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Abstrakt

Disertacni prace analyzuje soucasny stav oceniovani sluzebnosti technické infrastruktury, které
ziizuje Reditelstvi silnic a dalnic CR v ramci vystavby dopravni infrastruktury. V praci jsou vy-
svétleny zékladni pojmy, identifikovany relevantni pravni pfedpisy a rozebrany metody oceno-
vani téchto sluzebnosti uvedené v odborné literatufe. Nésledné jsou popsany zpisoby ocenéni
pouzité ve znaleckych posudcich zpracovanych pro potieby Reditelstvi silnic a dalnic CR. Tato
ocenéni jsou kriticky zhodnocena s ohledem na pravni normy a doporucené metody. Na zaklad¢
tohoto vyhodnoceni je doporucen vhodny standardizovany postup pro stanoveni obvyklé ceny

tohoto druhu sluzebnosti, ktery je rovnéz aplikovan na modelovém ptipadu.

Abstract

This PhD thesis analyzes the current situation in appraisals of technical infrastructure easements
created by the Road and Motorway Directorate of the Czech Republic in the process of transport
infrastructure development. The thesis explains the basic concepts, identifies the relevant legisla-
tion and examines the appraising methods used for these easements as described in the literature.
It then discusses and critically assesses, based on existing legislation and best practices, the indi-
vidual appraising approaches used in expert opinions prepared for the Road and Motorway Di-
rectorate of the Czech Republic. Drawing on this assessment, it makes recommendations for a
standardized approach for establishing the fair market value of easements and demonstrates its

application on a model example.
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1 UVOD

., Kvalitni dopravni infrastruktura je predpokladem nejen pro rozvoj regionit a hospodarsky riist
statu, ale i pro mobilitu obcanii a jejich zaméstnanost. «“h) Nejen soucasnd, ale vSechny porevo-
luéni vlady povazovaly existenci husté a dobfe udrzované sit€¢ dopravnich cest za zékladni pied-
poklad hospodaiského rozvoje. Tuto myslenku silné podporuji také obce a kraje, hospodarské
svazy ataké vétSina obyvatel. Na tom nic neméni ani odmitavy postoj nékolika ekologickych
organizaci a nesouhlas lidi zijicich v bezprostiedni blizkosti dopravnich staveb: dalnic, letist’ i

zeleznic.

Hlavni roli pfi pldnovani a vystavbé dopravni infrastruktury ma stat, ktery spolupracuje s fadou
dalsich subjektil. Za timto i¢elem byly ziizeny také specializované instituce jako je napf. Redi-
telstvi silnic a dalnic CR (dale také jen ,,RSD CR*), Sprava Zelezni¢ni a dopravni cesty &i orga-
nizace spravy a udrzby silnic zfizované kraji.” Sougasn& s vystavbou a rekonstrukci pozemnich
komunikaci nevyhnutelné dochazi také k rozsifovani inzenyrskych siti a jejich prekladani. Jde o
linky nizkého a vysokého napéti, vodovodni fady, plynovody a telekomunikacni vedeni. Pro tyto
inZzenyrské sité se vzilo oznaceni technickd infrastruktura. Tato problematika sice neni tolik me-

dializovana, piesto je velice vyznamna a zaslouzi si pozornost.

Ponévadz jsou jednotlivé stavby technické infrastruktury umist'ovany na pozemcich cizich vlast-
nikil, musi stavebnik (provozovatel sit¢) prokdzat pravo, které jej opravituje stavbu na pozemku
provést. V okamziku, kdy byla tato prace zaddvana (podzim 2007), bylo timto pravem zpravidla
vécné biemeno zfizeni a provozovani stavby vetejné technické infrastruktury. Tak tomu bylo do
konce roku 2013. V soucasnosti (1éto 2014) pouziva novy obCansky zdkonik (¢. 89/2012 Sb.) pro
oznaceni tohoto pravniho vztahu pojem sluzebnost inZenyrské sit€ (vécnymi biemeny se nyni

rozumi sluzebnosti a realnd biemena).

Tato prava jsou vétSinou zfizovana za uplatu. Je tfeba proto urcit vysi uplaty (ceny). Prestoze
existuji monografie zabyvajici se obecné oceflovanim vécnych bfemen (predevsim lze uvést pu-
blikaci Vécna bifemena od A do Z zpracovanou kolektivem pod vedenim prof. A. Bradace a prof.
J. Fialy), které se vSak ocefiovanim tohoto druhu vé€cnych bfemen primarné nezabyvaji. Pravidla
pro ocenéni vécnych bifemen obsahuje také zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ktera
vSak nejsou urcena pro stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene. Lze tedy konstatovat, Ze pro-
blematika oceniovani vécnych bfemen technické infrastruktury (sluZebnosti inzenyrskych siti),
ktera je pfedmétem disertacni prace, dosud nebyla v literatufe ani jinde ucelené a ve vSech sou-

vislostech zpracovana. Chybi tedy i doporucenti, jak pti tomto ocenéni nejlépe postupovat.

Y Koali¢ni smlouva. In: www.vlada.cz [online]. 2013 [cit. 2014-08-08]. Dostupné z:
http://www.vlada.cz/assets/media-centrum/dulezite-dokumenty/koalicni_smlouva.pdf
2 Srov. § 9 odst. 2 zékona . 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich.
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Disledkem je rozdilné ocenéni vécnych bfemen ziizovanych na témét shodnych pozemcich ve
shodné lokalité. Prodlevy s uzavienim smluv z dvodu neshod na cené¢ bfemene mohou také
zkomplikovat vlastni vystavbu nejen technické, ale i dopravni infrastruktury. Proto je cilem
predkladané prace provést standardizaci postupu ocenéni. Ocenéni vécnych bfemen je velmi
citlivym problémem, protoze se tyka vlastnického prava vlastnikii nemovitosti i provozovatela
inzenyrskych siti. Proto je tfeba peclivy a individualni pfistup k ocenéni kazdého bifemene, pfi-
¢emz vSak vyraznym zplusobem lze pfiblizit, upravit a sjednotit dnes pouzivané metody, které

jsou casto zcela nevhodné.

Tato disertacni prace je proto zamétena na kritické posouzeni stavajiciho stavu a naslednou stan-
dardizaci znaleckého postupu pfi stanoveni obvyklé ceny vécnych bifemen, zfizovanych pii vy-
stavbé technické infrastruktury, ktera se stavi soucasné s infrastrukturou dopravni. Jak jiz je
Z ndzvu prace patrno, tato prace se z dopravni infrastruktury zaméfuje pouze na vetejné pozemni
komunikace. Je to dano ptredev§im dostupnosti podkladl, ke kterym mél autor ptistup. Na dru-
hou stranu v piipadé vystavby zZeleznice ¢i plavebniho kanélu je souvisejici technickd infrastruk-

tura identicka.

Navrhnout standard (standardizovat urcity postup) Ize jen na zdkladé analyzy stavajiciho stavu,
v tomto piipad¢ literatury a postupli ocenéni, které lze ziskat pirevazné z jiz zpracovanych zna-
leckych posudkill s vazbou na smlouvy o zfizeni vécného biemene za trvalé omezeni vlastnické-
ho prava k pozemkim. Pro ucely této prace byly proto autorovi prace s laskavym svolenim teh-
dejsiho generalniho feditele Reditelstvi silnic a dalnice CR Ing. Alfréda Brunclika a taktéz teh-
dejsim vedoucim tseku vystavby dalnic RSD CR Zavodu Brno Ing. Radomira Stamberga po-
skytnuty stovky znaleckych posudki od riznych znalcl a na n€ navazanych smluv o zfizeni véc-
ného bfemene na rizné stavby dopravni infrastruktury na izemi Moravy a Slezska. Tyto znalec-
ké posudky byly prostudovany, analyzovany a na zéklad¢ zkuSenosti a dostupné literatury byl
poté navrzen vhodny standard znaleckého postupu pro tyto ucely, tj. pro stanoveni obvyklé ceny

vécnych bfemen, ziizovanych pii vystavbé pozemnich komunikaci.

Autor pfipomind, Ze cilem této prace nejsou pravni analyzy a detailni pravni rozbory fesené pro-
blematiky, ackoliv by toto bylo na doplnéni tématu prace vhodné. V nebytném rozsahu jsou
pravni otdzky zminény i v této praci, protoze utvaieji mantinely a pravidla pro vlastni ocenéni.
Disertacni prace je vSak pojata a feSena z pohledu soudniho inZenyrstvi a to zejména z pohledu

ocenéni.

Prestoze je prace zaméfena na vécna bfemena technické infrastruktury ziizovana v rdmci vystav-
by infrastruktury dopravni, jeji zavéry jsou v podstaté aplikovatelné na vSechny druhy vécnych
bifemen ziizovanych podle zvlastnich pravnich ptedpist energetickych odvétvi i sluzebnosti in-
zenyrské sité podle nového ob¢anského zakoniku. Rada pravidel je pouZitelna i u jinych druhi

sluzebnosti.
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Préce je tematicky rozdé€lena do dil¢ich kapitol. Nejprve jsou vysvétleny dulezité pojmy, které se
v préci pouzivaji a jejichZ vyznam neni vzdy chapan vSemi stejné. Déle je podrobné popsan sou-
casny stav problematiky oceniovani vécnych bfemen. Hlavni ¢ast prace spociva v analyze a kri-
tickém zhodnoceni postupil pouzivanych znalci pfi oceniovani vécnych biemen umisténi stavby
technické infrastruktury. Prace vychazi z dostupné literatury, piesto toto téma ucelené a podrob-
né zpracovano dosud nebylo a ani nebylo podrobné a do hloubky zkoumano. Na tomto zdkladé
je poté navrzen a na tfech pfipadech aplikovan standard ocenéni uvedeného typu vécného bie-
mene. Navrh tohoto standardu povazuje autor za hlavni piinos pro obor soudni inZenyrstvi 1 pro

znaleckou praxi.
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2 PREHLED SOUCASNEHO STAVU PROBLEMATIKY

2.1 Vymezeni v systému soudniho inZenyrstvi

Pted vlastnim vykladem je tfeba vymezit pravni predpisy, se kterymi je nutné pfimo pracovat
pfi oceniovani vécnych bifemen nebo které stanovi pravidla pro jejich zfizovani. Zaroven je nutné
alespon stru¢né popsat, z jakych odbornych publikaci Ize pfi ocenovani vécnych bifemen a zvlas-

té pak vécnych biemen technické infrastruktury v souc¢asné dobé vychazet. Déle pak bude vy-

nedorozuméni.
Pro ptehlednost je tato prace zarazena v systému soudniho inZenyrstvi v tabulce €. 1.

Tabulka 1 - Zarazeni prdace v systému soudniho inZenyrstvi

Obor Ekonomika
Odveétvi Ceny a odhady
Specializace Ocenovani nemovitosti
Specializace obsahuje Ocenovani staveb
Ocenovani pozemkt
Oceiiovani porostt
Stanoveni ceny najemného
Ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim

2.2 Predpisy tykajici se FeSené problematiky

2.2.1 Predpisy upravujici zfizovani vécnych bfemen
Nejprve jsou uvedeny pravni predpisy, podle kterych se postupuje pii vystavbé technické
infrastruktury a podle kterého se zfizuji vécnéa biemena (sluzebnosti). Piedpisy jsou sefazeny pro

prehlednost chronologicky.

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale také jen oblansky zakonik 1964) byl zrusen
a nahrazen tzv. novym obc¢anskym zdkonikem z roku 2012 (viz déle). Upravoval prava a povin-

nosti spojena s vécnymi bifemeny a podminky pro jejich vznik a zénik.

Zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich upravuje nékteré otazky spojené
s vystavbou pozemnich komunikaci, ale zejména tesi jejich provoz a udrzbu, vlastnické vztahy
a zavadi omezeni pro vlastniky pozemkt sousedicich s pozemnimi komunikacemi, na nichz jsou

vécna biemena technické infrastruktury ziizovana.

Zakon ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
(dale také jen zakon o majetku CR), obsahuje pravidla, kterd musi byt dodrzena pii ziizovani
vécnych bfemen mj. stitnimi piispévkovymi organizacemi (jednou z nich je i RSD CR). Vyply-

va z nich, jaky druh ceny vécného bfemene ma byt stanoven pfi ocenéni.
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ZiKon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikadni a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a 0 zméné nékterych zakonii (dale také jen energeticky zakon) upravuje podminky
podnikani a vykon statni spravy v energetickych odvétvich, kterymi jsou elektroenergetika,
plynérenstvi a teplarenstvi, jakoZ i prava a povinnosti fyzickych a pravnickych osob s tim spoje-
né. Stanovi tedy pravidla, kterymi se musi fidit jak stavebnik a provozovatel technické
infrastruktury v uvedenych odvétvich, tak vlastnici pozemkl a staveb, na kterych jsou stavby
ziizeny. Stejny vyznam a obsah maji 1 dals$i zakony, které¢ se tykaji jinych druhti inzenyrskych
siti: zdkon €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potifebu a o zmeéné nékte-
rych zakoni (zdkon o vodovodech a kanalizacich) ¢i zdkon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych
komunikacich a o zméné& nékterych souvisejicich zakonii (zdkon o elektronickych komunika-

cich).

v

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim Fadu (dale také jen stavebni
zakon) upravuje podminky, za kterych lze povolit stavby dopravni i technické infrastruktury.
Definuje také mnoZstvi pojmi, které jsou pro tuto praci stéZejni (napf. infrastruktura, zastavéné
uzemi apod.). Stavebni zdkon je dale blize proveden fadou vyhlaSek Ministerstva pro mistni roz-
VOj.

Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stav-
bé (dale také jen zakon o vyvlastnéni) se pouzije tehdy, kdyZ nedojde k dohodé s vlastnikem
pozemku ¢i stavby a vécné bfemeno musi byt ziizeno rozhodnutim vyvlastiiovaciho uradu (stat-

niho organu) proti jeho vili. Tento postup je odiivodnén vetejnym zajmem na ziizeni bfemena.

Zakon €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury
obsahuje nékolik odlisnych pravidel pro pribéh povolovacich fizeni podle stavebniho zdkona
1 vyvlastiiovaciho fizeni. Obsahuje i n€kolik pravidel pro ocenéni pozemkii a prav k nim (.
1 vé€cnych bfemen). Byl pfijat proto, aby vystavba dopravni infrastruktury probihala rychleji. Byl

vroce 2011 a 2012 novelizovan.

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale také jen novy obcansky zakonik) upravuje
prava a povinnosti osob pii uzavirani smluv, obsahuje obecné¢ pouzitelnou upravu vécnych bre-

men a je zakladnim soukromopravnim predpisem.

2.2.2  Predpisy upravujici ocefiovani vécnych biremen

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach vymezuje jednotlivé druhy cen a upravuje ramec cenové regu-
lace vyrobku, vykoni, praci a sluzeb. Na jeho zéklad¢ jsou vydavany cenové vymeéry, které jsou
pro ocenéni vécnych biemen velmi dilezité, protoZe upravuji napf. cenu pozemkil ¢i ndjemného,
prestoze se nyni uplatni mnohem méné nez v minulosti (pouze v nékterych ptipadech, kdy po-

zemky kupuje nebo si je pronajima stat, resp. izemné samospravny celek). Cenové vyméry
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Ministerstva financi maji povahu pravniho pfedpisu.3) Vymér se vydava podle § 10 zakona
o cenach a obsahuje seznam zboZi s regulovanymi cenami. Nyni platny je Vymér MF ¢. 01/2014
ze dne 26. 11. 2013, ktery byl publikovan v cenovém véstniku ¢. 13/2013. Ministerstvo financi
CR zpravidla kazdoroén& vydava novy vymér.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku upravuje ramcoveé zplisoby ocenovani véci, prav
(v€etné vécnych biemen a sluzebnosti) a jinych majetkovych hodnot pro ucely vymezené prav-
nimi pfedpisy, rozhodnutim organii vetejné moci ¢i dohodou smluvnich stran. Vyhlaska Minis-
terstva financi ¢. 441/2013 Sb. blize provadi néktera ustanoveni tohoto zékona.

2.3 Definice zakladnich pojmii

2.3.1 Definice staveb technické infrastruktury

Vystavba dopravni infrastruktury” je Casto spojena s provadénim staveb technické infrastruktu-
ry, ktera bud’ se stavbou piimo souvisi (napt. odvodnéni komunikaci, lapa¢ ropnych latek apod.)
nebo se se jednd o rizné inzenyrské sité, které se stavi soubézné s komunikacemi (vodovody,
kanalizace, energetické a telekomunikacni sit€ apod.). Na vSechny tyto stavby technické
infrastruktury, které¢ se nachazeji mimo plochy trvalého zédboru (vykoupené pozemky) nebo i na
téchto pozemcich, kdyZ oprdvnény neni totozny s vlastnikem pozemki, je nezbytné ziidit vécna

bfemena.

Technicka infrastruktura je definovana v § 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zdkona. Technickou
infrastrukturou se rozumi ,,vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zarizeni technickeho
vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy, kanalizace, cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovd-
ni ohrozeni izemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zarizeni pro nakladani s odpady,
trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni verejné komunikacni sité a elektronické
komunikacni zarizeni verejné komunikacni site, produktovody.“ Je soucasti verejné infrastruktu-
ry.

Ustanovenim § 1 odst. 4 zakona €. 416/2009 Sb. byl zaveden také termin energeticka in-
frastruktura, ,,kterou se pro ucely tohoto zakona rozuméji stavby zarizeni elektrizacni soustavy
a plynarenské soustavy podle jiného zakona zrizované ve verejném zajmu, pokud nejsou v rozpo-

ru s platnou politikou vzemniho rozvoje nebo zdsadami uzemniho rozvoje kraje.” U této

3 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 8. 2010, &. 2 Ao 3/2010 — 55.

9 Podle § 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona jsou dopravni infrastrukturou ,napiiklad stavby pozemnich komuni-
kaci, drah, vodnich cest, letiSt' a s nimi souvisejicich zafizeni. Dopravni infrastrukturou se pro ucely zakona
¢. 416/2009 Sb. pak rozumi ,,pouze stavby dopravni infrastruktury a stavby s nimi souvisejici umistované v plo-
chach a koridorech vymezenych v platné politice izemniho rozvoje nebo veiejné prospésné stavby vymezené v
uzemné planovaci dokumentaci® (nikoliv tedy napi. nepfistupna tcelova komunikace). Tato prace se zabyva

pouze stavbami pozemnich komunikaci.
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infrastruktury se poté muze pouzit zrychleny povolovaci rezim 1 trochu jina pravidla pro uzavi-

rani smluv.

Mezi nejcastéji ziizované stavby technické infrastruktury patfi:
e vodovody a kanalizace,
e clektricka vedeni,
e plynovody,
e komunikacni vedeni vefejné komunikacni sité,
e produktovody,
e teplovody,

e stavby a zafizeni pro nakladani s odpady.

Jednotlivé druhy staveb technické infrastruktury jsou dale blize popsany. Na tomto misté je uve-
dena definice (popis) jednotlivych druhli technické infrastruktury, které jsou rovnéz pro lepsi
orientaci Ctenafe ilustrovany pomoci obrazku nebo schématu. Popsan je také zakladni mecha-

nismus ur¢eni rozsahu vécného biemene.

2.3.1.1 Vodovody a kanalizace

Zakon €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich specifikuje, na které vodovody a kanalizace

se tento zakon vztahuje. Konkrétné jde podle § 2 tohoto zakona o nasledujici:

., Vodovod je provozné samostatny soubor staveb a zarizeni zahrnujici vodovodni rady a voda-
renské objekty, jimiz jsou zejména stavby pro jimani a odbér povrchové nebo podzemni vody, jeji

upravu a shromazdovani. Vodovod je vodnim dilem. *

., Kanalizace je provozné samostatny soubor staveb a zarizeni zahrnujici kanalizacni stoky k od-
vadeni odpadnich vod a srazkovych vod spolecné nebo odpadnich vod samostatné a srazkovych
vod samostatné, kanalizacni objekty, Cistirny odpadnich vod, jakoz i stavby k cisténi odpadnich
vod pred jejich vypoustéenim do kanalizace. Odvadi-li se odpadni voda a srazkova voda spolecné,
jedna se o jednotnou kanalizaci. Odvadi-li se odpadni voda samostatné a srazkova voda také

‘

samostatné, jedna se o oddilnou kanalizaci. Kanalizace je vodnim dilem. *

Vécné bfemeno je vymezeno geometrickym planem, ve kterém je vyznacen jeho rozsah na kon-
krétnim pozemku. Délka vécného bfemene je totoznd s délkou potrubi. Sife je ddna Sifi ryhy,

ve které je potrubi ulozeno.

22/228



DISERTACNI PRACE

e

OPRAVA DLE STAVAJICIHO STAVU

[

ZHUTNENY ZASYP VYKOPOVOU ZEMINOU
VYRSTVY ZHUTNOVANI MAX.300mm

VYSKA KRYT
DLE PODELNEHO PROFILU

HLOUBKA VYKOPU

UROVEN PRO STROJNI HUTNEN(

”‘ :" .." ::.” (MIN.300mm NA’D VRCHOLEM POTRUBI)

..0 .’..0"‘.0’.: 0‘_ KRYC{ HUTNENY OBSYP
00 00.0.0. Q

300

/]V-
UCINNA VRSTVA
¥

00, D
|

BOCNI HUTNENY OBSYP .
POTRUBI KANALIZACNI PRIPOJKY
Z POTRUBI PP A PVC

SPODNl A HORNI VRSTVA LOZE
(ZHUTNENY PODSYP POTRUBI)

DRENAZNI POTRUBI
(v PRIPADE ODVODNENI STAVBY)

x/2 L D L
, §IRKA RYHY

Obrizek 1 - Schéma ulo%eni kanaliza¢niho potrubi (pFiény iez)”

2.3.1.2 Elektricka vedeni

V ramci energetickych vedeni se rozliSuji tyto oblasti: elektroenergetika, plynarenstvi a teplaren-

stvi.

Pienosovou soustavou se dle § 2 odst. 2 pism. a) bodu 10 energetického zédkona rozumi ,,vzd-
jemné propojeny soubor vedeni a zarizeni 400 kV, 220 kV a vybranych vedeni a zarizeni 110 kV,
uvedenych v priloze Pravidel provozovani prenosové soustavy, slouzici pro zajisténi prenosu
elektiiny pro celé vizemi Ceské republiky a propojeni s elektrizacnimi soustavami sousednich
statii, véetné systemii mérici, ochranné, ridici, zabezpecovaci, informacni a telekomunikacni

techniky, prenosovd soustava je zrizovana a provozovana ve verejném zajmu.

Distribucni soustavou je dle § 2 odst. 2 pism. a) bodu 1 energetického zakona ,,vzdjemné propo-
jeny soubor vedeni a zarizeni o napéti 110 kV, s vyjimkou vybranych vedeni a zarizeni o napéti
110 kV, kterd jsou soucasti prenosové soustavy, a vedeni a zarizeni o napéti 0,4/0,23 kV, 1,5 kV,
3KV, 6kV, 10kV, 22 kV, 25 kV nebo 35 kV slouzici k zajisténi distribuce elektiiny na vymezeném
vizemi Ceské republiky, véetné systémii méFici, ochranné, Fidict, zabezpecovaci, informacni
a telekomunikacni techniky vcetné elektrickych pripojek ve viastnictvi provozovatele distribucni

soustavy, distribucni soustava je zrizovana a provozovana ve verejném zajmu. *

*) Schéma vyhotovené spole¢nosti UNI Projekt.
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Primym vedenim je podle § 2 odst. 2 pism. a) bodu 9 energetického zdkona ,, vedeni elektriny
spojujici vyrobnu elektiiny, ktera neni pripojena k prenosové soustave nebo k distribucni sousta-
vé, a odberné misto, které neni elektricky propojeno s prenosovou soustavou nebo s distribucni
soustavou, nebo elektrické vedeni zabezpecujici primé zasobovani viastnich provozoven vyrobce
elektriny, jeho oviddanych spolecnosti nebo zdkazniku, a neni vlastnéno provozovatelem preno-

’ . . . v o7 ‘“
sové soustavy ani provozovatelem distribucni soustavy.

Elektrickou pripojkou je podle § 2 odst. 2 pism. a) bodu 2 energetického zékona ,,zarizeni,
které zacina odbocenim od spinacich prvkii nebo pripojnic v elektrické stanici a mimo ni odbo-
cenim od vedeni prenosové nebo distribucni soustavy, a je urceno k pripojeni odbérného elek-

trického zarizeni. “

Vécné bfemeno je vymezeno geometrickym planem, ve kterém je vyznacen jeho rozsah na kon-
krétnim pozemku. Délka vécného biemene je totozna s délkou elektrického vedeni. U podzem-
niho vedeni je Sife vymezena §ifi ryhy, ve které je elektrické vedeni uloZeno. U nadzemniho ve-
deni je Sife plochy vécného bfemene déna primétem vymezenym svislymi rovinami (krajnimi

vodi¢i) vedenymi po obou stranach vedeni.

Pro ptedstavu Ctenafe je uveden obrazek ¢. 2, ve kterém jsou znazornény riizné typy stozart,
které jsou pouzivany pro rizné napéti dle schvalené projektové dokumentace pro konkrétni stav-
bu. Rlzné typy stozarQi maji riizné rozpéti a tedy i riznou vzdalenost kabelll a tim i rliznou Sifi

vécného bfemena a ochranného pasma.
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Obrazek 2 - Typy a tvary stoZara VVN 110 kV (220 kV) 9

9 PROCHAZKA, Radek. Stozary VVN (II): Stozary dalkového vedeni. In: MAREK, Vlastimil. Tzb-info.cz [online].
1. vyd. Praha: Dharma Gaia, 1999 [cit. 2014-06-15]. Dostupné z: http://www.tzb-info.cz/4183-stozary-vvn-ii
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Stozary délime z rtiznych hledisek, pro ucely oceiiovani je tieba zminit pfedevsim déleni dle
normalizovaného napéti, které je Siroké vetfejnosti zndmo pod niZe uvedenymi pojmy a zkratka-
mi:

e Nizké napéti (NN): 0,23 kV; 0,4 kV; 0,5 kV,

e Vysoké napéti (VN): 6 kV; 10 kV; 22 kV; 35kV,

e Velmi vysoké napéti (VVN): 110 kV; 220 kV; 400 kV.

2.3.1.3 Plynovody

Pro ucely ocenéni vécnych bfemen vztahujicich se k plynérenstvi, zfizovanych podle tohoto

zakona jsou nezbytné nasledujici pojmy definované v § 2 odst. 2 pism. b) energetického zékona:

Distribucni soustavou je ,,vzdjemné propojeny soubor vysokotlakych, stiedotlakych a nizkotla-
kych plynovodii, plynovodnich pripojek ve viastnictvi provozovatele distribucni soustavy a souvi-
sejicich technologickych objektii, véetné systému ridici a zabezpecovaci techniky a zarizeni
k prevodu informaci pro cinnosti vypocetni techniky a informacnich systemu, ktery neni primo
propojen s kompresnimi stanicemi a na kterém zajistuje distribuci plynu drzitel licence na distri-

«

buci plynu, distribucni soustava je ziizovana a provozovana ve verejném zajmu. ‘

Plynarenskou soustavou je ,,vzdjemné propojeny soubor zarizeni pro vyrobu, prepravu, distri-
buci a uskladnéni plynu, vcéetné systemu ridici a zabezpecovaci techniky a zarizeni k prevodu
informaci pro cinnosti vypocetni techniky a informacnich systéemii, které slouzi k provozovani

techto zarizeni. “

Plynovodem je ,,zarizeni k potrubni dopravé plynu prepravni nebo distribucni soustavou a pri-
mé a tézebni plynovody.

Plynovodni pripojkou je , zarizeni zacinajici odbocenim z plynovodu prepravni nebo distribuc-
ni soustavy a ukoncené pred hlavnim uzaverem plynu; toto zarizeni slouzi k pripojeni odbérného
plynového zarizeni. “

Véené bifemeno je vymezeno geometrickym planem, ve kterém je vyznacen jeho rozsah na kon-
krétnim pozemku. Délka vécného bifemene je totozna s délkou plynovodu. Site je dana §ifi ryhy,

ve které je plynovod ulozen.

2.3.1.4 Teplovody

Pro ucely ocenéni vécnych bfemen vztahujicich se k teplarenstvi, zfizovanych podle tohoto

zakona jsou nezbytné nasledujici pojmy definované v § 2 odst. 2 pism. c¢) energetického zdkona:

Rozvodem tepelné energie se rozumi , doprava, akumulace, preména parametrii a dodavka

tepelné energie rozvodnym tepelnym zarizenim. “
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Predavaci stanici se rozumi ,,zarizeni pro preménu parametrii tepelné energie pro potieby jed-
noho nebo vice objektii; predavaci stanice je samostatnou veci a neni soucadsti budovy, ve které

je umistena. “

Rozvodnym tepelnym zarizenim se rozumi , zarizeni pro dopravu tepelné energie tvorené
tepelnymi sitémi a preddavacimi stanicemi; odbérné tepelné zarizeni neni soucasti rozvodného

tepelného zarizeni. *

Soustavou zasobovani tepelnou energii se rozumi ,,soustava tvorend vzdjemné propojenym
zdrojem nebo zdroji tepelné energie a rozvodnym tepelnym zarizenim slouzici pro dodavky
tepelné energie pro vytapeni, chlazeni, ohiev teplé vody a technologické procesy, je-li provozo-
vana na zakladé licence na vyrobu tepelné energie a licence na rozvod tepelné energie; soustava

zasobovani tepelnou energii je zrizovana a provozovana ve verejném zajmu. *

Vécné bifemeno je vymezeno geometrickym planem, ve kterém je vyznacen jeho rozsah na kon-

krétnim pozemku. Délka vécného bfemene je totozna s délkou teplovodu. Sife je dana §ifi ryhy,

ve které je teplovod ulozen.

2.3.1.5 Komunikac¢ni vedeni vefejné komunikacni sité

Pro ucely ocenéni vécnych bfemen vztahujicich se k elektronickym komunikacim jsou nezbytné

nékteré pojmy, které jsou definovany v § 2 zdkona o elektronickych komunikacich nasledovné:

Siti elektronickych komunikaci jsou ,, prenosové systémy, popripadé spojovaci nebo smérovaci
zarizeni a jiné prostredky, véetné prvkii site, které nejsou aktivni, které umoznuji prenos signali
po vedeni, radiovymi, optickymi nebo jinymi elektromagnetickymi prostredky, véetné druZico-
vych siti, pevnych siti s komutaci okruhii nebo paketit a mobilnich zemskych siti, siti pro rozvod
elektrické energie v rozsahu, v jakém jsou pouzivany pro pienos signdlu, siti pro rozhlasové a

I3

televizni vysilani a siti kabelové televize, bez ohledu na druh prendsené informace. *

Verejnou komunikaéni siti je ,,sit’ elektronickych komunikaci, ktera slouzi zcela nebo prevazné
k poskytovani verejné dostupnych sluzeb elektronickych komunikaci, a ktera podporuje prenos
informaci mezi koncovymi body site, nebo sit’ elektronickych komunikaci, jejimz prostrednictvim

«

je poskytovana sluzba sireni rozhlasového a televizniho vysilani. *

Verejnou telefonni siti je , sit’ elektronickych komunikaci, ktera slouzi k poskytovani verejné
dostupnych telefonnich sluzeb a ktera umoznuje mezi koncovymi body sité prenos mluvené reci,

Jjakoz i jinych forem komunikace, jako je faksimilni a datovy prenos.

Dle § 104 odst. 9 zédkona o elektronickych komunikacich se pak rozumi nadzemnim komuni-
ka¢nim vedenim ,,dratové, kabelové nebo bezdratové vedeni, véetné souvisejiciho elektronicke-
ho komunikacniho zarizeni, postavené nad zemi, vné nebo uvniti budov. Opérnymi body nad-

zemniho komunikacniho vedeni jsou konstrukce nesouci nebo podpirajici vodice nebo kabely ci
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souvisejici elektronicka komunikacni zarizeni tohoto vedeni (sloup, stresnik, zedni konzola,

Y I Ly
anténni stoZar, anténni nosic).

Dle § 104 odst. 12 zakona o elektronickych komunikacich se rozumi podzemnim komunikac-
nim vedenim ,.kabelové vedeni, vcetné kabelovych soubori a zarizeni uloZenych pod povrchem
zemé a kabelovych rozvadécii umisténych nad urovni terénu. Kabelovymi soubory a zarizenimi
jsou zejména spojky, kabelové doplnky, pribéiné zesilovace, opakovace, zarizeni k ochrané
kabelu pred korozi, pred prepétim, zarizeni pro tlakovou ochranu kabelu, ochranné trubky kabe-
lu. Vytycovacimi body podzemniho komunikacniho vedeni jsou kabelové oznacniky, patniky nebo
sloupky urcujici polohu kabelovych souborii a zarizeni, kiiZovatky kabelii s komunikacemi, dra-

hou, vodnimi toky, polohové zmény trasy kabelu v obcich nebo ve volném terénu. *

Vécné bfemeno je vymezeno geometrickym planem, ve kterém je vyznacen jeho rozsah na kon-
krétnim pozemku. Délka v€cného bfemene je totozna s délkou komunika¢niho vedeni. U pod-
zemniho komunikac¢niho vedeni je §ife vymezena §ifi ryhy, ve které je komunikac¢ni vedeni ulo-
zeno. U nadzemniho komunikac¢niho vedeni by méla byt Sife plochy vécného bfemene dana
primétem vymezenym svislymi rovinami zafizeni (krajnimi vodi€i), coZ autor vyvozuje
z § 104 odst. 5 uvedeného zadkona, kde je uvedeno, Ze ,,omezeni viastnického prdava nesmi byt

¢

provedeno ve vétsim rozsahu, nez je k dosazeni ucelu uvedeného v odstavcich 1 a 2 nezbytné. *

2.3.1.6 Produktovody

Produktovod je definovan pouze v §1a pism. e) zakona ¢. 189/1999 Sb., o nouzovych zasobach
ropy, o feSeni stavil ropné nouze a o zmeéné nékterych souvisejicich zakonia (zakon o nouzovych
zasobach ropy) takto: ,,produktovod je zarizeni pro potrubni prepravu ropnych produktii, pokud
neni umisténo ve vyrobnim nebo zpracovatelském zavode nebo ve skladovacim zarizeni. “ Ptikla-

dem produktovod je napt. ropovod.

2.3.1.7 Stavby a zafizeni pro nakladani s odpady

Jedna se o stavby a zafizeni, které jsou zfizovany za tcelem odvedeni znecisténych srazkovych
vod zpusobenych silni¢ni dopravou. Jedna se o stavby tzv. odlu¢ovact ropnych kapalin, které
slouzi pfi ¢isténi destovych vod z ploch, na kterych Ize ptedpokladat tikap pohonnych hmot nebo
olejii a technologickych vod, zneciSténych neemulgovanymi oleji a mazivy, obvykle ropného

puvodu.

Odlucovace ropnych kapalin tvoii v ramci stavby pozemni komunikace samostatny stavebni
objekt. Tento stavebni objekt je sloZzen z rliznych stavebnich Casti jako naptiklad ze samotného
odlucovace ropnych kapalin, ptivodni a vyvodni kanalizace. Pozemek pod samotnym odlucova-
¢em se nachazi v tzv. trvalém zaboru stavby a je predmétem vykupu, neni tedy k této stavbé zii-
zovano vécné bifemeno. Pro kanalizaci, jez ptivadi a odvadi kapaliny do a z odlu¢ovace je nutno
ziidit vécna biemena a to z divodu, Ze tyto stavby kanalizace se nachazeji na pozemcich, které
nejsou predmétem vykupu.
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2.3.1.8 Prelozka

Pielozkou se rozumi zmeéna trasy vedeni inzenyrské sit€ nebo premisténi nékterych jejich prvki
(srov. § 47 energetického zédkona, podle kterého se prelozkou vedeni rozumi ,,dilci zmena trasy
vedeni nebo premisténi nékterych prvkii zarizeni* ¢i § 24 odst. 1 zédkona ¢. 274/2001 Sb., o vo-
dovodech a kanalizacich, podle n¢hoz ,,je prelozkou vodovodu nebo kanalizace dilc¢i zména jejich
smérové nebo vyskové trasy nebo premisténi nékterych prvkii tohoto zarizeni. ). Nutnost provést

zménu trasy vedeni je vyvolana Casto praveé stavbou dopravni infrastruktury.
2.3.2  Definice cen pouZivanych pro ocenovani vécnych biremen

2.3.2.1 Obecné

Pojem cena je § 1 odst. 2 zdkona o cenach definovan jako ,.penézni castka sjednana pri nakupu
a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo urcena podle zviastniho predpisu k jinym uceliim nez k pro-
deji. “ Jako zvlastni pfedpis je v zdkoné pod carou uveden zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku a 0 zmeéné nekterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku).7)

V soucasné dob¢ se v Ceské republice tedy cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastni-

ho ptedpisu, jak plyne z uvedeného ustanoveni zakona €. 526/1990 Sb., o cenach.

Tabulka 2 - Systém cen v Ceské republice

A: Ceny smluvni - volné

- zakon €. 526/1990 Sb., o cenach - regulované - Gfedné §95
(seznam regulovanych - véené (§ 6)
cen se zverejiiuje - cen. moratoriem (§ 9)
v Cenovém veéstniku)

B: Ceny zjisténé podle zvlastniho predpisu - ceny majetku - nemovité veéci

- zaKkon €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku - véci movité

- provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. - majetek finan¢ni

- majetek ostatni

- ceny sluzeb

2.3.2.2 Cena a hodnota

Oceinovani je ¢innosti, kdy je ur¢itému predmétu, souboru predmétli, prav apod. pfitazovan pe-
nézni ekvivalent. Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi jsou tyto ¢asto za-

ménovany.

N BRADAC, A. a kol., Teorie oceiiovani nemovitosti, VIIL prepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM, s.r.o0.,
2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 46 - 47.
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Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku za zbo-
zi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvetfejnéna, zistdva vSak historickym faktem. MiiZe nebo

nemusi mit vztah k hodnot¢, kterou véci prisuzuji jiné€ osoby.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hod-
nota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota ap.), pfitom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela jinym

&islem. Pii ocefiovani je proto vzdy zcela piesné definovat, jaka hodnota je zjistovana.”

2.3.2.3 Cena smluvni

Cena je ve vétSin€ pripadi (s vyjimkou cen regulovanych) v kategorii cen smluvnich. To zname-
na, Ze se v souladu se zdsadou smluvni volnosti sjednava dohodou. Toto sjednavani musi probi-
hat v souladu s obecné zdvaznymi piedpisy, konkrétné v rdmci pravidel stanovenych zdkonem
o cendch. Dohodou o cené se podle § 2 odst. 2 véty prvni zdkona o cenach rozumi ujednani
smluvnich stran bud’ pfimo o vysi penézni Castky, nebo alespoil o zplisobu, jakym bude cena

. 9
vytvorena. )

2.3.2.4 Cena zjisténa

Zpisoby ocenovani majetku a prav upravuje zakon o ocenovani majetku, ktery v § 1 stanovi
nasledujici:

(1) Zakon upravuje zpuisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dadle jen "maje-
tek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo
zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto
predpisem tento zakon. Zakon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi v casti
ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak prislusny organ v ramci svého oprav-

neni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zdkon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocenovani prirodnich zdrojit kromé lesii.
(3) Ustanoveni tohoto zdkona se nepouziji

a) v pripadech, kdy zvlastni predpis stanovi odlisny zpusob ocernovani,

b) pri prevadeni majetku podle zvlastniho predpisu.

8 BRADAC, A. a kol., Teorie oceiiovani nemovitosti, VIIL prepracované a doplnéné vydani, Brno: CERM, s.r.0.,
2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47.
9 NESNIDAL, Jifi. Sjedndvdni ceny - Smluvni cena. Ekonom. 1997, ro&. 1997, &. 29, s. 49.
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Ponévadz zédkon o ocenovani majetku obsahuje i definici ceny obvyklé a mimotadné, pro pre-
hlednost vyslovné v § 2 odst. 3 stanovi, Ze ,, cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla
cena nebo mimordadna cena, je cena Zjisténa.“ S tim bohuzel pln¢ nekoresponduje znéni § 1
odst. 1 zakona €. 526/1990 Sb., o cendch, protoze to rozliSuje ,,sjednanou’ cenu a cenu ,,urce-
nou“ podle zvlastniho predpisu (tedy zdkona o oceflovani majetku) k jinym ucelim nez
k prodeji. Dlivod této terminologické zmény ditvodova zprava nijak neobjasnila. Ponévadz pro
ocenovani vécnych bifemen je rozhodujici zakon o ocenovani majetku, ktery nadale pouZiva ter-
min ,,cena zjisténa“ (byt’ uréena a nikoliv zjisténa podle predpisu), a pojmy v ostatnich relevant-
nich ptfedpisech nebyly zménény, je v této praci pouZivan pro oznaceni ceny urené podle oce-

novacich ptredpisii zazity termin cena zjisténa.

2.3.2.5 Cena obvykla

V soucasné dobé se v Ceskych zakonech objevuje fada terminti, vyjadiujicich obvyklou cenu
majetku, véci, sluzby, zbozi, nemovité véci, pozemku apod., nékdy 1 stejnych s riznymi defini-

cemi. Pro ucely této prace jsou vyznamné tyto:

1. Cena obvykla (zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik)

2. Cena obvyKla (zékon €. 526/1990 Sb., o cenach)

3. Cena obvykla (zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku)

4. Cena ve vysi, ktera je v daném misté a ¢ase obvykla (zdkon ¢. 219/2000 Sb.,

o majetku Ceské republiky)

V obdobi 27. 11. 2009 do 1. 2. 2013 pouzival § 3 odst. 5 zdkona ¢. 416/2009 Sb. také termin
»trzni cena obvykla v daném misté a ¢ase.“ Tento pojem vyvolal fadu nejasnosti. Proto také
pozadal Ustav soudniho inzenyrstvi VUT v Brné pied zpracovanim znaleckého posudku o cend
pozemk pro vystavbu dalnice D11 u Hradce Kralové Ufad vlady CR, aby bylo vyjasnéno, ja-
kym zplisobem ma byt tato cena vlastn¢ stanovena. Ministerstvo dopravy odpovédélo, Ze se do-
mniva, ,,ze pri soucasném nedostatku rozhodovaci praxe soudii a spravnich uradii je treba shora
uvedeny pojem trzni ceny obvyklé v daném misté a case vykladat shodné jako pojem ,,ceny, kterd
je v daném misté a case obvykla“ ve smyslu ustanoveni § 22 odst. 1 zdakona ¢. 219/2000 Sb. o

majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, v platném znéni. 19

Také jiné pravni predpisy pouzivaji termin cena obvykla: napt. § 13 odst. 1 zadkona €. 26/2000
Sb., o vetejnych drazbach uklada, aby draZebnik zajistil odhad ceny pfedmétu drazby v misté a

case obvyklé. Nebo také v § 29 zdkona €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, kde u ocenéni nemovi-

10) BRADAC, A.; SUPERATOVA, A. Problematika nézvoslovi ceny obvykleé. Soudni inzenyrstvi, 2010, ro¢. 21,
€. 3,s.153-162. ISSN: 1211- 443X.
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tych véci obvyklou cenou jsou zohlednény dalsi okolnosti. Dalsi pfipady piehledné uvadi napf.

prof. Brada¢.'"K jednotlivym termintim Ize blize uvést nasledujici:
2.3.2.5.1 Cena obvykla (novy obcansky zdkonik)

Novy obcansky zdkonik nedefinuje, co rozumi obvyklou cenou. Stanovi vSak v § 492, ze ,, hod-
nota veéci, lze-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykla, ledaze
Jje néco jiného ujedndano nebo stanoveno zakonem. “ Literatura poté uvadi, ze obvyklou cenou ,, se
tradicné rozumi cena stanovend na zakladé objektivnich kritérii: cas, misto, okolnosti pripa-
du, “'? pticemz odkazuje na rozsudky, kde soudy vysly z definice obvyklé ceny v zakong o oce-
fovani majetku — srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 12. 2011, sp. zn.
22 Cdo 3674/2011.

2.3.2.5.2 Cena obvykla (zdkon o cendch)
V ustanoveni § 2 odst. 6 zdkona o cenach je obvyklé cena definovana nasledovné:

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti porov-
natelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi a kupujici-
mi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitilové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospoddrské souteze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou
na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho hospodarského po-

staveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravneénych nakladii a primeéreného zisku.
2.3.2.5.3 Cena obvykla (zdakon o oceriovani majetku)
V zakoné o ocenovani majetku je definovéna v § 2 odst. 1 véta druha a dalsi takto:

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 ob-
vyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych ka-
lamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se

porovnanim

"WBRADAC, Albert. Prehled predpisii ke znalecké cinnosti. Odhadcee, 2012, &. 2.
2 LAVICKY, Petr a kol.: Obcansky zékonik I. Obecna cast (§ 1—654). Komentat. Praha: C. H. Beck, 2014, 2400 s.
ISBN: 978-80-7400-529-9. S. 1743.
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V roce 2014 byla novelou zakona o ocenovani majetku s G¢innosti od 1. ledna 2014 doplnéna
definice obvyklé ceny o posledni vétu, kterd ptikazuje, aby obvykla cena byla ur¢ena porovna-

e

nim.
2.3.2.5.4 Cena ve vy$i, kterd je v daném misté a Case obvykld (zdkon o majetku CR)
V zakoné o majetku CR je v § 22 odst. 1 taktéZ uvedena definice obvyklé ceny:

Pri uplatném prevodu véci se cena sjedndava nejméné ve vysi, kterd je v daném misté a Case
obvykla, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Zasady postupu pri zjistovani zajemcii

o koupi, nepujde-li o primy prodej vybrané osobé, upravi provadéci pravni predpis.

Tato je chapana jako cena obvykla ve smyslu zdkona o oceniovani majetku. Divodova zprava
k tomu totiz uvedla, ze ,,pFi prodeji statniho majetku se pro vysi sjednavanych cen predpoklada
zasadné castka, odpovidajici prodejnim cenam, které jsou bézné dosaZitelné v daném misté

a case ("trzni ceny"). "

2.4 Vécna bifemena

24.1 Uvod

Pted analyzou postupti ocenovani vécnych bifemen je nezbytné nejprve popsat, co se rozumi
vécnym bifemenem a co piedchazi jeho zfizeni. Osoba provadé€jici ocenéni (nejcastéji znalec)
musi mit alesponl zakladni znalosti o povaze a smyslu prava, jehoz hodnotu ma vy¢islit ¢i odhad-
nout. Bez téchto minimalnich pravnich znalosti by odhad ceny nemohl byt dostate¢né kvalifiko-
vany. | z tohoto diivodu je ostatné pro jmenovani znalcem vyzadovano tzv. pravni znalecké mi-
nimum. Lze se pak ztotoznit s ndzorem J. Haby, ze ,, ocenovdanim vécnych bremen by se méla

’ . 7. ’ % ’ . ’ ’ . ’ .7 «13
zabyvat specializovana pracoviste s pravnickym, stavebnim a ekonomickym potencialem. )

na 2014 zavedl zcela novou pravni Gpravu a zavedl pon€kud odliSnou terminologii. Vécna bie-
mena technické infrastruktury jsou dnes nazyvana téZ sluzebnostmi inZenyrské sité (blize dale).
V ramci kapitoly je tudiz uveden vzdy nejprve dneSni pravni stav a v nezbytném rozsahu
je popsan i stav v letech 2013 a stav predchozi. Pravni povaha vécnych bfemen/sluzebnosti
se v§ak nezménila natolik, Ze by bylo nutné zménit ptistup k jejich ocenéni.

Pozornost je tfeba vénovat také zplisobu ziizeni vécnych bfemen, kterd mohou vzniknout riz-
nymi zplsoby. NejCastéjsi je ziizeni dohodou stran (vlastnika nemovité véci a stavebnika).
Pokud k dohodé nedojde, dochazi ke zfizeni autoritativné — rozhodnutim statniho organu. Jak

pro ucely dohody, tak rozhodnuti je tfeba znat cenu vécného bifemene.

SYHABA, 1., Aspekty ocenéni vécnych biemen vyvolanych stavbami technické infrastruktury, In XXI. mezinarodni
védecka konference soudniho inzenyrstvi sbornik ptispévkil. Brno: Vysoké uceni technické v Brng, 2012. s. 238.
ISBN: 978-80-214-4238- 2
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Proces uzavirani dohody i dalsi postup se 1i$i v zavislosti na tom, kdo je stavebnikem. Vzhledem
k frekvenci piipadii a hlavné zadani prace bude nejvice prostoru vénovano postaveni RSD CR,
které ma v této oblasti nezastupitelnou tlohu. Pfedpoklada se, Ze stavba technické infrastruktury
bude spliiovat podminky zédkona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energe-
tické infrastruktury, ve znéni pozdéjsich predpist, ale pro Uplnost je popsana také situace, kdy
se tento zakon nepouzije.' Jiz zde je tieba zminit, Ze pravidla se b&hem poslednich let ménila
a proto jsou popsany zvlastnosti a odliSnosti jednotlivych obdobi. Zaroven vSak plati, Ze na

vlastni zplisob ocenéni tyto zmény mély spiSe mensi dopad.

V neposledni fad¢ je nutno zminit také zplisob, kterym se vymezuje rozsah vécného biemene.
Otazka rozsahu a tim omezeni vlastnika pozemku je zésadni. V této souvislosti je velmi podstat-

né také urcit povahu pozemku, na kterém bude vécné bfemeno ziizeno, pro ucely ocenéni.

Tato kapitola je tedy pojata jako stru¢ny piehled relevantni pravni Gpravy vécnych biemen.
Zejmeéna jsou popsana zakladni pravidla, kterym musi ocenéni vécného bfemene odpovidat: druh
ceny, cenova regulace a dalSi pozadavky. Jednd se tedy o shrnuti zdkladnich informaci, které
jsou kazdému ctenaii dostupné a slouzi k nadefinovani rozsahu problematiky, jenz je nezbytny
pro dal$i rozbor a navrhy feSeni. Pro bliz§i informace o pravni upravé vécnych bre-

men/sluzebnosti je tieba odkazat na specializovanou literaturu.'

2.4.2 Nemovita véc

Novy obcansky zakonik (i pfedchozi obcansky zékonik zroku 1964) rozliSuje mezi vécmi
nemovitymi a movitymi (viz § 497). Véc nemovita neni nyni vymezena prostfednictvim generic-
kych znaki, ale vy¢tem jsoucen, kterd zdkon oznacuje za véci nemovité. VSechny ostatni véci,
které nespadaji pod definici v&ci nemovitych, jsou movité.'” Nemovitou véci jsou také vécna
prava k pozemkiim a stavbam se samostatnym ucelovym urcenim, tj. 1 sluzebnosti. Nemovité
véci jsou v této praci vzhledem k analyze publikaci a posudkii z doby pifed ucinnosti nového
obc¢anského zakoniku oznaCovany také jako nemovitosti (obdobnou zkratku zavedl také napt.
§ 1 odst. 1 zdkona €. 256/2013 Sb., katastralni zakon).

) Lisi se nazory, zda je vécné biemeno vzdy ziizovano v reZimu zakona & 416/2009 Sb. &i nikoliv. V avahu p¥ipa-
da pak zakon ¢&. 219/2000 Sb. Podrobné HABA, Jaroslav. K oceriovini pozemkii a staveb v souvislosti s vystav-
bou dopravni infrastruktury. Stavebni pravo: bulletin. 2013, &. 2, s. 53-65 a HANAK, Jakub. Jeité k ocefiovani
pozemki a staveb v souvislosti s vystavbou dopravni infrastruktury. Stavebni pravo. bulletin. 2014, ¢. 1, s. 34-
40. ISSN 1211-6386.

9 KABELKOVA, Eva: Vécnd biemena v novém obcanském zdkoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, 368 s., SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik IIT: vécna prava (§ 976—-1474): komentaf. Praha: C.H. Beck, 2013,
1260 s. ISBN 978-80-7400-499-5., TRUNECEK, Jaroslav: Vécnd biemena s veiejnopravnim prvkem. Praha:
Legés, 2010, 135 s. a tam uvedenou literaturu.

19 LAVICKY, Petr a kol.: Obcansky zakonik I. Obecna cast (§ 1—654). Komentat. Praha: C. H. Beck, 2014, 2400 s.
ISBN: 978-80-7400-529-9. S. 1764.
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2.43 Pojem a funkce vécnych biremen

Vécené biemeno lze chdpat jednak v objektivnim smyslu a jednak ve smyslu subjektivnim.
V objektivnim smyslu se rozumi vécnymi bfemeny pravni institut a v subjektivnim smyslu po-
vinnost ur¢itého subjektu. Pojem vécného bifemene se pouzivad rovné€z pro oznaceni pravniho
vztahu. Vzhledem k tomu, Ze jde o bfemeno ,,vécné®, je tim vyjadiena skute¢nost, Ze tato povin-

nost zatéuje véc, presnéji, je spojena s véci a zatdzuje kazdého jejiho vlastnika.'”

Vécné biemeno bylo v § 151n odst. 1 ob¢anském zakoniku z roku 1964 definovano takto: ,,Véc-
na bremena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen néco
trpét, néceho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym bremenuim jsou spojena

¢

bud’ s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patii urcité osobeé.

Novy obcansky zdkonik opét rozliSuje sluzebnosti a redlnd bfemena, ¢imz se navratil
k tradi¢nimu déleni pouzivaného u nas do roku 1950. Obcansky zdkonik z roku 2012 vychazi
z principu, podle kterého vécna bifemena existujici k 1. lednu 2014 se budou fidit novou pravni
upravou. Vécna bifemena vznikla pied uéinnosti nového obéanského zakoniku budou proto
do budoucna sluZebnostmi nebo realnymi biemeny v zavislosti na jejich obsahu,' tak jak
bylo vysvétleno v ¢asti 2.4.1 této prace. Autor proto z tohoto diivodu terminy sluZebnost a
vécné bifemeno pouZiva v této praci jako synonyma. Z t¢hoz diivodu neni vice popsana pravni
uprava v piedchozim obcanském ziakoniku zroku 1964, protoze v aspektech vyznamnych
z hlediska ocenovani je totozna s dnesni. Pfipadny zdjemce muze Cerpat informace k predchozi

uprave napf. v jiz uvedené publikaci Vécna bfemena od A do Z.

Véc mize byt podle § 1257 odst. 1 obanského zédkoniku ,,zatiZena sluzebnosti, kterd postihuje
vlastnika veci jako vécné pravo tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdr-
Zet.“ Pojem sluzebnost tudiz odpovidd pojmu vécné biemeno ve smyslu obéanského zakoniku
zroku 1964." Ponévadz tada pravnich piedpisti, které je nutno pii ocenéni zohlednit, pouZiva
stale termin vécné bfemeno, budou terminy sluzebnost a vécné biemeno pouZivany v této praci
jako synonyma. Divodem je také skutecnost, Ze jsou analyzovany i znalecké posudky z doby
pred rokem 2014. Z pravniho hlediska sice neni optimalni terminy zaménovat, protoze mohou
mit v riznych ptfedpisech mirné€ odlisny obsah, z hlediska ocenéni téchto prav jsou vsak tyto roz-

dily nepodstatné.

Se sluzebnosti nelze zaménit redlné bfemeno. Pojem je definovan v § 1303 odst. 1 nového ob-
canského zakoniku takto: ,,Je-li véc zapsana do verejného seznamu, miize byt zatizena realnym

bremenem tak, Ze docasny viastnik véci je jako dluznik zavdazan viici opravnéné osobé néco ji

17) BRADAC, A. akol.. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009, s. 13.
' SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentaf. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 908.
19 SPACIL, Jiti. Vécnd bremena v obéanském zakoniku. Praha: C. H: Beck, 2006, s. 10.
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davat nebo néco konat. “ Od sluzebnosti se 1isi pravé aktivnim kondnim povinného. Tato prace se
oceflovanim realnych bfemen nezabyva. Stejné tak se nezabyva ani ocenénim prava stavby ja-

kozto zcela odlisného institutu, tiebaze by mohl byt zdanlivé zaménitelny se sluzebnosti.

Nové je mozné bud’ uzavieni smlouvy o ziizeni sluZebnosti inZenyrské sité jako soukromoprav-
niho institutu, ktery se bude fidit ustanovenimi o sluzebnostech obsazenymi v novém obcanském
zakoniku (viz téZ zvlastni druh pozemkové sluzebnosti v § 1267), nebo je moZzné pii uzavieni
smlouvy vychazet jako dosud ze znéni vefejnopravniho vécného biemene a navazujicich omeze-
ni vlastnictvi tak, jak je zakotveno v riznych spravnich predpisech (uvedenych v &asti 2.3.1).2”
Rovnéz M. Pavlik je toho nazoru, ,,Ze podrazovat vécné bremeno zrizované podle energetického
zakona pod sluzebnost inzenyrské sité je chybou, protoze se jedna o jiné vécné bremeno (sluzeb-
nost). “*" Naopak J. Handrlica je toho nazoru, Ze ,,novy obcansky zdkonik vychdzi, stejné jako
vétsina verejnopravnich predpisii prijatych po roce 1989, ze zdsady, Ze provozovatel inzenyrské
sité ma vecnépravni vztah k dotcenému pozemku zabezpecit smluvné s vlastnikem predmétné
nemovitosti. Obsah vzajemného vztahu mezi subjektem, kterému povinnost uzavrit smlouvu ukla-
da zvlastni verejnopravni predpis, a vlastnikem dotcené nemovitosti je vymezen v § 1267 odst. 1
nového obcanského zédkoniku. “*> Ocenéni sluzebnosti inzenyrské sité ve smyslu § 1267 nového
obc¢anského zakoniku i1 vécnych bfemen podle spravnich predpist je vSak totozné a proto nejsou

tyto pravni diskuze z hlediska této prace relevantni.

Sluzebnosti jsou podle § 489 vécmi nemovitymi. Podstatou a funkci sluzebnosti je to, ze umoz-
fluje dokonalejSiho vyuziti véci ¢astecnym omezenim vlastnickych prav jednoho subjektu ve
prosp&ch jiného konkrétniho subjektu.”” Pozemek je tak vyuzit nejen napi. k zemédélské innos-
ti jako dosud, ale také k umisténi stavby technické infrastruktury, kterd zdsobuje energii desitky

tisic obyvatel.

K véci lze pfitom podle § 1266 nového obcanského zédkoniku zfidit i nékolik sluZebnosti, pokud
neni noveéjsi pravo na ujmu pravam starSim. To je u inzenyrskych siti bézné, protoze na pozemku
jich mlze byt nékolik (vodovod a elektrické vedeni, pozdéji bude obec plynofikovana a bude

postaven i plynovod).

Dalsi vyklad je zaméfen pouze na vécné bifemeno umisténi stavby technické infrastruktu-

ry/sluzebnost inzenyrské sité, protoze jinymi druhy bifemen se tato prace nezabyva.

20 KABELKOVA, Eva: Vécnd biemena v novém obcanském zdkoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 120.

2D PAVLIK, Miroslav. Energeticky zdkona a sluZebnost inzenyrské sité. Dostupné z
https://www.obczan.cz/clanky/energeticku-zakon-a-sluzebnost-inzenurske-site

) HANDRLICA, Jakub. Sluzebnost inzenyrské site. Pravni rozhledy, 11, 2013, s. 406.

) BRADACG, A. et al. Vécnd biemena od A do Z, s. 13.
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2.44  Druhy vécnych bifemen/sluzebnosti

2.4.4.1 Podle subjektu

Sluzebnosti jsou spojeny bud’ s vlastnictvim urcité véci, nebo patii urcité osobe. Dle urceni
opravnéného subjektu lze tak rozlisovat osobni a pozemkové sluzebnosti.*¥ Toto rozd&leni vy-
plyva i z § 1265 nového obcanského zakoniku. Toto rozdéleni je klasickou tradi¢ni koncepci,
proto lze ocitovat i literaturu k Gpravé v predchozim obcanském zakoniku z roku 1964, ktera
rozdélila vécnd bfemena na zdklad¢ opravnéného subjektu takto:
a) in rem - jde o takovou skupinu vécnych biemen, kde subjekt opravnéni je urcen tak,
ze jim je vzdy vlastnik véci.
b) in personam - u této skupiny vécnych bfemen je opravnény subjekt urcen zcela kon-
krétné a opravnéni sveéd¢i pouze jemu. Proto je existence tohoto druhu vécnych bie-

. . L - 25
men spojena s existenci opravnéného subjektu.>

Subjektem pravniho vztahu vé€cného bfemene je tedy jednak povinny subjekt, jednak opravnény
subjekt. Povinny subjekt je nositelem povinnosti patficich k obsahu vécného biemene a je jim
vlastnik nemovité véci, kterym miize byt fyzickd nebo pravnicka osoba (v€etné statu). Opravné-
nym subjektem v prdvnim vztahu vécného bifemene je zpravidla vlastnik ur¢ité nemovité véci
nebo konkrétni osoba’® (novy obcansky zakonik sice ptipousti, aby sluzebnosti byla zatizena 1
véc movitd, ovSem v piipad¢ umist'ovani staveb technické infrastruktury si Ize predstavit jejich
umisténi pouze na pozemku ¢i stavbé - viz také § 1267 NOZ, které jsou v naprosté vétsiné piipa-
di vécmi nemovitymi).

Zitizovand vécnd bfemena zavazuji vlastniky strpét umisténi staveb technické infrastruktury na
pozemku. V literatufe byla pied rokem 2014 zpravidla povazovana tato biemena za bfemena in
personam,27) byl vysloven ovSem 1 opacny néazor.”® Ponévadz se viak jednalo o vécna bfemena
zfizovand v souvislosti s provozem podniku, ptechdzela podle § 151p odst. 4 obcanského zako-
niku pfi jeho pifevodu nebo pfechodu na nabyvatele podniku. Na pravni ndstupce prechéazi podle
§ 104 odst. 10 zakona o elektronickych komunikacich také opravnéni z vécnych bfemen ziize-

nych pro vetejné telekomunikacéni sité. Tento piechod je pfiznacny pro vécna bifemena in rem,

2 SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentat. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 912.

2 BRADAC, A. a kol., Vécnd biemena od A do Z. 3. aktualiz. vyd. Praha: Linde Praha, a.s., 2006., 331 s,
ISBN 80-7201-565-6., s. 18

2 FIALA, Josef. Obcanské pravo hmotné. Vyd. 3., opravené a doplnéné. Brno: Nakl. Doplngk, 2002, 433 p. ISBN
80-723-9111-9., s. 165

2 HANDRLICA, Jakub. K nékterym aspektiim stavajici pravni iipravy ziizovdni a provozu verejné technické in-
frastruktury na cizich nemovitostech. Pravni rozhledy, 2008, ¢. 18, s. 675.

) BRADAC, A. a kol. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, s. 145, kde je ve vy&tu véc-
nych bfemen in rem uvedeno ,,pravo/vécné biemeno strpét vedeni energetickych staveb, vedeni staveb vodovodi

a kanalizaci, vedeni staveb telekomunikacnich a sdélovacich rozvodd, vedeni produktovodu pies cizi pozemek.*
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zatimco opravnéni pro konkrétni osoby piedstavuje typicky znak vécnych bfemen in perso-
nam;”” proto byla jejich povaha oznaGovana za specifickou. Na tuto Gipravu navazuje novy ob-
cansky zakonik v § 1302, podle kterého osobni sluzebnost zaniké smrti opravnéné osoby. Naby-
la-1i v§ak osobni sluZzebnost pravnicka osoba, trva sluzebnost potud, pokud trvé tato osoba. Slou-
zi-li pak sluzebnost provozu zavodu, nezanikd ptfevodem nebo pfechodem zivodu nebo takové

jeho ¢asti, kterd bude provozovana jako samostatny zavod.

Ziejme také nelze vyloucit, ze z dlivodu pravni jistoty vyuZzije provozovatel inzenyrské sit¢ moz-
nosti podle § 1257 odst. 2 nového obcanského zédkoniku a zatizi sviij pozemek sluzebnosti ve

prospéch jiného svého pozemku. Praktické to bude zejména u piipojek.

2.4.4.2 Podle pfedmétu

Jiné déleni vécnych biemen je disledkem rizného obsahu, s diirazem na rozdily v povinnosti
zavazané osoby. Dfivéjsi vécnd bifemena s povinnosti konat jsou novym obcanskym zakonikem
povazovana za realnd bfemena (viz jiz vySe), kterymi se tato prace nezabyva, protoze
s inzenyrskou siti neni takova aktivni povinnost spojena. Podle toho diferencidlniho kritéria lze

sluzebnosti rozdélit na:

a) sluZzebnosti s povinnosti zdrZet se - vlastnik zatizené véci je povinen zdrZzet se urcité-
ho chovani, které by mu jinak pfisluSelo z titulu vlastnického prava. Osoba opravnéna
aktivné neuZziva cizi véc, ale ma prospéch z toho, ze vlastnik zatizené véci je ve svém
chovani omezen, a tim jsou rozsifeny moznosti realizace uzitné hodnoty véci.

b) vécna bifemena s povinnosti trpét - vlastnik véci zatizené je povinen strpét urcité
chovani opravnéné osoby. Takovym chovanim opravnéna osoba bezprostredné a ak-

. W w7 4 W e v o rw~ r 30
tivné vyuziva uzitnou hodnotu véci zatizené. )

Vécné bfemeno mize byt ziizeno pouze na nemovité véci: pozemku (nejcastéji) nebo stavbe,
je-1li samostatnou véci. Povinnym z vécného bifemene bude tudiZ pouze vlastnik zatizeného (po-
vinného) pozemku ¢i stavby (ta mize byt i véci movitou: napt. v piipadé doCasné stavby). Nao-
pak se nyni vedou tvahy o tom, Ze vedle vlastnika jiného pozemku nebo stavby a sluzebnosti
spojené s konkrétnd uréenou osobou miiZe byt sluzebnost zfizena i ve prospéch movité véci.>”
V ptipad€ sluzebnosti inZzenyrské sité jsou ovSem tyto tvahy vzhledem k jejich povaze bezpied-

métné. Vlastnik povinného musi pfedev§Sim strpét umisténi stavby technické infrastruktury

) LASAK, 1. Zikon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich — vznikd novy druh vécnych biemen? Pravni
rozhledy, 2005, ¢. 24, s. 913.

30 BRADAC, A. a kol., Vécnd biemena od A do Z. 3. aktualiz. vyd. Praha: Linde Praha, a.s., 2006., 331 s,
ISBN 80-7201-565-6., s. 19

3D SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik I1I: vécnd prava (§ 976—1474): komentaf. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 913.
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a zdrzet se vSeho, co by stavbu sité ohrozilo. Vedle toho ma 1 dalsi povinnosti, z nichz vSak fada

neni pifimo spojena s vécnym biemenem, ale existuje nezavisle na ném (viz ¢ast 2.4.11).

2.4.4.3 Podle délky trvani

Z hlediska délky trvani 1ze sluzebnosti délit na sluzebnosti ziizené na dobu urcitou (piesné urce-
na doba - napft. 20 let) a na dobu neurcitou, kdy neni pfi vzniku sluzebnosti stanoveno, na jak
dlouho je zfizovano. Sluzebnosti inzenyrské sité jsou zfizovany na dobu neurcitou, tj. vzhledem
k povinnosti udrzovat stavbu a Zivotnosti dneSnich materialti natrvalo (vice nez sto let, coz pie-
sahuje obvyklou délku lidského zivota). Pfitom zanik inzenyrské sité neznamend automaticky
zénik sluzebnosti.*” Podet let trvani sluzebnosti je podstatny pro ucely jejiho ocenéni podle
zakona o oceniovani majetku. V této souvislosti 1ze uvést, ze délka trvani tzv. osobnich sluzeb-

nosti je omezena zivotem opravnéné osoby.

