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Ministerstvo financi
Ceské republiky

C.j.1 162/38 02411999
ze dne 11. kvétna 1999

Sdéleni
k ocerovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim

Vzhledem k tomu, Ze se mnoZi dotazy k aplikaci § 18 ziko-
na & 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, kterym je feSeno pro
ucely tohoto zadkona ocetiovani prav odpovidajicich vécnym
btementum, vydavd Ministerstvo financi komentéf jako po-
mucku vysvétlujici uZivané pojmy pfevzaté z jinych pravnich

predpisti a postup ocenéni na fad& riiznych typl praktickych
prikladi.
Reditel odboru metodiky cen:
Ing. Pavel MasStalka

Vytizuje: Ing.S.Gottwaldova, 1. 2502
Ing.A Hallerova,CSc., 1. 3260
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Ministerstvo financi
Ceské republiky

C.j.: 162/38 024/1999
ze dne 11. kv&tna 1999

Komentar
k ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfementm
podle § 18 zakona €. 151/1997 Sb.,
o ocerlovani majetku a zméné nékterych zakont

I. Uvod

Pravo vécného bfemene obecng upravuje oblansky ziko-
nik v § 151n a% 151p v &asti druhé v hlavé tfeti.

VE&cna bfemena pfedstavuji soubor pravnich norem, které
v&cné& pravné omezuji vlastnika nemovité véci (stavby & po-
zemku) ve prospéch jiného subjektu tak, Ze je povinen néco
konat nebo n&co strpét nebo nééeho se zdrzet.

V pravnim vztahu vécného bfemene na jedné strang vystu-
puje povinny - subjekt majici uritou povinnost a na stran
druhé opravnény - subjekt (konzument) préva. V obou ptipa-
dech se miiZe jednat jak o fyzické, tak o pravnické osoby.

Ani obtansky zakonik, ani jiny pravni predpis neuvadi
presny popis vécnych bfemen. ZaleZi proto na presnosti
a obsahlosti ustanoveni ve smlouvéach, rozhodnutich & jinych
podkladech, jak bude v&cné bfemeno vymezeno.

Vé&cné bfemeno miiZe vzniknout

= pisemnou smlouvou

= ze zavéti

= dohodou dé&dict

= rozhodnutim pfisluiného orgénu (stavebni tfad, soud,
pozemkovy tifad)

= ze zdkona

= vykonem prava (vydrZeni).

Obdobné zénik vécného bfemene nastiva bud’ pisemnou
smlouvou, rozhodnutim ptisluiného orgénu nebo ze zékona.

Z, charakteristiky vécnych bfemen je zfejmé, Ze jde o celou
Skalu moZnych pravnich vztahii, které lze tfidit podle riznych
kritérii. Nej&ast&ji jsou pouZivana tato kritéria;

a) podle opravnéni

- vécna bfemena spojend s véci (v&cné bfemeno trva bez
ohledu na piipadnou zm&nu vlastnika nemovitosti),

- vécné bfemeno spojené s konkrétni osobou (zanika spolu se
smrti fyzické osoby nebo zdnikem pravnické osoby)

b) podie obsahu vécného bfemene

- v&cné bfemena s povinnosti konat (napf. poskytovat bez-
platné bydleni, davat kaZdorotn& ptivodnimu vlastnikovi
¢ast uirody ze zahrady atd.)

- v&cna bfemena s povinnosti zdrZet se (napt. neprodat ne-
movitost po dobu Zivota piivodniho vlastnika, zdrzet se vy-
stavby plotu kolem vlastniho pozemku, nevysazovat stromy
na ¢asti pozemku atd.)

- v&cna bfemena s povinnosti strpdt (napf. strp&t chov dri-
beZe, Cerpani vody ze studny, jizdu a prechod pfes vlastni
pozemek atd.)

c) podle zpiisobu plnéni

- v&en4 biemena zfizend za uplatu (miZe jit o jednordzovou
tplatu nebo tiplatu v opakovanych &astkéch)

- beziliplatn ziizen4d v&cna bfemena.

