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Osnova

1. pravni vychodiska pro ocenéni vécneho bremene

= vznik — rozsah - co neni vécnym bremenem

>. druhy cen vécného bremene: zjisténa a obvykla cena
= rozdily — pripady pouziti

3. soucasné metody urceni ceny nejcastéjSich druha
vécnych brfemen

4. navrh mozné standardizace znaleckych postupu pfi
oceneni vécného bremene
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Vécna prava
K cizim
veécem

Vécna Zastavni Zadrzovaci
bremena pravo pravo

Pravo stavby

Realna

Sluzebnosti %
bremena

Znalecké postupy pro urceni ceny vécného bfemene - Brno




Relevantni pravni uprava

 zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (0Z)

O §§1257-1266; 1299-1302 — obecna ustanoveni o sluzebnostech
O §§1267-1282 — nejcastejsi pozemkoveé sluzebnosti

O §§1283-1298 — uzivaci a pozivaci pravo
O §§1303-1308 —redlna bremena

» specidlni vefejnopravni predpisy (mj.)
o zakon €. 458/2000 Sb., energeticky zakon
o zakon ¢. 125/2005 Sb., o elektronickych komunikacich
O zakon €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich
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Sluzebnost

» Véc muze byt zatizena sluZebnosti, ktera postihuje vlastnika
veci jako vécné pravo tak, ze musi ve prospéch jiného néco
trpét nebo néceho se zdrzet. [§ 1257 NOZ]

* zatézuje-li nemovitost, tak nehmotna nemovita véc [§ 498
NOZ]

» prava a povinnosti prechazeji s vlastnictvim véci na
nabyvatele

O dlouhodobéjsi trvani a vétsijistota ve srovnani se zavazkovymi vztahy
(napfr. ndjem ¢i pacht)
O téZ povinnost takto upravit vztah s vlastnikem (srov. §§ 24 ¢i 25 EnerZ)
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Rozdéleni sluzebnosti

» podle osoby opravnéné

O osobni (in personam) — zfizena ve prospéch konkrétni osoby

o vécné (in rem) - opravnénym je vlastnik panujiciho pozemku

» podle délky trvani
O na dobu urdcitou
O na dobu neurditou

* podle predmétu
O néco strpét — napr. umisténi inzenyrské sité, pfechod pres pozemek
O néceho se zdrzet — napfr. rlstu stromu nad urcitou vysku
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Vychodiska pro ocenovani

* k realizaci uzitné hodnoty sluzebnosti dochazi pouhym
strpénim nebo zdrzenim se
O prospéch z toho, ze vlastnik je omezen ve své Cinnosti = uzitek
opravnéného
* vécna a pravni zavada na veéci = ztrata povinného
= znehodnocuje pozemek
= zohledriuje se pouze pfi ocenéni obvyklou cenou
* opravnéna osoba nese naklady na zachovani a opravy
véci, ktera je pro sluzebnost urcena
O uziva-li vsak véc i povinny, tak pomérné pfispiva na naklady
O smluvni ujednani m{ze byt opacné
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Vznik sluzebnosti

» smlouvou

O vznikad az zapisem do katastru nemovitosti

* rozhodnutim organu verejné moci
o vyvlastriovaci irad - nejen inZenyrské sité (srov. § 170 VyvlZ:
,,Vytvoreni podminek pro nezbytny pfistup, radné uzivani stavby
nebo prijezd k pozemku nebo stavbé*) — blize dale
O soud - vécné bremeno letiste, pravo nezbytné cesty
* pofizenim pro pripad smrti
* vydrzenim
O 88988 ve spojenis §1089 an.
» ze zakona
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Co neni vécné bremeno/sluzebnost

/akonna
veécna
bremena

Ochranna
pasma

Chranéna Skoda na
uzemi majetku




Zakonna vécna bremena

.. omezenizalozené normami verejného prava

II. druhové vymezeny okruh opravnenych
subjekt(

1. opravnéni nalezi po dobu platnosti zakond,

které je zalozily

O [citovdno dle HANDRLICA, J. Pravni Uprava vécnych bremen je
subsidiarnik institutu verejnopravniho omezeni. Jurisprudence

6/2006]
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Zakonna vécna bremena: financni naroky

* co je kompenzovano?

