Ministerstvo financi
Odbor 16 — Cenova politika
Odd. 1602 — Ocefiovani majetku

STANOVISKO

Stanovisko k problematice ocenovani vécnych bremen dle
zakona o ocenovani majetku s uc¢innosti od 1. ledna 2021

Novelou zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu
(zakon o ocefiovani majetku), a navazujici provadéci vyhlasky se s ucinnosti
od 1. 1. 2021 podstatné zménil postup ocenéni vécnych bfemen a definoval zplsob
ocefnovani zavady na nemovité véci. Vécna prava k nemovitym vécem jsou vyporadana
ve Ctvrtém dilu zakona o ocefiovani majetku, konkrétné v § 16a ocenovani prava stavby,
v § 16b ocenovani vécnych bfemen a v § 16¢c ocenéni zavady na nemovité véci.
V provadéci vyhlasce to jsou ustanoveni § 39a a § 39b.

Vécna bfemena i zavady na majetku jsou v zakoné o ocerfiovani majetku vyporadavana
v souladu se zakonem €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu,
(dale jen ,obCansky zakonik®). Vécné bifemeno je definovano v §§ 1257 a dalSich
obCanského zakoniku.

1. Vécna bremena

Vécna bfemena se déli na sluzebnosti a realna bfemena. Jedna se o dva rozdilné
zpusoby omezeni viastnického prava.

Sluzebnost omezuje vlastnika véci tim zplsobem, Ze je povinen néco strpéti
Ci se néCeho zdrzeti, tedy sluzebnost zaklada pasivni povinnosti vliastnika. Naopak
realné bfemeno predstavuje povinnost vlastnika néco dat ¢i néco konat. Funkce prava
ze sluzebnosti je funkce uzivaci, kdezto funkce realnych bfemen je funkce zaopatfovaci.

Sluzebnost je povinnost vlastnika véci (povinného), aby zlstal ve vymezenych
pripadech vici potfebé opravnéného ze sluzebnosti pasivni. Jinymi slovy, aby povinny
z vécného bfemene strpél, nebo se zdrzel urcité cinnosti, kterou by povinny
bez existence sluzebnosti vic¢i opravnénému z vécného bfemene tolerovat nemusel.
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Jako pfiklad lze uvést pravo chuze a jizdy (pro opravnéného) pfes pozemek
(povinného).

Realné bfemeno muze vzniknout pouze na vécech evidovanych ve vefejném seznamu,
zatimco sluZzebnost maze vzniknout na vSech vécech.

Realné bfemeno je v podstaté sluzebnost naruby. Obsah realného bfemene spociva
v tom, Ze vlastnik urcité véci musi aktivné konat ¢i pinit. Jako pfiklad realného bfemene
se Casto uvadi tzv. vymének, kdy povinna osoba poskytuje opravnéné osobé bydleni,
ale také ji poskytne vyzivu nebo osobni péci, nebo tfeba povinny z vécného bfemene
musi dat opravnénému €ast urody ze zahrady.

Pokud je nékdo opravnény z vécného bfemene, tak musi nahradit vliastnikovi véci
pomérnou ¢ast nakladd ¢i znehodnoceni véci timto vécnym bfemenem (Ujmu
na nemovité véci). Vlastnik nemovité véci, ktery je povinny z vécného bfemene,
ma narok na nahradu zpusobené ujmy (Skody).

Majetkova ujma predstavuje jakoukoliv ztratu na majetku, coz je Skoda skutec¢na
(to, o co se hodnota majetku snizila), ale patfi sem i usly zisk (to, o co se hodnota
majetku nezvysila, ackoliv se to dalo s ohledem na obvykly b&h véci o&ekavat). Ujma
v majetkové sféfe postizeného je pak vzdy vyjadfitelna penézi, a tim padem i finan¢éné
nahraditelna.

Obc&ansky zakonik pojem ,odpovédnost za Skodu“ v obecné roviné neuvadi, spociva
ovSsem na principu odpovédnosti za fadné plnéni povinnosti. Pfedpokladem vzniku
povinnosti nahradit Skodu pak je mimo jiné pravé vznik ujmy.

