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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

ESLP
EU

Listina

NS
NSS
NSZ
oz

SR
Umluva
Us

ZoV

Ceska republika
Evropsky soud pro lidska prava
Evropska unie

usneseni predsednictva Ceské narodni rady ze dne 16. prosince 1992
o vyhlageni LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soudésti
tstavniho potadku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisi

Nejvyssi soud

Nejvyssi spravni soud

zak. ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdé¢jsich predpist

zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich predpist

zak. ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist

Umluva o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod

Ustavni soud

zak. ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezen{ vlastnického prava k pozemku

nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni), ve znéni pozdéjsich predpist



Uvod

Pravo vlastnit majetek nalezi mezi zakladni lidska prava a je vyznamnym majetkovym
pravem. Vyvlastnéni bylo a je, spolecné s konfiskaci, znarodnénim a opatfenimi v ramci
pozemkovych reforem, nejzavaznéjsim vefejnopravnim zasahem do vlastnického prava.

Zatimco konfiskace, znarodnéni ¢i pozemkové reformy jsou v dnesni dobé jiz spise
historické pojmy, vyvlastnéni je stale soucasti platného a ucinného prava nejen v Ceské republice.
A¢ tyto pojmy mohou byt zaménovany, jejich obsah je odlisny. Dle Slovniku vefejného prava
Ceskoslovenského' je vyvlastnéni ,,zdsab do majetkovych prav, wlisté prava viastnického, ve prospéch
vSeusitecného dila, kterym se prava rusi nebo omezui a drovert pro jiného se prava gaklidaji, a to pravidla za
ndbradu“. Soucasna literatura vyvlastnénim rozumi ,muceny prechod viastnického priva na zikladé

spravniho aktu

. Definici pojmu vyvlastnéni lze nalézt i v samotném zikoné ¢. 184/2006 Sb.,
o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (dale jen ,,Zol7™), ktery v § 2
pism. a) definuje vyvlastnéni jako ,,0dnéti nebo omezent viastnického prava nebo prava odpovidajicibo vécnénin
biemenn k pozembkn nebo ke stavbé pro dosagent icelu vyvlastméni stanoveného vldstnim dkonem. Naproti
tomu konfiskaci rozumime ,, nucené odnéti majetkn bex nabrady provedené na dakladé dakona vyrokem k tonu
mocnénému organu’® a znarodnénim lze chapat ,,specifickou Ceskoslovenskon formu estdtnéni, Jejména 3 let
1945-1948“*.  Pozemkové reformy jsou pak spiSe konkrétni historickou udélosti
prvorepublikovych dé&jin. Pravni tprava v soucasné dobé dle Hendrycha® ,,roglisuje mezi vyvlastnénim
(prechodem viastnického prava) a omezenim viastnickych prav, definuje ale Zdroveri vyvlastnéni jako pojems,
zahrmujici ob¢ nvedené skupiny asabi. Tato prace chape vyvlastnéni jako pojem zahrnujici pravé jak
pfechod, tak omezeni vlastnickych prav.

Zatimco tedy na pojmech konfiskace a znarodnéni mohlo béhem let, zejména pak mluvime
o letech 1945 az 1948 a obdobi komunismu, ulpét opravnéné stigma nedemokratickych pravnich
institutd, pravn{ uprava vyvlastnéni je plné vsouladu s pravnimi pfedpisy, jak v meéfitku
mezinarodnim, tak tuzemském. Zisadni ovsem je, aby v prub¢hu procesu vyvlastnéni byly
naplnény vSechny podminky vyvlastnéni, jak jsou pozadovany na urovni tstavni zejména Listinou
zakladnich prav a svobod (dale jen ,Listina® a Umluvou o ochrané lidskych prav a zakladnich

svobod (déle jen ,,Uminva®), resp. ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav

' HOETZEL, Jitf, WEYR, Frantisek. Slwnik verejnébo prava Ceskoslovenského — S vazek 1. Reprint puvodniho vydani.
Praha: Eurolex Bohemia, 2000, s. 487.

2 HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni pravo. Obecnd ldst. 8. vydani. Praha: C.H. Beck, s. 322.

3 MADAR, Zdenck a kol. Slovnik leského prava 1. dil. 2. vydani. Praha: Linde, 1999, s. 533.

4 Tamtéz, s. 1742.

> HENDRYCH, Dusan a kol. Sprdvni pravo. Obecnd éast. 8. vydani. Praha: C. H. Beck, s. 323.

6 Blize § 2 pism. a) zdkona ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozd¢jsich pfedpist.



a zakladnich svobod, taktéz pak podminky zakonné vyplyvajici ze zakona o vyvlastnéni, kterym se
prave v této praci budu vénovat podrobné.

Hlavnim cilem této prace je podat co nejucelenéjsi vyklad zakonnych podminek
vyvlastnéni, jak jsou vymezeny v zakoné o vyvlastnéni a nalézt odpovedi na vyzkumné otazky
vztahujici se k jednotlivym podminkam. Tyto zakonné podminky jsou ovSem ve znacné mife
provazany s ustavnimi podminkami vyvlastnéni tak, jak jsou definovany v ¢l. 11 odst. 4 Listiny. Jak
upozorfiuje T. Grygar’, neni hranice mezi Ustavnimi a zakonnymi podminkami vyvlastnéni vzdy
striktni. Témito ustavnimi podminkami jsou pozadavek vefejného zajmu, existence zakonného
duvodu pro vyvlastnéni a pozadavek na poskytnuti ndhrady. Poté, co ad introductionem vymezim
zakladni pojmy tykajici se vyvlastnéni, jako je definice pojmu vyvlastnéni, ochrana vlastnického
prava a nastinéni pramenu pravni apravy vyvlastnéni, budu se v nasledujici kapitole po kratkém
rozboru hranic ustavnich a zdkonnych podminek vyvlastnéni vénovat pravé pojednani
o ustavnépravnich vychodiscich vyvlastnéni — tedy vefejnému zajmu, zakonnému duvodu pro
vyvlastnéni a poskytnuti nahrady.