O = omezeni v obvyklém uzivani nemovitosti

O = vznikla Ujmy na majetku

o v dusledku vykonu prdv provozovatele podle odst. 3 pism. e) a f)
* jak je kompenzovano?

O primerena jednorazova nahrada
» prekluzivni lh(ta

O 2roky od vzniku
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Priklad — ujma na majetku
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Ochranna pasma

» vznik je nezavisly na soukromopravnim ujednani
O rozhodnuti - zakon — uvedeni chranéného objektu do provozu
» chraniverejny zdjem
O ochrana chranéného objektu, nikoliv uzivaciho prava
provozovatele

* omezujeijiné osoby nez vlastnika pozemku

» promenlivy rozsah

» dlsledek = nepfislusi ndhrada za omezeni
O soulad s ¢l. 11 odst. 3 LZPS

O pripady, kdy zakon nahradu priznava
= napr. § 30 odst. 11 vodniho zakona
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Omezeni v ochranném pasmu

* V ochranném pasmu je zakazano

O zfizovat bez souhlasu vlastnika
téchto zarizeni stavby (i
umist'ovat konstrukce a jina
podobna zarizeni, jakoz i
uskladriovat horlavé a vybusné
latky

O provadét bez souhlasu jeho
vlastnika zemni prace

O provadét Cinnosti, které by mohly
ohrozit spolehlivost a bezpecnost
provozu téchto zafizeninebo
ohrozit zivot, zdravi ¢i majetek
osob

O provadeét Cinnosti, které by
znemoznovaly nebo podstatné
znesnadnovaly pristup k témto
zarizenim

O vysazovat chmelnice a nechavat
rust porosty nad vysku 3 m

Stozar typu,,Soudek®

http://www.technikaatrh.cz/elektrotechnika/stozary-v-energetice
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Ochranna pasma: nahrady

» dlsledek = nepfislusi ndhrada za omezeni
O soulad s ¢l. 11 odst. 3 LZPS
O pripady, kdy zakon nahradu priznava
= napr. § 30 odst. 11 vodniho zakona

O ale:,,ocenovaci* literatura spiSe ano
= vCetné tzv. hluchych zbytkl pozemku

O ale: praxe nékterych subjekt(
» zda zohlednit i ochranné pasmo zpravidla uvedeno ve
smlouvé = znéni znaleckého ukolu
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Chranéna uzemi

* kategorie zvlasté chranenych uzemi vyhlasenych dle zakona
C. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny

» vyhlasovany pravnim prfedpisem
O mozna téz smluvni ochrana

» omezeni vlastnického prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 3 LZPS, t;j.
bez nahrady

* pfiznany nahrady za ztizeni lesniho hospodareni

O §58 ZOPK = vyhlaska <. 335/2006 Sb., kterou se stanovi podminky a
zpUsob poskytovani finan¢ni ndhrady za djmu vzniklou omezenim
lesniho hospodareni

o diskuze v pripadé lest ve vlastnictvi statu
= judikatura NS 25 Cdo 3837/2011, 25 Cdo 4408/2013 x navrhy na zménu

Znalecké postupy pro urceni ceny vécného bremene - Brno




DalsSi kompenzace vlastnikiim lesa

» nahrady pfi odnéti pozemki

O Zalesni porost smyceny v souvislosti s provadénim vystavby je
investor povinen zaplatit to, ¢eho by vlastnik lesa pfiradném
hospodareni dosahl, kdyby nedoslo k pred¢asnému smyceni
lesniho porostu, a to po odecteni ¢astky, kterou pripadné ziskal za
drivi z likvidovaného lesniho porostu.