Mezi povinnym a oprivnénym subjektem vznikaji
v pritb&hu existence pravniho vztahu vécného bfemene kromé
zékladnich vztahti i dal$i vztahy (prdva a povinnosti), které
vyplynou z uZivéni cizi nemovitosti. Mezi n& pati predeviim
vztahy pfi Uhradé nakladii na zachovani a opravy memovité
véci. Ty upravuje ob&ansky zékonik v § 151n odst. 3 takto:

»Pokud se Gastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na z4-
klad& prava odpovidajiciho v&cnému bfemeni opravnén uZivat
cizi v€c, povinen nést piimsfené naklady na jeji zachovani
aopravy, uziva-li v8ak v&c i jeji vlastnik, je povinen tyto
naklady nést podle miry spoluuZivani.«.

Utast na thrad® nakladi spojenych s idrzbou a opravou
nemovitosti stejné jako néhrady za zpiisobené ¥kody nelze
ztotoZilovat s cenou v&cného bfemene.

Il. Oceriovani vécnych bifemen
Ocetiovani prav odpovidajicich vécnym bfementim upravuje

zékon &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku a o zmén¥ nékte-
rych zdkont, v § 18 hlavy tfeti, takto:

1. Pravo odpovidajici v&cnému biemeni se ocefiuje vynoso-

vym zpisobem na zéklad® roéniho wZitku ve vysi obvyklé
ceny.

2. Ocenéni podle odstavce 1 se neuplatni, jestliZe Ize zjistit
roéni uZitek ze smlouvy, z vysledki Fizeni o d&dictvi nebo
zrozhodnuti pfislusného organu, pokud pfi vzniku v&cného
bfemene byl roéni u¥itek ztohoto bfemene uveden a neni-li
o vice neZ jednu tfetinu niZ$i neZ cena obvykla.

3. Rotni vZitek podle odst. 1 a 2 se nésobi podtem let
uZivani prava, nejvyse viak péti.

4. Patfi-li pravo urtité osob& na dobu jejiho Zivota, oceiiuje
se desetindsobkem ro&niho uZitku.

5. Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavci, ocefiuje
se pravo jednotnou &astkou 10 000 K&.

6. Pravo zfizené jinak neZ vécnym bfemenem, obdobné pra-
vu odpovidajicimu vécnému bfemenu, se ocefiuje podle odst. 1

Ocenéni v&cnych bfemen podle uvedeného zikona se ve
smyslu § 1 pouZivd pro ulely stanovené zvladtnimi predpisy,

jestliZe v ramci svého opravnéni tak rozhodne ptislusny organ
nebo dohodnou-li se tak zitastnéné strany.

Zékon se nevztahuje na sjednavéni cen podle zikona
&. 526/1990 Sb., o cenéch, v pozd&j$im zn&ni.

Pfi ocenéni v&cnych bfemen vynosovym zpiisobem se vy-

chézi z nasobku zji§t&ného roéniho wZitku (bod 3 a 4) bez
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diskontovani budoucich roénich &istych vynosi. Jedna se

o uréitou modifikaci vynosového zpiisobu.

Ro¢ni uZitek je zjistovan v trovni obvyklé ceny. Obvykla
cena je v zakong &. 151/1997 Sb. (déle jen ,,zdkon o ocefiovani
majetku”) definovéna v § 2 jako cena ,,..., ktera by byla do-
saZena pii prodejich stejného, poptipad® obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvaZuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se ne-
promitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pom&ra
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby....

Z uvedené definice je zfejmé, Ze ani u ocen&ni v&cnych
bfemen nelze brat vuvahu 7adna socialni, pfibuzenskd &i
vékova kritéria zi€astnénych osob (povinného & opravnéné-
ho), ani Z4dné jiné okolnosti provazejici zfizeni vécného bre-
mene. Zjisténi ceny v&cného biemene musi byt zcela objek-
tivnd.

