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M ke o | Ocenéni vécného biemene podle smérnice
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Easement Evaluation and Directive of Road and Motorway Directorate —
Critical Remarks

ABSTRAKT: Od devadesdtych let do vzniku zdkona & 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury,
hyla pro ucely zfizovani vécnych biemen stanovovdna ve znaleckych posudcich pouze jejich cena zji§ténd. V tomto-bodé viak nezfidka
nastdvaly problémy, nebot’ cena vécného bFemene pFi poutiti postupu pro zjisténi jeho ceny dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovdni
majetku, je zpravidla velmi nizkd ve srovndni s cenou, kterd by odpovidala definici ceny obvyklé dle § 2 téhoz zdkona, a pokud stavba
zasahovala pouze malou &dst pozemku, pohybovala se cena vécného biemene Casto v Fddech desitek korun. Za takovou cenu nebyli
majitelé pozemkii ochotni smlouvy o zfizovdni vécnych bfemen uzavirat, coz nutilo pFispévkové organizace statu situaci Fesit jinym
zplisobem. Z toho diivodu se zacaly vyddvat smérnice, jejichZ obsahem bylo stanoveni minimdini ceny za ziizovdnt vécnych bremen,
tedy takové ceny, za které byli viastnici pozemkit ochotni uzavirat smlouvy. V roce 2009 se stav zménil pFijetim zdkona & 416/2009 Sb.,
na zékladeé kterého je ve znaleckych posudcich ocefiovdno vécné bfemeno jak ve vysi ceny zjisténé, tak v cené obvyklé, pricem? je pro
vykup narizeno pouZiti ceny vys$$i. Z tohoto postupu je zfejmd snaha o FeSeni vySe popsaného problému a v zdsadé vyvolava ztrdtu smyslu
smérnic pFispévkovych organizaci, které mély slouZit pouze jako nahradni FeSeni stejného problému. Smérnice viak nebyly pFispévkovymi
organizacemi zruSeny a zistdva otdzkou, zda je jejich pouzivéni v dneini-dobé opodstatnéné a zda neni v rozporu s platnymi pravnimi
predpisy. Nastinénou problematikou se bliZe zabyva tento ¢ldnek, ktery zohledriuje také zmény provedené zdkonem & 405/2012 Sb.

KLICOVA SLOVA: verejny majetek, znalecky posudek, smérnice, vécnd bfemena, ocenéni

ABSTRACT: Since the nineties until the time of the Act No. 416/2009 Coll.,to accelerate construction of transportation, water and energy
infrastructure, the expert opinions about the identification of the value of easements used only the technique of valuation by price decree.
At this point often cames the problems because the price of the easement using the technique to determine the price according to the Act
No. 151/1997 Coll., Valuation of Assets, is usually very low in comparison with a price that would correspond to the definition of the
usual price according to § 2 of the same act, and if the building will interfere with only a small part of the land, the price of an easement
moving often tens of crowns. For such a price were willing landowners agreement on the establishment of easements to enter, leading
to the need for allowance organizations to resolve the situation. For this reason, began issuing the directive, whose content was to set
minimum prices for the establishment of easements, therefore, a price at which property owners were willing to enter into contracts.
In 2009 the state changed the advent of the Act No. 416/2009 Coll. Upon which the expert opinions are valued as an easement in the
amount of cost identified as the usual price, and is ordered to purchase the use of higher prices. This procedure is an obvious attempt
to solve the above problem and essentially causes a loss of meaning of funded organizations, which serve only as an alternative to the
same problem. Directive have not been closed down by allowance organizations and the question remains whether their use is justified
in today and not in conflict with applicable laws and regulations. Issues outlined below and discussed in this post. The changes realised
hy the Act No. 405/2012 Coll are mentioned too.

