19. 3. 2019

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

Nahrada za strpeni vodniho dila na pozemku
podle § 59a vodniho zakona

Zacatkem letosniho roku uplynula doba, do kdy bylo nutné uplatnit narok na nahradu podle § 59a
zakona €. 254/2001 Sb., o vodach (vodni zdkon) za strpéni vodniho dila vybudovaného pred rokem
2002 na cizim pozemku.[1] Téchto vodnich dél existuji v Ceské republice minimalné stovky, zfejmé
vSak spiSe tisice. Jde o vodni dila vyuzivana k podnikani (zejména malé vodni elektrarny, ale také
nékteré stavby vodarenské soustavy), pro verejnou potrebu (rybniky, jezy, poldry) i pro soukromé
ucely jednotlivct (studny).

Cilem tohoto ¢lanku neni komplexné analyzovat relevantni pravni Gpravu, nebot tak jiz pri ruznych
prilezitostech ucinila fada autoru. Vyznamnéjsi ¢lanky a prispévky jsou déle citovany. Snazime se
soustredit na otazku, které byla vénovéna pozornost jen okrajova[2] (vyjimkou je ¢lanek V. Janoska
publikovany v lednu 2019 na webu epravo.cz) a pritom je zasadni: urCovani vyse této ndhrady. V
radé pripadu se vlastnici pozemku a vodniho dila neshodnou na vysi této nahrady a bude nutné, aby
ji stanovil soud.

Jelikoz rozsudky krajskych soudl verejné dostupné témér nejsou a Nejvyssi soud se dosud touto
problematikou podrobnéji zabyval jen v jediném pripadu (znamy rozsudek sp. zn. 28 Cdo
5820/2016),[3] jsme si védomi, ze vSechny nase zavéry obstat nemusi. Povazujeme vSak za uzitecné
na dosud publikované nazory reagovat.

Vychodiska

Ustanoveni § 59a vodniho zdkona neobsahuje zadné pravidlo pro urc¢eni vySe nahrady. Neuvadi ani
druh ceny, ktery je pro stanoveni nahrady relevantni. Z textu Vyméru MF ¢. 01/2019 ze dne 28.
listopadu 2018, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami, poté vyplyva, Ze vyse
nahrady neni predmétem cenové regulace.

Zakonodarce dokonce nestanovil, zda méa byt nahrada jednorazova ¢i mize mit podobu opakujiciho
se plnéni. Odborna vetejnost[4] i Ustavni soud[5] maji za to, Ze neni divod pro jiny zavér nez, 7e ma
jit o ndhradu jednordzovou. Tim si nejsme jisti, nebot zadkon nestanovi jednorazové plnéni jako jediné
mozné, ackoliv tak na jiném misté ¢ini (viz § 30 odst. 11 vodniho zédkona pro ndhradu za omezeni v
ochranném pasmu vodniho zdroje). Strpéni vodniho dila umisténého v koryté vodniho toku na
zakladé § 50 vodniho zdkona, coz je témér identicka situace, lze podle Ministerstva zemédélstvi resit
i formou najmu.[6] Ponévadz muze nahrada dosahnout miliénovych hodnot, byly by pravidelné platby
v téchto pripadech praktické a smysluplné. Bylo by tak rovnéz mozné reagovat i na zménu podminek
v budoucnosti.

Plné se ztotoznujeme se ¢tyrmi vychodisky, ktera pro urcovani predmétné nahrady na zakladé
analyzy citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu vymezil V. Janosek.[7] Dovolime si jen nékolik
doplnujicich poznamek.

Prestoze urceni nahrady prislusi jako pravni otazka soudu, ve své praxi jsme se jen vyjimecneé setkali
s tim, Ze by se soud Ci vyvlastiiovaci irad pri urcovani ndhrady za omezeni vlastnického prava
odchylil od ¢astky stanovené znaleckym posudkem. S vyjimkou pripadu, kdy vySe nahrady bude na
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prvni pohled nizsi nez naklady na znalecké ocenéni, si troufame rici, ze se stanoveni ceny pozemku
nebo nadjemného za jeho uzivani neobejde bez pomoci znalce, nebot k urc¢eni téchto hodnot soud
nedisponuje odbornymi znalostmi.

