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VALUATION OF REAL BURDENS USING CONCRETE
EXAMPLE

Tomas Krulicky!

17ilinsk4 univerzita v Ziling

Abstract

The contribution submitted deals with setting the compensation for expropriation
of the right corresponding to real burden — utility services easement on a forest
land. Expropriation of real burden is specific to a large extent, and no formal or
informal uses are accepted for setting the compensation in the case of its
expropriation. Thus, at first a usual price of a land is set using the comparison
method. Subsequently, the utility of the land is calculated using the simulated rent
and finally, the compensation is calculated using the capitalization method. The
contribution shows an innovative approach to setting the compensation for
expropriation of real burden — utility service easement, combines traditional
methods of valuating real burden with a modern approach to setting the
compensation, and can be used as a theoretical basis for valuation of similar cases.

Keywords: rights corresponding to real burden, easement of land, easement of
utility services, capitalization method
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OCENENI VECNYCH BREMEN NA KONKRETNIM
PRIKLADU

Tomds Krulicky'

1Zilinsk4 univerzita v Ziling

Abstrakt

Predkladany pfispévek se zabyvd stanovenim ndhrady za vyvlastnéni prava
odpovidajici vécnému bifemenu — sluZebnosti inZenyrské sité¢ na lesnim pozemku.
Vyvlastnéni vécného bfemene je do znacné miry specifické, a pro stanoveni
nahrady pfi jejim vyvlastnéni nejsou znaleckou obci piijaty Zadné formdlni ani
neformadlni uzance. V prvni Casti tak dochazi ke stanoveni obvyklé ceny pozemku
porovndvaci metodou, poté k ureni uzitku ze zatiZeného pozemku metodou
simulovaného ndjemného a v konecném kroku je vycislena ndhrada metodou
kapitalizace. Piispévek predstavuje inovativni piistup ke stanoveni ndhrady za
vyvlastnéni vécného bfemene — sluZebnosti inZenyrské sité, kombinuje klasické
piistupy ocenéni vécného bfemene s modernim pohledem na stanoveni vySe
ndhrady a muze slouZit jako teoretické vychodisko ocenéni obdobnych piipadu.

Klicova slova: priva odpovidajici vécnému bfemenu, sluZzebnost pozemku,
sluZebnost inZenyrské sit¢, metoda kapitalizace

Uvod

Obgansky zdkonik (Cesko, 2012a) pouZivéa pojem ,,vécné biemeno* jako nadiazeny pojem
pro ,,sluZebnosti* a ,,redlnd bfemena* a problematiku vécnych bfemen upravuje § 1257-1308.
Spolenym znakem obou kategorii je jejich dlouhodoby charakter a opakovatelnost. Vécna
bfemena mohou byt zfizena na dobu urcitou i neurcitou, nebo dobu, kterd je omezena jinymi
objektivnimi skute¢nostmi (napf. po dobu trvini Zivota vyjmenované fyzické osoby). Vécné
bifemeno postihuje vlastnika dané véci, ktery by se mél néceho zdrzet, strpét omezeni svého
vlastnického prdva, nebo naopak néco €init ve prospéch tietich stran. SluZebnosti mize byt
zatizena jakdkoli véc ve smyslu ob¢anského zakoniku, nikoli pouze véc nemovitd, ac¢ je to
zpravidla nejobvyklejsi ptipad.
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Vécnad bfemena se ziizuji obvykle v piipadech, kdy omezeni vlastnického prdva neni
absolutni, neni nutné, aby zatiZend véc meénila svého vlastnika. ZatiZend véc tak mulZe i po
zatiZzeni plnit plivodni funkci absolutné nebo s jistym omezenim. ZatiZend véc tak plni svou
funkci jednak pro svého vlastnika tak 1 pro opravnéného z vécného bfemene (Stopar a
Subickovag, 2016). SluZebnost je podle obéanského zakoniku vécnym pravem, jejiz podstatou
je povinnost vlastnika néceho se zdrzet, nebo néco strpét. Sluzebnost tak zakladd pasivitu
jednani pfi vykonu svych prav ze strany vlastnika pfedmétné véci. Napf. ziizeni sluZebnosti
stezky nebo cesty nuti vlastnika daného pozemku strpét pohyb opravnéného ze sluzebnosti na
zatizené Casti svého pozemku a omezuje vykon jeho vlastnickych prav napi. pii zajiSténi
piistupnosti na zatiZzenou ¢4st pozemku vhodnymi technickymi prostiedky napf. neoplocent,
aj. SluZebnost neni pouze jednostranny akt, ale mizZe i oprdvnénému ze sluZebnosti ukladat
vybrané povinnosti, napi. pfispivat na udrzbu zatizené véci — cesty (Novotny a kol., 2017).