Rozhodujici pro spravnou volbu zpiisobu ocenéni v&cného
bfemene je moZnost uréeni roéniho wZitku a jeho vy3e.

Obecné plati, Ze ve v&t§in€ ptipadd lze roéni uZitek
z vykonu vlastnického prava k pozemku, stavbg, bytu, nebyto-
vému prostoru ztotoznit s vy$i ro€niho nijemného za jejich
uZivani.

Z pohledu vlastnika nemovitosti jde o wZitek, kterého se
zifzenim vécného biemene vzdal, zpohledu opravnéného,
uZivatele prava vécného bfemene, co ziskal.

Nédjemné je cena prondjmu. Tato cena je podle zdkona
€. 526/1990 Sb., o cenach, ve v&t¥ing ptipadi volng sjednava-
na na trhu, mensi &ast podléh4 statni cenové regulaci.

Podle charakteru vécného biemene se ke zjisténi roéniho

uZitku pouZije:

- regulované nebo obvyklé sjednané ndjemné za srovnatelné
byty, nebytové prostory &i rodinné domy,

- regulované nebo obvyklé sjednané najemné pro pozemky,

- jiny zplisob zjisténi ro¢niho uZitku, pokud nelze uplatnit
najemné.

Ocenéni ¢astkou 10 000 K¢ se pouZije pro ocenéni vécného
bfemene, nelze-li jednoznatné uZitek pojmenovat, vymezit
a ocenit.

Zakon o ocetiovani majetku je obecny cenovy predpis, ktery
stanovi zplsoby ocengni jednotlivych druhti nemovitého
a movitého majetku a sluZeb ke dni, kdy se ocen&ni provadi.
Nestanovi, kdo ma ocenéni provést. Zda bude u v&cnych bre-
men poZadovano ocenéni znalcem &i k jakému dni musi byt
ocenéni provedeno, uréuji zvlastni piedpisy stejn® jako
v pfipadg jinych druhti majetku.

lll. Ocenéni nejéastéji zfizovanych vécnych
bremen

1. Pravo bezplatného bvdleni

a) v byt
b) v rodinném domé&

V obou pfipadech se pouZije obvyklé najemné, ptiem#
vzhledem k regulaci najemného v byt bude ve vétsing ptipa-
di obvyklé najemné odpovidat regulovanému ndjemnému.

ad a) Pravo bydleni v byt s regulovanym ndjemnym

Rotni regulované najemné se stanovi podle vyhlasky Mi-
nisterstva financi & 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thra-
d€ za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, v platném zn&ni
(dale ,,vyhlaska o ndjemném®).

Pro ucely ocenéni v&cného bfemene bezplatného bydleni
v byt se pouZije regulované najemné za 1 m’ zapotitatelné
podlahové plochy platné v den ocen&ni v konkrétni obci dle
kategorie bytu podle § 5 a 5a vyhlasky, pfipadn& podle § 6
odvozenim z ceny bytu.

Podle § 3 vyhlasky o ndjemném se do zapoditatelné podla-
hové plochy zahrnuje podlahovad plocha mistnosti a prostor
umisténych i mimo byt, aviak uZivanych najemcem, pfidemZ
podlahové plocha WC, koupelny, koupelnového nebo sprcho-
vého koutu, spiZe, komory, balkonu, lodZe, terasy, sklepa
a jiného prostoru mimo byt se zapo¢itiva jednou polovinou.

Mesiéni uZitek - najemné je nasobkem zapotitatelné podla-
hové plochy a ceny za 1 m? plochy v daném mist& (obei) ke dni
ocenéni pro pfisluSnou kategorii bytu. Pfepolte se na ro&ni
uZitek - najemné.

Cena vécného bfemene uZivani bytu je nasobkem ro&niho
uZitku a pfisluSného poctu let podle § 18 odst. 3 nebo 4.