Nemadame vyhrady k okolnostem, které bude soud pri rozhodovani o vysi nahrady pravdépodobné
zvazovat, nebot jde o hlediska tradi¢né zminovana (dle naseho nazoru jiz vsak méné skutecné
aplikovand) i u jinych pripadu omezeni vlastnického prava k pozemku. Pro tGcely tohoto ¢lanku
povazujeme za dulezitou zejména intenzitu omezeni a jeji vliv na cenu pozemku (viz téz dale).[8]

Do vy$e nahrady dle § 59a vodniho zakona by se neméla promitnout majetkova jma zpusobena
jinym omezenim vlastnického prava, které je spojeno s existenci vodniho dila: zejména jeho
ochrannym pasmem[9] (srov. § 58 odst. 3 vodniho zakona). Tento narok je nutné uplatnit
samostatné, coz potvrzuje rozhodovaci praxe v obdobnych pripadech.[10]

Inspirovat se naopak lze rozhodovaci praxi soudu tykajici se ndhrad za vécné bremeno strpéni
vykonu vlastnického prava ke stavbé na cizim pozemku podle § 135c odst. 3 zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik. Vodni dilo je totiz toliko specialnim druhem stavby. Nejvyssi soud v minulosti
dospél k tomu, Ze ,pri stanoveni ndhrady neni diivodu pro to, aby se prihlizelo k vyhodé, kterou
zrizenim vécného bremene ziskdva stavebnik, tj. zpravidla k tomu, jaké naklady by mél, kdyby musel
svou potrebu uzivani ¢i zrizeni stavby resit jinym zptusobem (v nékterych pripadech véetné
odstraneni stavby). Je tomu tak nejenom proto, Ze tyto ndklady mohou byt nékdy nepatricné vysoké,
ale predevsim proto, Ze smyslem ndhrady je kompenzace tjmy vlastnika pozemku, nikoli jeho
obohaceni.“[11] Neni tedy na misté pomérovat nahradu dle § 59a vodniho zdkona s néklady na
premisténi vodniho dila.

Povazujeme dale za vhodné vychazet pri urcovani vyse nahrady zejména z pravidel, ktera se
uplatiuji pri oceovani vécnych biemen (dnesni terminologii sluzebnosti). Ustavni soud i
Nejvyssi soud ostatné oznacdily povinnost strpét existenci starého vodniho dila za tzv. zdkonné vécné
bremeno.[12] Ackoliv citovani autori vychazi ze stejné teze, povaZzujeme néekteré jejich zavery za
problematické.

Jaky druh ceny prava ma byt podkladem pro rozhodnuti soudu?

Stejné jako nelze srovnavat jablka s hruSkami, tak nelze zaménovat obvyklou a zjisSténou cenu
sluzebnosti. Kazda z nich se totiz urcuje zcela odliSnym zpusobem. Zjisténou cenu sluzebnosti je
nutné urcit vylucné podle § 16b zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Postup spociva ve
vynasobeni rocniho uzitku opravnéného péti, resp. deseti, jde-li o pravo zrizeno na dobu zivota
opravnéného. Pro urceni obvyklé ceny sluzebnosti se naopak pouziva vice metod: vychézi se také z
vynosu opravnéného (ovSem transformuji se veSkeré budouci vynosy na soucasnou hodnotu), ale
ocenéni také zohlednuje rozsah majetkové ujmy povinného nebo pouziva porovnavaci zpusob
ocenéni.[13]