SluZebnost je mozné ziidit smlouvou, vydrZzenim nebo rozhodnutim orgdnu vetejné moci
v piipadech stanovenych zdkonem. Pro zfizeni sluZebnosti je tak mozné aplikovat v urcitych
ptipadech i zdkon o vyvlastnéni (Cesko, 2012b). Za ziizen{i sluzebnosti by méla vlastnikovi
zatizené véci byt poskytnuta ndhrada, odrdzejici miru jeho omezeni. V ptfipadé¢ ziizeni
sluZzebnosti smlouvou je plnéni smluvni, v tomto piipad¢ lze ocekdvat, Ze ndhrada ma i jisty
motivacni charakter.

Zakladnim délenim sluZebnosti je jejich déleni na sluZebnosti pozemkové a osobni.
Obcansky zdkonik neuvadi koneCny vycet sluzebnosti, uvadi pouze vycCet nejCastéji
ziizovanych sluZebnosti, jako je sluzebnost inZenyrské sité, opora cizi stavby, sluZebnost
okapu, pravo na svod destové vody, pravo na vodu, sluZebnost rozlivu, sluZebnost stezky
prahonu a cesty, pravo pastvy, uzivaci a pozivaci prava (Polacek a Attl, 2006).

Redlné biemeno naopak od sluzebnosti zakladd aktivni chovani vlastnika véci, ktery je
povinen néco konat nebo néco ddvat. Redlné bfemeno tak mulze vlastnika zavazovat napf.
k poskytovani ¢asti trody, placeni urCité renty, poskytnuti vody ze studny, aj. Pokud ze strany
vlastnika nedojde k plnéni podle redlného bfemene z diivodu, kdy zatiZzend véc nedostacuje
realnému bifemenu z viny vlastnika (napf. mald uroda pro nedostatecnou péci vlastnika), je
vlastnik povinen tento stav napravit sloZenim jistoty nebo jinak, aby opravnéna osoba
neutrpéla Ujmu. Redlné bremeno tak zavazuje vlastnika, je-li to zapotfebi, k fadnému
hospodatent se zatiZenou véci (Snajberg, 2015).

Rozsah zfizovanych sluZebnosti je dan smlouvou, nebo jinym dokumentem pfi jejich
ziizeni. Neni tak nutné, zatézovat sluzebnosti véc celou ale pouze jeji vymezenou cast.
V piipadé pozemkovych sluZebnosti je ptipustné dotéenou ¢ast pozemku vymezit napf.
geometrickym pldnem.

Vécna bfemena je mozné délit z pohledu opravnéného na soukromd a vetejnd, ma se za to
7e soukromym vécnym bfemenem je bfemeno, kdy 1ze definovat osobu nebo skupinu osob,
v jejiz prospéch se bfemeno zifizovdno, napi. osoba pfi uzivani bytu (Stahl, 2018). Druhou
skupinu tvoii bfemena vefejnopravni, kterd jsou zfizovdna ve vetfejném zdjmu napi. vedeni
inZenyrské sité.

Cilem této price je stanovit ndhradu pfisluSejici vlastnikovi pozemku za vyvlastnéni
vécného bremene.
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1 Metody ocenéni vécnych biremen

Nadchazejici text popisuje nejcastéji vyuzivané metody ocenéni vécnych bremen.