Prestoze jsou jadrem této prace zakonné podminky vyvlastnéni, bude mé zajimat i jedna
vyzkumna otazka tykajici se podminek ustavnich, a to, zda muze dojit k vyvlastnéni pfimo
zakonem, nebo zda se vyvlastiwje ,,na gdkladé zikona“.

Struktura prace bude dale ¢lenéna do kapitol dle jednotlivych zdkonnych podminek
vyvlastnéni, které budu nasledné délit na podkapitoly fesici otazky vztahujici se k jednotlivim
podminkam.

V' problematice zakonnych podminek vyvlastnéni lze nalézt fadu nejasnosti (na coz
upozorfiuje i T. Grygar®), nebot’ z mého pohledu je pravni uprava zikonnych podminek
vyvlastnéni v zakoné¢ o vyvlastnéni velmi strucna.

Prvni ze zakonnych podminek vyvlastnéni je subsidiarita vyvlastnéni, ktera je zakotvena
v § 3 odst. 1 ZoV a podrobnéji definovana v § 5 ZoV. Tato podminka pozaduje, aby k vyvlastnéni
bylo pfistoupeno az v okamziku, kdy neni mozné potfebna prava k pozemku nebo ke stavbé ziskat
dohodou nebo jinym zptsobem. Piislusna podkapitola upozorni také na antinomie v pravni aprave
negociacnfho procesu. V této souvislosti se chci podrobnéji zabyvat vyjednavacim procesem dle
§ 5 ZoV, ktery v praxi pfinasi celou fadu vyzkumnych otazek jako napf.:

- Jak se posuzuje, ze prava k pozemku nebo stavbé nebylo mozné ziskat dohodou nebo
jinym zpusobem?

- Jak dlouho se musi vyvlastnitel s vyvlastiovanym pokouset o uzavieni dohody?

7 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomas a kol. Vyvlastnéni a vyvlastiiovaci rizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 61.
8 Tamtéz, s. 65.



- Co lze povazovat za ziskani prav ,,zz0. jinym zprisobem“ podle § 3 odst. 1 ZoV?
V pfislusné kapitole se také podrobné budu vénovat nalezitostem a pfiloham smlouvy
o ziskani prav k pozemku nebo stavbé. Zde se pokusim nalézt odpovéd na dalsi vyzkumné otazky:
- Co se pro ucely § 5 odst. 4 ZoV poklada za zahdjeni uskute¢novani ucelu vyvlastnéni?
- Meélo by dojit k zakotveni limitace aktualnosti znaleckého posudku v ZoV? V jaké délce by
méla byt tato limitace stanovena?
V dalsi z podkapitol se budu zabyvat stanovenim kupni ceny podle zakona ¢. 416/2009 Sb.,
o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury. Tento zakon je lex specialis k zakonu
o vyvlastnén{ a doznal od 1. 1. 2024, resp. od 1. 7. 2024 novelizace a dluzno podotknout, ze od
1.1. 2026 bude novelizovan opét. Odrazi pozadavky spolecnosti na urychleni pifipravy
a povolovani staveb strategicky vyznamné infrastruktury a obsahuje odchylky od ZoV s cilem
dosahnout urychleni vystavby v ném uvedenych staveb. Ve své praci neopomenu tedy ani
zduraznéni téchto odchylek od Jex generalis, které tento zakon, ktery byl v posledni dobé predmétem
mnohych debat a zmén, do pravni dpravy vyvlastnéni pfinasi. V souvislosti s timto zakonem si
stanovim v pfislusné kapitole tyto vyzkumné otazky:
- Jsou tyto vykupni bonusy nastaveny pro vyvlastinované v dostatecné motivacni vysi?
- Nemél by zakon zohlednovat specificnost vyvlastnéni staveb, které jsou obydlim, a navysit
vykupni bonus pro tyto stavby?
Druhou ze zakonnych podminek je proporcionalita vyvlastnéni, a to jeji kvalitativni
i kvantitativni slozka. S touto podminkou souvisi také moznost rozsifeni pfedmétu vyvlastnéni na
zadost vyvlastnovaného podle § 4 odst. 3 ZoV, coz pfinasi tuto vyzkumnou otazku:
- Jaky typ pravniho dkonu je navrh vyvlastniovaného na rozsifeni vyvlastnéni dle § 4 odst. 3
ZoV?
- Vjakych situacich muze vyvlastiiovany rozsifeni vyvlastnéni opravnéné navrhnout?
Posledni ze zakonnych podminek vyvlastnéni je soulad s cili a dkoly tzemniho planovani,
kde se nabiz{ zpracovat blize vyzkumnou otazku posuzovani alternativni varianty feseni stavebniho
zameéru ve vyvlastiovacim fizeni, ktera byla pfedmétem recentni judikatury NSS. Do této nyni
pregnantn¢ judikované otazky, zda ma vyvlastnovaci afad ve vyvlastfiovacim fizeni pfezkoumavat
vydané tzemni rozhodnut], maze vnést mozné pochyby novy stavebni zdkon ¢. 283/2021 Sb. (déle
jen ,,NSZ).
Tato prace bude vychazet z pravai Gpravy de lege lata, tedy ze zakona ¢. 184/2006 Sb., zdkona
o vyvlastnéni. Tento zakon je /Jex generalis a doplnuji jej zvlastni zakony, jednim z nich je i novy
stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb., ktery je ucinny pro tzv. vyhrazené stavby (infrastrukturni stavby

jako napft. dalnice) od 1. 1. 2024 a pro jiné nez vyhrazené stavby od 1. 7. 2024. NSZ pfinasi zmény