Regulované ndjemné se pouZije pro zjidténi roéniho uZitku,
je-li vécné bfemeno vztaZeno k bytu v bytovém domé& a rovn&Z
v téch piipadech, kdy obsah v&cného bfemene uréuje uZivani
pouze &asti rodinného domu, napf. jedné mistnosti nebo jed-
noho ze dvou byt v rodinném domé apod.

Prostory, které opravnény pouze spoluuZiva s jinymi oso-
bami (nejsou opravnénymi osobami), se do celkového roéniho
uZitku zahrnuji pom&mou &asti ndjemného.

Sou¢asti nijemného nejsou ceny sluZeb spojenych
s uZivanim bytu jako napf. ceny za vodné a sto&né, dodavku
tepla, elektfiny, plynu, odvoz odpadkil, tklid a osvétleni spo-
le¢nych prostor domu atd. Na cenu v&cného bfemene uZivani
bytu nemaji vliv.

Nejjednodussi cestou ke zji§téni ndjemného za 1 m? podla-
hové plochy, platného v dané obci ke dni zjidténi ceny vécného
bfemene, je dotaz na ptislu$ném odboru obecniho & méstské-
ho Gfadu.

ad b) Pravo bydleni v rodinném domé

Velmi &asté je vécné biemeno bezplatného uZivani rodinné-
ho domu a pozemk tvoficich s nim funk&ni celek pfedeviim
v okruhu blizkych pribuznych (rodite a d&ti, sourozenci, pra-
rodi€e a vnuci apod.). V souladu s definici obvyklé ceny (§ 2
zdkona o oceflovani majetku) nelze osobni vztahy pfi
zjistovani ro¢niho uZitku pro idely ocen&ni v&ného bfemene
bréat v tivahu.

Néajemné rodinnych domil neni cenové regulovéano a sjedna-
véa se dohodou. Pro zjisténi ro¢niho wZitku se proto pouZje
obvyklé sjednané ndjemné pro obdobny rodinny déim.

Pokud v dané obci nedochézi k prondjmim rodinnych domi
(malé obce), 1ze roéni uZitek stanovit pomoci regulovaného
ndjemného. D4 se pfedpokladat, Ze sjednané nijemné by se
v t&hto lokalitich od regulovaného ndjemného vyznamnéji
nelisilo.

Nema-li obec nijemni byty, ndjemné se vypotte podle vy-
hlasky o najemném.

2. Pravo uzivani nebytovych prostor

Najemné z nebytovych prostor neni cenové regulovano. Pro
zjisténi ro¢niho uZitku se pouZije obvyklé najemné za obdob-
ny nebytovy prostor srovnatelné kvality, velikosti, polohy atd.

3. Pravo piechodu nebo prejezdu pozemku

Pro ocenéni tohoto druhu vécného bfemene se rozliduje, zda
pravo pfislusi omezenému okruhu osob nebo bylo ztizeno pro
anonymni, neur¢ity okruh opravnénych. Déle slouZi-li zfizeni
vécného  bfemene  osobnim  potfebdm  opravnéného
(opravnénych) nebo je nezbytnou podminkou pro jeho podni-
katelskou €innost.
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@) Vécné biemeno prechodu a piejezdu pozemku ufivané
pro osobn{ potiebu oprdvnéného (oprdvnénych)

Typickym ptikladem tohoto druhu v&cného bfemene je zii-
zeni pfistupové cesty kchat® &i rodinnému domu, gara,
zahrad€ apod. opravnéného na pozemku jiného vlastnika.

Ke zji3t&ni ro¢niho uZitku pro Gdely ocen&ni vécného bre-
mene se pouZije regulované nijemné, nebot tyto pozemky
neslouZi k podnikdni oprdvnéného (majitele chaty, rodinného
domu atd.).

Maximélni rolni ndjemné je stanoveno vymérem MF
¢.01/1999 z 30. listopadu 1998, kterym se vydavé seznam
zboZi s regulovanymi cenami pro rok 1999, a to v &sti I,
oddil A, poloZka 10.