» preruseni souvislosti ucelenych lesnich ¢asti, lesnich
cest nebo jinych objektl a zafizeni slouzicich
hospodareniv lese v navaznosti na provadeéni vystavby
O nahraditi zvysené provozni naklady, které tim vznikly.

» nahrady v rezimu vyhlasky ¢. 55/1999 Sb. - § 21 LesZ
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Nahrada Ujmy na jméni (Skody)

» Skody zpusobené provozem inzenyrskeé sité

o kradez dreva

» poskozenilesniho porostu stavebnimi pracemi
O obecnd upravav OZ (§§ 2894-2971)

» Skody na lesnim porostu zplisobené zveéri

O také § 52 an. zakona <. 449/2001 Sb., o myslivosti

» §koda na lesnich porostech v dlsledku imisi toxickych
latek

O napr. rozsudek NS 25 Cdo 582/2007
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Prameny pravni upravy

» zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM)
O rozdéleni cen podle ucelu
O ramec pro ocenovani nemovitych véci a prav
O §16b 0 ocenovani sluzebnosti

* tzv. oceriovaci vyhlasky (OV)
= nyni vyhlaska €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasek €. 199/2014 Sb.,
345/2015Sb. a 53/2016 Sb.
= podrobny zpusob ocenéni pozemkd, staveb a porostl
= vychodisko pro jiné vypocty — napr. odvody za odnéti
= U ocenovani vécnych bremen se v zasadé nepouziva
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Zjisténa cena vecného bremene

» vypocet dle §16b ZOM

o komentar MF CR k oceriovani vécnych bfemen
o zlet1999 —2011-2016 (!)

O http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/dane/ocenovani-
majetku/komentare

* zavazny zpUsob vypoctu
* jednoznacny vysledek (omezené moZnosti uvazeni)
» vcelku snadna prezkoumatelnost vysledku
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Obvykla cena: § 2 odst. 1 ZOM

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo
Kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.
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Obvykla cena vécného bremene

|ze pouzit porovnavaci metodu? - blize dale
respektovat definici obvyklé ceny
velké mnozstvi ruznych postupt s riznymi vysledky

O literatura: napr. Bradac, A. a kol. Vécna bremena od A do Z. Praha:
20009.

O rtizné metodiky: napf. Asociace znalcti a odhadcu; Znalecky

standard VII — Ocerjovani nemovitosti zpracovany USI VUT v Brné
stanoveni ceny sluzebnosti je véci skutkovou, stanoveni
Kriterii pro urceni ceny veci pravni
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Pouziti typl cen

Cena zjisténa Cena obvykla
» dan z prijmua » vznik bremene smlouvou
* nahrada za vyvlastnéni * nahrada za vyvlastnéni

* rozhodnutim/dohodou * zfizeni prava cesty atd.
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Mozné typy sluzebnosti zfizenych vyvlastnénim

» sluzebnost inZenyrské sité/vécné bremeno zfizeni a
provozovani zarizeni

O energeticky zakon, verejné prospésné stavby vodovodu a
kanalizaci

* chize ajizdy
O viz §170 odst. 2 StZ

o sluzebnost rozlivu:
O §55aVZ

» stavby na cizim pozemku:

O stavby pro obranu a bezpecnost statu; asanace uzemi
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Ustavni vychodisko

... jakykoli zasah do prava na ochranu majetku musi
zachovavat spravedlivou rovnovahu mezi pozadavky
obecného zajmu spolecenstvi a imperativy ochrany
zakladnich prav jednotlivce. Vyvlastnéna osobama v
zasade obdrzet nahradu, jejiz vysSe je v rozumném
poméru k trzni hodnoté majetku v dobé, kdy k odnéti
vlastnictvi doslo.