Jsme presvédceni, ze cené sluzebnosti, ktera by byla sjednédna smluvnimi stranami, i vysi majetkové
ujmy vlastnika zatizeného pozemku mnohem vice nez zjiSténa cena urc¢end podle § 16b zédkona o
ocenovani majetku odpovida obvykla cena sluzebnosti. Také proto, ze umoznuje ocenit toto pravo i
na zakladé majetkové Gjmy povinného (tj. vlastnika pozemku), ¢ehoz stavajici zdkon o ocenovani
schopen neni. O tom ostatné svédci i zverejnény navrh novely zdkona o ocenovani, ktery s timto
druhem oceni (snad) od roku 2020 jiz pocita.[14] Nezapominejme ani na ustalenou judikaturu
Ustavniho soudu, podle néhoZ m4 byt ndhrada za vyvlastnéni v rozumném poméru k trzni (tj.
obvyklé) cené vyvlastiiované véci.[15] Vlastnik pozemku je totiz ve svém pravu povinnosti strpét
vodni dilo stejné jako vyvlastnovany omezen nedobrovolné.
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Proto nesouhlasime s kategorickymi zavéry Z. Horacka, ktery se k urcovani vysi nahrady v
poslednich letech vyjadril hned nékolikrat. Nejprve doporucdil ,vychdzet z predpist upravujicich
ocenovani majetku, konkrétné zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.“[16] V dalsi své prdci
tuto tivahu rozvedl: ,vyse by méla byt urcena v souladu s cenovymi predpisy (znaleckym posudkem).
Jednd se totiz o ndhradu za omezeni vlastnického prdva zakonnym vécnym bremenem. Ocenovdni
vecnych bremen je upraveno v ustanoveni § 16b zdkona o ocenovdni majetku.“[17] Tento zavér
zastava dosud: ,vyse ndhrady by méla odpovidat pétindsobku rocniho uzitku (obvyklého ndjemného)
Z pozemku, pricemz vyse rocniho uzitku (obvyklého ndjemného) cini priblizné 4 % az 7 % z ceny
pozemku. Predpoklddanou vysi ndhrady Ize odhadnout na 20 % az 35 % z ceny pozemku.“[18]

Rovnéz Z. Tesner[19] vola po pouziti zdkona o ocenovani majetku, protoze doporucuje urcit nahradu
ve vy$i ,cca pétindsobku obvyklého ndjemného za zemédélskou pudu (tzn. 10 az 20 % z ceny
zemedelského pozemku).”

Ztotoznujeme se naopak se zavérem V. Janoska, ze nelze nahradu pro ucely § 59a vodniho zédkona
stanovit ,jen na zdkladé ocenéni podle cenového predpisu a je treba prihlizet i k dalsim okolnostem
pripadu.“[20] Jeho dalsi Gvaha, Ze ,znalec oceni predmétné zdkonné vécné bremeno analogicky
podle § 16b odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb. vynosovym zptisobem na zdkladé rocniho uzitku se
zohlednénim miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny, kdy uzZitkem se zde rozumi ndjemné za
uzivdni pozemku, na kterém se nachdzi vodni dilo. To jinymi slovy znamend, ze znalec nejprve urci
obvyklou cenu ro¢niho ndjemného za uzivdni zatizeného pozemku s tim, Ze vyse obvyklého
ndjemného se vetsinou zjistuje porovndnim s ndjemnym za srovnatelné pozemky, popr. odvozenim z
obvyklé ceny pozemku (rocni ndjem pak ¢ini 3 - 10 % z obvyklé ceny pozemku) a tuto poté vyndsobi
dle § 16b odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb. koeficientem pet, kdy se vychazi z toho, Ze vécné bremeno
dle § 59a zdkona o voddch je zrizovdno na dobu neurcitou (tzv. na vécné casy) a ndhrada by proto
méla odpovidat tzv. vécné rente,”[21] je uz bohuzel zmate¢nd. Ustanoveni § 16b zdkona o ocenovani
totiz neumoznuje vyjadrit véénou rentu[22] s redlnou kapitalizaCni sazbou (pocita s dnes zcela
nesmyslnou hodnotou 20 %).[23] Postup podle zakona o ocenovani majetku vede ke zjisténé cené
prava.

K diskuzi je téz predstava, Ze by nahrada méla byt stanovena ve vysi cca tretiny hodnoty
pozemku. To je na misté v pripadé, ze vlastnik pozemku neni z jeho uzivani vodnim dilem zcela
vyloucen: napt. podzemni kanaliza¢ni stoka ¢i suchy poldr nebrani vlastnikovi v dalSim uzivani
pozemku, trebaze jej pri ném omezuji. Pokud je vSak plocha pozemku zastavéna napr. vodojemem,
vodni elektrarnou ¢i hrazi rybnika, je jiny zptsob vyuziti pozemku iluzorni. Nedomnivame se, Ze tuto
majetkovou Ujmu lze vzdy kompenzovat pétindsobkem roc¢niho ndjemného z pozemku. Vodni dilo
muze vlastnické pravo totiz zzit pouze na tzv. holé vlastnictvi. ZkuSenosti lze Cerpat napr. z reseni
sporu mezi vlastniky pozemku a pozemnich komunikaci na nich postavenych. V minulosti se ¢asto
cena za vécné bremeno zrizované podle § 17 zdkona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich ve
znéni do listopadu 2015, ztotoziiovala s cenou pozemku.