Regulace podle této polozky vyméru & 01/1999 se nevzta-
huje na néjemné stanovené v § 22 odst. 4 a 10 zékona
€. 229/1991 8b., o Upravé vlastnickych vztaht k pidé a jinému
zem&dElskému majetku, v pozd&jdim zn&ni. Podle tohoto
zakona Cini rodni najemné z pozemki, na kterych byla na
zéklad& uzemniho rozhodnuti zfizena zahradkova nebo chatova
osada nebo byla zfizena pred 1. fijnem 1976, 10 % Z ceny
pozemku, odvozené z bonitovanych piidng ekologickych jedno-
tek (vyhlaska &. 215/1995 Sb.).

Rolni ndjemné z pozemki naleZejicich do zemé&d&lského
pudniho fondu, s vyjimkou pozemki lesniho pidniho fondu,
¢ini 1 % z ceny pozemku, pokud se vlastnik s najemcem nedo-
hodnou jinak.

b) Vécné bemeno pFechodu a p¥ejezdu pozemku 7¥izené pro

oprdvnéného (oprdvnéné) v souvislosti

s jeho podnikatelskou &innosti

Rotni uZitek se uréi jako rotni obvyklé sjednané najemné,
protoZe jde o ,,prondjem* &asti pozemku k podnikéni najemce.
MizZe jit napf. o pfistupovou cestu k zem&d&lskému nebo
primyslovému vyrobnimu objektu, o pfistup ke skladim atd.

Na tyto ptipady se regulace najemného nevztahuje.

¢) Vécné bfemeno verejné cesty

Vtomto ptipadé je oprdvnénym vefejnost, neomezeny
aneidentifikovatelny soubor subjektii. Nelze urdit roéni
uZitek, a proto se pouZije pro ocendni vécného bfemene
10 tis. K¢&.

4. Pravo vécného bremene pro energetiku - energetické

stavby

Energetické stavby zahmuji celou fadu elektrickych rozvo-
di, plynovodd, ropovodd, teplovodii, zasobnikii podzemnich
inadzemnich, regulaénich zafizeni atd. K nim se va¥e zfizeni
ochrannych pasem spolu s fadou omezeni vlastnikii nemovi-
tosti, na kterych se energetické stavby nachéazeji.

Miru omezeni vlastnického prava a miru vyuZitelnosti po-
zemku ovliviiuje umist¥ni energetické stavby. Plati, Ze v&tsi
omezeni je ddno nadzemnim umisténim stavby, mensi, je-li
stavba (napf. plynovod) pod zemi.

ZjistEni rodniho uZitku se vaZe k té &4sti pozemku, u které
omezeni vlastnického préva vyplyva z popisu v&cného breme-
ne ve smlouvé, ptipadn& ptimo v ptislu$ném zdkong.

Jde-li o stavebni pozemek, stanovi se ro¢ni u¥itek ve vysi
obvyklého ndjemného za srovnatelné pozemky.

Pokud toto obvyklé nijemné nelze zjistit (chybi informace o
prondjmu), pouZije se simulované najemné.

Simulované ndjemné lze urdit jako dané procento Z ceny
pozemku

a) v trovni obvyklé ceny
b) uvedené v cenové mapé obce
¢) zjiSténé podle cenového predpisu (zakon & 151/1997 Sb.
a vyhlagka €. 279/1997 Sb.).
Procentni podil z obvyklé ceny stavebniho pozemku by mél
odpovidat uplatiiovanému troteni vkladi v pen&Znich tista-
vech. Zpravidla se bude pohybovat mezi 4 a% 5 %.

Jde-li o zem&d&lskou piidu, stanovi se ro&ni uZitek ve vysi
najemného podle zdkona €. 229/1991 Sb., v pozd&j$im znéni,
to je ve vysi 1 % z ceny pozemku podle vyhladky & 215/1995
Sb.