i do pravni upravy vyvlastiiovani, nebot’ kromeé jiného pfinesl zmény do pravni tpravy uzemniho
planovani. A pravé soulad s cili a dkoly tzemniho planovani je jednou ze zakonnych podminek
vyvlastnéni, jak bylo zminéno vyse. Cilem NSZ bylo dle divodové zpravy v oblasti individualnich
fizeni dosazeni jediného povolovaciho fizeni vedené¢ho pfed jednim tfadem a zakonceného jednim
rozhodnutim. Pro vyvlastnéni bylo pfed nabytim dcinnosti NSZ vydani tzemntho rozhodnuti
zasadni, nebot’ prave jim byl prokazovan soulad s cili a tkoly dzemniho planovani. Ve své praci se
tedy budu vénovat také dopadu piijeti NSZ do pravni apravy vyvlastnéni. V této souvislosti také
povazuji za nutné zminit, ze v legislativim procesu je navrh nového zakona o vyvlastnéni, ktery
byl pfedlozen Ministerstvem pro mistni rozvoj a ktery pravé mimo jiné nabyti u¢innosti NSZ
reflektuje. Jak uvadi pfedklidaci zpriva k tomuto nivrhu zakona’, mi novy navrth zikona
o vyvlastnéni za cil zejména napravit nesoulad pravni upravy vyvlastnéni se zakonem ¢. 89/2012
Sb., obcanskym zakonikem (dale jen ,,0Z "), roztiisténost pravni upravy, chybéjici apravu soubehu
vyvlastnéni a dalSich fizeni a nedostatecnou ochranu prav tfetich osob. Byt jsem si védoma
skute¢nosti, ze tento navrh zdkona teprve projednava vlada, prostudovani jeho textu vcetné
diavodové zpravy mi pomohlo lépe pochopit praveé zmény pfinasené NSZ. V nékterych piipadech
se prace také pokousi za pouziti jeho textu ¢i duvodové zpravy objasnit problematické otazky
soucasné pravni upravy. Vzhledem k moznému piijeti takto navrzeného textu zakona budou jim
navrhované zmény nékolikrat v praci zminény.

Z vyse uvedeného je zfejmé, ze pravni uprava vyvlastnéni v posledni dobé prosla mnoha
turbulentnimi zménami, které mohou pfinést vykladové problémy, a dalsi zmény pravni dpravu
vyvlastnéni v blizké dobé¢ jesté cekaji.

Pii tvorbé prace budou vyuzity obecné teoretické metody prace, ve znacné mife také
metoda normativni a logicka.

V mife nejvétsi bude ovSem vyuzita nepochybné metoda popisna neboli deskriptivni. Je
tomu tak proto, ze ¢eské pravo, jako soucast kontinentalni pravni kultury, je pravem psanym. Pro
jeho poznani, které je zakladem pro tvorbu jakékoli prace, je metoda popisna zasadni. Je ovSem
nepochybné, Ze metoda popisna je pro ucely této prace zcela nedostacujici. Doplnéna bude tedy
o metodou analytickou a také o jeji protiklad, metodu syntézy, nebot’ tyto dvé metody k sobé
neodd¢litelné nalezi. Prace analyzuje jak obecné, tak i zvlastni zakony tykajici se vyvlastnéni, ale
také odborné publikace a clanky v odbornych casopisech, které se problematiky vyvlastnéni
dotykaji. Ve velké mife bude také analyzovana judikatura Ustavniho soudu, Nejvysitho soudu (dale

jen ,INS a zejména Nejvyssiho spravniho soudu. Vyznamnym zdrojem bude pifi zpracovavani

9 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Ndvrh gikona o vylastméni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online]. Dostupné z:
https://odok.cz/portal/veklep/material/ KORNCHRDXCWU/.
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https://odok.cz/portal/veklep/material/KORNCHRDXCWU/

tématu také judikatura Evropského soudu pro lidska prava, ktery se zabyva stiznostmi na poruseni
prav a svobod zarucenych v Umluvé, a ktery se opakované ve vécech vyvlastnéni zabyval také
stiznostmi vyvlastfiovanych proti Ceské republice.

Cilem této prace tedy bude podat nejen vyklad obsahu zdkonnych podminek vyvlastnéni,
ale zejména upozornit na aktualni problémy pravni Gpravy a popsat je, pokusit se je objasnit
a pfednést navrh jejich feseni de lege ferenda.

Rigorézni prace vychazi z pravniho stavu ucinného ke dni 1. 12. 2024.
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1 Vyvlastnéni

Vyvlastnéni je nejzavaznéjsim vefejnopravnim zasahem do zakladniho prava jednotlivce —
prava vlastnit majetek. Za vefejnopravni institut pokladal vyvlastnéni jiz J. Prazak ve své prvni
Ceské (byt’ nikoliv ¢esky psané) monografii o vyvlastnéni."

Pravo vlastnit majetek je prototypem absolutniho prava'' a jednim z nejddleZitéjsich
zakladnich lidskych prav, nebot’ ,je predpokladem svobody, rozvoje jednotlivee a zdikladen jeho soukromé

“I> Jiz v Deklaraci prav ¢lovéka a obcana® byla pfedpoklidina moznost omezeni

iniciatiyy
vlastnického prava z duvodu vefejného zajmu. Divodem moznosti vyvlastnit majetek byla a je
skute¢nost, ze v n¢kterych zavaznych piipadech je nutno upfednostnit zajem celé spole¢nosti nad
zajmem jednotlivee, vlastnika. Vzhledem k tomu, Ze vlastnické pravo je chranéno jako zakladni
lidské pravo, dochazi zde ke kolizi hodnot nebo také kolizi prav, protoze neni mozné vykonavat
nékterd prava, aniz by bylo zasaZzeno do prav jiné osoby ¢i osob." Tato nutnost je nejnaléhavéjsi
zejména u nemovitych véci, nebot’ nemovitych véci — pozemkt — je na celém svété, potazmo na
uzemi urcitého staitu omezené mnozstvi, které jiz nemuze byt vice rozsifovano. Tento fakt je tak
v kontrastu se zvySujici se nutnosti vystavby dopravni a technické infrastruktury, ale také
s narustajicimi naroky obyvatelstva na zemédélskou cinnost, vystavbu pramyslovych zavodu ¢i jen
vistavbu obytnych z6n. Dovolim si konstatovat, %e v Ceské republice dosud nedochazi ke
zneuzivani institutu vyvlastnéni, pfesto je dulezité mit na paméti, ze i ve vyspélych zemich muze
k tézko uvéfitelnym ptipadim zneuZiti vyvlastnéni dochazet.”

