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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Aspekty oceneni vecnych bremen vyvolanych
stavbami technické infrastruktury

Trasa sité technické infrastruktury (inzenyrské sité) ¢ini v dot¢ené Césti z nezastavéného pozemku
pozemek stavebni, jelikoz k umisténi stavby byla tato ¢ast vymezena a ur¢ena uzemnim rozhodnutim
anebo regulacnim planem. Umisténi inZenyrské sité do pozemku nebo na pozemek je vécnou a
pravni zavadou, ktera predmétny pozemek zasadnim zptisobem a mozné i zcela navzdy znehodnoti
Na takto dotCené Casti pozemku nelze jiz realizovat jinou stavbu, vysadit les, zridit rybnik ¢i provést
jind opatreni ekologické stability izemi. Pro vlastnika se tak stava tato ¢ast pozemku v Siri zdkonem
stanoveného ochranného pasma inzenyrskeé sité zcela bezcennou, kde navic musi strpét vécné
bremeno existence cizi stavby. Za takovéto vécné bremeno nalezi vlastniku pozemku spravedliva a
primérend ndhrada. Stanoveni vyse nahrady by meélo vychéazet z profitu osoby opravnéné z vécného
bremene.

/.

spol. s rao. Inalecky pstav

1 Uvod
1.1 Zakladni idea

» pozemek je cennéjsi nez stavba, ktera na ném stoji nebo bude stat (pozemek je véc, ktera se
neda prumyslové vyrobit; pozemek mad, na rozdil od stavby, povahu se skute¢nym atributem
Lnavzdy”)

» pozemek dotceny stavbou sité technické infrastruktury je modelové pozemkem stavebnim v
Sirce ochranného pasma této sité, to je obecné panujici nazor (viz déle definice pojmu -
stavebni pozemek), opora rovnéZ napt.v metodickych materialech Ceské komory odhadcti
majetku, v judikdtech a v odborné literature; pro vystavbu siti probiha izemni rizeni a je
vydano tzemni rozhodnuti (souhlas), mimo telekomunikacnich siti jsou ostatni stavby
inzenyrskych siti stavebné povolovany a kolaudovény; podle poslednich informaci z CUZK ve
véci novely katastralniho zakona se uvazuje s evidenci podzemnich staveb (halové garéaze,
podchody, metro, tunely, zasobniky apod.), zdhodno by bylo vytvorit centralni evidenci tras
technické infrastruktury

e definice pojmu ,stavebni pozemek” dle §2 odst.1 pism.b zdk.183/2006 Sbh. (stavebnim
pozemkem pozemek, jeho ¢dst nebo soubor pozemkii, vymezeny a ur¢eny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldnem,... )

e v ochranném péasmu sité technické infrastruktury je vlastnik pozemku vyznamné omezen
(nemuze zde postavit zadnou stavbu pozemniho charakteru, ani inzenyrského napr.vétrné
elektrarny, fotovoltaickou elektrarnu, ani vybudovat rybnik, ani vybudovat zemédélskou farmu,
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sildazni jamu, vysazet les, dokonce ani provadét terénni Gpravy)
* k jakymkoliv ¢innostem v ochranném pasmu musi mit vlastnik pozemku souhlas spravce nebo
vlastnika sité

1.2 Definice - ochranné pasmo

Ochrannd pasma staveb a zarizeni (resp.bezpeCnostni pasma, zabezpecCovaci pAsma) omezuji
uréitym zpusobem uzivani nemovitosti a je mozno na né pohlizet jako na vyznamna omezeni
vlastnickych prav a kategorizovat je jako zdvady na nemovitostech (obdoba vécnych bremen).

Pri ocenovani vécnych bremen s vazbou na liniové stavby slouzi v souladu s prisluSnymi predpisy,
technickymi a jinymi normami ke stanoveni nahrady za omezeni vlastnického prava.

Ochranna pasma jsou vytvarena zejména z divodu:

* zajiSténi neruseného provozu prislusného predmétu ochrany

» vylouceni (resp.zédkazu) riznych Cinnosti, které by mohly narusit plynuly chod predmétu
ochrany

e zajisténi ochrany zdravi, zivotl osob a zvirat a majetku osob

1.3 Definice - stavebni pozemek

Z4k.183/2006 Sb. v §2 odst. 1 pism.b) uvadi : stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor
pozemki, vymezeny a urceny k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldnem,...

Z4&k.151/1997 Sb. v § 9 uvadi : Pro ucely oceriovdani se pozemky cleni na stavebni pozemky, kterymi
Jjsou

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemki,
které byly vydanym tizemnim rozhodnutim urceny k zastaveni;10) je-li zvlastnim predpisem
stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cdst
odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nddvori, v
druhu pozemku ostatni plochy - staveniste nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu
pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem
evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori za ucelem
jejich spolecného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemki skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti,...........

(2) Stavebnim pozemkem pro ucely oceriovdni neni pozemek (pozn.aut.: v naSem pripadé
neocenujeme pozemek, ale hleddme miru znehodnoceni majetku v dasledku zrizeni VBT), ktery je
zastavény jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji tirovné terénu, podzemnimi ¢dstmi a prislusenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospoddrstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro tcely
oceriovani neni téZ pozemek zastavény stavbami bez zdkladii, studnami, ploty, opérnymi zdmi,
pomniky, sochami apod. (pozn.: tento fakt si uvédomujeme, protoze ale neocenujeme pozemek, pak
vychéazime z jeho najmu, ktery je zajistén nebo urc¢en vySe uvedenymi zpusoby)

Z4k.338/1992 Sh., o DPH v §6 odst.3 (pro ilustraci) uvadi: Stavebnim pozemkem se pro ucely
tohoto zdkona rozumi nezastavény pozemek urceny k zastaveni stavbou, kterd byla ohldsena nebo na
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kterou bylo vyddno stavebni povoleni nebo bude provddéna na zdkladé certifikdtu autorizovaného
inspektoral6d) anebo na zdklade verejnopravni smlouvyl6d) a kterd se po dokonceni stane
predmétem dané ze staveb; rozhodnd je vyméra pozemku v m2 odpovidajici ptidorysu nadzemni ¢dsti
stavby. Pozemek prestane byt stavebnim pozemkem, pokud se stavba, kterd byla ohldsena nebo na
kterou bylo vyddno stavebni povoleni nebo kterd se provddi na zdkladé certifikdtu autorizovaného
inspektora anebo na zdkladé verejnoprdvni smlouvy, stane predmétem dané ze staveb nebo pokud
ohldseni nebo stavebni povoleni pozbude platnosti.

2 Ocenéni vécnych bremen (VBr), vyvolanych stavbami technické infrastruktury
nejen pro ucely dle zak.416/2009 Sh.

2.1 Ocenéni vécnych bremen
Ocenéni VBT se provede dle :

a) zak.151/1997 Sb., §18... ,administrativni“ cena - nevhodny nazev, ale vyjadruje tcel posudku,
zejména pro danové ucely

b) zék.151/1997 Sb., §2 ..... obvykla cena (hodnota), pro smluvni tcely

Rozdil spociva v podstaté v tom, Ze dle §18 se jedna pouze o vynosové ocenéni, pri diskontaci 20%
(*5let, in rem) nebo pri diskontaci 10% (*10let, in personam), ocenéni je do 5 let nebo navzdy (pak
stejné x5 pro vécnd bremena in rem).

Dle §2 se jednd ve vétsiné pripadi o vynosové ocenéni, pri diskontaci obvykle 7- 9% (in rem, in
personam) nebo se jedné napr. o ndkladové nebo jiné ocenéni.

Nahrada za zrizeni prava odpovidajiciho vécnému bremenu se ve vét$iné pripadu rovna souctu
diskontovanych budoucich prijmu (ro¢niho uzitku) na sou¢asnou hodnotu.