KEYWORDS: public property, expert opinion, directive, easements, evaluation

1. UOVOD energetické a telekomunikadni sit€ apod.). Pro viechny tyto stavby
Vystavba dopravni infrastruktury s sebou nese nutnost zfizovat  technické infrastruktury, které se nachdzi mimo plochy trvalého
novou pfipadné piekladat pivodni technickou infrastrukturu,  zaboru (vykoupené pozemky) nebo i na téchto pozemcich, kdyz
kterd bud’ se stavbou pfimo souvisi (napf. odvodnéni komunikaci,  opravnény neni totoZny s vlastnikem pozemkd, je nezbytné zfidit
lapag ropnych latek apod.) nebo se jedné o riizné inZenyrské sité,  vécna bfemena. Jejich zfizovatelem je zpravidla stavebnik dopravni
které se stavi soub&Zn¢ s komunikacemi (vodovody, kanalizace,  stavby. Jedna-li se o dalnice, rychlostni silnice a silnice I. tridy,
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je stavebnikem stat, za ktery jednd statni pfispévkové organizace
Reditelstvi silnic a dalnic (dale jen ,,RSD), jejim# ziizovatelem
je Ministerstvo dopravy.

Neuralgickym bodem jednani o zfizeni vécného bfemene je
vétSinou otazka ceny (nahrady) za néj. Zatimco vlastnik pozemku
pozaduje co nejvy$si ndhradu za omezeni svého vlastnického
prava, zam&stnanci RSD jsou vazani prislus$nymi pravnimi ale také
vnitinimi pfedpisy — v této véci se jednd o Smérnici generdlniho
feditele z 10. listopadu 2003 &. 46/2003 o Stanoveni vyS$e ndhrady
za zFizeni prav vyplyvajicich z vécnych biemen pii majetkopravni
piipravé a vypofadani silni¢nich a dalni¢nich staveb (dale jen
Smérnice). Smérnice je uéinna od 14. listopadu 2003 dosud.
Podkladem pro stanoveni ceny ve smlouvé o vécném biemeni
byl &asto téZ znalecky posudek.! Z analyzy znaleckych posudkd,
které byly zpracovany pro RSD jako podklad pro uzavieni smluv
o vécnych bfemenech, pfitom vyplynulo, ze fada znalcti uvedenou
Smémici zdivodiiuje postup pouzity pro zjisténi ceny v€cného
bfemene. Pouziti Smérnice (zejména ustanoveni o minimalni cen¢)
zmifiuje také informativni €lanek publikovany ve zpravodajich
obci Hradek a Navsi, ktery byl uréen vlastnikiim pozemkii v t&chto
obcich, na jejichZ uzemi probihala stavba silnice I/11.2

V tomto ¢lanku se proto z riznych hledisek zamy§lime nad
vyuzitelnosti Smérnice pro ocenéni v&€cného bfemene umisténi
staveb technické infrastruktury. Nejprve je charakterizovdna
povaha Smémice (zejména okruh jejich adresatd a zdvaznost),
piiCemZ stéZejni ¢ast ¢lanku tvoii jeji analyza z pohledu teorie
ocefiovani nemovitosti. Nasledns je v kratkosti popsan postup RSD
pfi uzavirani smluv o zfizeni vécného bfemene, aby bylo moZzné
udinit zavéry o pravnich disledcich ocenéni vécného bfemene
podle Smérnice.

Autofi predpokladaji orientaci &tenafe v teorii ocefiovani
v&enych bfemen. Clanek reflektuje také zm&ny relevantni pravni
upravy provedené zakonem ¢&. 405/2012 Sb., které se zkoumané
problematiky tykaji.

2. POVAHA SMERNICE

Smérnice byla vydéna Generalnim feditelem RSD a jejim gestorem
je vedouci majetkopravniho oddgleni Zavodu Praha. Uplna znalost
Smémice je vyZadovana po vedoucich jednotlivych organizaénich
slozek a zaméstnancich majetkopravnich oddéleni Zavoda a Sprav
RSD. Informativni rozsah znalosti je vyZadovan od viech ostatnich
zaméstnancil.

RSD neni Zadnym pravnim ptedpisem zmocnéno k vydavani
obecné zavaznych pravnich pfedpisd. Smémice tudiZ nemize
ukladat povinnosti osobam mimo organiza¢ni strukturu RSD,
tj. ani znalcim. Jedna se pouze o vnitini pfedpis (interni normativni
smérnici). Tyto nejsou pramenem prava a vztahy v nich obsazené
nejsou pravnimi normami. Jejich vydavanim se uskuteéiinje tolik

I Novela zékona €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni

a energetické infrastruktury, s i¢innosti od 1. inora 2013 uloZila pfedloZeni
znaleckého posudku ve vSech piipadech — viz dale.

