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

Jak ocenit vécné bremeno technicke
infrastruktury? Jedina spravna odpoveéd?

V tomto prispévku chceme ve struénosti reagovat na téchto strankach drive publikovany clanek
,Aspekty ocenéni vécnych bremen vyvolanych stavbami technicke infrastruktury”, protoze
vychodiska i zavéry v ném prezentované nejsou odbornou a znaleckou verejnosti bez vyhrad
prijimany. To bohuzel zminény clanek pres obsahly seznam uvedené literatury zamlcuje. Vlastnik
nemovitosti poté musi byt pri studiu znaleckého posudku, podle néhoz byla v navrhu smlouvy
stanovena odmeéna za zrizeni vécného bremene, zédkonité zmaten, pokud znalecky posudek vychazi z
jinych zasad a pravidel, nez byly prezentovany ve vyse zminéném textu.

Predné je treba odmitnout vychozi ideu, ze se jedna vzdy o pozemek stavebni. Prestoze je
predmétem ocenéni vécné bremeno a nikoliv pozemek samotny, neznamena to, Ze je mozné
odhlédnout od vymezeni stavebniho pozemku v zakoneé ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
protoze rocni uzitek opravnéného se urcuje praveé podle povahy pozemku. Rovnéz je nutné si
uvédomit, ze vlastnik pozemku, ktery neni podle izemniho planu perspektivné zastavitelny, nemuze
tento pozemek jednoduse zastavét, ale musi respektovat ustanoveni § 18 odst. 5 stavebniho zakona,
které vyznamné omezuje stavebni ¢innost v nezastavéném uzemi.[1] Vlastnik pozemku muze
pochopitelné pozemek nadale uzivat ke stejnému ucelu jako doposud: zpravidla na ném péstovat
zemeédeélské plodiny. Tuto skutec¢nost respektuje také zakon o oceniovani majetku, ktery jednoznacné
stanovi, ze stavebnim pozemkem (pro Gcely ocenéni) neni pozemek zastavény pouze podzemnim
nebo nadzemnim vedenim. Skarohlid by mohl mimochodem namitat, Ze ilustrativni odkaz na
ustanoveni zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti (nikoliv o DPH, jak je uvedeno), je
zavadéjici, nebot tentyz zdkon v § 7 odst. 2 stanovi, ze predmétem dané ze staveb nejsou stavby
rozvodl energii a pozemek, na kterém je postaveno energetické vedeni, je i poté zdanovan jako
pozemek zemédeélsky Ci lesni. Je poté zrejmé, Ze nelze rocni uzitek opravnéného, ktery je pro vypocet
ceny vécného bremene zasadni, ztotoznit s ndjemnym ze stavebniho pozemku!

Odborna verejnost mé také spise za to, ze nahrada za vécné bremeno neprislusi za omezeni v
ochranném pasmu, nebot to vznika nezavisle na zrizeni vécného bremene (vznika zpravidla pravni
moci uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby - srov. § 46 odst. 1 energetického zadkona a podrobnéjsi
argumentaci J. Handrlici v ¢lanku ,Ochrannd a bezpecCnostni pasma energetickych zatizeni”
publikovaného v Pravnich rozhledech ¢. 10/2012). Jiné argumenty pro totozny zavér predklada
napr. J. Trunecek v knize Vécna bremena s verejnopravnim prvkem.

Ackoliv Ize ve vyjimecnych pripadech uvazovat o priznani nahrady za omezeni vlastnického prava v
ochranném pasmu na zdkladé ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, jedna se o slozitou
pravni otazku, kterd neprislusi resit znalcim ve znaleckych posudcich, kterymi je stanovovana
nahrada za vécné bremeno. Navic i zde je nutné zvazovat, do jaké miry muze byt vubec vlastnik pri
uzivani svého pozemku omezen. U zemédélského pozemku se 1ze domnivat, Ze se nejednd o omezeni,
za které by v béznych pripadech prislusela nadhrada. V pripadé pozemku urcenych uzemné planovaci
dokumentaci k zastavéni tomu byva opacné. Na tomto misté 1ze uvést, Ze znalec by pri stanoveni
obvyklé ceny vécného bremene mél urcit také pripadnou ztratu (4jmu) povinného, ktera mu vznikne
v dusledku zrizeni vécného bremene (napr. tim, Ze jej omezi ve stavebnim vyuziti pozemku) a
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obvyklou cenu vécného bremene stanovit v rozmezi hodnot uzitku opravnéného a ztraty povinného v
takové vysi, aby byla akceptovatelna pro obé strany.[2]

Neni rovnéz jasné, pro¢ by nemél znalec vychéazet z najma urcenych podle BPE]. Jsou-li v dané
lokalité pronajiméany pozemky za najemné odvozené od BPE], neexistuje zadny divod, pro¢ toto
najemné nepovazovat za obvyklé. Tyto smlouvy byly uzavieny mezi vlastniky pozemku a jejich
uzivateli zcela dobrovolné. A je to postup bézny.

Polemizovat lze i s dal$imi uvedenymi aspekty. Napr. citovany Komentar k ocenovani prav
odpovidajicich vécnym brementim podle § 18 zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocenovéani majetku a zméné
nékterych zdkonu z roku 1999 byl jiz prekondan zverejnénim Komentare, ktery je od 8. 3. 2011
dostupny na webovych strankach Ministerstva financi ( dosputné na www, k dispozici >>> zde ).
Tento Clanek vSak nema ambice poskytnout vyCerpavajici pohled na tuto slozitou problematiku
(podrobnéjsi argumentaci k vybranym otazkam lze nalézt napriklad v nasem recenzovaném clanku
»Nahrady za zrizeni vécnych bremen - polemika s vybranymi postupy”, ktery byl publikovan v
casopise Soudni inzenyrstvi ¢. 2/2012). Povazovali jsme vSak za nezbytné v kratkosti alespon
poukdzat na skutecnost, ze néktera tvrzeni nejsou patricné odavodnéna nebo je nelze kategoricky
prohlasovat za jedina spravna.

Klademe si rovnéz otézku, zda zdiraznénim projednéani metodiky na Reditelstvi silnic a dalnic CR a
odboru Ministerstva financi, ma byt naznaceno, Ze se jedna také o nazor téchto organizaci nebo tato
informace mé mit pro ¢tendre jiny vyznam.

Nesnazime se, aby nahrady za vécna bremena byly nizké. Prava vlastnikll je nutné nalezité
ohodnotit. Hospodarska sila provozovatelu siti a ,bezedny méSec” statu vSak nesmi byt zaroven
diuvodem pro vytvareni metodik, které cenu vécného bremene uméle zvysSuji.

Mgr. Jakub Hanak,
Prévnicka fakulta Masarykovy univerzity v Brné

Ing. Jan Sedlacek, MBA, MSc,
Ustav soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni technického v Brné

[1] V nezastavéném uzemi lze v souladu s jeho charakterem umistovat stavby, zarizeni, a jina
opatreni pouze pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi, tézbu nerostll, pro ochranu piirody a
krajiny, pro verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani nebezpeci ekologickych a
prirodnich katastrof a pro odstranovani jejich dusledku, a dale takova technicka opatfeni a stavby,
které zlepsi podminky jeho vyuziti pro ucely rekreace a cestovniho ruchu, napriklad cyklistické
stezky, hygienicka zarizeni, ekologicka a informacni centra.

[2] Bradagé, A. a kol.: Vécna bremena od A do Z. Praha: Linde. 2009, s. 184.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zdznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
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verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

¢ Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
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