a 2 se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti.

(4) Patri-li pravo urcité osobé na dobu jejiho Zivota, ocenuje se desetinasobkem rocniho
uZitku.

(5) Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcii, ocenuje Se pravo jednotné cdstkou 10

000,- K¢.

(6) Pravo, zrizené jinak nez vécnym bremenem, obdobné pravu odpovidajicimu vecnému

bremenu Se ocenuje podle odstavcii 1 az 5.

Potom plati :

C = 27 100% =z*10 ... pro vécné biemeno doziti uréité osoby anebo
10%

C, = z*t pro vécné bremeno na dobu urcitou, pro 0 <t <5 let

C = % =z*5 ... pro vécné biemeno navzdy, pro t > 5 let.

pficemz "Cy* je cena prava odpovidajiciho vécnému bifemenu, "z" je ro¢ni uzitek, "t" je doba,
po kterou vécné biemeno na nemovitosti vazne.

2.3.3 Vyuziti fixni sazby k ocenéni VBF (,,C, ix*)

Na omezeni vlastnického prava v souvislosti s prelozkami inzenyrskych siti je pohlizeno jako
na soubor vécnych bfemen, ktera pti takové stavbé vznikaji.

V souladu se zak. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti a jeho provadéci vyhlasky ¢. 26/2007
Sb. a Navodu na vedeni Katastru nemovitosti se jednd o vécna bfemena:

S povinnosti strpét :

e v&cné biemeno vedeni (rozumi se zfizeni a umisténi, provozovani, zmeéna a udrzba
stavby, pfip.jeji odstranéni), v¢. soucasti a ptislusenstvi a ochranné¢ho pasma

e pravo obdobné vécnému bifemenu volné chiize, prichodu a prijezdu (chize a jizdy)

e pravo obdobné vécnému biemenu udrzby a oprav

e pravo odstranovani porosti a dfevin ohrozujicich bezpe¢ny a spolehlivy provoz
zafizeni a pfistup k nému

e S povinnosti zdrZet se:

e zfizovani staveb, objektl a zafizeni v rozsahu podle pfilozeného geometrického planu,

e vSech Cinnosti, jez by mohly vést k poSkozeni technické infrastruktury, jejich soucasti
a pfislusenstvi

Z uvadénych druht vécnych biemen, kterd zatézuji jednotlivé pozemky je vySe uvedenym
zpusobem ocenéno ,,vécné biemeno vedeni®. Dalsi vécna bfemena, kterd pozemek soucasné
zatézuji, je mozno sloucit pro ucely ocenéni do ,, prdva obdobného vécnému bfemenu chiize a
jizdy za ucelem udrzby a oprav a dalSich prav a povinnosti vyplyvajicich z ptislusného
zakona“, nebot’ opravnény nemd zadny dalsi diivod, aby na pozemky vstupoval nebo vjizdé€l
technikou v jiném davodu nez k opravam a udrzbé svého zatizeni omezujiciho vlastnika
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nemovitosti nebo klestil porosty. U téchto prav neni mozno jednozna¢né urcit cetnost vstupt
¢1 vjezdl na pozemek, neni mozno specifikovat osoby, které budou vstupovat ¢i neni mozno
specifikovat ¢i kvantifikovat techniku, kterd bude vjizdét, rovnéz nelze specifikovat druh a
charakter oprav a udrzby, pak se jednd o vécné bfemeno jehoz rozsah a obsah nelze urcit a
tato omezeni vlastnického prava oceniujeme jednotné fixni ¢astkou ve vysi 10.000.-K¢ (tento
postup je také uveden viz - Cenovy véstnik MF CR, ¢astka 6, Komentaf k ocefiovani prav
odpovidajicich vécnym bifemenim podle §18 zak.c.151/1997 Sb., ¢l.4 Pravo vécného
bfemene pro energetiku — energetické stavby, ktery nebyl doposud novelizovan
Energetické stavby zahrnuji celou radu elektrickych rozvodii, plynovodi, ropovodii,
teplovodu, zasobnikii podzemnich i nadzemnich, regulacnich zarizeni atd. K nim se vdze
zFizeni ochrannych pdsem spolu s radou omezeni vlastnikii nemovitosti, na kterych se
energetické stavby nachazeji.