2.4.4.4 Podle Uplaty za zfizeni

Jestlize smlouva o zfizeni sluzebnosti neobsahuje zadny udaj o Uplatnosti ztfizeni tohoto prava,
pak z judikatury k obcanskému zakoniku z roku 1964 vyplyva, ze sluzebnost byla sjednana bez-
uplatné. Neni diivod se od tohoto pravniho zadvéru odchylovat pro ucely nové pravni 1’1pravy.3 3
To v této praci autor pfedpoklada, byt i u beziplatné ziizené¢ho vécného biemene by ptichazelo
v tivahu ocenéni ptipadné pro dafiové Gcely. Uplata miize byt jak jednorazova, tak i ve formé
pravidelné renty.*” V piipadé biemen pro technickou infrastrukturu jsou tato téméf vzdy ziizena

za jednorazovou uplatu. Ukolem této prace je pravé doporugit postup, jak ji stanovit.

Pro ucely ocenéni je poté podstatné rozliSeni sluzebnosti podle toho, zda pfinési uzitek opravne-
ného ¢i naopak ztratu (4jmu) povinného. Se ziizenim sluzebnosti ziskdva vlastnik této stavby
cast prav vlastnika pozemku k tomu, aby na pozemku stavbu technické infrastruktury ziidil
a provozoval. Z téchto prav ma tedy uzitek, ktery je nazyvan uzitkem opravnéného. Vlastniku
pozemku jako povinnému z vécného biemene vSak vznikd timto omezenim v nékterych piipa-
dech téz ztrata (4jma), nazyvana ztrata povinného, kterd vyjadtuje ztratu, kterou utrpi v disledku

omezeni a nemoZznosti vyuzit pozemek k jinému (plivodnimu) ucelu.

2.4.5 Vznik vécnych biemen
Novy obcansky zdkonik v §§ 1260 a 1262 uvadi, zZe ,,sluzebnost se nabyva smlouvou, porizenim
pro pripad smrti nebo vydrzenim po dobu potrebnou k vydrzeni viastnického prava k véci, kterd

ma byt sluzebnosti zatizena. Ze zdkona nebo rozhodnutim orgdnu verejné moci se sluzebnost

32 §7ABO, Viktor. Energeticka soustava v novém obcanském zdkonik. Pravni rozhledy, 2014, ¢. 7, ktery také po-
drobngji rozebira otazku zaniku sluzebnosti.

3 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474): komentaf. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 927.

) SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik I1I: vécnd prava (§ 976-1474): komentaf. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 927.
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nabyva v pripadech stanovenych zakonem. Zrizuje-li se pravnim jednanim sluZebnost k véci za-
psané ve verejném seznamu, vznika zdapisem do takového seznamu. Vznikad-li sluzebnost k véci
zapsané do verejného seznamu na zaklade jiné pravni skutecnosti, zapise se do verejného sezna-
mu i v takovém pripade.” Lze tedy fici, Ze pfichazi v tivahu tyto zptsoby vzniku sluZebnos-

ti/vécného bfemene:

a) pisemnou smlouvou,

b) na zakladé zavéti,

¢) vydrZzenim,

d) ze zakona,

e) rozhodnutim ptislusného organu veiejné moci (soudu ¢i spravniho uradu),

f) jednostrannym prohldsenim vlastnika ve smyslu § 1257 odst. 2 nového obcanského za-

koniku.*®

V piipadé staveb technické infrastruktury vSak dochazi v praxi v podstaté pouze k dvéma zpl-
soblim vzniku potiebného biemene, pficemz tehdy je provadéno také jeho ocenéni. Situaci, kdy
vécné bfemeno vznika ze zdkona, je pozornost v€novana v Casti 2.4.11. Pti zfizovani vécnych
bfemen ke stavbam technické infrastruktury nastavaji vzdy dvé faze, pfi kterych dochazi ke
ziizovani vécnych bfemen. Tuto navaznost predpokladaji 1 ustanoveni energetického zakona ¢i

zakona o elektronickych komunikacich:

1. Faze ,,dohody*

2. Faze ,vyvlastnéni®

Faze ,,dohody” je Casové obdobi, kde se stavebnik snazi uzaviit vécné biemeno na zaklad¢ pi-
semné smlouvy dohodou. Znalecky posudek je vypracovan pro ucely zdkona ¢. 416/2009 Sb.,
o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury nebo zakona ¢. 219/2000 Sb.,
o majetku CR (viz poznamka ¢&. 14). Pokud se stavebnikovi nepodaii zfidit toto biemeno smluv-
né, pak nastava faze ,,vyvlastnéni“ kdy je vécné bfemeno ziizeno rozhodnutim vyvlastiiovaciho
ufadu a znalecky posudek je vypracovan pro Ucely zdkona €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo ome-
zeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbe (zakon o vyvlastnéni). *® Podrobnéji je tato

problematika popsana v nasledujici kapitole.

3 SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentaf. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 924.
) SEDLACEK, J. Nékteré problémy, ke kterym dochdzi pFi zjisténi obvyklé ceny vécného biemene ziizovaného
v souvislosti s vystavbou pozemnich komunikaci. 1. Mezinarodni forenzn¢ védecka konference studenti doktor-

skych studijnich programa Junior Forensic Science Brno 2009
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2.4.6  Proces ziizovani vécnych biemen®”

2.4.6.1 Ziizeni vécného bifemene dohodou

2.4.6.1.1 Uvod

Mechanismus dohody byl obecné popsan jiz vySe. Na tomto misté je popsan proces uzavirani
smluv o ziizeni vécného bfemene, kdy je stranou smlouvy RSD CR, které takto kond v souvis-
losti s vystavbou dopravni infrastruktury. Tato situace je nejbéznéjsi a také vétSina analyzova-
nych znaleckych posudkli byla zpracovana pro tento ucel. Smlouvy jsou vétSinou trojstranné.
Povinnym je vzdy vlastnik pozemku, oprdvnénym provozovatel ptislusné inZenyrské sité (napf.
CEZ Distribuce) a RSD CR vystupuje jako tieti strana, tzv. Zadatel pielozky sité. RSD CR pak

také hradi cenu resp. ndhradu za ziizeni biemene.

RSD CR vystupuje a jedna jménem statu, coZ pro n&j znamena fidit se piisngj§imi pravidly, ktera
jsou platnd pouze pro stat. V podstaté musi splnit vySe popsané obecné podminky vyZzadované
novym obcanskym zdkonikem a zvlaStnimi pfedpisy upravujicimi vystavbu a provoz inZenyr-
skych siti. Navic viak musi dodrzet pravidla pro nabyvani vécnych prav do vlastnictvi CR. Pied

popisem sjednavani dohody bude pro lepsi orientaci kratce popsano postaveni RSD CR.
2.4.6.1.2 Charakteristika RSD CR

Reditelstvi silnic a dalnic CR je jednou ze dvou ptispévkovych organizaci (spolu s Centrem slu-
7eb pro silni¢ni dopravu) ziizenych Ministerstvem dopravy RSD CR.*® Zakladnim predmétem
¢innosti organizace RSD CR je vykon vlastnickych prav statu k nemovitostem tvoticim dalnice a
silnice I. tfidy, zabezpeceni spravy, udrzby a oprav délnic a silnic L. tfidy a zabezpeceni vystavby

) s oo vy 39
a modernizace dalnic a silnic 1. tfidy. )

Prispévkové organizace statu jsou jednim z druhl statnich organizaci zfizenych za ucelem za-
bezpeCovani urcité hlavni ¢innosti vymezené zfizovaci listinou. Jednd se o pravnickou osobu
s vlastni pravni subjektivitou, napojenou na statni rozpocet prostfednictvim ptispévki nebo od-
vodl v ndvaznosti na jeji hospodaiské vysledky. Provazanost vztahu mezi ptispévkovou organi-

zaci a jejim zfizovatelem rovnéz doklada skutecnost, Ze za zavazky piispévkové organizace ruci

NV této kapitole autor vychazi z publikovanych ¢lankt HANAK, K., KUHROVA, K., SEDLACEK, J. Posouzeni
smérnic prispévkovych organizaci stdatu o stanoveni nahrady za zrizovani vécnych bremen ve vztahu ke znalec-
kému posudku. In Sbornik konference Juniorstav 2012. Brno: Vysoké uceni technické v Brn¢, Fakulta stavebni,
2012. s. 472-472. ISBN: 978-80-214-4393- 8 a HANAK, J.; SEDLACEK, J. Ndhrady za ziizeni vécnych biemen
- polemika s vybranymi postupy. In XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi sbornik ptispév-
kd. Brno: VUT v Brné, 2012. s. 265-272. ISBN: 978-80-214-4238- 2

*% MINISTERSTVO DOPRAVY. Ministerstvo dopravy [online]. 2014. vyd. Praha, 2014 [cit. 2014-06-15]. Do-
stupné z: http://www.mdcr.cz/cs/Ministerstvo_dopravy/Podrizene_organizace/Podrizene_organizace.htm

) Organizace Reditelstvi silnic a dalnic CR. Reditelstvi silnic a dalnic CR [online]. 2012. vyd. 2012 [cit. 2012-06-
04]. Dostupné z: http://www.rsd.cz/Organizace-RSD
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stat. Dlsledkem je nemoznost vzniku vlastnického prava k majetku statu, ktery ptispévkova or-
ganizace za takovych mé ve své sprévé.40) Soucasna pravni uprava, tedy zejména zdkon o majet-
ku CR, chape existenci piispévkovych organizaci jako prechodny stav s tendenci k omezovani
jejich poctu, kterd pravdépodobné povede k tplnému zaniku téchto specifickych pravnickych

. .. r . 4 4 ~ r 41
osob jejich transformaci na organizaéni slozky statu.*"

V soucasnosti opét probihaji diskuze o fungovéani a budoucnosti RSD CR. Jejich pfedmétem je
hlavné celkova efektivita pfi vystavba dopravnich staveb. Podle programového prohlaseni vlady
(bod 3.8) vlada dusledné zavede systém piedbéZnych, pribéznych a naslednych finanénich kon-
trol spojenych s vybudovanim funkéniho metodického tizeni jednotlivych pracovist’ investor-
skych organizaci resortu (mj. RSD CR) a také pfipravi transformaci RSD CR na statni podnik
tak, aby zajistila efektivni vybér myta po 1. lednu 2017 plné pod kontrolou Ministerstva dopra-

vy.*? Na zpiisob ocenéni vécnych biemen by tyto zmény nemély mit p¥imo vliv.
2.4.6.1.3 Hospodaieni a nabyvani majetku prispévkové organizace stdtu

Zdroje financovani pfispévkové organizace mohou byt ziskdny jeji hlavni Cinnosti, piijaty ze
statniho rozpoctu nebo ziskdny jinou ¢innosti, jejiz predmét a rozsah musi byt doplnén do zfizo-
vaci listiny a sledovan oddglens.* Hospodateni ptispévkové organizace je upraveno v Dilu 2
zékona €. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech a o zméné nékterych souvisejicich zékoni
(rozpoctova pravidla), ve znéni pozdéjSich predpist, ktery mj. uvadi, Ze rozpocet piispévkove
organizace musi byt sestaven jako vyrovnany a uklada povinnost plnéni ur¢enych tikold nejhos-

podarnéj$im zpiisobem a dodrZeni stanovenych finanénich vztahti ke statnimu rozpoctu.

Rovnéz pii nabyvani majetku musi prispévkové organizace statu respektovat zasady, které maji
vliv také na znalecky ukol pfi zjiSténi nebo stanoveni ceny majetku, ktery ptispévkova organiza-
ce nabyva. Ty jsou upraveny v § 12 zakona o majetku CR, pfi¢emz diiraz je kladen zejména na
hospodarnost a efektivnost pii vynakladani prostredki statu.*” Zakon piipousti nékolik zptisobi
nabyvani majetku, pfiCemz preferovanym a v praxi pravdépodobné nejbéznéjsim zpiisobem je
nabyti majetku smlouvou. Ve vSech ptfipadech je podminkou pro pofizovany majetek jeho vazba
na hlavni ¢innost organizac¢ni slozky resp. ptispévkové organizace statu, anebo vetejny zdjem na

jeho nabyti.

‘9 HAVLAN, P. Majetek stdtu. 3. piepracované a rozsifené vydani. Praha: Linde Praha. 504 s. 2010. ISBN 978-80-
7201-796-6

D Divodové zprava k navrhu zakona o majetku Ceské republiky ze dne 15. 11. 1999

) VLADA CR. Programové prohldseni viddy CR [online]. 2014. vyd. Praha, 2014 [cit. 2014-06-15]. Dostupné z:
http://'www.vlada.cz/cz/media-centrum/dulezite-dokumenty/programove-prohlaseni-viady-cr-115911/

) HAVLAN, P. Majetek stdtu. 3. prepracované a rozsifené vydani. Praha: Linde Praha. 504 s. 2010. ISBN 978-80-
7201-796-6

* Diivodova zprava k navrhu zikona o majetku Ceské republiky ze dne 15. 11. 1999
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Zakon stanovi rovnéz maximalni moznou cenu, kterou Ize ve smlouvé sjednat. Jedna se o tzv.
cenu zjisténou, tj. cenu stanovenou podle zvlastniho pravniho ptedpisu, kterym je zdkon o oce-
novani majetku (k terminologii viz také ¢ast 3.3). Ocenéni pro tyto ucely bude zpravidla prova-
dét znalec (zejména u nemovitosti), nicméné zdkon zdmérné opatieni znaleckého posudku neu-
vadi jako podminku, a to pfedevSim s ohledem napt. na ptipady, kdy by jeho pofizeni znamenalo
zbyte&né navyseni nakladii v porovnani s nizkou hodnotou nabyvaného majetku.*> Neni-li limi-
tovana kupni cena dodrZena, je dohoda o ni neplatna, a to v rozsahu rozdilu, o ktery sjednana
cena pripustnou vysi pfekroéila.46) Vyjimku, tedy ptekroceni stanovené hranice ceny, lze ucinit
pouze ve vyjimecnych ptipadech, kdy zdjem statu na ziskani konkrétniho majetku pievazi nad
bezprostiednim ekonomickym hlediskem hospodarnosti. V takovém piipad¢ je vSak nezbytné

nutny souhlas Ministerstva financi CR.

PonévadZ naklady na zfizeni staveb technické infrastruktury realizovanych v disledku stavby
dopravni infrastruktury hradi Reditelstvi silnic a dalnic jako organiza¢ni slozka statu, musi byt
respektovano také znéni zakona o majetku CR, ktery stanovi nékterd omezeni. Podle § 12 odst. 4
zakona o majetku CR totiZ lze pfi Giplatném nabyvani majetku cenu sjednat pouze do vyse ceny
podle zvlastniho pravniho ptedpisu (tj. zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - pozn. au-
tora). Vyjimku Ize uéinit pouze se souhlasem Ministerstva financi CR. Bez naplnéni tohoto po-
zadavku zékona o majetku CR miize dojit az k &asteéné neplatnosti smluv.*” Toto ustanoveni se

vztahuje rovnéz na zifizovani vécnych biemen, nebot” se jedna o nabyvani prava za uplatu.

Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze dohoda o vySe nahrady za ziizeni vécného bfemene neni
zcela standardni dohodou mezi riznymi pravnimi subjekty za ceny smluvni. Organizaéni slozky
statu se tedy musi striktné fidit zdkony, pfi¢emz nabyvani majetku a vynakladani finan¢nich pro-
sttedkti ma byt dle zdkona ¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech, provadéno nejhospodar-
néjSim zplisobem.

Uvedena pravidla byla jednim z divodl, pro¢ snahy o dohody s vlastniky pozemkl na zfizeni
vécného bifemene dlouhou dobu selhavaly. Blize jsou divody i zmény, které mély vést

k naprave, rozvedeny v nasledujicich castech.

*) Divodové zprava k navrhu zakona o majetku Ceské republiky ze dne 15. 11. 1999

49) Zakon €. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozd&jsich
predpist

D Podle § 12 odst. 5 zakona & 219/2000 Sb., o majetku CR, je dohoda o cen& neplatna v rozsahu rozdilu, o ktery

sjednana cena piipustnou vysi prekrocila.
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2.4.6.1.4 Obdobi pied nabytim ucinnosti zakona o urychleni dopravni infrastruktury

Mezi lety 2001*® az 2009 mohla byt p¥i uzavirani smluv o z¥izeni vécného bfemene nabizena
pouze cena zjisténa dle § 18 zakona o ocenovani majetku,49) nebot’ podle § 12 odst. 4 zakona
o majetku CR, lze pfi Giplatném nabyvani majetku cenu sjednat pouze do vyse ceny zjisténé pod-
le zvlastniho préavniho piedpisu. Toto ustanoveni se vztahuje rovnéz na zfizovani vécnych bie-
men, nebot” se jednd o nabyvani prava za uplatu. Vyjimku lze u€init pouze se souhlasem Minis-

terstva financi CR.

V tomto obdobi byly nékolika statnimi organizacemi a statnimi podniky’” vydany smérnice,
upravujici stanovovani vySe ndhrad za smluvni zfizovani vécnych bifemen. Takovou smérnici
generalniho feditele ¢. 46/2003 s nazvem ,,Stanoveni vySe nahrady za zfizeni prav vyplyvajicich
z vécnych bfemen pii majetkopravni ptipravé a vyporadani silni¢nich a dalni¢nich staveb* vyda-
lo dne 13. 11. 2003 RSD CR.

Hlavni diivody k vydani smérnice byly dle ndzoru autora dva. V prvni fad¢ se jednalo o tsporu
finan¢nich prostiedkt vynakladanych na zpracovani znaleckych posudki, které by urcily vysi
nahrady za zfizeni vécného bfemene, nebot’ podle smérnice byli zaméstnanci statnich organizaci
schopni tuto ndhradu stanovit sami. Z tohoto diivodu je také vypocet ve smérnici v maximalni
mozné mife zjednoduSeny a neni mozné jej pouzit ve vSech piipadech. Kromé uspory finan¢nich
prostfedkli dochazelo také k vyznamné casové Uspote, protoze nebyla provadéna mistni Setfeni
a nedochazelo k ¢asové prodlevé mezi objednavkou, vypracovanim a doru¢enim zpracovaného

znaleckého posudku objednateli, tj. ve statni organizaci fadové mésice.

Dalsim, neméné zavaznym divodem byla nutnost feSeni nizké vysSe nahrad za zfizovani vécnych
bfemen. Postup dle § 18 zdkona o ocenovani majetku spociva ve stanoveni ro¢niho uzitku ve
vysi obvyklé ceny, ktery lze Casto ztotoznit s ndjemnym z pozemku, a vyndsobeni této ¢astky
péti (podrobnéji dale). Vystavba dopravni infrastruktury je ve vétSiné piipadii provadéna na ze-
médelskych pozemcich, u nichz ndjemné neni vysoké a v kombinaci s malou vymérou vécného
bifemene vede Casto k vysledné cen¢, ktera se pohybuje v fadech desitek az stovek korun. To je
cena, za kterou majitelé pozemkl nejsou ochotni omezit sva vlastnicka prava a tedy uzaviit do-
hodu o zfizeni vécného bifemene. Jedna se o postoj v zdsadé pochopitelny, nebot’ jen ¢as vynalo-
zeny na ¢innosti spojené se ziizovanim vécného bfemene, jako je studium smlouvy, nidklady na
poStovné a ucast na mistnim Setfeni, pfepoCteny na primérnou hodinovou mzdu, neodpovida

Castce, kterd je nabizena. Autor se domniva, Ze statni organizace zvySovaly Sance na uzavieni

*® Dne 1. 1. 2001 nabyl G&innost zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky.

) Obsahové totozny s dnednim § 16b téhoz zakona.

%0 Cenik sluzeb a vykonii pro rok 2010, Povodi Odry, Ing. Ivan Pospisil, generalni feditel, leden 2010 & Smérnice
FR Povodi Moravy, s.p., & 7/2009 Nakladani s majetkem, ¢. j.: PM11804/2009-300 ze dne 30. 5. 2009
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dohod stanovenim minimalni vySe nédhrady. Takové ustanoveni je vSak lze povazovat za diskuta-
bilni jak z hlediska ocenovéani vécnych biemen, tak z hlediska pravni upravy nabyvani majetku

prispévkovymi organizacemi statu a je proto v kapitole 5.3 podrobena blizsi analyze.
2.4.6.1.5 Obdobi po nabyti ucinnosti zakona o urychleni dopravni infrastruktury

Stat byl nucen reagovat na slozitou situaci zpusobenou nizkymi zjisténymi cenami pozemkt
a vécnych bifemen, kdy névrhy dohod byly odmitdny z divodu nizkych (neakceptovatelnych)
nahrad a tim dochazelo k oddalovani vystavby. Tyto diivody byly jednim z argumentd’ D pro
piijeti zdkona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni infrastruktury, ktery nabyl G¢in-
nosti 27. 11.2009.°? Tento zikon umoznil ocenit majetek cenou zjiSt€nou a trzni cenou ob-
vyklou v daném mist¢ a Case. V § 3 odst. 5 stanovil, Ze pii uzavirdni smlouvy se cena prava od-
povidajici vécnému bfemenu sjednavé ve vysi trzni ceny obvyklé v daném misté a case.” Pokud
by takto stanovena cena byla niz$i nez cena zjisténd podle zvlaStniho pravniho ptedpisu (tj. za-
kona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku — pozn. autora), pouzije se cena zjisSténa. To, ze zpra-
vidla ptijde o dvé€ rizné ¢astky, je nepopiratelné. Coz potvrzuje zdkonodarce tim, Ze pragmaticky
vychazi z predpokladu, Ze obvykld cena nemovité véci ¢i vécného biemene bude vyssi nez cena
Zjisténd, coZ ostatné doklada i znéni diivodové zpravy k vyse uvedenému zakonu.”® Tento zpi-
sob stanoveni ndhrady za omezeni vlastnického prava zfizenim vécného bifemene odpovida us-
tavnimu zakotveni prava na ndhradu v ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod a pfispiva

tudiz k usp€snému jednani s vlastniky dotcenych nemovitosti.

Vroce 2011 byla provedena novelizace zakona ¢. 416/2009 Sb., kterd pozmeénila jeho ndzev a
rozsitila jeho pilisobnost o stavby vodni a energetické infrastruktury, ustanoveni o nabizenych

cenach pfi uzavirani smluv vSak ziistalo nepozménéno.

*Y Tuto skutecnost uvedlo také Ministerstvo financi v piipominkovém fizeni k navrhu novely zakona o vyvlastnéni:
., Pokud vznikaly probléemy pri vykupech pro stat (jmenovité predevsim v souvislosti s budovanim dopravni in-
frastruktury) v kontextu s obecnym maximalnim cenovym limitem, vyjadrenym predevsim v § 12 odst. 4 zakona .
21972000 Sb., a to i pres moznost jeho navySeni s predchozim souhlasem Ministerstva financi, bylo to dano sku-
tecnosti, ze vySe nahrad nastavené zdakonem ¢. 184/2006 Sb. a oprené o ocenéni obvyklou cenou (pri jeho prove-
deni v ruzné kvalité a bez vetsi moznosti ¢i schopnosti objektivizace ze strany vyviastiovacich uradit) umoznova-
ly vyvlastiiovanym dosdahnout vyssiho ,,vynosu® pri vyvlastnéni nez pri akceptovani dohody s vyviastnitelem —
statem. Ke smluvnimu vykupu nebyli proto vlastnici pozemkit a staveb motivovani. Pokusem resit uvedeny stav
byl zikon ¢ 416/2009 Sb.” Duvodova zprava je dostupnd v Knihovné ptipravované legislativy,
http://eklep.vilada.cz/eklep/page.jsf? pid=RACKSEZC5PPU (znéni ze dne 5. bfezna 2012).

> Pavodné se tento zakon vztahoval pouze na stavby infrastruktury dopravni; k rozsiteni jeho piisobnosti o stavby
vodni a energetické infrastruktury doslo zakonem ¢. 209/2011 Sb., ktery nabyl ti¢innosti 1. fijna 2011.

>3 Podrobn&ji k tomu, co se rozumi timto druhem ceny v &asti 3.3.

*) Divodové zprava k zékonu &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni infrastruktury ze dne 1. 6. 2008
44/228


http://eklep.vlada.cz/eklep/page.jsf?pid=RACK8EZC5PPU

DISERTACNI PRACE

Vyse zminény pravni predpis umoziiuje zvysit cenu nahrad vykupovanych pozemki a zfizova-
nych vécnych bfemen. PfestoZe se jedna o efekt, ktery by mél byt ze strany statnich instituci vi-
tan, nckteré jej vSak neguji ponechavanim smérnic v platnosti, protoze stanovuji postup vypoctu

pouze ceny zji$téné a nikoliv ceny obvyklé, tedy ceny ve vétsiné piipadi vyssi.

Otazka smyslu smérnic tedy v tomto obdobi nabyva na vyznamu. Vypocet, ktery byl z hlediska
metodiky ocefiovani nemovitosti uz v dob€ vzniku do takové miry zjednodusen, ze by se pravde-
podobné v nékterych ptipadech dalo pochybovat o spravnosti zjisténé ceny, se stal nepouzitel-
nym, nebot’ je v rozporu se zdkonem o urychleni dopravni infrastruktury, a to tim, Ze nereflektuje

jeho pozadavek na vypocet nejen zjisténé ale také obvyklé ceny vécného bemene.

V roce 2012 doslo k dal§i zméné zakona ¢. 416/2009 Sb., kdyz tento byl novelizovan zdkonem
¢. 405/2012 Sb., ktery nabyl ucinnosti 1. 2. 2013. Tento zakon pfisel s kontroverzni zménou pfi
urCeni vySe ndhrady za odnéti vlastnického prava, kdy se uplatiiuje tzv. princip ,,pole za pole®.
Tj. nepftihlizi se ke zhodnoceni ¢i znehodnoceni pozemku nebo stavby v souvislosti s navrzenym
éelem vyvlastnéni.” Ackoliv vyse uvedené ustanoveni vyslovné neuvadi, Ze se toto pravidlo
vztahuje také na vécnd bfemena, je z logiky véci nemysliteln€, aby se v jejich ptipade postupova-
lo jinak, jelikoZ by tak vznikla nerovnost mezi vlastniky. Ve skute¢nosti se v8ak nic nezménilo,
nebot’ pozemky byly pro ucely ocenéni vécnych biemen pro potfeby stanoveni ro¢niho uzitku

vétsinou posuzovany podle skuteéného stavu jiz diive (srov. téZ kapitolu 2.4.10).°%

I presto, ze v soucasnosti lze tedy uzavirat smlouvy za ceny obvyklé, je s timto spojena fada dal-

7 a ceny obvyklé znalci ve znaleckych

Sich problémd, a to zejména se stanovenim ceny zjisténé’
posudcich. Znalctim chybi znalecky standard, podle kterého by pfi stanoveni obvyklé ceny po-
stupovali a dochazi tak k velkym rozdiliim cen stanovenych znaleckymi posudky. Majitelé¢ do-
téenych pozemkd odmitaji i nadale ziidit vécna biemena na svych pozemcich a tim dochazi
k problémtm, které¢ vedou v hor§im piipad¢ az k vyvlastnéni a mj. tim také oddaluji zahajeni

vystavby staveb dopravni i technické infrastruktury.
V procesnim diagramu na obr. €. 3 je znazornén cely proces ziizeni vécného bfemene pro vyse

uvedené pripady. Autor se v ném zaméfuje na piedevs§im znalecké posudky a jejich ucely, pro

které¢ jsou vyhotoveny.

3% § 10 odst. 5 zdkona o vyvlastnéni a § 3b odst. 2 zakona &. 416.

9 HANAK, Jakub. Diisledky novely zdkona o vyvlastméni pro znaleckou ¢innost a oceiiovani nemovitosti. Soudni
inzenyrstvi, Brno: CERM, 2013, ro¢. 23, €. 1, s. 25-29. ISSN 1211-443X.

) Autor nebude v této disertatni praci pouzivat termin ,,zji§téni ceny zjisténé*, ackoliv chape jeho vyznam, ale

z hlediska stylistického ho povazuje za nevhodny. Déle bude tedy pouzivan termin ,,stanoveni ceny zjisténé“.
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Obrazek 3 - Schéma faze dohody

Posudky s oznacenim (2) a (3) ve vySe uvedeném obrazku nemusi byt ve vSech ptipadech vyho-
toveny. Jedna se o maximalni moznou variantu.
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2.4.6.2 Vyvlastnéni
2.4.6.2.1 Pojem

Vyvlastnénim je podle § 2 pism. a) zakona o vyvlastnéni ,,odnéti nebo omezeni viastnického pra-
va nebo prava odpovidajictho vécnému bremenu k pozemku nebo ke stavbé pro dosazeni ucelu
vwlastnéni stanoveného zvlastnim zdkonem. “ Udely vyvlastnéni tykajici se disertaéni prace jsou
uvedeny predevsim v § 170 stavebniho zdkona, podle kterého je takovym ucelem veiejné pro-
spesna stavba dopravni a technické infrastruktury, v€etné plochy nezbytné k zajisténi jeji vystav-

by a fadného uzivani pro stanoveny tcel.
2.4.6.2.2 Podminky vyvlastnéni

Podminky vyvlastnéni a pribéh vyvlastiiovaciho fizeni jsou upraveny zdkonem o vyvlastnéni,
pficemzZ jednotlivé ucely, pro které je mozné vlastnické pravo odejmout nebo omezit, jsou uve-
deny v fadé riiznych pravnich ptedpist (napt. § 170 zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon).
Odlisnosti od této obecné upravy jsou stanoveny zakonem o urychleni vystavby dopravni in-
frastruktury, ktery je dle svého ustanoveni § 3 odst. 1 ve vztahu k zdkonu o vyvlastnéni predpi-

o158
sem specialnim. )

Jednou zpodminek vyvlastnéni je skutecnost, ze nedoSlo k dohodé¢ mezi vyvlastiiovanym
a vyvlastnitelem o ziskani prava potifebného pro realizaci zamysleného ucelu (tzv. subsidiarita
vyvlastnéni). Z tohoto ditvodu ukladda § 5 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni vyvlastniteli, aby vyvlast-

novanému predlozil navrh dohody o zfizeni vécného bifemene.

Zakon ¢.416/2009 Sb. pro tyto ucely zavadi pro vybrané stavby (srov. ¢ast Pojmy) ve
svych ustanovenich §§ 3 az 3b odchylnéd pravidla pro dorucovani, formalni nalezitosti navrhu
smlouvy a zifejmé také moznost navysit cenu vécného bifemene (toto navyseni vSak neprovadi
znalec, nybrzZ je tikolem objednatele znaleckého posudku, ktery usiluje o zfizeni vécného bieme-

ne).

Taktéz energeticky zékon v § 24 odst. 3 ukldada provozovateli prenosové soustavy povinnost zri-
dit vécné bremeno umozZnujici vyuZiti cizi nemovitosti nebo jeji ¢asti pro ucely uvedené v odstav-
ci 3 pism. e),59) a to smluvné s viastnikem nemovitosti; v pripadé, Ze vlastnik neni znam nebo
urcen nebo proto, ze je prokazatelné nedosazitelny nebo necinny nebo nedoslo k dohodé s nim a
Jjsou-li dany podminky pro omezeni viastnického prava k pozemku nebo ke stavbé podle zviastni-

ho pravniho predpisu, vyda prislusny vyvlastiovaci urad na navrh provozovatele prenosové sou-

> K vlastnimu pribshu vyvlastiiovaciho Fizeni srov. AMBRUSOVA, Eva. Vyviastiiovaci fizeni od A do Z: podrob-
né priklady a postupy, zdkon o vyvlastiovani, vynatky ze souvisejicich pravnich predpisi. Olomouc: ANAG,
2009, 231 s. a JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastnéni: poznamkové vydani. 2. vyd. Praha: Linde, 2010, 171 s

%)V souladu se zvlastnim pravnim predpisem zfizovat a provozovat na cizich nemovitostech zafizeni prenosové

soustavy, pfetinat tyto nemovitosti vodi¢i a umist'ovat v nich vedeni.
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stavy rozhodnuti o zrizeni vécného bremene umoznujiciho vyuZiti této nemovitosti nebo jeji cas-
1i.°” V podstaté stejnym zptisobem véc fesi i § 104 odst. 3 zakona o elektronickych komunika-

cich.

Vsechny zékony tedy ukladaji provozovateli sité a stavebnikovi, aby se nejprve pokusili dohod-
nout s vlastnikem a teprve v pfipad¢, ze dohoda nebude uzaviena, obratit se na vyvlastiiovaci

urad, aby vécné bifemeno zfidil svym rozhodnutim. Zdkon o vyvlastnéni vSak bliZze nestanovi
)

r

zpisob, kterym mé byt uréena vyse nahrady®”, coz je p¥itom pro vyvlastiiovaného kliova &ast

navrhu. Tato okolnost je pfitom rozhodujici pro provedeni ocenéni vécného biemene.
2.4.6.2.3 Vyvlastiiovaci Fizeni - nahrada

Nedojde-li k dohodg¢, je-li podéna Zadost o zahajeni vyvlastiovaciho fizeni a splnény podminky
vyvlastnéni, vyvlastiiovaci ufad rozhodne o ziizeni vécného bfemene svym rozhodnutim. Vy-
vlastiiovanému pfitom nalezi podle § 10 odst. 1 pism. b) zdkona o vyvlastnéni nahrada ve vysi
ceny prava odpovidajiciho vécnému bremenu.®® Podle ustanoveni § 10 odst. 3 zakona o vyvlast-
néni se nahrada za ziizené vécné biemeno stanovi takovym zpisobem a v takové vysi, aby od-
povidala majetkové Uyme, ktera se u vyvlastiiované¢ho projevi v disledku vyvlastnéni. Povéstny
kamen urazu® viak leZi ve skute¢nosti, Ze Jiz neni jednozna¢né piedepsano, jak pfi tomto po-
stupovat. Jsou stanovena pouze kritéria, kterym musi nahrada odpovidat. V uvahu ptfitom pticha-

zi ur€eni ceny zjisténé a ceny obvyklé vécného biemene

Autor nesouhlasi s obecné zastdvanym nazorem, ze v piipade€ ,,ocenéni vécnych bremen pro uce-

ly zakona o vyvlastnéni se stanovi obvykla hodnota (vécného bifemene — pozn. autora), ovsem

«64)

vypocet se provede dle § 18 zakona o ocenovani majetku,””” protoze se domniva, Ze ustanoveni

9 T47 povinnost se vztahuje podle § 25 odst. 4 energetického zakona také na provozovatele distribuéni soustavy.

) Néahradou ve smyslu § 10 zdkona & 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, se rozumi cena vécného biemene spolu
s ndhradou sté¢hovacich nakladt, nakladt spojenych se zménou mista podnikani a dalSich obdobnych nakladd,
které vyvlastiiovany ucelné vynalozi nasledkem a v souvislosti s vyvlastnénim. Jsem pfesvédcen, ze v piipade
zfizeni vécného bfemene rozhodnutim ve vyvlastiiovacim fizeni je z povahy véci témét vylouceno dal§i ndhrady
vlastnikovi pfiznat, nebot’ vlastnik bude moci pozemek i po zfizeni vécného biemene nadale uzivat.

62) Teoreticky je mozné uvazovat také o nahradé stéhovacich nakladii nebo nakladii spojenych se zménou mista

podnikani. Ptfiznani téchto nahrad lze ovSem v pfipad¢ zfizeni vécného bifemene spise vyloucit, nebot’ vlastnik

bude moci pozemek i poté nadale uzivat. Proto také nelze bez dal$iho ztotoZnit cenu s ndhradou: znalec stanovi
cenu vécného bfemene, vyvlastiiovaci ufad pak na tomto zakladé ur¢i nahradu za omezeni vlastnického prava
zfizenim vécného bfemene.

%) Nedostatkem je také nestanoveni maximalni hodnoty v&cného bremene, coZ je citlivé z toho ditvodu, e nahrady
za vécna biemena v piipadé vyse uvedenych staveb jsou ¢asto hrazeny z prostfedki statu. Nelze tudiz zcela vy-
loucit snahu vlastnikti pozemku této situace vyuzit ve sviij prospéch. Jsem vsak presvédéen, ze vyvlastiiovaci
urady jsou schopny se témto snaham ucinné branit.

) BRADAC, A. a kol. Cit. dilo, s. 152. Totozny nazor na zptsob ureni obvyklé ceny vécného biemene ma

i AMBRUSOVA, E. Cit. dilo, s. 106. Nézor, Ze ocenéni prava odpovidajiciho vécnému bfemenu se provede dle
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§§ 10 a 12 zékona o vyvlastnéni je nutné interpretovat jinym zpisobem. Odkaz na § 18 zakona o
ocenlovani majetku (dnesni § 16b, poznamky pod €arou vétSinou zastaraji a nejsou automaticky
ménény v navaznosti na zmény pravnich predpisti — pozn. autora) uvedeny v poznamce pod Ca-
rou k ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) zdkona o vyvlastnéni, ktery je zfejme divodem vyse uve-
deného nézoru, totiz nestanovi zdvazné pravidlo pro interpretaci tohoto ustanoveni, protoze text
poznamek pod &arou nema zavaznou povahu.®” Vzhledem k zasadnimu rozdilu v povaze ceny
obvyklé a ceny zjiSténé je autor pfesvédCen, ze neni mozné ani pouziti vypoctu podle § 16b za-
kona o ocefiovani majetku na zékladé analogie prava,®® protoze jde o vyklad, ktery je
v neprospéch vyvlastiiovaného, tj. osoby, jejiz vlastnické pravo je rozhodnutim statniho organu
omezovano. Kdyby mél zédkonodarce na mysli cenu zjisténou, mohl (a mél) tak ucinit dovétkem
., zjisténou podle cenového predpisu®, jak ostatné¢ ucinil na jiném misté stejného ustanoveni.
Z téchto divodu lze fici, Ze zdkon o vyvlastnéni nestanovi postup, kterym by méla byt vyse ceny
prava odpovidajiciho vécnému bfemenu urcena, piicemz ji nelze vzdy ztotoznit s cenou zjisténou

podle zdkona o oceniovani majetku.

Je vhodné ptipomenout, Ze pouzivany § 16b zdkona o ocefiovani majetku v zadném piipadé neu-
. o r r r ’ sror v r ¥ 67 J

pravuje zptisob stanoveni obvyklé ceny prava odpovidajiciho vécnému biemenu,®” byt vychazi z

ro¢niho uzitku ve vysi obvyklé ceny. Ve vysi obvyklé ceny se totiZ zjiStuje pouze ro¢ni uzitek,

nikoliv cena samotného prava. Stanovi tudiz zplsob vypoctu ceny zjisténé.

§ 18 zakona o ocenovani majetku, zastava ziejmé také napt. PETR, B. Nabyvani viastnictvi originarnim zpiiso-
bem. Praha: C.H. Beck, 2011, s. 148, kdyz odkazuje taktéZ na ustanoveni § 18 zakona o ocefiovani majetku.
Shodné JANDERKA, K. Cit. dilo, s. 30 a DOLEZAL, J. a kol. Novy stavebni zikon v teorii a praxi a predpisy
souvisejici s pozndmkami. Praha: Linde, 2006, s. 342. Stejny ndzor zastdva také Ministerstvo pro mistni rozvoj,
které v divodové zpraveé k navrhu novely zédkona o vyvlastnéni uvadi, ze se nadhrada urcuje podle § 18 zdkona o
ocelovani  majetku. Divodovd  zprava je  dostupnd v Knihovné  pfipravované legislativy,

http://eklep.vlada.cz/eklep/page.jsf?pid=RACKSEZCS5PPU (znéni ze dne 5. biezna 2012).

%% Srov. napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 2. tmora 2000, sp. zn. L. US 22/99, kde se uvadi, Ze ,, posldnim poznd-

mek pod carou ¢i vysvétlivek je pouhé zlepseni prehlednosti a orientace v pravnim predpisu formou legislativni
pomiicky, ktera z povahy véci nemiize stanovit zavazna pravidla chovani nebo pravidla pro interpretaci daného
ustanoveni. Text poznamky pod carou proto nemiize odiivodnit rozsirujici vyklad zakona ve prospéch statu a re-
striktivni vyklad v neprospéch stézovatele v pripadé zcela jednoznacné formulovanych pojmit v projednavané ve-
ci. “ V literatufe napt. MELZER, F.: Metodologie nalézani prava. Praha: C.H. Beck, 2010, s. 138.
% Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 3. Eervna 2003, sp. zn. I1. US 515/01, kde se konstatuje, ,.Ze ze skutecnosti, Ze
text poznamek pod carou nemda zavaznou povahu, nelze dovodit, Ze by legalni definice, na niz poznamka pod ca-
rou v daném ustanoveni zakona o pude odkazuje, nemohla byt pouzita na zdkladé analogiae iuris jako podklad
pro vyklad obsahu ustanovent jiného restitucniho zakonného predpisu. *
Také HABA, J., SVANCAROVA, S. Jak ocenit spravné vécnd biemena: fenomén prondsledujici viastnické

vztahy k nemovitostem. Odhadce a oceilovani majetku, 2004, €. 3, s. 43, konstatuji, Ze ,,ocenéni podle § 18 zako-

67

=

na o ocenovani majetku vede k administrativni cené a ocenovani prav odpovidajicich vécnym biemeniim nepod-

‘

léha pouze dikci tohoto ustanoveni.
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Podstatné je také interpretovat smysl podminky uvedené v § 10 odst. 3 zakona o vyvlastnéni,
podle které se v ptipad€, Ze obvykla cena podle odstavce 1 pism. a) by byla niZsi neZ cena zjisté-
na podle cenového piedpisu, ndlezi vyvlastiovanému nahrada ve vysi ceny zjisténé. Stejné pra-
vidlo pfitom neni stanoveno pro piipad, kdy dochazi k omezeni vlastnického prava zfizenim
vécného bifemene, pro coz nejsou zadné vécné diivody. Na tomto nemiize nic zménit ani skutec-
nost, ze vlastnik pozemku, na kterém je vécné bfemeno zfizovano, neni svého prava zcela zba-
ven, nybrZ mu je pouze omezeno jeho uZivani. K nucenému omezeni vlastnického prava zde
bezpochyby dochazi. Proto tento pfistup poklada autor za nelogicky a protiustavni (rozporny

s €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod).68)

Autor je toho nadzoru, Ze vyvlastiiovaci Gfad by ze znaleckého posudku, ktery zde bude neopomi-
nutelnym dikaznim prostfedkem, m¢l znat cenu obvyklou a cenu zjisténou prava odpovidajiciho
vécnému bfemenu, tyto porovnat a nasledné ptiznat ndhradu ve vysi té ceny, kterd je vyssi, pro-
toze ta by méla odpovidat majetkové uyme vyvlasthovan¢ho a zpravidla se rovna cené obvyklé.
Tento princip vyslovné zdlraznuje také dlivodova zprava k zakonu o vyvlastnéni, kdyZ konstatu-
je, ze ,,ndhrada za vyvlastnéni zasadné musi vyrovnat majetkovou ujmu vzniklou vyvlastiiované-
mu v diisledku odnéti nebo omezeni jeho majetkového prava. Musi byt spravedlivd a primérena.
Tento obecny princip je garantovan ustanovenim, Ze urcend nahrada za pozemek nebo stavbu

, 69
musi korespondovat s cenou obvyklou. )

V praxi ovSem vyse uvedeny nazor neni zpravidla pfijiman, kdyz napt. Krajsky titad Moravsko-
slezského kraje v rdmci pfezkumu rozhodnuti o omezeni vlastnického prava ziizenim vécného
bremene dospél k zavéru, ze ,,se tento postup (priznani nahrady podle vyssi ceny — pozn. autora)
pouzije pouze v pripade stanoveni ndhrady za odnéti viastnického prdava* a ,,nelze se ztotoznit s
vyhodnocenim vyvlastiiovaciho uradu, ze vyse nahrady byla stanovena dle vypoctu vécné renty
dle zakona o ocenovani majetku a v souladu s ustanovenim § 10 odst. 3 zdakona o vyvlastnéni,

. Vv v cev, v g ’ v . 70
nebot je vyssi nez cena zjisténa podle cenového predpisu.* )

Autor se domniva, Ze nazor krajského ufadu neni spravny, jelikozZ je nutné a mozné zakon vylo-
zit Gstavné konformnim zptsobem. Vyvlastiiovaci Gfad totizZ musi nahradu stanovit tak, aby od-
povidala majetkové Gjmé, kterd se u vyvlastiiovaného projevi v disledku vyvlastnéni, cozZ ov§em

z vyse uvedenych divodd neni mozné pouze na zaklade ceny zjisténé podle cenového predpisu,

%) Stanoveni nahrady za ziizeni vécného bfemene rozhodnutim piislu§ného organu vypocteného z urcitého poctu let
napiiklad 5-10 let, kdyZ jinak trva i staleti, povazuje za rozpor s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod také
CHALUPA, L. Trzni nahrada za ziizeni vécného bremene. Znalec, 2011, €. 2, s. 17. VySe uvedeny vypocet je
ptitom uloZen pravé § 18 zakona o ocenovani majetku a vysledkem je cena zjisténa prava odpovidajiciho véc-
nému bfemenu.

) Divodova zprava k zakonu o vyvlastnéni. Snémovni tisk &. 1015/0, 4. volebni obdobi. Dostupna z www.psp.cz.

79 Rozhodnuti Krajské utadu Moravskoslezského kraje ze dne 12. zaii 2011, sp. zn. UPS/33224/2011/Mar.
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protoze ta je zavedena predevs§im pro daniové a obdobné ucely, pfiCemz znovu lze pfipomenout,
7e majetkové jme zpravidla odpovidé cena obvykla. Proto musi vyvlastiiovaci ufad pii zadavani
znaleckého posudku pro ucely vyvlastnéni vyzadovat nejen zjisténi ceny vécného biemene (tj.
ceny zjiSténé), ale také urceni jeho ceny obvyklé. Pfitom je autor toho ndzoru, Ze tento poZada-
vek nemusi byt v usneseni o ustanoveni znalce vyslovné uveden, ale je implicitn¢ obsazen
v povinnosti urcit vysi nadhrady. Vyvlastiiovaci afad je pak tim, kdo na ziklad¢ znaleckého po-
sudku rozhodne (znalecky posudek je jen podkladem pro rozhodnuti), zda majetkové ijmé od-
povida cena zjiSt€na nebo cena obvykla s tim, Ze k této hodnoté miize byt dle jeho uvazeni pfi-
poctena také nahrada st€hovacich a podobnych nakladi, které vyvlastiovany ucelné vynalozi
nasledkem a v souvislosti se zfizenim vécného biemene. Dle ndzoru autora bude nadhrada zpravi-

dla odpovidat obvyklé cené¢ vécného biemene.
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FAZE "VYVLASTNENI"

Zahajeni
vyvlastfiovaciho
fizeni

Vyvlastriiovaci Gfad -
ustni projednani
véci

Souhlasi
vyvlastiiovany s ne
vypracovanym —+
znaleckym posudkem?
Vyvlastiiovaci Gfad
nebo vyvlastriovany

objednava znalecky
posudek

Znalecky posudek (5)
vypracovany pro Ucely
zakona ¢. 184/2006 Sb.

 J

Vyvlastiiovaci Gfad -
ustni projednani
véci

Zédost o zahéjeni
vyvlastiiovaciho Fizeni

Je posudek . a a5
vypracovan v Vyvlastfiovaci urad

ano souladu se zakonem | ObjednéVédanf'eCk)"
¢. 184/2006 Sb.? posude

\ 4
Znalecky posudek (6)
vypracovany pro ucely

zakona ¢. 184/2006 Sb.

Vyvlastfiovaci Gfad -
Ustni projednani

véci
\ 4
Vécné bfemeno zfizeno
o rozhodnutim ol Zavkladovani a
vyvlastfiovaciho Gfadu 7| finanéni vyporadani
ne Ukonceni

vyvlastriovaciho
fizeni

Obrazek 4 - Schéma faze vyvlastnéni

Posudek s oznacenim (6) ve vySe uvedeném obrazku nemusi byt ve vSech piipadech vyhotoven.
Jedna se o maximalni moZnou variantu.
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2.4.7  Povinnosti stran s moZnym vlivem na cenu

Na tomto misté je tfeba zminit, Zze podle § 1263 nového obfanského zdkoniku nese opravnéna
osoba naklady na zachovani a opravy véci, ktera je pro sluzebnost urcena. Uziva-li vSak véci 1
ten, kdo je sluzebnosti obtiZen, je povinen na naklad pomérné pfispivat, anebo se uzivani zdrzet.
V ptipadé zeméde€lskych pozemki, na nichZ jsou vécna bifemena pro stavby technické infrastruk-
tury zpravidla zfizovana, vSak neni drzba nutnd, resp. provadi se v ramci obhospodafovani po-
zemku, z ¢ehoZ nese uzitek pouze povinny. Postup stanoveni hodnoty vécného bifemene tudiz

tato povinnost vétsinou nijak neovlivni.

2.4.8 Evidence vécnych biremen v katastru nemovitosti

Vécnd bfemena jsou jako vécna prava evidovana v katastru nemovitosti. Jak bylo jiz uvedeno
vySe, v pfipadé¢ smluvné ziizovanych vécnych bfemen dochéazi k samotnému vzniku vécného
bfemene prave az zapisem do katastru jako vetejného seznamu. Tato skutecnost se oznacuje jako
konstitutivni u€inky vkladu. V ostatnich piipadech, tj. napt. u rozhodnuti vyvlastiiovaciho tfadu,
ma zapis pouze deklaratorni ucinky. Podle § 11 katastralniho zdkona se vznik, zména, zanik,
promlceni a uznéni existence nebo neexistence vécného bifemeno zapisuje do katastru vkladem.

Katastralni vyhlaSka k tomu dale v § 16 uvadi:

(1) U vécného bremene se eviduji

a) obsah prava jeho strucnym popisem,

b) udaje o zatizené nemovitosti,

¢) udaje o povinném v pripade, kdy se vécné bremeno vztahuje pouze ke spoluviastnickému
podilu na nemovitosti,

d) udaje o panujici nemovitosti nebo udaje o opravnené osobé, je-li vécné bremeno zrizeno
ve prospéch osoby, a

e) posledni den doby, na kterou bylo vecné bremeno sjednano, pokud bylo sjedndano na ome-

zenou dobu.

(2) Vécné bremeno ve prospéch nemovitosti panujici se v katastru eviduje jak u nemovitosti

panujici, tak u nemovitosti zatizené.
(3) Vécné bremeno ve prospéch osoby se eviduje pouze u nemovitosti zatizené.

(4) Vécné bremeno ve prospéch nemovitosti panujici, ktera neni predmétem evidovani v ka-

tastru, se eviduje pouze u nemovitosti zatizené.

(5) Vécné bremeno zatéZujici nemovitost, kterd neni predmétem evidovani v katastru, se evi-

duje pouze u nemovitosti panujici.

Na listu vlastnictvi jsou vécnd bfemena zapsdna v Casti C (omezeni vlastnickych prav, tj. vécna
bfemena zatéZujici pozemek a snizujici jeho hodnotu jako napt. vécné bfemeno umisténi stavby

technické infrastruktury) i v ¢asti B mezi vécnymi pravy, kterd maji vlastnici nemovitosti k cizim
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nemovitostem (napt. pravo prijjezdu pies sousedni pozemek, které naopak hodnotu nemovitosti

zvysuje).

2.49 Rozsah vécného bremene — ochranné pasmo

Sluzebnost inzenyrské sit€¢ by méla byt zfizena minimalné v takovém rozsahu, aby umoznila
pruchod konkrétni inZzenyrskeé sité ptes dotCeny pozemek.m Rozsah vécného biemene je zpravi-
dla dan geometrickym planem, coZ konstatuje i literatura a soudy, podle kterych , pokud
se smluvné zrizuje sluzebnost k casti pozemku (typicky pravo cesty, pravo vodovodu), vyznacuje
se zatizena cast pozemku na geometrickém planu, jenz se povazuje za soucast vkladové listiny.
To neplati v pripade, kdy je ze smlouvy ziejmé, Ze se sluzebnosti zatézuje cely sluzebny poze-
mek. “”* Znalci tedy snadno zjisti rozsah (vyméru) vécného biemene i konkrétni zatizenou &ast

pozemku z vyhotoveného geometrického planu.

Nejen ve znaleckych a pravnich kruzich je diskutovan vztah ochranného pasma a vécného
biemene. ,, Ochrannym pasmem se rozumi zvlast vymezené uzemi, v némz se zakazuji nebo ome-
zuji urcité cinnosti z ditvodu verejného zajmu, a jehoz existence miize vyplyvat primo ze zdkona

~r v 14 r 4 ((73
nebo z prislusného spravniho aktu.

Pravni pfedpisy pfitom reflektuji prevencni charakter
ochrannych a bezpec¢nostnich pasem tak, Ze vykon vlastnického prava na dotéenych nemovitos-
tech modifikuji tim, Ze jej podmifiuji ud&lenim souhlasu.”* Pravé ty pak mohou piedstavovat
ztratu povinného z vécného bifemene. Ochranna pasma jsou vymezena v riznych pravnich pied-
pisech a lisi se svym rozsahem i rozsahem povinnosti (omezeni) osob, které pozemky uzivaji. Na
tomto misté je uvedena uprava ochrannych pasem ziejme nejbéznéjsi inzenyrské sité: elektrické-

ho vedeni.

Ochranné pasmo nadzemniho vedeni vymezuje energeticky zdkon v § 46 jako ,,souvisly prostor
vymezeny svislymi rovinami vedenymi po obou strandch vedeni ve vodorovné vzdalenosti merené
kolmo na vedeni, ktera cini od krajniho vodice vedeni na obé jeho strany od I do 30 m, dle nor-
malizovaného napéti elektrické soustavy.” Rovnéz zde uvadi vycet Cinnosti, které je zakazano v
ochranném pasmu vykonavat. V ochranném pasmu nadzemniho elektrického vedeni je vlastnik

pozemku povinen zdrzet se:

e zrizovani ¢i umistovani konstrukci a podobnych zarizeni bez souhlasu viastnika elektric-

keho vedeni,

o uskladnovani horlavych a vybusnych latek bez souhlasu vlastnika elektrického vedeni,

" HANDRLICA, Jakub, Sluzebnost inZenyrské sité. Pravni rozhledy, 11, 2013, s. 410.

2 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—-1474): komentaf. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 925.

3 STASA, J. In Hendrych, D. a kol. Pravnicky slovnik. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001. s. 514

" HANDRLICA, Jakub. Souhlas s ¢innosti v ochrannych pasmech na pomezi verejného a soukromého prava. Prav-
ni rozhledy, 3, 2014, s. 77.
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e provadeni zemnich praci bez souhlasu vlastnika elektrického vedeni,

e provadeni cinnosti, které by mohly ohrozit spolehlivost a bezpecnost provozu elektrického
vedeni,

e provadeni ¢innosti, které by mohly ohrozit Zivot, zdravi ¢i majetek osob,

e provadeni cinnosti, které by znemoznovaly nebo podstatné znesnadnovaly pristup
k zarizeni,

e vysazovani chmelnice,

e péstovani porostu nad vysku 3 m.

Ochrannd pasma jsou ¢asto zaménovana s jinymi pravnimi instituty. Ve znaleckych posudcich
bylo také ¢asto povazovano ochranné pasmo za samostatné vécné biemeno nebo vymeéra ochran-
né¢ho pasma byla ptictena k vyméte vécného bfemene a zahrnuta tak do vlastniho vypoctu ceny
zjisténé C¢i obvyklé. Tento nédzor lze nalézt 1 ve znalecké literatute.” Tento piistup je vsSak
z pravniho pohledu sporny, jak dale vyplyne, a znalcim 1ze proto jen doporucit, aby se disledné

drzeli zadéni a ocenili vécné bfemeno v rozsahu, v jakém je po nich pozadovano.

Prof. J. Fiala totiz konstatuje, Ze omezeni v ochrannych pasmech jsou sice svym obsahem véc-
nym bifementm velmi blizka, ale vécnymi bfemeny nejsou mj. z toho diivodu, Ze neni uren no-
sitel prava korespondujici ulozenému omezeni.’® Taktéz J. Handrlica pfipomind, Ze ,, ochranné
pasmo vznika dnem nabyti pravni moci vizemniho rozhodnuti o umisténi stavby nebo vuzemniho
souhlasu s umistenim stavby. Pokud neni podle platné legislativy vyzadovan ani jeden z techto
dokladii, potom ochranné pasmo vznika dnem uvedeni energetického zarizeni do provozu. Plati
tak, ze ochranné, resp. bezpecnostni pasmo vznika jako diisledek pravni moci izemniho rozhod-
nuti, pricemz v tomto okamziku jesté vécnépravni ujednani mezi vlastnikem dotcené nemovitosti

. 77
a provozovatelem nemusi existovat. * /

Z toho se nasledné dovozuje, Ze ,,omezeni, kterda z uvedenych uzemnich omezeni vlastnickych
prav plynou, proto nemaji byt brana v uvahu ani pri zhotoveni znaleckého posudku za ucelem
stanoveni vysSe nahrady za zrizeni vécného bremene k dotcenému pozemku. Vyse nahrady se tedy
musi odvijet od ocenéni hodnoty vécného bremene. Omezeni plynouci z ochrannych a bezpec-
nostnich pasem jsou zde irelevantni, protoze existovala nezavisle na vyvlastiovacim rizeni jiz v

okamZiku jeho zahdjeni. Omezeni plynouci z téchto vizemnich omezeni tedy patii do kategorie

) HABA, Jaroslav. Aspekty ocenéni vécnych biemen vyvolanych stavbami technické infrastruktury. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/aspekty-oceneni-vecnych-bremen-vyvolanych-stavbami-technicke-
infrastruktury-80537.html nebo ONDRACKOVA, Lenka Problematika triniho ocenovini prav odpovidajicich
vécnému bremenu. Odhadce 2/2013, s. 46.

) Vécnd bremena od A do Z,s.99.

) HANDRLICA, Jakub. Ochrannd a bezpecnostni pisma energetickych zafizeni. Pravni rozhledy, 2012, &. 10,
s. 349.
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verejnopravnich omezeni viastnického prava, za které dotcenému viastnikovi neprislusi nahra-
718 ) v ;s . v v s 17~ ’ v ;v ’

da.“™ Tento nazor viak neni jediny, protoze J. Trunedek uvadi, Ze ,, ndhrada za ziizeni vécného

bremene v sobé automaticky zahrnuje i kompenzace za omezeni, které je viastnik nucen strpét v

. . , , 79
diisledku existence ochranného pasma. “™”

Pravnicka literatura se neshoduje ani v tom, zda lze zfidit vécné bfemeno/sluzebnost rozsahu
ochranného pasma ¢i nikoliv. J. Handrlica uvadi s odkazem na judikaturu, ze ,,0bsah a predmeét
smluvné ziizeného vécného bremene by oviem nemél byt identicky s omezenimi vlastnickych
prav, jez plynou primo ze zakona. V takovém pripade by chybél zakonny ditvod ke vkladu prava
do katastru nemovitosti. “*” Naopak E. Kabelkova uvadi nazor piesné opacny, protoze podle ni
,,Ize sluzebnost ziejmé zridit, i pokud jde o ty casti uzemi, které jsou dnes oznacovany zvlastnimi

P . 81
pravaimi predpisy jako ochrannd pdsma. “*"

Z hlediska ocenéni sice lze v piipadg, Ze dojde k omezeni vlastnika pozemku ochrannym pas-
mem pro ucel, pro ktery byl urcen, zohlednit omezeni zpiisobené ochrannym pasmem jako ztratu
povinného z vécného biemene, coZ je mozné naptiklad u stavebniho nebo lesniho pozemku (viz
kapitola 9.1.4). Stejné€ tak Ize snadno rozsah ocefiovaného vécného bifemeno vypocist vcetné

ochranného pésma.

Je vSak nutné pfipomenout, Ze ulohou znalce neni feSeni otazek a probléml mezi povinnym a
opravnénym, nybrz pouze zodpovézeni otdzky vymezené ve znaleckém Ukolu. Posoudit, zda
ma byt ocenéno vécné biremeno v rozsahu ochranného pasma ¢i nikoliv (tj. v rozsahu geo-
metrického planu) je otazkou pravni a znalec by ji nemél FeSit. Zpravidla vyplyne ze zadani
znaleckého ukolu (objednavky, usneseni). V piipad¢ nejasnosti 1ze doporucit, aby se znalec obra-
til na objednatele nebo vyvlastiiovaci arad, ptipadné zpracoval posudek v alternativach (viz také
aplikace navrzeného standardu v kapitole 9.2, kde je demonstrovan i vysledny rozdil v cené véc-

ného bifemene).

2.4.10 Povaha pozemku, na kterém je zFizeno vécné bifemeno

Pfi oceniovani vécnych bifemen se znalec setka prakticky se vSemi druhy pozemkda, na kterych
jsou ziizovana vécna bifemena. Pro stanoveni jejich ceny je nezbytné znat ucel jeho vyuziti, pro
ktery je urCen a tento porovnat se skuteCnym stavem zjisténym na mistnim Setfeni. Informace o
pozemku jsou evidovany v katastru nemovitosti. Pro ocenéni vécného biemene je nutné vychazet
z informaci o pozemku, jenZ bude zatizen timto vécnym bfemenem. Z katastru nemovitosti jsou

dilezité tyto informace: parcelni ¢islo pozemku, druh pozemku a zptisob jeho vyuziti. Rozsah

"® HANDRLICA, Jakub. Ochrannd a bezpecnostni pasma energetickych zarizeni. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 10, s. 349.

) TRUNECEK, Jaroslav: Vécnd biremena s verejnopravnim prvkem. Praha: Legés, 2010, s. 45. Shodné Kabelkova, s. 143.
%) HANDRLICA, Jakub, Ochrannd a bezpecnostni pasma energetickych zafizeni. Pravni rozhledy, 2012, & 10, s. 350.

8D BRADAC, Albert a kol., Vécnd bremena od A do Z, s. 139.
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vécného bfemene je dan geometrickym planem, tudiz vymeéra pozemku uvedena v katastru ne-

movitosti je pro ocenéni vécného bifemene spise informativni.
Pro ucely ocenovani majetku je ¢lenéni pozemkl uvedeno v § 9 zdkona o oceniovani majetku:

(1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na
a) stavebni pozemky,
b) zemédeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice, vinice, za-
hrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné ne-
lesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

(2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale cleni na

a) nezastavené pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly vydanym vzem-
nim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhod-
nuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem stanovena nej-
VY$Si pripustnd zastavenost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cdst odpovidajici pri-
pustnému limitu urcenému k zastaveni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném
funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady
nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavénd plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuziti. V
Jjednotném funkcnim celku mize byt i vice pozemkii druhu pozemku zastavéna plocha a na-
dvori,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastaveny,

¢) plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovi-

tosti.

(3) Dalsi cleneni pozemkii pro ucely ocenéni v navaznosti na druh pozemku a jeho ucel

uziti stanovi vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen pod-
zemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedo-
sahuji urovné terénu, podzemnimi c¢astmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodar-

Stvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz
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pozemek zastaveny stavbami bez zakladii, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami

apod.

(5) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovi-
tosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem se vychazi

PprFi ocenovani ze skutecného stavu.

Pro ucely ocenéni vécného bifemene je nutné znat skuteny zplisob vyuziti pozemku, protoZe ten
se mize z fady divodi lisit od stavu evidovaného v katastru nemovitosti. Dale je nutné mit na
paméti, Ze ne vSechny stavby ¢€ini z pozemku pozemek stavebni. Chybné¢ stanoveny druh pozem-

ku vede k nespravnému ro¢nimu uzitku a tim k nespravné cené vécného bfemene.

Pomitckou pro stanoveni rocniho uzitku z pozemku je také zplisob vyuziti pozemku uvedeny
v katastru nemovitosti. V pfiloze vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlaska jsou popsany
charakteristiky jednotlivych druhii pozemkl a zplsobt vyuziti pozemkl. Obsah pfilohy je vi-
cemén¢ shodny s rozdélenim pozemki podle druhti v pfedchozi vyhlasce ¢. 26/2007 Sb., ktera

byla zruSena v ramci rekodifikace soukromého prava k 1. lednu 2014.

Tabulka 3 - Druhy pozemkit podle piilohy vyhlasky ¢. 357/2013 Sb.
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Na tomto mist¢ je tfeba upozornit na jednu velmi Castou chybu, kterd ma piitom zasadni dopad
na cenu vécného bfemene. V mnohych analyzovanych znaleckych posudcich byly totiZ pozemky
dotcené trasou inzenyrské sit€¢ povazovany za pozemky stavebni, pficemz se jednalo o pozemky
zemédélské. Tento nazor se objevuje také v literatufe, pfi¢emz je argumentovano, Ze pro sité
(mimo telekomunikace) bylo vydano pfinejmensim Uzemni rozhodnuti a na pozemku se poté
vét§inou ned4 umistit ani dodasna stavba.*” Shodny nazor bez podrobn&jsi argumentace nalez-
neme také v dnes jiz klasické publikaci Vécna bfemena od A do Z, tiebaze ve stejné publikaci je
nasledné ro¢ni uzitek vécného biemene vedeni stanoven na zdkladé najjemného ze zemédelského
pozemku.83) Ponévadz je tato otdzka zdsadni pro stanoveni ceny vécného bifemene, je zde po-

drobnéji popsana argumentace, ktera nahled na pozemek jako stavebni Vyvraci.84)

S timto nahliZenim na povahu pozemku nelze souhlasit. Ustanoveni § 9 odst. 4 zdkona o ocefo-
vani majetku jednozna¢né stanovi, Ze pro Ucely ocenovani nejsou za stavebni povazovany po-
zemky zastavéné jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim véetné jejich ptislusenstvi. Stanovi-
li zdkon o oceniovani majetku takové pravidlo pro pozemky skute¢né zastavéné, tim spise plati
toto pravidlo pro pozemky, na kterych je takova stavba pouze umisténa uzemnim rozhodnutim

(argumentum a maiori ad minus, tj. od vétSiho k menSimu).

Autor nepovazuje za spravny argument, ze toto ustanoveni se neuplatni, jelikoz neni ocefiovan
pozemek, nybrz je hledana mira znehodnoceni majetku v disledku zfizeni vécného biemene.
Citované ustanoveni totiz vychazi ze skutecnosti, ze vystavbou inzenyrské sité nedochazi ke
zméné charakteru pozemku, coz se soucasné projevuje v mnohem mensi mife jeho znehodnoce-
ni, za které piislusi povinnému z vécného bfemene zjistovana nahrada. Neni mozné ptehlédnout,
7e po ziizeni stavby inzenyrské sité bude pozemek nadale vyuzivan k ptivodnimu ucelu (zpravi-
dla zemédélskému nebo lesnimu hospodaieni, nebot’ trasy siti jsou pfevazné vedeny mimo zasta-
véné uzemi a zastavitelné plochy) a jeho vlastnik nemize provést zménu druhu pozemku, pokud
uzemné planovaci dokumentace jiné vyuziti pozemku neumoznuje — neni mozné jej tudiz zales-

nit ani zastavét a je nezbytné na tento pozemek nahlizet podle funkce, ke které je urcen.

Autor je toho nazoru, ze pfi ocenovani je nezbytné vzdy interpretovat pojmy tak, jak jsou vyme-
zeny v prislusném pravnim piedpisu. Proto nelze pii ocenovani vécnych bfemen vyuzit definici
stavebniho pozemku z § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakon, ktera je vyuzitelnd pouze pro tento

zakon (srov. ,,v tomto zdkoné se rozumi*), zatimco zakon o ocenlovani majetku obsahuje vlastni

) HABA, Jaroslav: K oceriovdni pozemkii a staveb podle zdkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni
infrastruktury a priklad ocenéni pro stavbu obchvatu rychlostni komunikace (Il. ¢ast). Stavebni pravo: bulletin,
2011, ¢. 3, s. 12.