V dnesni dobé¢, kdy kazdy pozemek je pfedmétem vlastnického prava konkrétniho

vlastnika, nelze tento nedostatek fesit jinym zpusobem nez pfevadénim téchto vlastnickych prav

10 PRAZAK, Jif. Das Recht der Enteignung in Osterreich, Unter Berdicksichtigung [online]. Praha: Druck und verlag von Heinr.
Mercy, 1877, s. 43 [cit. 3. 7. 2024]. Dostupné z: https://archive.org/details/dasrechtderente00prazgoog/page/n6/m
ode/1up.

W' VOLKER, Janich. Geistiges Eigentum: eine Komplementdirerscheinung zum Sacheigentum? Tibingen: Mohr Siebeck, 2002,
s. 198.

12 SIMACKOVA, Katefina. In: WAGNEROVA, Eliska a kol. Listina zikladnich priv a svobod: komentdr: 2. doplnéné
a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2023, s. 289.

13 Deklarace prav clovéka a obcana z 26. 8. 1789, clanek 17: ,, 1 lastnictvi je nedotknutelné a posvitné pravo, nemise ho byt proto
nikdo zbaven, le v pripade, $e by to nutné a iegjmé vygadoval v dkoné vyslovné uvedeny verejny zdjem, a pod podminkon, ge bude predem
poskytnuta spravedfiva nibrada.

14 GERLOCH, Ales. Teorie priva. 2. rozsitené vydani. Dobra Voda: Ales Cenék, 2001, s. 249.

15V USA napft. dochazelo k vyvlastiiovani pozemkd, na kterych stily rodinné domy, sidla malych podnikatelt ¢i
dokonce kostely, a na vyvlastnénych pozemcich se budovala kasina, obchodni domy ¢i obytné ctvrté pro bohaté
Americany. V USA vznikl pfi Institute for Justice, pravni spolecnosti zabyvajici se bojem za spravedlnost, mezi jejiz
pilife patif i pravo na soukromé vlastnictvi, projekt nazvany Castle coalition. Tento projekt ma za ukol pomahat
zastaven{ zneuzivani vyvlastnéni v USA a také toto zneuzivani monitorovat. Podrobnéji: BERLINER, Dana. Opening
the floodgates - Eminent domain abuse in the post Kelo-world. Institute for Justice — Castle coalition, 2006, 100 s., dale napf.
MORRISS, P. Andrew. Symbol or Substance? An Empirical Assessment of State Responses to Kelo. Supreme Conrt
Economic Review, 2009, ro¢. 17, ¢. 1, s. 237-278., SHARP B. Elaine, HAIDER-MARKEL, Donald. At the Invitation of
the Court: Eminent Domain Reform in State Legislatures in the Wake of the Kelo Decision. Publius, ro¢. 38, ¢. 3.
The State of American Federalism 2007-2008 (Summer, 2008), s. 556-575.
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mezi jednotlivymi vlastniky. Bohuzel vzhledem k limitovanému mnozstvi pozemku a jedinecnosti
kazdého z nich dochazi casto k situaci, ze vlastnik pozemku odmitne jeho dobrovolny prode;.
V této situaci, pokud pfevazuje vefejny zajmem nad zijmem jednotlivee vlastnit tento pozemek,
nastupuje nutnost aplikace institutu vyvlastnéni. Dtlezitym faktem ovsem je, ze vyvlastnéni neni

plosné, ale postihuje pouze individualné urceného vlastnika ¢&i vlastniky. "

1.1 Ochrana vlastnického prava

Jak jiz bylo vyse zminéno, vyvlastnén{ je nejzasadnéjsim zasahem do vlastnického prava.
Vlastnické pravo ovsem nikdy nebylo chapano jako neomezitelné (ani dnes tomu tak nenfi), naopak
vzdy bylo omezovano vefejnou moci a vefejnym zajmem.!” Dle US™ ale plati: ,Je-li jakdkoliv éist
vlastnického prava omezovdna, je treba 3 hlediska naplnéni distavné garantované ochrany vlastnického priva
gkoumat, da je toto omezent jeste sistavné konformni, & se jig jednd o nepripustné poruseni viastnického prava.
Pritom podminkon distavni konformity je, se toto omezent je stanoveno akonem, sleduje legitimni cil a gachovava
v3tah proporcionality. “ PHi omezovani vlastnického prava je tfeba dle US mit na paméti, Ze dle ¢l. 4
odst. 4 Listiny lze ustanoven{ o mezich zakladnich prav pouzivat jen za podminky Setfeni jejich
podstaty a smyslu a bez toho, Ze by byla zneuzivana k jinym tcelim, neZ pro které byla stanovena."”

Pravo vlastnit majetek a rovnost vlastnického prava jsou v soucasné dobé¢ zakotveny
v ¢l. 11 odst. 1 Listiny: ,,Kagdy mad pravo viastnit majetek. 1 lastnické pravo vsech viastniksi ma stejny akonny
obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje.“ Podle Karla Klimy ,,sstavni ochrana viastnického prava predstavuje most
od distavniho prava k zdkladnim konceptiim sonkromého prava“*.