1.1 Vynosovy zpusob ocenéni podle zakona o ocenovani

Vécni biemena se podle § 16b zdkona o ocefiovani majetku (Cesko, 2012c) ocefiuji
vynosovym zpusobem na zakladé ro¢niho uZitku se zohlednénim miry omezeni sluZebnosti ve
vyS$i obvyklé ceny. Jde-li o stavebni ¢i zeméd€lské pozemky, stanovi se ro¢ni uzitek ve vysi
obvyklého ndjemného za srovnatelné pozemky, cena prava (vécného biemene) se urci podle
vzorce:

CP=ruxt

Kde: CP - cena prdva
ru — rocni uZitek
t — pocet let dalstho uZivani do zdniku prdva, nejvyse vsak 5 let.

Roé¢ni uzitek se uréi ve vysi obvyklého ndjemného na jednotku vyméry (m?) na 1
kalendarni rok s ohledem na miru omezeni vlastnického prava. Ro¢ni uzitek se vaze k té Casti
pozemku, u které omezeni vlastnického prava vyplyva z popisu sluzebnosti ve smlouve,
pfipadné piimo v piisluSném zdkoné&. Obvyklé ndjemné se stanovuje porovnanim. Pokud
nelze zjistit obvyklé ndjemné z posuzovanych pozemkl (napf. nedostatek porovnatelnych
objektil), pouZzije se simulované nijemné. Simulované ndjemné Ize urcit z ceny pozemku:

1. v drovni obvyklé ceny,
2. uvedené v cenové mapy stavebnich pozemku obce, jde-li o stavebni pozemek,
3. urcené podle zvlaStniho cenového predpisu.

Komentdt Ministerstva financi uvadi, Ze obvyklé ndjemné se podle dlouhodobého
sledovani zdvislosti ceny ndjmu a ceny nemovité véci pohybuje v rozmezi 4-8% podilu z jeji
obvyklé ceny u stavebnich pozemki, u zemédélsky vyuZzivanych pozemkul se ndjem pohybuje
v rozmezi 2-4 %. PouZzity procentni podil neni aritmetickym priimérem rozmezi, ale procentni
podil se voli podle lokality, druhu nemovité véci a zptsobu jejiho vyuziti (MF, 2018).

1.2 Zpisob ocenéni ve vysi nahrady

Redlné biemeno nebo pravo z vykupitelné sluzZebnosti se oceni ve vysi ndhrady uvedené ve
smlouveé nebo v rozhodnuti piisluSného organu. Jsou-li ve smlouvé uvedené pouze podminky
vykupu redlného bfemena nebo zruSeni sluZzebnosti za pfiméfenou nahradu, vypocte se
nahrada podle uvedenych podminek k datu ocenéni (Muron, 2017).

1.3 Pausalni zpisob ocenéni
Nelze-li cenu zjistit podle pfedchozich zplisobll ocenéni, ocefiuje se pravo jednotné c¢astkou
10 000 KE¢.
1.4 Ocenéni na zakladé rozdilnosti ceny

Ocenéni na zdkladé¢ rozdilnosti ceny predstavuje jeden z moZnych zplsobl ocenéni
vécného priva. Pri této metodé se ocenéni dand véc fikci, jako by nebyla zatiZzena vécnym
bfemenem, a poté ve stavu Ze zatizena vécnym bfemenem je. Rozdil obou cen je mozné
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povazovat za cenu vécného biemene, a to jako dopad na cenu véci zatiZené, ve srovnani
s obdobnou véci nezatiZenou.

1.5 Odhad obvyklé ceny vécného biremene

V souladu s ustanovenim § 10 zdkona o vyvlastnéni (Cesko, 2012b) by za vyvlastnéni —
omezeni vlastnického prava k pozemku zfizenim vécného bfemene méla vyvlastiovanému
ndlezet ndhrada ve vysi ceny prava odpovidajiciho vécnému bfemenu. Zakon o vyvlastnéni se
tak nezabyvd zpisobem stanoveni ndhrady jako takové, jen konstatuje v § 10 odst. 3, Ze
ndhrada by méla byt stanovena takovym zplsobem a v takové vySi, aby odpovidaly
majetkové Ujmé, kterd se u vyvlastnovaného projevi v disledku vyvlastnéni, tedy by zde m¢lo
byt promitnuto i omezeni plynouci z vécného biemene pro vyvlastiiovaného (Cesko, 2012b).
V piipad¢ odhadu obvyklé ceny vécného bifemene literatura ptipousti i aplikaci vynosovych
metod ocenéni, zejm. poté metodu kapitalizace.