1. US 1135/14 a 1.US 1904/14
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Dohoda predchazejici vyvlastneni

* vynucend (povinnd) dohoda

* rdzna pravidla podle ,,vyvlastnitele‘

O § 5 odst. 2 VyvlZ: ,,znalecky posudek, podle kterého navrhl
vyvlastnovanému cenu za ziskdani potrebnych prav k pozemku nebo
ke stavbé

O dolni hranice, tj. minimalni nabidka?
O stat — horni hranice ve vysi zjiSténé ceny (regulace)
O obce a kraje — horni hranice omezena zdavodnénim
* ruznad pravidla podle druhu stavby - viz dale
O mij. dopravniinfrastruktura dle zakona <. 416/2009 Sb.
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Dohoda v rezimu 416/2009 Sb.

,,Ziskavaji-li se potfebna prdva podle § 3a smlouvou o zrizeni,
zmeéneé nebo zruseni prdva odpovidajiciho vécnému bremenu
nebo prdva stavby, pouziji se odstavce 1 a 2 pFimérené. Je-li
cena stanovend podle odstavce 1 nebo 2 nizsinez 1 000 K,
sjedndvd se uplata ve vysi 1 000 KC.“

stanovi cenu ve vysi obvyklé ceny

O ocenéni dle ocenovaciho predpisu ucinného ke dni odeslani navrhu
kupni smlouvy

bonusy pro sluzebnosti !?

cena pozemku nebo stavby se urci vzdy podle jejich
skutecného stavu a ucelu uziti; neprihlédne se k jejich
zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s tim, ze jsou
urceny k uskutecnéni stavby dopravni infrastruktury

v jakych pfipadech se pouzije?

Znalecké postupy pro urceni ceny vécného bremene - Brno




Zakaz prihlizet ke znehodnoceni

» pozemek je urcen kjiné
vystavbé nez verejné
prospesna stavba
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Zakon o pozemnich komunikacich (§ 17)

Pokud se vlastnické pravo k pozemku nebo stavbé
potrebnym k uskutecnéni vystavby, opravy, upravy,
modernizace nebo rekonstrukce staveb* omezuje
smlouvou a ocenéni tohoto omezeni stanovené znaleckym
posudkem je nizsi nez 1 000 K¢, sjedna se uplata ve vysi 1
000 KC.

o *Dalnice, silnice a mistni komunikace I. tridy, jejich soucasti, pfislusenstvi
a stavby souvisejici jsou vefejné prospésné. Za souvisejici stavbu se pro
tyto Ucely povazuje i stezka pro cyklisty a stezka pro chodce a cyklisty
soubézna se silnici nebo mistni komunikaci I. tridy.

= Kanalizace, v€etné Uprav k odvadéni vody, lapol a sedimentacnich
nadrzi, je soucasti dalnice, silnice nebo mistni komunikace jen tehdy,
slouzi-li vylu¢né k odvadéni povrchovych vod z této komunikace. V
ostatnich pripadech je soucasti pouze destova vpust' s Sachtou a
pripojkou do kanaliza¢niho radu.
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Ocenovani pro ucely vyvlastnéeni

* ndhrada se stanovi takovym zplisobem av
takové vysi, aby odpovidala majetkové ujme,
kterd se u vyvlastiiovaného projevi v dlisledku
vyvlastnéeni

» je-li zjisténa cena vyssi, tak nahrada v této vysi

» ve vysi obvyklé ceny”)[§ 10 odst. 1 VyvIZ]
O jak urdit?
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Ocenovani pro ucely vyvlastnéni: jak

poznamka pod carou nestanovi zavazné pravidlo pro
interpretaci daného ustanoveni
o ndlezy Ustavniho soudu sp. zn. I. US 22/99 a Il. US 515/01

jina vyse nahrady pri dobrovolném omezeni a nahrady
pfi nuceném omezeni vlastnické prava, tj. diskriminacni

majetkova ujma zpravidla odpovida obvyklé cenég, cena
zjisténa je zejména pro danoveé ucely

—tj. nelze pouze dle §16b ZOM!
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C. Rekapitulace
Cena jednorizové finanéni ndhrady za trvalé omezeni viastnického préiva k nemovitosti:

Vysledné ceny véetné opotiebeni:
a) Vécné bfemeno - 50482 - prelozka sdélovaciho vedent pfistupové sité v km

16,300 pro p.¢. 3057/5 1,90 K¢
Vysledn4 cena véetné opotiebeni &ini celkem: 1,90 K¢
10,— Ké

Cena po zaokrouhleni podle -- § 46:

Zjisténa cena: 10,~ K¢
Cena slovy: deset K&

Cenu za zfizeni prava odpovidajiciho vécnému bfemeni, stanovenou dle §18 zakona ¢&. 151/1997
Sb. o ocefiovani majetku v platném znéni, ktera je ve smyslu §10 zakona &. 184/2006 Sb. (zdkon o
vyvlastnéni) povaZovana za odpovidajici néhradu pii vyvlastnéni prava odpovidajiciho vécnému
bfemeni, Ize, pro ¢ely zdkona &. 416/2009 Sb. o urychleni dopravni infrastruktury, v souladu s
ustanovenimi § 3 odstavec 5 tohoto zakona, povaZovat za cenu v misté a Case obvyklou, to je
takovou, které by byla dosaZena v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
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Dotazy

Zohlednit zisk opravnéného v ro¢nim uzitku?

Je objekt jimaci studny v lese (na pozemku vlastnika lesa),
kterou tam obec v minulosti (pred rokem 1989 nebo po roce
1989, tfeba i s vedomim vlastnika pozemku) vybudovala pro
zasobovani obce pitnou vodou, soucasti lesniho pozemku a
tedy vlastnictvim vlastnika pozemku (v souladu s § 1084
NOZ)? Nebo z dlivodu rozdilného vlastnictvi tomu tak byt
nemuze?

Jak spravné rozliSovat mezi pojmem ,,omezeni* a ,,vécné
brfemeno‘? V ¢em spocdiva pravni rozdil? Znamena to i jiné
ekonomické dusledky pro vlastnika pozemku kvdli jiné
pravni povaze obou pojmu?
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Dotazy I

Lze souhlasit s nazorem, ze snizeni hodnoty jmeéni
vlastnika lesa (sniZzeni hodnoty majetkové substance)
mUze byt nejen v dlsledku zfizeného vécného
bremene na nemovitost, ale i v disledku narizeného
trvalého omezeni pfi obhospodarovani lesa (napr.

v dlsledku narizenych opatfeni ochrany prirody)?
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Specialni pripady

» vécné bfemeno provozovani letisté

O §30a zakona ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi
O historicka letisté vybudovana pred 2010

O ,,hdhradu soud urci jako rocni plnéni, a to ve vysi odpovidajici mistné
obvyklému najemnému k pozemku, ke kterému se zfizuje vécné
bfemeno*

* sluzebnost rozlivu
o vedle ndhrady za zrizenou sluzebnost i narok na nahradu skody
= narizeni vlady ¢. 203/2009 Sb.
= Priurceni vySe ndhrady Skody zplsobené na lesnich porostech se
postupuje podle pravniho predpisu upravujiciho zplsob vypoctu
vySe Ujmy nebo Skody zplisobené na lesich (<. 55/1999 Sb.).
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Pravo nezbytne cesty

* Uplata (ndhrada za pravo cesty)

o nikoliv jen dle cenového predpisu, ale vychodiskem obvykla cena
sluzebnosti cesty zfizené smluvné

zohlednit zatizeni pozemku: Cetnost, zpusob uzivani
zohlednit ruseni vlastnika pozemku (napr. naruseni soukromi)
zohlednit znehodnoceni
podplrné z ndgjemného: dle trvani a spoluuzivani
rozhodujici dvaha soudu na zakladé znaleckého posudku
* odcinéni ujmy
O napr. snizeni ceny pozemku
*» takeé pro jiné osoby nez vlastnika pozemku

* |ze ve splatkach

O O O O O
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