Roc¢ni uzitek vychazi ze soucinu plochy, ktera vymezuje rozsah VBrI a najmu (redlny nebo
simulovany) za tuto plochu.

Rozsah VBT je dan vétsSinou soucinem délky pasu dotCeného pozemku a Sirky zakonného
ochranného pasma (nebo jiny tvar, napr.lichobéznik); Sirka ochranného pasma je dana prisluSnym
zdkonem (zejména zak.458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v
energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakona zak.127/2005 Sb., o elektronickych
komunikacich, zak.274/2001 Sh., o vodovodech a kanalizacich pro verejnou potrebu,

zak.254/2001 Sb., o vodach nebo vl.nar.29/1959 Sh., o opravnénich k cizim nemovitostem pri
stavbach a provozu podzemnich potrubi pro pohonné latky a ropu atd.) nebo jinak zjiSténou plochou
dotcené casti pozemku. Rozsah VBI muze byt pro ucely stanoveni ndhrady za zrizeni VBI i o tu Cast
pozemku, které diky uloZeni inzenyrské sité se stane pro dalsi vyuziti pozemku bezcenna.

Pri stanoveni ro¢niho uzitku se bud vychazi z obvyklého nebo simulovaného najmu

« obvykly ndjem (reédlny z najemnich smluv, sdéleni obce, databaze znalct, nabidky RK)
« simulovany ndjem (z cen uvedenych v kupnich smlouvach, z cenovych map, sdéleni obce,
databaze znalcll, nabidky RK, z vyhlasky, rovnéz Vymér MF CR pro docasné zébory)

Simulovany najem (%) :

e lesni puda (1- 4)
e zemédélska puda (1- 4)
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« stavebni (4-5, doporuceno 7- 9, velkd mésta min.10, podle druhu a charakteru pozemku)

Nelze vychazet z dlouhodobych ndjmu zemédélské pldy, kdyz jednotky BPE] byly vytvoreny v letech
1974-1980 predevsim kvuli evidenci a inventarizaci pudy a poté ke zvyhodnénému postaveni
byvalych JZD, jedna se o zjevnou diskriminaci vlastnikii, cenova informace byla prvotné chépana jako
podruzna. Ceny zajisténé na zdkladé BPE] nelze povazovat za obvyklé ceny zemédélské pudy.

Pozndmka: Bonitovand pudné ekologickd jednotka (BPE]) zemédélskych pozemku vyjadruje
pétimistnym ciselnym kédem hlavni pidni a klimatické podminky, které maji vliv na produkcéni
schopnost zemédélské pudy a jeji ekonomické ohodnoceni. Informace o BPE] slouzi predevsim pro
zemedeélské tcely, ale lze je vyuzit pri zpracovdni projektu komplexnich pozemkovych tiprav,
pripadné pro dalsi uicely. Systém BPE] je platny pro celé tizemi CR. Bonitace zemédélské ptidy byla
provadéna v letech 1974 az 1980. Bonitace je provedena pro zemédélskou pudu (les neni
ohodnocen), tj. pro ornou ptdu a pro louky a pastviny. Bonitacni vysledky jsou registrovany v
republikové bonitacni databdzi. Izolinie BPE] a jejich kddy jsou zakresleny v mapdch SMO-5 a
soucasné jsou k dispozici ve formé vektorovych dat. Udaje o zastoupeni BPE] na jednotlivych
parceldch jsou k dispozici na katastralnich a pozemkovych uradech. Charakteristika BPE] a postup
pro jejich vedeni a aktualizaci je stanoven ve vyhldsce 327/1998 Sb., Zaroven svéruje vedeni a
aktualizaci BPE] pozemkovym tradim, které maji za tkol zjistovat zmény ptdnich a klimatickych
podminek pozemkil terénnim priizkumem, ddle provadi jejich vyhodnoceni, na jehoz podkladé se
overuji, upresnuji ¢i nove vymezuji nové hranice rozdilnych BPE] na mapdch, pripadné se méni
Ciselny kéd BPE]. Sprdavcem systému BPE] je Vyzkumny tstav melioraci a ochrany pudy Praha -
Zbraslav. Tento ustav poskytuje souhrnné tdaje o BPE] a o jejich ticelovych seskupenich pro radu
¢innosti, spojenych napr. s ochranou prirody, vyuzivanim piidniho fondu, s izemnim pldnovdnim atd.
Soucasné je i subjektem, ktery odborné posuzuje napr. vsechna odvoldni proti zarazeni konkrétniho
pozemku do jedné z bonitovanych pudné ekologickych jednotek.

Pri stanoveni ndhrady za zrizeni prava odpovidajiciho VBT je tfeba vychazet z toho ucelu, kterému
ma VBT slouzit (zohlednit profit osoby opravnéné) - v ndvaznosti na ten fakt, ze napr.prelozka trasy
technické infrastruktury je soucasti Stavby pozemni komunikace, stat financuje vyvolané investice a
pak je bezuplatné predava nadnarodnim spolecnostem.

Stavby technické infrastruktury jsou obecné povazovany v souladu s Klasifikaci stavebnich dél CC-
CZ za stavby (stavebni dila) - viz napt. 221112 Plynovody, SKP 46.21.31.2, 221211 Rady vodovodni
privodni a zasobovaci, SKP 46.21.32.1 nebo 221411 Vedeni délkova VN venkovni nadzemni, SKP
46.21.34.2 apod. (soucasna definice stavby §2 odst.3 z&k.183/2006 Sh.: Stavbou se rozumi veskerd
stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zretele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu
trvdni.....). Tyto stavby vSak nejsou predmétem evidence v katastralnim operatu dle

zak.344/1991 Sb., z4k.265/1991 Sb. a vyhl.26/2007 Sh.

2.2 Zpusoby ocenéni principielné
2.2.1 Umisténi trasy technické infrastruktury v pozemku (samostatné, obecny pripad)

¢ lesni pozemek
e zemédélsky pozemek
e jiny pozemek

Vypocet se provede z obvyklych cen ndjmu pro dany ucel, ktery vede ke zrizeni VBI nebo ze
Simulace :
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 obvykla cena lesniho nebo zemédélského pozemku (je treba rozlisit i vliv nezastavéného a
nezastavitelného tzemi, zastavéného tizemi a zastavitelnych ploch....)

« vyhlaskova cena stavebniho pozemku pro inzenyrskou stavbu (ki, kp této stavby, podle poctu
obyvatel obce, bez prirazek a srazek)

* obvykla cena jiného pozemku (ostatni plocha, vodni plocha....)

2.2.2 Umisténi trasy technické infrastruktury v pozemku (v souvislosti se stavbou
pozemni komunikace, drahy, vodni cesty)

¢ lesni pozemek
e zemédélsky pozemek
e jiny pozemek

Vypocet se provede z obvyklych cen ngjmu pro dany ucel, ktery vede ke zrizeni VBT nebo ze
Simulace :

* obvykla cena vykupl pozemku pro pozemni komunikaci (usek bez ohledu na katastralni uzemi
- ocenéni nesmi byt skokové, ale s ohledem na duleZitost a vyznam stavby a jeji technické
parametry, treba 10km usek, prosazujeme vytvoreni tzv. Liniové cenové mapy stavby, ktera by
platila neméné po celou dobu majetkopréavni pripravy, realizace a majetkopravniho vyporadéni
stavby), je tfeba rozliSit i vliv nezastavéného a nezastavitelného tizemi, zastavéného uzemi a
zastavitelnych ploch.... vychazet z trvalych zéboru

* obvykla cena najmu doCasnych zdboru nastavuje trzi$té ngjmu pro vypocet ocenéni VBT (dle
aktudlniho Vyméru MF CR)

« vyhlaskova cena stavebniho pozemku pro inzenyrskou stavbu (ki, kp této stavby, podle poctu
obyvatel obce)

* obvykla cena lesniho nebo zemédélského pozemku

« obvykla cena jiného pozemku (ostatni plocha, vodni plocha....)