HABA, Jaroslav. Jak spravné ocenit vécné biemeno inZenyrské stavby.
fonline] [cit. 12. 1. 2013] Dostupné z http://www.obechradek.cz/userdata/
articles/0/1-2009.pdf a http://www.navsi.cz/userdata/articles/26/cervenec-
srpen.pdf.

opravnéni fidit ¢innost podiizenych. DodrZovani vnitinich predpist
vyplyva z pravni povinnosti fidit se pokyny nadfizenych.?

Zakladni pozadavek kladeny na vnitfni pfedpis je, Ze nesmi byt
v rozporu s pravnimi pfedpisy — v na§em pfipadé tedy zejména se
zakonem €. 219/2000 Sb., o majetku CR azékonem &. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku — a musi se pohybovat v jeho mezich.#

3. ANALYZA SMERNICE Z POHLEDU TEORIE
OCENOVANI

Predmétem Smérnice je stanoveni postupu pro vypodet nahrady
za ziizeni prav vyplyvajicich z vécnych bfemen. Vypodet nahrady
podle Smémice provadi pracovnici pfisluinych majetkopravnich
oddéleni, ato v ptipadé, Ze je vécné biemeno zfizovano na pozemku
zemédélském, coZ je nejCastéjii pfipad. Jedna-li se o pozemek
stavebni, lesni ¢i ostatni ma byt vySe nahrady dle § 3 odst. 5
Smémice stanovena znaleckym posudkem.

Smérnice upravuje jak vypocet nahrady za zfizeni vécného
biemene, tak postup pro vypocet ro¢niho uZitku. Postup pro vypocet
nahrady je zcela totoZny s postupem ocenéni vécného bfemene dle
§ 18 zdkona o ocefiovani majetku, na jehoz znéni ostatné Smérnice
odkazuje a neni jej tedy tfeba dale rozebirat.

Vzorec pro vypocet roéniho uZitku vychazi ze ztotoZznéni hodnoty
roéniho uzitku s nijemnym z pozemku. Nijemné je stanoveno
simulaci ve vy8i 1% z ceny pozemku odvozené z jeho hodnoty
BPE]J, resp. z primé&rmé ceny zemédélskych pozemki v jednotlivych
katastralnich Gzemi stanovené vyhlaskami Ministerstva zemé&dglstvi
(potinaje vyhlaskou €. 463/2002 Sb. aZ po soucasnou vyhlasku ¢.
412/2008 Sb.).

Pro Smémici je pfizna¢na snaha o maximalni zjednoduseni
vypoctu a v pfipadé roéniho uzitku je tedy pouZit postup, jehoz
provedeni je velmi rychlé a ve znalecké praxi b&zné. AvSak pro
to, aby se vypocet nedostal do rozporu s ocettovacimi pfedpisy,
jej nelze z riznych ddvodl aplikovat na veskera vécna bfemena
zfizovana na zemédélskych pozemcich.

Na prvnim misté je tfeba upozornit na situaci, kdy je pozemek,
na némZ ma byt zfizeno vécné bifemeno, pronajat. Nutno
podotknout, Ze zemé&dé&lské pozemky byvaji pronajaty velmi &asto
zemé&délskymi druzstvy plisobicimi v dané lokalité, v mnoha
ptipadech i za cenu vy33i neZ 1% z ceny pozemku.’ V takovém
piipad¢ je tfeba postupovat dle § 18 odst. 2 zdkona o ocefiovani
majetku a za rocni uZitek povazovat najemné sjednané ve smlouvé.
Opomenuti této faze ocenéni vécného bfemene by vedlo
k zasadnimu pochybeni a ve svém disledku by znamenalo, Ze by
vypodet nevedl ke spravnému zjisténi ceny.

Dile je nutné pfipomenout, Ze zdkon o oceflovani majetku
uklada stanovit obvyklé ndjemné pfednostné porovnanim,
nikoliv odvozenim z ceny pozemku. Simulované najemné slouZi
ve znalecké &innosti pouze jako nahradni metoda. Méla by byt