%) BRADAC, Albert a kol., Vécnd biemena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, s. 229 a 233. (Ptislusna
¢ast kapitoly byla psana spoluautorem Ing. Habou)

) Tato ast prace vychazi z &lanku HANAK, Jakub a SEDLACEK, Jan. Nihrady za zfizeni vécnych biemen - po-
lemika s vybranymi postupy. Soudni inzenyrstvi, Brno: Cerm, 2012, ro¢. 23, €. 2, s. 127-132. ISSN 1211-443X.
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a misty odlisné definice. Ostatné¢ § 9 odst. 2 pism. a) zdkona o ocenovani majetku stanovi
v principu stejné vymezeni stavebniho pozemku, které je vSak nasledné vylouceno ve vyse uve-
deném piipadé, kdy je pozemek zastavén pouze vedenim. Uptesnéni definice stavebniho pozem-
ku zdlraziuje také diivodova zprava k zadkonu o ocefiovani.® Zavér o nemoznosti pouziti defi-
nice z jiného pravniho piedpisu nalezneme napf. také v rozhodnuti Ustavniho soudu, kde se za-
byval otdzkou, zda je mozné pojem zemédélskd prvovyroba, ktery je pouzit ale nedefinovan
v zékon¢ €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského piidniho fondu, chapat ve smyslu stejného
pojmu v zékoné o konkurzu o vyrovnani, a dospé€l k zavéru, Ze ,, tento pojem neni pravné zavaz-
ny pro rozhodovani v souladu se zakonem o ochrané zemédélského piidniho fondu a Ze spravni
orgdny rozhodujici na zdkladé tohoto zdkona nemaji o¢ oprit své rozhodnuti“*® Je nutné vzit
také v uvahu skuteCnost, ze sila pfedpokladu, ze pravni pojem ma vzdy stejny vyznam, klesé se

stoupajici vzdalenosti pravnich ptedpist, kde jsou pouiity.87)

Lze rovnéz poukazat rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne 26. 5. 2010, sp. zn. 8 Ao
1/2007-94 kde se uvadi ,,jestlize se stavebnim pozemkem rozumi cast uzemi, pak vztazeni této
definice i na stavby inzenyrskych siti by vedlo k absurdnim diisledkiim. Za stavebni pozemky by
bylo treba povazovat vSechny pozemky, po kterych, resp. pod kterymi, jsou inZenyrské sité vede-
ny, nebot’ bylo vizemnim rozhodnutim urceno, ze tyto budou zastavény (sitémi). Slo by mnohdy,
zejména v pripade dalkového vedeni inZenyrskych siti, o casti uzemi, o kterych by jinak nikdo
nepochyboval, ze jsou napr. ornou pudou ‘. Rozsudek se zabyval definici stavebniho pozemku
ve stavebnim zakoné, kterd je vSak v zdsad¢ identicka s definici v zdkon€ o oceflovani majetku) a

jeho zavér povazuje autor za velmi vystizny.

Nelze také argumentovat tim, Ze se jedna o pozemek pozemni komunikace nebo o pozemek po-
dobny pozemkiim vykupovanym pro stavbu pozemni komunikace (s odkazem na to, ze pielozka
v uzemnim rozhodnuti). Divodem je skutecnost, Ze na pozemcich, kde jsou zfizovany sité, neni
realizovana stavba pozemni komunikace a jeji soucasti ani pfisluSenstvim nejsou dle § 14 odst. 3
zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, inzenyrské sité, energetickd, telekomunikac-
ni, tepelna a jina vedeni v€etné sloupil téchto vedeni, pokud neslouzi vyluéné vlastnikovi dotéené
komunikace. Opravnénym z oceniovanych vécnych biemen je totiz v drtivé vétSiné ptipada pro-
vozovatel pfislusné sité ¢i vedeni.

Podle § 6 odst. 3 zdkona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, se pak stavebnim pozemkem

pro ucely tohoto zakona rozumi nezastavény pozemek urceny k zastavéni stavbou, ktera se po

dokonceni stane predmétem dané ze staveb. Pfitom pfedmétem dané ze staveb nejsou dle usta-

%) Diivodové zprava k zakonu &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Dostupna z www.psp.cz.
%6) Nalez Ustavniho soudu ze dne 17. 6. 1998, sp. zn. IL. US 81/98, dostupny z http://nalus.usoud.cz.

¥ MELZER, Filip: Metodologie nalézdni prava. Praha: C.H. Beck, 2010, s. 144,
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noveni § 7 odst. 2 téhoz zédkona stavby vodovodnich tadll a rozvodi energii. I pro ucely dané
z nemovitosti je tak zvoleno zcela totozné vymezeni stavebniho pozemku jako v ptipad€ jeho

ocenéni.

Zbyva ptipomenout, Ze se podle § 3b odst. 2 zakona ¢. 416/2009 Sb. pti ocenéni vécného bieme-
ne nepiihlédne k zhodnoceni nebo znehodnoceni pozemku v souvislosti s tim, ze jsou uréeny

k uskutecnéni stavby dopravni infrastruktury. Taktéz § 10 odst. 5 zdkona o vyvlastnéni.

Pozemek, na kterém ma byt objekt technické infrastruktury umistén, tudiZz principiilné
neni mozné povazovat za stavebni, ale je nutné vychazet ze skute¢ného stavu zjisténého pri

mistnim Setreni.

2.4.11 Verejnopravni omezeni vlastnického prava neni vécnym bifemenem

Od vécnych bfemen je tfeba odliSovat tzv. vefejnoprdvni omezeni vlastnického prava, které
predstavuje zcela odliSny institut, postaveny na jinych znacich a spadajici do prava vefejného
(nikoliv soukromého). Vystizné rozdily popisuje E. Kabelkova, kdyz uvadi, Ze ,,od vécnych
bremen umisteni a provozovani vedeni nutno odlisovat ve spravnich predpisech ze zakona vzni-
kajici opravnéni ke vstupu na cizi pozemky a prava oklestovani porostu, kterd predstavuji urcita
doprovodna prava, tykajici se vykonu opravneéni z vecného bremene umisténi vedeni a také by se
dala posuzovat jako druh omezeni typu sousedskych prav. «88) Shodny nézor je uveden také
v komentafi k novému ob¢anskému zédkoniku, ktery uvadi, ze ,, oprdavnéni provozovatelii inzenyr-
skych siti k dotcenym nemovitostem, ktera plynou primo z jednotlivych verejnopravnich predpisii,
existuji tedy paralelné s pravnimi vztahy, plynoucimi ze sluzebnosti inzenyrské site. Tato oprdv-
neni existuji vedle soukromopravnich sluzebnosti inzenyrské site, pricemz jejich existence je va-
zana primo na predmétna ustanoveni jednotlivych verejnopravnich predpisu. Tyto predpisy za-
roven upravuji i rezim nahrad za vySe uvedenda omezeni. “89) ptikladem téchto omezeni jsou napf.

tato opravnéni provozovatele pfislusné inZzenyrské sité:

e pravo zfizovat a provozovat vlastni telekomunikac¢ni sit’ k fizeni, méfeni, zabezpeCovani
a automatizaci provozu prenosové soustavy a k pfenosu informaci pro ¢innost vypocetni
techniky a informacnich systémi,

e vstupovat a vjizdét na cizi nemovité véci v souvislosti se zifizovanim, obnovou a provo-
zovanim inZenyrské sité,

e odstraiiovat a oklestovat stromovi a jiné porosty, provadet likvidaci odstranéného

a oklesténého stromovi a jinych porostti ohrozujicich bezpecné a spolehlivé provozovani

%) KABELKOVA, Eva: Vécnd biemena v novém obcanském zdkoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 134.

¥) SPACIL, Jifi. Obcansky zdakonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentaf. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 965. Shod-
n& TRUNECEK, Jaroslav: Cit. dilo, s. 42.
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inzenyrske sit€¢ v ptipadech, kdy tak po pfedchozim upozornéni a stanoveni rozsahu neu-

¢inil sdm vlastnik ¢i uzivatel.
Vyse uvedeny ndzor byl uzndvan i za platnosti predchoziho obcanského zakoniku z roku 1964.%%
Znalctim pak jasné doporuceni dalo Ministerstvo financi ve svém komentéfi, kde vyslovné uved-
lo nasledujici: ,, Dle vyse uvedeného se jednd pouze o jedno vécné bremeno, jez spociva v pravu
véc do konkrétniho pozemku umistit. Je zcela ziejmé, predevsim z ditvodii praktické moznosti
realizace tohoto prava, Ze toto vécné bremeno (zakladni pravo) v sobé musi subsumovat i prava,
ktera toto vécné bremeno zajistuji, tedy prdavo vstupu, pripadné vjezdu. Nelze zaménovat pojmy
,vecné bremeno“ a ,,konkrétni pravo“. Zatim co konkrétni pravo v sobé zahrnuje pouze jedno

. . ’ v o v r 1w v . v ’ v . 91
Jjediné opravnéni, vécné biemeno v sobé obvykle zahrnuje téchto prav nékolik. “*"

Pfesto nebylo a neni v praxi toto doporuceni (pravidlo) vzdy respektovano a spolu s vécnym
bfemenem pro umisténi stavby technické infrastruktury byvaji ocenéna také dalsi prava (nejcas-
téji vstupu a vjezdu za ucelem oprav vedeni). Tim se zadsadné ovliviluje cena vécného bfemene:

vyrazné se zvysSuje. Podrobnéji je tato otazka feSena v Castech 0 a 8.3.4.

%9 Srov. napt. HANDRLICA, Jakub. K nékterym aspektiim stavajici pravni iipravy ziizovdni a provozu verejné
technické infrastruktury na cizich nemovitostech. Pravni rozhledy 18/2008, s. 674.

%D Komentaf Ministerstva financi k ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bfemeniim - podle § 18 zékona
¢. 151/1997 Sb.,, o  ocenovani majetku a zmén¢  nékterych  zakoni.  Dostupny z

http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfecr/xsl/dane ocenovani_majetku_komentare 61593.html
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3 FORMULACE PROBLEMU A CIiLE DISERTACNI PRACE

Jiz v Gvodu bylo ptedeslano, Ze pies existenci riznych praci, zabyvajicich se oceniovanim véc-
nych bfemen, nebyla dosud v literatufe ani jinde publikovana odiivodnénd a komplexni doporu-
ceni, jak oceflovat vécnd bfemena technické infrastruktury obvyklou cenou. Neni tudiz
k dispozici ani standard, podle kterého by bylo mozné stanovit obvyklou cenu tohoto druhu véc-

ného biemene. Tato skutecnost byla potvrzena podrobnou resersi ¢eskych i zahrani¢nich zdroja.

Absence doporuéeni resp. metodiky oceniovani je vzdy problémem, protoze v CR neexistuje sub-
jekt, ktery by centralné sjednocoval a usmérnoval postupy znalcti a odhadcti. Osoby provadéjici
ocenéni tudiz nemély a nemaji k dispozici dostatek voditek a pomiicek k ocenéni vécného bie-
mene technické infrastruktury. PonévadZ se jedna o velmi slozitou problematiku, s niZ se navic
vétSina znalcl setkavd ve svém profesnim zivoté ojedinéle, neni prekvapenim, Zze se pouziva
nebo pouzivalo témét deset riznych zplisobli ocenéni (podrobné viz ¢ast €. 7 a €. 8), které se
svymi vysledky i1 diametraln¢ liSi. Byly identifikovany piipady, kde se ceny vécnych bfemen,

zfizovanych v téze lokalit¢ na pozemcich stejné¢ho druhu lisily i o 1 000 %.

Takové rozdily jsou neakceptovatelné nejen z hlediska teorie ocefiovani, ale piedevSim
z hledisek praxe. Mezi vlastniky pozemkii vznikla totiz nediivéra v ocenéni, na jehoz zakladé
m¢éla byt stanovena smluvni cena vécného bifemene, protoZe takové rozdily nebylo mozné nijak
vysvétlit. Vlastnici, jejichZ vécné bfemeno bylo ocenéno nizsi ¢astkou, pozadovali jeji navySeni.
V tadé¢ ptipada doslo proto k pritahtim s uzavienim smluv, nékteré z nich se dohodou nepodafilo
jiz vibec vyftesit. Dlsledkem nejednotnych zpisobii ocenovani vécnych bfemen technické in-
frastruktury tak bylo i zkomplikovani a zdrzeni vlastni vystavby technické, ale i s ni spojené do-

pravni infrastruktury.”®

Cilem préace je proto analyzovat soucasné zpusoby (metody) ocenovani vécnych biemen technic-
ké infrastruktury, které zfizuje Reditelstvi silnic a dalnic CR v ramci vystavby dopravni in-
frastruktury. Tyto postupy budou kriticky zhodnoceny s ohledem na relevantni pravni normy
a obecné metody uvedené v literatufe. Na zéklad€ tohoto vyhodnoceni a analyz doporucenych
metod ocenovani vécnych biemen v odborné literatufe bude doporucen vhodny standardizovany
postup pro stanoveni obvyklé ceny vécného biemene technické infrastruktury (sluzebnosti inze-
nyrské sit¢). Jeho spravnost bude nasledné ovéfena na modelovych piipadech, vychazejicich ze

skute¢nych udajii o pozemcich.

%2 Stranou jsou ponechany ptipadné odpovédnostni diisledky a naroky na nahradu skod.
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Préce tedy:

e vymezi zdkladni pravidla a omezeni, za kterych bude mozno standard pouzit,
e vymezi a sjednoti pojmy pouzivané pti ocenéni danych vécnych biemen - sluzebnosti,
e vymezi kritéria rozhodna pro vybér vhodné metody,

e navrhne standard a ovéti aplikaci jeho spravnost.
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4 RESERSNI STUDIE

Dosud bylo publikovéano jen malo praci, které by se zabyvaly ocenovanim vécnych biemen. To
plati dvojnéasob pro stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene.”” Vychozi publikaci je kolektivni
monografie zpracovana pod vedenim prof. A. Bradace a prof. J. Fialy,94) ktera se sice nezamétuje
vyhradné na ocenovani, ale této problematice se vénuje pomérn€ podrobné. Jednotliva vychodis-
ka a zavéry, ke kterym autofi v této praci dospéli, jsou vice popisovany a rozebirany v dalSich

kapitolach.

Dalsi vyznamnou publikaci je diserta¢ni prace D. Duska, kteréd se stanoveni obvyklé ceny vécné-
ho bfemene téz dotyka.” Dale bylo publikovano n&kolik &asopiseckych stati riiznych autord
(aktivni je zejména J. Haba), se kterymi je dale rovnéZ pracovano. Pro vétSinu téchto praci je
typické také prolindni s pravni problematikou (publikace feSici pravni otadzky jsou uvedeny hlav-
né¢ v kapitole €. 5, kterd popisuje pravni upravu v rozsahu nutném pro provedeni ocenéni).
Vsechny prace jsou uvedeny v seznamu pouzitych zdroju a ptipadné jsou komentovany nebo na

né odkazano dale.

Velmi dilezitymi prameny jsou také doporuceni publikovand Ministerstvem financi, které je
ustfednim organem pro oblast vefejnych financi a ma specializovany odbor ¢. 2602, do jehoz
gesce spada ocefiovani majetku véetné véenych biemen. Z &innosti Ustavu soudniho inZenyrstvi
Vysokého uceni technického v Brné dale vzesel Znalecky standard ¢. VII, ktery v ramci standar-

dizace postupli pro oceflovani nemovitosti zminiuje také ocenéni vécnych biemen.

Ponévadz ocenovani vécnych bfemen vychazi ze zasad pro oceniovani nemovitosti, je pochopi-
telné tfeba vyjit z téchto prameni, kterych je jiZ mnohem vétsi mnozstvi. Velmi obsahlou a vSe-
obecné uznavanou publikaci je Teorie ocenovani nemovitosti od prof. A. Bradage.”® Dale lze
uvést napt. monografii Z. Zazvonila zabyvajici se oceiovanim pozemki na trznich principech.97)
Podstatné jsou predevSim prace zabyvajici se vynosovym ocenovanim, nebot toto se v ptipadé

vécnych bfemen uplatituje nejvice.
Lze tedy konstatovat, Ze existuje vcelku uspokojiva zédkladna zdroja, ktera vSak neni zpravidla

zamétfena na cenu vécného bfemene umisténi stavby technické infrastruktury. Rovnéz chybi

vhodny standardizovany postup pro stanoveni obvyklé ceny tohoto bfemene.

) O0d této problematiky je tfeba odlisit ocefiovani nemovitosti, na niz vazne vécné biemeno.

% BRADAC, A. a kol. Vécnd bremena od A do Z. 4. aktualizované vydani, Praha: Linde Praha a.s., 2009. 364 .

%) DUSEK, David. Ocerovdni nemovitosti jako pfedmétu zajisténi tivérii se zietelem na ocenéni vécnych biemen a
oddéleného viastnictvi staveb a pozemkii. Doktorska disertaéni prace. Praha: VSE, 2003.

%) BRADAC, Albert. Teorie oceitovini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

9 ZAZVONIL, Zbyn&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-80-86929-88-0.
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V judikatute soudl nelze dohledat rozhodnuti, které by se zabyvalo piimo ocenénim vécného
bifemene pro umisténi stavby technické infrastruktury (rozhodovaci praxe ke sluzebnostem podle
nového obCanského zakoniku ke dni odevzdani prace jesté neexistuje). To je zptisobeno i tim, ze
vétSinou dochdzi ke zfizeni sluzebnosti dohodou, pfipadné rozhodnutim spravniho ufadu —
smlouvy ani rozhodnuti spravnich ufadii nejsou pfitom vetejné¢ dostupné. Lze proto vychézet

pouze z rozsudkl, které se vénovaly jinym druhiim vécnych bfemen. Zdaleka nejrozsitenéjsi je

judikatura v ptfipad€ zfizovani vécného bfemene pro zajisténi pristupu k pozemku soudem.

V evropskych zemich jsou pro ocenovani pouzivany Evropské oceniovaci standardy — EVS
(European valuation standards). Tyto standardy neni mozno povazovat za navod k pouziti pro
samotné ocenéni, protoze jsou psany v obecné urovni a jejich jadrem je vymezeni hlavnich typt
hodnot. Definuji mozné vysledky ocenéni, které oznaduji jako standardy hodnoty.”® Evropské

ocenovaci standardy se vSak viibec nezabyvaji vécnymi bfemeny.

Na Slovensku je pro ocenovani vydana vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej hod-
noty majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisti. Tato vyhlaska upravuje metody a postupy pro sta-
noveni tzv. vSeobecné hodnoty majetku, a to 1 v pfipadech, kdy je posudek podavan pro ucely
statniho organu ¢i zvlastniho predpisu. Vysledkem ocenéni je vzdy vSeobecnd hodnota, kterou
znalec stanovuje bez ohledu na ucel ocenéni. VSeobecnd hodnota je definovana v § 2 vyhlasky
&. 492/2004 Z.z.”” Slovenska pravni uprava nepouziva jako zakladni determinant hodnoty véc-
né¢ho bifemene uzitek opravnéného, ale hospodaiskou ujmu, tj. rozdil mezi cenou nemovitosti
nezatizené vécnym bfemenem a cenou nemovitosti vécnym bfemenem zatiZzené. Ta je kapitali-
zovana dle poctu let, nejvySe vSak dvaceti. Lze konstatovat, ze slovenska tprava je spiSe nez
s ¢eskou cenou stanovenou dle zvlastniho ptedpisu srovnatelna spiSe s metodikou, kterd byva
v Ceské republice pouZivana pro vypocet obvyklé ceny vécného biemene.

Ve Spolkové republice Némecko v soucasnosti plati Vyhlaska o zasadach pro stanoveni realné
hodnoty nemovitosti (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV), kterd se pouzije
pro stanoveni realné hodnoty (trzni hodnoty) nemovitosti. Slouzi zejména pro stanoveni hodnoty
budov a pozemkt. Tato vyhlaska dopliuje predpisy pro stanoveni hodnoty nemovitosti (Wer-
termittlungsrichtlinien-WertR). Mezi piedpisy upravujici oceniovani vécnych bfemen patii pied-
pis o nahradé nemovitosti v zemédélstvi (Entschiddigungsrichtlinien Landwirtschaft LandR
78).100

%) MARIK M., Evropské oceriovaci standardy a jejich vyznam pro oceriovani podniku
9 .vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnote-
ného majetku ku dnu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i opa-
trnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou, obvykle vrdtane dane z pri-
danej hodnoty, ...

100 VACULOVICOVA V. Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Némecku se zaméFenim na nemovitost typu byt, diplomo-

va prace, VUT v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi, Brno 2012
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5 TEORETICKE VYMEZENI RESENEHO PROBLEMU

5.1 Ucely ocenéni a druhy cen vécného bi‘emene

Vécna bifemena se pii vystavbé dopravni infrastruktury zfizuji za ucelem umisténi staveb tech-
nické infrastruktury na pozemcich riznych vlastniki, kde je tato technické infrastruktura umisté-
na. Stavbou technické infrastruktury jsou jednotlivé stavebni objekty novych inzenyrskych siti a
ptelozek stavajicich inZzenyrskych siti (i jinych inZenyrskych objekti), které se stavi v souvislosti

se stavbou dopravni infrastruktury. Ocenéni se provadi v téchto souvislostech pro rizné tcely.

5.1.1  Ocenéni vécnych bifemen pro danové tucely a pro poti‘eby organi a instituci, které
se odvolavaji na ocenéni dle zvlastniho predpisu

Pii zpracovani znaleckého posudku k jinym téeliim neZ smluvnim, napf. pro Ucely daiove,
hovotime o zjisténi ceny prava odpovidajiciho vécnému bifemenu podle zvlastniho ptedpisu.
Zvlastnim predpisem je zde zdkon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku. Posudek za timto uce-
lem se zpracovava podle § 16b zakona o oceniovani majetku (do konce roku 2013 podle ob-
sahové stejného § 18). Pro stanoveni zjisténé ceny je tieba dodrzet postup dle platného pravniho

piedpisu a to pouziti § 16b. Nejedna se tedy o obvyklou cenu vécného bifemene.

V piipadé vécnych bfemen zfizovanych pfispévkovou organizaci statu neni tento ucel ocenéni
pozadovan, ponévadz pro tento ucel je vécné bfemeno osvobozeno od dané, jak vyplyva z § 6

odst. 1 zdkonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

5.1.2  Ocenéni vécnych bi‘femen za ucelem uzavieni smlouvy

Pfi ocenéni vécného bfemene pro potieby smluvni stanovuje znalec obvyklou cenu vécného
bifemene. Jedna se tedy o ptipad, kdy se dvé smluvni strany chtéji domluvit na uzavieni
smlouvy o zfizeni vécného biemene a k tomu potiebuji znat ¢astku, kterd je pfimétenou uplatou
za jeho ziizeni. Jedna se tedy o finan¢ni vyrovnani mezi subjekty (fyzické osoby nepodnikajici -
obcané, fyzické ¢i pravnické osoby podnikajici — podnikatelé nebo jiné subjekty) za Gjmu
vzniklou na vlastnickych pravech. Takovyto posudek se zpracovava podle definice obvyklé ceny
uvedené v § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Zavazny postup pro urceni

r v r v, ’ 101
obvyklé ceny vécného bfemene neni stanoven. '’ )

Ponévadz stranou smlouvy je RSD CR jako statni piispévkova organizace, je tieba stanovit také
cenu zjisténou, protoze podle § 12 odst. 4 zakona o majetku CR lze pii Gplatném nabyvani ma-
jetku cenu sjednat pouze do vySe ceny podle zvlaStniho pravniho ptredpisu. Vyjimku (napft. uza-
vieni smlouvy za cenu obvyklou) Ize uinit pouze se souhlasem Ministerstva financi CR. Bez

naplnéni tohoto pozadavku zakona o majetku CR miize dojit az k ¢aste¢né neplatnosti smluv.

101) BRADAC, A. a kol., Vécnd biemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde Praha, a.s., 2009., 368 s.,
ISBN 978-80-7201-761-4.
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Toto ustanoveni se vztahuje rovnéz na zfizovani vécnych bifemen, nebot’ se jedna o nabyvani

prava za uplatu.

5.1.3  Ocenéni vécnych bifemen pro ucely zakona ¢. 416/2009 Sb.
Pro znalecky posudek stanoveni ceny vécného biemene podle zdkona ¢. 416/2009 Sb., o urych-
leni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury, ve znéni pozdé¢jSich piedpist, je

k ocenéni dle § 3b uvedeno:

(1) Vysi kupni ceny v kupni smlouve, ziskavaji-li se koupi potiebna prava podle § 3a, Ize
sjednat maximalné do vyse
a) ceny stanovené znaleckym posudkem zvysené o 100 % v pripadé pozemku s vyjimkou staveb-
niho pozemku,
b) ceny stanovené znaleckym posudkem zvysené o 15 % v pripadeé stavebniho pozemku nebo

stavby.

(2) Znalecky posudek, ktery je podkladem pro navrzeni vyse kupni ceny v navrhu kupni
smlouvy, stanovi cenu ve vy$i obvyklé ceny pozemku nebo stavby”, véetné viech jejich soucdsti a
prislusenstvi. Ocenéni se provede podle ocenovaciho predpisu ucinného ke dni odeslani navrhu
kupni smlouvy a cena pozemku nebo stavby se ve znaleckém posudku urci vidy podle jejich sku-
tecného stavu a ucelu uziti k tomuto dni; pritom se neprihlédne k jejich zhodnoceni nebo znehod-

noceni v souvislosti s tim, ze jsou urceny k uskutecneni stavby dopravni infrastruktury.

(3) V pripade, Ze se potiebna prava k pozemku nebo stavbé ziskavaji smennou smlouvou,
pouzije se omezeni vySe sjednané ceny uvedené v odstavcich 1 a 2 obdobné. V piipadé, Ze se
potiebnd prava k pozemku nebo stavbé ziskavaji smlouvou o ziizeni, zméné nebo zruSeni prava
odpovidajiciho vécnému biemenu, pouZije se omezeni vySe sjednané ceny uvedené v odstav-
cich 1 a 2 piimérené.

(4) Omezeni uvedena v odstavcich 1 az 3 se na ziskavani potiebnych prav podle § 3a po-
uzZiji jen v pripadé, ze jejich nabyvatelem je Ceskd republika nebo pravnicka osoba ziizend sta-

tem.

Poznamka €. 8 odkazuje na § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., ve kterém je definovana obvykla
cena. Pro Ucely tohoto zdkona by méla byt tedy znalcem stanovena vZdy cena obvykla vécného

bfemene.
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5.1.4  Ocenéni vécnych bi‘emen pro ucely zakona o vyvlastnéni
Pii ocenéni vécného bfemene pro potieby vyvlastnéni je vypracovan znalecky posudek dle zdko-

na o vyvlastnéni. V ¢€asti ¢tvrté tohoto zdkona je v § 10 uvedeno:

(1) Za vyvlastnéni nalezi vyvlastiiovanému nahrada
a) ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby vcetné jejich prislusenstvi, doslo-li k odnéti viast-
nického prava k nim, nebo
b) ve vy$i ceny priva odpovidajiciho vécnému bitemenu®, doslo-li k omezeni viastnického prava
k pozemku nebo stavbé ziizenim vécného bremene nebo doslo-li k odnéti nebo omezeni prava

odpovidajiciho vécnému bremenu.

(2) Kromé nahrad uvedenych v odstavci 1 nadlezi vyvlastiiovanému téz nahrada stéhova-
cich nakladu, ndkladit spojenych se zménou mista podnikani a dalsich obdobnych nakladi, které

vyvlastiovany ucelne vynalozi nasledkem a v souvislosti s vyvlastnénim.

(3) Nahrady podle odstavcii 1 a 2 se stanovi takovym zpiisobem a v takové vysi, aby od-

povidaly majetkové ujmé, kterd se u vyvlastiiovaného projevi v ditsledku vyvlastnéni.

(4) Stanovi-li se nahrada na zdakladé ocenéni, musi byt ocenéni provedeno podle ocerio-
vaciho predpisu ucinného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni. V pripadeé, ze obvykla cena po-
zemku nebo stavby by byla nizsi nez cena zjisténd podle ocenovaciho predpisu, nalezi vyvlastio-

vanému nahrada ve vysi ceny zjistéené podle ocenovaciho predpisu.

(5) Cena pozemku nebo stavby se pro ucely stanoveni nahrady urci vzdy podle jejich sku-
tecného stavu a ucelu uziti ke dni podani zZadosti o vyvlastnéni; pritom se neprihlédne k jejich

zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s navrzenym ucelem vyvlastnéni.

Z poznamky pod Carou €. 8 vyplyva, Ze by nahrada za zfizeni vécného bfemene méla spocivat ve
vysi ceny zjiSténé a to z diivodu, Ze ndhrada mé byt vypoctena podle § 16b zdkona o ocenovani
majetku. Autor je vSak toho nazoru, Ze by méla byt spoctena i cena obvykla a ndhrada by méla
byt ve vysi ceny vyssi z takto vypoctenych cen. Tento problém je podrobnéji feSen v kapitole
¢. 2.4.6.2 Vyvlastnéni.
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5.1.5 Schéma

Vyse uvedené lze zpisoby ocenéni piehledné znézornit takto:

Obrazek 5 - Schéma ocenéni dle ucelu

5.2 Metody stanoveni ceny vécného bifemene

5.2.1 Uvod k metodim ocetiovani vécnych biemen

V této kapitole se autor vénuje v teoretické roviné metodam, které jsou zakonem a odbornou
literaturou doporuceny pro stanoveni cen vécnych biemen, a to jak cenou zjisténou, tak cenou
obvyklou. Cena zjiSténa vécného bfemene ma zadkonem stanoveny zavazny postup vypoctu dle
§ 16b zakona o ocenovani majetku, ktery je nutno bez moznosti jeho tipravy dodrzet. U obvyklé
ceny vécného bfemene naopak neni zadny zdvazny postup vypoctu stanoven. AvSak aby byla
vyslednd cena vécného bifemene cenou obvyklou, je nutné, aby ocenéni bylo provedeno

v souladu s § 2 zdkona o oceflovani majetku.

Vzhledem k rozsahu disertacni prace a jejiho pfesné specifikovaného tématu jsou nize uvedeny

a rozebirany pouze metody, které se vztahuji k jejimu tématu.
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N s eew W s v e v, 102
5.2.2  Urceni zjiSténé ceny vécného bremene 02)

5.2.2.1 Postup

Pro ptfipomenuti autor opétovné uvadi, ze urceni ceny zjisténé sluzebnosti se pouziva k jinym
ucelim nez smluvnim, napt. pro ucely danové, potieby organti a instituci nebo dohodnou-li se
tak strany, které se odvolavaji na ocenéni dle zvlastniho pfedpisu.103 ) Zvlastnim predpisem se
rozumi zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ktery ocenéni prav odpovidajici vécnym

bifementm definuje v § 16b néasledovné:

Oceriovani vécnych biemen

(1) Sluzebnosti se ocenuji vynosovym zpuisobem na zakladeé rocniho uZitku se zohlednénim
miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny.

(2) Oceneni podle odstavce 1 se neuplatni, jestlize lze zjistit rocni uZitek ze smlouvy nebo
z rozhodnuti prislusného organu, pokud p7i vzniku sluzebnosti byl rocni uzitek z tohoto bremene
uveden a neni-li o vice nez jednu tretinu nizsi nez obvykla cena.

(3) Rocni uzitek podle odstavcii 1 a 2 se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsSak pé-
t.

(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 jednotne castkou
10 000 K¢.

(6) Redlné bremeno nebo pravo z vykupitelné sluzebnosti se oceni ve vysi nahrady uvede-
né ve smlouvé nebo v rozhodnuti prislusného organu. Jsou-li ve smlouvé uvedené pouze podmin-
ky vykupu redlného bremena nebo zruseni sluZebnosti za primeérenou nahradu, vypocte se nd-
hrada podle uvedenych podminek k datu ocenéni.

(7) Pravo zrizené jinak nez vecnym bremenem obdobné sluzebnosti nebo redlnému bre-

menu se ocenuje podle odstavcii 1 az 6.

Pro srovnani je uveden i text ustanoveni § 18 zdkona o oceniovani majetku ve znéni od 1. 1. 1998
do 31. 12. 2013.
Ocernovani prav odpovidajicich vécnym bifemeniim

18) v oL, , o . .
se ocenuje vynosovym zpusobem na zakladé

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

z vysledkii Fizeni o deédictvi nebo z rozhodnuti prislusného organu, pokud pri vzniku vécného

102) HANAK, J.; SEDLACEK, J. Urcovani nahrady za ziizeni vécného bremene ve vyviastiiovacim rizeni. Soudni
inzenyrstvi, 2012, ro€. 23, €. 1, s. 32-40. ISSN: 1211- 443X.
1% BRADAC, A. a kol. Cit. dilo, s. 172.
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bremene byl rocni uzitek z tohoto bremene uveden a neni-li o vice nez jednu tretinu nizsi nez ce-
na obvykla.

(3) Rocni uzitek podle odstavcu 1 a 2 se ndasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsak pe-
t.

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

(5) Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcu, ocenuje se pravo jednotné castkou
10 000,- K¢.

(6) Pravo, zrizené jinak nez vecnym bremenem, obdobné pravu odpovidajicimu vécnému

bremenu se ocenuje podle odstavcu 1 az 5.

Ze srovnani jednoznacné vplyva, Ze zpisob ocenéni vécnych biemen, které podle nového obcan-
ského zakoniku maji povahu sluzebnosti, se nezménil, protoze doslo pouze ke zméné terminolo-
gie a systematiky zakon o ocenovani majetku. Povaha prava a tim 1 jeho ocenéni se nezmeénila.
Implicitné to potvrzuje také divodova zprava k zdkonu ¢. 303/2013, kterd zakon o ocefiovani
majetku zménila: ,,Mezi nemovitosti se nové zahrnuji i prava odpovidajici vécnému bremenu,
jejichz ocenovani upravovalo ustanoveni § 18 zakona. V ndvaznosti na novy obcansky zdkonik se
i jejich ocenéni déli na ocenéni vécnych bremen sluzebnosti a realnych vécnych bremen. Do oce-
neni vecnych bremen byla zahrnuta i uprava ocenéni realnych vécnych bremen a vykupitelnych
vécnych bremen sluzebnosti, jejichz oceneni vychazi z predem sjednanych nahrad ve smlouve.
Proto lze nadéle vychdzet i1 ze zdroji, které se zabyvaly ocenénim vécného biemene podle § 18
zakona o oceniovani majetku.

Uvedeny postup dle § 16b vychazi pouze z uZitku opravnéného a zadnym zpisobem nezohlednu-

je ptipadnou ztratu povinného.

Pfi ocenéni prava odpovidajiciho vécnému bfemenu vynosovym zplsobem se vychdzi z nasobku
zjisténého ro¢niho uzitku opravnéného bez diskontovani budoucich ro¢nich Eistych vynosu.
Jedna se o urCitou modifikaci vynosového Zpﬁsobu,m) z ¢cehoz vyplyva, ze se nejedna o ob-
vyklou cenu vécného bi‘emene ve smyslu § 2 zédkona o ocenovani majetku, nybrz cenu stanove-

nou zavaznym postupem pro ucely vymezené zdkonem o oceflovani majetku.

1% Komentai k ocefiovani prav odpovidajicich vécnym biementim - podle § 18 zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a zméné nekterych zakond. [Cit. 11. 11. 2011]. Dostupné z

http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfecr/xsl/dane ocenovani_majetku komentare 61593.html
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Obrazek 6 - Schéma stanoveni zjisténé ceny vécného biemene

podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku

Postup vypoctu dle § 16b zakona o ocenovani majetku je pro vyse uvedené ucely nasledujici:
1. stanovi se ro¢ni uzitek ve vysi obvyklé ceny,
2. vyse uvedeny postup se neuplatni, jestlize Ize ro¢ni uzitek zjistit ze smlouvy a neni-li o
vice ne jednu tietinu niZ§i neZ cena obvykla,'®”
3. roc¢ni uzitek podle odstavcl 1 a 2 se ndsobi poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti,

4. ocenéni ¢astkou 10 000 K¢ se pouzije pro ocenéni sluzebnosti, nelze-li jednoznacné uzi-

tek pojmenovat, vymezit a ocenit.'*”

Obecn¢ plati, ze ve vétSing piipadil Ize rocni uzitek ve vysi ceny obvyklé z vykonu vlastnického
prava k pozemku nebo stavbé ztotoznit s vysi ro¢niho ndjemného za jejich uzivani nebo jej na-

hradnim zpisobem stanovit simulovanym najemnym.

Jak je uvedeno v § 16b odst. 2 zdkona o ocefiovani majetku, ocenéni bfemene vynosovym zpu-
sobem na zakladé ro¢niho uzitku ve vysi obvyklé ceny se neuplatni, jestlize l1ze zjistit rocni uzi-
tek ze smlouvy. Ve smlouvach o ziizeni vécného bfemene je vSak uvedena pouze Castka a pii-
padn¢ odkaz na posudek a znalce, ktery tuto ¢astku stanovil. Neni, zde vSak uveden ro¢ni uzitek.
Tudiz neni mozno, jak se n¢ktefi domnivaji, pouzit tento rocni uzitek ze smlouvy o ziizeni véc-

ného bifemene stavby technické infrastruktury.

Zakon o ocenovani majetku umoznuje v ptipadé, Ze nelze zjistit rocni uzitek z vécného biemene,
pouzit ndhradni metodiku a ocenit pravo ¢astkou 10 000 K¢. Jde vSak o naprosto vyjimecny zpii-
sob. Znalecky standard ¢. VII tento zptsob stanoveni ro¢niho uzitku uvadi pouze v ptipad¢ po-
vinnosti umoznit piistup ptes piiléhajici pozemek za ucelem oprav energetickych vedeni, pii
havariich apod. Jiz piivodni komentar k ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bfemeniim podle
§ 18 zédkona o ocenlovani majetku uvadel, ze toto ocenéni se pouzije, nelze-li jednoznacné uzitek
pojmenovat, vymezit a ocenit, pficemz jeho soucasné znéni obsahuje shodné pravidlo jako zna-
lecky standard. Ponévadz pravo ulozenou sit’ udrzovat a opravovat je zahrnuto v pravu ulozit sit’

na pozemku a netvofi samostatné vécné bfemeno (viz vyse), domniva se autor, ze pouziti této

199 v praxi zpravidla neni mozné zjistit roéni uzitek z vysledkil fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti piisluiného
organu.

19 BRADAC, Albert. Teorie oceitovini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
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pausalni nahrady neni pfi oceniovani vécnych bfemen souvisejicich s inZzenyrskymi sitémi na
miste, ttebaze to miize byt pfedmétem odborné diskuze.

Pfi oceniovani vécnych biemen také neni mozné pouzit pausalni ¢astku 1 000 K¢ v piipadé, ze
nedosdhne-li vypocet nahrady této vyse, kterd je uvedena ve Smérnici RSD CR ¢&. 46/2003. Po-

drobné¢ je analyzovano v kapitole ¢. 5.3.

5.2.2.2 Metoda doporu¢eni Ministerstvem financi CR

Ministerstvo financi vydalo dne 20. kvétna 1999 v Cenovém véstniku Castka 6/1999 ,, Komentar
k ocenovani prav odpovidajicich vécnym bremenuim podle § 18 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocerio-
vani majetku a zmené nékterych zakonii* jako pomucku vysvétlujici uzivané pojmy pievzaté
z jinych pravnich ptedpisii a postup ocenéni na fadé rtiznych typt praktickych ptikladd. V sa-
motném Cenovém véstniku v kapitole ,,Sd€leni k ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bieme-
nim* je k vydani komentate uvedeno ,, Vzhledem k tomu, Ze se mnozi dotazy k aplikaci § 18 za-
kona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, kterym je reseno pro ucely tohoto zakona ocenovani
prav odpovidajicich vécnym bremeniim, vyddava Ministerstvo financi komentar jako pomiicku
vysvetlujici uzivané pojmy prevzaté z riiznych jinych pravnich predpisii a postup ocenéni na radé

riiznych typii praktickych prikladii. “'°”

Vzhledem k neustdlému mnozstvi dotazii ohledn€ ocenovani vécnych bfemen inZenyrskych siti
a predevsim s timto souvisejicim pravem vstupu a vjezdu na pozemek za ucelem opravy a udrz-
by, vydalo dale Ministerstvo financi dne 8. bfezna 2011 ,, Komentar k ocenovani prav odpovida-
Jjicich vécnym bremenum podle § 18 zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméené ne-
kterych zdkonui“, kterym je aktualizovan prvni vydany komentat. Tento komentai nebyl vydan
v Cenovém véstniku, je vSak dostupny na strankich Ministerstva financi.'”® Z tohoto diivodu
fada znalcti nadale pouzivd pouze komentat z roku 1999, ktery je také otiStén napt. spolu
s cenovymi piedpisy v knize Uplné znéni zakond &. 1004. Jedna se pouze o nezivazné doporu-
¢eni Ministerstva financi, proto neni dle ndzoru autora nutné, aby bylo publikovano v Cenovém
véstniku Ministerstva financi, ale postaci jeho zvefejnéni na webovych strankach Ministerstva
financi. Zustava také skutecnosti, ze je pln€ v kompetenci a odpovédnosti znalce, ¢im se bude pfti
ocenovani fidit.

Je tfeba pfipomenout, Ze se ve skutecnosti nejedna o metodu, nybrz o urcity vyklad k postupu
podle § 18, resp. po novelizaci § 16b, zdkona o ocefiovani majetku, kterym je stanovena zjiSténa

cena vécného bremene.

197 Cenovy véstnik ¢astka 6/1999
1%) Komentaf k ocefiovani prav odpovidajicich vécnym biemeniim - podle § 18 zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani
majetku a zmeéné nekterych zékontl. [Cit. 1. 1. 2011]. Dostupné z

http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfecr/xsl/dane ocenovani_majetku komentare 61593.html
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NiZe jsou uvedeny podstatné zavéry a doporuceni z Komentari.
5.2.2.2.1 Komentii MF CR vydany dne 20. kvétna 1999

Ocenovani prav odpovidajicich vécnym bremenum upravuje zakon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zakonu. Ocenéni vécnych biemen podle uvedeného zdakona se ve
smyslu § 1 pouziva pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy, jestlize v ramci svého oprdavnéni tak

rozhodne prislusny orgdn nebo dohodnou-li se tak ziicastnéné strany.

Pri oceneni vécnych bremen vynosovym zpiisobem se vychdazi z nasobku zjisténého rocniho uzit-
ku bez diskontovani budoucich rocnich cistych vynosii. Jedna se o urcitou modifikaci vynosového
zpusobu. Rocni uZitek je zjistovan v urovni obvyklé ceny. Z této definice je ziejmé, Ze ani u oce-
néni vécnych bremen nelze brat v uvahu Zadna socialni, pribuzenska ¢i vekova kritéria zucastne-
nych osob (povinného ¢i opravnéného), ani Zadné jiné okolnosti provazejici zrizeni vécného bre-

mene. Zjisteni ceny vécného bremene musi byt zcela objektivni.

Rozhodujici pro spravnou volbu zpiisobu ocenéni vécného bremene je moznost urceni rocniho
uzitku a jeho vyse. Obecné plati, Ze ve vetsiné pripadii Ize rocni uZitek z vykonu viastnického
prava k pozemku, stavbé, bytu, nebytovému prostoru ztotoznit s vysi rocniho najemného za jejich
uzivani. Z pohledu vlastnika nemovitosti jde o uzitek, kterého se zrizenim vecného bremene

vzdal, z pohledu opravnéného, uzivatele prava vécného bremene, co ziskal.

Podle charakteru véecného bremene se ke zjisténi rocniho uzitku pouzije:

- regulované nebo obvyklé sjednané ndajemné za srovnatelné byty, nebytové prostory ci rodinné
domy,

- regulované nebo obvyklé sjednané najemné pro pozemky,

- jiny zpusob zjisténi rocniho uZitku, pokud nelze uplatnit ndjemné.

Oceneni castkou 10 000 K¢ se pouZije pro ocenéni véecného biemene, nelze-li jednoznacné uZitek

pojmenovat, vymezit a ocenit.
I11. Ocenéni nejcastéji zirizovanych vécnych biemen

4. Pravo vécneho bi‘emene pro energetiku - energetické stavby

Energetické stavby zahrnuji celou radu elektrickych rozvodii, plynovodii, ropovodi, teplovodii,
zasobnikii podzemnich i nadzemnich, regulacnich zarizeni atd. K nim se vaze zrizeni ochrannych

pasem spolu s Fadou omezeni viastnikii nemovitosti, na kterych se energetické stavby nachazeji.

Miru omezeni vlastnického prava a miru vyuzZitelnosti pozemku ovliviiuje umisténi energetické
stavby. Plati, Ze vétsi omezeni je dano nadzemnim umisténim stavby, mensi, je-li stavba (napr-.

plynovod) pod zemi.

Zjisténi rocniho uzitku se vaze k té casti pozemku, u které omezeni viastnického prava vyplyva z

popisu vecného bremene ve smlouve pripadné primo v prislusném zakone.

Jde-li o stavebni pozemek, stanovi se rocni uzitek ve vysi obvyklého najemného za srovnatelné
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pozemky. Pokud toto obvyklé ndjemné nelze zjistit (chybi informace o pronajmu), pouZije se si-

mulované najemné.

Simulované najemné lze urcit jako dané procento z ceny pozemku

a) v urovni obvyklé ceny

b) uvedené v cenové mapé obce

¢) zjistené podle cenového predpisu (zakon ¢. 151 /1997 Sb. a vyhlaska ¢. 279/1997 Sb.).

Procentni podil z obvyklé ceny stavebniho pozemku by mél odpovidat uplatinovanému uroceni
vkladu v penéznich ustavech. Zpravidla se bude pohybovat mezi 4 az 5 %. Jde-li o zemédélskou
plidu, stanovi se rocni uzitek ve vysi najemného podle zakona ¢. 229/1991 Sb., v pozdéjsim znéni,
to je ve vysi 1% z ceny pozemku podle vyhlasky ¢. 215/1995 Sb. Jde-li o lesni pozemek, je rocni
uzitek stanoven obdobné ve vysi 1 % z ceny pozemku zjisténé podle cenového predpisu (zakon o

ocenovani majetku a provadéci vyhlaska).

V souvislosti s energetickou stavbou na daném pozemku mohou byt ziizena vécna bremena i na
Jjinych pozemcich s jinymi vlastniky. Miize jit o povinnost umoznit pristup pres priléhajici poze-
mek za ucelem oprav energetickych vedeni, pri havariich atd. Nejde o ziizeni trvalé cesty ani
pravidelné se opakujici uZivani. V téchto pripadech nelze objektivné vymezit miru omezeni viast-
nickych prav majitele pozemku a doporucuje se proto vyuzit ustanoveni § 18 odst. 5 a ocenit

vecné bremeno castkou 10 tis. K¢.
5.2.2.2.2 Komentii MF CR vydany dne 8. biezna 2011

4. Pravo vécného bi‘emene pro energetiku — energetické stavby

V tomto komentatri Ministerstvo financi oproti verzi z roku 1999 navic zdtraznilo, jaka prava
v sobé zahrnuje vécné bifemeno, které je ziizovano pro vystavbu stavby technické infrastruktury

na pozemku. V ostatnich relevantnich ¢astech se komentar nezménil.

Vécné bremeno, které je zrizovano k uloZeni konkrétni sité do konkrétniho pozemku zahrnuje i
pravo pristupu, pripadné vjezdu, tedy prava ulozenou sit udrzovat a opravovat. Prava ve vztahu
k cizim nemovitostem (a tedy zdaroven povinnosti vlastnikii téchto nemovitosti) zrizuje napr. za-
kon ¢. 458/2000 Sb., o podminkdch podnikani a vykonu statni spravy v energetickych odvetvich.
Tato problematika je resena v § 11 av § 76 odst. 5 zdakona a vztahuje se ke zrizovani a provozo-
vani rozvodnych zaiizeni. (napr. pism. a) v souladu se zakonem ¢. 183/2006 Sb., zirizovat a pro-
vozovat na cizich nemovitostech rozvodna tepelna zarizeni, stavét podperné body a pretinat tyto
nemovitosti potrubnimi trasami, pism. b) vstupovat a vjizdet na cizi nemovitosti v souvislosti se
zFizovanim a provozem rozvodnych zarizeni atd.). Dle vySe uvedeného se jedna pouze o jedno
vécné bremeno, jezZ spociva v pravu véc do konkrétniho pozemku umistit. Je zcela ziejmé, pre-
dev§im 7 divodu praktické moznosti realizace tohoto prava, Ze toto vécné biemeno (zakladni
pravo) v sobé musi subsumovat i prava, kterd toto vécné biremeno zajist'uji, tedy prdavo vstupu,

PFipadné vjezdu. Nelze zamériovat pojmy ,,vécné bremeno*“ a ,,konkrétni pravo“. Zatim co kon-
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krétni pravo v sobé zahrnuje pouze jedno jediné opravnéni, vécné biremeno v sobé obvykle zahrnu-

je téchto prav nékolik.

5.2.3  Stanoveni obvyklé ceny vécného biremene

5.2.3.1 Vymezeni zdkladnich informaci k obvyklé cené vécného biemene

Jak je obecné€ znamo a je také uvedeno v mnohé literatufe, napf. ve Znaleckém standardu ¢. VII
nebo v publikaci Vécna biemena od A do Z, vécné bfemeno neni najmem, neni zde tedy najem-
ni smlouva a neni stanoveno za timto uc¢elem ani najemné. Pfi stanoveni obvyklé ceny je ukolem
znalce stanovit, jaka by byla pfiméiena vyse této uplaty za ztizeni vécného bfemene na pozemku

povinného, tedy za strpéni této stavby na pozemku véetn¢ jejiho provozovani, tj. udrzby apod.'®

Dale se dle dostupné literatury a znalecké praxe pro stanoveni obvyklé ceny vécného bifemene
pouzivaji nasledujici metody:
e stanoveni obvyklé ceny porovnanim s jiz uzavienymi smlouvami o ziizeni vécného
bfemene,
e stanoveni obvyklé ceny ztotoZnénim s cenou zjisténou dle cenového predpisu,
e stanoveni obvyklé ceny vynosovym zptsobem,
e stanoveni obvyklé ceny jako zavady vaznouci na nemovité véci,

e stanoveni obvyklé ceny kombinaci vynosového zplisobu ocenéni a ocenéni jako zavady
na nemovité veci.

109 BRADAC Albert: Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Brno: VUT v Brné-USI, 1998, s. 70.
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Obrazek 7 - Metody stanoveni obvyklé ceny vécného biemene

5.2.3.2 Obvykld cena vécného bfemene stanovend porovninim s jiz uzavienyvmi smlouvami

0 zfizeni vécného bfemene

Obvykla cena vécného bfemene stanovena porovnanim, tj. stanovenim obvyklé ceny vécného

bfemene porovnanim z jiz uzavienych smluv o zfizeni vécného bfemene.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pii poskytovani stejného
nebo obdobného prava (zbozi) v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, tj. cena
obvykla ve smyslu § 2 zdkona o ocenovani majetku, resp. § 2 zakona o cenach. Pro stanoveni
této hodnoty je pouzita porovnavaci metoda (srov. ,,0bvykla cena vyjadiuje hodnotu véeci a urci
se porovnanim ‘). Pro splnéni definice § 2 zakona o ocenovani majetku je nutno tedy nejprve
provést porovnani s jiz uzavienymi smlouvami o zfizeni vécného bifemene a teprve neni-li jeji

pouziti mozné, 1ze pouzit jinou ndhradni metodu.

Tato metoda pro ocenéni vécného biemene nebyla autorem nalezena v zadné dostupné literatute,
. y o L1 : . 4 11 y

ale bylo na ni upozornéno piti odborné diskuzi na Ministerstvu financi CR. 9 Autor se viak do-

mniva, ze pouziti této metody v pfipad¢, Ze vécnd bfemena jsou hrazena z vefejnych prostiedki,

je komplikované; podrobnéji se k této metod¢ vyjadiuje dale v kapitole 8.3.6.

19 Rozhovor ze dne 30. 1. 2012 s Ing. Vlastou Scholzovou, vedouci odd&leni MF 2602 — Ocefiovani majetku.
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5.2.3.3 Obvykla cena vécného biemene stanovena ztotoznénim s cenou zjisténou dle cenového

predpisu

Ve znalecké praxi je zcela bézné, Ze cena nemovité véci zjisténd podle cenového piedpisu je
oceniovana specifickd nemovitd véc a nebylo tedy mozné nalézt obdobnou nemovitou véc na
porovnani napt. maly pozemek nevhodného tvaru, specidlni vojenska stavba apod. V praxi je
tedy stanovena zjisténa cena vécného biemene dle § 16b zdkona o ocefiovani majetku a ta je poté

prohlasena za obvyklou cenu vécného bfemene.

Pocatky ztotoznéni zjiSténé ceny biemene stanovené dle § 16b s cenou obvyklou Ize pravdépo-
dobné¢ hledat v nedavné historii. Dle prof. Bradace doSlo v tehdejsim § 18 zdkona o ocenovani
majetku k urcitéemu zjednoduseni vypoctu ceny bremene. Snahou zakonodarcu byla akceptace co
nejjednodussiho postupu vypoctu, ktery mad v podstaté historické koreny. Toto zjednoduseni je
urcitou modifikaci vynosového zpusobu ocenovani pri zjednodusené kapitalizaci vynosu.m)

Tabulka 4 - Koeficient kapitalizace pro vybrané urokové mt'ljyl 12

Urokova mira u= 3% 5% 10 % 15% 20 %
Koeficient kapitalizace k= 33,33 20,00 10,00 6,67 5,00

Napriklad pro urokovou miru u = 20 % je mozno dle tabulky ¢. 4 nasobit rocni uZitek péti, atd.
Timto uhlem pohledu je potom tieba se divat napriklad na ustanoveni § 18 zdkona ¢. 151/1997
Sb., kdy se pri ocenéni vécného bremene nasobi péti, resp. deseti. 3 Dalo by se fici, ze pfi tvor-
bé zédkona o ocenovani majetku byly urokové sazby vyrazné vyssi nez v soucasnosti a tim se i
zjiSténa cena vécného bfemene piiblizovala cen¢ obvyklé. Dnes jsou vSak urokové miry vyrazné
niz8i, na coz zdkonodarce nijak nereagoval. Zjisténé ceny sluzebnosti se tudiz dnes od jejich ob-
vyklé ceny zpravidla zna¢né lisi. Podle nazoru autora proto tento zptsob neni ke stanoveni ob-

vyklé ceny sluZebnosti jiz vhodny.

Postup a zdiivodnéni ztotoznéni by bylo také spiSe vhodné odvozovat z metodiky stanoveni ob-
vyklé ceny nemovitosti uvedené ve Znaleckém standardu ¢. VI a ¢. VII, pfi¢emZ pro ocenéni
vécnych bfemen by metodika vypadala nasledovné:

1. provede se ocenéni podle ocefiovaciho predpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani ma-
jetku, a provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.),

2. provede se vypocet vynosové hodnoty za predpokladu optimalniho, ale u dané nemovité
véci realné dosazitelného nadjemného,

3. provede se ocenéni porovnavacim zpiisobem podle znamych realizovanych resp. inzero-
vanych prodeji obdobnych nemovitosti,

"D BRADAC, A. a kol. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, str. 159
"2 BRADAC, A. a kol., Cit. dilo, Tamtéz
9 BRADAC, A. a kol., Cit. dilo, Tamtéz
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4. provede se zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na za-
klad¢€ zvazeni vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.

V piipadé, Ze tedy neni mozné provést ocenéni vynosovym ani porovnavacim zplsobem, tak je
zavéreénym odbornym odhadem s fddnym zdivodnénim stanovena cena obvykld vécného bie-

mene ve vysi ceny zjisténé.

5.2.3.4 Obvykla cena vécného bfemene stanovena vynosovym zpusobem

Uvod

Vynosovy zpiisob je jednim ze zakladnich zptsobt jak je mozno ocenit majetek. Vynosovy zpu-
sob ocenéni je zaloZen na principu souctu vSech budoucich Cistych vynosii plynoucich z majetku,

diskontovanych (oduroenych) na sou¢asnou hodnotu.'®

Postupy vypoctu se mohou lisit, hlavni princip je vSak ve vSech ptipadech zalozen na souc¢asném
nebo ofekiavaném vynosu, ktery plyne z vlastnictvi ocenované nemovité véci v podobé penéz-
nich prosttedkli nebo jejich Gspory, vyuziva-li se nemovitost pro vlastni potfebu.”s) Spotiebitel
ma tedy urcity soucasny i budouci piijem, ktery mize vyuzit ke spotifebé nebo k riznym investi-
cim. Cilem je tedy maximalizace uZitku ze soucasné a budouci spotfeby statku pii urcité vysi
sougasného a budouciho pijmu.''® Porovnavaji se zde dosaZitelné zisky (&isté vynosy, po ode-
¢teni ndkladil na jejich dosazeni), z véci potizené za urCitou cenu, se zisky dosazitelnymi ze stej-

roxrs v 7 w~ s ’ . . 7 S 117
né ¢astky ulozené v penéznim ustavu (resp. jinak investované) na urcity urok. )

Vynosové ocenéni vécného biremene

Ziskem z nemovité véci je zejména najemné a v piipade, Ze pii ocenéni vécného bifemene vycha-
zime z uzitku opravnéného, které v mnohych piipadech pfedstavuje ndjemné z nemovité véci, na
némz vécné bifemeno vazne. Tyto zisky se prevadéji na soucasnou hodnotu a s¢itaji. Tim se do-
chazi k porovnani ziskl z vlastnictvi nemovité véci s eventualnimi zisky pii investovani castky
ve vy&i ceny nemovité véci na troky.'"™ Obdobné toto lze toto pouZit i pro ztraty zptsobené zii-
zenim stavby technické infrastruktury, tj. lze také diskontovat ztratu napf. snizeni najemného

zpusobenou zfizenim vécného biemene.

"9 BRADAC, A. a kol. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, str. 122-123

19 KUHROVA, K. Stanoveni miry kapitalizace pii vynosovém oceriovéini komercénich nemovitosti. In Sbornik kon-
ference JuFos 2012. Brno: Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. s. 18. ISBN:
978-80-214-4485-0.

19 MACAKOVA, Libuse. Mikroekonomie: repetitorium: (stredné pokrocily kurs). 5. vyd. Slany: Melandrium,

2007, 239 s. ISBN 978-80-86175-57-7. str. 157.
1n BRADAC, A. a kol. Vécnd biremena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, str. 123
" BRADAC, A. akol. Cit. dilo. str. 123
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Jak k tomuto uvadi Bradac, ,,Vynosova hodnota vécného bremene je souctem predpokladanych
budoucich uzitkui opravnéné osoby z tohoto prava, diskontovanych (odurocenych) na soucasnou

hodnotu. “**

Vztahy pro vynosové ocenéni

Pro volbu vhodné metody vypoctu je nutné uvést vstupni hodnoty, které nam vypocet ovliviiuji,
tyto jsou uvedeny v Casti 5.2.3.4 této prace. Vécné bfemeno technické infrastruktury se zfizuje
na dobu neurcitou. V piipadé ztotoznéni najemného s uzitkem opravnéného se jedna o soucasny

vynos (najemné) z pozemku.

Vychazime tedy z ptedpokladu, ze vlastnik nemovité véci bude ziskavat ptijmy v n€kolika ob-
dobich — riizné investice mohou pfinaset rizn€ vysoky vynos po rizné dlouhou dobu. Cilem roz-
hodovani je tedy nejvyhodnéjsi investice. Pro vySe uvedeny piipad se tedy jednd o metodu Cisté
sou¢asné hodnoty, protoze ocenéni se provadi k sou¢asnému obdobi. Pfepocitavaji se budouci
pfijmy z riznych investic (do nemovitych véci, ulozeni vkladu do banky, pfip. jind investice) na
jejich soucasnou hodnotu.
Princip ukazatele Cisté¢ souasné hodnoty = jakou Castku je dnes nutné vlozit do banky, aby pfi
o¢ekavané trokové mife poskytla stejny tok budoucich piijmu jako investovana ¢astka.
Existuji dvé mozZnosti:

— urcity (kone¢ny) pocet obdobi — pfijem = anuita, resp. doZivotni renta,

— stabilni pifjem po nekoneény podet obdobi — piijem = perpetuita, resp. vé¢na renta.'”

Vécna renta (perpetuita)

V piipad€ vécné renty piinasi investice stabilni pfijem po nekonecny pocet let (n = o). Kritérium

v I . v e . ’ v v v . r s 121
= soucasna hodnota. Zjednodusena rovnice pro vypocet vécnou rentou je nasledujici: )

U
VB = — x 100
u
kde znaci
VB ... cena sluzebnosti stanovena vynosovym zptsobem (K¢),
U ... Cisty ro¢ni uzitek opravnéné osoby — piijmy z nemovité véci (K<),
u . mira kapitalizace (%),

100 ... konstanta.

" BRADAC, A. akol. Cit. dilo. str. 123

120 MACAKOVA, Libuse. Mikroekonomie: repetitorium : (stiedné pokrocily kurs). 5. vyd. Slany: Melandrium,
2007, 239 s. ISBN 978-80-86175-57-7. str. 159.

2D MACAKOVA, Libuse. Cit. dilo. str. 160.
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Cilem je stanovit cenu vécného bfemene vynosovym zpusobem pomoci vécné renty. Prevést
vynosy na sou¢asnou hodnotu lze dvéma zakladnimi zptsoby:
— kapitalizovanim,

— diskontovanim.
a) Mira kapitalizace

Mira kapitalizace je oznaCovdna jako mira navratnosti investice vloZzené do nemovité véci
s ocekdvanym vynosem, ktery bude tato nemovita véc generovat. Toto je dano jako podil pi{jmi
znemovité véci U (K¢) (za predpokladu konstantnich fixnich a variabilnich nakladt) a celkové
hodnoty nemovité véci C (K<), 100 je konstanta. Technicky feceno se jedna o diskontni sazbu na

‘- 122
dobu neur&itou.'??

U

T

Pro stanoveni miry kapitalizace u, (%) je doporucovano miru kapitalizace zjistit z jiz realizova-
nych prodejii primérem jako u koeficientu prodejnosti.'*” Jak uvadi Kuhrova, je nutné dlouho-
dobé¢ sledovat trh posuzovanych nemovitych véci a to konkrétné obvyklou cenu nemovitych véci
a vysi jejich najjemného. Primérna hodnota takto zjiSténych hodnot je pak mirou kapitalizace.
Tento postup je také doporuden zahranini literaturou a ocefiovacimi standardy IVS."** V Ceské
republice k pozemkim bohuzel Zadn4 instituce tyto informace oficialn€ neshromazd'uje a nezve-
fejnuje. Pritom je ve znaleckém prostfedi obecné znamo, ze uskuteénéné prodeje nemovitych
véci eviduje Ministerstvo financi CR a poté z nich odvozuje koeficient prodejnosti resp. nyni
indexy trhu a polohy pro potieby ocefiovaci vyhlasky. Udaje o vysi ndjemného pravdépodobné

za ucelem ziskani dotaci na zemédélské pozemky eviduje Ministerstvo zemédélstvi CR.

Vyse uvedené problémy jsou v zahrani¢ni feSeny zavedenim veli€iny yield, ktera je obecné defi-
novana jako vynos v poméru k trzni hodnoté. Vypocet je tedy v zdsadé stejny jako pii vypoctu
miry kapitalizace, avSak s tim rozdilem, ze pro stanoveni jeho vySe je pouzito velmi vysoké

mnozstvi vzorki a jeho sestavovanim se zabyvaji specializované instituce.'*”

122) Capitalization Rate Definition. INVESTOPEDIA US, A Division of ValueClick, Inc. Investopedia [online].
2012. [cit. 2012-12-30]. Dostupné z:
http://www.investopedia.com/terms/c/capitalizationrate.asp#axzz2 GUEQObuL

12 BRADAC, A. a kol. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009. s. 133

9 KUHROVA, Kristyna. Stanoveni miry kapitalizace pri vynosovém oceiiovdni komercnich nemovitosti. In Sbor-
nik konference JuFos 2012. Brno: Vysoké uceni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. s. 18.
ISBN: 978-80-214-4485-0.

125 KUHROVA, Kristyna. Cit. dilo
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b) Diskontni sazba

Pro znalce je tedy problém v kratkém Casovém obdobi za ucelem vypracovani znaleckého po-

sudku zajistit potiebnd data pro vypocet miry kapitalizace napt. k pozemktm.

Z tohoto dlivodu je nutno zjistit tzv. diskontni miru, kterd je oznaCovana jako asova hodnota
penéz, ve které jsou zahrnuta rizika nejistoty budoucich piijma.'*® Investice do nemovité véci je
tedy nahrazena jinou investici, kterd za obdobnych vstupnich podminek (vklad na dobu neurci-
tou) obdobné zhodnoti vlozenou investici. Diskontni mira je tedy rovna realné urokové mire
se zohlednénim rizik nejistoty budoucich piijmu.

. . . . 1 f ot NN 12
Odbornou literaturou je doporucovano odvozeni od trokoveé miry v penéznich ustavech. 7

Urok = platba za pouziti pen&znich fond, resp. cena penéz (forma najemného, vynos z pijéky).
Urokova mira i je ¢astka placend za penézni jednotku za jednotku ¢asu (1 rok).ng) Pticemz
se setkavdme s nomindlni rokovou mirou i, (setinnd) a redlnou urokovou mirou i, (setinnd).
Nominalni trokové miry jsou sazby uvedené explicitné ve smlouvach o uvéru, resp. vkladu
apod. Redlné trokové miry ziskdvame tak, Ze nominalni Grokové miry deflujeme, tj. sniZime
o oslabeni realn¢ hodnoty (tj. kupni sily) pij¢ované resp. vkladané. Oslabeni realné hodnoty pe-
nézni astky za dané obdobi je rovno inflaci i; (setinné) za toto obdobi.'*”

sevo vy sy r e s . . I ’ . . 130
Pro zji$téni realné arokové miry i, (setinnd) plati tzv. Fischerova rovnice:" )

i =i, —ij + (i X ip)
V uvedeném vzorci jsou uvedeny miry jako setinné.

, . N4 r e . . 4 : r 131
Dale se je nutno zapocitat budouci rizika investice pomoci stavebnicové metody' ). Tato se

obecné stanovuje ze Ctyt zakladnich slozek:

— Dbezrizikova slozka — realna trokova mira r; (%), trokova mira na bezpeéné vklady ve
b

2)

lhtit€ pozadovaného uveru (napt. dlouhodobé statni dluhopisy13 snizena o inflacni vlivy

(bezrizikovy realny vynos),

126 Discount Rate Definition. INVESTOPEDIA US, A Division of ValueClick, Inc. Investopedia [online]. 2012.
[cit. 2012-12-30]. Dostupné z: http://www.investopedia.com/terms/d/discountrate.asp#axzz2GUBbVThA

27 BRADAC, A. a kol. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, s. 133.

29 MACAKOVA, Libuse. Mikroekonomie: repetitorium : (stiedné pokrocily kurs). 5. vyd. Slany: Melandrium,
2007, 239 s. ISBN 978-80-86175-57-7. str. 161.

129 Co to jsou nominélni a redlné urokové sazby?. Ceska narodni banka 2003-2012 [online]. Praha: Ceska narodni
banka, 2003-2012 [cit. 2012-12-31]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cs/fag/co_to_jsou nominalni_a realne urokove sazby.html

130) BRADAC, A. a kol. Vécnd biremena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, s. 133.