2.2.3 Umisténi trasy technické infrastruktury v pozemku (obecné, zastavéna plocha a
nadvori)

 zastavéna plocha a nadvori
Vypocet z obvyklych cen najmu pro dany ucel, ktery vede ke zrizeni VBI nebo ze Simulace :

« obvyklé ceny pozemku pro stavbu daného charakteru, Gcelu, funkce - nutno zohlednit vliv
uzemniho planu (komerce, bydleni, komunikace, park..., navrhujeme rozmezi 60-100% ceny)

2.3 Ocenéni

K ocenéni vécnych bremen lze pristoupit dvémi zpusoby - vyzaduje objednatel nebo podminky
zak.416/2009 Sh.:

e pro ucely smluvni (dle §2 zak.151/1997 Sh.)
e pro ucely danové nebo obdobné (dle §18 zak.151/1997 Sh.),

a to s vyuzitim predchozich tezi.
2.3.1 Uéely smluvni

Pro ticely smluvni text §2 a §18 zédkona uvadi:
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Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob oceriovani........
Pravo odpovidajici vécnému bremenu se oceriuje vynosovym zptisobem na zdkladé ro¢niho uzitku ve
vysi obvyklé ceny......... Jinym zpiisobem oceriovdni stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdkladé
je mj. vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (irokové miry)......... ve vypoctu dle vzorce tzv. ,vécné renty” se uvazuje s dale stanovenou
urokovou mirou.

Obecné se vypocet provadi podle vztahu :

¢, =2-100 %
u pro dobu ,navzdy“

o
q i ) . pro dobu ,na urcity pocet let”

pricemz "C y “ je cena prava odpovidajiciho vécnému bremenu, "z" je ro¢ni uzitek, "u" je irokova
mira, ,q“ je UroCitel, ,n“ je pocet let, po néz je pravo vykonavano, ,i“ je urokova mira setinna.

Nékolik poznamek ke stanoveni diskontni miry

Diskontni drokova mira (pozn.: pojmy ,diskontni“ a ,kapitalizacni” mira byvaji zaménovany),
vyjadruje miru nejistoty vyjadreni soucasné hodnoty pomoci budoucich (nejistych) prijmi. Naopak
mira kapitalizace je diskontni mirou po odpoctu o¢ekévané miry dlouhodobého rustu; rozdil bude
zfejmé mezi irokovou miru pouzivanou pri ocenovani podnik{, nehmotného majetku, nemovitosti a
jina urokova mira bude ve vztahu k praviim k nemovitostem, kam se vécna bremena radi)

Spole¢nym ukazatelem je, Ze jde o vyjadreni nédkladl nejlepsi alternativy, naklada, se kterymi nasi
alternativu srovnavame, tj. naklady obétované prilezitosti, jejichz vyse je dana alternativnim
ocekavanym vynosem. Diskontovani tedy chapejme jako proces prepoctu budoucich hodnot penéz v
jejich nominélnich hodnotach na dnesni, nizsi, hodnotu. Jde vlastné o ocisténi budoucich nominalnich
castek o vynos, ktery v sobé maji implicitné zahrnuty vzhledem k dnesnimu dni, ke kterému je
vztahujeme.

Diskontni mira je trhem urcena pozadovana mira navratnosti, odvozena jako riziko asociované s
urcitym stupném bezpecnosti investice. Diskontni mira vyjadruje rovnovahu na trhu s danou investici
(v tomto pripadé nemovitosti) charakterizovanou jistymi vynosy a mirou rizika. V principu funguje
trh s nemovitostmi na bazi nabidky a poptavky a jistou paralelu s timto principem lze taktéz nalézt i
pri stanovovani vyse diskontni sazby.

Dlouhou dobu jsme uvazovali s kapitalizacni mirou jako kalkulovanou trokovou mirou pomoci
stavebnicové metody. KapitalizaCni miru bylo 1ze pri této metodé stanovit jako soucet ctyr
zakladnich slozek :

Potom plati:

r,

skute¢na mira ekonomické vynosnosti, tj. irokovéa mira na bezpecné vklady ve lhtuté pozadovaného
uvéru, snizend o inflacni vlivy (bezrizikovy redlny vynos). V soucasné dobé je doporucovana dle
vynosu statnich dluhopist ve vysi 4 - 5%.



r,

mira prumérné oCekavané inflace v hodnoceném obdobi (pomérny pokles nebo rust) - odhad lze
ziskat na zékladech

narodohospodarskych prognoz (rok 2011 : = 2%)

r;
rizikova mira - nutno posoudit napr. podle podminek v dané lokalité (obvykle 2 - 5%)

r,
mira ekonomické zivotnosti - predpokladana doba trvani (1 / zbyvajici Zivotnost v letech ) - 100... u
vécnych bremen ve vztahu k pozemkim neuzijeme

Celkova kapitaliza¢ni mira r se stanovovala zasadné skladbou jednotlivych slozek. Pokud néktera
slozka nebyla pouzita, uvedlo se zdivodnéni.

Stanoveni kapitalizaCni miry je nutno ponechat na erudici odhadce podle konkrétniho pripadu, avsak
vzdy s ohledem na aktudlni vyvoj ekonomiky a mistni podminky. Stanoveni kapitalizacni miry je tedy
v kazdém pripadé vysledkem odhadu. Fakt, Ze neexistuje zaddna zdvazna metodika stanoveni
diskontni miry, indikuje dosti zavazny problém, ktery vede k situaci, Ze jen na zakladé rozdilné volby
diskontni miry mohou dva ocenovatelé dospét k diametralné odlisSné vynosové hodnoté.

V praxi zemi stabilni ekonomiky se €asto vyuziva v jinych vypocCtech hodnota trokové miry z
dlouhodobych uvérd - jednéa-li se potom v nasem pripadé o zfizeni vécného bremena s dobou trvani
navzdy, tj. nekonecna doba trvani vynosu (renty), je mozné dle odbornika hovorit o bezrizikovém
vynosu. Kapitaliza¢ni mira r by se potom rovnala sloZce rl. Toto je ale popis idealniho stavu, ktery ve
skutecnosti pravdépodobné nenastane, v praxi se pak jedna o soucet slozek r, + r, + 5.

S ohledem na modernéjsi pohled na problematiku sklddané kapitaliza¢ni miry a dalsi vyvoj
ocehovacich technik byl ze strany IOM VSE Praha (prof.Matik) a CKOM (Ing.Maly, dr.Santri¢ek)
ucinén konsensus a pojeti celkové miry kapitalizace sklddané ze Ctyr faktort bylo zménéno a v
tomto smyslu byla v CKOM vydéna nova metodika, ktera vede k novému pojmu - Vynosova mira
nemovitosti (VMN). nasledujici staté jsou uvedeny s laskavym svolenim Ceské komory
odhadct majetku, profesni sdruzeni znalcl a odhadcu.