3 VAVERA, FrantiSek.: Vnitini predpisy ve zkratce. VeFejnd sprdva. 2008,
&. 10. Ptloha.

4 HENDRYCH, Dusan a kol.: Sprdvni pravo: obecnd ¢édst. Praha: C.H. Beck,
2009, s. 204.

Z analyzy najemnich smluv v nékolika lokalitach vyplynulo, Ze v cca 85 %
najemnich smlouvach uzavfenych na dobu neurditou s vypovédni lhitou
10 let, je ndjemné sjednano ve vysi 2 az 3% z ceny pozemku.
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tedy pouZita aZ v okamzZiku, kdy neni moZné stanovit obvyklé
nijemné jinak. Simulované ndjemné nema4 totiZ bezprostfedni
vazbu na skuteénou situaci na trhu a nemusi odpovidat obvyklé
cené ve smyslu § 2 zdkona o oceriovani majetku. U zeméd&lského
ozemku Ize obvyklé ndjemné zpravidla stanovit porovninim
s ndjemnym, které je v dané lokalit& realizovano mezi vlastniky
remédélskych pozemki a zemé&délskymi podnikateli.

Nakonec je tfeba uvazit i variantu, kdy dojde k nesouladu se
stavem zapsanym v katastru nemovitosti a skuteénym vyuzitim
pozemku. V praxi se stivd, Ze na pozemku evidovaném jako orna
pida se ve skutecnosti nachdzi napf. nezpevnéna komunikace.
V takovém pfipadé by byl postup stanoveni obvyklého ndjemného
odvozenim z ceny orné pidy chybnym, nebot’ obecnou zasadou
ocetlovani nemovitosti je preference skuteéného stavu.

Dalsi nedostatek lze spatfovat v neprovadéni mistniho Setfent,
které ve znalecké praxi slouZi pfedeviim pravé k zji§téni skutedného
vyuZiti pozemku a jeho neprovedeni tedy mizZe vést k chybnému
nebo nepfesnému ocenéni, které bylo popsdno v predchozich
udstaveich. Neméné dulezZity je také kontakt s viastnikem pozemku,
ktery miZe poskytnout mnoho potfebnych podkladd a informaci
{zda je pozemek pronajat, za jaké najemné, jaka budou omezeni
v uzivani pozemku po zfizeni vécného bfemene).

Posledni, nejzdvazngjsi, vytka se vztahuje k ustanoveni
o minimalni vy§i nahrady — § 4 odst. 1 Smérnice totiZ stanovi, Ze
nedosahne-li vypodet nahrady vyse 1 000K¢, stanovi se nahrada
ve vysi 1 000KE. Stanoveni této minimalni ceny je z hlediska
ocetlovani majetku nepfipustné. Aby cena v&cného biemene
udpovidala cené zjidténé, je nutno pfesné dodrzet postup dle
vcefiovaciho predpisu. Postup uvedeny v ustanoveni § 18 zdkona
v ocefiovani majetku neni mozné za Zadnych okolnosti upravovat
 nahrada vypoétena podle Smérnice s pouZitim minimalni ceny,
neni cenou zjisténou.

Smérnice téZ nepiipustné stanovi maximalni hodnotu ro&niho
uZitku, resp. ndjemného, a to ve vy$i maximalniho regulovaného
ro¢niho najemného dle vyméru MF ¢&. 1/2003, ktery stanovil
maximalni roéni najemné v piipadé pozemki neslouzZicich
k podnikani ndjemce. Regulace ndjemného zeméd&lskych pozemki
ve viastnictvi soukromych osob byla totiz k 1. lednu 2012 opusténa.
Pongvadz jsou oviem zemé&délské pozemky zpravidla uZiviny
nijemci v postaveni podnikatelii, regulace se v jejich pfipadé
nemohla uplatnit jiz dtive. Obvyklé ndjemné viak zpravidla
nedosahuje maximalné mozné vyse a jedna se spise o akademickou
vyhradu.

4. POSTUP PRI STEDNAVANI SMLOUVY

4.1 PoZadavky na smlouvu o zfizeni vécného b¥emene —
obecné

Vécné bfemeno umisténi stavby technické infrastruktury je podle
§ 1510 zakona &. 40/1964 Sb., oblansky zakonik, zfizovano
smlouvou. Statni pfispévkové organizace se dile navic musi
podle § 54 odst. 1 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku CR a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, , pfi hospodareni s majetkem Fidit
svld$tnimi pravnimi pFedpisy a témi ustanovenimi zdkona, kterd
se vztahuji na organizacdni slozky pFislusné hospoda¥it s majetkem
podle § 9, nejde-li o ukony vyhrazené pouze ministerstviim*.