Domnivéame se, Ze urceni ceny prava pouze podle § 16b zdkona o ocenovani majetku je nedostatecné,
nebot je zamysleno pro jiné Ucely nez pro urceni ndhrady za omezeni vlastnického prava. V radé
pripadu muze byt vhodnéjsim vychodiskem pro uvahy soudu o vysi nahrady dle § 59a
vodniho zakona obvykla cena prava. Konecné rozhodnuti je pochopitelné na soudu samotném.
Jednoduchy a vzdy pouzitelny recept na stanoveni nahrady dle § 59a vodniho zékona tak jako tak
predstavit nelze.

Urcovani obvyklého najemného z pozemku zastavéného vodnim dilem

Z vyse uvedeného vyplyva, ze se pri urCovani vyse ndhrady pravdépodobné nevyhneme odhadu
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obvyklého ndjemného z pozemku zastavéného vodnim dilem, resp. pozemku, na némz se vodni dilo
nachézi. To samo o sobé muze byt zapeklitym tkolem. Zakladni principy ur¢ovéani obvyklého
najemného jsou presto dobre znamy. Postaci je proto jen velmi stru¢né pripomenout.[24]

Pro naplnéni definice obvyklé ceny (srov. § 2 zakona o ocenovani majetku) je optimélni stanovit
obvyklé najemné na zakladé srovnani s ndjemnym, které je dosahovano v obdobnych pripadech.
Ponévadz téchto smluv je omezeny pocet (sém vodni zakon uprednostiuje pred ndjemnim vztahem
zakonné vécné bremeno) a soucasné nejsou verejné dostupné, je tato metoda casto neproveditelna.
vyse nadjemného z obvyklé ceny pozemku: tzv. simulované ndjemné. Tento postup je ostatné zminén,
resp. doporucen ve vSech vyse citovanych zdrojich i Komentari Ministerstva financi k vécnym
brementm od Gcinnosti nového obCanského zakoniku véetné navodu na ocenovani.[25]

Urceni obvyklé ceny pozemku zastavéného vodnim dilem bude v praxi obtizné ze stejnych duvodu
jako v pripadé obvyklého ndjemného. Praci znalci usnadni pouze lepsi dostupnost cenovych tdaju v
katastru nemovitosti ¢i registru smluv podle zakona ¢. 340/2015 Sb. Néakupy téchto pozemku jsou
vSak provadény takrka pouze ve snaze majetkové urovnat existujici rozdilné vlastnictvi pozemku a
vodniho dila. Jsou proto vyjime¢né. Muzeme poslouzit zkuSenosti z Pardubického kraje, kde za
posledni tri roky uskutecnily vodarenské spolecnosti tolik takovych transakci, Ze je 1ze spocCitat na
prstech jedné ruky. Casto bude tedy nevyhnutelné rozsifit oblast, ve které budou realizované
obchody hledany.

Mezi vyznamné faktory ovliviiujici cenu pozemku zastavéného vodnim dilem patri dle naseho nazoru
zejména:

e druh vodniho dila, jelikoz tak jako se li$i ceny pozemku s rodinnymi domy, kraviny ¢i
skladovacimi halami, li$i se ceny pozemku s vodni elektrarnou, jezem, rybnikem ¢i studnou,

« poloha pozemku, nebot je rozdil mit vodni dilo uprostred obce a v polich,

* pristupnost pozemku, protoze vodni dilo je nutné provozovat a udrzovat, k cemuz je nutny
pristup po svych pozemcich a Casto také prijezd tézké techniky po zpevnéné cesté.