2 Sluzebnost inzenyrské sité

Zv1astni pozornost bude vtomto textu vénovédna sluzebnosti inZenyrské sité, kterd je
definovéna § 1267-1268 ob&anského zakoniku (Cesko, 2012a). Tato sluzebnost zaklada pravo
na vedeni, provozovani a udrZovani na vlastni néklad zfidit na sluzebném pozemku nebo pies
n¢j vést vodovodni, kanaliza¢ni, energetické nebo jiné vedeni. Sluzebnost je tak ziizena na
ndklad opravnéného, ktery se musi o ni patficné starat a udrzovat. Vlastnik pozemku je
povinen se zdrzet vSeho, co by mohlo vést k ohroZeni inzenyrské sit¢, ddle musi umoznit
opravnéné osobé vstup na pozemek za ucelem prohlidky nebo udrzby inzenyrské site.
Zajimavosti je moznost opravnéné osoby v pfipadé¢ nahlého poSkozeni inZenyrské sité
pfistupu na zatiZzeny pozemek za tcelem opravy a zabezpeceni 1 bez pfedchoziho projednani
s vlastnikem véci. Stretavd se tu tak pravo na soukromé vlastnictvi dané véci s povinnosti
zabranit dal$Sim Skoddm a opravit inZenyrskou sit’ v naléhavych piipadech opravnénym. Po
skonCeni provadéni praci oprdvnénou osobou, by mél byt sluzebny pozemek uveden do
predeslého stavu a nadto nahrazena pifipadnd Skoda zplisobend provedenim praci.

Sluzebnost inZenyrské sité miiZe byt zfizovdna ve vefejném zdjmu, ktery v piipadé
nesouhlasu vlastnika mlze vést aZz k vyvlastnéni prava odpovidajicimu vécnému biemeni
podle zdkona ¢. 184/2006 Sb. zdkon o vyvlastnéni. Pravé vyvlastnéni je zvlaStni pripad
ziizeni vécného bfemene, kdy vyvlastiovanému nélezi ndhrada za vyvlastnéni v takové vysi,
aby odpovidala majetkové tjmé, kterd se u vyvlastiovaného projevi v disledku vyvlastnéni.
Pfi vyvlastnéni vécného biemene, je tak nutné pfistupovat ke konstrukci ocenéni resp.
ndhrady za vyvlastnéni odli§ng, neZ je uréeno v zdkoné o ocefiovani majetku (Cesko, 2012c).
Stanovi-li se ndhrada za vyvlastnéni na zdkladé ocenéni, musi byt ndhrada konstruovédna na
zéklad€ ceny zjisténé podle ocetiovaciho ptredpisu tc¢inného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni
a dale na zédklad¢ obvyklé ceny urcené podle zdkona o ocenovani majetku. Vyvlastnénému
poté ndleZi ndhrada z vySsi ceny.

