LESNÍ MAJETEK A VĚCNÁ BŘEMENA
Jan Sebera
Úvod
     Mezi významné druhy právních závad patří rovněž věcná břemena. Problematika věcných břemen, váznoucích na lesním majetku není u nás doposud dostatečně vyjasněna. Věcná břemena přitom mohou váznout na těchto majetcích i významnou měrou a mohou významným způsobem jako právní závada ovlivňovat vlastnické vztahy. Zřízení, změna či zánik věcného břemene může mít značné účetní a daňové dopady – jde o dopady podle zákona o účetnictví a postupů účtování, dopady na daních z příjmů, dani z přidané hodnoty,dani dědické, dani z převodu nemovitostí a dani darovací.
     Celkově lze oceňování práva odpovídajícího věcnému břemeni pokládat za nezbytné pro potřeby: 

• ocenění pro daňové účely a pro potřeby orgánů a institucí, které se odvolávají na
   ocenění dle zvláštního předpisu,
• ocenění pro uzavření smlouvy o zřízení věcného břemene (cena se následně sjedná
   mezi povinným a oprávněným),
• ocenění pro soudní dražbu (výkon rozhodnutí prodejem nemovitosti podle § 335 a
   násl. OSŘ), dtto při dražbě prováděné správcem daně,
• ocenění pro veřejnou dražbu (zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách,
• ocenění nemovitosti pro zástavu peněžnímu ústavu.
     Je důležité rozlišovat účel, v rámci kterého provádíme ocenění věcného břemene. Při stanovení hodnoty náhrady za zřízení práva odpovídajícího věcnému břemenu (hodnoty závady) odhadce pracuje v režimu obvyklých, tržních cen (hodnot). Naopak v případě daňového ocenění dle § 18 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a vyhlášky č. 540/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona o oceňování majetku (§ 48), se jedná o zjištění ceny práva odpovídajícího věcnému břemenu.
     Obecně lze věcná břemena definovat jako specifický soubor právních norem, které věcně právně omezují vlastníka věci ve prospěch jiné osoby tak, že je povinen něco konat, něco trpět či něčeho zdržet. Věcná břemena náleží mezi tzv. věcná práva k věci cizí. Funkcí věcných břemen je zajištění příslušného práva oprávněného subjektu k cizí věci tak, že vlastník zatížené věci je ve svém vlastnickém právu omezen stanovenými způsoby. Ve vztahu k věcnému břemeni rozlišujeme subjekt povinný (vždy vlastník nemovitosti - fyzická osoba, právnická osoba, stát) a subjekt oprávněný (svědčí právo odpovídající věcnému břemenu - vlastník určité nemovitosti nebo konkrétní fyzická či právnická osoba).
     V rámci současné právní regulace existují dvě úrovně úpravy věcných břemen. První úroveň má obecnou povahu a je zařazena do občanského zákoníku (zák. č. 40/1964 Sb., ve znění pozdějších předpisů). Na výše uvedenou úpravu pak navazuje řada dalších právních předpisů, v nichž lze nalézt upřesnění zejména podmínek pro jejich vznik a konkretizaci jejich obsahu.

Druhy a dělení věcných  břemen pro účely ocenění

     Vzhledem k době trvání je možno pro potřeby ocenění věcná břemena rozdělit na:

• věcná břemena navždy trvající,

• věcná břemena na určitou dobu,

• věcná břemena na neurčitou dobu,

• věcná břemena na zbývající dobu života určité osoby.

     Vzhledem k užitku je možno pro potřeby ocenění věcná břemena rozdělit na:

• užitek, který věcná břemena přinášejí oprávněnému,

• závady na nemovitosti povinného. 

     Z hlediska způsobu ocenění je možno pro potřeby ocenění věcná břemena rozdělit na:

• určení hodnoty (ceny) věcného břemene,

• určení hodnoty (ceny) nemovitosti (na níž věcné břemeno vázne).

     Jedno ze základních rozlišení věcných břemen je rozdělení dle toho, kdo je právě vlastníkem věci, či zájmů a potřeb určitého individualizovaného subjektu. Věcná břemena pak rozlišujeme na: 

• věcná břemena in rem (ve věci),

• věcná břemena in personam (v osobě).