3D BRADAC, A. a kol. Cit. dilo, s. 135.
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— pfirdzka za rizikové slozky — inflani mira 7, (%), mira primérné ocekavané inflace
v hodnoceném obdobi,
— rizikova mira r3 (%), nutno posoudit v dané lokalitg,

— mira ekonomické Zivotnosti 4 (%), pfedpokladana doba trvéani.
Potom tedy plati vztah pro diskontni miru r:
rq=r1+r+r3+r,

K tomuto se dale v této literatufe uvadi, ze v praxi se €asto pouziva hodnota trokové miry dlou-
hodobych tvéra. Jedna-li se o zfizeni vécného bfemene na dobu neurcitou, tj. nekonecna doba
trvani vynost (renty), je mozné dle odbornikt hovofit o bezrizikovém vynosu. Diskontni mira se

. .. r v . S P 7 I 133
je rovna bezrizikové slozce, tj. realné urokové mike r;.'*>

Z vyse uvedeného vyplyva tedy vztah:

Tq ="
kde znaci:
rq ... diskontni mira (%),
r; ... redlna arokova mira (%).

Mira kapitalizace a diskontni mira

Pro ocenéni vécného biemene vynosovym zplisobem pii pouziti vécné renty jsou na zaklad¢ vy-
Se uvedené¢ho mozné dva postupy, které se lisi ve stanoveni diskontni miry r,; a miry kapitalizace
u,. Diskontni mira by pii spravné zvoleném investicnim produktu méla ptiblizné rovnat mife

kapitalizace, kterd je stanovena na zakladé velkého vzorku nemovitych véci.

5.2.3.5 Obvykla cena vécného biemene stanovena jako zavada vaznouci na nemovité véci

Pfi uréovani ceny vécného biemene jako zdvady vaznouci na nemovité véci se vychazi ze ztraty
povinného, kterou vlastniku nemovité véci ziizeni stavby technické infrastruktury zptisobi. Ztra-
ta povinného bude ¢astka, o kterou je jim vlastnénd nemovita véc v souvislosti s vaznoucim véc-
nym biemenem znehodnocena. Takovou hodnotu je také mozno nazvat ,,cenou vécného biemene
jako zavady*. Tato ¢astka se mize pohybovat prakticky v celém rozmezi hodnoty nemovité véci.
Klasicky ptipad znehodnoceni pozemku je ziizeni stavby energetické sité nadzemniho vedeni,
pro které je ziizeno vécné biemeno ziizeni a provozovani této energetické sit¢ na stavebnim po-
zemku. Ziizenim tohoto vécného biemene dojde k omezeni vyuziti pozemku pro ucely, pro které

byl uréen, tj. k zastavéni. Povinnému tedy vznikne ztrata.

132 Tamtéz. Stejny nézor také PRODELAL, F. Bezrizikovd mira vynosnosti. Soudni inzenyrstvi, 2009, &. 5, s. 251-
254.
133) BRADAC, A. akol. Vécna bremena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, s. 135.

84/228



DISERTACNI PRACE

Pro ocenéni vécného biemene jako zdvady vaznouci na nemovité véci mizeme pouzit nasleduji-

ci zakladni metody:

1. V prevazné vétSiné pripadl, zejména pii ziejmém, jednoznacné definovatelném vyrazném
znehodnoceni nemovité véci vécnym bifemenem, je pak moZno cenu zavady vypocist jako

rozdil ceny nemovité véci bez zavady a ceny nemovité véci se zavadou podle vztahu

VBZ = COB - COBZ

kde znaci:

VBZ ... cenu zavady, snizujici hodnotu nemovité véci z diuvodu vécného bremene na ni vaz-
nouctho,

COB ... obecnou (obvyklou) cenu nemovité veci, pokud by na ni nebylo vaznouci vécné breme-
no,

COBZ ... obecnou (obvyklou) cenu nemovité véci, jakou by bylo mozno predpokladat pri exis-

., , . . 134
tenci véaznouciho vécného biemene."*¥

2. V nékterych ptripadech bude cena zavady vypoctena jako kapitalizovana ztrata (usly zisk)
podle pfislusnych vztaht uvedenych u vynosového oceniovani (naptiklad pti znehodnoceni
¢asti pozemku, ktery jiz nebude mozno v budoucnu uzivat k pivodnim, lukrativnéj$im uce-

Iim). Vypodet bude proveden napf. podle vztahti uvedenych v piedchozi kapitole 5.2.3.4.">

5.2.3.6 Obvykld cena vécného bifemene stanovend kombinaci vynosového zpusobu ocenéni a

ocenéni jako zavady na nemovité véci

V nékterych ptipadech je vySe uzitku opravnéného Casto totozna se ztratou povinného. Muze
vSak nastat situace, kdy je uzitek oprdvnéného z vécného bfemene jiny nez ztrata, kterd vznika

r

povinnému v dusledku ziizeni shodného vécného bfemene (napt. vécné biemeno uzivani ¢asti

domu - opravnény ma uzitek ve vysi ndjemného, které nemusi hradit, povinny ma ztratu ve vysi

celé hodnoty nemovité véci, kterd se s takovym vécnym biemenem stava témei neprodejnou).

Dle Znaleckého standardu ¢. VII je k tomuto uveden postup pro ptipad, Ze se v obou piipadech
vypocet provede vynosovym zplisobem:
— zjisti se rocni uzitek, ktery z bremene bude mit opravnénd osoba,
— tento se potom kapitalizuje na pocet let, po ktera bude vécné bremeno trvat,
— obdobné se zjisti rocni ztrata (ujma), kterou diky vécnému bremeni bude mit osoba po-
vinnd,

— tato se opét kapitalizuje obdobnym zpiisobem,

139 BRADAC, A. akol. Cit. dilo, s. 167 - 168.
139 BRADAC, A. a kol. Cit. dilo, Tamtéz
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— zvyslednych hodnot se potom odvodi primérena obecna cena vécného bremene, ktera
v . . .136
by se méla pohybovat mezi nimi. )

V knize Vécna Bfemena od A do Z je k tomuto uvedeno, Ze mize byt pouzita kombinace metod
ocenéni vécného biemene jako uzitku opravnéného a ztraty povinného ptipadné i jiné, na dany

> v xw o 137)
pfipad pfimétené feseni.

5.3 Metodika RSD CR™®

Podrobné analyze je podrobena metodika doporu¢ovana a pouzivana RSD CR. Metodika vycha-
zi ze Smérnice generalniho feditele ¢. 46/2003 s ndzvem ,,Stanoveni vySe nahrady za ziizeni prav
vyplyvajicich z vécnych bfemen pii majetkopravni piipraveé a vyporadani silni¢nich a ddlni¢nich
staveb® ze dne 13. 11. 2003 vydand RSD CR jako piispévkovou organizaci statu (dale jen

»dmernice*), kterd je €inna od 14. 11. 2003 dosud.

Smérnice byla vydana Generalnim feditelem RSD CR a jejim gestorem je vedouci majetkoprav-
niho oddéleni Zavodu Praha. Uplna znalost Smémice je vyzadovana po vedoucich jednotlivych
organiza¢nich sloZek a zaméstnancich majetkopravnich oddéleni Zavodi a Sprav RSD CR.

Informativni rozsah znalosti je vyZzadovan od vSech ostatnich zaméstnancu.

Na tuto smérnici se fada znalcli v analyzovanych posudcich odvolava. Paradoxné pouze na mi-
nimalni vysi nahrady 1 000 K¢, pficemz mnohdy soucasné nerespektuji vypocet roéniho uzitku,

odvozeny z ceny zemédélského pozemku.

Analyza Smérnice je v nasledujicim textu rozdélena do dvou c¢asti. Prvni je rozbor z hlediska
ocenovani, ktery je mozno analogicky pouzit na jakoukoliv obdobnou smérnici. Analyza prav-

nich aspekti, ktera je predmétem ¢ésti druhé, je pak specificka pro smérnici RSD CR ¢&. 46/2003.

Osnova Smérnice je nasledujici:
§ 1 Uvodni ustanoveni
§ 2 Ptislusnost ke sjednavani nahrad a zpiisob jejich vypoctu
§ 3 Vzorec vypoctu ndhrad a stanoveni rocniho uzitku
§ 4 Pausalni stanoveni nahrad
§ 5 Jiny zplisob stanoveni nahrad
§ 6 ZruSovaci ustanoveni
§ 7 U¢innost

139 BRADAC Albert: Znalecky standard & VII - Oceriovdni nemovitosti. Brno: VUT v Brng-USI, 1998, s. 78.

PP BRADAC, A. akol. Cit. dilo, s. 168.

139V této kapitole autor vychazi z publikovanych &lanki HANAK, K., KUHROVA, K., SEDLACEK, J. Ocenéni
vécného bremene podle smérnice RSD — kritické pozndmky. Casopis Soudni inZenyrstvi 2/2013. Vysoké uceni
technické v Brné. 2013. s. 87-31. ISSN: 1211-443X a HANAK, J, KUHROVA, K., SEDLACEK, J.; Ocenéni
vécného biremene podle smérnice RSD — kritické pozndmky. Casopis Soudni inzenyrstvi 2/2013. Vysoké uéeni
technické v Brng. 2013. s. 95-99. ISSN: 1211-443X
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5.3.1 Analyza smérnice z pohledu ocernovani

Pfedmétem Smérnice je stanoveni postupu pro vypocet ndhrady za ziizeni prav odpovidajicich
vécnym biemenim. Vypocet nahrady dle Smérnice provadéli pracovnici piislusnych majetko-
pravnich oddéleni, a to v ptipad¢, Ze je vécné bifemeno zfizovano na pozemku zemédélském, coz

je nejcastéjsi pripad. Jedna-li se o pozemek stavebni, lesni €1 ostatni ma byt vySe nahrady dle

§ 3 odst. 5 Smérnice stanovena znaleckym posudkem.

Smérnice upravuje jak vypocet nahrady za ziizeni vécného bifemene, tak postup pro vypocet roc-
niho uzitku. Postup pro vypocet nahrady je zcela totozny s postupem ocenéni vécného biemene
dle § 16b zadkona o ocenovani majetku, na jehoz znéni ostatné Smérnice odkazuje a neni jej tedy

tieba dale rozebirat.

Vzorec pro vypocet ro¢niho uzitku vychdzi ze ztotoznéni hodnoty rocniho uzitku s najemnym
z pozemku, a to ndjemnym simulovanym ve vysi 1 % z ceny pozemku odvozené z jeho hodnoty
BPEJ, resp. z primérné ceny zemedélskych pozemkt v jednotlivych katastralnich iizemi stano-
vené vyhlaSkami Ministerstva zeméd¢lstvi (pocinaje vyhlaskou €. 463/2002 Sb. aZ po soucasnou
vyhlasku €. 412/2008 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisti — nyni ¢. 356/2013 Sb.).

Pro Smeérnici je pfiznacnd snaha o maximalni zjednoduSeni vypoctu a v pfipad€ ro¢niho uzitku je
tedy pouzit postup, jehoz provedeni je velmi rychlé a ve znalecké praxi bézné; presto je vSak
nutno upozornit, Ze jej nelze aplikovat na veSkeré ptipady ziizovani vécnych bfemen na zemé-

délskych pozemcich tak, aby se vypocet nedostal do rozporu s ocenovacimi predpisy.

Na prvnim misté je tfeba upozornit na situaci, kdy je pozemek, na némz ma byt ziizeno vécné
bfemeno, pronajat a je tedy toto ndjemné ztotoznéno s ro¢nim uzitkem. Nutno podotknout, ze
zemédélské pozemky byvaji vlastniky pozemkl pronajaty velmi ¢asto zemédélskym druzstviim
pusobicim v dané lokalité, v mnoha piipadech i za cenu vyssi, nez 1 % z ceny pozemku (viz ka-
pitola 8.2.3). V takovémto pfipad¢ je tieba postupovat dle § 16b odst. 2 zdkona o ocefiovani ma-
jetku, ktery fikd, ze ocenéni podle odst. 1 se neuplatni, jestlize 1ze zjistit rocni uzitek ze smlouvy.
Opomenuti této faze ocenéni vécného bfemene by vedlo k zasadnimu nedostatku a ve svém du-

sledku by znamenalo, ze by vypocet nevedl ke stanoveni ceny zjisténé.

Daéle je nutno pfipomenout, Ze zdkon o ocenovani majetku pfedpoklada jako prioritni variantu
stanoveni obvyklého ro¢niho uzitku z konkrétni skute¢né nemovité véci, nikoliv odvozenim
jako nahradni metoda. Méla byt pouzita pouze ve chvili, kdy neni moZzné stanovit obvyklé na-
jemné jinak, nebot’ nemd vazbu na skute¢nou situaci konkrétni nemovité véci a trhu. Nemusi
odpovidat obvyklé cen¢ ve smyslu § 2 zdkona o ocenovani majetku. U zemédélského pozemku
lze zpravidla stanovit obvyklé ndjemné piimo, a to porovnanim s ndjemnym, které je v dané lo-
kalité¢ realizovano mezi vlastniky zeméd¢lskych pozemkll a zemédélskymi druzstvy (srov. téz
cast 8.2.3).
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Nakonec je tfeba uvazit i variantu, kdy dojde k nesouladu se stavem zapsanym v katastru nemo-
vitosti a skute¢nym vyuzitim pozemku. V praxi se stava, ze na pozemku vedeném v katastru ne-
movitosti druhem orna pida se ve skuteCnosti nachazi napi. prasnd pozemni komunikace.
V takovém piipadé by byl postup stanoveni obvyklého ndjemného odvozenim z ceny orné pudy
chybnym, nebot’ obecnou zasadou ocenovani nemovitych véci je vychazeni z jejich skute¢ného

stavu, jak uklada zékon o oceniovani majetku v § 9 odst. 5.

Dalsi nedostatek lze spatfovat v neprovadéni mistniho Setfeni, které ve znalecké praxi slouzi
pfedevsim pravé k posouzeni skute¢ného stavu a vyuziti nemovité véci na misté a jeho neprove-
deni tedy muze vést k problémim, popsanym v pfedchozim odstavci. Neméné dilezity je takeé
kontakt s vlastnikem pozemku, ktery mize poskytnout potfebné podklady a informace, v tomto
ptipadé pfedevsim o vyuziti pozemku a vysi jeho ndjemného, tj. rocniho uzitku z posuzovaného

pozemku.

Poslednim, pravdépodobné nejzadvaznéjSim bodem analyzy je vytka k ustanoveni § 4 odst. 1
Smérnice o minimalni vysi ndhrady, ktera ¢ini 1 000 K¢&. Stanoveni této hranice je z hlediska
ocenovani majetku nepifipustné. Aby cena majetku odpovidala cené zjisténé, je nutno presné
dodrzet postup dle oceniovaciho predpisu. Tento postup neni mozné za zadnych okolnosti upra-

vovat a vySe ndhrady, na niZ je uplatnéno ustanoveni o minimalni cené, neni cenou zjisténou.

Smérnice stanovi téZ maximalni hodnotu ro¢niho uzitku, resp. najemného, a to ve vysi maximal-
niho regulovaného ro¢niho najemného dle vyméru MF €. 1/2003, ktery stanovil maximalni ro¢ni
najemné v ptipad¢ pozemkl neslouzicich k podnikani najemce. Tento zpiisob regulace byl opus-
tén teprve k 1.lednu 2012, ovSem zemédelské pozemky jsou zpravidla uzivany néajemci
v postaveni podnikatelll, takZe se regulace v jejich pfipad¢ stejné neuplatni. Navic obvyklé na-

jemné zpravidla nedosahuje maximalné mozné vyse a jedna se spise o akademickou vyhradu.

5.3.2  Analyza smérnice z pohledu platné pravni Gpravy

Vyse uvedené tvahy o vhodnosti praxe, kdy vysi ndhrady za ztizeni prava odpovidajiciho véc-
nému biemenu nestanovi znalec, jsou vyznamné i z hlediska pravniho. Zistava skutecnosti, Ze
zakon o majetku nevyzaduje vyhotoveni znaleckého posudku pro ucely zjisténi ceny nabyvaného
majetku znalcem a tudiz praxe zavedend Smérnici, kdy nédhradu stanovi pfislusni pracovnici

Reditelstvi silnic a dalnic, je v souladu se zdkonem.

Pokud vSak vysi nahrady jiz nelze provést pomoci mechanické aplikace jednoduchého vzorce,
domniva se autor, Ze je nutné, aby tuto nahradu stanovila osoba patfi¢n¢ odborné zptisobila, tj.
znalec, protoze pouze timto zplisobem je mozné zajistit hospodarné nakladani s majetkem statu,
ktery je ve sprave prispévkové organizace. Tento nazor potvrzuje také samotnd Smérnice, ktera
vyzaduje znalecky posudek v piipadech, kdy ma byt vécné bifemeno ziizeno na jinych nez zemg¢-

délskych pozemcich.
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Neéktera ustanoveni jsou ovSem v rozporu se zakonem o ocenovani majetku, coz ma za nasledek
nespravné zjisténou cenu vécného biemene a ¢asteCnou neplatnost smlouvy o jeho zfizeni. Usta-
noveni § 4 odst. 1 Smérnice totiz stanovi, Ze nedosahne-li vypocet nahrady vyse 1 000 K¢, sta-
novi se ndhrada ve vysi 1 000 K¢. Takovou pausalizaci (a faktické zvySeni ceny na castku
1 000 K¢) vsak § 16b zédkona o ocenovani majetku neptipousti. Smlouvy, kterymi byla zfizena
vécna bfemena s malou vymérou a ve kterych doSlo podle Smérnice k navySeni nahrady, jsou
tudiz podle § 12 odst. 5 zdkona o majetku v rozsahu tohoto navyseni neplatné (,, pokud sjednand
cena prekroci vysi pripustnou podle odstavce 4, je dohoda o cené neplatnd v rozsahu rozdilu,
o ktery sjednand cena pripustnou vysi prekrocila“). Tento zavér plati pro vSechny smlouvy uza-
viené do Ucinnosti zadkona €. 416/2009 Sb. — od tohoto dne totiZ mohla nastat situace, Ze obvykla
cena vécného biemene prevysila 1 000 K¢. V opaéném piipade jsou vSak smlouvy také ¢astecné
neplatné. Neni piitom rozhodné, zda cenu vécného biemene uréil zaméstnanec RSD CR nebo

znalec.

Je také nezbytné se zabyvat otdzkou, zda Smérnice splituje poZadavky zdkona o urychleni
dopravni infrastruktury, tj. zeyména nutnosti stanovit také obvyklou cenu vécného biemene. Jiz
ze samotné skutecnosti, Ze jsou rozliSovany dva druhy cen, vyplyva, ze se lisi jejich vyse a také
zpusob jejiho V}’Ipoétu139). Smérnice ovSem zadny zptsob vypoctu ceny obvyklé prava odpovida-
jici vécnému bfemenu explicitné nestanovi a proto je nutno vychazet z platnych cenovych pied-
pist, coz uklada také § 2 odst. 2 Smérnice. Vzhledem k tomu, ze zdvazny zpiisob vypoctu ceny
obvyklé neni stanoven, nejsou pfislusni pracovnici RSD CR v této véci nijak vazani, coZ zvysuje
pravdépodobnost stanovovani rozdilnych nahrad véetné moznosti nespravné stanovené nahrady.
Tento stav pfitom zcela jist€ neni v souladu s poZadavkem na hospodarné hospodateni piispév-

kové organizace.

5.3.3  Dil¢i zavéry

Na zéklad€ provedené analyzy lze shrnout, Ze Smérnice trpi zdvaznymi nedostatky jak z hlediska
metodiky oceniovani nemovitych véci, tak z hlediska pravniho. Postup vypoctu néhrady za
ziizeni vécného biemene a jejich aplikaci zaméstnanci organizacnich slozek je mozno aplikovat
pouze v jednoduchych ptipadech. Diivodem je, Ze Smérnice nepocitd se situaci, kdy je pozemek
pronajat, resp. kdy stav v katastru nemovitosti neodpovida skutecnému stavu. Pro stanoveni
ro¢niho uzitku je navic Smérnici pouZito simulované nijemné, které by mélo byt aplikovano
pouze v krajnich piipadech, kdy obvyklé nijemné nelze stanovit jinym zplsobem. Je mozné
konstatovat, Ze pouziti Smérnice je s vyhradami mozné pouze v jednoduchych piipadech.
V ostatnich situacich je nezbytné, aby nahradu stanovili znalci, protoze pouze tyto subjekty jsou

schopny ocenéni provést v pozadované kvalit¢.

19 S timto zavérem piitom neni v rozporu skutetnost, Ze v ojedin&lych piipadech tyto ceny mohou byt totozné —

pozn. autora.

89/228



DISERTACNI PRACE

Dalsi nedostatek smérnic vychdzi z pozadavku zakona o urychleni dopravni infrastruktury na
stanoveni obvyklé ceny vécného bifemene. Vzhledem k tomu, Ze smérnice obsahuje pouze po-
stup pro stanoveni ceny zjisténé, neni ji mozné pouzivat v rozsahu jako pted vznikem vyse uve-
deného pravniho predpisu. V praxi je jen obtiZzné piedstavitelna situace, kdy by cenu zjisténou
urcoval zaméstnanec piispévkové organizace a cenu obvyklou totozného vécného bifemene zna-
lec (tedy dvé€ rlizné osoby). Autor se domniva, Ze by bylo vhodnéjsi, kdyby nebylo podle Smér-

nice viibec postupovano, byt to bude znamenat vyssi nadklady na uzavirani smluv v diasledku

zpracovani vétsiho mnozstvi znaleckych posudkd.

Nejzavazn€jSim bodem je ustanoveni o minimalni vySi ndhrady za zfizeni vécného bfemene.
V disledku jeho aplikace dochézi jednak k nedodrzeni postupu ocenéni dle zdkona o ocefiovani
majetku, coz v dasledku zpasobuje ¢asteCnou neplatnost smluv, kterymi jsou vécna biemena
ziizovana, a to na zaklad& rozporu se zdkonem o majetku CR. V tomto bodé dochazi ke konfliktu
se dvéma pravnimi ptedpisy, a proto by bylo vhodné ustanoveni o minimalni cené zrusit.
S ohledem na dalsi divody uvedené vyse se vSak jako idedlni postup jevi zruSeni Smeérnice

v celém rozsahu.

RSD CR neni zadnym pravnim piedpisem zmocnéno k vydavani obecn& zavaznych pravnich
predpisti. Smérnice tudiz nemize ukladat povinnosti osobAm mimo organiza¢ni strukturu RSD
CR, tj. ani znalciim. Jedna se pouze o vnitini pfedpis (interni normativni smérnici). Tyto nejsou
pramenem prava a vztahy v nich obsazené nejsou pravnimi normami. Jejich vydavanim se usku-
teCiluje tolik opravnéni fidit Cinnost podiizenych. DodrZzovani vnitinich pfedpisi vyplyva

z pravni povinnosti fidit se pokyny nadfizenych.'*”

Zakladnim pozadavkem kladenym na vnitini predpis je, Ze nesmi byt v rozporu s pravnimi pied-
pisy — v tomto ptipadé tedy zejména se zakonem & 219/2000 Sb., o majetku CR a zadkonem

& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku — a musi se pohybovat v jeho mezich.'*"

Smérnice neni zdvazna pro znalce, ktefi nejsou zaméstnanci RSD CR. Soucasné autor pfipomina,
ze znalec musi pfi zpracovani znaleckého posudku postupovat nezavisle a zadny interni piedpis

objednavatele pro n¢j neni zdvazny, pokud odporuje pravnimu piedpisu.

Na tomto mist¢ Ize poukdzat také na svéraznou interpretaci Smérnice v nékterych analyzovanych
posudcich, ve kterych znalci dovozuji, ze pozemek, na kterém ma byt ziizeno vécné bfemeno,
ma povahu stavebniho pozemku, nebot’ § 3 odst. 5 Smérnice stanovi, Ze ,, ndhrady za vécna bre-
mena zrizovand na stavebnich, lesnich a ostatnich pozemcich se stanovi prostiednictvim prislus-
nych znaleckych posudkii* a proto byl-li vyzadan znalecky posudek, musi se jednat o pozemek

stavebni. Je ziejmé, ze Smérnice jako vnitini pfedpis RSD CR nemuze byt v rozporu se zdkonem

10 VAVERA, Frantisek.: Vnitini predpisy ve zkratce. Vefejna sprava. 2008, &. 10. P¥iloha.
4 HENDRYCH, Dusan a kol.: Spravni pravo: obecna cast. Praha: C.H. Beck,2009, s. 204

90/228



DISERTACNI PRACE

o ocenovani majetku, ktery v ustanoveni § 9 odst. 4 obsahuje jednoznacné pravidlo, ,,Ze staveb-
nim pozemkem pro ucely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo nad-
zemnim vedenim. ““ Navic vyse uvedeny vyklad nedava odpoveéd’ na otdzku, proc se nejedna napf.

o lesni pozemek.

5.4 Uzitek opravnéného

5.4.1 Zakladni pravidla

Roc¢ni uzitek opravnéného z vécného biemene je zpravidla ztotoziovan s ndjemnym za uzivani
pozemku. Vyse tohoto uzitku musi byt obvykla. To plati jak pro zjist€nou, tak pro obvyklou ce-
nu vécného bifemene. Stanoveni rocniho uZzitku je tfeba vénovat mimotadnou pozornost, protoze
vyrazné ovliviiyje 1 celkovou cenu vécného biemene. Stejné jako je najemné odvislé od druhu
pozemku, musi byt také rocni uzitek stanoven za pomoci stejnych hledisek (klicové je tedy

spravné stanovit druh a zptisob vyuziti pozemku — viz ¢ast 2.4.10).

Zakon o oceniovani majetku predpoklada jako prioritni variantu stanoveni obvyklého ndjemného
pfimo, nikoliv simulovanym ndjemnym odvozenim z ceny pozemku, coz je ovSem zpravidla
naro¢né&jsi postup. Simulované najemné ve znalecké Cinnosti slouzi jako ndhradni metoda. M¢la
by byt pouZita pouze ve chvili, kdy neni moZno stanovit obvyklé ndjemné jinak, nebot’ nema
vazbu na skute¢nou situaci na trhu a nemusi odpovidat obvyklé¢ cené¢ ve smyslu § 2 zakona

o oceflovani majetku.

5.4.2  Nejcastéjsi pripad — technicka infrastruktura na zemédélském pozemkum)

PonévadzZ neni mozné pozemky, na kterych ma byt ziizeno vécné biemeno pro umisténi inzenyr-
ské sit€, povaZovat za stavebni, je soucasné vylouceno ztotoznit ro¢ni uzitek z vécného bfemene
s ndjemnym za stavebni pozemek. U zemédélského pozemku lze zpravidla stanovit obvyklé
najemné piimo, a to porovnanim s ndjemnym, které je v dan¢ lokalité realizovano mezi vlastniky

zemé&délskych pozemki a zemé&délskymi druzstvy.'*

Autor je toho nazoru, zZe nelze za obvyklé najemné povazovat ndjemné sjednavané ve smlouvach

v 7 r ;v v rooron s . . v v , 144 v v
o dogasném zaboru pozemku za u&elem uloZeni sité, jak je v literatufe doporucovano.'*? Prednd

142 HANAK, J.; SEDLACEK, J. Nahrady za ziizeni vécnych biemen - polemika s vybranymi postupy. In XXI. me-
zinarodni védecka konference soudniho inZenyrstvi sbornik prispévkd. Brno: VUT v Brné, 2012. s. 265-272.
ISBN: 978-80-214-4238- 2.

143) HANAK, K., KUHROVA, K., SEDLACEK, J. Posouzeni smérnic prispévkovych organizaci statu o stanoveni
nahrady za zrizovani vécnych bremen ve vztahu ke znaleckému posudku. In Sbornik konference Juniorstav
2012. Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta stavebni, 2012. s. 472-472. ISBN: 978-80-214-4393- 8.

Y HABA, Jaroslav: K oceriovdni pozemkii a staveb podle zédkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni
infrastruktury a priklad ocenéni pro stavbu obchvatu rychlostni komunikace (II. ¢ast). Stavebni pravo: bulletin,
2011,¢.3,s.6all.
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se jedna pouze o docCasny kratkodoby prondjem (zpravidla vtrvani cca 1 rok), uzavieny
k provedeni stavebnich praci pfi vystavbé inZzenyrskych siti, pficemz funk¢ni vyuziti pozemku je
ve skuteCnosti jiné (viz vyse). Dochdzi tak ke srovnani riznych zptsobl vyuziti pozemku - pro
stavebni ¢innost a zeméd¢lské hospodareni, coZ je klasické srovnavani jablek s hruSkami. Sku-
teCnost, ze doCasny zabor je nestandardnim vyuzivanim pozemku, na kterém je umisténa inze-
nyrska sit, potvrzuje také nazor Trunecka, ze t€émito najemnimi smlouvami je provozovateli
inzenyrskych siti kompenzovdna kratkodoba nemoZnost vlastnika pozemek vyuzivat

. IV P
k ptivodnimu agelu.'*

Znalec si také nemuze ulehCovat praci metodou tzv. simulovaného ndjemného, tj. ndjemného

odvozeného z ceny pozemku (Casto navic nespravné ocenéného jako stavebniho).

Nespravné je ztotoznit roéni uzitek s maximalnim ndjemnym z pozemkt uvedenym v Cenovych
vymérech Ministerstva financi, protoZze jde o ndjemné maximalni a je nutné upfednostnit vyse
uvedené zplsoby stanoveni rocniho uzitku. V této souvislosti je pak vhodné zdiiraznit, Ze je nut-
né zjistit, zda nejsou pozemky pronajaty za Gcelem podnikani (napf. zemédélskému druzstvu),
protoze cenova regulace se uplatiiovala pouze v pfipadé, ze pozemek neslouzil k podnikatelskym
ucelim ndjemce. Od 1. ledna 2012 byla tato forma cenové regulace navic pomérné razantné
omezena, kdyz aktudlni Cenovy vymeér €. 1/2014 stanovi maximalni najemné jen v piipadé po-
zemkl vetejné infrastruktury slouZzici jako obcanské vybaveni a ndjemné je hrazeno z vetfejnych

zdroji (tj. statu ¢i izemné-samospravného celku).

5.4.3  Dusledky stanoveni nespravného ro¢niho uzitku

Klasifikace a ocenéni pozemku, na némz je nebo ma byt zfizena inzenyrska sit, jako pozemku
. 14 TRV Lo . <o y

stavebniho'*® dochazi pfi ocefiovani nékdy k absurdnim vysledkiim, kdy cena vécného biemene

nasobné prevySuje obvyklou cenu samotného pozemku a vécné bfemeno ma vyssi hodnotu

v dob¢ od vydéani izemniho rozhodnuti do kolaudace stavby nez v obdobi provozovani site.

145 TRUNECEK, Jaroslav: Vécnd biemena s verejnopravnim prvkem. Praha: Legés, 2010, s. 88.
149 pochopitelnd pouze v piipads, Ze se podle skuteného stavu jedna o zemédélskou piidu nebo pozemek uréeny

k plnéni funkce lesa a izemné-planovaci dokumentace nepiedpoklada jejich jiné vyuziti — pozn. autora

92/228



DISERTACNI PRACE

Cena pozemku
Uzemni rohodnuti o umisténi stavby

kolaudaéni rozhodnuti

zemédélsky stavebni pozemek zemeédélsky
pozemek pozemek

Cas

Obrazek 8 - Vyvoj ceny pozemku v Case pri pohledu na pozemek jako na stavebni
6 ZNALECKY UKOL PRI OCENENI VECNEHO BREMENE

6.1 Stanoveni znaleckého ukolu

Pii vystavbé pozemnich komunikaci dochézi pfi realizaci stavebnich objekti ke zfizovani véc-
nych bfemen. Znalecké posudky vyhotovené pro stanoveni cen vé€cnych bfemen za Gcelem uza-
vieni smluv o ziizeni vécného bfemene vypracovéavaji znalci na zakladé smlouvy o dilo s RSD
CR. Stejné tak je vymezen znalecky tikol v usneseni o ustanoveni znalce, které vydava vyvlast-
novaci rad.

K ¢astym problémim dochdzi tehdy, kdy znalci nerespektuji obsah téchto smluv. Neni ojedinélé,
ze znalec ocenil vécné bfemeno v rozsahu ochranného pasma, ttebaze smlouva tuto otazku nete-
Sila. TaktéZz l1ze dokumentovat ptipady, kdy bylo ocenéno vice prav, nez kolik mélo byt
smlouvou zfizeno (vedle umisténi technické infrastruktury téz pravo vstupu a vjezdu za tcelem
oprav). Znalec je povazovan za odbornika v oblasti soudniho inZenyrstvi, pficemz v literatute
je zduraziovano, Ze spravné a adekvatni ocenéni vé€cného biemene je odpovédny a citlivy
tikol."*” Od znalce tak objednatel znaleckého posudku ocekava profesionalni a odborny pfistup
pii feseni problému. Presto se stava, ze znalci provedou znalecky posudek v rozporu se zadanim

objednatele.

) HABA, Jaroslav, SVANCAROVA Sérka. Vécnd biemena a ndhrady za né z pohledu oceiiovatele. Pravni radce,
2005, ¢. 12, s. 12.
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6.1.1 Podklady pro ocenéni vécného biremene
Pro vypracovani znaleckého posudku za uc¢elem ocenéni vécného biemene je nutno dbat na pres-
nou terminologii a zadani. Déle je tfeba vychazet z ptesnych a aktualnich podkladi ke dni oce-
néni. Standardnimi podklady k vypracovani znaleckého posudku za timto uc¢elem jsou dle autora
nasledujici podklady, které obdrzi znalec zpravidla od objednatele nebo si je obstard sam:

— vypis z katastru nemovitosti,

— kopie katastralni mapy,

— geometricky plan pro vyznaceni rozsahu vécného biemene,

— navrh smlouvy o zfizeni vécného bifemene,

— zaborovy elaborat,

— uzemni rozhodnuti o umisténi stavby,

— najemni smlouvy k pozemku, na némz ma byt zfizeno vécné bfemeno (obstarava zpravi-

dla znalec).

Nékteré z podkladl jsou déle blize popsany z diivodu uvedeni informaci podstatnych pro ocenéni

vécného bfemene.

6.1.1.1 Geometricky plan

Geometricky plan, kde je vyznaceno vécné bfemeno, je bézné oznacovan jako ,,geometricky plan
pro vyznaceni rozsahu vécného biemene®. Sklada se z pisemné a grafické ¢asti. V geometrickém
planu je vyznacen rozsah stavby, tj. plocha vécného bifemene zfizeni a provozovani stavby tech-
nické infrastruktury. Ochranné pasmo vzniklé v souvislosti se stavbou technické infrastruktury
se do geometrického planu nevyznacuje. Volnou piilohou geometrického planu je zpravidla
tabulka s uvedenim vyméry vécného bfemene na konkrétnim pozemku. Tato tabulka je geodety
vytvafena z diivodu, Ze na ovéfeném geometrickém planu nejsou vyméry vécnych biemen

uvedeny.
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Obrazek 9 - Vyrez grafické casti geometrického planu

6.1.1.2 Navrh smlouvy o zfizeni vécného biemene

Znalci je zpravidla pfedloZen 1 ndvrh smlouvy, kterym se zfizuje vécné biemeno/sluzebnost
inzenyrské sité. Z hlediska ocenéni jde o vyznamny dokument: vyplyva z néj predevsim poze-
mek, na kterém bude bfemeno ztizeno, délka trvani vécného bifemene a zda jde o vécné biemeno
in rem nebo in personam. Dale miize byt podstatné také ustanoveni fesici, v jakém poméru strany
ponesou ndklady na udrzby véci, coz ovlivni vysi ro¢niho uzitku opravnéného. V ptipadé
vécnych bfemen pro stavby technické infrastruktury vSak zatézované pozemky jsou zpravidla
zemédé@lské, kde neni udrzba nutna, resp. provadi se v ramci obhospodafovani pozemku, z ¢ehoz

nese uzitek pouze povinny.

6.1.1.3 Zaborovy plan a zdborovy elaborat

Pro ucely dokumentace k uzemnimu fizeni je tfeba vymezit maximalni zdbory pro staveniSté
(docasné / trvalé), coz vyplyva z Casti B.8 Zasady organizace vystavby piilohy ¢. 1 vyhlasky
¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Pozemek je dotcen stavbou pouze docasné, naptiklad za
ucelem ulozeni inzenyrskych siti nebo provadéni stavebnich praci. Pro tento druh zdboru je nut-
né uzaviit nagjemni smlouvu. Staveni§tém se rozumi misto, na kterém se provadi stavba nebo
udrzovaci prace; zahrnuje stavebni pozemek, poptipad¢ zastavény stavebni pozemek nebo jeho
¢ast anebo Cast stavby, popfipad€, v rozsahu vymezeném stavebnim ufadem, téZ jiny pozemek
nebo jeho €ast anebo Cast jiné stavby. DoCasny zabor je vymezen téz v tzv. zaborovém elaboratu
(srov. Obrazek €. 10 na str. 96).

Zaborovy plan je zékladni podklad pro zemni rozhodnuti, ktery na podklad¢ vlastnické mapy

a projektu stavby zachycuje v digitalni formé:
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e plochy trvalého zaboru stavby s vykupem pro RSD CR a jiné subjekty,

e plochy rekultivaci,

e plochy do¢asného zaboru do 1 roku a nad 1 rok pro manipulacni plochy stavby a pteloz-
ky inzenyrskych siti,

e plochy ochrannych pasem, vécnych bfemen s ¢lenénim dle jednotlivych objektl stavby

a mnoho dal$ich udaju.

Geodet vypracuje tento podklad na zakladé projektové dokumentace stavby v digitalni podob¢ se
soufadnicemi v systému S-JTSK, ktery mj. obsahuje vyznaceni ploch jednotlivych zabora.
Porovnanim s idaji v souboru popisnych informaci se vypocte pro kazdou dotcenou parcelu pii-
slusny rozsah zdboru, at’ jiz pjde o trvaly zabor, doCasny zabor nad jeden rok trvani, docasny
zabor do jednoho roku, a plosny rozsah vécného bfemena. Od tohoto okamziku, po odsouhlaseni
dokumentace mezi zpracovatelem, projektantem a investorem, miize zacit proces vykupu po-

zemk a zfizovani vécnych biemen pro stavbu dalnice.

Obrazek 10 - Vyiez zaborového elabordtu stavby
"Dalnice D1, stavba 0137 Pierov - Lipnik, DSP".

Kartografickym podkladem zaborového elaboratu je graficky mapovy vystup (zvlast pro kazdé
dotcené katastralni uzemi) ve vhodném métitku, vychéazejici z parcel katastru nemovitosti, parcel

zjednodusené evidence, grafickych ptehledii parcel, spolecnych grafickych podkladii s BPEJ,
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projektu dalnice a obvodi trvalych a docasnych zdborti, vymezeni ochrannych pasem inzenyr-

skych siti, vodnich objektd atd. a také ze zikresu ochranného pasma vlastni dalnice.'*®

6.1.1.4 Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby

Rozhodnuti o umisténi stavby podle § 79 stavebniho zdkona vymezuje stavebni pozemek, umis-
tuje navrhovanou stavbu, stanovi jeji druh a ucel, podminky pro jeji umisténi, pro zpracovani
projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni, pro ohlaseni stavby a pro napojeni na
vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Mize byt také vyjimecné nahrazeno tizemnim
souhlasem ¢i vefejnopravni smlouvou. V rozhodnuti je vZdy podrobné popsana stavba technické
infrastruktury, pro kterou bude vécné bfemeno ziizovano. Jsou zde uvedeny 1 idaje o umisténi

sité¢ na pozemku. Pravni moci izemniho rozhodnuti také vznika ochranné pasmo vedeni.

6.1.1.5 Najemni smlouvy k pozemku, na némz ma bvt zfizeno vécné bifemeno

Je-1i pozemek pronajat, predloZzi jeho vlastnik na sdm nebo na pozadani ndjemni smlouvu. Znalec
musi zjistit, zda je pozemek pronajaty, protoZe musi podle § 16b odst. 2 zakona o ocenlovani ma-

jetku ovéftit, zda 1ze ro¢ni uzitek zjistit ze smlouvy a tento srovnat s obvyklym ro¢nim uzitkem.

6.2 Predmét ocenéni - zFizovana vécna bremena

Dle smluv, které mél autor této prace k dispozici, se zfizovala vyhradné vécna bifemena zfizovani
a provozovani zafizeni vetejné technické infrastruktury. Dale je ve smlouvach pouze deklarator-
n¢ uvedeno, Ze opravnény ma pravo vstupovat a vjizdét na cizi nemovité véci v souvislosti
se zfizovanim, provozovanim a opravami zafizeni. K tomuto autor pfipomind, Ze vécné bfemeno
vstupu a vjezdu na pozemek za t¢elem oprav v souvislosti s provozovanim objektu technické
infrastruktury neni pfedmétem ocenéni, a to z divodu, Ze je zfizovano pfimo ze zakona, jedna
se o tzv. legalni vécné biemeno. V aktudlnim komentafi Ministerstva financi k ocefiovani prav
odpovidajicich vécnym bfemenim, se kterym se autor ztotoznuje, je k tomuto uvedeno, ze
,,vécné bremeno, které je zrizovano k ulozeni konkrétni sité do konkrétniho pozemku zahrnuje
i pravo pristupu, pripadné vjezdu, tedy prava uloZenou sit udrzovat a opravovat. “ (viz také Cast
2.4.11). Ustanoveni § 1267 odst. 1 nového obcanského zikoniku taktéz vyslovné stanovi,
ze vlastnik pozemku, umozni opravnéné osob¢ vstup na pozemek po nezbytnou dobu a v nutném

rozsahu za G¢elem prohlidky nebo udrzby inZenyrské sité, je-li to s nim pfedem projednéno.

TaktéZ je ve smlouvach uvadéna informace o existenci ochrannych pasem. V fadé znaleckych
posudkll je také stanovena ndhrada za zfizeni vécného biemene v rozsahu tohoto ochranného
pasma. Posoudit, zda ma byt ocenéno vécné bifemeno v rozsahu ochranného pasma ¢i nikoliv

(fj. v rozsahu geometrického planu) je otdzkou pravni a znalec by ji nemél fesit. Zpravidla vy-

%) SOBOTKA, Milan. Zdborové pliny a geometrické plany pro vystavbu dalnic. [online]. s. 16-17 [cit. 2012-11-

27]. Dostupné z: http://sluzby.geodis.cz/o-spolecnosti/firemni-casopis
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plyne ze smlouvy o dilo nebo usneseni. V ptipad¢ nejasnosti 1ze doporucit, aby se znalec obratil
na objednatele nebo vyvlastiiovaci urad, pfipadné zpracoval posudek v alternativach. Podrobné;ji

je problematika ochrannych pasem fesena v ¢asti 2.4.9.

Na zaklad¢ analyzy jednotlivych pravnich ptedpisi, které upravuji zfizovani vécnych biemen ke
stavbam technicky infrastruktur je v nasledujici tabulce provedeno shrnuti jednotlivych zakoni,
paragrafii a k nim ndleZejicim zfizovanym vécnym bifementm. Autor pfipomind, Ze se jedna
0 nejCastéji feSené stavby technické infrastruktury, pficemz dochazi 1 ke zfizovani jinych véc-
nych bfemene jako napf. zfizeni a provozovani vetejného osvétleni apod. Vzdy se jedna o vécné

bifemeno zfizeni a provozovani inzenyrskeé sité/sluzebnost inzenyrské site.

Tabulka 5 - Ziizeni biemen podle druhu sité

Stavba technické infrastruktury Vécné biremeno zFizeno podle:

Vodovody a kanalizace § 1257 an. NOZ

Energetické vedeni (elektrickd vedent) § 24 odst. 4 a § 25 odst. 4 zakona ¢. 458/2000 Sb. /
§ 1257 an. NOZ

Energetické vedeni (plynovody) § 58 odst. 2 zakona ¢. 458/2000 Sb. / § 1257 an.
NOZ

Teplovody § 76 odst. 7 zakona ¢. 458/2000 Sb. / § 1257 an.
NOZ

Komunikaéni vedeni vetfejné komunikacni | § 104 odst. 3 zakona ¢. 127/2005 Sb. / § 1257 an.

sité NOZ

Produktovody § 1257 an. NOZ

Stavby a zafizeni pro nakladani s odpady § 1257 an. NOZ

6.3 Ucely ocenéni a druhy cen vécného bi‘emene — navrh autora

Vé&cna bifemena se pii vystavbeé pozemnich komunikaci, jak jiZ bylo uvedeno v ptedchozich kapi-
tolach, ocenuji v riznych ptipadech riiznym zptsobem. Dle ndzoru autora by mélo byt ocenéni
vécného bfemene pro ucely uzavieni dohody v rezimu obcanského zédkoniku 1 zdkona o urychle-
ni dopravni infrastruktury totoZné s ocenénim pro ucely zdkona o vyvlastnéni. S vyjimkou teore-
ticky moznych pfipoctenych nakladi na st€éhovani nebo nakladl spojenych se zménou mista,
které se vSak vyc€isluji samostatné. Autor se takto domniva na zékladé doloZenych argumentt

v pfedchozich kapitolach. Pfipady ocenéni jsou znazornény v tabulce €. 6.

98/228



DISERTACNI PRACE

Tabulka 6 - Uéely a zpiisoby ocenéni vécného biemene dle doporuceni autora

Pripad ocenéni

Druhy stanovenych cen

Pro ucely smlouvy dle § 1257 an. NOZ a
soucasné v rezimu zakona ¢. 219/2000 Sb., o
majetku CR.

Provede se ocenéni vécného bfemene ve vysi ceny
obvyklé a ceny zjiSténé.

Ocenéni vécnych biemen pro Gcely zakona
¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby do-
pravni, vodni a energetické infrastruktury

Provede se ocenéni vécného bfemene ve vysi ceny
obvyklé.

Ocenéni vécnych biemen pro Ucely zakona
¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stav-
bé (o vyvlastnéni)

Provede se ocenéni vécného biemene ve vysi ceny ob-
vyklé a ceny zjisténé. Pokud je cena zjiSténa vyssi nez
cena obvykla, pouzije se takto zjiSténa cena.

Zjisténa cena

Pro ucely dohody
(uzavieni smlouvy)

vécného bremene

Obvykla cena

vécného bremene

Pro ucely zakona ¢.
. ., 416/2009 Sb., o Obvykla cena
Pripad ocenéni s i o .
urychleni dopravni vécného bremene
infrastruktury

Zjisténa cena

Pro ucely zakona ¢. vécného bremene
184/2006 Sb., o
vyvlastnéni Obvykla cena

vécného bfemene

Obrdzek 11 - Ucely a zpiisoby ocenéni vécného biemene dle doporuceni autora
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7 METODY POUZIVANE V PRAXI K OCENOVANI VECNYCH
BREMEN

7.1 Uvod

Pro vyhodnoceni souc¢asného stavu ocenéni vécnych bfemen ztizovanych pii vystavbé technické
infrastruktury (inZenyrskych siti - elektrické vedeni, plynovody, vodovody, telekomunikacni
vedeni, apod.) byly autorovi prace poskytnuty znalecké posudky vyhotovené pro RSD CR. Pro
ucely disertacni prace byly prostudovany a vyhodnoceny stovky znaleckych posudki od riznych
znalct, v€etné smluv o zfizeni vécného bfemene na riznych stavbach dopravni infrastruktury na

uzemi Moravy a Slezska.

Ve znaleckych posudcich byla stanovena zjiSténd cena a obvykld cena vécného bfemene
V nékterych ptipadech nebyla znalcem stanovena obvykld cena vécného bfemene, ale pouze
cena zjisténa, a to z diivodu, Ze pred Gcinnosti zdkona o urychleni dopravni infrastruktury nebylo
potieba tuto cenu stanovit (srov. ¢ast 2.4.6.1) nebo také z neznalosti zdkona o urychleni vystavby

dopravni infrastruktury.

Na zakladé smluv, jeZ byly pro tuto praci poskytnuty, se vzdy zfizuje vécné bfemeno zfizeni a
provozovani staveb technické infrastruktury. K témto vécnym bfementim soucasné vznikaji ze
zdkona prava odpovidajici vécnym bfemeniim a to pravo chlize a jizdy za ucelem oprav a
ochranné pasmo (vysvétleno v kapitole 2.4.11). Znalci mnohdy nerespektuji tyto smlouvy a oce-
nuji vSechna tato prava nebo na zéklad¢ jejich uvazeni, néktera z nich.'*” Na tento aspekt bude

dale rovnéz poukézano.

Pro ocenéni téchto prav jsou v soucasné dobé pouzivany nebo riznymi znalci doporu¢ovany
rizné postupy vedouci ke stanoveni ceny vécného biemene. V této kapitole jsou stru¢né popsany
pouze postupy pouzivané znalci pro vypocet ceny zjisténé a obvyklé ceny vécného bifemene,
nikoliv v§ak metody doporucené literaturou. Tyto postupy jsou aplikovany na modelovém ptipa-
du a v nasledujici kapitole jsou zhodnoceny. VSechny vypocty jsou provedeny k roku 2012
a to z diivodu, Ze autorovi této prace byly poskytnuty posudky z let 2005 az 2012. Ceny
v roce 2014 by vsak byly stanoveny shodnym postupem, pouze vySe stanovenych cen by se
liSila, a to pravdépodobné velmi vyznamné, vzhledem k nové pojaté ocernovaci vyhlasce,
ktera zménila ceny pozemkii. Divodem je tizka provazanost postupt na cenové piedpisy, které

se prubézné meéni, a podminky na trhu, které se také v ¢ase méni (napt. inflace).

")YHANAK, J.; SEDLACEK, J. Ndhrady za zFizeni vécnych biemen - polemika s vybranymi postupy. In XXI. me-
zinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi sbornik prispévki. Brno: VUT v Brng, 2012. s. 265-272.
ISBN: 978-80-214-4238- 2.
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Autor mél k dispozici posudky, ve kterych se asi 95 % staveb technické infrastruktury nachazelo

na zemédé€lskych pozemcich. Ve zbylém mnozstvi posudkii se nachazely stavby technické in-

frastruktury na ostatnich pozemcich. Z tohoto diivodu bylo mozné provést detailni analyzu po-

sudkli pouze na zemé&délskych pozemcich.

7.2 Zakladni informace (zadani)

7.2.1

Zikladni parametry ziizovanych vécnych bfemen

Vé&cna bfemena zfizovana za G¢elem zfizeni a provozovani staveb technické infrastruktury, ktera

se zfizuji v souvislosti s dopravni infrastrukturou, maji dle analyzovanych smluv vzdy spole¢né

nasledujici parametry:

7.2.2

jsou ziizovéana prostiednictvim RSD CR, tj. jsou hrazena z vefejnych rozpoétil (na postup
ocenéni tato skutecnost vSak nema Zzadny vliv),

jsou ziizovéana na zéklad¢ pisemné smlouvy nebo na zaklad¢ rozhodnuti vyvlastiiovaciho
ufadu,

jedna se o vécna biemena zfizeni a provozovani stavby technické infrastruktury,

jsou vytyCena geometrickym planem,

jsou zfizovana na dobu neurcitou,

jsou s povinnosti néco strpét,

jsou in rem.

Zakladni parametry pro modelové ocenéni

Ugely ocenéni byly podrobné popsany v &asti 6.3. Analyzované posudky byly tedy zpracovany

pro ucely uzavieni smlouvy, pro Uc€ely uzavieni smlouvy v reZimu zakona ¢. 416/2009 Sb. 1 pro

ucely vyvlastiiovaciho fizeni. Pfes drobné rozdily je pro v Gvahy pfichdzejici varianty spole¢né,

v % ’ e eev W 1 % y ~ 150 v ¥
ze by méla byt stanovena obvykla cena a zjiSténa cena vécného biemene. ) PFitom lze pred-

pokladat, Ze tyto ceny se budou zpravidla z divodu odli$ného zpiisobu jejich urceni lisit.

159 Tento zakon v roce 2012 vyZadoval uréeni obou druhii cen (oproti stavu od 1. éinora 2013). Viz znéni § 3

odst. 5 zakona ¢. 416/2009 Sb. u¢inné v letech 2009-2013: ,, PFi uzavirdani smlouvy o ziskani potrebnych prav k

pozemku nebo stavbé se kupni cena pozemku nebo stavby, vietné vSech jejich soucdsti a prisluSenstvi, a cena

prava odpovidajici vécnému bremeni sjedndva ve vysi trzni ceny obvyklé v daném misté a case. Pokud je cena

pozemku, stavby nebo vécného bremene zjistend jinym zpiisobem ocenéni podle zviastniho pravniho predpisu4)

VySSI nez cena trzni, pouzije se takto zjisténd cena. Nezbytnou soucdsti smlouvy je ustanoveni o zpisobu a lhiité

vyplaceni kupni ceny nebo ceny prava odpovidajictho vécnému bremeni. *

‘
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Pro ucely zakona ¢. ijlftenavcena
416/2009 Sb., o vécného bfemene

ur)fchlem dopravni Obvykl4 cena

infrastruktury - o
vécného bremene
Pripad ocenéni

Zjisténa cena

Pro ucely zakona ¢. vécného bremene
184/2006 Sb., o
vyvlastnéni Obvykla cena

vécného bremene

Obrazek 12 - Zpuisoby ocenéni vécného bifemene pro ucely
zakona C. 416/2009 Sb. a zdkona ¢. 184/2006 Sb. v roce 2012

Cena vécného bifemene je v nasledujici kapitole vypoctena v korunach, ptfi¢emz se pro piehled-

roML M1 ;o7 v ’ ~ror v r ¥ ;oMW 2
nost a zavérecné porovnani vypoctenych cen pocita s rozsahem vécného bifemene o vymeéte 1 m”.
Stavba technické infrastruktury ani opravnény z vécného biemene nejsou pro ucely této kapitoly

specifikovany a na ocenéni vécného bfemene nemaji vliv.

7.2.3  Modelovy piipad I. (Primérny zemédélsky pozemek v CR)

Zakladni informace

Pouzivané postupy jednotlivych znalct jsou nazorné pouzity na ,,prumernéem* zemédélském po-
zemku v CR. Jedna se o zemé&délsky pozemek, ktery je takto oznaden v publikaci Situacni a vy-
hledovd zprava PUDA, kterou vydalo Ministerstvo zem&d&lstvi CR."" Vzhledem k tviirci tohoto
zdroje a zpusobu zpracovani lze tento pozemek povazovat za reprezentativni a pro ucel srovnani

pouzivanych postupti za vhodny.

Zakladni informace k primérnému zemédélskému pozemku:

Obec: Primérna obec v CR

Pocet obyvatel: 1 635"

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 35,00 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Zakladni cena podle § 28 odst. 1 pism. k): 39,71 K&/m®

5D MINISTERSTVO ZEMEDELSTVI CR. Situacni a vyhledovd zprava: PUDA [online]. Praha, 2012 [cit. 2014-
06-07]. ISBN 879-80-7434-088-8. Dostupné z: http://eagri.cz/public/web/mze/zemedelstvi/publikace-a-
dokumenty/situacni-a-vyhledove-zpravy/puda/

132 Praimérna velikost obce k 1.3. 2001. In: Cesky statisticky ufad [online]. 2001 [cit. 2014-08-08]. Dostupné z:
http://notes3.czso.cz/csu/2003edicniplan.nsf/t/5700503012/8File/4120ccm3.pdf
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Dle zpravy PUDA m4 pramé&my pozemek tyto vlastnosti:'> )

Primérna zjisténa cena pozemku: 6 230 K¢/ha
Prtiimérné obvykléa cena pozemku: 9 500 K¢/ha
76 % zemédelskeé pudy je pronajato pravnickym (76 %) a fyzickym (24 %) osobam.

Primérmné najemné v CR ¢&ini: 1 465 K&/ha

Dalsi udaje k pozemku, které jsou v posuzovanych postupech pouzity znalci, a které jsou potieb-
né pro vyhodnoceni postupt:

Pozemek je situovdn mimo zastavéné tzemi obce.

Katastralni izemi je mimo sidelni ¢ast obce a dopravné na ni nenavazujici.

Koeficient prodejnosti - Kp (inzenyrské stavby) — priimér vSech oblasti v roce 2012: 0,630
Koeficient zmeén staveb - Ki (dalnice, silnice, mistni a ucelové komunikace): 2,274

BPEJ 71502 zvoleno nejblize primérné zjisténé cené pozemku.

Jako modelovy pfipad je zvolen fiktivni pozemek p. ¢. 1000 o vyméte 100 m’.

V tésné blizkosti pozemku byla postavena dopravni stavba ,,Rychlostni silnice®. Na modelovém
zemédelském pozemku bude umistén stavebni objekt technické infrastruktury a k tomuto objektu

bude ziizeno vécné bifemeno zfizeni a provozovani stavby technické infrastruktury.

Ocenéni je provedeno k roku 2012 s piipadnym pouzitim vyhlasky Ministerstva financi CR
¢. 3/2008 Sb., ve znéni €inném k datu ocenéni. PouZzité postupy byly zdmérn€ pouzity na mode-
lovém primérném pozemku, aby nedoslo ke zvetejnéni osobnich dajii znalct. Postup ocenéni

s nutnymi Upravami odpovida struktute znaleckého posudku.

Predmét posudku

Znalecky posudek o stanoveni ceny vécného bfemene zfizeni a provozovani zafizeni vefejné
C U4 rex . : C 2 i o
energetické sité stavebniho objektu technické infrastruktury o rozsahu 1 m®, jeZ ma byt zfizeno

na pozemku p. ¢. 1000, pro uskute¢néni stavby ,,Rychlostni silnice®.

Uéel posudku

Zjisténi ceny vécného biemene podle cenového predpisu (ceny zjisténé) a stanoveni trzni ceny

L154)

obvyklé ~" vécného bfemene v daném misté a Case za Ucelem uzavieni smlouvy / ucelem uza-

vieni smlouvy v rezimu zékona €. 416/2009 Sb. / i¢elem rozhodnuti ve vyvlastiovacim fizeni.

1539 MINISTERSTVO ZEMEDELSTVI CR. Situacni a vyhledovi zprdva: PUDA [online]. Praha, 2012 [cit. 2014-
06-07]. ISBN 879-80-7434-088-8. Dostupné z: http://eagri.cz/public/web/mze/zemedelstvi/publikace-a-
dokumenty/situacni-a-vyhledove-zpravy/puda/

19 Termin ,,trzni cena obvykla“ je podrobn& vysvétlen v &asti 2.3.2.5
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Situace

Pozemek p. &. 1000, na némz mé byt zfizeno vécna biemeno, se nachazi v Ceské republice ve
vzdalenosti 1000 m od primérné obce o poctu 1 635 obyvatel. Pozemek je situovan v tésné bliz-

kosti ,,Rychlostni silnice®.

Popis pozemku

Pozemek p. €. 1000, na némZ ma byt zfizeno vécné biemeno, je veden v katastru nemovitosti
jako pozemek zemédélsky druhem ornd piida. Na pozemku se nachazi nadzemni stavba vetejné
energetické sité stavebniho objektu technické infrastruktury ,,VVN*. Pozemek je situovdn mimo
zastavéné uzemi obce. Katastralni izemi je mimo sidelni ¢ast obce a dopravné na ni nenavazuji-
ci.

Na mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze pozemek je v sou¢asné dobe vyuzivan k zemédélskym uce-
Iim a je pronajat zemédélskému druzstvu k zemédélskym ucelim za nijemné ve vysi 1 465

K¢&/ha/rok. Ve najemného na 1 m? &ini tedy 0,1465 K&/rok.

7.2.4  Soucasné znalci pouzZivané a literaturou doporucované metodylss)

Pro piehlednost jsou v této praci autorem znovu uvedeny metody popsané v bod¢ 5.2 této prace,
avSak jiz nejsou teoreticky popisovany. Metody uvadéné a pouzité v nasledujicich kapitolach
5.2.2 a 5.2.3 jsou znalci pouzivany za ucelem stanoveni zjisténé a obvyklé ceny vécného bifeme-
ne zfizeni a provozovani staveb technické infrastruktury. Ocenéni ve znaleckych posudcich bylo
provadéno mezi 1éty 2005 az 2012. Vécna biemena byla zfizovana pifevazné na zemédelskych
pozemcich. V nékterych znaleckych posudcich byla stanovena pouze zjisténa cena vécného bie-
mene, mj. z divodu zmény legislativy pfijetim zdkona o urychleni dopravni infrastruktury. Ro¢ni
uzitek opravnéného byl ve vSech analyzovanych posudcich vzdy ztotoznén s najemnym. Ztrata

povinného (zavada) nebyla v zddném posudku pocitana.

139 Tato &ast vychazi z publikace SEDLACEK, J. Pouzivané postupy pro vypocet ceny vécného biemene ziizované-
ho v souvislosti s vystavbou dopravni infrastruktury. In Brno: VUT v Brné¢, 2012. s. 25-25. ISBN: 978-80-214-
4485- 0.
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veviv 2 § 18 odst. 1 az 3
Zjisténa cena
vécného bremene

1

§ 18 odst. 5

Porovnanim s jiz
Ocenéni vengh — uzavienymi
ceneni vecneho smlouvami

bremene

Ztotoznénim se
zjisténou cenou

Vynosovym

Obvykla cena o
zpusobem

vécného bfemene

|_|Jako zavada vaznouci

Kombinaci
vynosového zplsobu
— ocenéni a.ocenéni
jako-zavady na

nemovité véci

Obrazek 13 - Metody ocenéni vécného biremene pouZité znalci v analyzovanych posudcich

Ve schématu na obr. ¢. 13 je zndzorn€no stanoveni zjisténé a obvyklé ceny vécné biemene ziize-
ni a provozovani staveb technické infrastruktury. Zptisoby stanoveni obvyklé ceny porovnanim
s jiz uzavienymi smlouvami, zdvada a kombinace vynosového zplsobu a zavady nebyly

v analyzovanych posudcich pouzity.

Autor upozoriuje, Ze se nejedna o doporuceni ¢i nabadéani znalcti k pouziti pfipadnych popsa-
nych postupl a pfipomina, ze se jedna pouze o postupy pouzité ve znaleckych posudcich, jez
byly vypracovany pro ucely uzavieni smlouvy o zfizeni vécného bfemene. Doporuceny standar-

dizovany postup je navrzen az v kapitole 9.

W /4

7.3 Stanoveni zjiSténé ceny vécného biremene

7.3.1  Vymezeni ukolu

Ke stanoveni zjisténé ceny vécného biemene je pouzit zavazny postup dle § 18 zédkona o oceiio-
vani majetku,”® ktery je podrobngji rozebran v kapitole 5.2.2. V nasledujicim obrazku jsou zna-
zornény postupy vedouci ke stanoveni zjisténé ceny vécného bfemene, jez byly analyzovany ve
znaleckych posudcich. Nasledné jsou tyto postupy detailné rozebrany a popsany v nasledujicich

kapitolach.

139 Dnegni § 16b — poznamka autora.
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| Ocenéni vécného biemene pfi pohledu na pozemek jako na
stavebni s pouzitim simulovaného najemného

| | Ocenéni vécného biemene pfi pohledu na pozemek jako na
stavebni s pouzitim najemnich smluv pro docasny zabor

— §18 odst. 1az3

Ocenéni vécného biremene pri pohledu na pozemek podle
stavu v KN s pouzitim simulovaného najemného

Vécné bremeno
Ziidtans zfizeni a . - . -
véc:::;n:;:::ne SRR S Ocesl:(:e]:;\élsgzihsct)al::rsnenev|?r,| poILIedll: E1a polz.emek’ podle
technické pouzitim obvyklého najemného
infrastruktury -

§ 18 6dst. 5 Cenu nelze __zf!.;{s,_/tfl}}ﬂ:?redchozmh
odstavct

Obrazek 14 - Postupy vedouci ke stanoveni zjisténé ceny vécného biemene pouZité znalci véetné pausalni castky dle § 18 odst. 5

Ve schématu v obr. 14 je zndzornéno stanoveni zjisténé ceny vécné biemene zfizeni a provozovani staveb technické infrastruktury, pod které nékteti

. T RI ’ o Iy ;v v S 1
znalci zaclenuji 1 pravo chtize a jizdy za ucelem oprav (vySrafovana Cast). 37

157 Nejedna se tedy o chybu autora. — pozn. autora
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7.3.2  Ocenéni vécného bi‘emene pri pohledu na pozemek jako na stavebni s pouzitim
simulovaného najemného

7.3.2.1 Zakladni informace o pouzité metode

Znalci pfi pouziti tohoto postupu povazuji druh pozemku, na némz ma byt zfizeno vécné bieme-
no, za pozemek stavebni, bez ohledu na jeho skutecny stav a stav uvedeny v katastru nemovitos-
ti. Dotéena Cast pozemku je povazovana za stavebni z toho diivodu, Ze pozemek, na némz ma byt
ziizeno vécné bifemeno, je uveden v izemnim rozhodnuti o umisténi stavby15 ¥ na zakladg §9
zdkona o ocenovani majetku, podle n€¢hoz jsou stavebni nezastaveéné pozemky evidované
v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které byly vydanym uzemnim rozhodnu-

tim urceny k zastaveni.

V této varianté znalec pocita uzitek opravnéného, ktery je vzdy ztotoznén s rocnim najemnym
z pozemku. Znalec nezjist'uje najemné, za které je dotCeny pozemek skuteéné pronajat (a ve vet-
Sin¢ ptipada byl), protoze jde o pozemek stavebni (dle vySe uvedeného) za tcelem umisténi
stavby technické infrastruktury. Vychazi tedy z myslenky, Ze pozemek stavebni mé automaticky
vys8i hodnotu nez dotéeny pozemek libovolného druhu. Dle odiivodnéni uvedenych ve znalec-
kych posudcich se tyto ,,stavebni* pozemky nepronajimaji a proto je proveden nahradni vypocet

stanoveni ro¢niho uZitku opravnéného simulovanym najemnym ze stavebniho pozemku.

T Ro¢ni uzitek z upravené zjisténé ceny

Roc¢ni uzitek z upravené zjisténé ceny s porovnanim
Ocenéni vécného bfemene pfi maximalniho nadjemného dle vyméru MF

pohledu na pozemek jako na

simulovaného najemného

— Roc¢ni uzitek z upravené zjisténé ceny dle Vyméru MF

— Roc¢ni uzitek z vykupnich cen

Obrazek 15 - Varianty stanoveni rocéniho uZitku pii pohledu na pozemek

jako na stavebni s pouZitim simulovaného ndjemného

Pro vypocet simulovaného ndjemného je vychazeno z péti moznych variant (dle riznych znalct)

vypoctu ceny pozemku z ceny:

Y HABA, 1., Aspekty ocenéni vécnych biremen vyvolanych stavbami technické infrastruktury, In XXI. mezinarodni
védecka konference soudniho inzenyrstvi sbornik pfispévkd. Brno: Vysoké uceni technické v Brné, 2012. s.
238. ISBN: 978-80-214-4238- 2
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Varianta 1. zupravené (o srazky a ptirazky dle ptilohy €. 21) zjisténé ceny dle § 28 odst. 6
pism. a) vyhlagky & 3/2008 Sb.">?,

Varianta 2. z upravené (o srazky a ptirazky dle pfilohy €. 21) ceny zjisténé dle § 28 odst. 6
pism. a) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. — uzitek z této ceny je poté porovnan s maximal-
nim najemnym dle vyméru MF €. 01/2012, polozky ¢. 3, odstavec €. 1, tabulka ¢.
2 (je-li nizsi, je pouZito maximalni ndjemné),

Varianta 3. ze zdkladni ceny pozemku zjistené dle § 28 odst. 6 pism. a) vyhlaSky
¢. 3/2008 Sb. (bez pouziti srazek a pfirazek dle ptilohy €. 21),

Varianta 4. zceny zjiSténé dle § 28 odst. 6 pism. a) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. se zohlednénim
minimalni ceny zjisténé podle Vyméru MF €. 01/2012, polozky €. 2, pism. b) po-
fadové Cislo 4 tabulky (tj. cena pozemku je minimaln¢ ve vysi dle vyméru),

Varianta 5. z uskute¢nénych vykupnich cen pozemkil (cena stanovena porovnavacim zpuso-

bem uskute¢nénych prodej, ktera je prohlaSena za cenu obvyklou).
Z vypoltené zjisténé ceny pozemku je poté stanoven ro¢ni uZzitek simulovanym ndjemnym
ve vysi 4-5 % z této ceny. Tato procentudlni vysSe je stanovena na zakladé doporuceni v Komen-
tafi k ocenovani prav odpovidajicich vécnym biementim. Nésledné je proveden vypocet zjisténé

ceny vécného biemene dle § 18 zdkona o ocenovani majetku.