Miru omezeni viastnického prava a miru vyuzitelnosti pozemku ovliviiuje umisteni energeticke
stavby. Plati, Ze vétsi omezeni je dano nadzemnim umisténim stavby, mensi, je-li stavba (napr-.
plynovod) pod zemi (pozn.autora: stimto ndzorem je nutno polemizovat a nesouhlasit).
Zjisteni rocniho uZitku se vaze k té casti pozemku, u které omezeni vilastnického prava vyplhyva
z popisu vécného biremene ve smlouvé pripadné primo v prislusném zakoné.

Jde-li 0 stavebni pozemek, stanovi se rocni uzitek ve vysi obvyklého ndjemného za srovnatelné
pozemky.

Pokud toto obvyklé najemné nelze zjistit (chybi informace o pronajmu), pouzije se simulované
najemné.

Simulované ndajemné Ize urcit jako dané procento z ceny pozemku

a) v urovni obvyklé ceny

b) uvedené v cenové mapé obce

c) zjisténé podle cenového predpisu (zakon ¢. 151 /1997 Sb. a vyhldska ¢. 279/1997 Sb.).
Procentni podil z obvyklé ceny stavebniho pozemku by mél odpovidat uplatinovanému uroceni
vkladii v penéznich ustavech. Zpravidla se bude pohybovat mezi 4 az 5 %.

Jde-li 0 zemédélskou pudu, stanovi se rocni uzitek ve vysi ndjemného podle zdkona
¢. 229/1991 Sb., v pozdejsim zneni, to je ve vysi 1% z ceny pozemku podle vyhlasky
¢. 215/1995 Sh.

Jde-li 0 lesni pozemek, je rocni uzitek stanoven obdobné ve vysi 1 % z ceny pozemku zjisténé
podle cenového predpisu (zakon o ocentovani majetku a provadéci vyhlaska).

V souvislosti s energetickou stavbou na daném pozemku mohou byt ziizena vécna bremena i
na jinych pozemcich s jinymi vlastniky. Miize jit o povinnost umoznit pristup pres priléhajici
pozemek za ucelem oprav energetickych vedeni, pri havariich atd. Nejde o zrizeni trvalé cesty
ani pravidelné se opakujici uzivani. V téchto pripadech nelze objektivné vymezit miru omezeni
viastnickych prdav majitele pozemku a doporucuje se proto vyuzit ustanoveni § 18 odst. 5 a
ocenit vécné bremeno castkou 10 tis. K¢.

V posudcich, které jsou zpracovavany pro RSD CR je pouzita Smémice GR CR &. 46/2003
Sb., ktera se tyka pfedev§im ocenovani vécnych biemen na zemédélskych pozemcich — pokud
je cena vécného biemena nizsi nez 1.000.-K¢&, pak se pouzije 1.000.-K¢ (§3, odst.1-4), pro
nezeméd¢€lské pozemky je postupovano podle posudku znalce, viz §3 odst. 5 (...Ndahrady za
vécnd biemena ziizovand na stavebnich pozemcich, lesnich pozemcich a ostatnich
pozemcich se stanovi prostiednictvim prislusnych znaleckych posudkii ...).

Diléi zavér k pouziti fixni sazby (,,Cy fix*)

e - pravo vedeni je povazovano za vécné biemeno (§25 odst. 3, pism. ) a § 59 odst. 1.
pism. e) zak. 458/2000 Sb. v platném znéni), a pravo souvisejici se vstupovanim na
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pozemky je povazovano za pravo, ziizené jinak nez vécnym biemenem, za obdobné
pravu odpovidajicimu vécnému bfemenu, dle § 18 odst.6 se toto pravo ocenuje podle
§18 odstavct 1 az 5 zak.c.151/1997 Sb. (Nelze-li cenu zjistit podle predchozich
odstavcii, ocenuje se pravo jednotné castkou 10 000,- K¢).

