
URČENÍ CENY SLUŽEBNOSTI 
INŽENÝRSKÉ SÍTĚ

JAKUB HANÁK
KATEDRA PRÁVA ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ A POZEMKOVÉHO PRÁVA

1



RŮZNÉ METODY, RŮZNÉ CENY
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DRUHY CEN SLUŽEBNOSTÍ

 obvyklá cena

 není závazně stanoven způsob určení ceny
 § 2 ZOM: Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním

 velké množství různých postupů s různými výsledky  literatura a 
několik metodik: např. Asociace znalců a odhadců; Znalecký standard 
VII – Oceňování nemovitostí zpracovaný ÚSI VUT v Brně

 zjištěná cena

 výpočet dle § 16b ZOM
 komentář MF ČR k oceňování věcných břemen -

http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/dane/ocenovani-
majetku/komentare

 závazný způsob výpočtu
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http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/dane/ocenovani-majetku/komentare


SITUACE Č. 1 : „NA ORNÉ PŮDĚ“
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Obvyklé pachtovné je 
2700 Kč/ha/rok



SITUACE Č. 1 : CENOVÉ ÚDAJE
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ZJIŠTĚNÁ CENA (§ 16b ZOM)

Roční užitek* 0,27 Kč

Lze zjistit ze smlouvy? Ne

Na život oprávněného? Ne

Počet let užívání práva 5

Cena na m2 1,35 Kč
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* obvyklé pachtovné zemědělské půdy



PŘEHLÍŽENO?

 § 16b odst. 1 ZOM (znění od 1. ledna 2014)

 Služebnosti se oceňují výnosovým způsobem na 
základě ročního užitku se zohledněním míry 
omezení služebností ve výši obvyklé ceny.
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10 000?

8



OCENĚNÍ PRO OBEC
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VÝPOČET DLE SPÚ

 pozemek užíván jako zemědělský

 není stavební

 4 % z ceny dle 298/2014 Sb.

 z 5,40 Kč

 služebnost na dobu neurčitou

 služebnost in rem

 včetně ochranného pásma

 minimální sazba 

 ne/podnikání
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Roční užitek 0,097

Počet let x5

Cena za m2 0,49 Kč

Výměra v m2 290

Cena služebnosti 530 Kč

Cena služebnosti 3 000 Kč



VÝPOČET ČEZ
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POROVNÁNÍM

 na základě uzavřených smluv: 

 31,58/5 = 6,32 Kč/m2

 obecně však:

 obtížné zjistit podmínky, za kterých bylo zřízeno

 často nesrovnatelné případy

 často mimořádné okolnosti trhu nebo osobní poměry 

 ceníky obcí  významný cenotvůrce dolní mez?

  v praxi se tato metoda používá výjimečně nebo 
spíše vůbec  
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VÝNOSOVĚ: VĚČNÁ RENTA

 Cena služebnosti = Užitek/kapitalizační sazba x 100
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Roční užitek 0,27 Kč

Kapitalizační sazba (%) 2,42 %

Cena (Kč) za m2 cca 11 Kč



BEFORE AND AFTER

15 15 0
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JINÁ VÝŠE?
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NĚKDY ANO ...
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NOVINKY Z PRÁVA: DŮSLEDKY?

 novela č. 169/2018 Sb.

 § 3b odst. 3 zákona o urychlení

 Získávají-li se potřebná práva podle § 3a smlouvou o 
zřízení, změně nebo zrušení práva odpovídajícího 
věcnému břemenu nebo práva stavby, sjednává se 
výše úplaty ve výši 10 000 Kč. Nesouhlasí-li 
vyvlastňovaný s částkou podle předchozí věty, použijí 
se odstavce 1 a 2 přiměřeně.
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Plocha služebnosti

Ochranné pásmo

Veřejná zeleň

Průmyslová zástavba

SITUACE Č. 2: „ZASTAVITELNÝ POZEMEK“
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NÁHRADA ZA OMEZENÍ V OP

 ... pokud k tvrzenému snížení hodnoty pozemku a k 
podstatnému ztížení jeho využití pro výstavbu mělo 
dojít, stalo se tak na základě územního rozhodnutí o 
umístění stavby plynovodu; tím byla umístěna stavba 
vysokotlakého plynovodu, k níž ze zákona náleží 
ochranné pásmo. Námitky proti umístění stavby proto 
mohli stěžovatelé uplatnit právě v územním řízení o 
umístění stavby plynovodu.

 8 As 187/2016 - 51 
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NS 22 Cdo 1022/2014

 ... podle konkrétních okolností případu posoudit, zda po 
vlastníkovi lze ještě spravedlivě požadovat, aby strpěl omezení 
svého vlastnického práva bez náhrady, nebo zda je třeba mu 
přiznat náhradu za omezení vlastnického práva a to na základě 
přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny. 

 …  nejedná se přitom o otázkou skutkovou, nýbrž právní.

 ... zejména je třeba zohlednit, nakolik omezení vlastníka ve 
využívání jeho pozemku skutečně omezuje, jak dlouho omezení 
trvá, jaký byl dosavadní a do budoucna předpokládaný způsob 
využití zasaženého pozemku. Lze přihlédnout například i k tomu, 
za jakých podmínek vlastník pozemek nabyl a zda již v okamžiku 
nabytí omezení existovalo. 
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ILUSTRACE NEZÁVISLOSTI NÁROKU
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SITUACE Č. 3: „ÚSPORA NÁKLADŮ“
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Rozdíl 30 metrů
Úspora 132 000 Kč



ÚČEL OCENĚNÍ

 § 10 VyvlZ: Za vyvlastnění náleží vyvlastňovanému 
náhrada ve výši ceny práva odpovídajícího věcnému 
břemenu8), došlo-li k omezení vlastnického práva k 
pozemku nebo stavbě zřízením věcného břemene nebo 
došlo-li k odnětí nebo omezení práva odpovídajícího 
věcnému břemenu

 náhrada se stanoví takovým způsobem a v takové výši, 
aby odpovídala majetkové újmě, která se u 
vyvlastňovaného projeví v důsledku vyvlastnění
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SKUTKOVÁ VS. PRÁVNÍ OTÁZKA

 určení přiměřené kompenzace za restrikci 
vlastnického práva podle čl. 11 odst. 4 Listiny 
nepředstavuje otázku skutkovou, nýbrž otázku 
právní, jejíž řešení znalci nepřísluší, neboť právní 
posouzení věci náleží výhradně soudu. 

 28 Cdo 5820/2016
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ODPOVÍDÁ MAJETKOVÉ ÚJMĚ?
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OCENĚNÍ SLUŽEBNOSTÍ: VYVLASTNĚNÍ

 nelze pouze dle § 16b ZOM!

 výpočet na základě ročního užitku (!) = nevyjádří 
majetkovou újmu

 poznámka pod čarou není právně závazná

 požadavky judikatury ÚS a ESLP na vztah k „obvyklé“ ceně

 praxe ani zákonodárce bohužel tuto skutečnost 
nerespektuje

 srov. např. § 104 odst. 3 zákona č. 127/2005 Sb. po novele č. 
194/2017 Sb. o opatřeních ke snížení nákladů na zavádění 
vysokorychlostních sítí elektronických komunikací
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