K ocenéni vécného bfemene se obecné pfistupuje pfi jeho zfizeni. K ocenovani zavady
na nemovité véci z titulu vécného bfemene se obvykle pfistupuje v dobé, kdy je tfeba
ocenit nemovitou véc vcetné jiz dfive na ni zfizeného vécného bfemene. Tj. napf. pro
zameér budouciho prodeje.

Pfi ur€ovani vySe nahrady Skody se vychazi z obvyklé ceny, kterou mél majetek v dobé
poskozeni.

Podrobny zpusob ocenéni vécného bfemene nebo jiného prava zfizeného jinak
nez vécnym bfemenem, obdobnym sluzebnosti nebo realnému bfemenu, jako zavady
na nemovité véci, je zverejnén v provadéci vyhlasce k zakonu o ocenovani majetku.
Jedna se o provadéci vyhlasku &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpist, (dale jen "ocenovaci
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vyhlaska", nebo ,OV*“). Novela ocefiovaci vyhlasky ucinné od 1. 1. 2021 nové zavadi
podrobné ocenéni zavady na nemovité véci.

Dfive se pfi vypoCtu ceny vécného bfemene uplatfioval vynosovy zplsob ocenéni
metodou vécné renty na zakladé roCniho uzitku opravnéného z vécného bfemene
a poctu let jeho trvani, nejvySe v8ak 5ti/10ti let. Tento postup ocenéni nebyl zcela
spravedlivy a realny a jiz uplné nekorespondoval se sou€asnou praxi trzniho oceriovani.

Noveé se pro vypocet pouzije uréeni sou€asné hodnoty budoucich pfijmu, coz umoznuje
objektivnéjSi pfistup k urCeni ceny vécného bfemene. Navrhovana metoda vypoctu
vychazi z doby dalSiho trvani vécného bremene, a to jak pro sluzebnost, tak i pro realné
bfemeno. Vé&Cna renta se pouZziva pouze v pfipadech, kdy vécné bfemeno bylo zfizeno
na dobu neurcitou nebo pokud nelze objektivné urcit dobu jeho trvani (napf. pfi sjednané
rozvazujici podmince), pfiemz odpadlo vypoc&tové omezeni 5ti/10ti let. Pokud se jedna
o vykupitelné sluzebnosti nebo realna vécna bfemena zfizena na dobu neurcitou, cena
se urCi z ujednani ze smlouvy o zfizeni vécného bfemene.

Zpusob ocenéni vécnych bfemen je definovan v § 39a ocenovaci vyhlasky (obecny
zpusob), v§ 39b ocenovaci vyhlasky je zavedeno ocerfiovani zjednodusenym
zpusobem pro ucely technické infrastruktury v komunikacich.

V § 39a ocenovaci vyhlasky je upraven obecny postup ureni ro¢niho uzitku
pro opravnéného z vécného bfemene. Vychazi se pfitom z rozsahu a obsahu vécného
bfemene, které ur€uje primarné smlouva nebo rozhodnuti organu vefejné moci. Neni-li
ve smlouve rozsah zavazku jednoznacné urCen, jsou rozhodujici mistni zvyklosti nebo
se rozsah sluZebnosti fidi potfebou panujici nemovitosti v dobé sjednani vécného
bfemene. Zohlednéni nakladl na zachovani a opravu zatizené nemovité véci se uplatni
i v pfipadech, kdy nejsou uvedeny ve smlouvé; smluvné nelze postihnout vSechny
pfipady, které mohou ve skuteCnosti nastat.
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Uréeni hodnoty vécného bfemene — podle § 39a ocenovaci vyhlasky

pozemek nedotéeny VB

plocha
dotcena
VB

pozemek
dotéeny VB

Ustanoveni § 39b ocenovaci vyhlasky zavadi zjednodu$eny zpusob ocenéni, ktery

je ur€en pro ocenéni vécného bfemene pro technickou infrastrukturu na dobu neurcitou
pro podzemni vedeni umisténé do silniéniho pozemku nebo do pomocného silni¢niho
pozemku. Stavby technické infrastruktury (zejména inZenyrskych siti, siti energetické
infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci) jsou ve vétSiné pfipadu

zfizovany ve vefejném zajmu. Jedna se tudiz o specificka vécna bfemena, a proto je

pro né zfizen samostatny zpUsob jejich ocefiovani.

