Ministerstvo financi CR
Odbor 16 — Cenova politika

Ocenovani vécnych bfemen
Vécna bfemena se v CR ocefiuji na zakladé nasledujicich predpist

Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkonl (zédkon
o ocenovani majetku), ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sb.,
¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.340/2013 Sb.,
.344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. (dale také ,ZOM"“).

0O O

Zakon o ocenovani majetku Ize nalézt na webovych strankach Ministerstva financi:
https://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/1997/zakon-c-151-1997-sb-uz-3429

Dale jeho provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky
& 345/2015 Sb., vyhlagky & 53/2016 Sb., vyhlagky & 443/2016 Sb., vwyhlagky & 457/2017 Sb.,
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. (déle také ,0V*).

Ocenovaci vyhlasku (OV) Ize nalézt na webovych strankdch Ministerstva financi:
https://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2020/vyhlaska-c-488-2020-sb-40120

V uvedenych prdavnich predpisech je ocefovani vécnych bfemen, respektive sluzebnosti (dale
jen ,VB“), upraveno v § 16b zakona o oceniovani majetku, ktery odkazuje na podrobnosti
v ocenovaci vyhlasce.

V ocenovaci vyhldsce jsou VB rfeSeny v § 39a, § 39b a § 39c.

= § 39a se pouzivd pro ocenovani VB obecné, protoZe zahrnuje vesSkeré pfipady
ocenovani VB.

= § 39b plati pouze pro sité (technickou infrastrukturu) v ,intravilanu® (tj. v hranicich)
mést a obci, usiti prilozenych k dopravni infrastrukture (tj. vedenych napft. v uliéni
siti).

= § 39c se pouzivd proocenovani zavad nanemovité véci. Pro ocenovani zavad
na nemovité véci zplsobené VB se konkrétné pouzije § 39c odst. 2 OV.

Kromé vySe uvedenych ustanoveni v ocefiovacich predpisech v gesci Ministerstva financi je
tfeba brat zfetel na souvisejici pravni pfedpisy, zejména obéansky zdkonik fesici druhy VB
(sluzebnosti) a stavebni predpisy, které fesi rozdéleni pozemkl, predpisy Ministerstva
pramyslu a obchodu a technické normy, které mimo jiné reSi ochranna a bezpecnostni
pasma.

Ocenéni vécnych bfemen

Ministerstvo financi dostalo od vlady Ceské republiky za Gkol sjednotit postup pfi ocefiovani
vécnych bfemen (urceni hodnoty nahrady za zfizeni vécného bfemena). Z tohoto dlivodu
byly novelizovany popsané pravni predpisy. Vyse ndhrady se volné sjednava dle zakona
€.526/1990 Sb., o cenach. Pravé uréeni vyse nahrady potom muize byt pomérné
komplikované a neimérné zatéZovat obé strany pfi smluvnim sjedndvani vyse nahrady.
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Pro pfipady vécnych bremen tykajicich se technické infrastruktury byl nové popsan postup
zjednoduseného ocenéni vécnych bfemen pro technickou infrastrukturu. To se tyka pouze
vécnych bfemen pro technickou infrastrukturu, kterd jsou umisténa do silniéniho pozemku
nebo pomocného silnicniho pozemku, nebot ukladani technické infrastruktury do silni¢nich
pozemkl je povazovano za zvlastni uzivani pozemni komunikace dle zakona ¢. 13/1997 Sb., o
pozemnich komunikacich. Zaroven u vécnych bfemen tykajicich se pravé technické
infrastruktury je urcovani ceny obvyklé v realité velmi problematické. Obvyklost ceny totiz
nelze odvozovat pouze od jednostranné vyhlasovanych cen.

Pokud se pro ocenéni vyuzivda zakon o ocefiovani majetku, potom se v pfipadé vécnych
bfemen nepouzivd ocenéni obvyklou cenou, ale specidlni ustanoveni v § 16b. To uvadi, ze
v pfipadé vécnych bfemen se hodnota ur€uje vynosovym zpusobem se zohlednénim doby
jeho trvani, s pfimym odkazem na vyhlasku. V ocerflovaci vyhlasce jsou k tomuto ucelu
uréena ustanoveni § 39a a 39b, kde se pro technickou infrastrukturu v komunikacich vyuziva
ustanoveni § 39b.