Listina zadnym zpusobem nerozlisuje a nekategorizuje razné druhy vlastnictvi a je zarucena
rovnost vlastnického prava, a to pro viechny subjekty prava véetné statu. US dokonce ve svém
nalezu judikoval: ,, Ochrana viastnictvi a respekt k nému, bez; obledn na drub a povabu subjektn, jennz viastnické
pravo svédd, jsou jednim e akladnich postulatii (Inaksi) demokratického a pravniho stitn.«”'

Pravo vlastnit majetek je chranéno i na mezinarodnépravni urovni. Prvni mezinarodni
smlouvou, ve které byla zakotvena moznost vyvlastnéni, je Vseobecna deklarace lidskych prav,

ktera byla schvalena Valnym shromazdénim Organizace spojenych naroda dne 10. 12. 1948. Jde

o nezavazny pravai dokument. Ochrana vlastnického prava je zde zakotvena v ¢l. 177

16 MIKES, Jiff a kol. Vécny zamér pravni Gpravy vyvlastnéni. Stavebni privo — Bulletin, 2000, &. 4.

17 PAVLICEK, Vaclav a kol. Ustava a sistavni 1id Ceské republiky. Praha: Linde Praha a.s., 2002, s. 118.

18 Nialez Ustavniho soudu ze dne 7. 9. 2005, sp. zn. IV, US 113/05, ¢ast IV.

19 Tamtéz.

20 KILIMA, Karel a kol. Komentir & Ustavé a Listiné. Plzesi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2005, s. 684.

21 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2000, sp. zn. IT1. US 462/98.

22 Cl. 17 Vieobecné deklarace lidskych prav: ,,Kagdy mi prdvo viastnit majetek jak sim, tak spolu s jinymi. Nikdo nesmi byt
svévolné Zbaven svého magetken.
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Ochranu vlastnickému pravu poskytuje také Umluva v ¢l. 1 Dodatkového protokolu:
WKagdd fyzickd nebo pravnickd osoba md pravo pokojné ugivat sviij majetek. Nikdo nemiize byt 3baven svého
majetkn § vyjimkon verejného dajmn a a podminek, které stanovi gikon a obecné dsady mezindrodniho priva.
Skute¢nost, Ze ochrana vlastnictvi neni zahrnuta v textu samotné Umluvy je dtsledkem neshody
vyboru ministri na znéni tohoto ustanoveni.”

Ze zakotveni ochrany vlastnického prava v Umluvé tak plyne prezkoumatelnost poruseni
Umluvy Evropskym soudem pro lidska prava (dale jen ,, EST.P*). Pravni Gprava procesu vyvlastnéni
1 charakter rozhodnuti jsou ovSem ponechany na jednotlivych statech. Vzdy vSak musi dojit
k naplnéni zikonem daného dcelu vyvlastnéni a existence vefejného zajmu.** Jak upozornuje
K. Klima, pfenechava i ESLP zakonodarcim jednotlivych stath definici pojmu vefejny zajem,
ovSem s podminkou, Ze ,jeho pojeti nebude chybét rozumny viklad®. Aby byl zisah do vlastnického
prava v souladu s ¢l. 1 Protokolu ¢. 1, musi byt v obecném zajmu a ptiméteny: ,, 17, musi zachovdvat
sSpravedlivon rovnovibu“ mezi pogadavky obecného djmu spolecnosti a potrebami ochrany zdkladnich prav

Jednotlivee.

Ochranu vlastnickému pravu poskytuje také Listina zakladnich prav Evropské unie v €l. 17.

1.2 Prameny pravni upravy vyvlastnéni

Moznost vyvlastnit majetek je na urovni ustavni zakotvena v Listiné, konkrétne v ¢l. 11
odst. 4, kde je stanoveno nasleduvjici: ,, I yvlastnéni nebo nucené omezent viastnického prava je moiné ve
vereiném djmn, a to na Lakladeé zikona a za nabradu.” Listina je v této souvislosti doplnéna ust. § 1038
a § 1039 OZ. Tato ustanoveni obdobn¢ v souladu s Listinou normuji, ze ,,ve vefejném zdjmu, ktery
nelze uspokojit jinak, a jen na Fakladé zakona lze viastnické pravo omezit nebo vée vyvlastnit”.

Obsah pojmu vyvlastnéni tak neni v Listiné ani v jiném pfedpisu ustavni sily definovan.
Dle T. Grygara® vSak lze ze slov Listiny ,,nebo nucené omezent viastnického priva“ argumentem a contrario
dovodit, ze dle Listiny vyvlastnéni neni pouhé omezeni vlastnického prava, nybrz pfimo jeho
odejmuti.

Na urovni zakonné pak vyvlastnéni jako obecny pravni pfedpis upravuje zakon ¢. 184/2006
Sb., o odnéti nebo omezen{ vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni),

ktery v § 2 pism. a) definuje vyvlastnéni jako ,,... odnéti nebo omezeni viastnického priva nebo priva

23 BOBEK, Michal in: KMEC, Jiti a kol. Evropskd simluva o lidskych pravech. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012,
s. 1245,

2 JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastméni. 2. vydani. Praha: Linde, 2010, s. 11.

25 KLIMA, Karel. Ustavni privo. 3. rozsitené vydani. Plzen: Ales Cenék, 2006, s. 298.

26 ESLP: Rozsudek ze dne 12. 1. 2023, Parizek proti Ceské republice, ¢. 76286/14, obdobné rozsudek ze dne 11. 1. 2024,
Wiegandovd proti Ceské republice, ¢. 51391/19.

27 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR a kol. Vyvlastnéni a vyvlastiiovaci 17zens. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 46.
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odpovidaiciho vécnému biemenu k pogemku nebo ke stavbé pro dosagent ricelu vyviastnéni stanoveného vldstnin
gakonens' ‘. Na rozdil od Listiny tak ZoV chape pod pojmem vyvlastnéni nejen odnéti vlastnického
prava, ale i jeho omezeni. Tato prace bude ve shodé se ZoV chapat pod pojmem vyvlastnéni nejen
odnéti vlastnického prava, ale i jeho omezeni nebo omezeni prava odpovidajictho vécnému
bfemenu.