Z divodu hospodarnosti a efektivnosti nakladani s vefejnym
majetkem stanovi zdkon €. § 12 odst. 4 zakona o majetku CR, , e
pFi uplamém nabyvani majetku lze cenu sjednat pouze do vyse
rovnajici se ocenéni tohoto majetku podle zvld§miho prdvniho
predpisu (zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku — pozn.
autorii). Ve verejném zdjmu mize Ministerstvo financi dét piedchozi
souhlas ke sjedndni ceny vys§i . Toto ustanoveni se vztahuje rovnéz
na zfizovéni vécnych bfemen, protoZe se jedna o nabyvani prava
za Uplatu. Ocenéni pro tyto téely zpravidla provadi znalec (zejména
u nemovitosti), nicmén& zdkon o majetku CR zamémg opatfeni
znaleckého posudku neuvadi jako podminku, a to pfedeviim
s ohledem na piipady, kdy by jeho pofizeni znamenalo zbytedné
navy3eni ndkladd v porovnani s nizkou hodnotou nabyvaného
majetku.®

4.2 Postup do 27. listopadu 2009 — iinnost zikona

€. 416/2009 Sb.
V tomto obdobi bylo moZné pfi sjedndvani ceny postupovat pouze
vyse uvedenym zpusobem. Né&kolik statnich organizaci téz vydalo
smérnice upravujici stanovovani vyse nahrad za zfizovani vécnych
bfemen. Takovou smé&rmnici vydalo i RSD.

Hlavni divody k vydani smérnic byly dle nazoru autord
dva. V prvni fad€ se jednalo o usporu finanénich prosttedkh
vynaklddanych na zpracovéani znaleckych posudkd, které by uréily
vysi ceny za zfizeni vécného biemene, protoZe podle smérnice byli
zaméstnanci statnich organizaci schopni tuto nahradu stanovit sami.
Z tohoto diivodu je také vypocet ve smémicich v maximalni moné
mife zjednoduSeny a neni moZné jej pouZit ve viech piipadech
(divody byly uvedeny vyse). Kromé uspory finanénich prostredkii
dochézelo také k vyznamné ¢asové ispore, protoZe nebyla provadéna
mistni Setfeni a nedochdzelo k ¢asové prodlevé mezi objednavkou
a doru¢enim zpracovaného znaleckého posudku objednateli.

Dal§im, neméné zavaznym, divodem byla pravdépodobné
nutnost feSeni nizké ceny zfizovanych vécnych bfemen. Ta byla
néhoZ se ndsobi ro¢ni uZitek ve vysi obvyklé ceny (zpravidla
ztotoZnén s najemnym) péti nebo deseti (je-li zfizovano na dobu
Zivota opravnéného, coZ neni pfipad vécnych bfemen pro stavby
technické infrastruktury). Pon&vadz vystavba dopravni a technické
infrastruktury je ve vétSin€ pfipadi provadéna na zemédélskych
pozemcich, u nichZ najemné neni vysoké, je v disledku malé
vyméry vécného bfemene vysledkem &asto cena, kterd se pohybuje
v fadech desitek &i stovek korun. To je cena, za kterou majitelé
pozemki nejsou ochotni omezit sva vlastnicka priva a tedy uzaviit
dohodu o zfizeni vécného bfemene. Jedna se o postoj pochopitelny,
nebot’ jen €as vynaloZeny na &innosti spojené se zfizovanim
vécného biemene, jako je studium smlouvy, podtovné a ulast
na mistnim Setfeni, pfepoSteny na primémou hodinovou mzdu,
neodpovidé &astce, kterd je nabizena. Domnivame se, Ze proto
statni organizace zvySovaly §ance na uzavieni dohod stanovenim
minimélni vy$e nahrady. Takovou praxi lze oviem povaZovat
za diskutabilni jak z hlediska teorie ocefiovani v&cnych bfemen,
tak z hlediska pravni ipravy nabyvani majetku pfsp&vkovymi
organizacemi statu (bliZze dale).

¢ Diivodov4 zpréva k névrhu zikona o majetku Ceské republiky. Snémovni

tisk €. 438/0. 3. volebni obdobi. Dostupné z www.psp.cz.