Ocenéni prava v souvislosti se stavbou elektrického zatizeni ad §25 odst. 3, pism. f, g, h) a §
59 odst. 1. pism. f, g, h) zak. 458/2000 Sb. v platném znéni, odpovida ocenéni ve vysi
10.000.-K¢, nebot’ se jedna o takové pravo, které opravnénému umoziuje vykon ¢innosti, pfi
kterych neni mozno jednoznacné urcit Cetnost vstupt ¢i vjezdii na pozemek, neni mozno
specifikovat osoby, které budou vstupovat ¢i neni mozno specifikovat ¢i kvantifikovat
techniku, ktera bude vjizdét, rovnéz nelze specifikovat druh a charakter oprav a udrzby, pak
se jedna o préavo, jehoz rozsah a obsah nelze urcit.

2.3.4 Vysledna cena vécného bifemene

CvV = Cy (52 nebo §18) + Cy, fix

2.3.5 Ocenéni VBF staveb technické infrastruktury pro ucely dle
zak.¢.416/2009 Sb.

V souvislosti s §3 odst.5 zak.c.416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a
energetické infrastruktury v platném znéni ocenéni pfimefené ndhrady za zfizeni préva
obdobného vécnému bifemenu spociva v porovnani postupu ocenéni :

o dle § 2 z&k.€.151/1997 Sb., tedy realnym diskontovanim, které odrazi vérngji stav
realitniho trhu a ocenéni vécného bifemene se potom odviji pomoci vzorce tzv.pro
véénou rentu (pfi délce trvani VBFP ,navzdy”) nebo vzorcem tzv. souctu
diskontovanych ptijmi (pfi délce trvani VBT na dobu kratsi nez ,,navzdy)

o dle §18 zak.c.151/1997 Sb.,

pfi¢emzZ jednorazovou nahradou je vys$si z obou zajisténych Castek.

Textace §3 (5) :Pri uzavirani smlouvy o ziskdani potrebnych prav k pozemku nebo stavbé se
kupni cena pozemku nebo stavby, vietné vsech jejich soucdsti a prislusenstvi, a cena prava
odpovidajici vécnému bremeni sjednava ve vysi trzni ceny obvyklé v daném misté a case.
Pokud je cena pozemku, Stavlgz nebo vécného bremene zjisténd jinym zpusobem ocenéni podle
zvldstniho pravniho predpisu® (pozn.aut.: ® §2 odst. 1 zdkona &. 151/1997 Sb.) wyssi nez cena
trzni, pouzije se takto zjistena cena. Nezbytnou soucasti smlouvy je ustanoveni o zpiisobu
a lhuté vyplaceni kupni ceny nebo ceny prava odpovidajictho vécnému bremeni.

zaver
Problematika ocefiovani pradv odpovidajicich vécnym biementim 1 pfes zdanlivou
jednoduchost je velmi sloZitou entitou znaleckého a odhadcovského posuzovani. Oceflovanim
véenych bfemen by se méla zabyvat specializovand pracovisté s pravnickym, stavebnim a
ekonomickym potencidlem. Subjekt, ktery se touto problematikou ¢astéji nezabyva, pak mize
zcela nevédomky predkladat své vystupy ve velmi povrchni kvalité, které jsou postizeny
neodbornosti a laickym pohledem a nésledné jsou zavad¢jici jak pro vlastniky nemovitosti,
zadavatele, tak i pro ty, ktefi s takovymi posudky pracuji. Problematické jsou rovnéz i tzv.
posudky na objednavku. Rovnéz tak by ocenovatel nemél byt ovliviiovan riznymi
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metodikami, které mohou byt v rozporu s legislativou. Problematika vécnych biemen a jejich
ocenovani je velmi slozitou matici s velkym poctem vstupi, jejiz vyfeSeni je citlivym
problémem, nebot' se dotykd omezeni vlastnickych prav, povétSinou obcant k jejich
nemovitostem, zejména pozemkim a prave to vyzaduje velmi peclivy pfistup ze strany
ocenovatele ke kazdému ptipadu zvlast. Kazdy ptipad vécného bfemena je totiz unikatem, i
kdyz mize byt unikatem zdanlivé podobnym s tim pfedchozim.

Zde uvedené principy a metodické piistupy byly naposledy projedndny na GR RSD CR a MF
CR (0dd.263 — Ocetiovani majetku, 0dd.622 — Schvalovani dispozic s majetkem statu)
v udobi 12/2010 - 04/2011.
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