7.3.2.2 Oduavodnéni zpusobu ocenéni ve znaleckych posudcich

V analyzovanych znaleckych posudcich bylo provadéno ocenéni vécnych bfemen na zemédel-
skych pozemcich. NiZe jsou proto uvedeny (zkracené, avsak jinak neupravené) pasaze ze znalec-
kych posudkt, kterymi bylo zdivodnéno stanoveni rocniho uzitku ze stavebniho pozemku, ptes-
toZze pozemek ve skutecnosti k tomuto ucelu nebyl v dobé ocenéni uzivan. Rovnéz je uvedeno

zdivodnéni pouziti nahradni metody ke stanoveni obvyklého uzitku (ndjemného).

199 Ustanoveni zni: Cenou v K¢&/m’ pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha se
zpusobem vyuziti pozemku draha, dalnice, silnice, ostatni komunikace, vcetné jejich soucasti a verejné pro-
stranstvi, které neni soucdsti komunikace (ddle jen "komunikace"), jakoz i pozemku, k uvedenym ucelum jiz
uzivaného nebo teprve urceného rozhodnutim o umisténi stavby nebo regulacnim planem, je cena uvedend
v odstavci 1 pism. a) az 1), upravena dale uvedenym zpiisobem. Pritom plati, Ze a) slouzi-li ocefiovany pozemek
verejné provozované komunikaci 24a) nebo je-li ke stejnému ucelu urcen podle stavebniho zakona, upravi se
jeho zdakladni cena z odstavce 1 pism. a) az ) zdiivodnénymi srazkami podle tabulky ¢. 3 prilohy ¢. 21 a vynd-
sobi se koeficienty Ki z prilohy ¢. 38 a Kp z prilohy ¢. 39. Vyslednou zjisténou cenou pozemku komunikace se
zpevnénym, neprasnym povrchem je nejméné cena uvedend v odstavci 1 pism. a) az ), upravena koeficientem

0,60 a nejvyse trojnasobek takto upravené ceny.
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Stavebni pozemek
., Pii ocenéni je pouzito ustanoveni § 3 odst. 5 Smérnice GR Reditelstvi silnic a dalnic CR ¢is.
46/20003 ze dne 14.11.2003, kdy je pozemek povazovan za pozemek stavebni (zastavény staveb-

nim objektem technické infrastruktury), na némz neni mozno realizovat Zadnou jinou stavbu. *

,,Pro tento pripad jsou pozemky dotcené vécnym bremenem sité povazovany za stavebni, zasta-
vené stavebnim objektem technické infrastruktury, na kterych neni mozno realizovat Zadnou ji-

nou stavbu (budovu, halu apod.).

,,Pozemky jsou v daném modelovém stavu povazovany za pozemek stavebni (zastavény stavebnim

objektem technické infrastruktury), na kterém neni mozno realizovat zadnou jinou stavbu. “

,,Pozemek je pro tento pripad povazovan za stavebni v diisledku zastaveni stavebnim objektem
prislusné inzenyrské site.
Simulované ndjemné

,,Simulované ndjemné je stanoveno jako dané procento z ceny pozemku stanovené v urovni ob-
vyklé ceny.

,,Znalec vychazi pro ocenéni z toho, Ze obvyklé ndjemné nelze zjistit, tudiz je pouZito simulované
najemné.

., Vzhledem k tomu, ze v dané lokalite nejsou znalci znamy sjednavané nahrady s obdobnymi po-

‘

zemky, bude pouzita metoda simulovaného najemného. *

S ohledem na to, Ze v dané lokalité nebyly zaznamendany obchody s obdobnymi pozemky pro
dany ucel (vécnd bremena) a nebylo tak mozno stanovit obvyklou cenu (hodnotu) rocniho vyno-
su, pristoupili jsme na stanoveni obvyklého ndajmu pomoci simulovaného najmu jinym zpuisobem,

a to prepoctem z ceny zjisténé. *
Simulované ndjemné ve vysi 5 %

, Tato sazba vychdzi z obvyklych hodnot pouzivanych v zahranici. Obdobné byla pouZita i

vvvvvv

pozemku nebo vyhlaska ¢. 316/1990 Sb. § 16 odst. 1).

,,Podle komentare k ocenovani prav odpovidajicim vécnym brementim podle § 18 zdkona
¢. 151/1997 Sb. ,,procentuelni podil z obvyklé ceny stavebnich pozemkii...Zpravidla se bude po-

Xy

hybovat mezi 4 az 5ti procenty.
Rocéni uZitek

,,Rocni uzitek je stanoven na zakladé odvozeného porovnani vzhledem k tomu, ze v dané lokalité
nebyly zjisteny obchody s obdobnymi pozemky v obvyklé cené pro dany ucel (vécnda bremena).
Pozemek je povazovan jak je vyse uvedeno za pozemek stavebni, zastavény objektem technické

infrastruktury, na nemz neni mozno realizovat Zadnou jinou stavbu.
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Neupraveni zjisténé ceny

., PFi ocenéni pomocné dle vyhlasky byly aplikovany koeficienty prodejnosti a koeficienty zmén
cen stavebnich praci pro stavby inzenyrskych siti. Zadné dalsi srazky ¢i prirdzky na zdkladé

principu rovnosti nebyly pouZzity.

7.3.2.3 Druhy pozemku a zpusoby ocenéni

Pozemky jsou povazovany vzdy za stavebni a jejich ocenéni se provadi podle § 28 vyhlasky
&.3/2008 Sb., ve znéni ke dni ocenéni. Uzemni rozhodnuti je vydano na stavbu dopravni
infrastruktury, a tudiZ je primarné¢ ocenéni provedeno dle § 28 odst. 6 pism. a). V piipade,
7e ocenovany pozemek spliuje kritéria uvedend soucasné ve vice odstavcich ust. § 28 odst. 8,
pak plati pro zpiisob ocenéni potfadi pouziti odstavcu: 2, 3, 6, 4, 7 a 5. Z tohoto plyne, ze poze-
mek druhem zastavéna plocha a naddvoii je ocenén podle odst. 1 a 2.

V nize uvedené tabulce je uvedeno, k jakym druhlim pozemki se pouZije tato metoda a jakym
zpusobem se provede vypocet. Jak je patrné, evidovany ani skute¢ny zpiisob vyuziti pozemku

pfi pouziti této metody nema vyznam (s vyjimkou pozemku zastavéna plocha a nadvofi).

Tabulka 7 - Druhy pozemkit a zpitsoby ocenéni vécného biemene pii pohledu na pozemek
jako na stavebni s pouZitim simulovaného ndajemného

Pozelvnek’dl,e zé!(ona ° Druh pozemku Poziti metody Zpiisob ocenéni
ocefiovani majetku
Zastavéna plocha a nadvofti v §28odst. 1 a2
Ostatni plocha v
Stavebni pozemky Ostatni plocha — ostatni komunikace, aj. v
Zahrada (ve funk¢énim celku) v
Jednotlivé druhy pozemki v
Orna puda v
Chmelnice v
Zemedelské pozemky < Y § 28 odst. 6 pism. )
Zahrada v
Ovocny sad v
Trvaly travni porost v
Lesni pozemky Lesni pozemek v
Eggﬁrizli}; (;/lz;lmch nadrzi a Vodni plocha v
Jiné pozemky v
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7.3.2.4 Vypocet — ad varianta 1 (Ro¢ni uzitek z upravené zjiSt€né ceny)

Ocenéni pozemku je provedeno dle § 28 odst. 6 pism. a) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni poz-
dé¢jsich predpisti. Cena pozemku je upravena o srazku dle ptilohy ¢. 21, tabulka €. 3, polozka
¢. 3.3.4: poloha pozemk v katastralnim izemi mimo sidelni ¢asti obce, ale stavebn¢ a dopravné
na ni nenavazujici — v ostatnich obcich - 20 %. Neni zohlednén cenovy vymér MF €. 01/2012.

Tabulka 8 - Vypocet ceny vécného biemene — varianta 1
(Rocni uZitek 7 upravené zjisténé ceny)

Vypocet ceny zjisténé pozemku

Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skute¢ného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni ostatni plocha - ostatni komunikace
V}'Imér MF ¢. 01/2012' - minimélni zjiSténa cena pozemku 100.00
(dalnice a rychlostni silnice) [K¢&/m?] ’
Vyméra pozemku [m?] 1,00
Ocenéni podle § vyhlasky § 28 odst. 6 pism. a)
Zakladni cena [K¢&/m?] 39,71
Koeficient 1,00
Koeficient zmén staveb - Ki (dalnice, silnice, mistni a ucelové

komunikace) 2,274
Koeficient prodejnosti - K, (inZenyrské stavby) 0,630
Uprava zakladni ceny dle piilohy & 21 pol. 3.3.4 [%] -20,00
Upravena cena pozemku [K¢/m?] 45,51

Vypocet ceny zjisténé vécného biemene

Upravend cena [K¢/m?] 45,51
Jednotkové najemné (4 % z ceny pozemku) [K¢/m?/rok] 1,82
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. ndjemné x vymeéra x pocet let) 1,82 x 1,00 x 5
Cena zjisténa vécného biemene [K¢] 9,10

7.3.2.5 Vypocet — ad varianta 2 (Ro¢ni uZitek z upravené zjiSt€né ceny s porovnanim maximal-

niho najjemného dle vvméru MF)

Ocenéni pozemku je provedeno dle § 28 odst. 6 pism. a) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni poz-
d¢jsich predpisti. Cena pozemku je upravena o srazku dle ptilohy ¢. 21, tabulka €. 3, polozka
¢. 3.3.4: poloha pozemkd v katastralnim uzemi mimo sidelni ¢asti obce, ale stavebn¢ a dopravné
na ni nenavazujici — v ostatnich obcich - 20 %. Pfi stanoveni zjisténé ceny pozemku neni zohled-
nén cenovy vymér MF €. 01/2012. VysSe vypocteného simulovaného najemného je porovnano
s maximalnim najemnym dle Vyméru MF €. 01/2012, polozka €. 3, odstavec €. 1, tabulka ¢. 2.
Pii vystavbé dopravnich staveb je vyuzivano toto maximalni najemné pro pronajem pozemki,

které se nachazi v docasném zaboru. Jedna se o pozemky, které jsou pronajaty po dobu vystavby
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(kratkodobé¢). V ptipad¢€, ze simulované najemné je nizs$i nez maximalni najemné dle Vyméru
MF, tak je pouZito toto najemné.

Tabulka 9 - Vypocet ceny vécného biemene — varianta 2 (Rocni uZitek 7 upravené zjisténé

ceny s porovndnim maximdalniho ndajemného dle vvméru MF)

Vypocet ceny zjisténé pozemku

Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skuteéného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni ostatni plocha - ostatni komunikace
Vymér MF €. 01/2012 - minimalni zji§téna cena pozemku 100,00
(dalnice a rychlostni silnice) [K&/m?]

Vyméra pozemku [m?] 1,00
Ocenéni podle § vyhlasky § 28 odst. 6 pism. a)
Zakladni cena [K¢/m?] 39,71
Koeficient 1,00
Koeficient zmén staveb - Ki (dalnice, silnice, mistni a ucelové 2,274
komunikace)

Koeficient prodejnosti - K, (inzenyrské stavby) 0,560
Uprava zakladni ceny dle piilohy ¢&. 21 pol. 3.3.4 [%] -20,00
Upravena cena pozemku [K¢/m?] 45,51

Vypocet ceny zjisténé vécného biemene

Upravena cena [K¢/m?] 45,51
Jednotkové najemné (4 % z ceny pozemku) [K¢/m*/rok] 1,82
Maximalni najemné ve vysi docasného zaboru [K¢/m?] 20,00
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. ndjemné x vyméra x pocet let) 1,82 x 1,00 x 5
Cena zjiSténa vécného biemene [K¢] 9,10

7.3.2.6 Vypocet — ad varianta 3 (Ro¢ni uzitek ze zakladni zji§téné ceny)

Ocenéni pozemku je provedeno dle § 28 odst. 6 pism. a) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni poz-
déjsich predpisti. Cena pozemku neni upravena o srazku dle ptilohy €. 21 a neni zohlednén ceno-
vy vymér MF €. 01/2012.

Tabulka 10 - Vypocet ceny vécného biemene — varianta 3

(Rocni uZitek ze zakladni zjisténé ceny)

Vypocet ceny zjisténé pozemku

Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skutecného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni ostatni plocha - ostatni komunikace
Vymér MF €. 01/2012 - minimalni zji§téné cena pozemku 100,00
(dalnice a rychlostni silnice) [K&/m?]

Vyméra pozemku [m?] 1,00
Ocenéni podle § vyhlasky § 28 odst. 6 pism. a)
Zakladni cena [K¢&/m?) 39,71
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Koeficient 1,00
Koeficient zmén staveb - Ki (dalnice, silnice, mistni a uéelové 2,274
komunikace)

Koeficient prodejnosti - K, (inzenyrské stavby) 0,630
Zjisténa cena pozemku [K¢/m?] 56,89
Vypocet ceny zjiSténé vécného biremene
Zjisténa cena [K¢/m?) 56,89
Jednotkové najemné (4 % z ceny pozemku) [K¢/m?/rok] 2,28
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. ndjemné x vymeéra x pocet let) 2,28 x 1,00 x 5
Cena zjisténa vécného bi'emene [K¢] 11,38

7.3.2.7 Vypocet — ad varianta 4 (Ro¢ni uzitek z upravené zjisté€né ceny dle Vyméru MF)

Ocenéni pozemku je provedeno dle § 28 odst. 6 pism. a) vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni poz-

dgjsich predpisti. Cena pozemku je upravena o srazku dle pfilohy €. 21, tabulka ¢. 3, poloZzka

¢. 3.3.4: poloha pozemk v katastralnim tzemi mimo sidelni ¢asti obce, ale stavebné a dopravné

na ni nenavazujici — v ostatnich obcich - 20 %. V piipad¢, Ze cena zji$té€na je niz$i néZ minimalni

cena zjiSténa upravend dle Vyméru MF €. 01/2012 ze dne 28. listopadu 2011, tak je pouZita tato

minimalni cena, jejiZ vyse je dana podle tfidy pozemni komunikace.

Tabulka 11 - Vypocet ceny vécného bifemene — varianta 4

(Rocni uZitek 7 upravené zjisténé ceny dle Vyméru MF)

Vypocet ceny zjisténé pozemku

Druh pozemku dle KN

orna puda

Druh pozemku dle skute¢ného stavu

orna puda

Druh pozemku pro ucely ocenéni

ostatni plocha - ostatni komunikace

Vymér MF €. 01/2012 - minimalni zji§téna cena pozemku 100,00
(délnice a rychlostni silnice) [K&/m?]

Vyméra pozemku [m?] 1,00
Ocenéni podle § vyhlasky § 28 odst. 6 pism. a)
Zakladni cena [K¢/m?] 39,71
Koeficient 1,00
Koeficient zmén staveb - Ki (dalnice, silnice, mistni a ucelové 2,274
komunikace)

Koeficient prodejnosti - K, (inzenyrské stavby) 0,630
Uprava zakladni ceny dle piilohy ¢&. 21 pol. 3.3.4 [%] -20,00
Zjisténa cena pozemku [K¢/m?) 45,51

Vypocet ceny zjisténé vécného biemene

Zjisténa cena minimalni [K¢&/m?] 100,00
Jednotkové najemné (4 % z ceny pozemku) [K&/m?/rok] 4,00
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. najemné x vymeéra x pocet let) 4,00 x 1,00 x 5
Cena zjisténa vécného bi‘emene [K¢] 20,00
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7.3.2.8 Vypocet — ad varianta 5 (Ro¢ni uzitek z vykupnich cen)

Pti pouziti tohoto postupu znalec provede ocenéni pozemku porovndnim s jiz vykoupenymi po-
zemky nebo neprovede zadny vypocet a prohlasi cenu pozemku za obvyklou. Ro¢ni uzitek je pak

stanoven simulovanym ndjemnym z pozemkd, které jsou v daném katastralnim tzemi vykupo-

vany za ceny zjisténé upravené Vymeérem MF ¢. 01/2012 ze dne 28. listopadu 2011.

Tabulka 12 - Vypocet ceny vécného biemene — varianta 5 (Roc¢ni uZitek 7 vykupnich cen)

Vypocet ceny zjisténé pozemku
Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skuteéného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni ostatni plocha - ostatni komunikace
Vymér MF €. 01/2012 - minimalni zji§téna cena pozemku 100,00
(dalnice a rychlostni silnice) [K¢/m?]

Vyméra pozemku [m?] 1,00
Zjisténa minimalni cena pozemku [K¢/m?) 100,00
Vypocet ceny zjiSténé vécného biremene
Zjisténa cena minimalni [K¢&/m?] 100,00
Jednotkové najemné (4 % z ceny pozemku) [K¢/m?/rok] 4,00
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. najemné x vyméra x pocet let) 4,00 x 1,00 x 5
Cena zjisténa vécného bi‘emene [K¢] 20,00

7.3.3  Ocenéni vécného bremene pri pohledu na pozemek jako na stavebni s pouzitim

niajemnich smluv pro doc¢asny zabor

7.3.3.1 Zakladni informace o pouzité metodée

Pii pouziti této metody znalci povazuji pozemek, na némz ma byt ziizeno vécné biemeno,
za pozemek stavebni, tedy stejné jak je uvedeno v piedchozi kapitole. Rozdil oproti pfedchozim
stanovenim ro¢niho uZzitku spociva v tom, Ze znalec uZzitek nepocitd, ale stanovi jej z ndjemnich
smluv o doasném zaboru pozemkt. Poté je proveden vypocet zjisténé ceny vécného biemene

dle § 18 zadkona o oceniovani majetku.

Ocenéni vécného biemene pri
pohledu na pozemek jako na
stavebni s pouzitim najemnich
smluv pro docasny zabor

Roc¢ni uzitek z ndjemného za docasny zabor pozemku

Obrazek 16 - Stanoveni rocéniho uZitku - docasny zdabor
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Pti vystavbé dopravni infrastruktury si investor zpravidla pronajima po dobu vystavby pozemky
docasného zaboru, tj. pozemky nachazejici se mimo trvaly zabor (mimo vykoupené pozemky).
Tyto pozemky jsou pro stavebnika nezbytné po dobu vystavby pozemni komunikace a staveb

technické infrastruktury. Smlouvy o pronajmu pozemki za uc¢elem docasného zaboru jsou zpra-
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vidla uzavirany na dobu v fadech mésici az jednotek let.

V tomto piipadé je ro¢ni uzitek ve vysi obvyklé ceny ztotoznén s ndjemnym. Znalec zjisti, Ze
pozemek je pronajat pro ucely docasného zdboru. Prohlasi toto doCasné najemné za najemné
obvyklé pro Ucely zfizeni vécného biemene. V ptipadé, Ze je stavba pln€ nebo castecné hrazena

ze statniho rozpoctu, stdtniho fondu nebo jinych prostiedkl statu, je maximalni najemné regulo-

vano Vymérem MF €. 01/2012, polozka €. 3, odstavec €. 1, tabulka €. 2.

Tabulka 13 - Tabulka & 2 7 Vyméru MF CR ¢ 01/2012

Porad. Lokalita pozemku Maximalni ndjemné
Cislo (pocet obyvatel v obci) v K&/m?/rok

1 Praha 120,-

2 Brno, Ostrava 75,-
Ceské Budgjovice, Frantiskovy Lazng, Hradec Kralové, Jihlava, Karlovy

3 Vary, Liberec, Maridnské Lazné, Olomouc, Opava, Pardubice, Plzen, Usti 55,-
nad Labem, Zlin
Cesky Krumlov, Dé&cin, Frydek-Mistek, Havifov, Chomutov, Jachymov,

4 Karvina, Kladno, Luhacovice, Mladd Boleslav, Most, Podébrady, Pterov, 40,-
Teplice
v ostatnich méstech, vySe nevyjmenovanych, ktera byla do 31. 12. 2002

5 , AV 30,-
sidly okresnich uradt
v ostatnich obcich nad 25 000 25,-

7 v obcich do 25 000 v¢etné 20,-

V tabulce ¢. 13 je uvedeno maximalni nagjemné. RSD CR ve vyse uvedené tabulce rozdélilo po-

fadové €. 7, a to z diivodu, ze dle Vyméru MF €. 01/2012, polozka €. 3, odstavec €. 5 je uvedeno,

7e pronajimatel je povinen pii sjednavani vyse najemného v obcich uvedenych pod €. 7 ptihléd-

nout k velikosti obce k po¢tu obyvatel.

Tabulka 14 - Upravend tabulka Vyméru MF CR dle RSD CR

Porad. | Lokalita pozemku Najemné v
¢islo (pocet obyvatel v obci) K¢&/m*/rok
7 v obcich od 15 001 do 24 999 20,-

7 v obcich od 5 001 do 15 000 15,-

7 v obcich od 1 001 do 5 000 12,-

7 v obcich do 1 000 8,-
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7.3.3.2 Oddavodnéni zpusobu ocenéni ve znaleckych posudcich

Nize jsou uvedeny (zkracené, avSak jinak neupravené) pasaze ze znaleckych posudki, kterymi
bylo zdGvodnéno ztotoznéni najemného za docasny zdbor s obvyklym najemnym z pozemku

(j. ro€nim uzitkem z vécného biemene).
Ndjemné 7 najemnich smluy

,,Zcela neredlné pro tento druh vypoctu je vychazet z diskriminujicich najemnich smluv uzavre-
nych mezi viastniky zemédélské piidy a zde obhospodarujicimi druzstvy = neodpovida trznim
principum a vyhledu do budoucna = vychazet ze stavu, ktery v dané lokalité byl béznym pred

“«

vydanim vizemniho rozhodnuti.
Zduvodnéni pouZiti najemného docasného zaboru

., Irzni ceny obvyklé v daném misté a case pro ucely ocenéni vykupu a najmii byly v dané lokalité
v posledni dobé zjistény (pro icel vystavby pozemni komunikace 5,- K&/m’/rok). Zpracovatel
konstatuje, ze cenotvorcem byl v dané lokalité a pro dany ucel stat, respektive RSD CR, které
predmétné pozemky pro vystavbu ddlnice vykupovalo do viastnictvi CR nebo v jeji prospéch pro-
najimalo. Prondjmy pozemkii shodného ¢i obdobného charakteru, rozlohy, umisténi a dulezitosti
byly realizoviny v roce 2008 ve vysi 9,- K¢/m’/rok ¢imz byla pro tuto liniovou stavbu dopravni

infrastruktury vytvorena obvykla cena (hodnota).

,,Smluvni najmy obdobnych pozemkii nebyly v misté zjistény, ndjemné pro vypocet rocniho uZitku
je uvazovano tedy dle vymeru MF. “

., Propoctem urcené simulované ndjemné je nizsi nez najemné, které jsme zjistili z jiz realizova-
nych smluv souvisejicich s docasnymi zabory- z toho duvodu budeme dale ve vypoctu uvazovat

s jednotkovym ndjemnym (v daném misté a case obvyklém). *

7.3.3.3 Druhy pozemku a zpusoby ocenéni

Za obvyklou vysi ro¢niho uzitku, ktery je ztotoZnén s najemnym, je povaZovano najemné ve vysi
docasného zaboru.

Tabulka 15 - Druhy pozemkit a zpiisoby ocenéni vécného biremene pii pohledu

na pozemek jako na stavebni s pouZitim ndjemnich smluv pro docasny zabor

Pozemek dle zakona o Druh pozemku Poziti metody | Zpusob stanoveni
ocefiovani majetku ro¢niho uzitku
Zastaveéna plocha a nadvofi v
Ostatni plocha 4
Stavebni pozemky Ostatni plocha — ostatni komunikace, aj. v
Zahrada (ve funkénim celku) 4 N%]em{le ve vysi
docasného zaboru
Jednotlivé druhy pozemki v
. Orna puda v
Zemédélské pozemky -
Chmelnice 4

116/228



DISERTACNI PRACE

Vinice v
Zahrada v
Ovocny sad v
Trvaly travni porost v
Lesni pozemky Lesni pozemek v
Sggig};OVEtfnlch nadrzi a Vodni plocha v
Jiné pozemky v

7.3.3.4 Vypoclet — varianta 6 (Ro¢ni uzitek z ndjemného za doasnv zdbor pozemku)

Tabulka 16 - Vypocet ceny vécného biemene — varianta 6

(Rocni uZitek 7 najemného za docasny zabor pozemku)

Vypocet maximalniho najemného z pozemku

Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skutecného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni nefesi se
Vyméra pozemku [m?] 1,00
Maximalni najemné ve vysi do¢asného zaboru [K¢/m? 12,00
Vypocet ceny zjisténé vécného biemene
Maximalni najemné ve vysi docasného zaboru [K&/m?] 12,00
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. njjemné x vymeéra x pocet let) 12,00 x 1,00 x 5
Cena zjisténa vécného bi‘emene [K¢] 60,00

7.3.4  Ocenéni vécného biemene pri pohledu na pozemek podle stavu v KN s pouZzitim

simulovaného najemného

7.3.4.1 Zakladni informace o pouzité metodé

Pozemek, na némz ma byt ziizeno vécné bfemeno, je ocenén podle vyhlasky dle druhu pozemku

uvedeného v katastru nemovitosti. Neni provedeno mistni Setieni. Ro¢ni uzitek ve vysi ceny ob-

vyklé je vypocten simulovanym najemnym. Vyse simulovaného ndjemného je zpravidla odvoze-

na od jeho druhu, pozemky stavebni v rozmezi 4-5 %, zeméd¢lské a lesni 1 %, tj. podle doporu-

¢eni v Komentafi k oceflovani prav odpovidajicich vécnym bfementim. Nasledné je proveden

vypocet zjisténé ceny vécného biemene dle § 18 zdkona o oceflovani majetku.

Ocenéni vécného bremene pfi
pohledu na pozemek podle
stavu v KN s pouzitim
simulovaného najemného

Ro¢ni uzitek ze simulovaného najemného z konkrétniho
zemédélského pozemku

Roéni uzitek ze simulovaného najemného z primérné ceny
zemédélského pozemku v k.a.

Obrazek 17 - Varianty stanoveni ro¢niho uZitku ze zemédélskych pozemki
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7.3.4.2 Oddavodnéni zpusobu ocenéni ve znaleckych posudcich

Nize jsou uvedeny (zkracené, avSak jinak neupravené) pasaze ze znaleckych posudkd, kterymi

bylo zdiivodnéno pouziti popsané¢ho postupu ocenéni.
Neprovedeni mistniho Setienit

., Prohlidka nemovitosti nebyla osobné provedena, odhad financni nahrady za zrizeni prdava od-

‘

povidajiciho vécnému bremenu je stanoven na zdkladeé podkladui poskytnutych objednatelem.

V nékterych znaleckych posudcich nebylo mistni Setieni provedeno ani jeho neprovedeni nebylo

zadnym zpusobem zdivodnéno.
Ndjemné 7 priumérné ceny pozemku

Vyjimecné jsou smlouvy uzaviené za podminky rocniho najmu ve vysi 3 % z ceny pozemku dle
jeho konkrétniho BPEJ, pokud je tato vyssi nez priumérna cena zemédélského pozemku v daném

katastralnim vizemi dle prislusné vyhlasky ministerstva zemédélstvi.

7.3.4.3 Druhy pozemku a zpusoby ocenéni

Tabulka 17 - Druhy pozemkit a zpuisoby ocenéni pii pohledu na pozemek

podle stavu v KN s pouZitim simulovaného ndjemného

Pozemek dle zakona o Druh pozemku Poziti metody Zpiisob ocenéni
ocefiovani majetku
Zastavéna plocha a nadvori v
Ostatni plocha v
Stavebni pozemky Ostatni plocha — ostatni komunikace, aj. v Dlg [\)jfyi}s&gzlr(liho
Zahrada (ve funkénim celku) v
Jednotlivé druhy pozemk v
Orna ptda v
Chmelnice v
Zemedelské pozemky < ’ Dle prislu$ncho
Zahrada v § vyhlasky
Ovocny sad 4
Trvaly travni porost v
Lesni pozemky Lesni pozemek v
Sg(zhelﬁ};ovlgsmch nadrzi a Vodni plocha v Dlg [\)}i}i}s&zzﬁ}é]ho
Jiné pozemky v
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7.3.4.4 Vypocet - varianta 7 (Roc¢ni uzitek ze simulovaného najemného z konkrétniho zemédél-

ského pozemku)

Jedna z variant stanoveni simulovaného najemného z ceny zjistené zemédélského pozemku,

na kterém ma byt zfizeno vécné bfemeno, dle § 29 vyhlasky €. 3/2008 Sb., ve znéni pozdéjsich

predpisi.

Tabulka 18 - Vypoclet ceny vécného bifemene — varianta 7

(Rocni uZitek ze simulovaného ndjemného z konkrétniho zemédélského pozemku)

Vypocet ceny zjisténé pozemku

Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skute¢ného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni orna puda
BPEJ pozemku p. ¢. 1000 71502
Primérna cena zemédélského pozemku v CR [K&] 6,23
Vyméra pozemku [m?] 1,00
Ocenéni podle § vyhlasky §29
Vzdalenost od zastavéné casti obce [km] 0,1
Jednotkova cena [K¢&/m?] 6,23
Koeficient prodejnosti - K, 1,00
Uprava zékladni ceny dle ptilohy &. 23 [%] 0,00
Zjisténa cena pozemku [K¢/m?) 6,23
Vypocet ceny zjiSténé vécného biremene
Zjisténa cena [K¢/m?) 6,23
Jednotkové najemné (1 % z ceny pozemku) [K¢/m?/rok] 0,0623
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. njjemné x vymeéra x pocet let) 0,0623 x 1,00 x 5
Cena zjisténa vécného bi‘emene [K¢] 0,3115

7.3.4.5 Vypocet - varianta 8 (Ro¢ni uzitek ze simulovaného najemného z primérné ceny zeme-

délského pozemku v k.11.)

Dalsi variantou stanoveni simulovaného nijemného ze zemédé€lského pozemku je z primérné

ceny zemédelského pozemku v piislusném katastralnim tizemi. Tento postup je doporucen Ko-

mentafem MF k oceniovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim a ro¢ni uzitek ma byt ve vysi

1 % pramérné ceny zemédélsky pozemkt v ptislusném k.u.
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Tabulka 19 - Vypocet ceny vécného bifemene — varianta 8 (Roc¢ni uZitek

ze simulovaného ndjemného z prismérné ceny zemédélského pozemku v k.u.)

Vypocet ceny zjisténé pozemku

Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skute¢ného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni orna puda
BPEJ pozemku p. ¢. 1000 71502
Priimérna cena zemédélského pozemku v CR [K¢] 6,23
Vyméra pozemku [m?] 1,00
Primérna cena zemédélského pozemku v CR [K¢] 6,23

Vypocet ceny zjiSténé vécného biemene

Priimérna cena zemédélského pozemku v CR [K¢] 6,23
Jednotkové najemné (1 % z prim. ceny pozemku) [K¢/m?/rok] 0,0623
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. najemné x vymeéra x pocet let) 0,0623 x 1,00 x 5
Cena zjisténa vécného bi‘emene [K¢] 0,3115

7.3.5  Ocenéni vécného biemene pri pohledu na pozemek podle skute¢ného stavu
s pouzitim obvyklého najemného

7.3.5.1 Zékladni informace o pouzité metodé

Pozemek, na némz ma byt ziizeno vécné biemeno, je ohledan na mistnim Setfeni. Pfi posuzovani
vyuziti pozemku se vychazi z jeho skutecného stavu. Ro¢ni uzitek ve vysi obvyklé ceny je sta-
noven porovnanim s najemnym z pozemku stejného druhu v katastralnim tzemi (lokalit¢). Na-
sledné je proveden vypocet zjisténé ceny vécného biemene dle § 18 zdkona o ocefiovani majet-
ku.

Ocenéni vécného biemene pri

pohledu na pozemek podle Rocni uzitek z obvyklého najemného ze zemédélskych
skuteéného stavu s pouzitim pozemku v k.d.

obvyklého najemného

Obrazek 18 - Stanoveni obvyklého rocniho uZitku z obvyklého najemného

7.3.5.2 Oduavodnéni zpusobu ocenéni ve znaleckych posudcich

Nize jsou uvedeny (zkracené, avSak jinak neupravené) pasaze ze znaleckych posudki, kterymi
bylo zdtivodnéno pouziti popsaného postupu ocenéni.
Stanoveni rocniho uZitku

., V zajmovych oblastech (obcich a k.u.) casti dalnice D 47 a to D 4705, D 4706 a I/57, byly u
zemedeélskych organizaci, hospodaricich na zemédeélskych pozemcich zjisteny udaje a o obvyk-

lych rocnich najmech zemédélskych pozemkii.
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7.3.5.3 Druhy pozemku a zptusoby ocenéni

Tabulka 20 - Druhy pozemkii a zpiisoby ocenéni vécného biremene pii pohledu

na pozemek podle skutecného stavu s pouZitim obvyklého ndajemného

Pozemek dle zikona o
ocefiovani majetku

Druh pozemku

Poziti metody

Zpisob ocenéni

Zastavéna plocha a nadvofi

Nepronajima se
(predpoklad)

Ostatni plocha v Néajemné z pozemku
Stavebni pozemky Ostatni plocha — ostatni komunikace, aj. Nepronajima se
Zahrada (ve funkénim celku) (pfedpoklad)
Jednotlivé druhy pozemka v Néjemné z pozemku
Néjemné z pozemku
Orna pida v Obvyklé najemné
obdobnych pozemkt
v k..
Chmelnice Nepronajima se
Vinice (ptedpoklad)
Néjemné z pozemku
Zem&d&lské pozemky Zahrada v Obvyklé ndjemné
obdobnych pozemki
v k..
Ovoeny sad Nepronajima se
Y (ptedpoklad)
Néjemné z pozemku
Trvaly travni porost v Obvyklé nijemné
obdobnych pozemkt
v k..
Lesni pozemky Lesni pozemek

Pozemky vodnich nadrzi a

vodnich tokd

Vodni plocha

Jiné pozemky

Nepronajima se
(predpoklad)
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7.3.5.4 Vypocet - varianta 9 (Ro¢ni uzitek z obvyklého ndjemného ze zemédélskych pozemku
v k..)

Neni zjisténo skute¢né najemné konkrétniho pozemku, ale je zjistén prondjem obdobnych po-

zemkl v zemédelskych druzstvech, které v katastralnim izemi obdobné pozemky obhospodatuyji.

V této varianté neni zohlednéno konkrétni BPEJ ani ndjemné z pozemku.

Tabulka 21 - Vypoclet ceny vécného bifemene — varianta 9

(Rocni uZitek z obvyklého ndajemného ze zemédélskych pozemkii v k.ii.)

Stanoveni obvyklého najemného pozemki v k.u.

Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skute¢ného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni orna puda
BPEJ pozemku p. ¢. 1000 71502
Primérné najemné zemédélského pozemku v k.u. [K¢/ha] 0,1465
Vyméra pozemku [m?] 1,00
Obvyklé najemné zemédélskych pozemkii v k.i. [K¢] 0,1465
Vypocet ceny zjisténé vécného biremene
Primérné najemné zemédélského pozemku v k.a. [K¢/ m?/rok] 0,1465
Jednotkové ndjemné (1 % z prim. ceny pozemku) [K¢/m?/rok] 0,1465
Vyméra VB [n?] 1,00
Vypocet (jedn. njjemné x vymeéra x pocet let) 0,1465 x 1,00 x 5
Cena zjisténa vécného bifemene [K¢] 0,7325

7.3.6  Ocenéni vécného bifemene kombinaci dvou zjiSténych cen vécnych bifemen

7.3.6.1 Zakladni informace o pouzité metodé

Tento postup je zalozen na principu, ze vécné bifemeno ziizeni a provozovani stavby technické
infrastruktury obsahuje i dalsi pravo, které nasledné neni vedeno v katastru nemovitosti, ale exis-

tuje ze zdkona: pravo chlize a jizdy za ucelem oprav.

Znalci tedy oceni vécné biemeno ziizeni a provozovani dle bodu ¢. 7.3.2 Ocenéni vécného
bremene pri pohledu na pozemek jako na stavebni s pouzitim simulovaného ndjemného, protoze
povazuji predmétnou ¢ast pozemku za stavebni a nésledné provedou vypocet vécného biemene

dle postupu jiz uvedeného v tomto bodé¢.

Préavo chiize a jizdy za uCelem oprav oznaci jako ,.pravo obdobné vécnému bremenu chiize
a jizdy za ucelem oprav* a povazuji jej za pravo ziizené jinak nez vécnym bfemenem dle § 18
odst. 6. Jelikoz opravnény nema zadny dalsi duvod, aby na pozemky vstupoval nebo vjizdél tech-
nikou v jiném ditvodu nez k opravam a udrzbé svého zarizeni omezujiciho vlastnika nemovitosti.

U takového prava, které opravnénému umoznuje vykon cinnosti, pri kterych neni mozno jedno-
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znacné urcit Cetnost vstupu ¢i vjezdu na pozemek, neni mozno specifikovat osoby, které budou
vstupovat ¢i neni mozno specifikovat ci kvantifikovat techniku, kterou bude vjizdet, rovnez nelze
specifikovat druh a charakter oprav a udrzby, pak se jedna o pravo, jehoz rozsah a obsah neni

mozno urcit."”” Toto pravo je tedy ocenéno 10 000 K&, protoZe nebylo mozno zjistit roéni uzi-
tek.

Vécné bfemeno zfizeni a provozovani technické infrastruktury, které je zapisovano do katastru
nemovitosti se dle vySe uvedeného oceni jako soucet dvou prav a tedy ,,zfizeni a provozovani‘
a ,,pravo obdobné vécnému biemenu chlize a jizdy za ucelem oprav*. Vypoctoveé se tedy jedna
o soucet dvou zjisténych cen vécnych bfemen. Ve vysledku posudku je pak pouze jedna cena

zjisténa.

YO HABA, 1., Aspekty ocenéni vécnych biremen vyvolanych stavbami technické infrastruktury, In XXI. mezinarodni
védecka konference soudniho inzenyrstvi sbornik prispévka. Brno: Vysoké uceni technické v Brng, 2012. s. 245-
247. ISBN: 978-80-214-4238- 2
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Pro nazornou ptedstavu je tento ,,vypocet™ uveden v nasledujicim obrazku.

Ocenéni vécného bifemene pri pohledu na pozemek jako na
stavebni s pouzitim simulovaného najemného

— §18 odst. 1az3

Vécné bremeno Ocenéni vécného bifemene pri pohledu na pozemek jako na
zfizeni a stavebni s pouzitim najemnich smluv pro docasny zabor

provozovani stavby
technické
infrastruktury

§ 18 odst. 5 Ii Cenu ndzi/:%:)?{(zé%dChOZkh |

Obrazek 19 - Schéma stanoveni zjisténé ceny vécného biemene dle analyzovanych posudkii — varianta

Ocenéni vécného biremene kombinaci dvou zjisténych cen vécnych biemen
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7.3.6.2 Zduvodnéni uvedena ve znaleckych posudcich

Nize jsou uvedeny (zkracené, avSak jinak neupravené) pasaze ze znaleckych posudki, kterymi

bylo zdivodnéno pouziti popsané¢ho postupu ocenéni. Pozemky byly ke dni ocenéni uzivany jako

zemédelské.

Pouity postup ve znaleckych posudcich

1)

2)

3)

V souvislosti s vystavbou siti technické infrastruktury vznikaji minimdlné 3 vécna bre-
mena:

a)  vécné bremeno vedeni (zFizeni a provozovani)

b)  vecné bremeno chiize a jizdy pro viastnika siteé

¢)  vécné bremeno udrzby a oprav

Problematikou ocenovani vécnych bremen se zabyva zdkladni platny ocenovaci materi-
al — zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. V tomto zakonu se vychazi z principu,
Ze pravo odpovidajici vécnému bremenu dle a) se ocenuje vynosovym zpusobem na za-
klade predpokladaného rocniho uzZitku ve vysi obvyklé ceny, tento rocni uZitek e prime-

rené kapitalizuje....

Vecné bremeno dle b) a c) se slucuje a ocenéni se provadi pausalni castkou ve vysi
10.000,- K¢, nebot nelze jednoznacné stanovit Cetnost uplatnéni prava a nejedna se o

opakujici se plnéni....

Na zdkladé soucasné vedenych odbornych konzultaci s p. Prof. JUDr Josefem Fialou,
CSc. (mj. ved. katedry Obcanského prava PF MU v Brné) a p. JUDr. Janem Mareckem
(mj. predseda Ceské spolecnosti pro stavebni pravo, Praha) uvddime, Ze pravo vedeni je
povazovano za vécné bremeno a pravo souvisejici se vstupovanim na pozemky je povazo-
vano za pravo, zrizené jinak nez vécnym bremenem, za obdobné pravu odpovidajicimu
vecnému bremenu, dle § 18 odst. 6 se toto prdavo ocenuje podle §18 odstavcu 1 az 5
zak.¢.151/1997 Sb. (Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcii, ocenuje se prdavo
Jjednotné castkou 10 000,- Kc).

Ocenéni prava ad §25 odst. 4 pism. f, g) a § 59 odst. 1 pism. e, f) zak. 458/2000 Sb.
v platném znéni, odpovida oceneni ve vysi 10.000.-K¢, nebot se jedna o takové pravo,
které opravnénému umoznuje vykon cinnosti, pri kterych neni mozno jednoznacné urcit
Cetnost vstupii ¢i vjezdit na pozemek, neni mozno specifikovat osoby, které budou vstupo-
vat ¢i neni mozno specifikovat ¢i kvantifikovat techniku, kterd bude vjizdet, rovnéz nelze
specifikovat druh a charakter oprav a udrzby, pak se jedna o pravo, jehoz obsah nelze
urcit.

Pri vystavbé siti technické infrastruktury, vyvolané vystavbou inzenyrské sité stavby,
v FeSeném pripadé vznikaji nejméné 2 vécna bremena:

ad ,,A“ vécné bremeno vedeni (ziizeni a provozovani site)
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ad ,,B“ vécné bremeno udrzby a oprav, vcetné vstupu a vjezdu pro vlastnika site

Vyse nahrady odpovidajici vecnému bremeni dle ,,A* se ve smyslu vyse uvedeného zdko-
na odvodi vynosovym zpusobem z predpokladaného rocniho uZitku ve vysi obvyklé ceny

(primeérené kapitalizované)....

Vécné bremeno dle ,,B* se oceni dle stejného zakona §18, odst. ,,5" pausalni castkou
10.000,- K¢, nebot neni jednoznacné mozné je ocenit jinym zpusobem. Nelze stanovit po-
Cet pripadii uplatnéni prava na vstup, vjezd, opravy, potreby udrzby — nejedna se tedy o

pravidelné predpokladané plnéni.

7.3.6.3 Druhy pozemku a zpusoby ocenéni

Pozemky jsou povazovany vzdy za stavebni a ocenéni pozemku se provadi podle § 28 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb., ve znéni ke dni ocenéni. Tato metoda je podrobnéji popsdna v Casti 8.3.4.

V nize uvedené tabulce je uvedeno, k jakym druhlim pozemki se pouZije tato metoda a jakym

zpusobem se provede vypocet.

Tabulka 22 - Druhy pozemkit a zpuisoby ocenéni vécného biremene

kombinaci dvou zjisténych cen vécnych biemen

Pozemek dle zakona o Druh pozemku Poziti metody Zpiisob ocenéni
ocefiovani majetku
Zastavéna plocha a nadvori v §28odst. 1 a2
Ostatni plocha v
Stavebni pozemky Ostatni plocha — ostatni komunikace, aj. v
Zahrada (ve funkénim celku) v
Jednotlivé druhy pozemk v
Orna puda v
Chmelnice v
Zemédslské pozemky | < Y § 28 odst. 6 pism. a)
Zahrada v
Ovocny sad 4
Trvaly travni porost v
Lesni pozemky Lesni pozemek v
Eg(ziirirclﬁ}lovlgfmch nadrzi a Vodni plocha v
Jiné pozemky v
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7.3.6.4 Vypocet — ad varianta 10 (Ro¢ni uzitek z vykupnich cen a pausalni ¢astka)

Vypocet je prevzat z kapitoly €. 7.3.2.8 a doplnén o ocenéni prava obdobného vécnému bifemenu

chiize a jizdy za Gi¢elem oprav.

Pravo obdobné vécnému bfemenu chiize a jizdy za ucelem oprav je ocenéno dle § 18 odst. 5

¢astkou 10 000 K¢ a nasledné jsou tyto Castky secteny. Vysledkem je cena vécného biemene

zfizeni a provozovani.

Tabulka 23 - Vypocet ceny vécného biemene — varianta 10

(RocCni uZitek 7 vykupnich cen a pauSalni Castka)

Vypocet ceny zjisténé pozemku

Druh pozemku dle KN

orna puda

Druh pozemku dle skute¢ného stavu

orna puda

Druh pozemku pro ucely ocenéni

ostatni plocha - ostatni komunikace

Vymér MF €. 01/2012 - minimalni zji$téna cena pozemku 100,00
(dalnice a rychlostni silnice) [K&/m?]

Vymeéra pozemku [m?] 1,00
Zjisténa minimalni cena pozemku [K¢/m?) 100,00
Vypocet ceny zjiSténé vécného biremene
Zjisténa cena minimalni [K¢&/m?] 100,00
Jednotkové najemné (4 % z ceny pozemku) [K¢/m?/rok] 4,00
Vyméra VB [m?] 1,00
Vypocet (jedn. njjemné x vymeéra x pocet let) 4,00 x 1,00 x 5
Vécné biemeno zfizeni a provozovani [K¢] 20,00
Pravo obdobné vécnému bfemenu chiize a jizdy za ucelem 10 000,00

oprav [K¢]
Cena zjiSténa vécného bi‘emene [K¢] 10 020,00
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7.4 Stanoveni obvyklé ceny vécného biremene

74.1  Uvod

Pro stanoveni obvyklé ceny vécného biemene neni ddn zdvazny postup a dle dostupné literatury
se pouzivaji metody blize specifikované v kapitole 5.2.3. a zobrazené v obrazku ¢. 20.
V nasledujicich kapitolach jsou tyto postupy detailné rozebrany a popsany, vyjma porovnani s jiz
uzavienymi smlouvami, zdvady a kombinaci vynosového zplsobu a zdvady. Tyto nebyly

v analyzovanych znaleckych posudcich na zem&d&lskych pozemcich pouzity.'®

Obrazek 20 - Metody pouZité znalci v analyzovanych posudcich pro stanoveni obvyklé ceny

vécného biemene

7.4.2  Obvykla cena vécného bFemene stanovena ztotoZnénim s cenou zjisténou dle
cenového predpisu

7.4.2.1 Zakladni informace o pouzité metodé

Znalci je postupovano pfi stanoveni obvyklé ceny vécného biemene, tak Ze je vypoctena zjisténa
cena vécného bfemene dle § 18 zakona o ocenovani majetku jednim z postupti uvedenych
v kapitole 7.3, tj. znalci stanovi ro¢ni uZzitek riiznymi zplsoby a poté jej vynasobi péti. Nasledné
je tato zjiSténa cena prohlasena za cenu obvyklou. Cena zjiSténa a obvykla je tedy v totozné vysi.

Toto je provedeno z riznych divodli, mj. proto, Ze n€kteti znalci nepouZivaji jiny postup nebo

16D) Vysrafovana ¢ast — pozn. autora.
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neni jiny postup z hlediska dané nemovité véci mozny. Jednim z dalSich divodi miize byt vy-

razné vyssi vyslednd cena vécného biemene nez obvykla cena samotného pozemku.

7.4.2.2 Oddavodnéni zpusobu ocenéni ve znaleckych posudcich

V analyzovanych znaleckych posudcich bylo provadéno ocenéni vécnych bfemen na zemédél-
skych pozemcich. Nize jsou uvedeny (zkracené, avsak jinak neupravené) pasaze ze znaleckych

posudkd, kterymi bylo zdiivodnéno pouZiti popsaného postupu ocenéni.
Odiivodnéni obvyklé ceny

., Cena za zrizeni prava odpovidajictho veécnému bremeni, stanovenou dle § 18 zdkona
C. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni,....Ize povazovat za cenu v misté a case
obvyklou, to je takovou, ktera by byla dosaZena v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni

ocenéni. “

,,Stanovend hodnota (cena) vécného bremene je cenou primérené jednordazové nahrady za ome-
zeni vlastnického prava ziizenim prava odpovidajiciho vécnému bremenu vedeni, které je vyvo-
lano prelozkou vedeni technické infrastruktury v souvislosti s vystavou stavby dalnice. Tato hod-
nota (cena) je soucasné , trzni cenou obvyklou v daném misté a case* dle zdkona ¢. 416/2009
Sb.

7.4.3  Obvykla cena vécného bremene stanovena vynosovym zptisobem

7.4.3.1 Zakladni informace o pouzité metodé

Pozemek, na némz ma byt ziizeno vécné bfemeno, je ohleddn na mistnim Setieni. Pfi posuzovani
vyuziti pozemku se vychazi z jeho skute¢ného stavu. Ro¢ni uzitek ve vysi obvyklé ceny je sta-
noven porovnanim s pozemky stejného druhu v katastralnim uzemi. Nasledn¢ je proveden vypo-

cet obvyklé ceny metodou vécné renty (podrobnéji srov. ¢ast 5.2.3.4).

7.4.3.2 Oddavodnéni zpusobu ocenéni ve znaleckych posudcich

Nize jsou uvedeny (zkracené, avSak jinak neupravené) pasaze ze znaleckych posudki, kterymi
bylo zdivodnéno pouziti popsané¢ho postupu ocenéni.
Stanoveni rocniho uZitku

., Zakladem je zjisténi obvyklého najemného za srovnatelné pozemky. “

.,V zdjmovych oblastech (obcich a k.u.) casti dalnice D 47 a to D 4705, D 4706 a 1/57, byly u
zemeédelskych organizaci, hospodaricich na zemédélskych pozemcich zjisteny nasledujici udaje o

¢

obvyklych rocnich najmech zemédelskych pozemkui.
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7.4.3.3 Druhy pozemku a zpusoby ocenéni

Vzhledem k malému poctu znaleckych posudkt, ktery byly s touto pouzitou metodou autorovi
k dispozici, nebylo mozné posoudit, zda tuto metodu pouzivaji v ptipad¢ jinych druhli pozemka

nez zemé&délskych.

7.4.3.4 Vypocet - varianta 11 (Obvykla cena vécného bfemene - obvyklé ndjemné zemédélské-

ho pozemku v k.0.)

Neni zjiSténo skute¢né najemné konkrétniho pozemku, ale je porovndnim stanoveno obvyklé
najjemné zemeédelskych pozemkl v dané lokalité. Zpravidla pomoci daji od zemédélskych
druzstev, které v katastralnim uzemi obdobné pozemky obhospodaiuji. V tomto modelovém pfi-

padé je primérné obvyklé ndjemné ve vysi obvyklého najemného 1 465 K&/ha/rok.'®?
Vypocet je proveden vécnou rentou, mira kapitalizace je provedena stavebnicovou metodou.

Vztah pro vypocet vécné renty:

U
VB = — x 100
u
kde znaci
VB ... cena sluZebnosti stanovena vynosovym zpiisobem (K¢),
U ... cisty rocni uzitek opravnéné osoby (K<),
u ... mira kapitalizace (%),

100 ... konstanta.
Realna mira kapitalizace je slozena z rizikovych slozek r; + r, + 13, kde

- 1] — skute¢nd mira ekonomické vynosnosti, tj. irokovd mira na bezpecné vklady ve lhaté
pozadovaného uvéeru, snizend o inflacni vlivy (bezrizikovy realny vynos). V soucasné dobé
je doporucovana dle vynosu statnich dluhopisii ve vysi 4-5 %.

- 1, — mira primérné o¢ekavané inflace v hodnoceném obdobi (pomérny pokles nebo riist)
odhad lze ziskat na zaklad€¢ narodohospodarskych prognéz.

- 13 —rizikova mira — nutno posoudit napt. podle podminek v dané lokalité¢ (obvykle 2-5 %).

162 MINISTERSTVO ZEMEDELSTVI CR. Situacni a vyhledovd zprava: PUDA [online]. Praha, 2012 [cit. 2014-
06-07]. ISBN 879-80-7434-088-8. Dostupné z: http://eagri.cz/public/web/mze/zemedelstvi/publikace-a-

dokumenty/situacni-a-vyhledove-zpravy/puda/
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Tabulka 24 - Vypocet ceny vécného biremene — varianta 11

(Obvykla cena vécného biemene - obvyklé najemné zemédélského pozemku v k.u.)

Stanoveni obvyklého najemného pozemki v k.u.

Druh pozemku dle KN orna puda
Druh pozemku dle skute¢ného stavu orna puda
Druh pozemku pro ucely ocenéni orna puda
BPEJ pozemku p. ¢. 1000 71502
Primérné najemné zemédelského pozemku v k.0. (v tomto modelovem 0,1465
ptipadé v CR) [K¢/ha]

Vyméra pozemku [m?] 1,00
Obvyklé nijemné zemédélskych pozemkii v k.i. (v tomto modelovem 0,1465
ptipadé v CR) U [K¢]

Vypocet obvyklé ceny vécného bifemene

Obvykle ndjemné zemédelskych pozemki v k.. (v tomto modelovém pfi- 0,1465
padé v CR) [K¢]

rl [%] 4,00
2 [%] 2,00
3 [%] 2,00
Mira kapitalizace u (r1 + r2 + r3) [%] 8,00
Vymeéra vécného biemene [m?] 1,00
Vztah pro vypocet ceny vécného bfemene (vzorec pro vé¢nou rentu) Ux100/u
Vztah pro vypocet ceny vécného bfemene 0,1465 x 100/ 8,00
Obvykla cena vécného biemene [K¢] 1,83
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8 ZHODNOCENI POUZIVANYCH NEBO DOPORUCENYCH PO-
STUPU NEBO METOD

8.1 Metodika hodnoceni

V ptedchozich kapitolach byla problematika vécnych biemen zfizovanych v souvislosti
s dopravni infrastrukturou popsdna v obecné roving, byly definovany zdkladni pojmy, vztahy
k jednotlivym zakontim, druhy cen, ti¢ely ocenéni a metody, které jsou literaturou doporucova-
ny. Nésledné byl popsan soucasny stav a metody, které pouzivaji znalci v praxi. V této kapitole
jsou na zakladé téchto informaci, at’ uz vychazeji z odborné literatury nebo metod skute¢né
pouZzivanych znalci, stanovena teoreticka vychodiska, tj. jak by znalci méli postupovat, co
je a co neni spravny/chybny postup. Na zaklad¢ téchto teoretickych vychodisek jsou pak kri-

ticky zhodnoceny metody pouzivané znalci.

Pro spravné stanoveni zjisténé a obvyklé ceny vécného biemene je nezbytné zvolit vhodné
vstupni udaje a nasledné také metody. Z analyzovanych posudki jsou dle ndzoru autora nejvice
problémové mnohdy nespravné stanovené prave vstupni udaje, které i pti pouziti spravné metody

maji za nasledek Spatné€ stanovenou cenu vécného bifemene.

Dle nazoru autora je tedy nezbytné se zam¢fit zejména na tyto udaje:
e znalecky ukol,
e ucel znaleckého posudku, aby bylo patrno, jaké ceny bifemene se maji stanovit,
e jaké vécné biemeno ma byt ocenéno,
e povaha (druh) pozemku, na kterém je vécné biemeno zfizovano,
e stanoveni ro¢niho uzitku opravnéného, ptipadné ztraty povinného,
e rozsah vécného bfemene,

e metody (postupy) pouzité pro stanoveni ceny biemene.

Postupy pouzité znalci, které jsou aplikovany na modelovém piipadu v kapitole ¢. 7, bylo nutno
nasledn¢ analyzovat v teoretické rovin€. Pro celkové zhodnoceni pouzitych postupti je vSak ne-
zbytné, analyzovat je rovnéz po praktické strance: konkrétné porovnat cenové hladiny pozemki
a vyslednych hodnot vécnych biemen dle jednotlivych pouzitych postupti, logickou a praktickou

pouzitelnosti v béznych i extrémnich ptipadech.

Vzhledem k dostupnosti dat jsou postupy prakticky posouzeny na dvou skutecnych zemédél-
skych pozemcich. Pro tyto pozemky mél autor k dispozici potfebné mnozstvi tdaji o cenach

pozemkl 1 najemném.
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8.2 Kritické zhodnoceni pouzitych metod stanoveni ro¢niho uzitku z pozemku

8.2.1 Roc¢ni uzitek ze stavebniho pozemku

Tato metoda je nevhodna z toho ditvodu, Ze pozemek, na kterém je ziizovano vécné bfemeno
nelze principidlné povazovat za stavebni, ale je nutné vychézet ze skute¢ného stavu zjisténého na
mistnim Setfeni. Tento zavér byl podrobné podpofen argumenty jiz v ¢asti 2.4.10 a na odbornych
sympoziich. Vysledkem pouziti této metody je pfemrSténa cena vécného biemene. Kritické

zhodnoceni této metody je provedeno také v ¢asti 8.3.4.

8.2.2  Ro¢ni uzitek jako docasny zabor

Stanovit ro¢ni uZitek ve vysi ndjemného z docasného zadboru povazuje autor za naprosto nesmy-
slny postup, ktery slouzi pouze k navySeni ceny vécného bfemene. Jak jiz bylo podrobné&ji
popsano v kapitole ¢. 5.4.2, slouzi docasny zabor k nestandardnimu do¢asnému vyuziti pozemku,
a to k jinému tcelu, nez ke kterému je dlouhodobé¢ urc¢en. Smlouvy o prondjmu pozemki za Gce-
lem docasného zaboru jsou zpravidla uzavirany na dobu v fadech mésicti az jednotek let, zpravi-
dla po dobu vystavby stavby technické infrastruktury, ke které se nasledné ziizuje oceflované
vécné bfemeno. Najemné za doCasny zabor je zpravidla maximalnim ngjemnym dle vyméru MF
¢. 01/2012, polozka €. 3, odstavec €. 1, tabulka €. 2.

Znalec toto ndjemné pouzije v piipadé€, Ze stanovuje obvyklou cenu vécného bfemene metodou
jejiho ztotoznéni s cenou zjiSténou. Jiz takto stanovend cena vécného biemene pievysi cenu sa-
motného pozemku v fadi jednotek. V ptipadé, Ze by takto stanoveny ro¢ni uzitek pouzil pii sta-
noveni obvyklé ceny vécného biemene vynosovym zplisobem (napf. vénou rentou) vypocital by
obvyklou cenu vécného biemene v desetinasobcich obvyklé ceny vécného biemene, coz je zcela

absurdni.

8.2.3  Simulovany rocni uzitek

Pro posouzeni stanoveni obvyklého ro¢niho uzitku simulovanym najemnym ve vysi 1 % z pru-
mérné ceny zeméd€lského pozemku v katastralnim uzemi dle vyhlaSky Ministerstva zemédélstvi
¢.412/2012 Sb., ktery je pouzivan znalci a také doporucen v Komentafi k ocefiovani prav odpo-
vidajicich vécnym bfementim podle § 18 zakona o ocefiovani majetku, ktery vydalo Ministerstvo
financi CR, bylo nutné provést prizkum obvyklého ndjemného zemédélskych pozemkil, které

jsou sjednavany mezi zeméd¢elskymi druzstvy a vlastniky pozemka.

Z tohoto divodu byl autorem proveden prizkum u zemédélskych druzstev v Moravskoslezském,
Olomouckém a Zlinském kraji. V ramci prizkumu byla u zemédélskych druzstev zjisténa obvyk-
14 vySe sjednavaného najemného s vlastniky pozemku a délka najemniho vztahu. VZdy se jedna-

lo o pozemky uréené k zeméd¢€lské produkci. V tabulce €. 25 je k piislusnému katastralnimu
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uzemi pfifazena primérna cena zemeédélského pozemku v katastralnim uzemi dle vyhlasky
Ministerstva zem&d&lstvi &. 412/2012 Sb.'®” Dale je uvedeno ndjemné zemé&d&lskych pozemki
v K¢/ha/rok, které zemédélské druzstva sjednavaji ve smlouvach taktéz v prislusném katastral-
nimu uzemi. Nasledné€ je autorem vypoctena procentudlni vySe mozného simulovaného najem-

ného v k..

Tabulka 25 - Procentni vySe simulovaného ndajemného v zavislosti na obvyklém ndajemném

zemédélskych pozemki

Katastralni Najemce Vypo- | Obvyklé | Primérna Najemné % vySe simu-
uzemi po- nijemné cena po- dle BPEJ lovaného
védni | Ké/ha/rok | zemku v K¢é/ha/rok najemného
lhita k.d. dle stanoveného
BPEJ autorem
Ké/m?

Moravsky Vlastnik 10 369,7 1,86 186 1,99 %

Beroun

Moravsky Vlastnik 10 366,13 1,86 186 1,97 %

Beroun

Moravsky Vlastnik 10 366,25 1,86 186 1,97 %

Beroun

Katetinky u Katefinska zemédélska 10 2800 9,75 975 2,87 %

Opavy a.s.

Katetinky u Katetinska zemédélska 5 2300 9,75 975 2,36 %

Opavy a.s.

Katetinky u Katetinska zeméd¢lska 1 1800 9,75 975 1,85 %

Opavy a.s.

Opava- Zemédelska, a.s. Opava — 10 3271 10,1 1010 3,24 %

Predmésti Kylesovice

Komaérov u Zemédélska, a.s. Opava — 10 2623 6,89 689 3,81 %

Opavy Kylesovice

Podvihov Zemeédélska, a.s. Opava — 10 1515 3,94 394 3,85 %
Kylesovice

Kylesovice Zemédéelska, a.s. Opava — 10 1683 7,33 733 2,30 %
Kylesovice

Suché Lazce | Zeméd¢lska, a.s. Opava — 10 2190 6,33 633 3,46 %
Kylesovice

Chvalikovice | Zeméd¢lska, a.s. Opava — 10 2278 5,99 599 3,80 %
Kylesovice

Mokré Lazce | Zeméd¢lska, a.s. Opava — 10 2519 7,53 753 3,35%
Kylesovice

Radun Zemédé@lska, a.s. Opava — 10 2928 7,63 763 3,84 %
Kylesovice

VrSovice u Zemé&delska, a.s. Opava — 10 972 3,01 301 3,23%

Opavy Kylesovice

163) Priimérna cena zem&délského pozemku v k.u. neni upravena dle piilohy & 5 ocefiovaci vyhlagky. Nejedna se o

cenu zjisténou. — pozn. autora
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Nové Sedlice | Zeméd¢lska, a.s. Opava — 10 2410 7,06 706 3,41 %
Kylesovice

Lipnik nad Agrochov Jezernice a.s. 10 2157,25 11,43 1143 1,89 %

Becvou

Lipnik nad Agrochov Jezernice a.s. 10 1300 11,43 1143 1,14 %

Becvou

Trnavka u Podzamci zemédélska 10 2552 12,76 1276 2,00 %

Lipnika nad a.s.

Bec¢vou

Trnavka u Podzam¢i zemédélska 5 1914 12,76 1276 1,50 %

Lipnika nad a.s.

Becvou

Trnavka u Podzamci zemédélska 1 1276 12,76 1276 1,00 %

Lipnika nad a.s.

Becvou

Dolni Ujezd u | Podzamci zemédélska 10 1918 9,59 959 2,00 %

Lipnika nad a.s.

Bec¢vou

Dolni Ujezd u | Podzaméi zemédélska 5 1438.5 9,59 959 1,50 %

Lipnika nad a.s.

Becvou

Dolni Ujezd u | Podzamci zemédélska 1 959 9,59 959 1,00 %

Lipnika nad a.s.

Becvou

Osek nad Moravska zemédélska 10 2330 11,65 1165 2,00 %

Becvou a.s.

Osek nad Moravska zemédélska 5 1747,5 11,65 1165 1,50 %

Becvou a.s.

Osek nad Moravska zeméd¢lska 1 1165 11,65 1165 1,00 %

Becvou a.s.

Proseni¢ky Moravska zemédélska 10 2772 13,86 1386 2,00 %
a.s.

Proseni¢ky Moravska zemédélska 5 2079 13,86 1386 1,50 %
a.s.

Prosenicky Moravska zemédélska 1 1386 13,86 1386 1,00 %
a.s.

Prosenice Moravska zemédélska 10 2652 13,26 1326 2,00 %
a.s.

Prosenice Moravska zemédélska 5 1989 13,26 1326 1,50 %
a.s.

Prosenice Moravska zemédélska 1 1326 13,26 1326 1,00 %
a.s.

Zalkovice Zamoravi, a.s. 10 2000 13,93 1393 1,44 %

Brest Zamoravi, a.s. 10 2000 12,76 1276 1,57 %

Hulin Zamoravi, a.s. 10 2000 12,38 1238 1,62 %

Hulin Pravcicka a.s. 10 1238 12,38 1238 1,00 %

Hulin Salix Morava, a.s. 10 2500 12,38 1238 2,02 %

Hulin Salix Morava, a.s. 5 2000 12,38 1238 1,62 %

Pravéice Pravéicka a.s. 10 1507 15,07 1507 1,00 %

Butovice Zempol Studénka a.s. 10 1338 6,69 669 2,00 %

Butovice SUGAL spol. s r.o. 10 1750 6,69 669 2,62 %
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Bilov Zempol Studénka a.s. 10 1088 5,44 544 2,00 %
Bilov SUGAL spol. s r.o. 10 750 5,44 544 1,38 %
Kletné Agrosumak a.s. 10 1012 4,81 481 2,10 %
Mankovice Vlastnik 10 2500 7,6 760 3,29 %
Mankovice Agrosumak a.s. 10 1570 7,6 760 2,07 %
Suchdol Agrosumak a.s. 10 1620 8,1 810 2,00 %
Vrchovina ZD Dérné 10 1500 4,75 475 3,16 %

Z vySe uvedené analyzy je patrno, zZe znalec by si nemél v piipadé béZné pronajimaného zemé-
délského pozemku ulehcovat praci metodou tzv. simulované¢ho ndjemného, tj. ndjemného odvo-
zeného z ceny pozemku (&asto navic nespravné ocenéného jako stavebniho), protoze v CR neni
az na vyjimky problém stanovit obvyklé¢ ndjemné ze zemédélskych pozemku, nebot’ cca 3/4
z nich je pronajato.'®” Zustava faktem, Ze v piipadech, kdy obvyklé najemné nelze pro nedosta-
tek podkladl stanovit, bude tento postup opodstatnény, ovSem v praxi tomu tak bude spise u to-
hoto druhu spiSe vyjimecné. Povazuji za vhodné zduraznit, Ze znalec by na mistnim Setfeni mél
ovéfit, zda lze ro¢ni uzitek z vécného bifemene zjistit ze smlouvy ¢i rozhodnuti, resp. jestli je

pozemek pronajaty.