SOUDNi
INZENYRSTVI

97

ROCNIK 24 - 2013 2



5
H

Ocefiovani nemovitosti - Vécna biemena < Real Estate Appraisal - Easements

4.3 Postup od 27. listopadu 2009 do 1. inora 2013

Stét byl nucen reagovat na sloZitou situaci zplisobenou nizkymi
zjist&nymi cenami pozemki a vécnych bfemen, ktera vedla
k zpozdéni vystavby dopravni infrastruktury v disledku nemoZnosti
uzavieni dohody s vlastniky nemovitosti a posuny jednotlivych
ptipadil do vyvlastiiovaciho fizeni. Castetnym fedenim byl zakon
&. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni infrastruktury,
ktery nabyl G&innosti 27. listopadu 2009. UmoZnil ocenit majetek
cenou zjisténou a trzni cenou obvyklou v daném misté a ¢ase.’
Pokud je cena zji§téna vyS§i neZ cena trini, pouZije se pro ucely
navrhu smlouvy tato cena. Zakonodéarce pragmaticky vychazi
z predpokladu, Ze obvykla cena nemovitosti &i vécného bfemene
bude vys3i neZ cena zjisténa, coZ ostatng doklada i znéni diivodové
zpravy k vySe uvedenému zékonu.® Vlastnik pozemku tak dohodou
mohl ziskat v z4sad® totoZné protiplnéni jako v pipadg, Ze by bylo
vécné bfemeno zfizeno ve vyvlastiiovacim fizeni.

V roce 2011 byla provedena novelizace zikona &. 416/2009, kterd
pozménila jeho nazev a rozsifila jeho pisobnost o stavby vodni
a energetické infrastruktury, ustanoveni o nabizenych cendch pfi
uzavirani smluv ztistalo nepozménéno.

Zakon & 416/2009 Sb. umoznil navysit cenu vykupovanych
pozemki a néhrad za zfizovana vécna bfemena na uroven, ktera
odpovidala jejich skutedné trzni (obvyklé) cené. PfestoZe se jednalo
o efekt, ktery mél byt ze strany RSD vitan, negovalo jej ponechéni
Smérmice v G&innosti, protoZe ta stanovi postup vypoctu pouze
ceny zji§t&né a nikoliv ceny obvyklé, kterd je ve v&tSin€ pfipadi
vy3$si. RSD mélo naopak disledng trvat na tom, aby znalci vedle
zjisténi zjisténé ceny vécného bfemene stanovili také obvyklou
cenu vécného bfemene. Rozdilny zpsob uréeni zji§téné a obvyklé
ceny vécného bfemene by pfitom mél byt nejpozdéji od roku
2001, kdy vysla publikace VE&cna bfemena od A do Z, mezi znalci
dobte znama (vétiinou je také uvedena mezi materidly pouZitymi
pro zpracovani analyzovanych posudkil). Pohfichu se tak oviem
nestalo a analyzované posudky v lep§im piipadé pouze ztotoZiuji
zjisténou cenu s cenou obvyklou, k emuZ by oviem bez dalsiho
nemélo dochazet.?

4.4 Postup od 1. inora 2013
Dne 1. tnora 2013 nabyl u&innosti zékon &. 405/2012 Sb., ktery
zménil mj. zékon & 416/2009 Sb. Pro vlastni ocenéni vécnych
bfemen nepfinasi tato novela Zadnou zménu. RSD je viak nyni
podle § 3b odst. 1 a 3 zdkona &. 416/2009 Sb. opravnéno navysit
cenu stanovenou znaleckym posudkem az o 100 %. Z tohoto
diivodu ztraci také do znatné miry smysl pausalizace minimalni
cenou v&cného bfemene. !

Névrh smlouvy o zfizeni vécného bfemene také musi byt nyni
vzdy podlozen znaleckym posudkem, coZ znamend, Ze ocenéni

K rozdilu mezi obvyklou cenou a trZni cenou obvyklou srov. napf. Bradat,
A., Superatové, A. Problematika nazvoslovi ceny obvyklé. Soudni
inZenyrstvi, 2010, roé. 21, &. 3, s. 153-162. ISSN: 1211- 443X,
Divodova zpriva k navrhu zdkona o &. 416/2009 Sb. Sn€movni tisk &.
549/0. 5. volebni obdobi. Dostupné z www.psp.cz.

BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovdni nemovitosti. CERM, Bmo: 2009.
Kapitola 9.5.