     U věcných břemen působících in rem jsou uspokojovány takové zájmy, které bude mít každý vlastník věci. Subjekt oprávnění je určen tak, že jím je vždy vlastník věci. Tato věcná břemena mají trvalý charakter a jsou zřizována zpravidla jako časově neomezená. V případě lesních majetků může jít především o věcná břemena:

• věcné břemeno stavby na cizím pozemku,

• věcné břemeno pro vedení energetických staveb, vedení staveb vodovodů a kanalizací, 
• vedení staveb telekomunikačních a sdělovacích rozvodů, vedení produktovodů,

• věcné břemeno vstupu správce stavby (dodavatele energií) při nutných opravách a údržbě,

• věcné břemeno pro stavbu komunikace,

• věcné břemeno využívat lesní pozemek pro dopravu vytěženého dřeva,

• věcné břemeno ochranného pásma vodního zdroje.

     Ochranná pásma tedy často omezují užívání nemovitostí a představují tak významná omezení vlastnických práv a kategorizovat je jako závady na nemovitostech, které lze pokládat za věcná břemena. Ochranná pásma jednotlivých subjektů se mohou křížit, překrývat se (plně nebo částečně) nebo být v souběhu. Ochranná pásma však nelze chápat vždy jednoznačně jako věcná břemena, přestože jsou faktickým omezením vlastnického práva. Zřejmým věcným břemenem je např. samotná liniová stavba v šířce svého potrubí, ale ochranné pásmo, k ní vztažené, se může rozsahově měnit v závislosti na aktuálnosti právního či technického předpisu.  Rozsah ochranného pásma se používá k výpočtu náhrady za zřízení práva odpovídajícího věcnému břemenu.
Závažnými břemeny, často velmi obtížně řešitelnými, mohou být na lesním majetku rovněž stavby na cizím pozemku.

     U věcných břemen působících in personam jsou uspokojovány zájmy individualizovaného subjektu. Existence tohoto druhu věcných břemen je spojena s existencí oprávněného subjektu. S jeho zánikem zaniká rovněž věcné břemeno.

     Další dělení věcných břemen spočívá v důsledku různého obsahu, s důrazem na rozdíly v povinnosti zavázané osoby. Pak lze rozdělit věcná břemena na:

• věcná břemena s povinností konat,
• věcná břemena s povinností zdržet se,
• věcná břemena s povinností trpět.

     V případě věcného břemena s povinností konat je vlastník věci zatížené povinen uskutečnit určité chování ve prospěch oprávněné osoby, ať už osoby individualizované nebo osoby, která je vlastníkem jiné věci (např. poskytování peněžitých nebo naturálních dávek).

     V případě věcného břemena s povinností zdržet se je vlastník věci zatížené povinen zdržet se určitého chování, které by mu jinak vzhledem k vlastnickému právu náleželo (např. nechávat v ochranném pásmu venkovního vedení růst porosty nad výšku 3 m).

     Vlastník věci zatížené věcným břemenem s povinností trpět je povinen strpět určité chování oprávněné osoby (např. právo průchodu přes lesní pozemek).

Vznik věcných břemen
     Na základě aktuální právní úpravy je vylišeno šest skupin, do nichž lze zatřídit jednotlivé případy vzniku věcných břemen (§ 151o odst. 1 obč. zákoníku):

a) na základě písemné smlouvy,

b) na základě závěti,

c) schválenou dohodou dědiců,

d) rozhodnutím příslušného orgánu,

e) ze zákona,

f) vydržením.

     Nejběžnější je vznik věcného břemene na základě písemné smlouvy, který odpovídá obecné povaze občanskoprávních vztahů, pro uzavření platí příslušná ustanovení o právních úkonech. Tato smlouva může být uzavřena samostatně, často je sepisována na jedné listině spolu se smlouvou o převodu nemovitosti. Zřizuje-li se věcné břemeno k části pozemku musí být pro zápis věcného břemene předložen rovněž geometrický plán. Právo odpovídající věcnému břemenu vzniká vkladem provedeným na základě pravomocného rozhodnutí katastrálního úřadu o povolení vkladu ke dni, kdy byl katastrálnímu úřadu návrh na vklad doručen.

     Možnost zůstavitele zřídit věcné břemeno na základě závěti vyplývá ze způsobilosti zůstavitele disponovat s věcí pro případ úmrtí. Zřizovat věcná břemena je možno tak, že oprávnění působí in rem i in personam. schválenou dohodou dědiců.