Bézné vyse ro¢niho najemného u pozemki urcenych k zemédélské produkei (napt. orna ptda) se
pohybuje v rozmezi cca 1500 — 3500 Ké&/ha/rok, klicové je samoziejmé lokalita, kvalita ptady,
délka najemniho vztahu a konkurence zemédélskych druzstvech a dal§ich zeméd¢lskych podni-
katell. Pro ucely stanoveni rocniho uzitku je vhodné vychazet z dlouhodobych najemnich smluv,

nebot’ vécné bifemeno je ziizovano na dobu neurcitou.

Za zcela neopodstatnény povazuje autor ndzor, Ze pro stanoveni ro¢niho uzitku nelze vyuzit
(udajng diskriminujici — sic!) najemné uréované dle BPEJ.'®® Samotny zakon o ocefiovani ma-
jetku predpoklada ocenéni zemédélského pozemku podle této jednotky, tudiz je logické uplatné-
ni tohoto kritéria 1 pfi ur€ovani vyse najemného. V praxi téz neni neobvyklé¢, Ze strany najemniho
vztahu se dohodnou na vys$i najemného odvozeného z primérnych cen zemédélského pozemku
v jednotlivych katastralnich uzemich stanovenych vyhlaskou Ministerstva zeméd¢lstvi
¢. 412/2008 Sb., jak dfive mj. ptedpokladal § 22 odst. 9 zdkona ¢. 229/1991 Sb., o pid¢. Tento
zpusob urceni ro¢niho uzitku u zemédelského pozemku je také uveden ve Znaleckém standardu

v % I . ’ r vr o r ¥ r 166
&. VII Ocetiovani nemovitosti a v modelovém piikladu ocenéni vécného biemene vedeni.'®® Ne-

1) MINISTERSTVO ZEMEDELSTVI CR. Situacni a vyhledova zprdva: PUDA [online]. Praha, 2012 [cit. 2014-
06-07]. ISBN 879-80-7434-088-8. Dostupné z: http://eagri.cz/public/web/mze/zemedelstvi/publikace-a-
dokumenty/situacni-a-vyhledove-zpravy/puda/

1 HABA, Jaroslav: K oceriovdni pozemkii a staveb podle zédkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni
infrastruktury a priklad ocenéni pro stavbu obchvatu rychlostni komunikace (Il. ¢dst). Stavebni pravo: bulletin,
2011, ¢.3,s. 11.

166 BRADAC Albert: Znalecky standard ¢. VII - Ocernovani nemovitosti. Brno: VUT v Brné-USI, 1998 a BRADAC,
Albert a kol. Vécna bfemena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, s. 233. (Pfislu$na ¢ast kapitoly byla
psana spoluautorem Ing. Habou)
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jedna se dle nazoru autora o pozlstatek socialistickych praktik, protoze najemni vztahy s takto
uréenym najemnym jsou v podminkach trzni ekonomiky uzavirany dobrovolné jiz po dobu témét
25 let.

Z vySe uvedené analyzy najemnich smluv je tedy patrno, Ze stanoveni obvyklého ro¢niho uZzitku
ve vysi 1 % ze zjisténé ceny zemédélského pozemku v k. 1., jak je doporuc¢ovano Komentaiem

k ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfementim, neni vhodné.

Ze zkuSenosti autora a provedené analyzy najmi sjednavanych zeméd¢€lskymi druzstvy a vlast-
niky pozemku vyplyva, Ze vySe najemného je v dané lokalité pfevazné historicky odvozovana od
pramérné ceny zemédélského pozemku v katastralnim Gzemi stanovené ve vyhlaSce Ministerstva
zemédéElstvi €. 412/2008 Sb., pfiCemZ je zohlednovana také délka najemniho vztahu. V ptipadé
smluv s vypovédni lhiitou 10 let ¢ini ndjemné minimaln¢ 2 % z ceny pozemku dle vyse uvedené
vyhlasky, u smluv s vypovédni lhiitou 5 let jde o minimalné 1,5 % a u ndjemnich vztahi s vypo-

védni lhiitou 1 rok pak minimalné 1 %.

Pti této varianté stanoveni obvyklého rocniho uzitku simulovanym ndjemnym z priimérné ceny
zemédelského pozemku v katastralnim tzemi neni zohlednén uzitek z pozemku, na némz ma byt
zfizeno vécné biemeno. Témto zjisténim odpovidaji také tidaje ve smlouvéach, které ma autor
k dispozici. Z tohoto divodi je za vysi ro¢niho uzitku povazovana castka odpovidajici 2 %
z pramérné ceny pozemku podle vyhlaSky ¢. 412/2008 Sb. Tento postup odpovidd doporu¢ované
metodice a dle ndzoru autora také obvyklému najemnému. JelikoZ je vécné biemeno zfizovano

na dobu neurcitou, je zvolena vyse 2 %, ktera plati pro dlouhodoby najemni vztah.

8.2.4  Obvykly rocni uzitek
Tato metoda se ukézala jako nejvhodnéjsi, pfestoze nebyla znalci pouZzita nejcastéji. Proto je
rozebrdna az v nasledujici ¢asti jako jedna z doporucenych metod standardizace ocenéni vécného

bfemene technické infrastruktury.

8.3 Kritické zhodnoceni pouzivanych metod urceni obvyklé ceny vécného bremene

8.3.1  ZtotoZnéni zjiSténé ceny s obvyklou cenou

Ztotoznénim zjisténé ceny vécného bifemene s cenou obvyklou je postup pouzivany vétSinou
znalcl pfi stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene. Princip vypoctu byl jiz v praci mnohokrat
popsan, a to jak po teoretické strance, tak zndzornén na praktickych ptikladech. Za pouzitim to-
hoto zptisobu ocenéni bfemene je pravdépodobné snaha o zjednoduSeni vypoctu ceny vécného
biemene, jak jiz bylo uvedeno v kapitole 5.2.3.3. Problémem vSak je, ze souCasny zjednoduSeny

vypocet z roku 1997 se pii soucasnych trokovych sazbach neptiblizuje obvyklé cené.

Ztotoznénim zjisténé ceny vécného bfemene s cenou obvyklou bez pouziti pausalnich ¢astek by
znalec mél vzdy dojit ke stejnému poméru vécného biemene ke zjist€né cené pozemku (samozie-

jmé za predpokladu nepouziti pausalnich ¢astek). Pfi stanoveni zjist€éné ceny vécného bifemene
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dle zavazného postupu podle § 18 zdkona o oceflovani majetku, kde je ro¢ni uzitek ztotoznén
s ngjemnym u zemédelského pozemku za pouziti simulace ve vysi 1 % z primérné ceny zeme-
délského pozemku, dojde znalec vzdy k cené biemene ve vysi 5 % z ceny pozemku. U stavebni-
ho pozemku dle vyse simulace ve vysi 4 az 5 % vyjde cena biemene 20 % resp. 25 % ze zjisténé
ceny pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vécné bfemeno je zfizovano na dobu neurcitou, tak je tato
¢astka u pozemkd, které se bézn¢ pronajimaji neimérné nizka. U pozemk, které se bézné ne-
pronajimaji, tj. napiiklad neplodna pida nebo komunikace, se vSak velmi obtizn€ urcuje mira
adekvatnosti vySe ndhrady. Za piedpokladu, Ze u téchto pozemki nepfesahuje cena vécného
bfemene cenu pozemku, tak tato cena biemene neni dle autora netimérna.'®” Ani vlastnik po-
zemku neni schopen posoudit imé&rnost této ndhrady, protoZe je velmi obtizné stanovit obvyklou
ceny téchto pozemkl. Obvyklé ceny téchto pozemk jsou témét vzdy stanoveny postupem podle
ocefiovacich predpisii, tj. ztotoznény s cenou zjisténou. Uroven vyse zjisténych cen se sice kazdy
rok (i skokov€) meéni v zavislosti na zméné provadéci vyhlasky k zakonu o ocenovani majetku,
vhodnéjsi ndhradni metoda ocenéni pozemki a sluZzebnosti v§ak zatim ziejmé neexistuje a proto
nelze jednoznaéné ve vSech piipadech oznacit postup ztotoznéni zjisténé ceny vécného biemene

s cenou obvyklou za nespravny.

8.3.2  Obvykla cena vécného bremene stanovena vynosovym zptisobem

Hlavnim rozdilem mezi stanovenim obvyklé ceny vécného biemene ztotoZznénim s cenou zjisté-
nou a stanovenim obvyklé ceny vécného bfemene vynosovym zplisobem je ptijem z budoucich
ronich wuzitkli, vnaSem pfipadé ndjemného. ZjiSt€nd cena vécného biemene vychazi
v posuzovanych ptipadech pouze z péti budoucich ro¢nich uzitkl, zatimco pii pouziti vynosové-
ho zptsobu ocenéni obdrzi povinny z vécného bfemene nekone¢né mnoho ro¢nich uzitkd kapita-
lizovanych na soucasnou hodnotu snizenych o inflaci. Stanoveni vécného bfemene vynosovym
zpusobem je zcela jisté nejlepsi zpiisob zohlednéni budoucich piijmi. Problémem je vsak stano-
veni obvyklého ro¢niho uzitku v pfipad€ pozemkd, se kterymi se neobchoduje. Na toto jiz bylo

poukazano v ptredchozi kapitole.

V analyzovaném postupu popsaném v kapitole ¢. 7.4.3 je dle nazoru autora sice pouzit vhodny
vzorec pro vypocet vécné renty, avSak jako naprosto neptipustné povazuje autor svévolné mani-
pulovani s redlnou mirou kapitalizace, ktera neni stanovena dle odborné literatury, ale na zékla-
dé nepodlozenych tvah znalce. Ve vétsin€ znaleckych posudkili jsou tyto uvahy nepodlozeny
skutenymi zdroji, ale pouze tvrzenimi, Ze je to takto v soucasné¢ dob& doporucovano, a to napfi-
klad, Ze vynosnost statnich dluhopist je ve vysi 4 az 5 %. V dne$ni dobé modernich technologii
vsak dle nazoru autora neni problém stanovit pfesnou vynosnost statnich dluhopisi, a to ke kon-

krétnimu obdobi, a to s pfihlédnutim k charakteristice dluhopisu jako naptiklad data splatnosti

167) Podle autora je (i s ohledem na § 49 vyhlasky &. 441/2013 Sb.) lze za hraniéni povazovat dokonce podil ve vysi
80 % z ceny pozemku.
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dluhopisu. JednodusSeji feceno neni mozné pouzit vynos z dluhopisu se splatnosti 1 rok, kdyz je
oceflovano vécné bifemeno na dobu neurcitou. Dalsi chybou je naptiklad uvazovani rizikové miry
pii ztizeni vécného bfemene na dobu neurcitou. Napiiklad publikace Vécna biemena od A do Z

- . C o 168
hovoii o tom, ze se jedna o bezrizikovy vynos )

, av8ak znalci opét bez podloZeni zdroju zvoli
né¢jakou hodnotu podle tzv. ,,podminek v lokalité*. VSechny takto pouzité vstupy bez jejich pod-
lozené¢ho skute¢ného zdroje vedou k nesmyslnym vysledkiim, které mnozi znalci povazuji za
piijatelné.

Dle néazoru autora je také nespravné pouziti miry kapitalizace dle ptilohy €. 22 ocefiovaci vy-
hlasky. Pti ureni zjisténé ceny nemovité véci se miry kapitalizace z této ptilohy se pouziji pouze
pro ,,Ocenéni staveb kombinaci ndkladového a vynosového zptsobu®, nikoliv pro ocenéni po-
zemkl. Pfi ocenéni vécného bfemene vychazime z budoucich uzitkli pozemku, na kterém je
umisténa stavba technické infrastruktury. Nevychazime tedy z uzitkl ze staveb na nich postave-
nych, a to z diivodu, ze tyto ptipadné stavby nejsou pro ucely umisténi této technické infrastruk-
tury vyuzivany. Jako pfiklad je mozno uvést umisténi stavby nadzemniho energetického vedeni
VVN. Opravnény z vécného bfemene pii umisténi této stavby neuziva napiiklad zpevnénou plo-
chu pod ni. Nelze tedy zaménovat miru kapitalizace vhodnou pro pozemky a pro stavby. Pozem-
ky nemaji opotiebeni a maji tedy neomezenou zivotnost na rozdil od staveb. Jak jiz bylo v této
praci mnohokrat uvedeno, investice do pozemkil je povazovana za bezrizikova a tudiz s nizkym
vynosem. Pro stanoveni miry kapitalizace pro pozemky je z tohoto divodu vhodna pravdépo-

dobné& obdobné nizkorizikova investice a to do dlouhodobych statnich dluhopisti.

8.3.3  Obvykla cena vécného biremene jako zavada
Tato metoda nebyla v analyzovanych znaleckych posudcich pouzita. Proto je rozebrana az v
nasledujici ¢asti jako jedna z doporuc¢enych metod standardizace ocenéni vécného bifemene tech-

nické infrastruktury.

8.3.4 Kombinace dvou zjiténych cen'®

Vysledna cena vécného bfemene je v tomto piipadé urena znalci kombinaci ceny za zfizeni
vécného bifemene zfizeni a provozovani stavby technické infrastruktury a ceny prava obdobného
vécnému bfemenu a to pravu chize a jizdy za Gcelem oprav. Cena vécného bifemene ziizeni
a provozovani je stanovena dle § 18 zakona o ocenovani majetku a ro¢ni uzitek je stanoven

simulovanym najemnym pii pohledu na pozemek jako na stavebni nebo s pouzitim smluv pro

1) BRADAC, A. a kol. Vécnd biemena od A do Z. 4. aktual. vyd. Praha: Linde, 2009, s. 135.

1) Vychazi z publikace z konference: SEDLACEK, I. Ocenéni vécného biemene pri pohledu na pozemek jako na
stavebni a pausalni castky — kritické zhodnoceni. Sbornik konference JuFos 2014. Brno: Vysoké uceni technické
v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi. 2013. s. 21. ISBN: 978-80-214-4935- 0
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docCasny zabor. Déle je k takto stanovené cené pfictena pausalni ¢astka ve vysi 10 000 K¢ dle §

18 odst. 5 téhoz zakona.

Autor pro analyzu a vyhodnoceni pouzitych postupt zvolil rizné dopravni stavby na tzemi
Moravy a Slezska, pii jejichz vystavbé dochdzelo zaroven k vystavbé technické infrastruktury
a tim padem také ke zfizovani vécnych bfemen. Ziizovala se vécna biemena ziizeni
a provozovani riznych stavebnich objekti na rGznych druzich pozemkl. Pfi¢emz mezi
nejcastéjsi pozemky, na nichz byla zfizovana vécna bifemena, jsou pozemky zemédélské druhem

orna pida a pozemky stavebni, druhu ostatni plocha se zptisobem vyuZziti ostatni komunikace.

V ptipadé, ze je pii stanoveni ro¢niho uzitku povazovan pozemek, na némz mé byt zfizeno za
pozemek stavebni, tak je tento pozemek ocenén dle vyhlasky jako vefejné ptistupna komunikace.
Toto plati pro vSechny druhy pozemkt vyjma zastavéné plochy a naddvofi, ktera by byla ocenéna
jako zastavéna plocha a nadvoti. Znazornéni ocenéni pozemku dle jednotlivych druhii pozemku

je uvedeno v tabulce €. 26.
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Tabudka 26 - Analyza galedy’ch posudial

5 v

Pravo
X Druh pozemku clz;luanlzmg- AT 2T \il%:esnl?:::- Rocni Stanoveni VB zfizeni a \\/;thudpuuzz el dey eomids G vl
Cislo Posudek Katastralni Druh pozemku . . oy x cena po- Rozsah p .. . Ztotoznéni . . e cena VB cena k cené
oy - Stavba IS . . dle skutecného délského 2 lace na- uzitek obvyklé provozovani  ucelem
radku C. uzemi dle KN zemkuv VB[m?] . < . ACaOC . s celkem VB pozemku
stavu pozemku v k.a. [KE] jemného [KE] cenyVBz [Ke] udrzby a [K&] [K&/m?] [x]
k.u. [Ké] o [%] oprav
[Ke]
0134.2 Kojetin - Kroméiz - Rl pleshe - @Sl sleeie - smérnice
1 74 ad J produktovod Bezmérov  ostatni komuni- ostatni komuni- 65,00 49,64 5,00 3,00 RSD ano 1000,00 - 1000,00 20,15 0,31
P1 P kace kace
0134.2 Koietin - Kroméfis - ostatni plocha -  ostatni plocha -
2 74 ac.i J produktovod Bezmérov  ostatni komuni- ostatni komuni- 65,00 91,48 5,00 3,00 zjiSténa ano 1372,20 - 1372,20 15,00 0,23
p kace kace
3 pp 130 Kromefiz-vyehod - bynovod Bilany orné ptda orné pida 10,57 1369,00 2,00 10,00 zjisténa  ano 68450,00 10000,00 78450,00 57,30 5,42
—— ostatni plocha -
4 P3 %}ngi’ifme"z -vyehod - | o ovod Bfest orné pida ostatni komuni- 33,00 550,00 400 500 zjisténa | ano 13750,00 - 13750,00 25,00 0,76
kace
5 P4 %}vaﬁfme”z -vyehod - N Brest orné ptida orné pida 12,76 401,00 400 500 Zisténa  ano 1002500 10000,00 2002500 49,94 3,91
0135 Kromiz - vychod - ostatni plocha -
6 Rikovice VVN Brest orna plda ostatni komuni- 33,00 86,00 4,00 5,00 zjiSténa ano 2150,00 - 2150,00 25,00 0,76
kace
0135 Kromiz - vychod - ostatni plocha -
7 Rikovice VVN Brest orna puda ostatni komuni- 33,00 304,00 4,00 5,00 zjisténa ano 7600,00 - 7600,00 25,00 0,76
kace
T B ostatni plocha -
8 %}Sjvi’geome"z vyehod -y Bfest orné pida ostatni komuni- 33,00 139,00 4,00 500 zjisténa | ano 3475,00 - 347500 25,00 0,76
kace
0135 Kromiz - vychod - ostatn plocha -
9 P5 a0 y VVN Brest orna pida ostatni komuni- 33,00 41,00 4,00 5,00 zi§téna  ano 1025,00 - 102500 25,00 0,76
kace
0135 Kromiz - vychod - ostatni plocha -
10 e VVN Brest orna puda ostatni komuni- 33,00 168,00 4,00 5,00 ziéténa  ano 4200,00 - 4200,00 25,00 0,76
kace
vy . ostatni plocha -
11 Do rmar 2 e g Brest ostatni plocha - | o ini komuni- 33,00 75,00 400 500 zisténa  ano 1875,00 - 187500 25,00 0,76
Rikovice silnice kace
0135 Kromé#iz - vychod - ostatni plocha -
12 Rikovice VVN Brest orna plda ostatni komuni- 33,00 615,00 4,00 5,00 zjisténa ano 15375,00 - 15375,00 25,00 0,76
kace
13 Silnice I/11 Mokré Lazce -\ Hrabyné 5 pud 5 pud 5,28 797,00 4,00 1,80 ziéténa 7173,00  10000,00 17173,00 21,55 4,08
s hranice okrest Opava rabyné orna puda orna pada , , , , zZjisténa ano , , , , ,
14 S”m(.:e i1 M9kre Lazce - zemni lano Hrabyné orna puda orna plda 5,28 - - - - ano - - - - 0,00
hranice okres(i Opava
vy . ostatni plocha - o
0135 Kroméfiz - vychod - . ostatni plocha - . . smérnice
15 Rikovice plynovod Hulin silnice E:Laetm komuni- 151,00 7,00 4,00 9,00 RSD ano 1000,00 - 1000,00 142,86 0,95
16 P7 %}ng:ég’me”z -vyehod - 1 novod Hulin orna ptida orna pada 12,38 331,00 4,00 9,00 Zi§téna  ano 14895,00 10000,00 2489500 75,21 6,08
17 B0 Kromeniz - wehod - piynovod Hulin orna puda orné puda 12,38 1378,00 400 9,00 ziténa  ano 62010,00 10000,00 72010,00 52,26 4,22
0135 Kromé¥iz - vychod - , .. . e iuex
18 Rikovice plynovod Hulin orna puda orna puda 12,38 58,00 4,00 9,00 zjisténa ano 2610,00 7610,00 131,21 10,60
P8 — — 10000,00
19 01135 Kromefiz - vychod -\ Hulin orna puda orna puda 12,38 1,00 4,00 9,00 200" ano 1000,00 6000,00 6000,00 484,65
Rikovice RSD
20 P9 %}Sg\/g’mer'z -vyehod - | ovod Hulin orna pda orna ptda 12,38 128,00 4,00 9,00 ziétdna  ano 5760,00 10000,00 15760,00 123,13 9,95
21 p1o Q135 Kromériz -vychod -\ 04 Hulin orné puda orné pada 12,38 864,00 400 9,00 Zisténa  ano 38880,00 10000,00 48880,00 56,57 4,57

Rikovice
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D v

Pravo
Primérna RS Vyse pou- vstupu a , .
. o Druh pozemku cena zemeé- A ] zité simu- Roc¢ni Stanoveni <~ . VB zfizenia vjezduza olopida | LEplds G VvB
Cislo  Posudek Stavba IS Katastralni Druh pozemku dle skuteéného délského cena po- Rozsah lace na-  uditek obvvklé Ztotoznéni rovozovani  G&elem cena VB cena k cené
radku c. uzemi dle KN zemkuv VB [mz] . , = Y Acaoc P = o celkem VB pozemku
stavu pozemku v k.. [K&] jemného [KE&] cenyVBz [Ké] udrzby a [K&] [K&/m?] [x]
k.u. [Ké] o [%] oprav
[Ké]
22 P11 %}lfgvﬁfme”z -vyehod - oduktovod | Hulin orna puda orna pada 12,38 356,00 4,00 9,00 zi&téna  ano 16020,00  10000,00 26020,00 73,09 5,90
23 P12 %}Sg’vﬁfmer'z -vyehod - oduktovod | Hulin orna pida orna ptda 12,38 2061,00 4,00 9,00 zi§téna  ano 92745,00  10000,00 102745,00 49,85 4,03
24 P13 %}ngﬁr:me”z -vychod - oduktovod | Hulin orna pda orna ptda 12,38 82,00 4,00 9,00 ziéténa  ano 3690,00  10000,00 13690,00 166,95 13,49
25 %}Efvg’me”z -vychod - oduktovod | Hulin orna puda orna ptda 12,38 254,00 4,00 9,00 ziéténa  ano 11430,00  10000,00 21430,00 84,37 6,82
P14
26 Q135 Krom@fiz - wehod - produktovod | Hulin orné puda orné pida 12,38 115,00 400 9,00 zisténa  ano 517500 10000,00 1517500 131,96 10,66
27 P15 RIS KrOmeNiz-vjchod-  bogiuktovod | Hulin orné ptda orné piida 12,38 251,00 400 9,00 Zisténa  ano 1129500 10000,00 2129500 84,84 6,85
28 P16 %}ngiﬁfme”z -vyehod - oduktovod | Hulin orné ptida orné pida 12,38 489,00 400 9,00 ziténa  ano 2200500 10000,00 3200500 6545 5,29
29 P17 %}Sg’vﬁg’mer'z -vyechod - oduktovod | Hulin orna puda orna ptda 12,38 205,00 4,00 9,00 zi§téna  ano 922500 10000,00 1922500 93,78 7,58
30 P18 %}ngﬁr:me”z -vychod - oduktovod | Hulin orna puda orna ptda 12,38 163,00 4,00 9,00 ziéténa  ano 733500 10000,00 17335,00 106,35 8,59
31 P19 %}vaﬁfméﬁi -vychod - | oduktovod | Hulin orné pida orné pda 12,38 472,00 400 9,00 zigténa  ano 21240,00 10000,00 31240,00 66,19 5,35
32 ppo 35 KromeMiz-wehod - bogikovod  Hulin orna pida orné pida 12,38 405,00 400 900 Ziténa  ano 1822500  10000,00 2822500 69,69 5,63
33 P21 30 KIOMENZ-wehod - pogiktovod | Hulin orn4 pida orné plda 12,38 268,00 400 900 Zidténa  ano 12060,00  10000,00 22060,00 82,31 6,65
34 P2 %}Sg\,ﬁfme”z -vyehod - oduktovod | Hulin orné ptida orné pida 12,38 375,00 400 9,00 ziténa  ano 1687500 10000,00 2687500 71,67 5,79
35 P23 %}Sg’vﬁg’mer'z -vyehod - oduktovod | Hulin orna puda orna pada 12,38 156,00 4,00 9,00 zi§téna  ano 7020,00  10000,00 17020,00 109,10 8,81
36 %}Sg\/ﬁg’méﬁi -vychod - | oduktovod | Hulin orné pida orné pada 12,38 45,00 400 9,00 zisténa  ano 2025,00 702500 15611 12,61
P24 o 10000,00
37 %}vaﬁfme“z -vychod - | oduktovod | Hulin orné pida orné pda 12,38 853,00 400 9,00 zigténa  ano 38385,00 4338500 50,86 411
38 pps | 35 Kroméfiz-vychod -y Hulin orné ptda orné pida 12,38 2834,00 400 9,00 Zisténa  ano 127530,00  10000,00 137530,00 48,53 3,92
39 P26 %}vaﬁg’me”z -vyehod - N Hulin orna puda orna pada 12,38 1714,00 4,00 9,00 zjiténa  ano 77130,00 10000,00 87130,00 50,83 4,11
40 P28 %}Sg\,ﬁfme”z -vyehod - N Hulin orné ptida orné pida 12,38 2630,00 400 9,00 ziténa  ano 118350,00  10000,00 128350,00 48,80 3,94
41 pog 0137 Prerov-Lipniknad 1\ lizace Lipnik nad  trvaly travni po-  trvaly travni po- 11,43 409,00 400 599 zisténa  ano 1224955  10000,00 2224955 54,40 4,76
Becvou Becvou rost rost
42 81 37 Prerov - Lipniknad 6 Lipnik nad | 4 boda orné pada 1143 82,00 400 599 zisténa  ano 245590  10000,00 1245590 151,90 13,29
P30 ecvou Becvou
0137 Prerov - Lipnik nad Lipnik nad .. Lo vy
43 Bedvou P plynovod Bgévou orna puda orna puda 11,43 81,00 4,00 5,99 zjisténa ano 242595 10000,00 12425,95 153,41 13,42
44 Silnice /11 Mokré Lazce -\ Mokré orné ptida orné pida 7,53 3,00 400 529 Smemice ., 1000,00 10000,00 11000,00 3666,67 486,94
hranice okresti Opava Lazce RSD
P31 o : : -
45 Silnice I/11 Mokré Lazce - | | g Mokre orné ptida orné piida 7,53 5,00 400 532 Smemice ., 1000,00  10000,00 11000,00 2200,00 292,16
hranice okresli Opava Lazce RSD
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D v

Pravo
Primérna RS Vyse pou- vstupu a , .
. o Druh pozemku cena zemeé- A ] zité simu- Roc¢ni Stanoveni <~ . VB zfizenia vjezduza olopida | LEplds G VvB
Cislo  Posudek Stavba IS Katastralni Druh pozemku dle skuteéného délského cena po- Rozsah lace na-  uditek obvvklé Ztotoznéni rovozovani  G&elem cena VB cena k cené
radku c. uzemi dle KN zemkuv VB [mz] . , = Y Acaoc P = o celkem VB pozemku
stavu pozemku v k.. [K&] jemného [KE] cenyVBz [KéE] udrzby a K& [Kt":lmz] x]
k.u. [Ké] o [%] oprav
[Ke]
46 p3p QIS Kromériz-vychod - o izace Rikoviceu | 4 oo orna pida 14,09 10,00 4,00 smémice | ;g 1000,00  10000,00 11000,00 1100,00 78,07
Rikovice Prerova P P ’ ’ ’ RSD ’ ’ ’ ’ ’
47 Silnice /11 Mokré Lazce -\ Velka Po- | 14 pida orna ptda 5,69 46,00 4,00 6,71 zi$téna  ano 1543,30 6543,30 142,25 25,00
hranice okresti Opava lom
s : : 10000,00
48 Silnice I/11 Mokré Lazce - | | ;g Velka Po- | 14 pida orna ptda 5,69 70,00 4,00 6,82 ziéténa  ano 2387,00 7387,00 105,53 18,55
P33 hranice okres(i Opava lom
49 Silnice I/11 Mokré Lazce - | smunikace | ek PO | s pida orna puda 5,69 29,00 400 671 Smemice .o 1000,00 6000,00 206,90 36,36
hranice okres(i Opava lom RSD 10000.00
50 Silnice I/11 Mokré Lazce - | (oo kapel  VEKAPO- s bida orné pada 5,69 29,00 400 671 Smemice .., 1000,00 6000,00 206,90 36,36
hranice okres(i Opava lom RSD
Silnice 1/11 Mokré Lazce - Velka Po- L. L. smérnice
51 hranice okresti Opava vodovod lom orna puda orna plda 5,69 16,00 4,00 6,82 RSD ano 1000,00 6000,00 375,00 65,91
P4 Silnice 1/11 Mokré L Velka P 10000,00
linice OKre Lazce - elka Fo- . o . o ceviv 2
52 hranice okresti Opava vodovod lom orna puda orna plda 5,69 71,00 4,00 6,82 zjisténa ano 2421,10 7421,10 104,52 18,37
53 P35 %}Sg’vﬁg’mer'z -vyehod - N Brest orna puda orna ptda 12,76 47,00 4,00 500 zi§téna  ano 1175,00  10000,00 11175,00 237,77 18,63
0135 Krom&iz - vychod - 5 ostatni plocha - smémice
54 P36 o VVN Zalkovice ostatni komuni- orna plda 13,93 12,00 4,00 5,00 =~ ano 1000,00 - 1000,00 83,33 5,98
Rikovice kace RSD
0135 Kromé&iz - vychod - 5 ostatni plocha - smérnice
55 P37 <o VVN Zalkovice  ostatni komuni- orna plGda 13,93 47,00 4,00 5,00 < ano 1000,00 - 1000,00 21,28 1,53
Rikovice kace RSD
56 P38 %}lfgvi’éfme“z -vyehod - N Brest orna puda orna pada 12,76 397,00 4,00 500 zjigténa  ano 9925,00  10000,00 1992500 50,19 3,93
57 p3g Q135 Kromériz -vychod -\, Brest orné pada orné pada 12,76 96800  CNW 500 istena  ano 24200,00  10000,00 34200,00 35,33 277
Rikovice vymeér
58 pag e NI < EEE = g Telten | S BEEE - | OS] ElaE e 10,00 1800  CeNOW gy Smémice ., 1000,00 - 1000,00 55,56 5,56
Rikovice neplodna puda neplodna puda vymeér RSD
wves ostatni plocha - .
59 p4at Q135 Kromériz-vychod - 1y, Hulin ostatni komuni- | orné pada 12,38 38,00 O 900 zistena  ano 1710,00 - 171000 4500 3,63
Rikovice kace vymér
60 pap Q135 Kroméfiz - vychod -\, Hulin orné pada orné pada 12,38 38,00 "W 900 zistena  ano 1710,00 - 1710,00 45,00 3,63
Rikovice vymeér
0135 Kroméfiz - vychod - - L. L Cenovy xex
61 P43 Rikovice VVN Pravcice orna puda orna puda 15,07 41,00 vymér 5,00 zjisténa ano 1025,00 - 1025,00 25,00 1,66
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8.3.4.1 Simulované ndjemné nebo pouziti smluv pro do¢asny zabor?

Z analyzovanych posudki vyplynulo, Ze mnoho znalct postupuje tak, ze provede stanoveni roc-
niho uzitku simulaci ze stavebniho pozemku v rozmezi 4 az 5 % a nasledné tento uzitek porovna
s vys§i maximalniho najemného pro tento pozemek v katastralnim uzemi, neboli ndjemnym pou-
zitym pro docasny zabor. Ve vSech analyzovanych posudcich bylo simulované najemné vzdy
niz8i nez najemné pro docasny zabor, a proto bylo znalci pouZzito toto vyssi najemné. Toto Ize
jednoduse vidét ve sloupci Rocéni uzitek. V piipadé, Ze je tento roc¢ni uzitek v celych korunach,
tak se jedna o tento pfipad. V ptipad¢, ze tato ¢astka neni v celych korunach, tak to znamena, ze
se v dané lokalité¢ pozemky za ucelem docasného zdboru nepronajimaly, a tedy nebylo provede-
no toto porovnani nebo znalec toto porovnani nepouzil. S takto praktikovanym postupem docha-

zi autor k zavéru, ze cilem znalce je pravdépodobné maximalizace ceny vécného bifemene.

8.3.4.2 Pouziti pausalnich ¢astek

V ptipadé, Ze pii vypoctu ceny vécného bifemene dojde k situaci, ze jeho zjiSténa nebo obvykla
cena vychazi pod ¢astku 1 000 K&, tak je dle smérnice RSD CR stanovena minimalni ¢astka
1 000 K¢ za zfizeni tohoto biemene (viz téz kapitola 5.3). Primarné tato situace nastane
v ptipadé vécného biemene s malym rozsahem nebo velmi nizkym ro¢nim uzitkem. Pouziti této
pausalni castky vede k nerovnomérnosti ndhrad za zfizeni vécného biemene vzhledem
k sousednim pozemkim avSak z pohledu vlastnikd dotcenych pozemk je to adekvatni ndhrada
za Cas vénovany ukontim provedenych v souvislosti s uzavienim smlouvy. Pro piiklad je mozné
uvést ocenéni 1 m* zem&délského pozemku druhu orna piida. Néhrada za ziizeni tohoto biemene
by tedy byla 1 000 K¢, tj. oproti primérné cené zemédé€lského pozemku v katastralnim uzemdi je

to témér 100 nasobek.

Pouziti pausalni ¢astky 10 000 K¢ jednoznacné slouzi k navySeni ceny vécného biemene ziizeni
a provozovani a tudiz vede k naprosto nelogickym nasobktim za zfizeni tohoto vécného bfemene
oproti samotnym cendm téchto pozemki. Nazorné to lze vidét opét v tabulce ¢&. 26
u zemédelskych pozemkt ve sloupci ,,Cena VB k cené pozemku®, kde je vyjadien podil obvyklé
ceny vécného bifemene k primérné cené zemédelského pozemku v katastralnim tzemi. Mnozi
mohou namitat, Ze se nejedna o obvyklou cenu pozemku a tudiz je primérna cena v katastru
podhodnocena. Autor vSak poukazuje na hodnoty v tomto sloupci, ve kterém zadna hodnota neni
mensi nez 1,0 a maximalni ¢ini 485 nasobek. Vécné biemeno je tedy ve vSech piipadech drazsi
nez samotny pozemek. Toto autor vzhledem k nikterak atraktivnim pozemkim povazuje

za naprosto nesmyslné.

Opakem vyse uvedeného je nepouziti téchto ¢astek u stavebnich pozemkl druhu ostatni plocha
se zpusobem vyuziti ostatni komunikace nebo silnice. S témito pozemky se bézné neobchoduje
a také vlastnik stavby na nich umisténé je jasny: stat, kraj, obec atd. Tedy nejsou tyto pozemky

v bézné dostupné inzerci a v béZzném obchodnim styku se s nimi neobchoduje. Pfi porovnani
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obvyklé ceny vécného biemene, ktera je vZdy ztotoznéna s cenou zjisténou, je mozné porovnani
pouze se zjiSténou cenou tohoto stavebniho pozemku. Pomér obvyklé ceny vécného bfemene
a ceny pozemku vychazi ve vSech analyzovanych ptipadech pod hodnotu 1,0. Tedy pozemek je
drazsi nez cena vécného biemene, coz opét vzhledem k neatraktivnosti téchto pozemki vede

k logickému zavéru, Ze tento postup je obhajitelny. Jak po strance pocetni, tak po jeho vysledku.

8.3.4.3 Zfizeni stavebniho objektu a jeho provozovani vs. chuze a jizda za ti¢elem opravy

Dalsim paradoxem, ktery autor spatfuje v ocenéni ,.kombinaci dvou zjisténych cen je ta skutec-
nost, ze za umisténi stavebniho objektu na pozemku na dobu neurcitou dostane vlastnik pozemku
radoveé mén¢ nez za nahodily vstup za ucelem opravy a udrzby tohoto zatizeni. Opét zde plati, ze

¢im mensi je rozsah zatizeného pozemku, tim vétsi je tento rozdil!
Viz novy OZ:
§1267

(1) Sluzebnost inzenyrské sité zaklada pravo viastnim nakladem a vhodnym i bezpecnym
zpiisobem zridit na sluzebném pozemku nebo pres néej vést vodovodni, kanalizacni, energetickeé
nebo jiné vedeni, provozovat je a udriovat. Viastnik pozemku se zdrzi vseho, co vede k ohrozeni
inZenyrské sité, a je-li to s nim predem projedndano, umoZni opravnéné osobé vstup na pozemek

po nezbytnou dobu a v nutném rozsahu za ucelem prohlidky nebo udriby inZenyrské sité.

(2) Je-li to vyslovné ujednano, zahrnuje sluzebnost pravo ziidit, mit a udrzovat na sluzeb-
nem pozemku také potiebné obsluzné zarizeni, jakoz i pravo provadeét na inzenyrské siti upravy

za ucelem jeji modernizace nebo zlepseni jeji vykonnosti.

(3) Opravnénd osoba zpristupni viastniku pozemku dokumentaci inzenyrské site v ujed-

nanem rozsahu, a neni-li ujednan, v rozsahu nutném k ochrané jeho opravnénych zajmii.
§1268

Nesnese-li zalezitost pri nahlém poskozeni inZenyrske sité odkladu, obstara jeji opravu
opravnéna osoba i bez predchoziho projednani; dotcenym osobam vsak neprodlené ozndami pro-
vadeni opravy, jeji misto oznaci a zabezpeci. Po skonceni praci uvede sluzebny pozemek na

vlastni naklad do predesiého stavu a nahradi skodu zpiisobenou provedenim praci.

Autor se tedy tazal pii mistnim Setfeni zaméstnance spoleénosti CEPS, a.s. na pravidelnost téch-
to vstupli. Vstupy na pozemky jsou vyjimecné a cCasto probihaji pouze kontroly keramickych
casti zafizeni na stozaru dalekohledem z pfilehlych cest. Kontroly jsou zhruba 2x rocné.
V ptipadé, Ze by na pozemek bylo nutné vstoupit, tak je vlastnik zafizeni ze zdkona povinen
o tom informovat vlastnika pozemku kdyz se samoziejmé nejedna o kalamitni stav. Skody zpu-
sobené na pozemcich jsou bud’ nasledné¢ opraveny nebo je stanovena ndhrada znaleckym posud-

kem na zéklad€ postupu podle energetického zékona (srov. § 24 odst. 8).
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8.3.4.4 Dusledky pouziti kombinace dvou zjisténych cen

Ocenéni vécného bifemene ziizeni a provozovani kombinaci dvou zjisténych zptsobuje mj. také
nerovnomérnost nahrad mezi vlastniky sousednich pozemku. Je tedy pfimo v rozporu teorie
tvorby liniovych map, které by mély vlastnikim pozemkl pii vykupech dat stejnou ndhradu
za metr ¢tvereCni pozemku. Toto by mélo tedy také platit i pii ndhrad¢ za ziizeni vécnych bie-
men u stejného druhu pozemku. V obrdzku niZe jsou znazornény ceny, za které byly zfizeny

vécnd bfemena a vykoupeny pozemky v k.. Bfest.

Obrazek 21 - Znazornéni realizovanych vykupit pozemkii a vécnych biemen

Skute¢nost nerovnomérné nahrady zplisobuje konflikty mezi vlastniky pozemki, na nichz maji
byt zfizena vécnd bifemena a oddaluji uzavieni dohody o zfizeni vécného bifemene a vlastnici se
domaéhaji vyssi ndhrady ve vyvlastiiovacim fizeni. Dle ndzoru autora neni v Zaddném piipadé
odiivodnitelné, aby stat daval rizné nahrady u sousednich pozemkii stejného druhu

v katastralnim uzemi.

8.3.4.5 Pravo chize a jizda za i¢elem opravy — dotéené pozemky

Z provedené analyzy vyplyva, ze pausalni ¢astku 10 000 K& nepouziji n€ktefi znalci pro pravo
obdobné vécnému bifemenu pravu chlize a jizdy za ucelem oprav pouze u pozemkii druhu ostatni
plocha se zptsobem vyuziti ostatni komunikace nebo silnice. U téchto pozemkt predpokladaji

tito znalci, ze pozemky tohoto druhu jsou vefejné pfistupné a tudiz neni potieba toto pravo ob-
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dobné vécnému bifemenu zfizovat a to 1 presto, Ze dle autora vznika toto bfemeno automaticky ze

zakona a toto nema vliv ani na druh pozemku.

Vyse zminované pravo a tedy pouziti ocenéni pausalni Castkou vitbec nefesi pfistup na zatizené
pozemky, kde je zfizeno vécné biemeno a tedy postaven stavebni objekt. Resi pouze pozemky,
na kterych jsou tato biemena ziizena, tedy v linii. Tzn., Ze na pozemky dle tohoto prava je pfi-
stup pouze z veifejné pristupné komunikace, kterou tento stavebni objekt kiizi. Nikoliv vSak ptes
pozemky sousedni, které¢ pravdépodobné vlastnik sit€¢ vyuZzije k pfistupu pro piipadné opravy ¢i

udrzbu.

Obrazek 22 - Znazornéni vedeni VN a pFistupu k vedeni VN - paradox

8.3.4.6 Pausalni ¢astka pouzitd pro vice pozemku

Dalsim problémem pii ocenéni pii prava chlze a jizdy za ucelem udrzby a opravy je slouceni
pausalni nahrady pro vice ziizovanych vécnych biemen. Vécné biemeno zfizeni a provozovani
se zfizuje na kazdém konkrétnim pozemku. Tedy na jednom pozemku pro jeden stavebni objekt
je jedno bfemeno, na dvou pozemcich pro jeden stavebni objekt jsou tato vécnd bfemena dve,
atd. PauSalni ¢astku 10 000,- K¢ pouzitou dle § 18 odst. 5 zdkona o oceniovani majetku neni tedy

mozné pro jednoho vlastnika sloucit pro vice pozemkul. Toto zplsobuje nepomér pro vlastnika
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vice pozemk oproti vlastniku s mensim poctem pozemki, na némz se zfizuji vécna biemena.
Dalsi nelogicka véc je v ptipadé ocenéni dvou a vice vécnych biemen v jednom posudku a pfi
tom pouziti jedné pausalni Castky. Takto d€lenou pausalni nahradu je mozno vidét v tabulce u
posudku ¢. P8, P24, P33 a P34. V posudku ¢. P33 se znalec dokonce bez zdivodnéni rozhodl
tuto ¢astku pouzit dvakrat a poté kazdou z nich podélit mezi dvé vécna biemena. CoZz autor po-
vazuje za naprosto neptipustné a ni¢im neodivodnéné. Z této logiky je tedy patrno, ze ¢im vice

pozemkil je zatizeno vécnymi bfemeny, tim mensi je ndhrada za zfizeni téchto bfemen!

8.3.4.7 Déleni prava na vice prav

V analyzovaném znaleckém posudku byla ocenéna tii vécna bfemena a to konkrétné:

a) veécné biemeno vedeni (zfizeni a provozovani),
b) vécné bfemeno chlize a jizdy pro vlastnika site,

¢) vécné bfemeno udrzby a oprav,

pricemz dle navrhu smlouvy o ziizeni vécného bfemene se ziizovalo smluvné pouze vécné bie-
meno zfizeni a provozovani technické infrastruktury. Pravo chiize a jizdy za ucelem udrzby
a oprav, jak jiz bylo podrobné zdlivodnéno v kapitole €. 2.4.11, vznik4 ze zakona a neni tedy

pfedmétem ocenéni.

Podstatné tedy neni ocenéni vécného bifemene ziizeni a provozovani, protoze toto ani nikterak
zavratné nezvySuje cenu nahrady, ale déleni prava chlize a jizdy za ucelem udrzby a oprav
na dalsi prava. Tedy pravo chilize a jizdy ocenéno Castkou 10 000,- K¢ a pravo udrzby a oprav

taktéz ¢astkou 10 000,- K¢, tj. celkem 20 000,- K¢ bez ohledu na rozsah vécného biemene.

Takovéto d€leni prava je dle autora pouze za ucelem navysSeni ceny za ziizeni vécného bfemene
a dle tohoto postupu miize vést az na dalsi déleni a to na chlize, jizdy, udrzby a opravy vse samo-

statné po ¢astkach 10 000,- K¢ bez logického 1 pravniho opodstatnéni.

Postupy, které stanovuji ro¢ni uzitek ze zjisténé ceny stavebniho pozemku simulaci s ocenénim
¢asti prav pausalni ¢astkou 10 000 K¢, a ptitom se dle skutecného stavu jedna o pozemky zeme-
délské, maji jedno spolecné: zvySuji néhrady za zfizeni vécného bfemene. Tato skutecnost
na jednu stranu usnadnuje dohodu provozovatele sité (opravnéného) s vlastnikem pozemku
(povinnym), ¢imz je mozné predejit zdlouhavéj§imu i ndkladnéjSimu vyvlastiiovacimu fizeni,
coz bylo do pfijeti zakona ¢. 416/2009 Sb., ktery kone¢né umoznil nabizet vlastnikiim realné;si
(vys$si) ndhrady odpovidajici obvyklé cené, mozné povazovat snad za piinosné. Z tohoto pohledu
se snad Ize pokusit pouziti téchto postupti i pochopit. Je v§ak nutné si uvédomit, ze tyto postupu

mnohdy nerespektovaly a nerespektuji zakladni pravidla ocefiovani majetku, coZ povazuje autor
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za neptijatelné. Jist¢ nezamySlenym disledkem takové praxe je také prodrazeni vlastni vystavby

technické a dopravni infrastruktury.'””

8.3.5 Obvykla cena kombinaci metody vécné renty a zavady
Tato metoda nebyla v analyzovanych znaleckych posudcich také pouzita. Proto je rozebrana az
v nasledujici ¢asti jako jedna z doporucenych metod standardizace ocenéni vécného biemene

technické infrastruktury.

8.3.6  Obvykla cena porovnanim

Dle znaleckych posudkt, jez mél autor k dispozici, nebyl u zZddného z nich pouzit postup pro
stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene porovnanim s jiz uzavienymi smlouvami o ziizeni
vécného bfemene, avSak povazuje za dualezité se k této metode vyjadrit. Pouziti tohoto postupu
stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene porovnanim s jiz uzavienymi smlouvami o ziizeni
vécného bifemene dle nazoru autora pro ucely vécnych bfemen ziizovanych pii vystavbé doprav-

ni infrastruktury neni vhodné a to z nasledujicich divoda.

8.3.6.1 Ruazné znalecké posudky

Pfi stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene pomoci uzavienych (nebo jiz zavkladovanych)
smluv jsou hlavnim problémem nestandardizované znalecké postupy, na zakladé kterych dochazi
k riizné vysi stanoveni ceny vécného bifemene (viz vyse). Na zékladé téchto riznych znaleckych
posudkil jsou poté uzavirany smlouvy o zfizeni vécného bifemene. V ptipadé, ze na jednom sta-
vebnim objektu v jednom katastru vypracovalo znalecké posudky vice znalci, tak s velkou prav-
dépodobnosti dojde k tomu, Ze kazdy z nich dojde k rGznym obvyklym cenam vécnych bifemen

s velkym rozptylem jejich vysledné ceny. Od jednotek korun do tada tisicti za 1 m?.

Skute¢nost rozdilnych znaleckych posudki potvrzuje také reakce RSD CR, Zavodu Brno na do-
pis Ing. Jaroslava Haby ze dne 2. 2. 2012, ve které je mj. uvedeno, ze byli nuceni vyhotovit
Technické a kvalitativni pozadavky na znalecké posudky a to ,,z ditvodu neprimerenych kvalita-
tivnich rozdilit mezi jednotlivymi znaleckymi posudky, které v nékterych pripadech neobsahovaly
vSechny naleZitosti a nebyly tak pro nase potreby viibec pouZitelné. Majetkopravni priprava vy-
stavby dalnice byla také nékolikrat vyrazne zkomplikovana skutecnosti, ze znalci stanovend na-
hrada za zrizeni vécného bremene se diametralné lisila, prestozZe se jednalo o sousedni a pova-

hou totozné pozemky. Vlastnici dotcenych pozemkii, kterym byla znaleckym posudkem stanovena

" HANAK, J.; SEDLACEK, J. Ndhrady za zFizeni vécnych biemen - polemika s vybranymi postupy. In XXI. me-
zinarodni védeckd konference soudniho inzenyrstvi sbornik pfispévki. Brno: VUT v Brng, 2012. s. 265-272.
ISBN: 978-80-214-4238- 2.
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nizsi nahrada nez jejich sousedovi, poté odmitli smlouvy uzavrit. Situace se stala z naseho po-

hledu neudrzitelnou, proto jsme pristoupili ke zpracovdni vyse uvedenych pozadavii. “'™"

8.3.6.2 Ocenéni jednoho nebo vice vécnych biemen

Znalec, ktery by provadél tato porovnani z jiz uzavienych smluv o ziizeni vécného bfemene,
nema zpravidla k dispozici znalecky posudek, na jehoz zéklad¢ je cena uvedena ve smlouve uza-
viena. Smlouvy o zfizeni vécného biemene jsou zpravidla obdobné, avsak bez znaleckého po-
sudku neni mozno posoudit, zda znalec ocenil vécné biemeno ziizeni a provozovani a také vécné
bfemeno chiize a jizdy, které by nemélo byt oceiovano. Vyznamny vliv na cenu stanovenou zna-
leckym posudkem ma ptredevs§im pouziti pausalni castky za pravo odpovidajici vécnému bieme-
nu chiize a jizdy ve vysi 10 000 K¢ na zakladé § 18 odst. 5 zdkona o ocenovani majetku, které

mnoho znalcii ocenuje a které autor povazuje z vyse uvedenych divodii za nepiipustné.

8.3.6.3 Financovani soukromym investorem

V ptipadé, ze by investorem nebyla vécna biemena financovana ze statnich prostiedkt, tak poté
by investor mohl nabidnout cenu smluvni, kterd by se mohla v jednotlivych ptipadech vyrazné
odlisovat od ostatnich nabidnutych cen.'’® Je obecnd znamo, Ze investor v riiznych Casovych
obdobich nabizi riizné ¢astky (v pfipadé¢, Ze investor nabizi ¢astky za ziizeni vécného bifemene
bez pozadavku na znalecky posudek) za zfizeni v&cného biemene napf. 10 K&m?, pozdg&ji 20
K&/m?® a v zavéreéné fazi pred vyvlastndnim dokonce 30 K&/m?, aby predesel nakladim spoje-
nym s vyvlastiiovacim fizenim. Znalec poté velmi tézko provede vybér vhodnych jiz uzavienych
smluv pro porovnani. Opét tedy dochazi k velkému rozmezi cen za ziizeni vécnych bfemen, kte-
ré by mohly byt pouzity pro porovnani. Z vySe uvedeného lze jen tézko usoudit, kterd z vyse

uvedenych cen je cenou v misté a ¢ase obvyklou.

7D Archiv autora.

172 Tak je mozno &init naptiklad spole¢nosti CEPS, a.s. pozn. autora.
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8.4 Modelové pripady a jejich vyhodnoceni
8.4.1  Modelovy piipad I. (Priimérny zemédélsky pozemek v CR)

8.4.1.1 Zadani modelového pfipadu I.

Poloha a dal$i vlastnosti primérného zeméd€lského pozemku jsou uvedeny v ¢asti 7.2.3 této

prace.

8.4.1.2 Rekapitulace stanovenych zji$ténych cen vécného biemene

V tabulce €. 27 je pro piehlednost rekapitulace urcenych zjisténych cen vécného biemene, které

byly vypocteny a podrobné popsany v kapitole 7.3.

Tabulka 27 - Stanovené Zjisténé ceny vécného biremene - modelovy piipad I.

(Primérny zemédélsky pozemek v CR)

Roéni uzitek Zjisténa cena
Zvolenyvpf)stupwstanovem Stanoveni ro¢niho uzitku [K¢&/m?| Ve cného
rocniho uzitku bremene
[Ké/m?]
Z upravené zjiSténé ceny 1,82 9,10
Ocenéni vécného biemene pii Z up_ra\{en’é Zj ié’,[éné cenys p ors)vnvénim 1,82 9,10
pohledu na pozemek jako na maximalniho najemného dle vyméru MF ’ ’
stavebni s pouZzitim simulova- Ze zakladni zjisténé ceny 2,28 11,38
ného najemného Z upravené zjisténé ceny dle Vyméru MF 4,00 20,00
Z vykupnich cen 4,00 20,00
Ocenéni vécného bfemene pri
pohledu’ na pozvg’nek J’gko hna Z najemného za doc¢asny zabor pozemku 12,00 60,00
stavebni s pouzitim najemnich
smluv pro doc¢asny zabor
Ocenéni vécného bfemene pi Ze simulovaného ndjemného z konkrétniho
P %<l & 0,06 0,31
pohledu na pozemek podle zemé&delského pozemku
stavu v KN s pouZitim simulo- | Ze simulovaného ndjemného  z primérné 0.06 031
vaného najemného ceny zemé&délského pozemku ’ ’
Ocenéni vécného bfemene pri
pohledu na pozemek podle Z obvyklého najemného ze zemédélskych 0.15 0.73
skutecného stavu s pouzitim pozemki ’ ’
obvyklého najemného
4,00 20,00
Ocenéni vécného biemene Rocni uzitek z vykupnich cen a pauSalni | .
estanovuje
kombinaci dvou zjisténych cen | Castka se J 10 000,00
10 020,00
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8.4.1.3 Rekapitulace stanovenvch obvyklych cen vécného bifemene

V tabulce €. 28 je zndzornéna rekapitulace stanovenych obvyklych cen vécného biemene vypoc-
tenych postupy, které byly podrobné popsany v kapitole 7.4.

Tabulka 28 - Stanovené obvyklé ceny vécného biemene - modelovy piipad I.
(Priumérny zemédélsky pozemek v CR)

stavu s pouzitim obvyk-
1ého najemného

Metoda stano- Oznate- | g xni LTI
ni vari- o cena véc-
r r 4 _ t k
vent Olva!de Zvole:ny P orstup VSt ano Stanoveni ro¢niho uzitku anty nae 21 | ného bre-
ceny vécného veni ro¢niho uzitku e [K¢/m?] mene
bremene E1 [K&/m?]
Porovnanim s jiz
uzavienymi Nebyla stanovena
smlouvami
Z upravené zjisténé ceny A 1,82 9,10
Z upravené zjiSténé ceny s
Ocenéni v€eného bieme- | porovnanim maximalniho B 1,82 9,10
ne pii pohledu na poze- najemného dle vyméru MF
mek jako na stavebnis 7. o1 4nf zjistené ceny C 2,28 11,38
pouzitim simulovaného
najemného Z upravené zjisténé ceny
dle Vyméru MF D 4,00 20,00
Z vykupnich cen E 4,00 20,00
Ocenéni vécného bieme-
ne pii pohledu na poze- . . .
mek jako na stavebni s Zégajremnze;lrlr(l)kia doCasny F 12,00 60,00
pouzitim najemnich or po
smluv pro docasny zabor
L 5 Ze simulovaného najem-
Ztotoznénim se | Ocenéni véeneho bfeme- | 1¢hg 7 konkrétniho zeme- G 0,06 0,31
zjisténou cenou | ne irl pglhledu na plzlz\le- délského pozemku
mek podle stavu v s
pouili)tim simulovaného | Ze simulovaného najem-
najemného ného z primérné ceny H 0,06 0,31
zem&délského pozemku
Ocenéni vécného bieme-
ne pii pohledu na poze- . . .
mek podle skuteéného fe(rfé\ggﬂih’c;; ajgzrrelrrfg) ze CH 0,15 0,73
stavu s pouZzitim obvyk- yenp
1€ho najemného
- 4,00 20,00
Ocenéni véeného beme- | p w1 7iiek 7 vykupnich Nesta-
ne kombinact dvou zjis- | o) pausalni ¢astka - novuje 10 000,00
ténych cen se
I 10 020,00
Ocenéni vécného bieme-
, , ne pii pohledu na poze- . . .
Vyonosovym mek podle skuteéného Z ObVV yvkleh’o 4 emnehf) e J 0,15 1,83
zplisobem zem&délskych pozemka

Jako zdvada

Nebyla stanovena

Kombinaci vy-
nosového zpliso-
bu a zavady

Nebyla stanovena
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8.4.2  Modelovy pripad II. (Zemédélsky pozemek k.u. Brest)

8.4.2.1 Zadani modelového ptipadu I1.

Zakladni informace

Pro modelovy piipad & II je zvolen zem&d&lsky pozemek p. &. 235/2 o vyméfe 11 442 m’
v katastralnim izemi Bfest, obec Biest, okres Krométiz, kraj Zlinsky. V té€sné blizkosti pozemku

24

byla postavena dopravni stavba ,,Dalnice D 1, stavba 0135 Kromé&fiz - vychod — Rikovice*.

Ocenéni je provedeno k roku 2012 s piipadnym pouzitim vyhlasky Ministerstva financi CR

¢. 3/2008 Sb., ve znéni ke dni ocenéni.

Kraj: Zlinsky

Okres: Krométiz

Obec: Brest

Katastralni izemi:  Bfest

Pocet obyvatel: 900

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 35,- K&/m?

Piedmét posudku

Znalecky posudek o stanoveni ceny vécného bfemene zfizeni a provozovani zafizeni vetejné
energetické sitd stavebniho objektu technické infrastruktury o rozsahu 1 m?, jeZ ma byt zfizeno
na pozemku p. €. 235/2 zapsaném na LV ¢. 298 v katastralnim uzemi Bfest, obec Biest, okres
Krométiz, kraj Zlinsky, pro uskutecnéni stavby ,,Dalnice D 1, stavba 0135 Kroméiiz - vychod -

Rikovice®.
Uéel posudku

Zjisténi ceny vécného bfemene podle cenového predpisu (ceny zjisténé) a stanoveni obvyklé
ceny vécného bfemene za ucelem uzavieni smlouvy / i¢elem uzavieni smlouvy v rezimu zakona

€. 416/2009 Sb. / tcelem rozhodnuti ve vyvlastiiovacim fizeni.

Situace

Pozemek p. €. 235/2, na némz ma byt zfizeno vécna bfemeno, se nachéazi v katastralnim tzemi
Bfest, obec Bfest, okres Krométiz, kraj Zlinsky. Pozemek je situovan asi 2,0 km vychodné od

obce Bfest v tésné blizkosti Dalnice D 1, stavba 0135 Kroméfiz - vychod - Rikovice.

Popis pozemku

Pozemek p. ¢. 235/2, na némz ma byt zfizeno vécné bifemeno, je veden v katastru nemovitosti

druhem orné ptda. K tomuto ucelu je ke dni ocenéni vécného bfemene uzivan a bude i1 po jeho
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zfizeni. Na pozemku se nachdzi nadzemni stavba vetejné energetické sité stavebniho objektu
technické infrastruktury ,,C401 Pielozka vedeni VVN (km 70,000-72,000)".

Obrazek 23 - Ortofotomapa s piibliznym vyznacenim pozemku pro modelovy piipad I1.

Na mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze pozemek je v soucasné dob€ vyuzivan k zemédélskym uce-
Iim a je pronajat zeméd€lskému druzstvu Zamoravi, a.s. k zemeédélskym ucelim za najemné ve
vy 2 000 K&/ha/rok. Ve najemného na I m’ cini tedy 0,20 Ké/rok. Na zékladé analyzy trhu

v dané lokalité Ize toto najemné povazovat za obvyklé.

Obrazek 24 - Pohled mj. na pozemek p. ¢. 235/2 (v pozadi)
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Stavebni objekt technické infrastruktury

Dle uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby ¢. 16/2000 vydaného Méstskym tfadem Hulin jako
stavebnim tfadem dne 18. 12. 2000 pod ¢&. j. SU/2231/304/2000/Sa, které nabylo pravni moci
dne 6. 2. 2001, je pozemek urcen k zastavéni stavbou technické infrastruktury ,,C401 Pielozka
vedeni VVN (km 70,000-72,000) .

Na pozemku p. €. 235/2 ma byt umistén stavebni objekt technické infrastruktury ,,C401 Pielozka
vedeni VVN (km 70,000-72,000)“. Dle pruvodni zpravy k dokumentaci pro stavebni povoleni
(DSP) stavby ,,.Dalnice D 1, stavba 0135 Kromé&fiz-vychod - Rikovice® je stavebni objekt popsan

nasledovné:

Prelozka dvojitéeho vedeni 110 kV je umisténa v km dalnice 71.03 — 72.12 a bude kiiZovat dalnici
D 1vkm 71.166. Prevazna cast stavajiciho useku vedeni, které bude prekladano, je umisténa v
trase projektované dalnice. PrelozZeny usek vedeni bude veden soubézné s budouct dalnict po jeji
levé strane, ve sméru staniceni dalnice. Prelozka vedeni bude koncit az za stavajicim stozdarem
islo 47 z ditvodu, aby bylo vyhoveno pozadaviu RSD situovat nové stozary co nejddle od dal-
nicniho télesa. Stavajici vedeni 2 x 110 kV 'V 552/559 je nutno preloZit v useku od nové viozené-
ho st. c. 47 k novému st. c. 51. Na prelozku vyse uvedeného useku vedeni budou pouZity 3 ks ko-

tevnich stozaru a 2 kusy stozaru nosnych. Délka prelozky je 1 160,4 m.
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8.4.2.2 Stanoveni zjiSténych cen vécného bifemene

V tabulce €. 29 jsou prehledné zndzornény zjisténé ceny vécného biemeno uréené podle metod

popsanych v ¢asti 7.3.

Tabulka 29 - Stanovené zjisténé ceny vécného biemene - modelovy piipad I1.

(Zemédélsky pozemek k.u. Biest)

Zvolent ostun st ) Rotni wzitek | ZiSténd
voleny postup stanovent Stanoveni roé¢niho uzitku [K¢/m?] cena veene
rocniho uzitku ho bremene
[Ké/m?]
Z upravené zjisténé ceny 1,35 6,75
Ocenéni vécného bemene pii Z up.ra\fen’e ZjlsFéne ce;ny SP orf)vrlvanlm 1,35 6,75
pohledu na pozemek jako na maximalniho najemného dle vyméru MF
stavebni s pouzitim simulova- | Ze zakladni zjisténé ceny 1,69 8,45
ného najemného Z upravené zjisténé ceny dle Vyméru MF 4,00 20,00
Z vykupnich cen 4,00 20,00
Ocenéni vécného bfemene pri
p ohledu’ hap OZV?I,nek J’qko n? Z najemného za docasny zabor pozemku 8,00 40,00
stavebni s pouzitim najemnich J Y p
smluv pro docasny zabor
Ocenéni vécného bfemene pri | Z¢ simulovaného ndjemného z konkrétniho 0.23 116
pohledu na pozemek podle zemédélského pozemku ’ ’
stavu v KNS pou’iitim simu- | Ze simulované¢ho ndjemného z primérné 0.13 0.64
lovaného najemneho ceny zemédelského pozemku ’ ’
Ocenéni vécného bremene pii
pohledu na pozemek podle Z obvyklého najemného ze zemédélskych 0.20 1.00
skute¢ného stavu s pouzitim pozemkii ’ ’
obvyklého ndjemného
4,00 20,00
Ocenéni vécného bfemene Rocni uzitek z vykupnich cen a pausalni .
kombinaci dvou zjisténych sastka yxup P Nestanovuje 10 000,00
cen se
10 020,00
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8.4.2.3 Stanoveni obvyklych cen vécného bifemene

V tabulce ¢. 30 jsou piehledné¢ znazornény obvyklé ceny vécného bfemeno urc¢ené podle metod
popsanych v Casti 7.4.
Tabulka 30 - Stanovené obvyklé ceny vécného biemene - modelovy p¥ipad I1.
(Zemédélsky pozemek k.u. Biest)

Metoda stano- (zlz I\Ir:iie- L c(zza‘l’);lg:
i 6 ¢ = g uzitek g
vent Olva!de Zvole:ny P orstup VSt ano Stanoveni ro¢niho uzitku anty <21 | ného bie-
ceny vécného veni roéniho uZitku S [K¢/m?] mene
bi‘emene ¢ 2 (K&/m?]
Porovnanim s jiz
uzavienymi Nebyla stanovena
smlouvami
Z upravené zjisténé ceny A 1,35 6,75
Z upravené zjiSténé ceny s
Ocenéni vécného bfeme- | porovnanim maximalniho B 1,35 6,75
ne pii pohledu na poze- najemného dle vyméru MF
mek jako na stavebnis 7. o1 4nf zjistené ceny C 1,69 8,45
pouzitim simulovaného
najemného Z upravené zjisténé ceny
dle Vyméru MF D 4,00 20,00
Z vykupnich cen E 4,00 20,00
Ocenéni vécného bieme-
ne pii pohledu na poze- . . .
mek jako na stavebni s Z’naJ emného za docasny F 8,00 40,00
i, . zabor pozemku
pouzitim najemnich
smluv pro docasny zabor
L 5 Ze simulovaného najem-
Ztotoznénim se Ocenéni vécného bieme- | pehg 7 konkrétniho zemé- G 0,23 1,16

zjisténou cenou | ne pfipohledu na poze- | gx|gkého pozemku

mek podle stavu v KN s
pouzitim simulovaného
najemného

Ze simulovaného najem-
ného z primérné ceny H 0,13 0,64
zem&délského pozemku

Ocenéni vécného bieme-

ne pfi pohledu na poze- |, obvyklého najemného ze

mek podle svlFl%tecneho zemédlskych pozemki CH 0,20 1,00
stavu s pouZzitim obvyk-
1€ho najemného
- 4,00 20,00
geci‘;;‘]‘) o chrllzhvoozr;rge Roéni uzitek z vykupnich Nesta-
N J cen a pausalni ¢astka - novuje 10 000,00
ténych cen se
I 10 020,00
Ocenéni vécného bieme-
, , ne pii pohledu na poze- . . .
Vyonosovym mek podle skuteéného Z ObVV yvkleh’o 4 emnehf) ze J 0,20 2,50
zplisobem oy zem&délskych pozemka
stavu s pouzitim obvyk-
1ého najemného
Jako zavada Nebyla stanovena
Kombinaci vy-
nosového zptiso- Nebyla stanovena

bu a zavady
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8.43  Modelovy piipad III. (Zemédélsky pozemek k.ii. Mokré Lazce)'™

8.4.3.1 Zadani modelového piipadu I11.

Zakladni informace

Pro modelovy ptipad &. III je zvolen zem&délsky pozemek p. &. 423/10 o vyméie 2 066 m’
v katastralnim izemi Mokré Lazce, obec Mokré Lazce, okres Opava, kraj Moravskoslezsky.
Ocenéni je provedeno k roku 2012 s piipadnym pouzitim vyhlasky Ministerstva financi CR

¢. 3/2008 Sb., ve znéni ke dni ocenéni.

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Opava

Obec: Mokré Lazce

Katastralni izemi: =~ Mokré Lazce

Pocet obyvatel: 1142

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 36,0973 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. f): ZC = Cp x 3,0 = 108,16 K&m?

Predmét posudku

Znalecky posudek o stanoveni ceny vécného bfemene zfizeni a provozovani zafizeni verejné
energetické sité stavebniho objektu technické infrastruktury o rozsahu 1 m?, jeZ ma byt zfizeno
na pozemku p. €. 423/10 zapsaném na LV €. 647 v katastralnim uzemi Mokré Lazce, obec Mok-
ré Lazce, okres Opava, kraj Moravskoslezsky, pro uskutecnéni stavby ,,Silnice I/11 Mokré Lazce

- hranice okrestt Opava“.

