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▪ Oceňování věcných břemen

▪ Problematika nájemného z pozemků veřejné infrastruktury



Věcná břemena z technické infrastruktury
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▪ Zřizování věcných břemen zřizovaných na majetku obcí, kde na jedné straně je 

vlastník nemovité věci, v daném případě obec (budoucí povinný) a na straně 

druhé zřizovatel technické infrastruktury (budoucí oprávněný)

Technická infrastruktura

Elektrická vedení

Plynovody

Telekomunikační síť

Rozvodné tepelné zařízení

Vodovodní řady, kanalizační stoky

Obec

Kraj

Stát

Povinný Oprávněný



Vývoj určení výše náhrady za zřízení věcných 

břemen z technické infrastruktury
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▪ Do 31. 12. 2021 obce používali pro ocenění věcných břemen vlastní „ceníky“

▪ nejednotné formálně i co do výše i z pohledu typu technické infrastruktury

▪ nezobrazující férovou odměnu

▪ Od 1. 1. 2021 byl zaveden nový postup oceňování věcných břemen (včetně zjednodušeného 

ocenění VB technické infrastruktury)

▪ Systém je objektivním výpočtem navázaný na základní ceny stavebních pozemků v obci

▪ Jednotnost přístupu je obecně přijímaná pozitivně - obcemi, kraji i provozovateli technické 

infrastruktury (TI)

▪ Jednotný systém je složitější než „ceníky“, většinou vyžaduje znalecký posudek

▪ V současnosti se řeší možnost dalšího zjednodušení výpočtu a férová výše náhrady



Oceňování věcných břemen
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▪ Novelou zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 

oceňování majetku), a navazující prováděcí vyhlášky se s účinností od 1. 1. 2021 podstatně změnil 

postup ocenění věcných břemen a definoval způsob oceňování závady na nemovité věci

▪ Věcná práva k nemovitým věcem jsou vypořádána ve čtvrtém dílu zákona o oceňování majetku, 

konkrétně v § 16a oceňování práva stavby, v § 16b oceňování věcných břemen a v § 16c ocenění 

závady na nemovité věci

▪ V prováděcí vyhlášce to jsou ustanovení § 39a a § 39b



§ 39a a § 39b
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▪ Způsob ocenění věcných břemen je definován 

▪ § 39a oceňovací vyhlášky (obecný způsob)

▪ § 39b oceňovací vyhlášky je zavedeno oceňování zjednodušeným způsobem pro účely 

technické infrastruktury v komunikacích



Oceňování věcných břemen obcemi
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▪ Souhrnné stanovisko ke zřizování a oceňování věcných břemen na majetku obcí

▪ Stanovisko bylo vypracováno ve spolupráci Ministerstva vnitra, Ministerstva průmyslu a obchodu a 

Ministerstva financí

▪ V zásadě je předpokládáno, že se obě strany dohodnou na výši náhrady za zřízení věcného 

břemene, a to s možností využití oceňovací vyhlášky a jejích ustanovení § 39a a § 39b. 

https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare-a-stanoviska/souhrnne-stanovisko-ke-zrizovani-a-oceno-43798


Současný stav v oceňování
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▪ Systém nyní není ideální, formálně ani nastavením

▪ Pro ocenění „v silnici“ se využívá zjednodušené ocenění § 39b

▪ Pro ocenění v ostatních pozemcích a nemovitostech § 39a.

▪ Oba §§ využívají stejnou logiku

▪ Obvykle při ocenění celého vedení je nutné využít oba §§

▪ Není jednotný přístup k zakreslování věcných břemen, technické infrastruktury, ochranných pásem –

a to ani v rámci jednoho odvětví

Technická

infrastruktura

Ocenění

Elektřina Vyžaduje ocenění dle oceňovací vyhlášky

Plyn Vyžaduje ocenění dle oceňovací vyhlášky, obvykle přistupuje na ceníky

Telekomunikace Cena maximálně ve výši ceny zjištěné dle oceňovací vyhlášky – dané zákonem

Teplo Vyžaduje ocenění dle oceňovací vyhlášky, obvykle přistupuje na ceníky

Voda Nejednotné – legislativa ani nevyžaduje zřizování věcných břemen
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▪ Oceňování věcných břemen

▪ Problematika nájemného z pozemků veřejné infrastruktury



Nájemné z pozemků veřejné infrastruktury je 

cenově regulováno 
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▪ Výměr MF č. 01/2022



Podmínky pro uplatnění regulované ceny
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▪ Cenové regulaci podrobeno pouze nájemné z pozemků, pro které platí současně všechny čtyři 

následující podmínky:

1. Pozemky jsou klasifikovány jako pozemky veřejné infrastruktury ve smyslu § 2 odst. 1 bod m) zákona č. 

183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon)

2. není na nich provozována podnikatelská činnost

3. jedná se o pronájem ve veřejném zájmu

4. nájemné je hrazeno z veřejných prostředků

▪ Nejsou-li výše uvedené podmínky všechny současně splněny, není nájemné regulováno a záleží na 

pronajímateli a nájemci, jaká výše nájemného bude sjednána.

▪ Přitom je nutné mít na zřeteli ustanovení § 2 odst. 3 zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších 

předpisů, tj.: „Prodávající ani kupující nesmí zneužít svého výhodnějšího hospodářského postavení k tomu, 

aby získal nepřiměřený majetkový prospěch.“. Pro upřesnění uvádíme, že prodávajícím je v zákoně míněn i 

poskytovatel služby, resp. pronajímatel. Kupujícím pak i příjemce služby, resp. nájemce. Obvyklou výši 

nájemného v daném případě může určit znalecký posudek.



Úprava stanoveného maximálního nájemného
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2. V rámci stanoveného maximálního nájemného je pronajímatel povinen při sjednávání výše 

nájemného zohlednit umístění pozemku v obci, jeho vybavení a další určené podmínky 

podle § 2 odst. 1 zákona o cenách, a v obcích uvedených pod pořadovým číslem 7. rovněž 

přihlédnout k velikosti obce podle počtu obyvatel trvale bydlících na území obce periodicky 

zveřejňovaného Českým statistickým úřadem v Malém lexikonu obcí ČR platným v době 

sjednávání cen.

3. Pro účely této položky se pozemkem sloužícím k podnikání nájemce rozumí i pozemek, 

z něhož se užívá k podnikání jen určitá část nebo který je zastavěn stavbou sloužící 

k podnikání. Je-li pozemek zastavěn stavbou, která není určena k podnikání, avšak v jejíž 

části se podniká, rozdělí se pro účely stanovení nájemného v poměru, v jakém je podlahová 

plocha celé stavby nesloužící k podnikání, k podlahové ploše části stavby sloužící 

k podnikání.



Budoucnost regulovaného nájemného z 

pozemků veřejné infrastruktury
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▪ Ministerstvo financí analyzuje možnosti a dopady navázání výměru v oblasti nájmu na základní ceny 

v oceňovací vyhlášce a tím zajistit každoroční aktualizaci cen pronájmů s přímou vazbou na realitu 

trhu a to společně s větší granualitou obcí v České republice
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