Vynosova mira nemovitosti (VMN)

Neméné dulezitou slozkou vypoctu (stejné dulezitou jako odhad ¢istého stabilizovaného vynosu)
je stanoveni vynosové miry nemovitosti (VMN resp. r). Vynosova metoda je zaloZena na
porovnani predpokladanych vynosu z konkrétni nemovitosti s nejlepsim alternativnim dosazitelnym
vynosem ze stejné rizikového kapitalu. Pokud nepocitame obecné se stabilnimi vynosy z aktiva, je
treba rozliSovat mezi pojmem VMN, kapitalizaéni mira a diskontni mira. Urokovou miru, kterd mé
byt pouzita pro vynosové ocenovani nemovitosti, nelze ztotoznovat s irokovou mirou pouzivanou u
jinych aktiv (napt. ocefiovani cennych papirt nebo dokonce podnikil). Dosud v podminkach CR nelze
vyuzit predpokladu tuzkého propojeni alternativnich trha pro investory. Trh s nemovitostmi ma stéle
jesté svoji uréitou autonomii, ktera se promita i do vyvoje cen resp. jeji volatility a vynosnosti
nemovitosti, ktera jako investi¢ni alternativa stale jeSté znac¢neé snizuje riziko kapitélové investice.
Pro dalsi postup je treba preferovat, aby byla kapitalizace provadéna na zakladé obvyklé
vynosnosti urcitého typu nemovitosti, coz lze ztotoznit s trokovou mirou, kterou je obvykle
urocena trzni hodnota nemovitosti (ovSem jen pro dany druh nemovitosti v dané lokalité). Jedna se
tedy o vynos urcitého typu nemovitosti, ktery je vztazen k lokalné realizovanym trznim



cenam. Vztah mezi trzni trokovou mirou, pripadné dalSimi vynosovymi mirami kapitalového trhu a
kapitaliza¢ni mirou pro nemovitosti sice urc¢ité existuje, je ale ovlivnén piisobenim rady dalSich
faktorl, proto je vhodné jako cilové reSeni odhadovat kapitaliza¢ni miru pfimo z trhu
nemovitosti, tzn. z realizovanych kupnich cen pro urcité druhy nemovitosti jako tzv.
vynosovou miru nemovitosti (VMN). Pokud bude provedena analyza trhu a jeho vyvojovych
tendenci, pak zjiSténa kapitalizacni mira ,r“ bude totozna s VMN.

Reseni

A. Vynosovou miru nemovitosti (VMN totoznou s ,r“) Ize zjistit z relevantniho lokalniho trhu, tzn.
pro dany druh srovnatelnych nemovitosti zpétnym vypoctem hodnoty ,r” z kupnich cen (KC) pri
znamé trovni CV a odhadu ziistatkové doby uZiti srovnatelnych nemovitosti dosazenim téchto hodnot
do rovnice 1*). VMN by pak predstavovala stredni hodnotu kapitaliza¢ni miry ,r“ pro investici do
daného druhu nemovitosti v dané lokalité pri jeji urcité zlstatkové dobé Zivotnosti.

B. CKOM ve svém metodickém navrhu predpoklada periodické zpracovéavani informaci zjisténych z
trhu nemovitosti v CR a to metodou vicenasobné regresni analyzy a jeji vysledek pravidelné
jedenkrat ro¢né zverejnovat ve formé rovnice s vypoctenymi koeficienty.

CKOM timto bude garantovat vérohodnost a spravnost stanovenych trznich koeficientl pro vypodet
vynosovych mér nemovitosti (VMN) pro pripady praktickych aplikaci uvedené metodiky odbornou
verejnosti (a to nejen z fad ¢leni CKOM).

Zéakladem této analyzy je najit korelaci mezi ¢istym vynosem z nemovitosti (plati to ovSem pouze pro
trzné dosaZitelné vynosy) a jeji kupni cenou. Cisty vynos je determinovan a limitovan zptisobem
uzivani nemovitosti, takze je nutné zpracovat regresni analyzy pro kazdy typ, resp. zpusob uzivani
nemovitosti, z ¢ehoz plyne nutnost zvolit zakladni kategorie pro tridéni typt nemovitosti podle
zpusobu uzivani:

Byty, bytové (ndjemni) domy, rodinné domy, administrativni budovy, skladové objekty a provozni
haly, hotely a penziony, ¢erpaci stanice pohonnych hmot.

Pro ruzné druhy uzivani nemovitosti je proto treba zjistovat informace:

« kupni cené,

e dosazitelném cistém vynosu,

« dopliujici informace o regionu,
e atraktivité lokality.

Konkrétné:

» Kupni cena skutec¢né realizovana (nikoliv z inzerce, ty byvaji vzdy vyssi nez realizované),

o Cisty vynos (CV) konstantni dosaZitelny po dobu zlistatkové Zivotnosti,

e Vliv atraktivity mista v regionu na realizované kupni ceny (LOKreg). Hodnoceno jako odstup
atraktivity hodnocené obce od metropole v regionu, pricemz metropole je hodnocena stupném
LOKreg = 1,0 a odstup az do stupné LOKreg = 5,0.

* Vliv atraktivity lokality v obci (LOKm). Hodnoceno jako LOKm = 1,0 pro atraktivni mista
vzhledem k charakteru uzivani stavby a zejména dosazitelnosti vynosu do LOKm = 5,0 pro
témeér nevhodnou (Spatnou) lokalitu v obci vzhledem k charakteru uzivani stavby.

Studiem charakteru trznich informaci bylo zpracovateli zjiSténo, ze soucasné cenové relace trzniho
najemného patrné v sobé dostatecné absorbuji technicky stav resp. uzivatelsky standard nemovitosti.
Je pak otazkou viceletého sledovani, pljde-li o docasny ¢i dlouhodoby jev.



Na propoctenych vzorcich podle uziti nemovitosti bylo zjisténo jak pro Prahu tak i ostatni lokality, ze
existuje pomérné vysokéa korelace mezi ¢istymi vynosy (CV bez odeétu odpist) a kupnimi cenami
(KC). Vysledkem je pomérné diilezité zjisténi: Trh s nemovitostmi v CR dosud funguje pouze
regionalné, nebot propoctend ,celorepublikova“ rovnice vykazovala pomérné nizkou hodnotu
smérodatné odchylky R2 nizsi nez 0,5 a je tedy nepouzitelna.

Rovnice pro VMN ,, r,, ma tvar:
Linearni - v prevazné vétsiné reSenych typli nemovitosti 4*)
r=CV/(a+bxCV + ¢ x LOKreg + d x LOKm )
Logaritmicky - pro nékteré typy nemovitosti v urc¢itém regionu 5%*)
r=CV/(axbh ™ xc ™9 xq ™)

2.3.1.1 Vysledky vicenasobné regresni analyzy usporadané podle regionu a druhu
nemovitosti, byly zpracovany na podkladé statistickych udaju z jednotlivych regiont, jsou
majetkem CKOM a tabulka vystupti byla pfedana na jednotlivé regiony k pouziti.

Vysledek rovnic 4* a 5*) jiz predstavuje celkovou vynosovou miru nemovitosti a mél by nahrazovat
drive doporucovany postup stanoveni kapitaliza¢ni miry r skladbou jednotlivych faktoru (rl az r4).

Docasné lze pouZit fedeni podle ad B. na zékladé periodicky ze strany CKOM publikovaného a tedy
doporuceného rozpéti pro rizikovou slozku.

Pokud by méla byt v soucasné dobé pouzivana jesté skladebna metoda pro vynosové miry r, pak by
jiz mélo jit pouze o soucet dvou zékladnich ¢lent. Dle puvodniho znacCeni skute¢né miry vynosnosti a
rizikové miry:

I=r,+r,
kde:
r, je mira ekonomické vynosnosti, tj. tzv. bezrizikova urokova mira

Podle informaci z CNB a MF CR se v sou¢asné dobé pouZivé pro stanoveni irokovych mér pro
dlouhodobé statni dluhopisy pouze tzv. americky aukcni systém s algoritmem pro zpracovani
objednavek zejména institucionalnich investort. Lze proto predpokladat, ze irokové miry statnich
dluhopisti a potazmo reélné vynosnosti statnich dluhopist do doby splatnosti rl jiz implicitné
obsahuji investory dlouhodobé prognézovanou miru inflace (tedy v podstaté slozku ozna¢ovanou
drive jako r2). Hodnotu slozky rl lze tedy ztotoznit s vynosnosti statnich dluhopist do doby jejich
splatnosti, a to takovych, jejichz doba splatnosti je srovnatelna se zlistatkovou dobou ekonomické
zZivotnosti hodnocené nemovitosti.

Pro nemovitosti s dobou zustatkové Zivotnosti del$i, nez dosahuji splatnosti na trhu dostupnych
dluhopisti, by mélo byt postupovano metodou vypoctu geometrického priméru: vynosnosti statniho
dluhopisu na trhu dostupného s nejdelsi dobou splatnosti s odhadem vynosnosti pro dobu zbyvajici
do odhadované doby zustatkové ekonomické zivotnosti hodnocené nemovitosti.