Na základě katastrálního zákona se u práva odpovídajícího věcnému břemeni eviduje 

· popis práva,

·  údaje o nemovitosti nebo jednotce zatížené věcným břemenem, 

· údaje o nemovitosti nebo jednotce oprávněného z tohoto práva, 

· eventuálně údaje o oprávněné osobě, jestliže je věcné břemeno zřízeno ve prospěch osoby,
· doba, na kterou bylo věcné břemeno sjednáno,
· listina, která byla podkladem k zápisu práva.
     V části B1 listu vlastnictví, na kterém je nemovitost evidována, se zapisuje věcné břemeno oprávněného z věcného břemene, v části C listu vlastnictví, na kterém je nemovitost evidována, se zapisuje nemovitost zatížená věcným břemenem. V části C listu vlastnictví se rovněž eviduje zatížení nemovitosti věcným břemenem ve prospěch osoby.
Stanovení hodnoty náhrady za zřízení práva odpovídajícího věcnému břemenu

     Ke stanovení hodnoty náhrady se použije ustanovení § 1 a § 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, kde se pojednává o základních způsobech oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot. Pro stanovení hodnoty náhrady na lesním majetku je nutno rozdělit věcná břemena dle délky trvání.
     Nejběžnějším případem na lesních majetcích je věcné břemeno trvalé. Jedná se typicky např. o stavby liniové, kdy uvažujeme jejich životnost navždy (při případných rekonstrukcích je využívána stávající trasa).  Pak pro stanovení hodnoty náhrady lze použít vztah pro věčnou rentu (Hába, J., Janas, T., Švancarová, Š., 2004):
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     Při stanovení hodnoty věcného břemene jako užitku oprávněného při trvání n roků se jedná o věcné břemeno na určitou dobu a pro výpočet se použije vztah:
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úročitel  (q = 1 + u/100 nebo 1 + i)
n
počet let, po které bude závada působit

i
úroková míra setinná (%), i = u/100

     Méně častý případ je na lesním majetku věcné břemeno na délku života oprávněného (na dožití oprávněné osoby), kdy se ve výpočtu zohledňuje statistická délka života.

     Hodnotu závady pak lze vypočítat jako rozdíl hodnoty nemovitosti bez závady a hodnoty nemovitosti se závadou:

	VBZ = COB – COBZ


kde

VBZ
hodnota závady, snižující hodnotu nemovitosti z důvodu věcného břemene na ní váznoucího

COB


obvyklá hodnota nemovitosti, pokud by na ní nebylo váznoucí věcné břemeno

COBZ

obvyklá hodnota nemovitosti, jakou by bylo možné předpokládat při existenci váznoucího věcného břemene 
     Je nutno upozornit, že obvyklá cena zatížené nemovitosti nemusí být určena pouhým odpočtem hodnoty váznoucích břemen. V praxi často dochází k situaci, kdy se jedná o více váznoucích věcných břemen na nemovitosti, která navíc mohou mít různou dobu trvání a případně být i rozdílně diskontována.
Základní postupy stanovení hodnoty závady jsou:

• Hodnota závady je určena z hlediska výnosnosti nemovitosti. Jde tedy o stanovení ušlého výnosu, jestliže závada není odstraněna. Hodnota závady pak bude vypočtena jako diskontovaná ztráta (ušlý zisk).
• Hodnota závady je určena z hlediska věcné hodnoty (nákladovost). Hodnota závady je stanovena jako součet všech nákladů, které vedou k odstranění závady jejím vykoupením.
V praxi se často používá i kombinace těchto metod.

Zjištění ceny práva odpovídajícího věcnému břemenu - ocenění věcných břemen podle zákona o oceňování majetku

     V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, je k věcným břemenům uvedeno:

§ 18

Oceňování práv odpovídajících věcným břemenům

(1) Právo odpovídající věcnému břemeni se oceňuje výnosovým způsobem na základě ročního užitku ve výši obvyklé ceny.

(2) Ocenění podle odstavce 1 se neuplatní, jestliže lze zjistit roční užitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí příslušného orgánu, pokud při vzniku věcného břemene byl roční užitek z tohoto břemene uveden a není-li o více než jednu třetinu nižší než cena obvyklá.

(3) Roční užitek podle odstavců 1 a 2 se násobí počtem let užívání práva, nejvýše však pěti.

(4) Patří-li právo určité osobě na dobu jejího života, oceňuje se desetinásobkem ročního užitku.

(5) Nelze-li cenu zjistit podle předchozích odstavců, oceňuje se právo jednotně částkou 10 000 Kč.