§ 39b m4d za ukol zjednodusit ocenovani VB pro technickou infrastrukturu vedenou v ulicich
(silnicnich a pomocnych silni¢nich pozemk() mést a obci. Zjednoduseni spociva v ocenéni
vychazejicim nikoliv ze zatézujici plochy, ale pouze z délky téchto siti, ktera je Iépe zjistitelna.
Ta se nasledné vyndasobi koeficientem miry uZitku a omezeni vlastnika nemovité véci (ky),
ktery zjednodusuje pohled na Sitku plochy dotéené technickou infastrukturou a jeji umisténi
na silniénim pozemku.

Zamérem zpracovatele ocenovaciho predpisu bylo, aby se zjednodusené ocenéni vztahovalo
pouze na technickou infrastrukturu a nikoliv na pftipojky. Technickd infrastruktura je
budovana ve verejném zadjmu. Z hlediska zjednoduseni bylo navrzeno vychazet ze zédkladnich
cen, které plati pro celé uzemi obce, jednd se o jednotnou cenu, tak jak je to v praxi bézné.
Cenova Uroven byla stanovena na zakladé analyzy stavajici praxe s prihlédnutim k cenovym
relacim, které byly obcemi poZadovany.

Pokud VB nesplni podminku pro ocenéni dle § 39b napf. z divodu, Ze nejde o VB technické
infrastruktury, ale pouze o pfipojku napojenou na technickou infrastrukturu, anebo bude
technicka infrastruktura vedena nad zemi misto pod zemi, mizZe byt cena rfadové odlisna.
V nékterych pripadech bude ndhrada za VB v komunikaci podle § 39b stejna, jako by Slo
o VB na stavebnim pozemku (ocenéni dle § 39a OV).

Vyse vypoctené nahrady se u obou zplsob( vypoctu mize podstatné lisit, i kdyz se prakticky
jedna o relativné totozna VB inZzenyrskych siti na pozemcich. Cena VB tedy zavisi na tom, zda
bude VB vyhodnoceno jako technickd infrastruktura nebo jako pripojka.

Upravy ocenéni vychdzely z analyzy stavajici praxe stanoveni ndhrad pozadovanych obcemi
za zfizeni predmétnych vécnych bfemen. Navrzené ocenéni z hlediska objektivity zohlednuje
ceny stavebnich pozemk( v obci, druh inZenyrské sité a zpUsob uloZeni vedeni v silni¢nim
pozemku.
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Postup ocenéni vécnych bifemen
V ustanoveni § 39a ocenovaci vyhlasky je popsan obecny zplisob ocenéni VB.

Znéj vyplyva, Zze VB pro technickou infrastrukturu, ktera jsou umisténa do silni¢niho
pozemku nebo pomocného silniéniho pozemku, se ocenuji dle ustanoveni § 39b OV
(zjednodusené ocenéni VB pro technickou infrastrukturu). Pouze ta VB pro technickou
infrastrukturu, kterd nevyhovi podmince pro ocenéni podle ustanoveni § 39b OV, se oceni
podle ostatnich ustanoveni § 39a OV.

Pro uréeni hodnoty VB zjistujeme plochu dotéenou vécnym bfemenem

= Pro potieby § 39a OV — je tfeba znat presnou délku a Sitku VB (mUze byt uvedeno
napf. v geometrickém planu).

= Pro potreby § 39b OV — dostacuje znalost délky siti, kterd je lépe zjistitelna. Je ale
dlleZité znat také druh a charakter technické infrastruktury. Sitkovy rozmér je totiz
obsaZen v koeficientu, viz pfiloha €. 22a, tab. ¢. 1 OV.

Urceni hodnoty pozemku

Zakladem pro ocenéni VB tykajicich se pozemk je urceni hodnoty pozemku. Je proto treba
v prvni fadé vychazet ze znalosti zdkladnich pravidel pro ocefiovani pozemka. Problematika
ocenovani pozemk je feSenavZOM §9-§ 13 av OV §2 - §9, a ddle je zplUsob ocenéni
pozemkU popsan v § 3 a nasledujicich ustanovenich OV.

Pro uréeni hodnoty pozemku dotéeného vécnym bfemenem se pro ocenéni dle § 39b
vyuziva zakladnich cen za m? pozemku dle pfiloh €. 2, €. 4 a €. 6 OV, které vychazeji ze
statistickych analyz Ministerstva financi a Ceského statistického Gradu.