Uéel posudku

Zjisténi ceny vécného bfemene podle cenového piedpisu (ceny zjiSténé) a stanoveni obvyklé
ceny vécného bfemene za ticelem uzavieni smlouvy / ucelem uzavieni smlouvy v rezimu zékona

¢. 416/2009 Sb. / tcelem rozhodnuti ve vyvlastiiovacim fizeni.

Situace

Pozemek p. ¢. 423/10, na némz ma byt ziizeno vécna bfemeno, se nachazi v katastralnim uzemi
Mokré Lazce, obec Mokré Lazce, okres Opava, kraj Moravskoslezsky. Pozemek je situovan asi
100 m jizn€ od hranice obce Mokré Lazce v tésné blizkosti ,,Silnice I/11 Mokré Lazce - hranice

okresti Opava“.

173) Tato ¢ast vehazi z €lanku HANAK, J.; SEDLACEK, J. Urcovdni nahrady za zrizeni vécného bremene ve vy-
viastiiovacim rizeni. Soudni inZzenyrstvi, 2012, ro€. 23, €. 1, s. 32-40. ISSN: 1211- 443X.
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Popis pozemku
Pozemek p. €. 423/10, na némz ma byt ziizeno vécné bifemeno, je veden v katastru nemovitosti

druhem orna ptida. Pozemek je v soucasné dob¢ vyuzivan k zemédélskym uceliim. Na pozemku

bude ziizena nadzemni stavba vetejné energeticke sité vysokého napéti.

Obrazek 25 - Ortofotomapa s piibliznym vyznacenim pozemku

8.4.3.2 Stanoveni obvyklého ndjemného (ro¢niho uzitku)

Pro ucely disertacni prace poskytlo zeméd€lské druzstvo Zeméedélska, a.s. Opava — KyleSovice
najemni smlouvy k pozemkim pronajatym za ucelem zemédélské produkce. V nize uvedené
tabulce je primérné najemné pozemkil za rok 2012 v jednotlivych katastrech, které ma spolec-
nost pronajaty. Vyse najemného v jednotlivych najemnich smlouvach je ptfizpisobena lokalité

(kvalité¢ zemédelské pudy), délce ndjemni smlouvy a vypovédni lhiity ve smlouve.

Tabulka 31 - Piehled ro¢niho ndajemného zemédélskych pozemkii ve vybranych k.u. v okrese

Opava pro rok 2012

Katastralni uzemi Vymeéra [ha] Roc¢ni najemné - [K¢] Roaﬁig}g}mné
Chvalikovice 174,1887 396 842 2278
Komarov u Opavy 363,177 953 162 2 625
Suché Lazce 213,7644 465 562 2178
Podvihov 178,7182 271913 1521
Mokré Lazce 135,8584 342 254 2519
Radun 177,5407 519 794 2928
Vrsovice u Opavy 204,9818 199 286 972
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Nové Sedlice 87,8802 211 806 2410
Kylesovice 472,8247 1254312 2 653
Opava-Piedmésti 20,6253 67 767 3271

Pro modelovy piiklad je uvazovéano, e 1 m? stavby technické infrastruktury je umistdna na ze-
médelském pozemku p. €. 423/1 v katastralnim tizemi Mokré Lazce. VySe uvedeny pozemek byl
pronajat vlastnikem nemovité véci zemeédélskému druzstvu Zemédelska, a.s. Opava — KyleSovice
od roku 2001 do 16. 5. 2011, kdy jej druzstvo zakoupilo do svého vlastnictvi. N4jemni vztah byl
na dobu neur¢itou s vypovédni lhiitou 10 let za Eastku 2 446,50 K&/ha/rok (0,24465 K&/m?/rok).

Vzhledem k vySe uvedenym poskytnutym tdajim o ndjemném ve vysi 2 519,00 K¢/ha/rok v k..
Mokré Lazce je mozno povazovat najemné z pozemku p. ¢. 423/1 v k.. Mokré Lazce ve vysi
2 446,50 Kc¢/ha/rok za najemné obvyklé. Tuto skute¢nost rovnéz potvrzuje 130 uzavienych na-
jemnich smluv na celkovou vyméru 135,8584 ha. Pro vypocet je uvazovdna vyse najemného
znajemni smlouvy ve vysi 0,24465 K&m?/rok. Roéni uzitek je ztotoznén s najemnym

z pozemku.

8.4.3.3 Stanoveni obvyklé ceny pozemku

Zemédéelské druzstvo Zemeédélska, a.s. Opava — KyleSovice poskytlo taktéz kupni smlouvy
k zemédélskym pozemkiim v okrese Opava, které spole¢nost zakoupila mezi 1éty 2010 az 2012,
pficemz mezi kupovanymi pozemky byl i pozemek p. €. 423/1 v katastralnim Gzemi Mokré Laz-
ce (viz tabulka ¢. 32).

Tabulka 32 - Piehled uskutecnénych prodeji zemédélskych pozemkii ve vybranych k.u. v
okrese Opava mezi léty 2010 — 2012

o Kupni Celkova
Katastralni smlouva sp. zn. upm a5 Vyméra v Cena
, , o smlouva Parcelni cCislo 2 cena ., 2
uzemi katastralniho [m”] 2 [K¢/m?]
v v ze dne [K¢/m?]
pracoviste
Otice V'1282076/201 -1 28, 1.2011 655 35521 426 252 12,00
V-416/2012-
L 806 377/5, 379/10,
Chvalikovice (prodej idealni 13.1.2012 922, 1104 8 024,5 86 061 10,73
Y2 pozemk)
423/1, 423/10,
, V-3773/2011- 1170/1, 1170/2,
Mokré Lazce 306 16.5.2011 1333/1, 13332, 11 307 113 070 10,00
1333/3, 1333/4
1078, 1080/1,
Mokré Lazce V-6380/2010- 24.8.2012 1080/2, 1163/1, 8 467 101 604 12,00
806
1163/2
Mokré Lazce V-87£06/2010— 24.11. 2010 740, 799 6510 52 080 8,00
Lhota u
Opavy V'3787036/201 =1 16.5.2011 186/14 5 898 58 980 10,00
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Hrabyng V'3Z)36/201 =1 16 5. 2011 985/4 2220 22200 10,00
Komérovu V-67212011- | 51 ooq1 893/24 43135 431350 10,00
Opavy 806
V-1697/201-
Komarov u 806 14
25.9.2000 | 1003, 101 149 246 10,00
Opavy (prodej idelni - 1017 924,50 ,
2 pozemk)
389, 390, 392/1,
. V-1630/2011- 39212, 417/1,
Podvihov o 23.2.2011 | G2iidn | 1743 140 000 8,03
418)2
KyleSovice V'938%76/201 1 16 12,2011 | 2306,2448 | 15481 154 810 10,00
. V-1386/2011- 266772,
KyleSovice Y 16.2.2011 |, 20 | 15353 153 530 10,00

Dle kupnich smluv uvedenych v tabulce €. 32 je patrno, ze zemé&d¢€lské pozemky v uvadénych

k.0. v okrese Opava jsou pramé&rmé prodavany za cenu 10 K&/m?. Tuto skute&nost potvrzuji usku-

te¢néné prodeje mezi léty 2010 az 2012, piic¢emz v tomto obdobi nakoupilo zemédélské druzstvo

priblizn¢ 185,5 ha zeméde€lskych pozemkd.

Pozemek p. €. 423/1 v k.. Mokré Lazce byl dle kupni smlouvy ze dne 16.5.2011 prodan za

cenu 10,00 K&/m”. Vzhledem k vyse uvedenym uskuteénénym prodejim v rozsahu 185,5 ha v k.

u. v okrese Opava v pievazné vétsing za cenu 10 K¢ povazuje autor tuto cenu za cenu obvyklou.

8.4.3.4 Stanoveni zjiS§ténych cen v€cného biemene

V tabulce ¢. 33 jsou prehledné znadzornény zjisténé ceny vécného biemeno uréené podle metod

popsanych v ¢asti 7.3.

Tabulka 33 - Stanovené zjisténé ceny vécného biemene - modelovy piipad I11.

(Zemédélsky pozemek k.u. Mokré Lazce)

Ro¢ni uzitek

Zjisténa cena

vaného najemného

ceny zemédélského pozemku

Zvolenyvp(’)stupwstanovem Stanoveni roéniho uZzitku [K¢&/m?] Ve cného
rocniho uzitku bremene
[Ké/m?]
Z upravené zjisténé ceny 4,42 22,08
Ocenéni vécného bfemene pri % upravene zpéff‘:ne ceny's porovnanim 4,42 22,08
pohledu na pozemek jako na maximalniho najemného dle vyméru MF
stavebni s pouzitim simulova- Ze zakladni zjisténé ceny 5,52 27,60
ného ndjemného Z upravené zjisténé ceny dle Vymeru MF 442 22,08
Z vykupnich cen 5,52 27,60
Ocenéni vécného biemene pri
Is)t(; }\l/lee];i; I;i)g ?1Z2?t?lr§lilja;1;212?ch Z najemného za docasny zabor pozemku 12,00 60,00
smluv pro do¢asny zabor
Ocenéni vécného biemene pri Ze simulovaného najemného z konkrétniho 0.09 0.45
pohledu na pozemek podle zemé&delského pozemku ’ ’
stavu v KN s pouzitim simulo- | Ze simulovaného ndjemného z primérné 0.08 0.40
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Ocenéni vécného bfemene pri
pohledu na pozemek podle Z obvyklého najemného ze zemedelskych
< oo o 0,25 1,25
skute¢ného stavu s pouzitim pozemku
obvyklého ndjemného
5,52 27,60
Ocenéni vécného brfemene Roc¢ni uzitek z vykupnich cen a pausalni :
kombinaci dvou zji§ténych cen | &istka Nestanovuje se 10 000,00
10 027,60

&.4.3.5 Stanoveni obvyklych cen vécného bfemene

V tabulce €. 34 jsou piehledné znazornény obvyklé ceny vécného bfemeno urcené podle metod
popsanych v ¢asti 7.4.

Tabulka 34 - Stanovené obvyklé ceny vécného biremene - modelovy pripad I11.
(Zemédélsky pozemek k.u. Mokré Lazce)

Metoda stano- Oznate- | g uni oLk
ni vari- o cena véc-
r r 4 _ t k
vent olv)vy!de Zvoleiny P o’stup VSt ano Stanoveni ro¢niho uZzitku anty nae 21 | ného bre-
ceny vécného veni ro¢niho uZitku o et [K¢/m?] mene
bremene &3 [K&/m?]
Porovnanim s jiz
uzavienymi Nebyla stanovena
smlouvami
Z upravené zjisténé ceny A 4,42 22,08
Z upravené zjisténé ceny s
Ocenéni v€eného bieme- | porovnanim maximalniho B 4,42 22,08
ne pii pohledu na poze- najemného dle vyméru MF
mek jako na stavebnis 77 " 41, 4ni Zjistené ceny C 5,52 27,60
pouzitim simulovaného
najemného Z upravené zjisténé ceny
dle Vyméru MF D 4,42 22,08
Z vykupnich cen E 5,52 27,60
Ocenéni vécného bieme-
ne pii pohledu na poze- - . .
mek jako na stavebni s Zégajremnzelrlgkza docasny F 12,00 60,00
pouzitim najemnich T pozemiu
smluv pro docasny zabor
L 5 Ze simulovaného najem-
Ztotoznénim se | Ocenéni véeného bfeme- | ngho 7 konkrétniho zems- G 0,09 0,45
zjisténou cenou ne pfi pohledu na poze- délského pozemku
mek podle stavu v KN s - - ~
pouzitim simulovaného | £€ simulovan¢ho ndjem-
najemného ného z prumérné ceny H 0,08 0,40
zem&délského pozemku
Ocenéni vécného beme-
ne pii pohledu na poze- . . .
mek podle skuteéného Zeifg:iyélﬂih,o ﬁl 4 emlrl;f? ze CH 0,25 1,25
o ych pozemk
stavu s pouZzitim obvyk-
1€ho najemného
- 5,52 27,60
Ocenéni v écr}ého bfe.r.lze- Roéni uzitek z vykupnich Nesta-
ne kombinact dvou zjis- | o) pausalni ¢astka - novuje 10 000,00
ténych cen se
I 10 027,60
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Vynosovym
zpusobem

Ocenéni vécného bieme-
ne pii pohledu na poze-
mek podle skutecného
stavu s pouzitim obvyk-
I¢ho najemného

Z obvyklého najemného ze
zem&délskych pozemka

0,25

3,13

Jako zavada

Nebyla stanovena

Kombinaci vy-
nosového zptliso-
bu a zavady

Nebyla stanovena

8.4.4  Zhodnoceni pouZzitych postupii na modelovych pripadech I. — III.

Grafické znazornéni vypoctenych hodnot bylo nutné zobrazit v logaritmickém méfitku, a to

z diivodu extrémnich hodnot ve sloupci I vzhledem k ostatnim hodnotam. V grafech jsou zna-

zornény obvyklé ceny vécnych biemen stanovenych podle postupti pouzivanych znalci popsa-

nych v ¢astech 7.3 a 7.4. V grafech jsou dale znazornény obvyklé ceny pozemkd, na kterych ma

byt zfizeno vécné bfemeno, a to z divodu, aby byl patrny vztah mezi obvyklou cenou vécného

bfemene a obvyklou cenou pozemku.

Vzhledem k nemoznosti stanovit obvyklou cenu pozemku v modelovém piipadu II. z divodu

nedostatkl dat, byla tato cena stanovena odbornym odhadem na cenu 10 K¢, kterou autor pova-

7uje za cenu obvyklou.

Obvvykla cena vécného bremenea
pozemku

10 000 KE

I Vécné bifemeno s Pozemelk

10020

A B C D E F G

Varianta ocenéni

H

CH

1000 K¢ —
100 Ke 60 =
10 K¢ PP\ 5
— 1,83
031 031 073 =
1 KE B
J

Graf 1 - Znazornéni vypocteni cen vécnych biremen dle jednotlivych variant

— modelovy p¥ipad 1. (oznaceni variant ocenéni je uvedeno v tabulce ¢. 28)
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Graf 2 - Znazornéni vypoctenych cen vécnych biemen dle jednotlivych variant — modelovy

pripad 11. (oznaceni variant ocenéni je uvedeno v tabulce ¢. 30)
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Graf 3 - Znazornéni vypocteni cen vécnych biemen dle jednotlivych variant

— modelovy pFipad III. (oznaceni variant ocenéni je uvedeno v tabulce ¢ 34)

V Ceské republice nedochézi k velkému mnozstvi prodejti zemédélskych a lesnich pozemki ve
srovndni s trhem s pozemky stavebnimi. Obvykld cena zemédé€lskych pozemki se pohybuje
v rozmezi 10 az 15 K&/m?. PHi pohledu na zemédélské pozemky jako na pozemky stavebni znalci
konstatuji, ze pozemky s touto povahou, tj. Ze je na né vydadno uzemni rozhodnuti o umisténi
stavby technické infrastruktury, se nepronajimaji nebo se pronajimaji pouze za najemné které se

sjednava ve smlouvach o docasném zaboru pozemku pro uskutecnéni stavby. VySe tohoto na-
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jemného je v modelovych ptipadech 8 a 12 K&m?/rok. Toto najemné je odvozeno (ztotoznéno)
s maximalni vyse regulovaného najemného dle vySe uvedenych cenovych vyméra, ktery sice
vysi najemného pro uéely do¢asného zaboru vyslovné nefesi, ale v praxi RSD CR sjednavalo
najemné ve smlouvach o doasném zaboru pozemku pro stavenisté pozemni komunikace v této
vysi. Obdobné disledky ma stanoveni roc¢niho uzitku pomoci simulovaného najemného
v rozsahu 4 az 5 % ze zjisténé ceny stavebniho pozemku. Problém tedy nastava v tom, Ze pfi
cenach zemé&d&lskych pozemki v rozpéti 10 az 15 K&/m® dochazi k vysi roéniho uzitku od 1,35
K&/m? do 12 K&/m?. V piipadg, Ze znalec postupuje podle § 18 zakona o ocefiovani majetku, tak
tento rodni uZitek vynasobi p&ti a vysledna zjisténa cena vécného bfemene &ini 6,75 K&/m? az 60
K&/m?, coZ vyrazné prevysuje obvyklou cenu pozemku. Z vyse uvedeného také plyne, Ze nezale-
zi ani na kvalité této pudy, tj. uzitku plynoucim z vyuzivani téchto pozemku k zeméd¢lskym uce-
Iim, ale na poloze pozemku vzhledem k velikosti obci, coZ je mozné srovnat na vysledcich mo-
delovych ptipadi. Alarmujici je také absurdita vysledku pii ocenéni jednotlivych prav vécného
bifemene (kombinace dvou zjisténych cen). Vysledna hodnota je 1000 nasobkem obvyklé ceny

pozemku.

Z vySe pouzitych postupi je jednoznacné patrno, Ze chybi doporucend ¢i dokonce zdvazna meto-
dika vypoctu obvyklé ceny vécnych bifemen. Riizni se pohledy na urceni druhu pozemku
z hlediska ocenéni, pficemz dle ndzoru autora neni ur¢eni druhu pozemku pro vypocet ceny véc-
ného bfemene natolik diilezité jako diiraz na zjisténi skute¢ného uzitku, v nasem piipad¢ najem-
né¢ho. Dle ndzoru autora neni diivod pouzivat simulované ndjemné, kdyz zemédélské pozemky
jsou bézné zeméde€lskymi druzstvy pronajimany, a tudiz Ize zjistit na mistnim Setfeni, zda je
konkrétni pozemek pronajat nebo jaké je obvyklé ndjemné pro obdobné pozemky v lokalité. Au-
tor ma za to, ze pouziti simulovaného ndjemného, stejné jako pouziti smluv uzaviranych za uce-
lem docasného zaboru, pfedstavuje znacné zjednoduseni pii stanoveni ceny zjiSténé i obvyklé
ceny vécného biemene a ma za nasledek jednozna¢né vysokou cenu za ziizeni vécného biemene
vzhledem k cené pozemku. Pti pouziti metody ztotoznéni ceny zjisténi s cenou obvyklou za pou-
zitl postupu stanoveni rocniho uzitku z vykupnich cen, ndjemného za docasny zabor nebo pii
pohledu na pozemek jako na stavebni, pfevySuje cena vécného bfemene cenu pozemku zpravidla
nekolikanasobné, coz mize vést az k odmitnuti opravnéného smlouvu za takovou ndhradu uzav-
fit, protoZe by pro provozovatele inZenyrské sit¢ bylo vyhodné&j$i misto ziizeni vécného bfemene

pozemek piimo zakoupit nebo zadat o odnéti vlastnického prava.

Postup dany § 18 zédkona o ocetiovani majetku pracuje se souc¢tem ro¢nich uzitkli po dobu péti
let, coz se mj. také promitlo do velmi nizkych obvyklych cen vécnych bfemen pii pouziti riiz-
nych najemnych ze zemédélskych pozemki. Dle autora je vhodné pouzit obvykly ro¢ni uzitek ze
zemédelského pozemku a poté obvyklou cenu vécného bifemene stanovit vynosovym zptisobem
ocenéni resp. véénou rentou, ktera simuluje soucet ro¢nich uzitkli za nekoneéné mnozstvi let
v soucasné hodnot¢ (resp. takového poctu let, dokud soucasnd hodnota ro¢niho uzitku témeéf rov-

na nule).
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9 VYSLEDKY DISERTACNI PRACE A JEJICH ANALYZA

9.1 NAVRH ZNALECKEHO STANDARDU STANOVENiI OBVYKLE CENY
SLUZEBNOSTI

9.1.1 Uvod

V ptedchozich kapitolach jsou popsany metody ocenovani sluzebnosti, které¢ jsou uvadény
v odborné literatute, v€etné teoretickych a pravnich vychodisek. Zaroven jsou popsany a kriticky
zhodnoceny metody béZné pouZivané jednotlivymi znalci. Na zakladé téchto skute¢nosti jsou
v této kapitole navrzeny postupy, vhodné pro ocenéni sluzebnosti, zfizovanych za tc¢elem zfizeni

a provozovani staveb technické infrastruktury v typickych ptipadech.

Nejprve bude popsan princip ocenéni, ktery je nutno mit pfi ocenéni sluzebnosti vzdy na zieteli.
Dale budou popséna zakladni hlediska pro urceni rozsahu zatizeni pozemku, ktery se promitne
do vysledné ceny sluzebnosti, a popsany kritéria a okolnosti, rozhodné pro volbu nejvhodné;si

metody ocenéni.

Je téméf nemozné navrhnout jednotny postup ocenéni, ktery by bylo mozno aplikovat na vSech-
ny druhy sluzebnosti, ponévadz kazda z nich je ojedinéla svou povahou i pozemkem, na némz je
ziizovéana. V ptipad¢ sluzebnosti ziizeni a provozovani stavby technické infrastruktury vsak jde
o jeden druh vécného bfemene, ktery byl zaveden jako jeden z typli pozemkové sluzebnosti i do
nového obcanského zakoniku. Soucasné Ize na zdklad¢ zkuSenosti s jeho zfizovanim a umisté-
nim téchto staveb urcit nejcastéjsi druh pozemk, na nichz jsou ztfizovany. Standardizovany po-
stup tak bude mozno pouzit na naprostou vétSinu ziizovanych vécnych bfemen staveb technické
infrastruktury. To vSak nezbavuje osoby provadéjici ocenéni povinnosti postupovat obezietné a

zohlednit vSechny okolnosti.

9.1.2  Princip ocenéni

Pfi umisténi stavby technické infrastruktury jsou zfizovany sluzebnosti. S jejich ziizenim ziskava
vlastnik této stavby €ast prav vlastnika pozemku k tomu, aby na pozemku stavbu technické in-
frastruktury zfidil a provozoval. Z téchto prav ma tedy uzitek, ktery je nazyvan uzitkem oprav-
néného, a vlastniku pozemku nalezi ndhrada za ptenechéani ¢asti téchto prav opravnénému. To je
podstata sluzebnosti, pregnantn¢ vyjadiena J. Fialou jako ¢aste¢né omezeni vlastnickych prav ve
prospéch konkrétniho subjektu za uéelem dokonalejsiho vyuziti véci.'® Vlastniku pozemku jako
povinnému ze sluzebnosti vSak vznika timto omezenim v nékterych piipadech téz ztrata, nazy-
vana ztratou povinného, kterd vyjadiuje ztratu, kterou utrpi v disledku omezeni a nemozZnosti

vyuZzit pozemek k lukrativnéjsimu Uc€elu. Tento disledek je umoznén tim, Ze stavba technicke

17 Fiala, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. 3 vydani opravené a doplnéné. Brno: Nakladatelstvi Doplngk, 2002.
s. 164.
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infrastruktury je vétSinou zfizovana ve vefejném zajmu. Pfi ocenéni sluZebnosti tedy vychazime
z uzitku opravnéného a ztraty povinného. Na zaklad¢€ znalosti jejich hodnoty (ceny) bychom méli
byt schopni stanovit obvyklou cenu sluzebnosti, ktera bude odpovidat cené, za kterou budou obé

strany tohoto vztahu ochotny sluzebnost ziidit.

9.1.3  Uzitek opravnéného

Umisténi stavby technické infrastruktury na pozemku by bylo mozno oSetfit také najemnim
vztahem'™. Tedy za ziizeni a provozovani této stavby by vlastnik pozemku ziskaval pravidelné
najemné po dobu uloZeni stavby na jeho pozemku. Avsak tento ndjemni vztah neni stabilni a je
mozné jej za urcitych okolnosti vypovédét, coz je pro vlastnika této stavby znaéné nevyhodné.
Mj. z tohoto diivodu se tedy ztizuje sluzebnost, kterd vsak pies uréitou podobnost neni ndjemnim
vztahem. Z pohledu tuplaty je zasadni rozdil mezi najemnym a cenou sluzebnosti v Cetnosti pla-
teb. Zatimco v piipadé najmu se jednd o platbu periodickou, cena sluzebnosti je obvykle jedno-
rdzova cCastka, kterd vyjadiuje hodnotu sluzebnosti po celou dobu jeho trvani. Z tohoto jedno-
znaéné vyplyva, ze cena za ziizeni této sluzebnosti by méla byt vypoctena jako suma téchto pe-
riodickych najmt po dobu trvani vécného biemene (samoziejmé diskontovanych na soucasnou

hodnotu). Takto vypoctena ¢astka je uhrazena pfi ziizeni této sluzebnosti.

Uzitek opravnéného lze vypocitat na vSech druzich pozemki, bez ohledu na to, jakym zpiisobem
ho znalec stanovi. Ro¢ni uzitek Ize stanovit z konkrétniho pronajatého pozemku porovnanim,
nebo v piipad¢, Ze se s takovym druhem pozemku neobchoduje, pomoci nahradni metodiky: nej-

Cast¢ji tzv. simulaci ndjemného z ceny pozemku.

9.14  Ztrata povinného

Pozemky se dle § 3 odst. 2 katastralniho zakona ¢leni podle druhti na ornou piidu, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné
plochy a nadvofi a ostatni plochy. Kazdy z téchto pozemkii ma néjaky tcel a dany zptisob vyuzi-
ti, ktery je blize definovan katastralni vyhlaskou, zvlastnimi pravnimi predpisy (napt. zdkonem
o lesich ¢i stavebnim zdkonem) a dalS$imi zdvaznymi dokumenty (napf. uzemnim planem). Pfi
umisténi stavby technické infrastruktury na pozemek a tedy i1 zfizenim sluzebnosti vSak
v nékterych piipadech dochdzi k omezeni pozemku k ucelu, pro ktery byl urcen: pozemek nelze
zastavét, ackoliv by to jinak bylo mozné. Takto vzniklou ztratu umisténim stavby technické in-

frastruktury na pozemku je nutné kompenzovat.

75 Tuto skute&nost potvrzuje i prof. K. Elia§, kdyz uvadi, e ,,pravo zfidit na cizim pozemku stavbu lze zaloZit i s
vyuzitim nékterych obligacnich nastroji (vyprosa, vypujcka, najem, pacht).” Pravo stavby. Obchodnépravni
revue. 2013, ¢. 10, s. 278.
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9.1.4.1 Stavebni pozemky a jiné pozemky (uréené k zastaveéni)

Stavebni pozemek se vzdy vymezuje tak, aby svymi vlastnostmi, zejména velikosti, polohou,
plosnym a prostorovym uspoiddanim a zakladovymi poméry, umozinoval umisténi, realizaci
a uzivani stavby pro navrhovany G&el.'”® Umisténim stavebniho objektu na stavebni pozemek
muze a nemusi dojit k omezeni ucelu, pro ktery byl uréen. Omezeni zalezi na druhu pozemku
a na stavbé, kterad je nebo bude na pozemku umisténa. Naptiklad pozemek urceny k zastavéni
stavbami pro rodinné bydleni bude umisténim této stavebni infrastruktury nepochybné omezen.
Pozemek druhu ostatni plocha se zplGsobem vyuziti manipulacni plocha, ktery je urCen
k zastavéni naptiklad stavbami pro vyrobu sluzebnost omezi, avSak nikoliv uplné znehodnoti.
Pozemek muze byt vyuzivan naptiklad jako manipulaéni plocha. Ztrata tedy vznika v rozdilu
mezi maximalnim moznym vyuzitim pozemku bez stavby technické infrastruktury a s touto

stavbou na ni umisténou.

Déle napiiklad pozemek druhu ostatni plocha se zpisobem vyuziti ostatni komunikace umisté-
nim stavby technické infrastruktury dle nazoru autora nebude vibec omezen. V intravilanu
se dokonce umisténi inZzenyrskych siti do téchto pozemkl ptedpoklada, dokonce se upravuji pro-

storové podminky pro ukladéni pozemnich vedeni technické infrastruktury:

Aby se predesilo kolizim a v zdajmu jednotného prostorového usporadani podzemniho vedeni v
pridruzeném prostoru, je ucelné vyhradit zajmova pasma s optimalnim usporadanim. Je nutno
dodrzet soubéh vedeni s osou komunikace s prednostnim vyuzitim nezpevnenych casti pridruze-

ného prostoru.

Pri vycerpani téchto moznosti prejit do chodnikii. V oditvodnénych pripadech, pokud je nedosta-
tek prostoru, je mozné ukladani podzemnich vedeni v nezastaveénych vuzemich do dopravniho pro-
storu, mimo silovych elektrickych vedeni. Stoky vsak je mozné situovat v komunikaci, zejména v

zastavénych vizemich (nejvétsi naroky na hloubku)."™”

179 http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-prezentace/limity-vyuziti-uzemi/1-0-
20130630.pdf
) HYVNAR, Vladimir a kolektiv. Limity vyuZiti tizemi. In: [online]. 2007, 28.2.2014 [cit. 2014-06-16]. Dostupné
z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=2591
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Obrazek 26 - Pohled na vedeni VVN nad komunikaci
Stanoveni omezeni plynouciho z umisténi stavby technické infrastruktury na stavebni pozemek a
nasledné stanoveni ztraty povinného je pomérné slozitym tkolem, ktery je ur€en zejména pro
znalce. Nelze tedy pausalizovat vypocet ke konkrétnimu druhu pozemku, ale je nutno ke kazdé

situaci pristupovat individudlné.

9.1.4.2 Zemédélské pozemky

Zemédélské pozemky dle ndzoru autora bude i1 po zfizeni stavby technické infrastruktury mozno
nadale vyuzivat k zemédélskym Gcellim a neni proto na misté predpokladat napt. vysazeni trva-
lych porostd nebo jejich zastavéni. Z téchto diivodi neni uvazovan ani rozsah ochranného
pasma, protoze u zemédelskych pozemkl nedochazi k vyznamnéjSimu omezeni zemédélské Cin-

nosti, pro ktery je tento pozemek urcen, tj. k zemédélskym uceltim.

Casto byva argumentem odtivodiiujicim omezeni pozemku pro zemédé&lské tidely umisténi slou-
pt energetického vedeni. Problém pii ocenéni spoc¢iva v tom, ze uzavirani smluv o zfizeni slu-
zebnosti probihd po vydani izemniho rozhodnuti a nikoliv stavebniho povoleni. Pfesny pocet a
umisténi sloupl neni v dobé ocenéni Gfadu ani znalci zndm. Obdobné se 1ze setkat s tvrzenim, Ze

se ztizi manipulace se zemédélskou technikou (napft. naklddani balikti slamy pod vedenim) apod.
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Obrazek 27 - VyuZiti zemédélského pozemku zatizeného plynovodem”s)

Autor se proto zabyval otdzkou, zda umisténi staveb technické infrastruktury na pozemky neo-
vlivni vysi pachtovného anebo obvyklou cenu pozemku. Napiiklad dle tvrzeni pfedsedy zeme-
délského druzstva ZEMEDELSKA a.s. Opava-KyleSovice nemé vyskyt téchto staveb na pozem-
cich zadny vliv na pachtovné ani na obvyklou cenu pozemku. Pozemky zatizené t€émito stavbami
jsou propachtovany za stejnou vysi pachtovného jako pozemky nezatizené. Totéz plati i
v piipad¢ prodeje. Zeméedelské druzstvo pied uzavienim téchto smluv nezkouma, zda se na nich
stavby technické infrastruktury nachazeji. Dle nazoru autora u zemédélskych pozemkii nedocha-
zi k omezeni ucelu pozemku, ke kterému byl urcen. Z hlediska ocefiovani se ztrata povinného

tedy blizi nebo spise rovna nule.

9.1.4.3 Lesni pozemkv”g)

V souvislosti se zfizenim sluzebnosti na lesnim pozemku vznikd povinnému ztrata odpovidajici

uslému zisku z vytéZzeného dreva, které¢ nebude moci realizovat na plose, ktera odpovida vymere

178 NET4GAS, reklama, Hospodaiské noviny z 20. 12. 2011

179) SEDLACEK, J., KUHROVA, K. Stanoveni nahrady za ziizeni vécného bremene v souvislosti s vystavbou tech-
nické infrastruktury na lesnim pozemku pro uskutecnéni stavby dopravni infrastruktury. In Sbornik konference
Juniorstav 2012. Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta stavebni, 2012. s. 477-477. ISBN: 978-80-214-
4393- 8.
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sluzebnosti a ochrannému pasmu stavebniho objektu. Na pozemku tedy nepochybné dojde

k omezeni tcelu jeho vyuziti pro ucely, pro které byl urcen.

Obrazek 28 - Pohled na nadzemni elektrické vedeni pies lesni pozemky
Snadno pfedstavitelnym omezenim vyuZiti pozemku je umisténi stavebniho objektu nadzemniho
elektrického vedeni. Jedna o technologickd zatfizeni, ptfenasejici poZzadované elektrické vykony
na urCitd mista. V pfipad¢ ziizeni vécného bifemene ziizeni a provozovani této stavby dle ust.
§ 24 odst. 4 energetického zakona vznikne prostor pod touto stavbou, ktery je vymezen krajnimi
vodici. Tento prostor je vyznacen v geometrickém planu. Ztizeni této sluzebnosti ptedchazi mj.
vydani izemniho rozhodnuti, na zaklad¢ kterého vznika také ochranné pasmo vymezené v § 46

téhoz zakona.

Toto ustanoveni uvadi vycet ¢innosti, které je zakdzdno v ochranném pasmu vykonavat. Prave ty
pak mohou predstavovat ztratu povinného ze sluZzebnosti. V ochranném pasmu nadzemniho elek-

trického vedeni je vlastnik pozemku povinen zdrzet se:

e zrizovani ¢i umistovani konstrukci a podobnych zarizeni bez souhlasu viastnika elektric-
keho vedeni,
o uskladnovani horlavych a vybusnych latek bez souhlasu viastnika elektrického vedeni,

e provadeni zemnich praci bez souhlasu viastnika elektrického vedeni,
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e provadeni c¢innosti, které by mohly ohrozit spolehlivost a bezpecnost provozu elektrického
vedeni,

e provadeni cinnosti, které by mohly ohrozit Zivot, zdravi ¢i majetek osob,

e provadeni cinnosti, které by znemozZnovaly nebo podstatné zmesnadnovaly pristup
k zarizeni,

e vysazovani chmelnice,

e péstovani porostii nad vysku 3 m.

Pro lesni pozemek je zasadnim posledni bod, tedy zdkaz péstovani porostii do vysky presahujici
3 m. Povinnému vznika v souvislosti se ziizenim vySe uvedenych sluzebnosti ztrata, nebot’ jiz
prislusnou ¢ast pozemku nemiize vyuzivat k ucelu, pro ktery byl urCen, a to k plnéni funkce lesa.
Hodnota ztraty povinného tedy vychazi z uslého zisku z tézby dieva na Casti pozemku, ktery
odpovida vyméfe vécného biemene a ptipadné jeho ochranného pasma (je-li takto stanoven zna-
lecky ukol). Tento postup je napiiklad aplikovatelny pouze za ptredpokladu, Ze je objektivné
mozn¢é lesni porost na pozemku vyuzivat k t€Zb¢ a neplni funkci napt. lesa ochranného ¢i zvlast-
niho urceni, kde je t€Zba omezena piimo lesnim zakonem (srov. vyhlasku upravujici ndhrady za

omezeni).

9.1.4.4 Pozemky vodnich nadrzi a vodnich toku

Pozemky vodnich nadrzi a vodnich tokl umisténim stavby technické infrastruktury nejsou zpra-

vidla omezeny pii vyuZiti pro tcel, pro ktery jsou urceny.

9.1.4.5 Jiné pozemky (kromé pozemkt uréenvch k zastavéni)

Jiné pozemky, napt. druhu ostatni plocha se zptisobem vyuziti neplodna piida umisténim stavby

technické infrastruktury nejsou zpravidla omezeny pro ucel, pro ktery jsou urceny.

9.1.5  Volba vhodné metody pro stanoveni obvyklé ceny sluZebnosti

9.1.5.1 Metody stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti

Ocenéni sluzebnosti spociva ve stanoveni konkrétni hodnoty opravnéni na stran¢ jedné a omeze-

ni na stran¢ druhé: tzv. ,,uzitek opravnéného* a ,,ztrata povinného*.

Metody pro stanoveni obvyklé ceny sluZzebnosti doporucené literaturou a pouzivané v praxi byly
autorem podrobné popsany v kapitole 5.2.3. V kapitole 7 byly popsany a aplikovany na modelo-
vém pfipadu v praxi pouzivané metody, vcetn¢ provedenych uprav téchto metod jednotlivymi
znalci. Tyto metody byly vyhodnoceny v kapitole ¢. 8 a to v€etné aplikace a vyhodnoceni na

dalsich dvou modelovych ptikladech.

Na zakladé analyzy pravni oblasti sluzebnosti a doporuc¢enych metodickych postupt v odborné

literatufe navrhuje autor na zakladé ziskanych poznatka, aby se pfi stanoveni obvyklé ceny slu-
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zebnosti vychéazelo z metod doporucenych odbornou literaturou a nikoliv z nepodloZenych uprav
provedenych jednotlivymi znalci, kteti provadi dané ocenéni.
Uzitek opravnéného 1ze nejlépe stanovit vynosovym zplisobem. Ztratu povinného pak jako rozdil
ceny pozemku bez zavady a se zavadou. V piipadé, Ze jsou tyto hodnoty zjevné nepiimétené, tak
kombinaci téchto hodnot. Toto plati ve standardnich ptipadech. V ptipad¢ nestandardniho piipa-
du anebo nesmyslnych hodnot je mozno pouzit metodu jinou.

Metody doporugené literaturou, pro stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti:'*”

e stanoveni obvyklé ceny vynosovym zpusobem,
e stanoveni obvyklé ceny jako zavady vaznouci na nemovité véci,
e stanoveni obvyklé ceny kombinaci vynosového zptisobu ocenéni a jako zdvady vaznouci

na nemovité veéci.

Vynosovym zpisobem

Obvykla cena Jako zavada vaznouci na
sluzebnosti nemovité véci

Kombinaci vynosového zptlisobu
ocenéni a ocenéni jako zavady
na nemovité véci

Obrazek 29 - Metody stanoveni obvyklé ceny sluZebnosti

9.1.6 Kdy je tFeba urcit ztratu a kdy uzitek?
Uzitek opravnéného je dle nazoru autora mozné a taky vhodné stanovit u vSech druhti pozemkd,

protoze opravnény vzdy bude mit ze ziizeni sluzebnosti uzitek.

Slozitéjsi je urcit, za jakych okolnosti je tieba stanovit ztratu povinného. Autor analyzoval vliv
ziizeni sluZebnosti a existence inzenyrské sit¢ na cenu jednotlivych druhlt pozemkl. Vzdy je
proto tfeba vychazet z druhu pozemku a tcelu, pro ktery je ur€en. Vzhledem k tomu, ze urceni, u
kterého druhu pozemku vznikd nebo nevzniké ztrata povinného, neni jednoduché, snazil se autor
tuto situaci alesponl ¢aste¢né fesit analyzou mozného omezeni pozemkl v predchozi kapitole

9.1.4 a navrhl feSenti, kter¢ je piehledné znazornéno v tabulce ¢. 36.

180 BRADAC Albert: Znalecky standard ¢. VII - Oceriovéni nemovitosti. Brno: VUT v Brng-USI, 1998, s. 77
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9.1.6.1 Stanoveni uzitku opravnéného

Uzitek opravnéného z pozemku pii umisténi stavby technické infrastruktury v naprosté vetSing
piipadii odpovidd najemnému/pachtovnému. Stanoveni ro¢niho uzitku vSak nemusi byt vzdy
jednoduchou zélezitosti. V mnoha analyzovanych piipadech byl obvykly ro¢ni uzitek stanoven
na zaklad¢ simulovaného najemného a to i v ptipadech kdy bylo mozné jej stanovit ze smlouvy
nebo ptipadné porovnanim. Autor se domniva, ze by mél byt stanoven vzdy, pokud je to prove-

ditelné, porovnadnim. Autor navrhuje pro stanoveni ro¢niho uzitku polozit nasledujici otazku:
Lze béZné obvyklé ndjemné pro tento druh pozemku stanovit porovnanim (z trhu)?

Pro vhodny postup stanoveni najemného je tfeba vychéazet predevsim z toho, se kterymi pozem-
ky se bézné obchoduje (existuje trh), tj. které se bézn¢ prodéavaji a predevsim pronajimaji, a se
kterymi nikoliv. Zda je moZné jej najit napt. v inzerci za ucelem prondjmu, piipadné, zda se uza-
viraji bézné ndjemni smlouvy na tento druh pozemku. Jinak feceno, jestli je mozné vyjit

z najemného zjisténého na mistnim Setfeni nebo stanovit obvyklé najemné porovnanim.

V ptipadé, ze je odpoveéd kladna, tak by se mél tento uzitek pouzit pro stanoveni obvyklé ceny
sluzebnosti vynosovym zplisobem. Rozhodujici je, Ze vysi takového ndjemného je nékdo ocho-

ten v daném Case zaplatit v dané lokalit¢ a druhu pozemku.

V ptipadé, ze je odpovéd na otdzku, zda lze bézn¢ obvyklé ndjemné pro tento druh pozemku
stanovit porovnanim (z trhu) zaporna, tak to znamena, ze se s timto pozemkem bézné neobcho-
duje (napf. stavebni pozemky druhii ostatni plocha se zpiisobem vyuziti ostatni komunikace nebo
silnice, zastavéna plocha a nadvofti resp. neplodnéd ptda). Jsou to tedy pozemky, se kterymi se
bézn¢ neobchoduje nebo pouze ve vyjimecnych piipadech. U téchto pozemkia se velmi obtizné
stanovuje obvykla cena nebo obvyklé ndjemné porovnanim, Ize-li ji viilbec stanovit. Najemné je

obvykle stanoveno z této ceny pozemku tzv. simulaci z obvyklé (Castéji zjisténé) ceny pozemku.

Pfi pouziti simulovaného nidjemného ze zjisténé ceny dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, mize pfi vypoctu ceny sluzebnosti nastat situace, ze jeji cena prevysi cenu pozemku.
U pozemkd, které nejsou pronajimany, tak ani nelze stanovit jejich obvyklou cenu ani obvyklé
najemné, by se jednalo o nesmysl. Jedna se o pozemky, které nejsou zpravidla ur¢eny k vynosu
(typicky neplodna piida, meze). Autor také pfipomind skutecnost, Ze ceny zjisténé, které jsou
urceny prislusnou provadéci vyhlaskou k zakonu o oceniovani majetku, se kazdy rok méni.
Naptiklad u pozemnich komunikaci doslo mezi léty 2013 a 2014 k rozdilu téchto cen
v nékterych lokalitach v fadech desitek procent. Z tohoto diivodu autor doporucuje omezit takto
stanovenou cenu sluzebnosti nejvyse 80 % z ceny pozemku ur¢ené podle zdkona ¢. 151/1997

Sb., o oceniovani majetku.

Autor pro usnadnéni stanoveni vhodného ro¢niho uzitku doplnil do tabulky €. 36 sloupce ¢. 5

standardni situace, za kterych se pozemek pronajima ¢i nikoliv. Bézn¢ se také setkame s ptipa-

dem, ze pozemek je pronajat k jinému ucelu, nez ke kterému je vyuzivan. Naptiklad zeméd¢lsky

pozemek, ktery je doCasné pronajat za ucelem vystavby dopravni infrastruktury na sousednich
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pozemcich nebo technické infrastruktury (tzv. do€asny zdbor); dle nazoru autora nelze toto na-
jemné do vypoctu pouzit, protoze neodpovidd obvyklému najemnému pro posuzovany druh po-

zemku a také je ve vétsiné ptipadl pronajat na jiné obdobi, nez je zfizovana sluzebnost.

9.1.6.2 Stanoveni ztraty povinného

Umisténim stavby technické infrastruktury mtize dojit u nékterych druhli pozemkl k omezeni
ucelu uziti, pro ktery je uréen. Autor provedl rozbor jednotlivych druhti pozemkii a posoudil,
u kterych pozemkii mize dojit k omezeni ucelu vyuziti pozemku. Toto doplnil do tabulky €. 36
sloupce €. 6. Autor samoziejmé nefesi extrémni (ojedinélé) situace, které mohou vzniknout, ale
snaZzi se najit feSeni pro situace bézné. Konkrétni posouzeni je na kazdém znalci a je individual-
ni. Pro posouzeni, zda na pfedmétném pozemku vznikne ztrata ¢i nikoliv, je potieba polozit

si nasledujici otazku:
Znehodnoti stavba technické infrastruktury uziti pozemku, pro ktery je urcen?

V ptipadé, ze je odpovéd kladnd, je nutné stanovit ztratu povinného, tedy stanovit cenu bfemene
jako zdvadu vaznouci na nemovité véci. V opaéném piipade, ztrata za béznych okolnosti na

pozemku nevznikne.

Tabulka 35 - Vysvétlivky k zahlavi tabulky ¢. 36

1 Clen. poz. Clenéni pozemkii dle zikona & 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku
2 | Druh poz. Druh pozemku podle pfilohy vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
Charakteristika, Charakteristika druhu pozemku, pro ktery je urcen, p¥ip. zpusob vyuZiti

prip. zptsob vyuZi- | pozemku podle p¥ilohy vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
ti

4 Poznamka Poznamka
Lze ON porov.? Lze béZné stanovit obvyklé ndjemné pro tento druh pozemku porovninim
(z trhu)?

Pro zvoleni spravné metody ocenéni je nutno zjistit, zda se s timto druhem pozem-
ku bézné obchoduje. Zda je mozné jej najit napf. v inzerci za ucelem prondjmu,
ptipadné, zda se uzaviraji bézn€ najemni smlouvy na tento druh pozemku.

6 Zneh. stavba uziti? | Znehodnoti stavba technické infrastruktury uziti pozemku, pro které je ur-
cen?

V piipadé, ze je odpovéd kladnd, je nutno stanovit ztratu povinného. V opaném
ptipadé ztrata za béznych okolnosti na pozemku nevznikne.

7 Sim. nij. % Procentni podil ze zjisténé ceny pozemku pro ev. simulované najemné [%]

Jedna se o nahradni zpuisob stanoveni roéniho uzitku. PouZije se v ptipadé, ze nelze
stanovit obvykly ro¢ni uzitek.
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Tabulka 36 - Zpusoby ocenéni vécnych biemen - sluZebnosti technické infrastruktury

(inZenyrskych siti), zFizovanych pii vystavbé dopravni infrastruktury v jednotlivych piipadech

Clen Lze Zneh. | Sim.
oz * | Druh poz. Charakteristika prip. zpiisob vyuZiti Pozn. ON stavba | naj.
poz. porov.? | uZiti? | %
@) 2 3 (C) 5) () ()
Pozemek, na némz je
a) budova vcetné nadvoii (tj. Casti zastavéného stavebniho
pozemku, obsahujici dviir, vjezd, drobné stavby, bazén, za- | Zastavény NE NE
travnéné plochy, okrasné zahony a jiné pfiléhajici plochy,
Zastavéns které slouzi k lepSimu uzivani stavby), vyjma skleniku, ktery
astavena je v katastru evidovan jako budova, postaveného na zemé-
plocha a T . . . 4-5
nadvori délském nebo lesnim pozemku, budovy postavené na lesnim
v pozemku a budovy evidované na pozemku vodni plocha,
b) spolecny dvir, Nezastavény NE ANO
c) zbofeniste,
d) vodni dilo.
Pozemek, na kterém je drdha zeleznicni, Zastavng
=) Dréaha tramvajova, trolejpbusovd nebo lanova astaveny NE NE
)g s vlastni dopravni cestou. nebo
3 . . . .
N S Pozemek, na kterém je dalnice a jeji soucasti uréeny
Dal NE NE
s ACE 1 (§ 4 zakona &. 13/1997 Sb.). Gizemnim
S L lanem
= Pozemek, na kterém je silnice L. az III. tfidy a P
% Silnice | 5 i soucasti (§ 5 zakona & 13/1997 Sb.). kzastavéni | NE | NE |,
b
9 Pozemek, na kterém je mistni nebo Gcelova fevo
=3 Ostatni komu- | komunikace (véetné zpevnéné lesni komuni- | je vydano
‘0 . . s . N , , NE NE
g nikace kace) a jeji soucasti (§ 6 a 7 zakona C. tzemni
< 13/1997 Sb.). rozhodnuti o
% o (d Letisté. i L, I ud umisténi
g o ) sta’tm o- etl,ste, vp,ns,tav, Verf,:]ne par ovisté (poku stavby NE NE
S statni pravni plocha | neni soucasti pozemni komunikace).
= plocha
q r w7 r 3% r ~
5 Zeleit O?(.ra,sna zahrada, tlllrcnl a 51dlvlst’n1 zelevn, park NE NE 1.2
= a jina plocha funkéni a rekreacni zelené.
wn
Sportoviste a e . oy ;s
rekreadni f’Irls’te, stad:lon? koupaliste, sporrtoyrvnvdraha a ANO NE
jizdérna, stielnice, autokemp, tabotisté apod.
plocha 4-5
Manipulaéni . AN
amipwiachil Manipulaéni a skladova plocha. 0/ ANO
plocha NE
Skladka Skladka odpadu. NE NE |5-10
Pozemek nevyuzivany zadnym z ostatnich
Jind plocha Vyjn}en9vanych zpusobl vcetné Pozemku, na ANO ANO | 4-5
kterém je postavena stavba, ktera se v katast-
ru neeviduje.
Pozemek souvisle osdzeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi .
. . . . Ve funké- AN
Zahrada | kefi, ktery zpravidla tvofi souvisly celek s obytnymi a hospo- 'e funke NE 0/ 4-5
o, . nim celku NE
dafskymi budovami.
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Clen Lze Zneh. | Sim.
oz " | Druh poz. Charakteristika prip. zpisob vyuZiti Pozn. ON stavba | naj.
poz. porov.? | uZiti? | %
1) 2) 3) () (5) (6) (7)
Jednotlivé Vydéno
druhy uzemni
pozemkd rozhodnuti NE ANO
0 umisténi
Stabe 1-5
Jednotlivé ug;fgr’n
druhy ; NE ANO
. planem
pozemkil .
k zastavéni
Zemédelsky obhospodarovana puda, na které se péstuji v
Orna puda | pravidelném sledu, popfipadé pod skleniky, nebo pod pevnym ANO NE 1-3
anebo prenosnym krytem, zemédélské plodiny.
. Zemédélsky obh f 4 puda, ktera j ti &rny
Chmelnice evr,neds? sky ob Vosporda'rovana puda era} je oga fena opérnym ANO ANO | 1-3
zatizenim pro péstovani chmele a na které se péstuje chmel.
Zemédélsky obhospodatovana puda, kterd je souvisle osazena
kefi vinné révy a opatfena opérnym zafizenim, které musi byt
nainstalovano nejpozdéji do 2 let od vysadby; do plochy této
Vinice zem&déElsky obhospodafované pudy se zapocitava souvisejici ANO NE 1-3
%‘ manipulaéni prostor, ktery nesmi pfesahovat 8 metrti na zacat-
S ku a na konci fad a $itku jednoho mezitadi, v nejvyssi zapoci-
g tatelné §ifce 3 metrt, podél fad po obou stranach vinice.
O
% Zahrada Pozeﬁle?(, na némri se tl".vale a pfeyéiné péstuje Vzelerzina, kveéti- ANO NE |5-10
)Qé ny a jiné zahradni, plodiny, zpravidla pro vlastni potfebu
N Zemédé€lsky obhospodatrovana puida, kterd je souvisle osazena
ovocnymi stromy, piipadné ovocnymi kefi; do plochy této
Ovoeny zemédélsky obhospodafované pudy se zapocitava souvisejici
Y manipulaéni prostor, ktery nesmi presahovat 12 metri na ANO ANO | 1-3
sad . .y PO o e
zacatku a na konci fad a Sitku jednoho mezitadi, v nejvyssi
zapocitatelné Sifce 8 metrd, podél fad po obou stranach ovoc-
ného sadu.
Zeméd¢€lsky obhospodafovand puida, na které se nachazi stala
Trvaly pastvina, popiipad€ souvisly porost s pievahou travin uréeny
travni ke krmnym ucelim nebo k technickému vyuziti, ktery mize ANO NE 1
porost byt nejvyse jednou za 5 let rozoran za ucelem obnovy travniho
porostu.
2 Pozemek s lesnim porostem a pozemek, u n¢hoz byly lesni
g porosty odstranény za ucelem jejich obnovy, lesni prisek a
N 7 4 z 71 MiaxT ~
3 Lesni ni:zpvevnena 1651:11 cesta, nemv li SVII’SI nez ét m, a p(?zemfik, na ANO ANO | 1-2
‘g pozemek | némz byly lesni porosty docasné odstranény na zakladé roz-
E hodnuti organu statni spravy lest [§ 3 odst. 1 pism. a) zdkona
¢. 289/1995 Sb.].
<
N
=
RS
5%
E = 7 w ~oe r r I3 ~ ~ 7
£3 Vodni Pozevmek, na nervn.z je koryto vodniho toku, vodni nadrz, mocal, NE NE |
= 5| plocha moktad nebo bazina.
28
=)
[
N
o
(=9}
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Lze Zneh. | Sim.

Clen.
C:; Druh poz. Charakteristika prip. zpisob vyuZiti Pozn. ON stavba | naj.
poz. porov.? | uZiti? | %
1) 2) 3) () (5) (6) (7)
%

R g . e . 0,1 -
g >§ Neplodna ptuda Svah, skala a jina neplodna pida. NE NE 0.5
S )
£7

2 J| Ostati

% § plocha

g ; i -

% k3] o Prost(?r Jedvnhoho nebo vice vy ANO /

2 5 Dobyvaci prostor hradnich loZisek nebo prostor jen NE NE 5-10
\Q ~r e - , v

= Casti vyhradniho loziska.

=

V tabulce jsou znazornény druhy pozemki, na kterych jsou zfizovany sluzebnosti a zplsoby

jejich vyuziti u nejcastéjsSich pripadu.

9.1.6.3 Vyvojovy diagram stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti

Na zédklad¢ vyse uvedeného navrhl autor nésledujici postup pro stanoveni obvyklé ceny sluzeb-

nosti a pro prehlednost jej vyjadril jej ve vyvojovém diagramu na obrazku ¢. 30.
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Zacatek procesu
ocenéni

Lze bézné stanovit .
 ar p Stanoveni
obvyklé najemné pro ; 5
simulovaného
najemného

tento druh pozemku
porovnanim (z trhu)?

Je pozemek
pronajat?

Stanoveni obvyklého
najemného
porovnanim

Lze toto najemné
povazovat za
obvyklé?

Ocenéni sluzebnosti
vynosovym zpusobem <

Konec procesu

Stanoveni obvyklé ceny
ocenéni

NE
> sluzebnosti ve vysi ceny
stanovené vynosovym
zpusobem

A

Znémozni stavba
vyuziti pozemku,
pro ktery je uréen?

Stanoveni obvyklé
ceny sluzebnosti jako
zavada vaznouci na

nemovité véci

Ocenéni sluzebnosti
jako zavady vaznouci
na nemovité véci

Odborné posouzeni
stanovenych cen
sluZzebnosti vynosovym
zplhsobem a jako zavady a
zvoleni jedné z nich

Jsou ceny sluzebnosti
stanovené vyse
uvedenymi zplsoby
neprimérené?

ANO
Jiny zplsob ocenéni

Je tato cena
nepfimérena?

Stanoveni obvyklé
ceny sluzebnosti
kombinaci vynosového
zplsobu a zavady

Obrazek 30 - Vyvojovy diagram stanoveni obvyklé ceny vécného biemene
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9.2 ZNALECKY STANDARD STANOVENI CENY SLUZEBNOSTI PRI

(1)

2

3)

(1)

2

(1
)
3)

VYSTAVBE POZEMNICH KOMUNIKACIH
NAVRH
ZAKLADNI USTANOVENTI
Clanek 1
Predmét Gpravy

Tento znalecky standard (dale jen ,,standard*) upravuje zptisoby ocefiovani vécnych bfemen
- sluzebnosti technické infrastruktury (inzenyrskych siti), zfizovanych pfi vystavbé dopravni
infrastruktury.

Ustanoveni standardu se pouZiji pfi ocenéni sluzebnosti obvyklou cenou ve smyslu § 2 odst.
6 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, resp. § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni pozdé€jsich predpisi.

Pokud je pozadovano urceni ceny zjiSt€né podle zvlastniho ptfedpisu, postupuje se podle
§ 16b zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ustanoveni standardu se nepouZiji.

Clanek 2
Pozemek

Pozemek, na némz ma byt zfizena sluzebnost, se posuzuje podle druhu pozemku uvedeného
v katastru nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a sku-
te¢nym stavem se vychazi ze skute¢ného stavu.

Stavebnim pozemkem neni pozemek, ktery neni veden v katastru nemovitosti jako zastavéna
plocha a nadvofti, pokud je zastavén jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich
pfislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji Grovné terénu, podzemnimi ¢astmi a
prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoticimi soucast pozemnich sta-
veb. Stavebnim pozemkem neni téZ pozemek zastavény stavbami bez zékladl, studnami,
ploty, pomniky apod.

Clanek 3

Rozsah vyméry pozemku dotceného sluZebnosti

Rozsah sluzebnosti je uréen objednatelem ocenéni ve smlouvé o dilo nebo v usneseni organu
vetfejné moci.
Nelze-li rozsah sluzebnosti urcit pro tcely ocenéni sluzebnosti vynosovym zpiisobem podle
odstavce 1, je zpravidla totozny s vymeérou sluzebnosti uvedenou v geometrickém planu.
Nelze-li rozsah sluzebnosti urcit pro Gcely ocenéni sluZzebnosti jako zdvady vaznouci na ne-
movité véci podle odstavce 1, je rozsah sluzebnosti ur¢en na zakladé vymezeni ¢asti pozem-
ku, na které stavba technické infrastruktury znemozni stavajici nebo tizemné planovaci do-
kumentaci piipustné vyuziti, pro které je pozemek urcen.

Ocenéni sluzebnosti je tieba provést ve vSech téchto variantdch vymér pozemku dotéeného
sluzebnosti:

a) vymeérou sluzebnosti uvedenou v geometrickém planu,

b) vymeérou ochranného pasma sluzebnosti podle ptislusného pravniho predpisu,

¢) vymérou podle odborné tivahy osoby provadéjici ocenéni (zejména v pripadé hluchého

zbytku pozemku).
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OCENOVANI SLUZEBNOSTI
Clanek 4
Zpusoby stanoveni obvyklé ceny sluZebnosti

Obvykla cena sluzebnosti se urci jednim z téchto zptisobii:
a) vynosovym zpiisobem,
b) ocenénim jako zavady vaznouci na nemovité véci,
¢) kombinaci vynosového zplsobu a ocenéni jako zdvady na nemovité véci,
d) jinym zplisobem.

Clanek 5
Ocenéni sluZebnosti vynosovym zptisobem

(1) Sluzebnosti se ocetuji vynosovym zpisobem metodou vécné renty na zéklad¢é ro¢niho uzit-
ku z pozemku, na némz ma byt ziizena sluZzebnost.

(2) Metodou vécné renty se rozumi diskontovani predpokladanych budoucich rocnich cistych
vynosu, pficemz se vychazi z rocniho uzitku opravnéné osoby, ktery je kapitalizovan na do-
bu neurcitou. Metoda se pouzije jen v piipade, Ze sluzebnost je ztizena jako trvala.

(3) Pro vypocet ceny sluzebnosti vynosovym zplisobem se pouzije vztah

U
VB = — x 100
u
kde znaci
VB ... cena sluzebnosti stanovena vynosovym zptisobem (K¢),
U ... Cisty ro¢ni uzitek opravnéné osoby (K<),
u . mira kapitalizace (%),

100 ... konstanta.

(4) Ro¢nim uzitkem je obvyklé ro¢ni najemné, snizené o ev. naklady na jeho dosazeni.

(5) Je-li pozemek pronajat a toto najemné lze povazovat za obvyklé, pak se pro ocenéni sluzeb-
nosti vynosovym zptisobem pouzije tento ro¢ni uzitek.

(6) Je-li pozemek pronajat a toto najemné nelze povazovat za obvyklé nebo neni-li pozemek
pronajat, stanovi se obvyklé najemné porovnanim na zakladé skutecné realizovanych nebo
inzerovanych ndjemnych.

(7) Nelze-li stanovit obvyklé najemné podle odst. 5 nebo 6, ro¢ni uzitek se uréi jako ro¢ni simu-
lované najemné. Procentni podil z ceny pozemku ur¢ené podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. jako
cena zjisténa, je uveden ve sloupci €. 7 tabulky ptilohy €. 1 standardu.

(8) Mira kapitalizace se stanovi podle odborné literatury se zohlednénim skutecnosti, Ze sluzeb-
nost je zfizena jako trvala.

(9) Je-li rocni uzitek stanoven dle odst. 7, €ini cena sluzebnosti nejvyse 80 % z ceny pozemku
urc¢ené podle zakona ¢. 151/1997 Sb. jako cena zjisténa.

Clanek 6
Ocenéni sluZebnosti jako zavady vaznouci na nemovité véci

(1) Sluzebnost se oceni jako zdvada vdznouci na nemovité véci v ptipadé, ze stavba technické
infrastruktury znemozni stavajici nebo uzemné planovaci dokumentaci ptipustné vyuziti, pro
které je pozemek urcen.

(2) Zavada vaznouci na pozemku povinné osoby vznikd vzdy v ptipadech uvedenych ve sloupci
¢. 6 tabulky v pfiloze ¢. 1 standardu.
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(3) Cena zavady vaznouci na nemovité véci se ur¢i jako rozdil ceny pozemku bez zavady a ceny
pozemku se zavadou podle vztahu:

VBZ = COB - COBZ

kde znaci
VBZ ... cenu zavady, snizujici hodnotu pozemku z diivodu sluZzebnosti na ni vdznouci
(Ke),
COB obvyklou cenu pozemku bez zatiZzeni sluzebnosti (K<),

COBZ ... obvyklou cenu pozemku, jakou by bylo mozno ptedpokladat se zatizenim slu-
zebnosti (K¢).

Clanek 7
Ocenéni sluZebnosti kombinaci vynosového zpiisobu a ocenéni jako zavady na nemovité
véci
Kombinaci vynosového zptisobu a ocenéni jako zavady na nemovité véci se sluzebnost ocenéni
v ptipad¢, ze cena stanovena podle €l. 5 nebo ¢l. 6 je zjevné nepfiméeiena.
Clanek 8
Jiny zptsob ocenéni

(1) V ptipadech pozemkt, které nejsou uvedeny v tabulce ¢. 1 pfilohy standardu, 1ze pouzit i
jiny zptisob ocenéni nez podle ¢l. 5, €l. 6 nebo ¢l. 7.
(2) Ve specifickych ptipadech nebo pii nepfiméiené vysi stanovené obvyklé cené sluzebnosti
1ze pouzit i jiny zplisob ocenéni nez podle ¢l. 5, €l. 6 nebo ¢l. 7.
(3) Jiné zplisoby ocenéni musi byt vzdy fadné zdivodnény.
Clanek 9
Minimalni obvykla cena sluZebnosti

Nedosahne-li cena sluzebnosti podle predchozich ¢lankt castku ve vysi 1 000 K¢, stanovi se
obvykla cena sluzebnosti ve vysi 1 000 K¢.
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Priloha ¢. 1 - Stanoveni simulovaného najemného pro ocenéni vécnych biremen - sluZebnos-
ti technické infrastruktury (inZenyrskych siti), zfizovanych pri vystavbé dopravni in-

frastruktury v jednotlivych pripadech

Tabulka 37 - Vysvétlivky k zahlavi tabulky ¢. 38

1 Clen. poz. Clenéni pozemkii dle zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
2 | Druh poz. Druh pozemku podle prilohy vyhlasky €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
Charakteristika, Charakteristika druhu pozemku, pro ktery je urcen, prip. zpisob vyuZiti
pFip. zpusob vyuZi- | pozemku podle prilohy vyhlasky ¢&. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
ti
4 | Poznamka Poznamka
Lze ON porov.? Lze béZné stanovit obvyklé nijemné pro tento druh pozemku porovninim
(z trhu)?
Pro zvoleni spravné metody ocenéni je nutno zjistit, zda se s timto druhem pozem-
ku bézné obchoduje. Zda je mozné jej najit napf. v inzerci za ucelem prondjmu,
ptipadné, zda se uzaviraji bézné najemni smlouvy na tento druh pozemku.
6 Zneh. stavba uziti? | Znehodnoti stavba technické infrastruktury uziti pozemku, pro které je ur-
cen?
V piipadé, ze je odpovéd kladnd, je nutno stanovit ztratu povinného. V opacném
ptipadé ztrata za béznych okolnosti na pozemku nevznikne.
7 Sim. nij. % Procentni podil ze zji$téné ceny pozemku pro ev. simulované najemné [%]

Jedna se o ndhradni zplisob stanoveni ro¢niho uzitku. Pouzije se v pfipadé, Ze nelze
stanovit obvykly ro¢ni uzitek.