Pro zjistovani redlné vynosnosti statnich dluhopist do doby splatnosti Ize doporucit napr. informace
Conseq Finance Research nebo agenturu Bloomberg a volit predevsim dlouhodobé statni dluhopisy
se splatnosti 9, 10, 16 a budou-li emitovany, tak i na vice let.



T, je rizikova mira

Pri vypoctové aplikaci tzv. zasobitele predstavuje hodnota r ndklady na vlastni kapital resp.
vynosovou miru pro vlastni kapitdl vlozeny do nemovitosti a vynosova metoda je zaloZena na
porovnani predpokladanych vynosu z nemovitosti s nejlep$im alternativné dosazitelnym vynosem ze
stejného kapitalu.

Slozka r, predstavuje srovnani s bezrizikovou investici do statnich dluhopisu pfi likvidité trhu
statnich dluhopist.

svVVv/

riziko investice v porovnani s trhem statnich dluhopisu.

Pokud nékteré druhy nemovitosti vykazuji rizikovou prirazku r, minimalni tzn., Ze takové
nemovitosti ocenuji investori za témér shodné rizikové se statnimi dluhopisy. V takovém pripadé se i
princip ocenéni nemovitosti podoba spiSe ocenéni dluhopisti, kdy vynos z prondjmu neni rozhodujici
pro hodnotu nemovitosti - je pouze analogii renty z Grokt a mél by ji i hodnotové odpovidat,
prvorada je zpravidla abnormélné vysoka hodnota pozemku a hodnota stavby je pak na druhém
misté. Takové nemovitosti jsou i pres relativné vysokou cenu dobre a pomérné rychle prodejné -
nemovitosti vykazuji ve srovnani s bézné fungujicim trhem vysokou likviditu majetku. Bézné
pouzivané vynosové metody ocenéni nemovitosti neposkytuji v téchto pripadech vysledky
konvergujici k hodnotovym vysledkim z trzniho porovnéni. Prikladem takovych nemovitosti jsou
objekty na Vaclavském nameésti a prilehlych ulicich Prahy 1, event. lokality na Malé Strané, kde jiz
kromé ojedinéle vzniklych proluk, neni mozné ziskat stavebni parcely. Vysi rizika ulozeni kapitalu
do takto ocenované nemovitosti je nutné posoudit vyhradné dle mistnich podminek. Dalsi
vlivy jsou jiz spiSe orientacni: zndma nebo o¢ekavana konkurence na relevantnim trhu nemovitosti, a
podle pripadného nebezpedi ztraty likvidnosti na tomto trhu. Prirdzka muze zahrnovat i vlivy
konjunktury a nepredvidatelné makroekonomické vlivy.

V pripadé aplikace zasobitele pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je slozka miry ekonomické
zZivotnosti (drive oznacovana jako r, ) jiz pro vypocet bezpredmétna.

Doporucuje se vsak i pri aplikaci skladebné metody konfrontovat jeji vysledek, tzn. hodnotu r s
vynosovou mirou rezultujici z regresni analyzy.

Pro odhad hodnoty zalozené na netrzni hodnotové bazi 1ze aplikovat metodu tzv. jistotnich
ekvivalentti vynost (JEV). Touto metodou Ize stanovit kapitaliza¢ni miru r, kterou je mozné dale
pouzit spoleCné s vyvojem tempa rustu vynosu a inflaénim vyvojem pusobicim na vynosy na vychozi
hodnotu ¢istého vynosu analogicky tak, jako s ni pracuje vzorec pro ¢asové omezenou rentu se
zasobitelem. Obvykly postup, jak stanovit r, je zalozen na tom, ze kapitalizacni mira odrazi jednak
casovou hodnotu penéz (r;) a jednak odménu za podstoupené riziko (r,), potom opét

r =r,+r,

Mirami rizika jsou pri obvyklém pojeti miry rozptylu (tj. rozptyl, smérodatna odchylka) Pro kalkulaci
rizika je dulezity postoj investora k riziku, tedy mira averze k riziku. Miru averze k riziku lze
definovat. K jejimu vyjadreni muzeme pouZit pojem jistotniho ekvivalentu vynosu (déle JEV).

Pod timto pojmem je chépan jisty obnos, ktery investor muze ziskat za budouci vynosy s urcitym
rozdélenim pravdépodobnosti. Jinak receno, jaky s jistotou ziskany obnos povazuje investor za
ekvivalentni urcitému pravdépodobnostnimu rozdéleni budoucich vynosu. Z tohoto rozdéleni
muzeme ziskat primérnou o¢ekavanou hodnotu vynosu. Vynosy zde chapeme jako penézni toky nebo



oCekavané zisky napr. z konkrétni nemovitosti - proto jde o tzv. individualni JEV a z toho vysledek na
netrzni hodnotové bazi.

Relace mezi oCekavanou hodnotou vynosu a jistotnim ekvivalentem muze poslouzit k posouzeni
stupné rizikové averze. Plati, Ze:

« Pri rovnosti jistotniho ekvivalentu a oCekavanych vynosu lze predpokladat neutralni postoj k
riziku.

 Pokud je jistotni ekvivalent vyssi nez ocekavany vynos, je investor ,priznivcem” rizika.

» Pokud je jistotni ekvivalent mensi nez ocekavana hodnota, je investor averzni k riziku. Tento
postoj je obecné povazovan za prevladajici.

JEV je s jistotou dosazitelny obnos, ktery by investor povazoval z hodnotového hlediska za
ekvivalentni moZnosti ziskat budouci rizikové vynosy s predpokladanym rozdélenim
pravdépodobnosti. Jistotni ekvivalent vynosu dosazitelnych na konci obdobi mtze byt proto pri
vypoctu soucasné hodnoty diskontovan bezrizikovou diskontni mirou rf, protoze se jedna o jistou
castku.

SH = JEV1 . (1 + rf)-1

CSH = SH-1I

Jak jiz bylo receno, kladny rozdil:
E(V) - JEV,

kde E(V) je stredni oCekavany vynos, je vyjadrenim rizikové averze investora. S rostouci averzi k
riziku stoupa rizikova srazka, kterou je investor ochoten akceptovat pri prodeji nejistych budoucich
vynosu. Druhou moznosti, jak ocenit projekt, je vyjit z o¢ekavanych vynosu E(V). Averze k riziku se
pak kalkuluje do diskontni miry, ktera obsahuje rizikovou prirazku Ar = r,. Tato prirazka poroste s
rustem averze k riziku. Pak souCasna hodnota projektu bude:

SH=E\V)l.(1+rf+ Ar)-1

Oba postupy musi vést ke stejnému vysledku a rizikova srazka z vynosu musi v konecném vysledku
odpovidat rizikové prirazce Ar = r,.