Urceni hodnoty vécného bfemene — podle § 39b ocenovaci vyhlasky

pozemek nedotéeny VB

pozemek dotéeny VB

Pozn. §itka VB je zohlednéna v koeficientu miry uZitku a omezeni vlastnika nemovité véci — viz. tabulka &. 1, pfiloha €. 22a ocefiovaci vyhlagky.

Oddélené je v § 39b ocenovaci vyhlasky upraveno uréeni rocniho uZitku pro sluzebnost
inZenyrské sit€ nebo vécné bfemeno pro technickou infrastrukturu (technickou
infrastrukturou se rozumi technicka infrastruktura ve smyslu pfislusného ustanoveni

a definice podle stavebniho zakona), které jsou zfizovany podle zakona.
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2. Zavada na nemovité véci

Uprava ocenéni zavady na nemovité véci je feSena v § 39c — ocerovani zavady
na nemovité véci.

Zavada na nemovité véci

vynos z pozemku, plocha vynos z pozemku, v
ktery je nedotéeny VB dotéena | ktery je dotéeny VB
VB

Zévada = (vynos z pozemku nezatiZenym vécnym bfemenem) — (vynos z pozemku zatiZenym vécnym bfemenem)

Zakon o ocenovani majetku v ustanoveni § 16¢c definuje zavadu na nemovité véci.
Ocefovaci vyhlaska potom v ustanoveni § 39c zpfesfiuje zplsob, jakym se ma
k ocenéni zavady na nemovité véci pfistupovat.

Moznym dulsledkem vécnych bfemen je, Ze jeho existence mulze mit charakter
tzv. zavady na nemovité véci. V pfipadé zavady v zasadé jde o prava zatézujici
nemovitou véc. Podle § 1284 obCanského zakoniku vlastnik véci nese vSechny naklady
s vécnym bfemenem spojené a musi véc udrzovat v dobrém stavu. Presahuiji-li naklady
uzitek, ktery vlastnikovi zbyva, musi povinny bud tyto zvySené naklady nést
Ci se na nich podilet, anebo od uzivani upustit. Podle § 1287 obCanského zakoniku
opravnény z vécného bfemene pfejima vSechny zavady, které na véci vazly v dobé, kdy
byla sluzebnost zfizena. Nese také naklady, bez nichz by se plodd a uzitki z véci
nedosahlo.

Za zavadu na nemovité véci Ize povazovat napf. i ochranna pasma (napf. venkovniho
vedeni velmi vysokého napéti), ktera se zohlednuji a jsou uvazovana az v § 39c
ocenovaci vyhlasky - ,Ocenovani zavady na nemovité véci‘. Za zavadu dle § 16¢ odst.
2 pism. a) zdkona o ocenovani majetku se nepovazuje pravo, které podstatné
neomezuje vlastnické, uZivaci nebo pozZivaci pravo k nemovité véci a nema
tak vyznamny vliv na vysi jeji ceny.

VySe ro¢niho uzitku opravnéného muze byt vyrazné odliSna/rozdilna od vyse roéni ujmy
povinného z vécného bfemene. Ocenéni vySe ujmy vlastnika nemovité véci zatizené

5/7



Stanovisko
ze dne 6. 1. 2022

vécnym bfemenem nebo jinym pravem zfizenym ze zakona (napf. ochranna pasma) se
uréuje jako zavada na nemovité véci.

VysSe ujmy vlastnika nemovité véci jako zavady na nemovité véci se pak urCi na zakladé
snizeni rocniho uzitku vlastnika nemovité véci v navaznosti na miru omezeni uzivaciho
prava nebo spoluuzivaciho prava a druhu nemovité véci. Vlastni vypocet je obdobny
jako u vécnych bfemen, pfitom se ocenuje omezeni vlastnického prava po dobu trvani
vécného bfemene z pohledu povinného (pohled nahrady ze strany povinného) a dale
se ocefuje pohled ze strany opravnéného (uzitek) z vécného bifemene.