Na tomto misté¢ je nutné zminit, ze v soucasné dob¢ je v legislativnim procesu navrh
nového zakona o vyvlastnéni, ktery ma pfinést do problematiky vyvlastnéni mnoho zmén, ovsem
se zachovanim zakladni koncepce platného zakona. Tento zakon si klade za cil urychlit, zefektivnit
a zptehlednit proces vyvlastnéni.”® Mél by také napravit jistou nepiehlednost, kterou do pravni
upravy vyvlastnéni vaesl zakon ¢. 416/2009 Sb., ktery byl pfijat s cilem zrychlit proces vyvlastnéni
zejména pro vystavbu dopravni infrastruktury.

V soucasné dobé¢ se tak nektera ustanoveni, ktera se tykaji vyvlastnéni, vztahuji na dopravni
infrastrukturu, jind na vodni, energetickou a tézebn{ infrastrukturu atd., coz zpusobuje roztfisténost
pravn{ upravy. Navrh nového zakona o vyvlastnéni reaguje také na zmény, které pfinesl OZ, ktery
je pravnim pfedpisem upravujicim vlastnické pravo a dal§i vécna prava, do nichz vyvlastnéni
zasahuje. Ma také reflektovat zmény, které pfinasi NSZ.

ZoV je pro problematiku vyvlastnéni zakonem obecnym — Jex generalis. Snazi se postihnout
celou problematiku vyvlastnéni kromé ucelt vyvlastnéni, které jsou upraveny ve zvlastnich
zakonech. Z tohoto pohledu je tedy nesamostatny, nebot’ bez stanoveni ucelu vyvlastnéni nelze
vyvlastiovat. ZoV a zvlastni zakony jsou bohuzel znacné neprovazané. Velky problém v orientaci
pravni dpravy vyvlastnéni zpusobuje skutecnost, ze v ZoV chybi jakykoli ptehled zvlastnich
zakonu, ve kterych jsou ucely vyvlastnéni vymezeny, coz zpusobuje nepfehlednost. Na druhou
stranu neni diky této koncepci pravni upravy nutna novelizace ZoV v piipadé schvaleni dalstho

ucelu vyvlastnéni zakonodarcem.

28 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Disvedovd 3prava k navrbu dkona o vyvlastnéni (verge ge dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupna z: https://odok.cz/portal/veklep /material /KORNCHRDXCWU/, s. 30.
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2 Ustavnépravni vychodiska vyvlastnéni

2.1 Hranice ustavnich a zakonnych podminek vyvlastnéni

Jak jiz bylo vyse uvedeno, vyvlastnéni je upraveno jak na urovni ustavnépravni (zejména
v Listin€), tak na urovni zakonné, kde je obecnym pravaim pfedpisem zakon ¢. 184/2006 Sb.,
zakon o vyvlastnén{. V kazdém z téchto pravnich pfedpist jsou stanoveny podminky, za kterych je
zasah do vlastnického prava piipustny.

Mezi tstavni podminky (limity) vyvlastnéni patif vefejny zajem, zakonny podklad a nahrada
za vyvlastnéni. Zakonné podminky vyvlastnéni jsou subsidiarita vyvlastnéni, proporcionalita
vyvlastnéni a soulad s cili a tkoly tzemniho planovani. Byt jsou pfedmétem této prace podminky
zakonné, pokladam za nutné se kratce zabyvat také obsahem podminek ustavnich, nebot’ jak
upozorfuje i T. Grygar”™, neni hranice mezi Gstavnimi a zakonnymi podminkami vyvlastnéni vzdy
zcela striktni.

Nejasna hranice definovatelnosti ustavnich a zdkonnych podminek se tyka zejména
podminky proporcionality a castecné subsidiarity vyvlastnéni, nebot’ tyto lze do urcité miry
hodnotit i jako pozadavky tustavni. Kazdy zasah do vlastnického prava musi byt totiz vzdy
podroben testu proporcionality,”’ nebot’ ochrana vlastnického prava jednoho vlastnika pfi
vyvlastnéni ustupuje do pozadi, aby mohlo byt realizovano vlastnické pravo jiné osoby, ktera jej na
zakladé vyvlastnéni nabyva. Tato situace se da nazvat koliz{ vefejnych zajmu, nebot’ i sama ochrana
vlastnického prava je vlastné vefejnym zajmem. V téchto situacich je tfeba urcit podminky, za
splnéni kterych ma priotitu jedno zékladni pravo i svoboda a za splnéni kterych jiné.” Uréeni
priotity zakladnich prav a svobod se vénoval US ve svém nalezu,” kde definoval dvé zakladni
podminky, za jejichz splnéni ma pfednost jedno zakladni pravo ¢i svoboda. Prvni podminkou je
iejich vzajemné poméfovani, druhou je dle US pozadavek Seteni podstaty a smyslu omezovaného
zékladniho prava & svobody. Toto vzijemné poméfovani ma dle US tii kritéria: kritérium
vhodnosti, kritérium potfebnosti a kritérium porovnani zavaznosti obou poméfovanych zakladnich
prav.

Pii kazdém omezen{ vlastnického prava je tedy potfeba sledovat, zda je splnén pozadavek
proporcionality a zda obecny soud Setfil podstatu a smysl vlastnického prava, popfipadé jestli nebyl

umoznén takovy vyklad, ktery by napomohl jednani zneuzivajicimu omezeni vlastnického prava.”

2 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR a kol. Vyvlastnéni a vyvlastiiovact #3zent. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 61.

30 Dle néleza Ustavniho soudu sp. zn. PL US 15/16 ze dne 16. 5. 2018, sp.zn. PL. US 2/17 ze dne 18. 7. 2017, sp. zn.
Pl US 21/17 ze dne 12. 2. 2019, sp.zn. PL. US 39/18 ze dne 22. 3. 2022.