Mira dlouhodobého rizika (r; )

zohlednuje prirazku za riziko z neurcitosti (z obtizné predvidatelnosti) dlouhodobého
oc¢ekavaného vyvoje trzni hodnoty nemovitosti. Pusobi jako jistotni srazka z aktualné stanovené
trzni hodnoty, ktera je-li stanovena na zakladé trzni vynosové miry nemovitosti r, ma platnost cca %
az 1 rok (kdy r je vysledkem regresni analyzy zavislosti na regionalnim trhu zjisténych Cistych
vynost CV a kupnich cen KC). Ma-li byt proveden odhad hodnoty nemovitosti na netrzni bazi MLV
(zastavni hodnota nemovitosti) tzn. pro ucely zrizeni zastavniho prava s dlouhodobou platnosti (5,
10, az 20 let), je treba r zjisténé z trhu jako vysledek regresni analyzy nebo jako r = r, + r, jesté
rozsirit o jistotni korekci - slozku r,, potom dlouhodoba rizikova mira nemovitosti bude slozena
nasledovné:

R=r+r;=r+r,+r,

Konstrukce r; :



Tak, jak plyne ¢as do vyprseni lhuty zéstavniho prava, zmensuje se pravdépodobnost, Ze se s TH ¢i
VHN stane podstatna zména. Je-li kvalifikované odhadnuta TH nemovitosti ze vstupnich udaja
platnych alespon 1 rok, je vcelku mala pravdépodobnost, Ze se tato hodnota do jednoho roku vyrazné
zméni. M&-li odhadnutd TH nemovitosti platit cca 1 rok, pak je hodnota r zjiSténa z trhu pouzitelna a
bude poskytovat zirejmé odpovidajici vysledky. Pokud je nemovitost ocenovana pro ucely napr.
zrizeni zéstavniho prava na dlouhou radu let, je tieba odhadovat hodnotu s dlouhodobou platnosti.
Slozka rl, je-li odvozena z vynosnosti statnich dluhopist v délce 10 az 15 let, pak urcitou predikci
této dlouhodobé nejistoty zahrnuje (i kdyz predevsim v oblasti inflacniho vyvoje tzn. ceny penéz).
Slozka r2 , jako vyslednice pusobeni vSech systematickych i specifickych rizik trhu nemovitosti, ale
tuto predikci nejistoty z dlouhodobého vyvoje ziejmé neobsahuje prakticky vibec. V opa¢ném
pripadé by banky a zejména hypotécni tstavy poucCeny ze soucasné problematické prodejnosti
nemovitosti ocenénych v tehdejsich (dobovych) trznich hodnotéch nepotrebovaly zavadét ruzné
administrativni srazky k odborné stanovené aktualni TH.

Logika reseni r;:

Ten, kdo prijal nemovitost do zastavy za urcitou cenu (TH) véri, ze tato cena dlouhodobé (po dobu
trvani zastavniho prava) spiSe poroste nebo v kazdém pripadé alespon neklesne. Ten, kdo nemovitost
poskytl do zastavy, muze vérit i v pravy opak.

a) Ten, kdo méa ve sviij prospéch zaregistrované zastavni pravo si tak ,koupil” pravo (nikoliv
povinnost) rozhodnout o realizaci nemovitosti prodejem v pripadé, ze Gvér nebude splacen. Ten, kdo
nemovitost do zastavy poskytl, pravo o prodeji rozhodnout ,prodal”, protoze na vyzvu kupujiciho
opce (zastavniho véritele) bude nucen nemovitost jako osoba povinna vydat (dobrovolné ¢i
nedobrovolné).

b) Zastavni véritel prijima nemovitost do zdstavy s urcitou hodnotou a doufd, ze za ni bude prodejna
az do konce zastavni lhuty. V praxi sice miize zastavni véritel pozadat o realizaci kdykoliv v prubéhu
této lhuty, je-li porusen Gvérovy tzn. zavazkovy pravni vztah. Pro konstrukci r; by vSak méla byt
nemovitost prodejna za tuto hodnotu i na konci zastavni lhuty.

Vypoctovy model pro konstrukci r, musi respektovat zasadu obvykle pouzivanou pri stanoveni
hodnoty op¢nich prav, ze ¢im delsi bude uvazované zastavni pravo, tim nizsi bude pro zastavniho
véritele hodnota nemovitosti pro zastavu jako ochrana (pojistka) zastavniho véritele proti nejistoté
dlouhodobého vyvoje cen nemovitosti.

r;,=(05+0,1xr,/r,)x(T-1)-0,015xT,

r, r, je dosazeno v procentnich bodech (priklad: 0,03 bezrozmérné = 3 pr.body)
T roky trvani zastavniho prava od data ocenéni

Pro vypocet r, lze aplikovat i obvykle uzivané vypoctové modely pro redlné opce, kdy se volatilita
hodnoty nemovitosti vyjadrena relativné pomoci VMN respektive jako jeji prirdazka (r, + r;) v
dlouhych ¢asovych radéach limitné blizi nule, tzn. Ze se VMN =r, + r, + r; Dblizi tzv. casové hodnoté
penéz r.

Poznamka: Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti pomoci zasobitele je softwaroveé
zpracovan a je nehmotnym majetkem CKOM.

2.3.2 Ucely daiové

Pro ucely danoveé nebo pro ucely, kdy jsou investovany financni prostredky statu nebo
evropskych fondu se pak vychazi z §18, ktery ve svém textu vySe uvedeny princip ponékud



modifikuje a zjednodusuje pro Sirsi uziti a pochopeni a vychazi v podstaté ze "stavu navzdy" opét z
tzv."vécné renty", avSak pri pouziti irokové miry 20% , resp. 10% :

V § 18 zdkona 151/1997 Sh., o ocenovani majetku, je definovano ocenovani prav odpovidajicich
vécnym brementim takto :

(1) Pravo odpovidajici vécnému bremenul8) se oceriuje vynosovym zptisobem na zdkladé ro¢niho
uzitku ve vysi obvyklé ceny.

(2) Ocenéni podle odstavce 1 se neuplatni, jestlize Ize zjistit rocni uzitek ze smlouvy, z vysledki
rizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti prislusného organu, pokud pri vzniku vécného bremene byl rocni
uzitek z tohoto bremene uveden a neni-li o vice nez jednu tretinu nizsi nez cena obvykld.

(3) Rocni uzitek podle odstavcii 1 a 2 se ndsobi poctem let uzivani prdva, nejvyse vsak péti.

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

(5) Nelze-li cenu zjistit podle predchozich odstavcii, oceriuje se prdvo jednotné ¢dstkou 10 000,- K¢.
(6) Prdvo, zrizené jinak nez vécnym bremenem, obdobné prdvu odpovidajicimu vécnému bremenu se
oceriuje podle odstavci 1 az 5.

Potom plati :
% 0
c _3*100% ..o
v 10% PP G
e pro vecne bremeno doziti urcité osoby anebo
Cv=2z*t . pro vécné bremeno na dobu urcitou, pro 0 <t < 5 let
% o
c —ET100% _ s
20% .. pro vécné bremeno navzdy, pro t > 5 let.

pricemz "C “ je cena prava odpovidajiciho vécnému bremenu, "z" je ro¢ni uzitek, "t" je doba, po
kterou vécné bremeno na nemovitosti vazne.

2.3.3 Vyuziti fixni sazby k ocenéni VBr (,Cv, fix")

Na omezeni vlastnického prava v souvislosti s prelozkami inzenyrskych siti je pohlizeno jako na
soubor vécnych bremen, ktera pri takové stavbé vznikaj.

V souladu se zak. 344/1992 Sbh., o katastru nemovitosti a jeho provadéci vyhlasky 26/2007 Sh. a
Néavodu na vedeni Katastru nemovitosti se jedna o vécna bremena:

s povinnosti strpét :

 vécné bremeno vedeni (rozumi se zrizeni a umisténi, provozovani, zména a udrzba stavby,
prip.jeji odstranéni), v¢. soucasti a prislusenstvi a ochranného pasma
7 /4 v /4 v 7 o o 0 . [} .7
e pravo obdobné vecnému bremenu volne chuze, pruchodu a prujezdu (chuze a jizdy)
e pravo obdobné vécnému bremenu udrzby a oprav
e pravo odstranovani porostt a dievin ohrozujicich bezpe¢ny a spolehlivy provoz zarizeni a
pristup k nému

s povinnosti zdrzet se:

* zfizovani staveb, objektu a zarizeni v rozsahu podle prilozeného geometrického planu,
e vSech ¢innosti, jez by mohly vést k poskozeni technické infrastruktury, jejich soucasti a
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prislusenstvi