BliZe je postup zam&stnanct RSD upraven v Pifkazu Generalniho feditele
RSD CR & 5/2013, nabyti nemovitosti do majetku stitu v souvislosti
s novelou zak. & 416/2009 Sb., ktery je G¢inny od 1. 2. 2013.

bude muset vidy provést znalec a nikoliv zaméstnanci RSD.
Na tomto mist& je vhodné znovu pfipomenout, Ze Smérnice neni
pro znalce zavazna.

5. DUSLEDKY OCENENI VECNEHO BREMEN PODLE
SMERNICE NA PLATNOST UZAVRENYCH SMLUV

Ziistavé skutednosti, e zakon o majetku CR nevyZaduje vyhotoveni
znaleckého posudku pro Ggely zjisténi ceny nabyvaného majetku
znalcem nebo znaleckym tstavem a tudiZ praxe zavedena Smérnici,
kdy nahradu stanovi pFislu$ni pracovnici RSD, bylado 1. inora 2013
v souladu se zdkonem. Od tohoto data je oviem znalecky posudek
vyzadovén vzdy, bude-li majetkoprévni ptiprava ve fazi, na kterou
dopada zakon &. 416/2009 Sb. — ocenéni tak nebudou moci provest
zaméstnanci RSD.!! Obecné pfitom plati, Ze pokud vysi nahrady
nelze stanovit pomoci mechanické aplikace jednoduchého vzorce, je
vhodné, aby tuto néhradu stanovila osoba patfiéné odborn€ zpuisobila,
j. znalec, protoZe pouze timto zplisobem je mozné zajistit hospodarné
nakladéni s majetkem ptispévkové organizace. Tento nazor ostatné
potvrzuje také samotna Smérnice, kterd vyZaduje zpracovani
znaleckého posudku v piipadech, kdy ma byt vécné bfemeno zfizeno
na jinych nez zemédglskych pozemcich.

Naktera ustanoveni Smémice byla a jsou v rozporu se zdkonem
o ocefiovani majetku, coZ mé za nasledek nespravné zji§ténou cenu
vécného biemene. K tomuto vede predevsim § 4 odst. 1 Smérnice,
ktery stanovi, e nedosahne-li vypocet nahrady vyse 1 000Kc,
stanovi se nahrada ve vys$i 1 000K&. Takovou pausalizaci viak
§ 18 zakona o ocefiovani majetku nepfipousti. Smlouvy, kterymi
byla zfizena vécna bfemena s malou vymérou a ve kterych doslo
podie Sm&mice k navySeni nahrady, jsou tudiz podle § 12 odst.
5 z4kona o majetku v rozsahu tohoto navyseni neplatné (,, pokud
sjednand cena prekro¢i vysi pFipustnou podle odstavce 4, je
dohoda o cené neplatnd v rozsahu rozdilu, o ktery sjednana cena
pFipustnou vysi prekrocila“). Tento zavér plati pro viechny smlouvy
uzaviené do Gi¢innosti zikona &. 416/2009 Sb. - od tohoto dne totiZ
mohla nastat situace, e obvykla cena v&cného bfemene pievysila
1 000K&. V opaéném pfipadé jsou viak smlouvy také Castecné
neplatné. Neni pfitom rozhodné, zda cenu vécného bfemene urcil
zamé&stnanec RSD nebo znalec.

Je také nezbytné se zabyvat otdzkou, zda Smémice spliiuje
pozadavky zakona &. 416/2009 Sb., tj. zejména nutnost stanovit
také obvyklou cenu vécného bfemene. JiZ ze samotné skute¢nosti,
7e jsou rozli§ovany dva druhy cen, vyplyva, Ze se li3i jejich
vySe a také zpiisob jejiho vypoctu (s timto zavérem pfitom neni
v rozporu skute&nost, Ze v ojedinélych pfipadech tyto ceny mohou
byt totozné). Smérnice oviem Zadny zplisob vypottu obvyklé ceny
vécného bfemene explicitng nestanovi a proto je nutno vychazet
z platnych cenovych predpisi, coz uklada také § 2 odst. 2 Smémice.
Vzhledem k tomu, Ze zdvazny zplsob vypottu ceny obvyklé neni
stanoven, nejsou pfisluni pracovnici Reditelstvi silnic a dalnic
v této véci nijak vazani, coZ zvySuje pravdépodobnost stanovovani
rozdilnych nahrad v&etn& moZnosti nespravné stanovené néhrady.
Tento stav pfitom zcela jisté neni v souladu s pozadavkem
na hospodamé hospodafeni pfispévkové organizace.