Princip urceni vySe nahrady za zfizeni vécného bremene

Ocenéni nahrady za VB podle § 39a a podle § 39b je zaloZeno na odliSném principu, a proto
i uréena vysSe nahrady za VB pfi ocenéni podle § 39a a podle § 39b je rozdilna.
=  Pfi stanoveni nahrady podle § 39b (zjednoduseny zpUsob) se vychazi z ro¢niho uzitku,
vypocteného ze zakladni ceny (dale jen ,,ZC“) pozemku dle § 3 OV, tj. ZC vyndsobené
pouze koeficienty O1 az O6. Ro¢ni uzitek se stanovuje jako hodnota ZC x 0,015.
= Pfistanoveni ndhrady podle § 39a (standardni zplsob) se vychazi z ceny zakladni (ZC),
jejiz upravou ziskdme zdkladni cenu upravenou (dale jen ,ZCU“) — ZCU se zjisti
vynasobenim ceny zakladni (ZC) indexem cenového porovnani (tj. napf. u pozemk
pod komunikacemi ZCU = ZC x |, kde | zohlednuje typ a umisténi komunikace).
K urceni ndhrady je dale potreba urcit ro¢ni uzitek a ten se zjisti jako 5 % z ceny ZCU.
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Ocenéni vécného biemene pro technickou infrastrukturu - § 39b OV

Schématicky postup ocenéni dle ustanoveni § 39b OV:
Postup ocenéni VB pro technickou infrastrukturu:
Urc¢ime jednotkovou cenu pozemku zatizeného VB
Zakladni cena (ZC) = (K&/m?)
Koeficient 01 — 06 (O) *0

(pfiloha €. 2, Tab. ¢. 1 OV)
(pfiloha €. 2, Tab. ¢. 2 OV)

Zakladni cena (ZC = ZCy*0) = (K¢/bm) (pfiloha ¢. 2, Tab. ¢. 1 OV)
Roéni uzitek ru,=ZC*0,015 = (K¢/bm) (0,015 omezeni dle § 39b odst. 2)
Délka vedeni vécného bremene (d) *(m)

Koef. miry uzitku a omezeni vlastnika (k) * (pfiloha €. 22a, Tab. ¢. 1 OV)
Cena vécného bfemene (CB,) = (K¢)

Ocenéni vécného bremene - § 39a OV

Ocenéni VB je zavislé na celé fadé proménnych, které je nutné spravné vyhodnotit.

Do spravného vyhodnoceni nevstupuji jen ustanoveni ZOM a QV, ale i z dalSich pravnich
predpist a technickych norem.

Schématicky postup ocenéni dle ustanoveni § 39a OV:
Ocenime pozemek (dotéenou vyméru) VB

Znaky O1 - 06 =0 (pfiloha €. 2, Tab. €. 2 OV)
Index trhu |; - znaky P1 — P6 = (pfiloha €. 3, Tab. €. 1 OV)
Index omezujicich vliva |, - znaky P1 - P6 =, (pfiloha €. 3, Tab. €. 2 OV)
Index polohy I, - znaky P1 - P11 =l (pfiloha €. 3, Tab. €. 3 0V)
Zakladni cena (ZC) = K&/m? (pfiloha €. 2, Tab. €. 1 OV)
Koeficient pro nevyjmen obce O1 - 06 * Oi (pfiloha €. 2, Tab. €. 2 OV)
Zakladni cena nevyjmen. obci (ZC, = ZC*Oi) = K&/m?

Index trhu I * 1y

Index omezujicich vliva |, *1

Index polohy I, *1p

Upravenad zakladni cena (ZCU = ZC*|:*1,*1,) =ZCU

Obvykla hodnota najemného z ceny véci *5,0% (§ 39a odst. 2a OV)
Koeficient miry uzitku *koi (pfiloha €. 22a, Tab. €. 2 OV)
Vyméra dotéeného uzemi (VDU) * (m?)

Roc¢ni uzZitek z VB (suma dil¢ich roc. uzitk() = (K¢)

Mira kapitalizace (p)
Pocet let dalSiho trvani prava
Zjisténa jednotkova cena (CB, nebo CBy)

*p (pfiloha ¢. 22 OV)
=n (§ 39a odst. 1a nebo odst. 1b)
= (K¢)
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