3 Metodika ocenéni vécného biremene

Jak bylo uvedeno vySe, ocenéni vécnych bifemen lze v zdsad€ provést pomoci péti
piistupdi. V piipadé stanoveni nahrady podle § 10 zdkona o vyvlastnéni (Cesko, 2012b) bude
pouZit vynosovy zplsob ocenéni v trovni obvyklé ceny, nebot’ lze ptedpoklddat, Gijma se u
vyvlastiiovaného projevi ve vysi obvyklé ceny a nikoli ceny vécného bfemene stanovené
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podle § 16b zdkona o ocefiovani majetku (Cesko, 2012¢c). UZitek bude stanoven ve vysi
ndjemného z plochy dotéené vécnym bifemenem. S ohledem na skutecnost, Ze vécné bfemeno
inZenyrské sit€ je zfizovano na dobu neurcitou, je mozné predpoklddat, Ze stanovené nijemné
je dlouhodobé dosazitelné a jeho transformace budoucich tokid na soucasnou hodnotu bude
provedena s vyuzitim kapitalizace. Kapitalizacni mira pro kapitalizaci nekonecné dlouhé
casové fady budoucich inkasovanych ndjmi na soucasnou droveil bude volena jako soucet
primérné turokové miry desetiletych stitnich dluhopisi za obdobi 1/2014-11/2018 dle
maastrichtského kritéria a dlouhodobého inflaéniho cile obé zveiejiiované Ceskou narodni
bankou a rizikové ptirdzky.

Dal$im specifikem je ziizeni sluZebnosti inZenyrské sit€ na lesnim pozemku. Trh
s prondgjmem lesnich pozemkul je do zna¢né miry omezen, cemuZz svéd¢i prakticky nulové
zastoupent lesnich pozemkii inzerovanych k prondjmu. V Ceské republice prozatim neexistuje
74dna vefejnd a zdavazna databdze o realizovanych prondjmech nemovitosti, kterd by
umoznovala zjistit redlné pronajimané nemovitosti a dal$i bliZsi informace o prondjmech.
Z vetejn¢ dostupnych zdroji proto neni mozné zjistit, zda k prondgjmu lesnich pozemku
dochdzi, a pokud ano, v jaké vysi je ndjjemné. Omezeni pronajimani lesnich pozemki lze
pfisuzovat zejména velice dlouhému Casovému tdseku mezi prvotni investici (vysadbou) a
inkasem vynosu (myceni dfevin). Tento dsek mlZe pfi béZném ristu dievin dosahovat vysSsich
desitek let. Ke stanoveni ro¢niho ndjemného tak bude vyuZita metodika tzv. simulovaného
ndjemného, zaloZena na obecné zndmém piedpokladu, Ze vySe ndjemného se odviji od ceny
nemovitosti uréené pro prodej, nebot’ trh slesnimi pozemky urcenych k prodeji vykazuje
vys$§i miru aktivity. Simulované ndjemné je tak jakousi fikci ndjmu, resp. zdvislosti
nijemného na cené¢ nemovitosti. VyuZiti simulovaného ndjemného pro stanoveni uzitku
pfipousti i pribéZzné komentdfe Ministerstva financi. VySe ro¢nitho ndjemného se u
zem&délskych a lesnich pozemkli pohybuje viddu 2-4 % zceny pozemku. Z divodu
opatrnosti pii stanoveni Ujmy vyvlasthovaného bude vychédzeno z podilu ve vysi 4 %, a to jak
z ceny zjiSténé podle cenového predpisu tak 1 z ceny obvyklé. Tato hodnota tak vyvozuje

Yy v

nejvyssi mozné dosazitelné ndjemné pro zatiZzeny pozemek.

Pro stanoveni vySe ndhrady za vyvlastnéni vécného bfemene inZenyrské sit€¢ na lesnim
pozemku je proto Zadouci v prvnim kroku stanovit obvyklou jednotkovou cenu zatiZzeného
pozemku a nasledné stanovit ro¢ni uzitek s vyuzitim simulovaného najemného.