Jde-li o lesni pozemek, je roéni uZitek stanoven obdobné ve
vysi 1 % zceny pozemku zjisténé podle cenového pfedpisu
(zékon o ocetiovani majetku a provadéci vyhl4ska).

V souvislosti s energetickou stavbou na daném pozemku
mohou byt zfizena v&n4 bfemena i na jinych pozemcich
s jinymi vlastniky. MiZe jit o povinnost umoznit pfistup pres
piiléhajici pozemek za tifelem oprav energetickych vedeni, pii
havariich atd. Nejde o zfizeni trvalé cesty ani pravideln® se
opakujici uZivani. V t&chto pfipadech nelze objektivné vymezit
miru omezeni vlastnickych prav majitele pozemku a doporuu-
je se proto vyuZit ustanoveni § 18 odst. 5 a ocenit vécné bie-
meno &astkou 10 tis. K&,

5. Pravo vécného biemene ve prospéch stavby na jiné
stavbé

Do 30. 6. 1998 vznikalo v&cné bfemeno povolenim stavby
na stavb€. Od 1. 7. 1998 s uginnosti nového stavebniho zédkona
¢. 83/1998 Sb., 7ad4-li stavebnik o takovou stavbu, musi mit
podle § 58 odst. 5 zékona pfedem uzavienou dohodu o vécném
bfemeni s vlastnikem spodni stavby. Plati to samoziejmé
1 v téch ptipadech, kdy se ob& stavby stavi soudasng. Jde napft.
o terasovité domy, patrové garaZe apod.

UZitek lze v t&chto pfipadech vyjadtit isporou nakladii na
zdklady stavby, rozdilem nakladi spodni a horni stavby. Roéni
uzitek je podilem zjiSténého rozdilu a predpokladaného pottu
let Zivotnosti stavby, v jejiZ prosp&ch je v&cné bfemeno zfizo-
Véano.

Pti realizaci horni stavby na stavbg jiZ zbudované a staveb-
n& neporovnatelné se zjisti obvykla cena zékladti podobnych
objekti, pripadné obvykla cena podobnych stavebnich objekti
postavenych na pozemku a porovnd se s cenou stavby na stav-
be&.

IV. Postup pii ocenéni nékterych dalsSich
vécnych bfemen

Prdvo Cerpdni vody ze studny

Vzhledem k problémiim zji3téni spotteby vody doporuduje
se pro ocenéni v&cného bfemene ustanoveni § 18 odst. 5, tj.
10 000 K&.

Prdvo chovu domdciho zvifecfva
Obdobny ptipad. Doporutuje se rovn&* vyuZit ustanoveni
§ 18 odst. 5.
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Prdvo podilet se na urodé zahrady

Rozhodujici je formulace v&cného bfemene. Pri piesném
uréeni podilu (napt. 1 q brambor ro¢ng, 50 kg jablek atd.) lze
roéni uZitek vy&islit pomoci obvyklych cen uréenych druhi
ovoce & zeleniny v den ocenéni. P obecné formulaci wZitku
ze zahrady se doporufuje rovn&Z vyuZit ustanoveni § 18
odst. 5.

Pravo opatrovdni opraviéného
Rozhodujici je op&t formulace prava vécného biemene. Do-
poruduje se pouZit ustanoveni § .18 odst. 5.

Prdvo pistupu viastika nemovitosti pres pozemek jiného
viastnika p#i nutmych opravdch a tdrzbé

Jde napt. o pistup ke st&n& domu, ktera je na hranici po-
zemku jiného vlastnika pii opravé, o moZnost udrzby a oprav
plotu z pozemku souseda atd.

ProtoZe se nejednd o ziizeni trvalé pfistupové cesty, ale
o0 moznost prechodu pozemku v pfedem neurtené dobg a Cet-
nosti, nelze vécné bfemeno piesné vymezit, a proto se pouZije
10 000 K¢.