Podle V. Janoska (s odkazem na rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem) by se pii uréeni
ndhrady nemél zohlednovat tzv. energeticky potencial vodniho dila, pokud vlastnik pozemku
nedisponuje opravnénim k vyrobé elektriny apod.[26] S timto ndzorem nesouhlasime. Energeticky
potencial vodniho dila je totiz dan vlastnostmi pozemku, na kterém je zfizeno. Stejné jako se cena
zemédélské pudy odviji od jeji bonity a cena lesa je dana skladbou a vékem porostu, tak i cena
pozemku, ktery umoznuje vyuzivat energeticky potencial vody, je dana prave velikosti tohoto
energetického potencialu. Hydroenergetik je tudiz ochoten zaplatit vice penéz za pozemek, kde muze
postavit elektrarnu s vykonem 5 MW, nez za pozemek vhodny pro elektrarnu s vykonem 50 kW.
Zv14sté pak za situace, kdy pocet vhodnych lokalit pro zfizeni vodni elektrarny je v Cesku maly.[27]
Nedochézi tedy k zohlednéni zisku z provozu vodniho dila, nybrz k zohlednéni vlastnosti pozemku
jako takovych. Nikoho by také ani nenapadlo pozadovat po propachtovateli zemédélské pudy
zivnostensky list pro podnikéni v zemédélstvi nebo od vlastnika pozemku pod chemickou tovarnou
integrované povoleni. Nelze zapominat, ze k bezdivodnému obohaceni (byt jde o odli$ny institut)
dochazi jiz samotnou existenci stavby na cizim pozemku, nikoliv az dosahovanim vynosu z ni.[28]

Jelikoz je slozité vycislit energeticky potencial vodniho toku v konkrétnim misté, je dle naseho nézoru
mozné pro ucely stanoveni nahrady vyjit z instalovaného vykonu elektrarny. Jeji provozovatel totiz
uvahu o vhodném vykonu elektrarny provedl pri jeji vystavbé ¢i modernizaci, nebot vyznamné
ovliviiuje ekonomiku provozu elektrarny.
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Samostatnym problém je ur¢eni poméru ndjemného a ceny pozemku. Drive citovani autori uvadi
rozpéti od 1 do 10 %, pricemz stoji za zminku, ze Z. Horacek toto rozpéti béhem let navysil o dva
procentni body.[29] Zasadni je bezesporu charakter pozemku. Zde se slusi zdlraznit, ze rada
vodnich dél necini z pozemku pozemky stavebni: typicky podzemni vedeni ¢i suché poldry.[30] Zde
bude najemné za jejich uzivani nizsi. Pokud bude pres existenci vodniho dila mozné vyuziti pozemku
v souladu s jeho ucelovym uréenim, bude zrejmé nahrada odvozovana od ceny i ndjemného ze
zemeédélskych ¢i lesnich pozemku. Tak jako standardné u sluZebnosti inzenyrskych siti.

Dle naseho néazoru je nutné v poméru najemného a ceny pozemku zohlednit také navratnost investice
do vodniho dila. Napriklad navratnost investice do malé vodni elektrarny se dle dostupnych zdroja
pohybuje okolo 10 let,[31] pricemz divodem pro prodlouzeni navratnosti v poslednich letech jsou
zvySujici se ceny technologii, neochota bank pujcovat na tyto Gcely a naro¢nost vystavby. Tato rizika
vSak fakticky odpadaji v pripadé urcovani nahrady dle § 59a vodniho zédkona, nebot vodni dilo je
tehdy témér vzdy jiz v provozu. Konkrétni hodnotu je vSak nutné urcit individualné v zavislosti na
vSech v této ¢asti uvedenych faktorech.

Zavery

Urcovani nadhrady podle § 59a vodniho zdkona neni snadné. Cizelovany budou muset byt jak
okolnosti, k nimz je treba prihlizet, tak znalecké postupy pri urcovani hodnoty prav k pozemku
zatizeného stavbou vodniho dila. V nasledujicich mésicich a letech bychom se méli doCkat rozhodnuti
soudu, kterd vnesou do véci vice svétla: tj. budeme znéat priléhavy zpusob kvantifikace nahrady,
pricemz v rdmci néhoz bude zrejmé coby vychodisko uplatnéno téz znalecké posouzeni hodnoty
pozemk Ci zjiSténi obvyklého najemného.[32] Vlastnikim pozemku i vodnich dél doporucujeme, aby
se na vysi nahrady dohodli, nebot naklady na vycisleni této ndhrady a soudni spor mohou byt radové
vys$$i.[33] Zaroven se nebojime, Ze by na znalce a pravniky prace nezustala.
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