Tabulka 38 - Zpiisoby ocenéni vécnych biemen - sluZebnosti technické infrastruktury

(inZenyrskych siti), zFizovanych pii vystavbé dopravni infrastruktury v jednotlivych piipadech

Clen Lze Zneh. | Sim.
oz * | Druh poz. Charakteristika prip. zpisob vyuZiti Pozn. ON stavba | naj.
poz. porov.? | uziti? | %
1) 2) 3) @ (5) (6) (7)
Pozemek, na némz je
= a) budova vcetné nadvofi (tj. ¢asti zastavéného stavebniho
,§ pozemku, obsahujici dviir, vjezd, drobné stavby, bazén, za- | Zastavény NE NE
g travnéné plochy, okrasné zahony a jiné ptiléhajici plochy,
E Zastaving které slouzi k lepéimlrl u.iivéni stavby), vyjma sl,deniku, kterv}'/
2 je v katastru evidovan jako budova, postaveného na zemé-
= plocha a T , . , 4-5
3 nadvor délském nebo lesnim pozemku, budovy postavené na lesnim
E pozemku a budovy evidované na pozemku vodni plocha,
>
g b) spolecny dvir, Nezastavény NE ANO
g, ¢) zbofeniste,
Q
=4 d) vodni dilo.
<
% Pozemek, na kterém je drdha Zzeleznicni, o
8 Dréha tramvajova, trolejbusovd nebo lanova Zastaveny NE NE
& s vlastni dopravni cestou. nebo
= )
8 Ostatni e g .., Y, L.
2] . Pozemek, na kterém je dalnice a jeji soucasti urceny 2-4
>
k= plocha Dilnice 1 ¢ 4 4kona & 13/1997 Sb.). tzemnim | NE NE
P k. kterém je silnice 1. az III. t¥id plinem
. ozemek, na kterém je silnice L az IIL tiidy a | | 0o«
Silnice | 5 i soucasti (§ 5 zakona & 13/1997 Sb.). NE NE
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Clen Lze Zneh. | Sim.
oz " | Druh poz. Charakteristika prip. zpisob vyuZiti Pozn. ON stavba | naj.
poz. porov.? | uZiti? | %
1) 2) 3) () (5) (6) (7)
Pozemek, na kterém je mistni nebo ucelova nebo
Ostatpl komu- komumka.cci (Vcetflfa ?pevnene lesni Vkomuni- je vydano NE NE
nikace kace) a jeji soucasti (§ 6 a 7 zakona C. tzemni
13/1997 Sb.).
) rozhodnuti o
Ostatni do- | Letit&, piistav, vefejné parkovisté (pokud | umisténi NE NE
pravni plocha | neni souc¢asti pozemni komunikace). stavby
Zeleh O%{ira'sné zahrada, Elli,éni a sidlviét,ni zelevfl, park NE NE -2
a jina plocha funkéni a rekreaéni zelené.
Sportoviste a vex . x F s
rekreacni ?’Irls,te, sta(%lon? koupaliste, sporrtoyrvuvdraha a ANO NE
jizdarna, stielnice, autokemp, tabofisté apod.
plocha 4-5
Manipulaéni . AN
anipwachi Manipulaéni a skladova plocha. 0/ ANO
plocha NE
_ Skladka Skladka odpadu. NE NE |[5-10
=
)g Pozemek nevyuzivany zadnym z ostatnich
% Jind plocha Vyjnrlen(.)vanych zpusobl vcetné Pozemku, na ANO ANO | 4-5
™ kterém je postavena stavba, ktera se v katast-
‘% ru neeviduje.
)5'5) P k isl Azeny ymi stromy nebo ovocnymi
e osazeny ovocnymi s
g ozeme ,SouVIS. wy . y Y . Y Ve funkc- ANO/
Zahrada | kefi, ktery zpravidla tvofi souvisly celek s obytnymi a hospo- , NE 4-5
,7? 1 . nim celku NE
g dafskymi budovami.
o
a .
‘9 | Jednotlive Vydano
= druhy Gzemni
> | pozemkd rozhodnuti NE ANO
g o umisténi
é stavby 1-5
= Ut
S | Jednotlivé o
3 druhy ; NE ANO
n o planem
pozemkil .
k zastavéni
Zemédélsky obhospodafovana puda, na které se péstuji v
Orna pida | pravidelném sledu, popiipadé pod skleniky, nebo pod pevnym ANO NE 1-3
anebo pfenosnym krytem, zemédélské plodiny.
Chmelnice Zevl}ledfflsky obl}ospo’da'rovana puda, kterzyu je o;zatre.na opérnym ANO ANO | 1-3
zafizenim pro péstovani chmele a na které se péstuje chmel.
>
g Zemédélsky obhospodatovana puda, kterd je souvisle osazena
é kefi vinné révy a opatfena opérnym zafizenim, které musi byt
© nainstalovano nejpozdéji do 2 let od vysadby; do plochy této
o Vinice zem&délsky obhospodafované pudy se zapocitava souvisejici ANO NE 1-3
;ag manipulaéni prostor, ktery nesmi pfesahovat 8 metrti na zacat-
3 ku a na konci fad a $itku jednoho mezitadi, v nejvyssi zapoci-
tatelné §ifce 3 metrt, podél fad po obou stranach vinice.
Zahrada Pozeﬁle}(, na ne@ se tr.vale a pfevaing péstuje Vzelelzlna, kvéti- ANO NE |5-10
ny a jiné zahradni, plodiny, zpravidla pro vlastni potiebu
Ovoeny Zemédé€lsky obhospodatovana puda, kterd je souvisle osazena
sad Y ovocnymi stromy, piipadné ovocnymi kefi; do plochy této ANO ANO | 1-3

zemédélsky obhospodarované pudy se zapocitava souvisejici
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Clen Lze Zneh. | Sim.
oz " | Druh poz. Charakteristika prip. zpisob vyuZiti Pozn. ON stavba | naj.
poz. porov.? | uZiti? | %
1) 2) 3) () (5) (6) (7)
manipulaéni prostor, ktery nesmi presahovat 12 metri na
zacatku a na konci fad a Sitku jednoho mezifadi, v nejvyssi
zapocitatelné Sitce 8 metrd, podél fad po obou stranach ovoc-
ného sadu.
Zemédé€lsky obhospodafovand puida, na které se nachazi stala
Trvaly pastvina, popiipad€ souvisly porost s pievahou travin uréeny
travni ke krmnym ucelim nebo k technickému vyuziti, ktery mize ANO NE 1
porost byt nejvyse jednou za 5 let rozoran za ucelem obnovy travniho
porostu.
2 Pozemek s lesnim porostem a pozemek, u né¢hoz byly lesni
g porosty odstranény za celem jejich obnovy, lesni prisek a
N r ~ ’ ro1r MM ~
3 Lesni n?zpvevnena 1est}1 cesta, nemv li sV1r51 nez ét m, a p(?zemevk, na ANO ANO 1.2
‘g pozemek | némz byly lesni porosty docasné odstranény na zaklad¢ roz-
E hodnuti organu statni spravy lest [§ 3 odst. 1 pism. a) zdkona
¢.289/1995 Sb.].
<
S
e
5%
,§ -!:2 Vodni Pozevmek, na nérVn.i je koryto vodniho toku, vodni nadrz, mocal, NE NE 1
= 5| plocha mokiad nebo bazina.
Z2 8
=)
[
N
o
(=9}
%
gz . e, - 0.1-
g B Neplodna ptida Svah, skala a jind neplodna pida. NE NE 0.5
] ’
£ %
E: S| Ostatni
g -§ plocha
8 )§ Prostor jednoho nebo vice vy- ANO /
g 5 Dobyvaci prostor hradnich lozisek nebo prostor jen NE 5-10
© PP . .. NE
2 ¢asti vyhradniho loziska.
=
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Priloha €. 2 — Vyvojovy diagram stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti

Zacatek procesu
ocenéni

Lze bézné stanovit .
 ar p Stanoveni
obvyklé najemné pro ; 5
simulovaného
najemného

tento druh pozemku
porovnanim (z trhu)?

Je pozemek
pronajat?

Stanoveni obvyklého
najemného
porovnanim

Lze toto najemné
povazovat za
obvyklé?

Ocenéni sluzebnosti
vynosovym zpusobem <

Konec procesu

Stanoveni obvyklé ceny
ocenéni

NE
> sluzebnosti ve vysi ceny
stanovené vynosovym
zpusobem

A

Znémozni stavba
vyuziti pozemku,
pro ktery je uréen?

Stanoveni obvyklé
ceny sluzebnosti jako
zavada vaznouci na

nemovité véci

Ocenéni sluzebnosti
jako zavady vaznouci
na nemovité véci

Odborné posouzeni
stanovenych cen
sluZzebnosti vynosovym
zplhsobem a jako zavady a
zvoleni jedné z nich

Jsou ceny sluzebnosti
stanovené vyse
uvedenymi zplsoby
neprimérené?

ANO

Jiny zplsob ocenéni

Je tato cena
nepfimérena?

Stanoveni obvyklé

ceny sluzebnosti
kombinaci vynosového
zplsobu a zavady

Obrazek 31 - Vyvojovy diagram stanoveni obvyklé ceny vécného biremene
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10 APLIKACE NAVRZENEHO STANDARDU

10.1 Uvod

Navrzeny Znalecky standard stanoveni ceny sluzebnosti pii vystavbé pozemnich komunikaci
(déle jen ,,Znalecky standard*) v kapitole €. 9, je aplikovan na tfech ptipadech. Prvni dva ptipady
reprezentuji asi 99 % vSech ocefiovanych sluZzebnosti, zfizovanych pii vystavbé dopravni

infrastruktury.
Prvni ptipad fesi ocenéni sluZebnosti na zemé&délském pozemku (10.2).

V druhém ptipad¢ je ocenéna sluzebnost zifizovand na pozemku pozemni komunikace (10.3).
V naprosté vétSiné piipadil uzemni plany a projektanti vedou nové trasy dopravni infrastruktury
mimo zastavéna uzemi obci a to pres zemedélské pozemky a pies pozemni komunikace, které
tyto dopravni stavby ktizuji.

Zbyvaji ojedinélé pripady sluzebnosti zfizovanych na stavebnim pozemku, které jsou velmi slo-
zité, protoze zde dochazi také ke ztraté¢ povinného (tj. ke sniZzeni ceny pozemku, na kterém je

sluzebnost zfizovana) Navrzeny standard je aplikovan i na této situaci: tieti ptipad (10.4).

Ocenéni jednotlivych ptipadii je provedeno k roku 2014.

10.2 Priklad I. — SluZebnost na zemédélském pozemku

10.2.1 Predmét ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti zfizeni a provozovani zatizeni vetejné energetické sité sta-
vebniho objektu technické infrastruktury ,,517-1 Pielozka VTL plynovodu v km 99,300 (643 022
DN 500), jez méa byt zfizena na pozemku p. ¢. PK 840 zapsané¢ho na LV ¢. 2236 v katastralnim
uzemi Lipnik nad Be¢vou, obec Lipnik nad Be¢vou, okres Pterov, kraj Olomoucky, pro uskutec-

néni stavby ,,Dalnice D1 - stavba 0137 Pterov - Lipnik nad Be¢vou*.

10.2.2  U&el ocenéni
Stanoveni obvykl¢ ceny sluzebnosti za i¢elem uzavieni smlouvy podle zdkona ¢. 416/2009 Sb.,

o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury, ve znéni pozdéjsich piedpist.

10.2.3 Popis pozemku p. ¢. PK 840
Pozemek p. &. PK 840 o vyméie 2754 m?, na némz ma byt zfizena sluzebnost, je veden v katast-

. ’ . v 7 : - 181 r ’ v v senv v v .
ru nemovitosti ve zjednodugené evidenci.'® ) Na mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze pozemek je v

81 podle § 10 odst. 5 katastralni vyhlasky €. 357/2013 Sb. se neeviduje druh pozemku. Parcelou zjednodusené evi-
dence je pozemek evidovany zjednodusenym zpisobem podle katastralniho zakona, ktery je geometricky a po-

lohov¢ urcen, zobrazen v grafickém operatu diivéjsi pozemkové evidence a oznacen parcelnim ¢islem zpravidla
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soucasné dobé vyuzivan k zemeédélskym ucelim jako orna plda a je propachtovan zemedélskeé-

mu druzstvu za cenu 2 552 K¢/ha ro¢né do roku 2020. Dan z pozemku hradi pachtyf.

Podle ptilohy katastralni vyhlasky ¢. 357/2013 Sb. je orné ptda definovan odkazem na § 3i pism.
b) zakona €. 252/1997 Sb., o zeméd¢€lstvi, jako ,,zemédélsky obhospodarovana puda, na které se
peéstuji v pravidelném sledu, popripade pod skleniky, nebo pod pevnym anebo prenosnym krytem,
zemédelské plodiny a kterd neni travnim porostem. “. Na pozemku se nenachéazi zaddné nadzemni

stavby ani trvalé porosty. Pozemek se nach4dzi mimo zastavéné tizemi obce.

Dle uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby ¢. 11/2004, vydaného Méstskym uradem Lipnik nad
Becvou jako stavebnim tGfadem dne 8. 4. 2004 pod ¢. j. SU-15712-2003/VSL-1577URUS328/A,
které nabylo pravni moci dne 28. 7. 2004, je pozemek urcen k zastavéni stavbou technické in-
frastruktury ,,517-1 Pielozka VTL plynovodu v km 99,300 (643 022 DN 500)“. Toto tizemni
rozhodnuti bylo nahrazeno izemnim rozhodnutim o umisténi stavby ,,Déalnice D1 - stavba 0137
Pterov - Lipnik nad Bec¢vou* ¢. 20/2007 ze dne 10. 9. 2007, které nabylo pravni moci dne 6. 2.
2008.

Obrazek 32 - Pohled mj. na pozemek p. ¢. PK 840

podle této diivéjsi pozemkové evidence. V naprosté vétSiné piipadi jde o zemédélské pozemky scelené

v minulosti do bloku s neznatelnymi hranicemi pozemku v terénu.
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10.2.4 Stavebni objekt technické infrastruktury

Na pozemku p. ¢. PK 840 ma byt umistén stavebni objekt technické infrastruktury ,,517-1 Pre-
lozka VTL plynovodu v km 99,300 (643 022 DN 500)*“. Dle pravodni zpravy k dokumentaci pro
stavebni povoleni (DSP) stavby ,,Dalnice D1 - stavba 0137 Pterov - Lipnik nad Be¢vou* je sta-

vebni objekt popsan nasledovné:

Stavebni objekt SO 517-1 resi prelozku VTL plynovodu DN 500 ¢. 642 036 v misté staniceni pro-
jektované dalnice cca km 99,300. Prelozka krizi dalnici D1 v misté, kde bude vyuzito téleso std-
vajici silnice R35 a vybudovany po obou strandch najezdové kolektory. Prelozka plynovodu bude

dlouha cca 498,8 m, nahrazovany usek stavajiciho plynovodu je dlouhy 446,2 m.

Prelozka plynovodu DN 500 ¢. 642 036 je situovana v ochranném pdasmu dalnice. Potrubi pre-
lozky VTL plynovodu bude ocelové s podélnym svarem (se Sroubovicovym svarem) 508 x 11 z
materidlu L 360MB vyrobené a dodané dle CSN EN 10208-2 s hutnim atestem dle CSN EN
10204/3.1B. Potrubi bude opatrieno tovarni izolaci dle DIN 30670 — PE-N-v. Pri krizeni navrh.
dalnice D47 a ndjezdovych kolektorii bude potrubi opatreno vidknitocementovym oplastenim
FZM — S dle KN 420025 v délce 76 m.

10.2.5 SluZebnost

Predmétem ocenéni je sluzebnost ziizeni a provozovani zafizeni vefejné energetické sité staveb-
niho objektu technické infrastruktury ,,517-1 Pfelozka VTL plynovodu v km 99,300 (643 022
DN 500), jez ma byt ziizena na pozemku p. ¢. PK 840 zapsaném na LV ¢. 2236 v katastralnim
uzemi Lipnik nad Becvou, obec Lipnik nad Be¢vou, okres Pierov, kraj Olomoucky, pro uskutec-
néni stavby ,,Dalnice D1 - stavba 0137 Ptferov - Lipnik nad Becvou*. Sluzebnost ma byt ziizena

na dobu neuréitou.

Sluzebnost vefejné energetické sité, jez je predmétem ocenéni, se zfizuje na zaklad¢ ust. § 58

odst. 2 zakona ¢. 458/2000 Sb., energeticky zakon, ve znéni pozd¢&jsich predpisi.

Rozsah sluzebnosti zfizeni a provozovani vefejné energetické sité, jeZ ma byt zfizena na pozem-
ku p. €. PK 800, je vymezena geometrickym planem ¢. 2191-40500b/2006 pro vymezeni rozsahu

. . .y v C v 2
sluzebnosti. Vymeéra sluzebnosti ¢ini 79 m”.

10.2.6 Stanoveni obvyklé ceny sluZebnosti

10.2.6.1 Postup stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti

Obvykla cena sluzebnosti je stanovena podle Znaleckého standardu stanoveni ceny sluzebnosti
pii vystavbé pozemnich komunikaci. SluZzebnost je ocenéna vynosovym zplisobem metodou

vécné renty dle ¢1. 5 odst. 1, 2 a 3. Ro¢ni uzitek je stanoven dle odst. 4 a 5.

Rozsah sluzebnosti nebyl uréen zadavatelem a je stanoven dle ¢l. 3 odst. 2 standardu geometric-

kym planem.
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Vzhledem k tomu, Ze nedochéazi k omezeni vyuziti pozemku, ke kterému je urcen dle ¢l. 6 odst.
1, tak neni provedeno ocenéni sluzebnosti jako zdvady vaznouci na nemovité véci. Toto potvrzu-

je 1 sloupec €. 6 v tabulce ptilohy €. 1 standardu.

Obvykla cena sluzebnosti je stanovena ve vysSi ocenéni sluzebnosti vynosovym zptsobem se

zohlednénim ¢l. 9 standardu.

10.2.6.2 Stanoveni ro¢niho uzitku

Pozemek p. ¢. PK 840 je pachtovan dle najemni smlouvy za cenu 2 552 Ké/ha roéné do roku

2020. Dan z pozemku hradi pachtyf.

Na zakladé provedeného Setieni bylo zjiSténo, ze v obci Lipnik nad Becvou obhospodaiuje ze-
médélské pozemky pouze jedno zeméde€lské druzstvo, vyjma zeméde€lcti hospodafticich na svych
pozemcich. Déle bylo zjiSténo, Ze zeméd¢€lské druzstvo mé podepsané stovky pachtovnich smluv
na pacht pozemkl uréenych k zemédélskym tcelim v katastralnim tzemi Lipnik nad Becvou,
které je v sousedstvi. Smlouvy jsou uzavieny na dobu neurCitou s vypovédni lhiitou 10 let za
pachtovné ve vysi 2 552 Kc¢/ha. Dan z pozemku hradi pachtyf. Tyto smlouvy tvoii piiblizné
85 % podepsanych smluv mezi vySe uvedenym druzstvem a vlastniky pozemku. DalSich 15 %
tvofi smlouvy s vypovédni lhiitou pét let a jeden rok, za pachtovné ve vysi 1 914 K¢/ha a 1 276
Ké/ha.

Pro vypocet ro¢niho uzitku je na zédklad¢ vyse uvedeného dale vychdzeno z pachtovného ve vysi

2 552 K&/ha/rok (4. 0,2552 K&/m?/rok), které je autorem povazovéano za pachtovné obvyklé.

10.2.6.3 Ocenéni sluzebnosti vynosovym zpusobem

Ocenéni sluzebnosti vynosovym zpiisobem je provedeno vécnou rentou podle vztahu

U
VB = — x 100
u
kde znaci
VB ... cena sluzebnosti stanovena vynosovym zptisobem (K¢),
U ... Cisty rocni uzitek opravnéné osoby (K<),
u ... mira kapitalizace (%),

100 ... konstanta.

Pro stanoveni miry kapitalizace je pouZita vynosnost pro prodej statnich dluhopistt CR s nejdelsi
splatnosti, tj. 57 let (ST.DLUHOP. 4,85/57, ISIN: CZ0001002059), ktera ¢ini 3,94 % za rok
2013, a to z diivodu, ze sluzebnost je zfizovana na dobu neurcitou. Tuto trokovou miru lze proto

povazovat za nejlépe odpovidajici budoucim vynosim.

Pro stanoveni miry kapitalizace je vhodné pouzit redlnou urokovou miru, ve které je zohlednéna
inflace. V tomto piipad¢ je zvolena mira inflace vyjadiena ptirtistkem primérného ro¢niho inde-

xu spotiebitelskych cen.
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Primérna meziro¢ni mira inflace za rok 2013 ¢ini 1,4 %. Vypocet realné miry inflace je nasledu-
jict:
0,0394 - 0,014
T T 110,014
u, = 0,0251 = 2,51%

Takto stanovena mira kapitalizace odpovida ¢l. 5 odst. 8 znaleckého standardu.

Tabulka 39 - Vypocet obvyklé ceny sluZebnosti vé¢nou rentou — piiklad 1.

Vypocet ceny sluZebnosti (vynosovym zpiisobem) véénou rentou
Roéni uzitek opravnéného z 1 m® [K¢] 0,2552
Vyméra sluzebnosti dle GP [m?] 79
Uvazovana vyse ro¢niho uzitku celkem (U) [K¢] 20,1608
Jedna se o sluzebnost natrvalo? ano
Mira kapitalizace (irokova mira) rocné pro vypocet vynosové hodnoty (u) [%] 2,51
Vztah pro vypocet ceny sluzebnosti (vzorec pro véénou rentu) U x100/u
Cena sluZebnosti stanovena vynosovym zpiisobem [K¢] 803,22
Minimalni obvykla cena sluZebnosti dle ¢l. 9 Znaleckého standardu [K¢] 1 000,00
Obvykla cena sluZebnosti po zaokrouhleni na desitky K¢ [K¢] 1 000,00

10.2.6.4 Rekapitulace

Obvykla cena sluZebnosti ziizeni a provozovani zafizeni vefejné energetické sité stavebniho ob-
jektu technické infrastruktury ,,517-1 Ptelozka VTL plynovodu v km 99,300 (643 022 DN 500)“,
jez ma byt ziizeno na pozemku p. €. PK 840 zapsané¢ho na LV ¢. 2236 v katastralnim tizemi Lip-
nik nad Be¢vou, obec Lipnik nad Be¢vou, okres Pierov, kraj Olomoucky, pro uskute¢néni stavby
,Dalnice D1 - stavba 0137 Pierov - Lipnik nad Bec¢vou®, je na zaklad¢ provedenych vypocta

stanovena ke dni 2. 6. 2014 ve vysi:

1 000,00 K¢, slovy: jedentisic K¢.

10.3 Priklad II. — SluZebnost na pozemku pozemni komunikace

10.3.1 Predmét ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti zfizeni a provozovani zafizeni verejné telekomunikaéni sité
stavebniho objektu technické infrastruktury ,,466 Uprava MK v km 91,100 (Prosenice — Radva-
nice)*, jeZ ma byt ziizeno na pozemku p. €. 1254/11 zapsaném na LV €. 382 v katastralnim tze-
mi Prosenic¢ky, obec Prosenice, okres Prerov, kraj Olomoucky, pro uskute¢néni stavby ,,Délnice
D1 - stavba 0137 Pierov - Lipnik nad Be¢vou*.

10.3.2 Uéel ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti za ucelem uzavieni smlouvy podle zakona ¢. 416/2009 Sb.,

o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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10.3.3 Popis pozemku p. ¢. 1254/11

Pozemek p. ¢. 1254/11, na némz ma byt zfizena sluzebnost, je veden v katastru nemovitosti dru-
hem ostatni plocha se zpisobem vyuziti ostatni komunikace. Podle piilohy €. 1 katastralni vy-
hlasky ¢. 357/2013 Sb. je tento druh a zplisob vyuziti pozemku definovéan jako pozemek, na kte-
rém je mistni nebo ucelova komunikace (véetné zpevnéné lesni komunikace) a jeji soucasti (§ 6 a
7 zakona ¢. 13/1997 Sb.). Na pozemku se nachazi silnice III. tfidy ve vlastnictvi Olomouckého
kraje a slouzi k propojeni obci Radvanice a Prosenice. Pozemek se nachdzi mimo zastavéné

uzemi obce.

Dle tzemniho rozhodnuti o umisténi stavby €. 11/2004 vydaného Méstskym ufadem Lipnik nad
Beévou jako stavebnim ufadem dne 8. 4. 2004 pod ¢. j. SU-15712-2003/VSL-1577URUS328/A,
které¢ nabylo pravni moci dne 28. 7. 2004, je pozemek urcen k zastavéni stavbou technické in-
frastruktury ,,466 Uprava MK v km 91,100 (Prosenice — Radvanice)“. Toto izemni rozhodnuti
bylo nahrazeno uzemnim rozhodnutim o umisténi stavby ,,Dalnice D1 - stavba 0137 Prerov -
Lipnik nad Bec¢vou* ¢. 20/2007 ze dne 10. 9. 2007, které nabylo pravni moci dne 6. 2. 2008.

Obrazek 33 - Pohled mj. na pozemek p. ¢. 1254/11

10.3.4 Stavebni objekt technické infrastruktury

Na pozemku p. . 1254/11 ma byt umistén stavebni objekt technické infrastruktury ,,466 Uprava
MK v km 91,100 (Prosenice — Radvanice)*.

Dle priavodni zpravy k dokumentaci pro stavebni povoleni (DSP) stavby ,,Dalnice D1 - stavba

0137 Pterov - Lipnik nad Becvou* je stavebni objekt popsan nasledovné:
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Stavajici kabelové vedeni v zemi Ceského Telecomu v soubéhu se silnici I11/43610 mezi Radvani-
cemi a Prosenicemi je v kolizi se stavbou dalnice D137 v km 91,100 a mostu 207 (Most na sil-
nici I11/43610 Radvanice-Prosenice pres dalnici D1). Vedeni bude proto preloZeno do nové tra-

sy, respektujici tyto stavby.

Vzhledem k POV bude prelozka provedena nejprve jako provizorni dvema zavesnymi kabely
TCEKFLES 50x4x0,4, umisténymi na podpérach vedeni NN SME, po dokonceni mostu 207 bude
provedena definitivne kabelem TCEPKPFLE 100XNO,6 v zemi a v mostu.

Definitivni prelozka zacina spojkou SI na stavajicim kabelu TCEPKPFLE 100x4x0,6. Bude pro-
vedena stejnym kabelem TCEPKPFLE 100x4x0,6, uloZzenym v zemi a zataZenym v rimse nového
mostu na sil 111/43610 pres DI. Prelozka konci spojkou S2 na kabelu stavajiciho vedeni na

opacné strané dalnice.

Kabel bude ulozen v kabelové ryze sirky 0,35 m, hloubky 0,7 m v kabelovém loZi z kopaného pis-
ku 10 cm pod kabelem a 10 cm nad kabelem. Kryti kabelu bude 0,6 m.

10.3.5 SluZebnost

Predmétem ocenéni je sluzebnost ziizeni a provozovani zafizeni veiejné telekomunikaéni sité
stavebniho objektu technické infrastruktury ,,466 Uprava MK v km 91,100 (Prosenice — Radva-
nice)®, jez ma byt zfizena na pozemku p. €. 1254/11 zapsaném na LV ¢. 382 v katastralnim tze-
mi Prosenicky, obec Prosenice, okres Pferov, kraj Olomoucky. Sluzebnost ma byt ziizena na

dobu neurcitou.

Sluzebnost vetejné telekomunikacni sité, jez je pfedmétem ocenéni, mad byt ziizena dle
§ 104 odst. 3 zakona ¢. 127/2005 Sb., zakona o elektronickych komunikacich, ve znéni pozdéj-
Sich predpist.

Rozsah sluzebnosti ziizeni a provozovani vefejné telekomunikacni sité, jez ma byt ziizena na

pozemku p. €. 1254/11, je vymezen geometrickym planem ¢. 263-40500/2006 pro vymezeni

v . ;v v o we s 2
rozsahu sluzebnosti. Vyméra sluzebnosti ¢ini 214 m”.
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kii.Rodvanice u Uipnike nod Fecvou i 4

Det ..

\ 1254/9
\

1254/10

Obrazek 34 - Geometricky plan s vyznacenim plochy sluZebnosti

10.3.6 Stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti

10.3.6.1 Postup stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti

Obvykla cena sluzebnosti je stanovena podle Znaleckého standardu stanoveni ceny sluzebnosti
pii vystavbé pozemnich komunikaci. Sluzebnost je ocenéna vynosovym zpiisobem metodou
veécné renty dle €l. 5 odst. 1, 2 a 3. Ro¢ni uzitek je stanoven dle odst. 7. Vzhledem k tomu, ze
ro¢ni uzitek je stanoven dle odst. 7 simulovanym najemnym, ¢ini cena sluzebnosti nejvyse 80 %

z ceny pozemku urcené podle zakona ¢. 151/1997 Sb.

Rozsah sluzebnosti nebyl ur¢en zadavatelem a je stanoven dle ¢l. 3 odst. 2 standardu geometric-

kym planem.

Pii vystavbé pozemni komunikace se pocita s ulozenim inzenyrskych siti do télesa komunikace.
Ulozenim sité do télesa pozemni komunikace nedojde k omezeni vyuziti pozemku, pro ktery je
uréen. Ocenéni sluzebnosti jako zdvady vdznouci na nemovité véci dle ¢l. 6 odst. 1, tak neni pro-

vedeno. Toto potvrzuje i sloupec €. 6 v tabulce pfilohy €. 1 standardu.

Obvykla cena sluzebnosti je stanovena ve vysi ocenéni sluZebnosti vynosovym zpisobem.

10.3.6.2 Stanoveni ro¢niho uzitku

Pozemky, na nichZ se nachazi pozemni komunikace, nejsou zpravidla pronajimany a neni mozné
zjistit obvyklou cenu najemného porovnavacim zplisobem na zaklad¢ inzerovanych nebo reali-
zovanych prondjmu. Pro stanoveni ro¢niho uzitku je v tomto pfipad¢é pouzito ro¢ni simulované

najemné z pozemku, na némz ma byt ziizena sluZzebnost dle Cl. 4 odst. 7 standardu.
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V tomto pifipad¢ je zvolena vySe simulovaného najemného ve vysi 2 % ze zjisténé ceny pozemku
p. ¢. 1254/11 dle sloupce ¢. 7 tabulky v ptiloze ¢. 1 standardu. Simulované nidjemné je stanoveno

v minimalni vysi dle doporuc¢eného rozsahu, a to vzhledem k nizké atraktivité pozemku.

10.3.6.3 Urceni zjisténé ceny pozemku p. ¢. 1254/11

Ocenéni pozemku p. ¢. 1254/11 je provedeno dle § 4 odst. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni

pozd¢jsich predpist.
Tabulka 40 - Zakladni informace o obci
Adresa predmétu ocenéni: 679 04
Kraj: Olomoucky
Okres: Pterov
Obec: Prosenice
Katastralni uzemi: Prosenicky
Pocet obyvatel: 855

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 860,00 K&/m®

Tabulka 41 - Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce - 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab. €. 1 v 101

(mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné ’
04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a plyn I 1,00
05. Dopravni obsluznost obce - Integrovana doprava a zeleznicni zastavka, nebo autobuso- II 0.95

va zastavka '
06. Obcanska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka I

v « . VPN . S 1,00
zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv x O; x O, X O3 x O4 X Os X Og = 321,82 K&/m?

Tabulka 42 - Uprava zdkladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemni komunikace
II Mistni komunikace 0,75

P2. Charakter a zastavénost izemi

III V kat. 0z. mimo sidelni ¢ast obce v nezastavéném uzemi 0,70

P3. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komeréniho vyuziti 1,00

P4. Povrch komunikace

I Se zpevnénym povrchem 1,00

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci P1 * P2 * P3 * P4 = 0,525
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Tabulka 43 - Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

ZaKl. cena Upr. cena
Zatiidéni Koeficienty P

<2
[K&/m?| [K¢/m?)

§ 4 odst. 3- stavebni pozemek — ostatni

plocha, ostatni komunikace 321,82 0,525 1,000 168,96

Tabulka 44 - Ocenéni pozemku p. ¢. 1154/11

T Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp tislo [m?] [K¢&/m’] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1154/11 1,00 168,96 168,96
ostatni komunikace
Pozemek p. & 1154/11 - zjiténa cena |- | 168,96 K&

Tabulka 45 - Stanoveni roCniho uZitku ze zjisténé ceny pozemku

Stanoveni ro¢niho uZzitku z pozemku p. ¢. 1254/11 simulovanym najemnym ve vysi 2 %

Zjisténa cena pozemku K&/m® 168,96
Vyse simulovaného najemného % 2,00
Roéni nijemné na 1 m” pozemku K¢&/rok 3,37
Vyse ro¢niho uZitku opravnéného z 1m* pozemku p. & 1254/11 K¢ 3,37

10.3.6.4 Ocenéni sluzebnosti vynosovym zpusobem

Ocenéni sluzebnosti vynosovym zpiisobem je provedeno vécnou rentou podle vztahu

U
VB = — x 100
u
kde znaci
VB ... cena sluzebnosti stanovena vynosovym zptusobem (K¢),
U ... cisty ro¢ni uzitek opravnéné osoby (K<),

u ... mira kapitalizace (%),
100 ... konstanta.

Pro stanoveni miry kapitalizace je pouZita vynosnost pro prodej statnich dluhopistt CR s nejdelsi
splatnosti, tj. 57 let (ST.DLUHOP. 4,85/57, ISIN: CZ0001002059), ktera ¢ini 3,94 % za rok
2013, a to z diivodu, ze sluzebnost je zfizovana na dobu neurc¢itou. Tuto trokovou miru lze proto

povazovat za nejlépe odpovidajici budoucim vynosim.

Pro stanoveni miry kapitalizace je vhodné pouzit redlnou urokovou miru, ve které je zohlednéna
inflace. V tomto piipad¢ je zvolena mira inflace vyjadiena ptiristkem primérného ro¢niho inde-
xu spotiebitelskych cen. Primérnd meziro¢ni mira inflace za rok 2013 ¢ini 1,4 %. Vypocet real-
né miry inflace je nasledujici:

0,0394 — 0,014
T 140014

Uy

u, = 0,0251 = 2,51%

Takto stanovena mira kapitalizace odpovida ¢l. 5 odst. 8 znaleckého standardu.
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Tabulka 46 - Vypocet obvyklé ceny sluZebnosti vécnou rentou — piiklad 11 .

Vypocet ceny sluzZebnosti (vynosovym zpisobem) véénou rentou

Roc¢ni uzitek opravnéného z 1 m’ [K&] 3,37
Vyméra sluzebnosti dle GP [m?] 214
Uvazovana vyse ro¢niho uzitku celkem (U) [K¢] 721,18
Jedna se o sluzebnost natrvalo? ano
Mira kapitalizace (irokova mira) rocné pro vypocet vynosové hodnoty (u) [%] 2,51
Vztah pro vypocet ceny sluZebnosti (vzorec pro véénou rentu) Ux100/u
Cena sluZebnosti stanovena vynosovym zptisobem [K¢]| 28 732,27
Cena sluzebnosti dle ¢l. 5 odst. 9 Znaleckého standardu ¢ini nejvyse 80 % ceny 28 925,96
zjisténé pozemku

Obvykla cena sluZebnosti po zaokrouhleni na desitky K¢ [K¢] 28 730,00

10.3.6.5 Rekapitulace

Obvykla cena sluzebnosti zfizeni a provozovani zatizeni vetejné telekomunikacni sité stavebniho
objektu technické infrastruktury ,,466 Uprava MK v km 91,100 (Prosenice — Radvanice)*, jez ma
byt zfizena na pozemku p. ¢. 1254/11 zapsaném na LV €. 382 v katastralnim Gizemi Prosenicky,
obec Prosenice, okres Prerov, kraj Olomoucky, pro uskute¢néni stavby ,,Dalnice D1 - stavba
0137 Prerov - Lipnik nad Becvou®, je na zadklad¢ provedenych vypoctl stanovena ke dni 2. 6.
2014 ve vysi:

28 730,00 K¢, slovy: dvacetosmtisicsedmsettiicet K¢.

10.4 Priklad III. — SluZebnost na stavebnim pozemku

10.4.1 Predmét ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti zfizeni a provozovani zafizeni veiejné energetické sité
stavebniho objektu technické infrastruktury ,,SO 401 Pifelozka vedeni VVN 110 kV ¢. 555
Predmosti - Lipnik®, jeZ ma byt zfizeno na pozemku p. €. st. 376/8 zapsaném na LV ¢. 579 v
katastralnim uzemi Predmosti, obec Pterov, okres Pferov, kraj Olomoucky, pro uskutecnéni
stavby ,,Délnice D1 stavba 137 Pfedmosti - Lipnik*.

10.4.2  Ugel ocenéni
Stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti za i¢elem uzavieni smlouvy podle zadkona ¢. 416/2009 Sb.,

o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury, ve znéni pozdéjsich piedpist.

10.4.3 Popis pozemku p. ¢. st. 376/8

Pozemek p. €. st. 376/8 o vym&fe 476 m” je zapsan na LV &. 579 v katastralnim tzemi Piedmosti
a nachazi se v severozapadnim okraji méstské ¢asti Predmosti. Pozemek sousedi ze severni stra-
ny se skladovacim aredlem. Z ostatnich stran je obklopen zemédélskymi pozemky.
Na jihovychodni stran¢ pozemku bude postavena dalnice D1. Pozemek se nachazi v zastavéném

uzemi obce.

197/228



DISERTACNI PRACE
Pozemek p. €. st. 376/8 je veden v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoii se zpi-
sobem vyuziti zbotenisté. Podle ptilohy katastralni vyhlasky ¢. 357/2013 Sb. je zastavéna plocha

a nadvofti definovana jako ,,Pozemek, na némz je c) zboreniste .

Dle stavu zjisténého na mistnim Setfeni je posuzovany pozemek p. €. st. 376/8 pozemek
v soucCasné dob¢ nezastavény a je doCasné vyuzivan k zemédélskym ucelim. Pozemek neni pro-

najat.

L)
627120

Padélky u Predmosti

Obrazek 35 - Kopie katastralni mapy s vyznacenim pozemku p. ¢. st. 376/8

10.4.4 Uzemni plan

Statutarni mesto Pierov ma schvaleny izemni plén, vydany zastupitelstvem mésta Pferova opat-
fenim obecné povahy ¢. 1/2009, ktery nabyl G¢innosti 7. 10. 2009. Ocenovany pozemek se dle
platného tizemniho planu Statutarniho mésta Prerov nachazi v zastavéném uzemi mésta a nacha-
zi se v plose ,,V — plochy vyroby*. Konkrétn& v plose ,,V'P vwroba a skladovani. Uzemni plan je
dostupny na adrese http://www.prerov.eu/cs/magistrat/rozvoj-mesta/uzemni-planovani/uzemni-

plan-mesta-prerova/uzemni-plan-mesta-prerova-pravni-stav-po-vydani-zmeny-c-1.html.
V — plochy vyroby

Podle stavajiciho tzemniho planu jsou na téchto pozemcich ptipustné stavby k umisténi vyroby
a skladovani, u nichz lze ptedpokladat, Ze v pribéhu své ¢innosti mohou negativné ovliviiovat
okoli (napf. autoopravny, stavebni tidrzba, klempifstvi, stolarny a dal§i drobnd vyroba s rusivymi

vlivy). Predpoklada se ptizemni vystavba, vyjimecné tfipodlazni. Stavby nesmi byt podsklepeny.
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10.4.5 Stavebni objekt technické infrastruktury

Na pozemku p. €. st. 376/8 bude umistén stavebni objekt technické infrastruktury ,,SO 401 Pre-
lozka vedeni VVN 110 kV ¢. 555 Predmosti - Lipnik*, ktery je soucasti stavby ,,Délnice D1
stavba 137 Pfredmosti - Lipnik®.

Plocha stavby vedeni VVN 110 kV je vymezena svislym primétem krajnich vodict vedeni, kte-
ra je vymezena v geometrickém planu. Vzdalenost vodict je stanovena dle typizovaného stozaru
pro napéti 110 kV.

Dle technické zpravy projektové dokumentace a dle ust. § 46 zdkona ¢. 458/2000 Sb.,
o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékte-
rych zakont (dale také jen energeticky zakon), je ochrannym pasmem souvisly prostor, vymeze-
ny svislymi rovinami vedenymi po obou strandach elektrického vedeni ve vodorovné vzdalenosti
mérené kolmo na elektrické vedeni, ktera cini od krajniho vodice tohoto vedeni na obé jeho stra-

ny 12 m.

Autor upozoriiuje, ze ochranné pasmo vyse uvedeného vedeni VVN nevznikd ziizenim sluzeb-
nosti smlouvou ani rozhodnutim vyvlastiiovaciho ufadu, nybrz jiz okamzikem nabyti pravni mo-
ci uzemniho rozhodnuti, kterym byla stavba tohoto vedeni na pozemku umisténa, coz vyplyva

z ust. § 46 odst. 1 energetického zakona (srov. kapitolu 2.4.9).

10.4.6 Sluzebnost

Predmétem ocenéni je sluzebnost ziizeni a provozovani zatizeni veiejné energetické sité staveb-
niho objektu technické infrastruktury ,,SO 401 Pielozka vedeni VVN 110 kV ¢. 555 Predmosti -
Lipnik®, jez ma byt zfizena na pozemku p. €. st. 376/8, zapsané¢ho na LV ¢. 579 v katastralnim

uzemi Predmosti. SluZzebnost ma byt zfizena na dobu neurcitou.

Sluzebnost vetejné energetické sit, jez je pfedmétem ocenéni, ma byt ziizena dle § 25 odst. 4
zakona ¢. 458/2000 Sb., energeticky zakon, ve spojeni s § 1257 an. nového obcanského zakoni-
ku.

Rozsah sluzebnosti zfizeni a provozovani vefejné energetické sité, jez ma byt zifizena na pozem-
ku p. €. st. 376/8, je vymezen geometrickym planem ¢. 1400-5/2009 pro vymezeni rozsahu slu-

7ebnosti. Vyméra sluZebnosti ¢ini 61 m’.

Vyméra ochranného pasma zasahujiciho na pozemek p. &. st. 376/8 &ini 260 m”.
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Obrazek 36 - Geometricky plan s vyznacenim plochy sluZebnosti (Sedad Srafovana plocha) a

ochranného pdasma (Cervend plocha) na pozemku p. ¢. st. 376/8

V geometrickém planu ¢. 1400-5/2009 v obrazku vyse je plocha sluzebnosti (umisténi stavby)

vyznacena Sedou barvou. Plocha ochranného pasma je vyznacena ¢ervenou barvou.

10.4.7 Postup stanoveni obvyklé ceny sluZebnosti

Obvykla cena sluzebnosti je stanovena podle Znaleckého standardu stanoveni ceny sluzebnosti
pii vystavbé pozemnich komunikaci. SluZzebnost je ocenéna vynosovym zplisobem metodou
vécné renty dle €l. 5 odst. 1, 2 a 3. Ro¢ni uzitek je stanoven dle odst. 7, a to z diivodu, Ze s timto
druhem pozemku se na volném trhu neobchoduje. Vzhledem k tomu, ze ro¢ni uzitek je stanoven
dle odst. 7 simulovanym najemnym, ¢ini cena sluzebnosti nejvyse 80 % z ceny pozemku urcené
podle zakona ¢. 151/1997 Sb.

Pozemek p. €. st. 376/8 je docasné vyuzivan k zemedélskym ucelim. Docasné vyuziti pozemku

(ptipadné pachtovné) neodpovida hodnoté pozemku.

Rozsah sluzebnosti pro ucely ocenéni sluzebnosti vynosovym zplisobem nebyl urcen zadavate-

lem a je stanoven dle ¢l. 3 odst. 2 standardu geometrickym planem.

Dale je sluzebnost ocenéna jako zavada vaznouci na nemovité véci. Energetickou stavbou nad-
zemniho vedeni VVN na pozemku p. €. st. 376/8 dojde nepochybné k omezeni vyuziti tohoto
pozemku pro stavebni ¢innost, a tim tedy dojde k omezeni ucelu pozemku, pro ktery je pozemek
urcen. Ocenéni sluzebnosti jako zavady vaznouci na nemovité véci dle €l. 6 odst. 1, tak neni pro-

vedeno. Toto potvrzuje i sloupec €. 6 v tabulce pfilohy €. 1 standardu.

Rozsah sluzebnosti pro tcely ocenéni sluzebnosti jako zavady vaznouci na nemovité véci nebyl

uréen zadavatelem a je stanoven dle ¢l. 3 odst. 3 standardu, a to ve variantach.
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Obvykla cena sluZebnosti je stanovena odbornym odhadem ze stanovenych cen sluzebnosti vy-

nosovy zpisobem a jako zdvada vaznouci na nemovité véci.

10.4.8 Ocenéni sluZebnosti vynosovym zptisobem

10.4.8.1 Stanoveni ro¢niho uzitku

Pozemek p. €. st. 376/8 neni pronajat. Autorovi se nepodatilo nalézt uzaviené najemni smlouvy
ani nabidky prondjmu v realitni inzerci nezastavénych stavebnich pozemkl druhem zastavéna
plocha a nadvoii. Tato skute¢nost dokazuje predpoklad autora, Ze neexistuje volny trh se zasta-

vénymi stavebnimi pozemky, které by se pronajimaly.

Z tohoto divodu je dle standardu nezbytné stanovit simulované njjemné ze zjisténé ceny po-
zemku p. €. st. 376/8. V tomto ptipad¢ je zvolena vySe simulovaného najemného dle sloupce ¢. 7
tabulky v pfiloze €. 1 standardu ve vys$i 5 % ze zjiSténé ceny pozemku p. €. st. 376/8. Simulované
najemné je stanoveno v maximalni vysi dle doporuc¢eného rozsahu, a to vzhledem ke druhu po-

zemku zastavéna plocha a nadvofi.

10.4.8.2 Urceni zjiSténé ceny pozemku p. &. st. 376/8

Ocenéni stavebniho pozemku je provedeno podle § 4 odst. 1 vyhlasky Ministerstva financi Ces-
ké republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o

ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.

Tabulka 47 - Zdakladni informace o obci

Adresa predmétu ocenéni: 790 01
Kraj: Olomoucky
Okres: Pierov
Obec: Pterov
Katastralni uzemi: Predmosti
Pocet obyvatel: 44 824

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 860,00 K&/m®

Tabulka 48 - Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; | IV 0,00
ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 111 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Nevhodny tvar - ztizené jeho vyuziti I -0,01
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivli - Bez dalsich vlivi 11 0,00
6
Index omezujicich vlivii Ip=1+ X P;=0,990

i=1
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Tabulka 49 - Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka je vy$si nez nabidka v 0,03
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucdasti je | IV 0,00
stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu III 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
4
Index trhu Ir=Ps*(1+ X P;)=1,030
i=1
Tabulka 50 - Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢ P;
1. Druh a tcel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,40
2. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které obec ma - Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
3. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku I 0,00
4. Parkovaci moznosti - Dobré parkovaci moznosti na vefejné komunikace I 0,00
5. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez vlivu na I 0,00
komer¢ni vyuziti
6. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii I 0,00

6
IP:PI*(I“F z Pl):0,400
i=2

Index polohy

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,030 * 0,990 * 0,400 = 0,408

Tabulka 51 - Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni ZAKI. cena Index Koef. Upr. cena
[K&/m?| [K&/m’]
§ 4 odst. 1- stavebni pozemek - zastavéna plocha a 860,- 0,408 - 350,88
nadvofi
Tabulka 52 - Ocenéni pozemku p. ¢. st. 376/8
Typ Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] (K¢
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a na- 1,00 350,88 350,88
dvofi
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi - celkem 350,88
Pozemek - zastavéna plocha - zjiSténa cena = 350,88 K¢
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Tabulka 53 - Stanoveni rocniho uZitku ze zjisténé ceny pozemku

Stanoveni ro¢niho uZzitku z pozemku p. ¢. 1254/11 simulovanym najemnym

Zjisténa cena pozemku K&/m? 350,88
Vyse simulovaného najemného % 5
Roéni nijemné na 1 m” pozemku K¢&/rok 17,55
Vy3e ro¢niho uZitku opravnéného z 1m* pozemku p. & st. 376/8 K¢ 17,55

10.4.8.3 Ocenéni véénou rentou

Ocenéni sluzebnosti vynosovym zpiisobem je provedeno vécnou rentou podle vztahu

U
VB = — x 100
u
kde znaci
VB ... cena sluzebnosti stanovena vynosovym zptisobem (K¢),
U ... Cisty ro¢ni uzitek opravnéné osoby (K<),
u . mira kapitalizace (%),

100 konstanta.

Pro stanoveni miry kapitalizace je pouZita vynosnost pro prodej statnich dluhopisii CR s nejdelsi
splatnosti, tj. 57 let (ST.DLUHOP. 4,85/57, ISIN: CZ0001002059), ktera ¢ini 3,94 % za rok
2013, a to z diivodu, ze sluzebnost je zfizovana na dobu neurcitou. Tuto trokovou miru lze proto

povazovat za nejlépe odpovidajici budoucim vynosim.

Pro stanoveni miry kapitalizace je vhodné pouzit redlnou urokovou miru, ve které¢ je zohlednéna
inflace. V tomto pfipad¢ je zvolena mira inflace vyjadiend prirastkem primérného ro¢niho inde-
xu spotiebitelskych cen. Primérna meziro¢ni mira inflace za rok 2013 ¢ini 1,4 %. Vypocet real-
né miry inflace je nésledujici:
0,0394 — 0,014
=TT 0,014

u, = 0,0251 = 2,51%

Takto stanovend mira kapitalizace odpovida ¢l. 5 odst. 8 znaleckého standardu.

Tabulka 54 - Vypocet obvyklé ceny sluZebnosti vécnou rentou — piiklad I11.

Vypocet ceny sluZebnosti (vynosovym zpiisobem) véénou rentou

Roéni uzitek opravnéného z 1 m® [K¢] 17,55
Vyméra sluzebnosti dle GP [m’] 61
Uvazovana vyse ro¢niho uzitku celkem (U) [K¢] 1070,55
Jedna se o sluzebnost natrvalo? ano
Mira kapitalizace (irokova mira) rocné pro vypocet vynosové hodnoty (u) [%] 2,51
Vztah pro vypocet ceny sluzebnosti (vzorec pro véénou rentu) Ux100/u
Cena sluZebnosti stanovena vynosovym zptisobem [K¢] 42 634,41
Cena sluzebnosti dle ¢l. 5 odst. 9 Znaleckého standardu ¢ini nejvyse 80 % ceny 21 406,68
zjisténé pozemku [K¢]

Cena sluZebnosti stanovena vynosovym zpiisobem se zohlednénim ¢l. 5 odst. 9 21 410,00
Znaleckého standardu po zaokrouhleni na desitky K¢ [K¢]
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10.4.9 Ocenéni sluZebnosti jako zavady vaznouci na nemovité véci

10.4.9.1 Postup

Na pozemku povinného p. €. st. 376/8 ma byt zfizena sluzebnost ziizeni a provozovani zafizeni
vetejné energetické sit¢ stavebnich objektii technické infrastruktury ,,SO 401 Pielozka vedeni
VVN 110 kV €. 555 Predmosti - Lipnik*. Tato stavba je vytyCena geometrickym planem a v této

plose bude zfizena na pozemku p. €. st. 376/8 sluzebnost.

V piipad€ liniovych energetickych staveb je jejich bezpecny provoz zajistovan ochrannymi
pasmy, kterd vznikaji po obou stranach vedeni v rizném rozsahu a kterd omezuji vlastnika po-
zemku v uzivani pozemku. Tato omezeni se uplatni pochopitelné¢ také pod samotnou stavbou
vedeni. Ochranné pasmo vyse uvedené¢ho vedeni existuje mj. na pozemku p. €. st. 376/8. Vycet

omezeni vlastnika je uveden v § 46 odst. 8 a 9 energetického zdkona, kde se uvadi:

(8) V ochranném pasmu nadzemniho a podzemniho vedeni, vyrobny elektriny a elektrické
Stanice je zakazano
a) zrizovat bez souhlasu vlastnika téchto zarizeni stavby ¢i umistovat konstrukce a jind po-
dobna zarizeni, jakoz i uskladnovat horlavé a vybusné latky,
b) provadeét bez souhlasu jeho viastnika zemni prace,
¢) provadet cinnosti, které by mohly ohrozit spolehlivost a bezpecnost provozu téchto zarizeni
nebo ohrozit zivot, zdravi ¢i majetek osob,
d) provadet cinnosti, které by znemoznovaly nebo podstatné znesnadnovaly pristup k téemto
zarizenim.
(9) V ochranném pdasmu nadzemniho vedeni je zakazano vysazovat chmelnice a nechavat

rist porosty nad vysku 3 m.

Na pozemku p. €. st. 376/8 vznikne v souvislosti s umisténim objektu technické infrastruktury
zavada, nebot’ povinny jej nebude moci pln€ uZzivat k ucelu, ke kterému jej uzival dfive nebo
muze vyuzivat v budoucnu. Nejcitelnéjsi je omezeni stavebni Cinnosti. V posuzovaném piipadé
uzemni plan pfipousti na pozemku p. €. st. 376/8 ztizeni stavby v ploSe ,,V'P vyroba a skladova-

ni*“. Podle stavajiciho uizemniho planu lze na tomto pozemku p. €. st. 376/8 zridit stavbu.

Z pohledu ocenovacich predpisti se k datu ocenéni jednd o tzv. nezastavény stavebni pozemek.
Na ¢asti pozemku, kde zasahuje ochranné pasmo elektrického vedeni VVN, je vyuziti pozemku
pro stavebni ucely podminéno souhlasem vlastnika ptislusného vedeni. Z tohoto ditvodu je proto

nezbytné ur¢it miru zavady i na této ¢asti pozemku.
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Podle autora je nejvhodnéjsi v tomto pfipadé stanovit tuto zavadu na nemovité véci ve vysi roz-
’ r ¥ rv ’ v 7182 ’ ’ . r
dilu obvyklé ceny pozemku pfed a po zatiZeni sluzebnosti'®®. Pro stanoveni rozdilu je nezbytné

stanovit maximalni mozné vyuziti pozemku pted a po zatizeni sluZzebnosti.

Na pozemku p. €. st. 376/8 by bylo mozné postavit stavbu komer¢niho charakteru (vyroba
a skladovani), pokud by na ném nebylo v budoucnu postaveno vedeni VVN a tudiz i zfizena slu-
zebnost. Uréeni povahy pozemku, na kterém bude vedeni VVN ziizeno, se odviji od zjisténi roz-
sahu omezeni vlastnika pozemku v jeho uZivani. Autor proto vySel ze skute¢nosti, Ze vlastnik
pozemku bude moci pozemek p. €. st. 376/8 vyuzivat alespon takovym zplsobem jakym jsou
vyuzivany pozemky v sousedstvi, tj. jako ostatni plochu (napt. zpevnénou plochu pro skladovani
materialu nebo parkovani vozidel zabezpecenou oplocenim). Uvazovano je nejlepsi mozné vyu-
ziti pozemku v ramci omezeni vyplyvajicitho z umisténi stavby VVN. Odhadovat piipustnost
jinych druht staveb (zejména budov) je s ohledem na podminky v izemi a pozadavky pravnich
piedpist a technickych norem v podstaté¢ nemozné a takovou uvahu by nebylo mozné vérohodné

oduvodnit.

Autor proto stanovil vysi zavady jako rozdil mezi zjiSt€énou cenou pozemku stavebniho
k zastavéni stavbami pro vyrobu a skladovani (tj. pozemku ocefiovaného podle cenového
piedpisu podle § 4 odst. 1 vyhlasky €. 441/2013 Sb. — druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii)
a cenou pozemku ostatni plochy (tj. pozemku ocenéného podle § 9 odst. 3 vyhlasky

€. 441/2013 Sb. — druh pozemku ostatni plocha se zplisobem vyuziti jina plocha).

Autorovi se nepodafilo nalézt uzaviené kupni smlouvy ani nabidky prodejii v realitni inzerci
nezastavénych stavebnich pozemk( druhem zastavénd plocha a nadvofi. Autorovi se v realitni
inzerci podatilo nalézt pouze pozemky druhem ostatni plocha, avSak nebylo by mozné stanovit

zévadu na nemovité veci (rozdil cen dle druhu pozemk).

Autor z opatrnosti pfipomind, Ze posoudit, zda ma byt ocenéna sluZebnost v rozsahu
ochranného pasma ¢i nikoliv (tj. v rozsahu geometrického planu) je otazkou pravni. Ob-
jednatelem nebyl rozsah sluZebnosti pro ticely ocenéni specifikovan. Z tohoto diivodu autor

vypocita obé varianty a to bez zohlednéni ochranného pasma a druhou s jeho zohlednénim.

132 BRADAC, A. a kol. Cit. dilo, s. 167 — 168
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10.4.9.2 Urceni zjisténé ceny pozemku druhu zastavéna plocha a nadvofi

Ocenéni pozemku p. €. st. 376/8 bylo provedeno v kapitole ¢. 10.4.8.2. Pro ptehlednost je nize

uvedena rekapitulace.

Tabulka 55 - Rekapitulace urceni zjisténé ceny pozemku p. ¢. st. 376/8

Typ Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena

Cislo [m?] [K&/m’] K&
§ 4 odst. 1 | Zastavéna plocha a nadvofi 1,00 350,88 350,88
Pozemek - zastavéna plocha - zjiSténa cena = 350,88 K¢

10.4.9.3 Urceni zji$téné ceny pozemku druhu ostatni plocha se zpusobem vyuZiti jina plocha

Ocenéni stavebniho pozemku je provedeno podle § 9 odst. 3 vyhlasky Ministerstva financi Ces-
ké republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji neékterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o

ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.

Tabulka 56 - Zakladni informace o obci

Kraj: Olomoucky
Okres: Prerov
Obec: Prerov
Katastralni uzemi: Pfedmosti
Pocet obyvatel: 44 824

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 860,00 K&/m®

Tabulka 57 - Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; | IV 0,00
ostatni orientace
2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 18! 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Nevhodny tvar - ztizené jeho vyuziti I -0,01
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivl - Bez dalSich vlivi II 0,00

6
Index omezujicich vlivl
i=1

Io=1+ X P,= 0,990
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Tabulka 58 - Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka je vy$si nez nabidka v 0,03
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucdasti je | IV 0,00

stavba (stejny vlastnik)
3. Zmény v okoli - Bez vlivu III 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

4
Index trhu Ir=Ps*(1+ X P;)=1,030
i=1
Tabulka 59 - Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a tcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,40
2. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které obec ma - Pozemek lze I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
3. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku I 0,00
4. Parkovaci moznosti - Dobré parkovaci moznosti na vefejné komunikace I 0,00
5. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez vlivu na I 0,00

komer¢ni vyuziti
6. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii I 0,00

6
IP:PI*(I“F z Pl):0,400
i=2

Index polohy

Celkovy index I = I * Ip * Ip = 1,030 * 0,990 * 0,400 = 0,408

Tabulka 60 - Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni ZAKI. cena Index Koef. Upr. cena
[K&/m?) [K&/m?]
§ 9 odst. 3 (§ 4 odst. 1) - jiné pozemky - zahrnuté 860,- 0,408 0,300 105,26
do izemniho planu k zastavéni
Tabulka 61 - Ocenéni pozemku p. C. st. 376/8
Typ Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?| (K¢
§ 9 odst. 3 (§ 4| Ostatni plocha — jina 1,00 105,26 105,26
odst. 1) plocha
Stavebni pozemek ostatni plocha - celkem 105,26
Pozemek ostatni plocha - zjiSténa cena = 105,26 K¢
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10.4.9.4 Zavéreny odborny odhad obvyklé ceny pozemku p. &. st. 376/8

Tabulka 62 - Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny stavebniho pozemku se zpitsobem vyu-

Ziti zastavénd plocha a nadvori

Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny stavebniho pozemku se zpiisobem vyuZiti zastavéna plocha a na-

dvori

Cena zjist&na podle ocefiovaciho predpisu [K&/m?] 350,88
Cena stanovend porovnavacim zptisobem [K&/m’] Nebyla stanovena
Odborny odhad obvyklé ceny [K&/m’| 350,88

Tabulka 63 - Zavérecny odborny odhad obvyklé pozemku se zpuisobem vyuZiti ostatni plocha

Zavéreény odborny odhad obvyklé pozemku se zptisobem vyuZiti ostatni plocha

Cena zjisténa podle ocefovaciho predpisu [K&/m?] 105,26
Cena stanovend porovnavacim zptsobem [K&/m?] Nebyla stanovena
Odborny odhad obvyklé ceny [K&/m’| 105,26

10.4.9.5 Stanoveni rozsahu pro vypocet zavady na nemovité véci

Autor zakreslil do geometrického planu ¢. 1400-5/2009 pro vymezeni rozsahu sluzebnosti na

pozemku p. €. st. 376/8 plochu ochranného pasma o §ifi 12 m od krajniho vodice a piekryl jej

s izemnim planem.

Tabulka 64 - Stanoveni rozsahu omezeni

Pozemek Ozna- Plocha Uzemni Urceno k zasta- Poznamka
ceni omezeni plan véni
plochy m’
p. €. st. 376/8 Seda 61 VP - vyroba ANO Plocha dle geometrického planu
a skladovani
p. . st. 376/8 cervena VP - vyroba ANO Plocha dle ochranného pasma (za-
+ Seda 321 a skladovani hrnuje i plocha dle geometrického

planu)

10.4.9.6 Vypocet ceny sluzebnosti jako zavady na nemovité véci

Tabulka 65 - Vypocet ceny sluZebnosti jako zdvada - Varianta 1. — bez ochranného pasma

Vypocet ceny sluZebnosti jako zavady na nemovité véci

Cena pozemku bez ochranného pasma

350,88 K&/m®

Cena pozemku s ochrannym pasmem

105,26 K&/m?

Rozdil 245,62 K&/m’
Vyméra 61,00 m’
Cena sluzebnosti jako zavady na pozemku p. ¢. st. 376/8 14 980,00 K¢
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Tabulka 66 - Vypocet ceny sluZebnosti jako zdavada - Varianta I1. — s ochrannym pdasmem

Vypocet ceny sluZebnosti jako zivady na nemovité véci
Cena pozemku bez ochranného pasma 350,88 K&/m®
Cena pozemku s ochrannym pasmem 105,26 K&/m’
Rozdil 245,62 K¢&/m’
Vyméra 321,00 m’
Cena sluzebnosti jako zavady na pozemku p. ¢. st. 376/8 78 840,00 K¢

10.4.10 Stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti kombinaci vynosového zptisobu a zavady na
nemovité véci

10.4.10.1 Varianta I. — bez ochranného padsma

Tabulka 67 - Stanoveni obvyklé ceny sluzebnosti - Varianta I. — bez ochranného pdasma

Vypocet ceny sluzZebnosti na pozemku p. ¢. st. 376/8

Cena sluzebnosti stanovena vynosovym zptisobem 21 410,00 K¢
Cena sluzebnosti stanovena jako zadvada na nemovité véci 14 980,00 K¢
Obvykla cena sluZebnosti dle odborného posouzeni 14 980,00 K¢

Obvykla cena sluzebnosti zfizeni a provozovani zatizeni vefejné energetické sité stavebniho ob-
jektu technické infrastruktury ,,SO 401 Pielozka vedeni VVN 110 kV ¢. 555 Predmosti - Lip-
nik®, jeZ ma byt zfizena na pozemku p. €. st. 376/8 zapsaném na LV €. 579 v katastralnim tizemi
Pfedmosti, obec Pterov, okres Pierov, kraj Olomoucky, pro uskutecnéni stavby ,,Dalnice DI
stavba 137 Pfedmosti - Lipnik “, je na zdklad¢ provedenych vypoctl stanovena ke dni 2. 6. 2014
ve vysi:

14 980,00 K¢, slovy: ctrndcttisicdevétsetosmdesat K¢.

10.4.10.2 Varianta II. — s ochrannym pasmem

Tabulka 68 - Stanoveni obvyklé ceny sluiebnosti - Varianta Il. — s ochrannym pasmem

Vypocet ceny sluZebnosti na pozemku p. €. st. 376/8

Cena sluzebnosti stanovena vynosovym zpiisobem 21 410,00 K¢
Cena sluzebnosti stanovena jako zadvada na nemovité véci 78 840,00 K¢
Obvykla cena sluZebnosti dle odborného posouzeni 78 840,00 K¢

Obvykla cena sluzebnosti zfizeni a provozovani zatizeni vefejné energetické sité stavebniho ob-
jektu technické infrastruktury ,,SO 401 Pielozka vedeni VVN 110 kV ¢. 555 Pfedmosti - Lip-
nik®, jez ma byt zfizena na pozemku p. €. st. 376/8 zapsaném na LV €. 579 v katastralnim tizemi
Predmosti, obec Pterov, okres Pierov, kraj Olomoucky, pro uskutecnéni stavby ,,Dalnice DI
stavba 137 Pfedmosti - Lipnik “, je na zdklad¢ provedenych vypoctl stanovena ke dni 2. 6. 2014
ve vysi:

78 840,00 K¢, slovy: sedmdesatosmtisicosmsetctyricet K¢.
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10.4.10.3 Odtvodnéni

Sluzebnost je ocenéna vynosovym zptisobem a jako zdvada vaznouci na nemovité véci. Autor
posoudil vypoctené vysledky ocenéni sluzebnosti. Na zakladé odborné¢ho posouzeni stanovil
obvyklou cenu sluzebnosti ve vysi ceny stanovené jako zdvada vdznouci na nemovité véci, a to
z divodu, ze takto stanovenad cena pln¢ kompenzuje omezeni vyuziti pozemku pro ucely, pro
které je urCen. Cenu sluzebnosti stanovenou vynosovym zptisobem autor povazuje za podptirnou,
avSak se zohlednénim skutecnosti, Ze roc¢ni uzitek byl stanoven jako ro¢ni simulované najemné,

které v dané lokalit¢ nemusi byt za vSech okolnosti obvyklé.
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11 ZAVER A PRINOS AUTORA PRO OBOR SOUDNI INZENYRSTVI

Disertacni prace zevrubnou analyzou literatury a predevsim stovek znaleckych posudkii zpraco-
vanych pro ucely uzavieni smlouvy nebo rozhodnuti o zfizeni vécného bfemene pro umisténi
stavby technické infrastruktury potvrdila, Ze jde o velice slozitou problematiku. Zarovein potvrdi-
la, Ze 1ze uvaZovat o pomérné znacném mnozstvi zpiisobli ocenéni tohoto typu vécného bfemene
(sluzebnosti). VétSina z metod nebo dil¢ich postupti pii ocenéni (napf. stanoveni rocniho uzitku)
se vSak z riznych divoda ukéizala jako nevhodna. Proto byl navrZzen Znalecky standard stanove-

ni ceny sluzebnosti pii vystavbeé pozemnich komunikaci.

Navrzeny znalecky standard byl aplikovan v cenové hladiné roku 2014 na tfech ptipadech: oce-
néni sluzebnosti na zeméd¢lském pozemku, na pozemku pozemni komunikace a na ptipadu slu-
zebnosti zfizované na stavebnim pozemku, kde dochdzi také ke ztrat€ povinného (tj. ke sniZeni
ceny pozemku, na kterém je sluZebnost ziizovéana). Prvni dva ptipady reprezentuji asi 99 %

vSech ocenovanych sluzebnosti ztizovanych pii vystavbé dopravni infrastruktury.

Aplikace potvrdila vhodnost zvolenych a doporu¢enych metod, protoze vysledna cena sluzeb-
nosti je pfimétenéjsi ve vztahu k cen¢ pozemku a vice odpovidd mife zdsahu do vlastnického
prava majitele pozemku. Lze proto ocekavat, ze vysledek ocenéni bude v mnohem vét§i mife
odpovidat pfedstavdm smluvnich stran smlouvy o zfizeni sluZebnosti inZzenyrské sit¢ (vécného
bfemene umisténi stavby technické infrastruktury), ¢imz ptispéje k rychlejsi dohod¢ stran. Zaro-
venl jsou navrzené zpusoby ocenéni pouZitelné také pro Ucely stanoveni ndhrady za omezeni
vlastnického prava k pozemku ve vyvlastiiovacim fizeni, protoze odpovidaji platné pravni tpra-

W

ve.

Autor je presvédcen, ze vysledky disertacni prace budou mit pfinos pro soudni inzenyrstvi jako

védni obor, znaleckou praxi i pedagogickou ¢innost.

Pfinosem disertac¢ni prace pro soudni inZenyrstvi jako védni obor je zjisténi, Ze obecné metody
oceniovani sluzebnosti jsou po Upravé pouzitelné i na ocenéni specifickych sluzebnosti inzenyr-
skych siti. Tim je vyplnéna mezera v odborné literatufe, kterd takovy postup dosud nevytvofila,
teoreticky nezdiivodnila a neovéfila za pomoci skuteénych udaji. Vysledky disertani prace
(konkrétné navrh znaleckého standardu) mize byt vyuzit jako metodickd pomucka, podle které
by znalci nebo jiné osoby provadéli ocenéni sluzebnosti inzenyrskych siti. Ponévadz se disertac-
ni prace zabyva i zpisobem stanoveni ro¢niho uzitku opravnéného ze sluzebnosti, jsou jeji vy-
sledky vyuzitelné i pii ocenéni sluZzebnosti podle § 16b zdkona o ocefiovani majetku.

Pfinos disertacni prace pro praktické vyuziti ve znalecké praxi je rovnéz vyznamny, protoze
znalci mohou navrh znaleckého standardu bez dalSiho vyuzit pti své ¢innosti. Soucasti navrzené-

ho znaleckého standardu je také prakticka tabulka a diagram pro pomoc a zjednoduseni feseni

slozité situace ocenéni. Nebude také dochazet k tak vyznamnym rozdiliim v cenach shodnych
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sluZebnosti zfizovanych ve stejné lokalité na stejnych druzich pozemki, ¢imZ se odstrani dnesni
nezéadouci stav.
Disertacni prace je vyuzitelna rovnéz pii pedagogické Cinnosti, protoze miize poslouzit jako
roz$itujici (prohlubujici) ucebni pomicka pro vyuku v magisterském programu Realitni inzenyr-
stvi na USI VUT v Brné ¢&i specializovanych kurzech zaméfenych na ocetiovani majetku (zejmé-

na nemovitych véci), v nichZ je oceniovani sluzebnosti rovnéZz probirano.
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