U sluzebnosti se v roCnim uZitku zohledfiuje mira omezeni uzivani nemovité véci.
Coz znamena, Ze je zohlednéna mira omezeni prava povinného uzivat vécnym
bfemenem zatizenou nemovitou véc a z toho vyplyvajici omezeni povinného z vécného
bfemene. Uzitek opravnéného z vécného bfemene muze byt jiny, nez omezeni
povinného z vé&cného bfemene. Ujma povinného z v&cného bfemene se ocefiuje
samostatné.

3. Ujma (zavada) zatézujici nemovitou véc

Ve vazbé& na novy obCansky zakonik obsahuje nova zakonna uprava i upfesnéni
v pfipadé prava stavby a vécnych bfemen. Pro ucely ur€eni ceny nemovité véci zatizené
vécnym bfemenem nebo jinym vécnym pravem zfizenym ze zakona se tato prava
ocenuji jako zavada na nemovité véci. Za timto uCelem je zaveden termin ,Ujma
vlastnika nemovité véci‘, ktera se urcCi jako ztrata uzitku vlastnika z duavodu jejiho
zatizeni témito pravy.

Zavedeni ocenéni vécného bfemene, popfipadé jiného omezeni vilastnického nebo
uzivatelského prava obdobné vécnému bfemenu (sluzebnosti) snizujici vyznamné cenu
nemovité véci, jako zavady na nemovité véci, vyplynulo z potfeby objektivniho ocenéni
nemovité véci zatizené témito pravy. Omezeni vlastnického prava povinného z vécného
bfemene se v mnohych pfipadech neshoduje s uzitkem opravnéného. Z téchto dlivodu
byl nové zaveden termin ,ujma“ vlastnika nemovité véci, ktera se urci jako ztrata uZzitku
nemovité véci v navaznosti na jeji zatizeni. Jedna se (pfedevSim) o problém pfi
zfizovani staveb infrastruktury (siti energetické infrastruktury a infrastruktury
elektronickych komunikacich), kdy jiz v uzemnim Fizeni dochazi ze zakona k vymezeni
ochranného pasma sité a teprve nasledné maiji provozovatelé sité povinnost sjednat s
vlastnikem nemovité véci sluzebnost inzenyrskeé sité. Ve vétsiné pfipadl jsou ochranna
pasma vétsiho ploSného rozsahu, nez je rozsah sjednavané sluzebnosti. Je zfejmé, Ze
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i ochranna pasma omezuji vlastnika nemovité véci v navaznosti na druh stavby
(infrastruktury) a druhu nemovité véci, kterou zatézuji. Zakon o ocefnovani majetku a na
néj navazujici ocenovaci vyhlaska umozfuji v téchto pfipadech, kdy existence
ochranného pasma vyznamné snizuje cenu pfedmétné nemovité véci, zohlednit tuto
zavadu (Ujmu) v cené pfedmétné nemovité veéci.

Novela zakona o ocenovani majetku tak nové umozriuje zohlednit v cené nemovité véci
nejen soukromopravni, ale i vefejnopravni omezeni. Postup ureni ceny zavady pro jeji
uplatnéni v cené nemovité véci, urCi vyhlaska.

Ocenovani zavad zatézujicich nemovitou véc je konkrétné feSeno v § 39c ocerfovaci
vyhlasky.

4. Zaver

Obecny zpusob ocenéni vécnych bfemen je definovan v provadéci vyhlasce k zakonu
o ocenovani majetku v ustanoveni § 39a. V ustanoveni § 39b ocenovaci vyhlasky
je zavedeno ocenovani zjednoduSenym zpusobem pro ucely oceriovani vécnych
bfemen pro technickou infrastrukturu. Moznym disledkem vécnych bfemen je, Ze jeho
existence muze mit charakter tzv. zavady na nemovité véci.

VysSe uvedené stanovisko je pravnim nazorem Ministerstva financi. Ministerstvo financi
neni opravnéno k zavaznému vykladu pravnich predpisu, k tomu je opravnén pouze
soud.
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