31 Nilez Ustavniho soudu ze dne 12. 10. 1994, sp. zn. PL. US 4/94, bod 3.

32 Tamtéz.

33 Nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 9. 2005, sp. zn. IV. US 113/05.
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Shodné k tomu US také ve svém nalezu*uved] nasledujict: ,,Je-li jakdkoliv &st vlastnického priva
omezovdna, je teba 3 hlediska naplnéni sistavné garantované ochrany vlastnického priva koumat, da je toto
omezent jesté ristavné konformmi, (G se jig jednd o nepripustné poruseni viastnického prava. Pritom podminkon
distavni konformity je, Ze toto omezent je stanoveno akonen, sleduje legitinmi cil a Zachovavd vtab proporcionality.

Cilem by mélo byt vzdy nalezeni spravedlivé rovnovahy mezi ,pogadavky obecného zdjnn
spolecnosti a potrebami ochrany akladnich prav jednotlivee”. P posuzovani toho, zda byla spravedliva

rovnovaha zachovana, je nutné posoudit dle judikatury ESLP povahu zasahu, sledovany cil,

podstatu zasazenych majetkovych prav a chovan{ stézovatele a zasahujicich statnich orgind.*

2.2 Vefejny zajem

Prvni dstavni podminkou vyvlastnéni je vefejny zajem. V piipadé vyvlastnéni dochazi
k zasahu do ustavné chranénych hodnot pravé z davodu vefejného zajmu. Dochazi zde ke stfetu
hodnoty vlastnického prava na strané jedné a hodnoty vefejného zajmu na strané druhé. Z tohoto
divodu pozaduje Listina, potazmo nasledné i ZoV a OZ, pro moznost vyvlastnéni naplnéni
vefejného zajmu.

Vetejny zajem — utilitas publica— byva nekdy oznacovan také jako zajem spolecnosti, obecny
zajem ¢i obecné dobro. Tento pojem je uzivan nejen ve vyse zminénych pravnich pfedpisech, ale
také v dalsich pravnich pfedpisech zejména vefejného prava.”’

Vefejny zijem se fadi mezi tzv. neurcité pravni pojmy.” Je institutem prava vefejného
asouvisi s postavenim, poslanim a tukoly organt vefejné moci, nebot’ posuzovateli
a kvalifikovanymi prosazovateli vefejného zajmu jsou pouze organy vefejné moci a vefejny zajem
musi byt témito orginy alespofi aprobovan.” Obsahem pojmu vefejny zijem se podrobné zabyvala
1 pravni teorie. Napfiklad V. Vopalka pfi konkretizaci pojmu vefejny zajem vychazi z francouzské
judikatury a za vetfejny zajem poklada ,,obecny zdjem spolecenstvi, vychdzejici ze spoleiné vile vesit urcité

alegitosti®.

3 Nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 2. 2006, sp. zn. IV. US 611/05.

35 ESLP: Rozsudek senatu ze dne 11. 1. 2024, Wiegandovd proti Ceské republice, ¢. 51391/19.

36 ESLP: Rozsudek senitu ze dne 16. 3. 2021, Karabasanogln proti Tureckn, ¢. 21392/08.

37 Jde napt. o zakon ¢ 500/2004 Sb., spravai fad, zakon & 283/2021 Sb., stavebni zakon, zikon ¢. 219/2000 Sb.,
o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich a dalsi.

38 SLADECEK, Vladimir. Obecné sprivni pravo. 4. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s. 25.

3 PRUCHA, Petr, POMAHAC, Richard. Lexikon — Sprdvni prdave. Ostrava: Nakladatelstvi Jiff Motloch — Sagit, 2002,
s. 585.

4 VOPALKA, Vladimir. Ve vefejném zajmu. In: VANDUCHOVA, Marie, HORAK, Jaromir. Na &#igovatkdch priva.
Pocta Janu Musilovi & 70. narogenindm. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 385.
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Petr Pricha rozumi vefejnym zajmem ,,zakovy gdjem, resp. gajmy, jez by bylo mozno oznacit za
obecné ¢i vereiné, resp. obecné prospésné zajmy, jejichg nositeli json blie nenrcené, nicméné alespont rdamcové
determinované okruby & spolecenstvi osob jako tzv. verejnost*'.

Podle US je proto nutné, aby k omezeni vlastnickych prav dochézelo jen po peclivém
zvazeni zakladni podminky, zda je omezen{ nutné ve vetejném zajmu. US zde nardZi na pozadavek
dostatecného a presvédcivého oduvodnéni toho, pro¢ vefejny zijem pievazil nad zdjmem
soukromym.