(6) Právo, zřízené jinak než věcným břemenem, obdobné právu odpovídajícímu věcnému břemeni, se oceňuje podle odstavců 1 až 5.
     Ocenění věcných břemen podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se ve smyslu § 1 používá pro účely stanovené zvláštními předpisy, jestliže tak v rámci svého oprávnění tak rozhodne příslušný orgán nebo dohodnou-li se tak zúčastněné strany. Tento zákon se nevztahuje na sjednávání cen podle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, v pozdějším znění.

     Oceňování břemen výnosovým způsobem je založeno na výpočtu násobku zjištěného ročního užitku (bod 3, 4) bez diskontování budoucích ročních výnosů. Zásadní podmínkou volby výnosového způsobu je možnost určení ročního užitku a jeho výše. Zjištěný roční užitek přitom odpovídá úrovni obvyklé ceny.

     Způsob ocenění částkou 10 000 Kč se použije pro ocenění věcného břemene, nelze-li jednoznačně užitek pojmenovat, vymezit a ocenit.

Pokyny Lesů České republiky, s.p.  k problematice věcných břemen u LČR

     Problematika věcných břemen, stanovení hodnoty věcného břemene, je LČR řešena jen velmi rámcově.  Doposud je platný pokyn GŘ č. 1/2000 ze dne 18.8.2000 (Program scelování lesního majetku státu s právem hospodaření podniku Lesy ČR, s. p.) a příkaz GŘ č. 3/2001 ze dne 23.4.2001 (Nakládání s vybraným majetkem České republiky, k němuž má právo hospodařit podnik Lesy České republiky, s. p.). V tomto pokynu GŘ se uvádí:
Věcná břemena – smlouvy o zřízení věcného břemene

5.1. Věcná břemena u LČR vznikají a zanikají ze zákona, rozhodnutím příslušného orgánu nebo písemnou smlouvou, k jejíž účinnosti je nutný zápis do KN. Zánik věcného břemene se rovněž vyznačuje v KN. 

5.2. Právní vztah vzniká jednorázově, zpravidla za jednorázovou úplatu. Výše úplaty se stanoví na základě znaleckého nebo odborného posudku tak, aby přiměřeně kompenzovala újmu za celou dobu trvání povinnosti. Není-li možné stanovit hodnotu břemena znaleckým nebo odborným posudkem, je stanovena cena podle zákona č. 151/1997 Sb., tj. jednorázově 10 tis Kč.
5.3. Do KN by měla být zapisována i taková omezení vlastníka, která vyplývají ze zákona nebo písemné smlouvy a odpovídají věcnému břemenu, např. omezení ze stavebního zákona, o telekomunikacích, drahách, elektrických rozvodech apod.

Věcná břemena – související finanční a daňové náklady
• Znalecký posudek – náklady hradí ten účastník, který bude poplatníkem daně, ale jen v případech, pokud lze věcné břemeno ocenit. Jestliže věcné břemeno ocenit nelze, není třeba znalecký posudek, ale ve smlouvě je nutno uvést hodnotu věcného břemene dle dohody účastníků (komentář k oceňování věcných břemen podle zák. č. 151/1997 Sb. je uveden v cenovém věstníku MF – částka 6 z 20. 5. 1999, č. 1,2).

• Ostatní náklady (např. geometrické odměření, správní poplatek za výpis z katastru nemovitostí, správní poplatek za podání návrhu na vklad do katastru nemovitostí) hradí ten, v jehož prospěch má být věcné břemeno zřízeno – oprávněný.

• Daň z převodu nemovitostí – daňové přiznání podává a poplatníkem daně je povinný z věcného břemene.

Závěr
     Je zřejmé, že se sílícím požadavkem na obnovení tradičního smyslu a účelu vlastnického práva, jako jednoho ze základních subjektivních práv (viz čl. 11 Listiny základních práv a svobod) je nutno řešit i problematiku věcných břemen, váznoucích na lesním majetku. Věcné břemeno je věcné právo, které omezuje vlastníka nemovité věci tak, že je povinen něco trpět, něčeho se zdržet či něco konat. Jedná se tedy o právní závadu ve výkonu vlastnických práv. Zřízení věcného břemene na lesním majetku je vhodné především tehdy, není-li možné předmět zájmu řešit standardními majetkoprávními metodami (např. výkup, nájem; na lesních majetcích lze uplatnit dočasné odnětí lesních pozemků). Charakteristikou práva odpovídajícího věcnému břemeni je opakovanost. Toto právo nelze nikdy zaměňovat s nájmem.
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