3.1 Metodika stanoveni obvyklé ceny pozemku

Stanoveni obvyklé jednotkové ceny pozemku bude vychézet z obecné uzndvanych metod
ocenovani. Jako nejvhodnéjsi metoda pro ocenéni se dlouhodobé jevi metoda piimého
porovndni, kterd odrdZi bezprostiedni interakci nabidky a poptiavky porovnatelnych
nemovitosti na lokdlnim trhu. Jistym omezenim miiZe byt dostatecny pocet porovnatelnych
objekt. V idedlnim piipadé by porovndvaci metoda meéla obsahovat cca 3-8 vybranych
vzorkil porovnatelnych nemovitosti realizovanych transakci v daném misté a Case. V piipade
nedohledani dostate¢ného mnoZstvi porovnatelnych vzorkl realizovanych na nemovitostnim
trhu je moZné pfipustit s jistymi korekcemi i uZiti porovnatelnych nemovitosti nabizenych
k prodeji, aspirujici na realizaci na nemovitostnim trhu v blizké budoucnosti. Pfi pouZiti
nabidkovych cen je nutné aplikovat koeficient redukce pramene ceny, sniZujici nabidkovou
cenu o cca 5-10 % a vyjadiujici moZnosti kupujiciho jednat o nabidkové cené. Nasledné dojde
ke stanoveni priiméru upravenych jednotkovych cen, po piipadné aplikaci koeficientu redukce
pramene ceny.
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3.2 Ocenéni vécného biremene podle zakona o oceniovani

Cena prava odpovidajici vécnému bfemenu stanovend podle § 16b zdkona o ocenovani
majetku (Cesko, 2012c) se uréi tak, Ze se ro¢ni uZitek vynasobi poétem let uZzivani prava,
nejvyse vSak péti. V posuzovaném piipadé€ je vécné biemeno zfizovano na dobu neurcitou, je
tak ziejmé predpokladdna neomezené dlouhd doba trvani nebo doba trvéni, kterou nelze
jednoznacné specifikovat, proto bude pii ocenéni uvazovéano s nekonecnou dobou trvani.
Roc¢ni uzitek tak bude vynasobeny nejvys$Sim moZznym poctem let uzivani, coz je v dikci vyse
uvedeného legislativniho pramenu pét let.

3.3 Odhad obvyklé ceny vécného bifemene vynosovym zptusobem

Obvykla cena vécného bfemene bude stanovena s vyuZitim vynosové metody kapitalizace
a to na zdkladé obvyklé ceny nemovitosti. Ro¢ni uzitek ve form¢ simulovaného ndjemného
bude urcen podle vyse uvedeného zptisobu.

Mira kapitalizace bude urcena jako soucet piedpoklddané inflace v budoucich letech,
primérného vynosu desetiletych stitnich dluhopisti CR a pfirazky za riziko.

Vyse predpoklddané inflace bude pievzata ve vysi inflaéniho cile CNB. Lze predpokladat,
7e CNB tak bude v budoucnu vykonavat dostupné aktivity k dosaZeni infla¢niho cile, mira
budouci inflace proto bude uvaZovana ve shodné vysi jako je infla¢ni cil CNB (CNB, 2018).

Jako primérny vynos desetiletych statnich dluhopisti vynos desetiletého statniho dluhopisu
upraveny podle maastrichtskych kritérif zvefejiiovanych Ceskou narodni bankou. Tento vynos
je zvefejnovan na meésicni bazi, kdy bude pouZzito obdobi 1/2014-11/2018.

Prirdzka za specifické riziko bude odhadnuta na zdklad¢ predchozich zkuSenosti autort.
Prondjem pozemku lze povazovat za velice mélo rizikovy, rizikovd pfirazka by tak méla byt
v tomto piipadé blizkd bezrizikovému vynosu, zhruba 50 % z vySe bezrizikového vynosu.

4 Vysledkova ¢ast

NiZe uvedend tabulka rekapituluje vlastnosti jednotlivych porovnatelnych pozemki c¢i
souboru pozemki a vyjadfuje upravenou jednotkovou cenu dotéenych pozemki. Celkem bylo
dohleddno 6 porovnatelnych objektl, z nichZ 1 byl realizovian na nemovitostnim trhu, a
dalSich 5 bylo inzerovéno k prodeji.

Tabulka 10: Stanoveni ceny obvyklé

ID Cena Vyméra Jednotkova cena Ko UJC *
ID 1 110 000 K¢ 8 090 m? 14 K&/m? 1,00 14 K&/m?
ID2 590 000 K¢& 28 189 m? 21 K&/m? 0,95 20 K¢&/m?
ID 3 179 000 K¢ 11 976 m* 15 K&/m? 0,95 14 K&/m?
ID 4 259 921 K¢ 20921 m? 12 K&/m? 0,95 12 K&/m?
ID5 450 000 K¢ 33719 m? 13 K&/m? 0,95 13 K&/m?
ID 6 139 900 K¢ 5595 m? 25 K¢&/m? 0,85 21 K&/m?