1 §3b odst. 1 zikona &. 416/2009 Sb., ve znéni od 1. Unora 2013.
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Juk jiz bylo vySe uvedeno, Smérnice neni zidvazna pro znalce,
kleM nejsou zaméstnanci RSD. Rozpor Smérnice se zékonem
o ocetovani majetku vyluGuje jeji pouZiti pfi zji§fovani ceny
vécného bfemene podle cenového piedpisu. PonévadZ neexistuje
#dvazna metodika pro stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene, 1ze
teoreticky pEipustit vyuZiti Smérnice v tomto pfipad€. Domnivame
§¢ viak, Ze postup upraveny Smérmici z vyse uvedenych divodii
neodpovida metoddm doporudovanym v odborné literatufe a nemél
hy byt tudiZ pouZivin.

Na tomto mist& lze poukazat také na svéraznou interpretaci
Smérnice v n&kterych analyzovanych posudcich, ve kterych znalci
dovozuji, Ze pozemek, na kterém ma byt zfizeno vécné bfemeno, mé
povahu stavebniho pozemku, nebot § 3 odst. 5 Smérnice stanovi,
Yo ., ndhrady za vécnd bfemena zFizovand na stavebnich, lesnich
1t ostatnich pozemcich se stanovi prostfednictvim prislusnych
snaleckych posudka“ a proto byl-li vyZadan znalecky posudek,
musi se jednat o pozemek stavebni. Je zfejmé, Ze Smémice jako
vhitini pfedpis RSD nemiiZe byt v rozporu se zdkonem o ocetiovani
majetku, ktery v ustanoveni § 9 odst. 2 obsahuje jednoznaCné
pravidlo, ,,Ze stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni
pozemek, kiery je zastavény jen podzemnim nebo nadzemnim
vedenim. “ Navic vy$e uvedeny vyklad nedava odpovéd na otdzku,
prot se nejedna napf. o lesni pozemek. .

6. ZAVERY

Na ziklad¢ provedené analyzy lze shrnout, Ze Smérnice trpi
rdvaznymi nedostatky jak z hlediska teorie ocefiovani nemovitosti,
tnk z hlediska pravniho. Vypocet nahrady za zfizeni vécného
htemene provadény zaméstnanci organizaénich slozek je
moné aplikovat pouze v jednoduchych pfipadech. V jinych nez
v jednoduchych pfipadech je nutné, aby nahradu stanovil znalec

nebo znalecky ustav, protoZe pouze tyto subjekty jsou schopny
ocenéni v poZadované kvalité provést. Od 1. inora 2013 uklada
zpracovani znaleckého posudku pfimo zdkon a zaméstnanci RSD
musi vzdy zadat znalecky posudek a nemohou sami vécné biemeno
ocenit dle Smémice.

Pouziti Smémice pfi stanoveni ceny obvyklé vécného biemene,
kterou je nutné uréit od dne ugdinnosti zdkona &. 416/2009 Sb.,
nebylo a neni teoreticky vylougené, ale nelze je vzhledem k vyse
uvedenym odbornym tivaham doporugit.

Nejzavazngj$im nedostatkem je vSak ustanoveni o minimalni
cené nahrady za zfizeni vécného bfemene. V disledku jeho aplikace
dochdzi k nedodrZeni postupu ocenéni podle zdkona o ocefiovani
majetku, coZ zpsobuje &asteénou neplatnost vétsiny smluv pro
rozpor se zdkonem o majetku CR, kterymi byla vécna bfemena
zfizena. Proto se jako nejrozumnéjsi fefeni jevi zruSeni Smérnice
v celém rozsahu, mj. téZ proto, Ze po pfijeti zakona &. 405/2012 Sb.,
ktery umoziiuje RSD uzaviit smlouvu o vécném bfemeni ve vysi
dvojnasobku jeho ceny, ztraci Smémice do znacné miry i svijj
vécny smysl. BohuZel k tomu nedolo ani v souvislosti s vydanim
vyse uvedeného Piikazu &. 5/2013, ktery reaguje na zmény v pravai
uprave.
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