Z uvadénych druhu vécnych bremen, ktera zatézuji jednotlivé pozemky je vySe uvedenym zplisobem
ocenéno ,vécné bremeno vedeni”. Dalsi vécna bremena, ktera pozemek soucasné zatézuji, je mozno
sloucit pro tcely ocenéni do ,, prava obdobného vécnému bremenu chuze a jizdy za icelem tdrzby a
oprav a dalSich prav a povinnosti vyplyvajicich z prisluSného zakona“, nebot opravnény nema zadny
dal$i davod, aby na pozemKy vstupoval nebo vjizdél technikou v jiném divodu nez k opravam a
udrzbé svého zarizeni omezujiciho vlastnika nemovitosti nebo klestil porosty. U téchto prav neni
mozno jednozna¢né urcit Cetnost vstupl ¢i vjezdu na pozemek, neni mozno specifikovat osoby, které
budou vstupovat ¢i neni mozno specifikovat ¢i kvantifikovat techniku, ktera bude vjizdét, rovnéz
nelze specifikovat druh a charakter oprav a udrzby, pak se jedna o vécné bremeno jehoz rozsah a
obsah nelze urcit a tato omezeni vlastnického prava ocenujeme jednotné fixni ¢astkou ve vysi
10.000.-K¢ (tento postup je také uveden viz - Cenovy véstnik MF CR, ¢astka 6, Komentat k ocetiovani
prav odpovidajicich vécnym bremenum podle §18 zak.151/1997 Sb., ¢l.4 Pravo vécného bremene pro
energetiku - energetické stavby, ktery nebyl doposud novelizovan ...

Energetické stavby zahrnuji celou radu elektrickych rozvoda, plynovoda, ropovodu, teplovodda,
zéasobnikt podzemnich i nadzemnich, regula¢nich zarizeni atd. K nim se vaze zrizeni ochrannych
pésem spolu s radou omezeni vlastniki nemovitosti, na kterych se energetické stavby nachézeji.

Miru omezeni vlastnického prava a miru vyuzitelnosti pozemku ovliviiuje umisténi energetické
stavby. Plati, ze vétsi omezeni je ddno nadzemnim umisténim stavby, mensi, je-li stavba (napt.
plynovod) pod zemi (pozn.autora: s timto ndzorem je nutno polemizovat a nesouhlasit). Zjisténi
ro¢niho uzitku se vaze k té ¢asti pozemku, u které omezeni vlastnického prava vyplyva z popisu
vécného bremene ve smlouvé pripadné primo v prisluSném zakoné.

Jde-li o stavebni pozemek, stanovi se rocni uzitek ve vysi obvyklého ndjemného za srovnatelné
pozemky.

Pokud toto obvyklé ndjemné nelze zjistit (chybi informace o pronajmu), pouzije se simulované
najemné.

Simulované najemné lze urcit jako dané procento z ceny pozemku

a) v urovni obvyklé ceny
b) uvedené v cenové mapé obce
c) zjisténé podle cenového predpisu (zakon ¢. 151 /1997 Sb. a vyhlaska 279/1997 Sb.).

Procentni podil z obvyklé ceny stavebniho pozemku by mél odpovidat uplatiiovanému troceni vklada
v penéznich ustavech. Zpravidla se bude pohybovat mezi 4 az 5 %.

Jde-li 0 zemédélskou pudu, stanovi se ro¢ni uzitek ve vysi ndjemného 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 (zdkon o ocenovani majetku a provadéci vyhlaska).

V souvislosti s energetickou stavbou na daném pozemku mohou byt zfizena vécna bremena i na
jinych pozemcich s jinymi vlastniky. Mze jit o povinnost umoznit pristup pres priléhajici pozemek za
ucelem oprav energetickych vedeni, pri havariich atd. Nejde o zrizeni trvalé cesty ani pravidelné se
opakujici uzivani. V téchto pripadech nelze objektivné vymezit miru omezeni vlastnickych prav
majitele pozemku a doporucuje se proto vyuZzit ustanoveni § 18 odst. 5 a ocenit vécné bremeno
castkou 10 tis. K¢.
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V posudcich, které jsou zpracovavany pro RSD CR je pouZita Smérnice GR CR 46/2003 Sb., kterd se
tyka predevsim ocenovani vécnych bremen na zemédélskych pozemcich - pokud je cena vécného
bremena nizsi nez 1.000.-K¢, pak se pouzije 1.000.-K¢ (§3, odst.1-4), pro nezemédélské pozemky je
postupovano podle posudku znalce, viz §3 odst. 5 (...Ndhrady za vécna bremena zrizovana na
stavebnich pozemcich, lesnich pozemcich a ostatnich pozemcich se stanovi prostrednictvim
prislusnych znaleckych posudkii ...).

Dilci zaveér k pouziti fixni sazby (,,C,, .“)

- pravo vedeni je povazovano za vécné biemeno (§25 odst. 3, pism. e) a § 59 odst. 1. pism. e) zak.
458/2000 Sb. v platném znéni), a pravo souvisejici se vstupovanim na pozemkKy je povazovano za
pravo, zrizené jinak nez vécnym bremenem, za obdobné pravu odpovidajicimu vécnému bremenu,
dle § 18 odst.6 se toto pravo ocenuje podle §18 odstavcu 1 az 5 zak.151/1997 Sh. (Nelze-li cenu zjistit
podle predchozich odstavci, oceruje se prdvo jednotné ¢astkou 10 000,- KC).

Ocenéni prava v souvislosti se stavbou elektrického zarizeni ad §25 odst. 3, pism. f, g, h) a § 59 odst.
1. pism. f, g, h) zak. 458/2000 Sb. v platném znéni, odpovida ocenéni ve vysi 10.000.-K¢, nebot se
jedna o takové pravo, které opravnénému umoznuje vykon Cinnosti, pri kterych neni mozno
jednoznacné urcit Cetnost vstupu ¢i vjezdu na pozemek, neni mozno specifikovat osoby, které budou
vstupovat ¢i neni mozno specifikovat ¢i kvantifikovat techniku, ktera bude vjizdét, rovnéz nelze
specifikovat druh a charakter oprav a udrzby, pak se jedna o pravo, jehoz rozsah a obsah nelze urcit.

2.3.4 Vysledna cena vécného bremene
C,=C,@nebosiny T C ix
2.3.5 Ocenéni VBr staveb technické infrastruktury pro ucely dle zak.416/2009 Sh.

V souvislosti s §3 odst.5 zak.416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury v platném znéni ocenéni primérené nahrady za zrizeni prava obdobného vécnému
bremenu spociva v porovnani postupu ocenéni :

e dle § 2 zak.151/1997 Sb., tedy realnym diskontovanim, které odrazi vérnéji stav realitniho trhu
a ocenéni vécného bremene se potom odviji pomoci vzorce tzv.pro vécnou rentu (pri délce
trvani VBT ,navzdy“) nebo vzorcem tzv. souctu diskontovanych prijmu (pri délce trvani VBF na
dobu kratsi nez ,navzdy)

e dle §18 z&k.151/1997 Sb.,

pricemz jednorazovou nahradou je vyssi z obou zajisténych castek.