Primér 16 K&/m?

Zdroj: Vlastni

Obvykl4 jednotkové cena Posuzovaného pozemku je stanovena jako primeér z upravenych

jednotkovych cen a ¢ini 16 K&/m?.

*UJC — upravend jednotkova cena
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Jak bylo uvedeno vySe, ro¢ni uzitek bude stanoven ve vysi simulovaného ndjemného.
Obvykla vySe ro¢niho uzitku vychdzi z obvyklé ceny pozemku stanovené porovnavaci
metodou. Obvykla vySe ro€niho uZitku za vécné bifemeno na DotCené Casti je urCena ze
vztahu:

16 ¢/m? * 4 % * 6 m*> = 3,84 K¢&

4.1 Ocenéni vécného biremene podle zakona o ocenovani

Pii uréeni ceny vécného bremene podle zdkona o ocenovani majetku zaloZeného na
obvyklé cené ro¢niho uzitku urcené vySe je mozné vychazet z informace, Ze ro¢ni uzitek se
ndsobi poctem let uzZivéni, nejvyse vSak péti.

3,84 K¢/m? * 5 let = 19,2 K&

4.2 Odhad obvyklé ceny vécného bifemene vynosovym zptisobem

Podle Ceské narodni banky uréujici ménovou politiku CR je infla¢ni cil od roku 2010 do
pristoupeni CR k eurozéné ve vysi 2 %.

Jako primérny vynos desetiletého stitntho dluhopisu CR bude pouZit vynos dle
maastrichtského kritéria za obdobi 1/2014-11/2018.

Tabulka 11: Vynos desetiletého stitniho dluhopisu CR (maastrichtské kritérium)

Obdobi | Vynos | Obdobi | Vynos | Obdobi | Vynos | Obdobi | Vynos | Obdobi | Vynos
XII.18 XXX XII1.17 1,50% XII.16 0,53% XII.15 0,49% XII.14 0,67%
XI.18 2,07% XI.17 1,68% XI.16 0,55% XI.15 0,49% XI.14 0,87%

X.18 2,14% X.17 1,45% X.16 0,37% X.15 0,56% X.14 1,10%
IX.18 2,14% IX.17 0,97% IX.16 0,25% IX.15 0,68% IX.14 1,21%

VIL.18 | 2,14% | VIIL17 | 0,83% | VIL.16 | 0,29% | VIL15 | 0,74% | VIIL.14 1,38%
VIIL.18 2,11% VIL.17 0,90% VIIL.16 0,37% VIIL.15 0,97% VII.14 1,49%
VI.18 2,14% VI.17 0,77% VI.16 0,45% VIL.15 1,01% VI.14 1,55%

V.18 1,89% V.17 0,74% V.16 0,46% V.15 0,60% V.14 1,73%

V.18 1,74% 1v.17 0,96% Iv.16 0,43% IV.15 0,26% Iv.14 2,00%

I1.18 1,81% 117 0,87% I1.16 0,35% 1I.15 0,35% 11.14 2,20%

.18 1,82% .17 0,63% .16 0,46% .15 0,40% I1.14 2,28%

1.18 1,77% .17 0,47% I.16 0,62% I.15 0,35% 1.14 2,43%

Primér | 1,98% | Pramér | 0,98% | Pramér | 0,43% | Pramér | 0,58% | Pramér | 1,58%
Primeér 1,11 %

Zdroj: CNB:;
https://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p_period=1&p_sort=2&p_des=50&p_sestuid=375&p_
uka=1&p_strid=AEBA&p_od=200004&p_do=201811&p_lang=CS &p_format=0&p_decsep=%2C

Primérny vynos desetiletych stitnich dluhopisit CR v obdobi 1/2014 a7 11/2018 ¢&inil
1,11 %.