Textace §3 (5) :Pri uzavirdni smlouvy o ziskdni potrebnych prav k pozemku nebo stavbé se kupni
cena pozemku nebo stavby, vcetné vsech jejich soucdsti a prislusenstvi, a cena prdva odpovidajici
veécnému bremeni sjedndvd ve vysi trzni ceny obvyklé v daném misté a case. Pokud je cena pozemku,
stavby nebo vécného bremene zjisténd jinym zptisobem ocenéni podle zvldstniho prdavniho
predpisu4) (pozn.aut.: 4) §2 odst. 1 zdkona 151/1997 Sb.) vyssi nez cena trzni, pouZije se takto
zjisténd cena. Nezbytnou soucdsti smlouvy je ustanoveni o zpusobu a lhtité vyplaceni kupni ceny

nebo ceny prdva odpovidajiciho vécnému bremeni.
3 Zavér

Problematika ocenovani prav odpovidajicich vécnym brementm i pres zdanlivou jednoduchost je
velmi slozitou entitou znaleckého a odhadcovského posuzovani. Ocenovanim vécnych biemen by se
meéla zabyvat specializovana pracovisté s pravnickym, stavebnim a ekonomickym potencidlem.
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Subjekt, ktery se touto problematikou ¢astéji nezabyvd, pak muze zcela nevédomky predkladat své
vystupy ve velmi povrchni kvalité, které jsou postizeny neodbornosti a laickym pohledem a nasledné
jsou zavadeéjici jak pro vlastniky nemovitosti, zadavatele, tak i pro ty, kteri s takovymi posudky
pracuji. Problematické jsou rovnéz i tzv. posudky na objednavku. Rovnéz tak by ocenovatel nemél byt
ovliviiovan ruznymi metodikami, které mohou byt v rozporu s legislativou. Problematika vécnych
bremen a jejich ocenovani je velmi sloZitou matici s velkym pocCtem vstupt, jejiz vyreseni je citlivym
problémem, nebot se dotyka omezeni vlastnickych prav, povétsinou ob¢ant k jejich nemovitostem,
zejména pozemkim a praveé to vyzaduje velmi peclivy pristup ze strany ocenovatele ke kazdému
pripadu zvlast. Kazdy pripad vécného bremena je totiz unikatem, i kdyz mize byt unikatem zdanlivé
podobnym s tim predchozim.

Zde uvedené principy a metodické pristupy byly naposledy projednény na GR RSD CR a MF CR

(0odd.263 - Ocenovani majetku, 0odd.622 - Schvalovani dispozic s majetkem statu) v udobi 12/2010 -
04/2011.

Ing. Jaroslav Haba
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Tel.: + 420533 039 051
e-mail: znalciaodhadci@seznam.cz

Literatura

[1] BRADAC, Albert a kolektiv: VECNA BREMENA OD A DO Z, 4.vydéani, LINDE PRAHA, 2009,
Praha, 364 stran. ISBN (ISSN) 978-80-7201-761-4

[2] BRADAC, Albert a kolektiv: Soudn{ inZenyrstvi, CERM, akademické nakladatelstvi, 2007, Brno,
728 stran, ISBN: 80-7204-133-9

[3] Slovenska Asociacia Ekonomickych Znalcov: Mezindarodné ohodnocovacie Standardy, Bratislava,
2005, ISBN 80-969-248-5-0

[4] TRUNECEK, Jaroslav: Vécna biemena s vefejnopravnim prvkem, 1. vydani, Nakladatelstvi Leges,
2010, Praha, 135 stran, ISBN: 978-80-87212-37-0

[5] KOCI, Roman: Z&kon o pozemnich komunikacich s komentarem..., 3.aktualizované a doplnéné
vydani, Nakladatelstvi Leges, 2010, Praha, 416 stran, ISBN: 978-80-87212-36-3

[6] JANDERKA, Karel: Zakon o vyvlastnéni, 2.vydani, LINDE PRAHA, 2010, Praha, 171 stran, ISBN:
978-80-7201-793-5

[7] AMBRUSOVA, Eva, SROMOVA, Eva: Vyvlastiiovaci fizeni od A do Z, 1.vydani, Nakladatelstvi
ANAG, 2009, Praha, 231 stran, ISBN: 978-80-7263-554-2

[8] HABA, Jaroslav, JANAS, Tom&$, SVANCAROVA, Sarka: Slovnik definic a vyklad nékterych
vybranych pojmu stavebniho prava, 1.vydani, ABF, Nakladatelstvi ARCH, 2003, Praha, 184 a 176
stran, ISBN: 80-86165-79-5

[9] ZAZVONIL, Zbynék: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Praha: CEDUK,1996, ISBN
80-902109-0-2

[10] ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti, Praha: CEDUK, 2004, ISBN 80-902109-3-7
[11] KLIMES, Vladimir: Metodika stanoveni vy$e najml za vyuZivani pozemki ve vlastnictvi stétu a


http://www.znalciaodhadci.cz/
mailto:znalciaodhadci@seznam.cz

obci, 03/2000

[12] MELEN, Wenzel : Vypocet a odhad miry kapitalizace pti vynosovém ocenovani
nemovitosti.Brno: SEKON, 2001

[13] MARIK, Milo$, MARIKOVA, Pavla: Diskontni mira v ocefiovani, Praha, VSE, 2001, 101 stran,
ISBN 80-245-0228-3

[14] KOSINKA, Josef: Vécné bfemeno stavby na pozemku jiného vlastnika, Odhadce, CKOM X/1,
2004

[15] HABA, Jaroslav, SVANCAROVA, Sarka : Nékteré aspekty vztahu mezi zak. 151/2000 Sb., o
telekomunikacich a zak. 50/1976 Sb., stavebni zdkon, s ohledem na institut vécnych bremen, Soudni
inzenyrstvi 13/2002, Stavebni pravo 1/2002

[16] SVANCAROVA, Sarka, HABA, Jaroslav: Vliv zévad vaznoucich na majetku na stanoveni jeho
obvyklé hodnoty pro ¢ely bankovnich zéstav, Odhadce, CKOM VIII/3, 2002

[17] The Appraisal Guide, U.S.Department Of Transportation, Federal Highway Administration,
(Guidance on appraising real estate for acquisition under the Uniform Act and 49 CFR, Part 24B;
Federal Register: December 17, 2003 (Volume 68, Number 242)

[18]Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions, Interagency Land Acquisition
Conference, Washington, D.C., 2000, published by the Appraisal Institute, Chicago in cooperation
with the US Department of Justice, ISBN: 0-922154-66-X

[19] KROLL, Ralf, HAUSMANN, Andrea: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstucken, Luchterhand, 2003

[20] KLEIBER-SIMON-WEYVERS: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger
Verlag, 2003, Koln, ISBN 3-89817-112-4

[21] METZGER, Bernhard : Wertemittlung von Immobilien und Grundstiicken. Rudolf Haufe Verlag,
Miinchen, ISBN 3-448-06004-6

[22] MOELLER, Richard , PESTINGER, Joachim aj.: Right-of-Way and Utilities Best
Practices:Prepared by the International Scanning Study Team. Washington: FHWA-HPIP, 2002.
[23] Komentar k ocenovani prav odpovidajicich vécnym brementm podle §18 zak.151/1997 Shb., o
ocenovani majetku a zméné nékterych zakont, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 1999

[24] Burgerliches Gesetzbuch : 57. Auslage, Deutscher Taschenbuch Verlag, 2006, ISBN
3-423-05001

[25] Metodika ocetiovani nemovitosti CKOM, Praha

[26] DISKONTNI MIRA VE VYNOSOVEM OCENOVANI NEMOVITOSTI, Jan Ulrich, Ing., Vysoké
uceni technické v Brné, fakulta stavebni, Ustav soudniho inZenyrstvi, Udolni 53, 602 00 Brno

© EPRAVO.CZ - Sbirka zédkonu , judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:
o Neopravnéné prijimani vkladu - II. Cast
e Neopravnéné prijimani vkladu - I. ¢ast
e Ubytovéni nezletilych sportovci v hostitelskych rodinach

* Pasivni legitimace v rizenich o urceni vlastnictvi k obchodnimu ¢i druzstevnimu podilu

» Nové povinnosti pro influencery a dalsi tviirce dle Rady pro rozhlasové a televizni vysilani
 Problematika zmény dorucovaci adresy osob ve vykonu trestu odnéti svobody

¢ Zdvojeni smluvni pokuty za poruseni téze smluvni povinnosti ve smlouvé o dilo

umyslné pozvani vSichni jeho Clenové s hlasovacim pravem?
e Styk s rodi¢em proti vuli nezletilého ditéte v judikature Ustavniho soudu
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¢ Ochrana klimatu a vyroba zbozi v roce 2024: uhlikové clo a zmény v emisnich povolenkdch
e Zasady pro spolupraci obci s developery a moznost dohody na zméné Gzemniho planu
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