Vécné bfemeno je zfizovdno na dobu neurcitou, v dobé vzniku neni uvaZzovédno o jeho
zruSeni. Proto je moZné o¢ekavat, Ze stanoveny vynos resp. rocni uzitek je a bude dlouhodobé
dosazitelny. Rizikova pfirdzka vyjadiujici rizika spojend s dosaZenim resp. nedosazenim
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predpoklddaného zisku tak bude volena na zdkladé¢ odborné dvahy zpracovatele ocenéni ve
vysi 0,5 %, coz odpovidd cca ¥2 z vynosu stitnich dluhopisi.

Celkova mira kapitalizace je urCena ze vztahu:

2%+ 1,11 %+ 0,5 % =3,61 %

Obvyklou cenu vécného biemene je poté mozné stanovit ze vztahu:

3,84 K¢ 100 = 106,37 K¢
_ % =
361% o RE

5 Diskuze vysledku

Z obecné praxe je mozné usuzovat, ze ndhrada za vécné biemeno se pohybuje spise v fadu
desitek korun, az jednotek tisicii podle rozsahu vymeéry a miry omezeni vlastnického prava.
V daném pifpadé je vécnym biemenem dotena vyméra pozemku o plose pouze 6 m?, pii
vyuziti stavajicich metod ocenéni lze dospét k ocenéni pravdépodobné v maximdlni vyse
nékolika desitek korun. Aplikaci vynosovych metod ocenéni je moZné dospét k vySSim
hodnotdm ocenéni vécnych bfemen, které vyjadiuji zatiZzeni pro vlastniky zatiZené véci.
Vynosovy pohled na ocenéni se jevi jako vhodnéjsi zpiisob ocenéni zejména vécnych biemen
s nekonecnou Zivotnosti, kde vypocet ocenéni podle zakona o ocenovani majetku uvazuje
s nejvyssi hranici omezeni vlastnického prava pro ocenéni 5 let. Vynosovy zplisob ocenéni
vécnych biemen je mozné zevSeobecnit a déle aplikovat na dalSi ocenéni, pii dalSim ocenéni
by zpracovat mé¢l dbat vhodné volby miry kapitalizace, ktera by méla byt volena pro kazdy
pfedmét ocenéni individudlné.

6 Zavér

Cilem této prace bylo stanovit ndhradu za vyvlastnéni vécného bfemene inZenyrské sité,
kterd by méla ndleZet vlastnikovi pozemku. Tato situace je v oblasti ocenovani velice
specifickd, nebot’ jen ziidka dochdzi k vyvlastnéni prava odpovidajictho vécnému biemenu,
pohled znalecké obce na tuto otdzku proto neni jednotny, tim spiSe pokud se jednd o lesni

pozemek. Price pfinaSi novy inovativni postup kombinujici prvky klasického ocenéni
vécného bfemene vynosovym zptisobem se sofistikovanym stanovenim kapitalizacni miry.

Pro urCeni ndhrady bylo nutné v prvni fazi stanovit ro¢ni uZitek plynouci z vécného
bfemene opravnénému, tento uZzitek byl stanoven metodou simulovaného ndjemného ve vysi 4
% 1z obvyklé jednotkové ceny pozemku, ke stanoveni obvyklé jednotkové ceny byla vyuZita
porovndvaci metoda. Za ptedpokladu, Ze tento uzitek je a bude dosahovdn po nekonecné
dlouhou dobu, byl tento budouci vynos kapitalizovdn na soucasnou hodnotu. Kapitaliza¢ni
mira byla uréena jako soudet infla¢niho cile CNB, primérného vynosu desetiletych dluhopisi
CR upravenych dle maastrichtského kritéria a rizikové piirdzky. Ndhrada tak byla stanovena
ve vysi 106,37 K¢.

Na priaci by bylo mozné navizat jednak hlubSim pohledem na metodu stanoveni
simulovaného ndjemného a dédle vypracovat ocenéni 1 pro jiné typy sluzebnosti, nebo téze
typy sluzebnosti s vyS$si mirou zadsahu do omezeni vlastnickych prav.
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