V této souvislosti také US ve svém nalezu zdiraznil, Ze w3 odiivodnéni rozhodnuti, jehog
distrednim bodem je otdzka existence vereiného ajmu, pak musi retelné vyplynout, proé vereiny djem prevazil nad
Fadon sonkromych, partikulimich zdjmi”. V tomto rozhodnuti US také upozortiuje na chybnou snahu
zakonodarce definovat obsah vefejného zajmu. Zakonodarce se o takovouto definici pokusil
v zakoné ¢. 168/2001 Sb., o dalni¢nim obchvatu Plzné a obdobné pak v zakoné ¢. 114/1995 Sb.,
o vnitrozemské plavbé. V § 3a tohoto zakona zakonodarce deklaroval, ze rozvoj a modernizace
vodni cesty vymezené vodnim tokem Labe je ve vefejném zajmu. Toto ustanoveni bylo ov§em
zruseno nalezem US ze dne 28. 6. 2005, sp. zn. PL. US 24/04. Podle US toto ustanoveni upravuje
jedinecny pifpad a postrada tak podstatny znak pravni normy, tedy obecnost. Takovato pravni
norma tak dle US vylucuje, aby spriavni organ zjistoval, zda je vefejny zdjem na rozvoji
a modernizaci pfedmétné vodni cesty. Vefejny zajem by mél byt zjisfovan pravé v prabéhu
spravniho fizeni na zakladé¢ poméfovani nejruznéjsich partikularnich zajmu, po zvazeni vsech
rozporu a pripominek. Z oduvodnéni spravniho rozhodnuti by pak melo vyplynout, z jakého
divodu vetejny zajem prevazil nad partikularnimi zajmy. Z téchto davoda je podle US zjist'ovani
vefejného zajmu v konkrétnim ptipadé typicky pravomoci moci vykonné a ne zakonodarné. Tim,
e zékonodarce v uvedeném piipadé definoval pojem vefejny zajem, tak doglo dle vyjadieni US
whejen ke dasabu moci akonoddrné do moci vykonné, ale bylo jim omezeno rovnég pravo na soudni prezkum.
Obdobny zavér mél i nalez US ze dne 17. 3. 2009, sp. zn. PL. US 24/8 ve véci zakona ¢. 544/2005
Sb., o vystavbé vzletové a pfistavaci drahy 06R-24L letist¢ Praha Ruzyné.

Na tomto misté je ovem nutné upozornit na novéjsi nalez US ze dne 22. 3. 2022, sp. zn.
PL. US 39/18, ktery potvrdil jako dstavné konformni uvedeni v¢tu konkrétnich staveb strategicky
vyznamné infrastruktury zakonodarcem v pifloze zak. ¢ 416/2009 Sb. US k tomuto uved], Ze pro
ptipad zik. ¢. 416/2009 Sb. nelze aplikovat vyse uvedené nalezy, a to z néasledujictho davodu:

v -+ Je podstatny rozdil mezi individudlnim spravnim aktem vyvlastriovaciho sitadn o vyvlastnéni konkrétni

nemovité véci potiebné k provedent takové stavby a mezi urienim, 3da je v kompetenci Parlamentn rozhodnout o tom,

# PRUCHA, Petr. Sprdvni privo. Obecna &ist. Plzett: Doplnék a Ales Cenck, 2012, s. 55.
42 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 6. 2005, sp. zn. Pl. US 24/04.
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co bude podle zdikona stavbon dopravni, vodni nebo energetické infrastruktury 3 blediska jejiho vyznamn pro

planovini sizemmnibo rogvoje stitu a transevropské dopravni i energetické sité.

Na tento nalez US navazuje dalif nalez ze dne 30. 8. 2022, sp. zn. IV. US 2763/21, ktery se
zabyval souladem § 3 odst. 2 zak. ¢. 458/2000 Sb., energetického zakona s ¢l. 11 odst. 4 Listiny.
US k tomuto uved], Ze kompetence zikonodérce stanovit nevyvratitelnou domnénku veiejného
zajmu je v souladu s dstavnim pofadkem. V kompetenci zakonodarce je stanovit, co je v obecné
roviné ve vefejném zajmu jako jedné z podminek pro vyvlastnéni. US tedy zastava nazor, Ze
v nekterych ptipadech nemusi byt vefejny zajem prokazovan, protoze vyplyva pfimo z pravniho
predpisu. US tak v této otazce souhlasi s pravni teorif.?

I ESLP* zdtraznil, Ze je na zakonoditci stanovit obsah pojmu vefejny z4jem, kdyZ uvedl:
sse« - pOJEI vEFEINY Zdjenn je nevyhnutelné rogsably ... Soud povaguje 3a prirozené, Ze ramec volné rivahy ponechany
gdkonoddrci pri uskutecriovdani socialni a hospoddrské politiky by miél byt Siroky, proto Soud bude respektovat
gdkonoddrce v jeho predstaveé, co je vereiny djem, ledaze by jeho disudek Zjevné postradal rozummny zaklad"

K vykladu pojmu vefejny zajem muze pfispét v piipad¢ vyvlastnéni i tzemné planovaci
dokumentace, nebot’ jejim obsahem je pfedstava o budoucim uspofadani a vyvoji uzemi, a je tedy
odrazem vefejného zajmu. Voditkem pro vyklad vefejného zajmu muze byt také divodova zprava
ke konkrétnim zakonim ¢i stenozaznamy parlamentnich rozprav. Pokud by neexistovalo ani jedno
z vyse uvedenych voditek a obdobny ptipad by nebyl fesen ani soudni judikaturou, mél by spravni
organ vylozit obsah pojmu vefejny zajem v souladu s vlastni rozhodovaci praxi podle nejcastejsich
feSeni v typové obdobnych pfipadech.” Toto vse lze ale pokladat pouze za podptirné prostiedky
vykladu, protoze nic z vyse uvedené¢ho neni pro spravni organ v ramci jeho rozhodovaci ¢innosti
pravné zavazné. Presto je mozné v judikatufe NSS nalézt voditko pro posouzeni skutecnosti, zda
je na omezeni ¢i odejmuti vlastnického prava vefejny zijem, ¢i nikoliv. Dle rozsudku NSS* musi
voditko pro posouzeni pfitomnosti vefejného zajmu spocivat ,,v naléhavosti verejnébo ajmu v relaci
k pravu na ochrann viastnictvi viastnika pozembkn ve smyshu principu nedotknutelnosti viastnictvi®.

Lze tedy shrnout, ze existence vefejného zajmu musi byt ve vyvlastiovacim fizeni
prokazana, ovsem v pfipadech, kdy je vefejny zajem explicitné vyjadfen zakonem, neni potfeba

jeho zjistovani v rimci dokazovani.*’ Vyvlastfiovaci tfad ale musi rozhodnout o tom, jestli vefejny

4 Napt. HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr:. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 22
a dila tam uvedena.

4 ESLP: Rozsudek pléna ze dne 21. 2. 1986, James a dals proti Spojenému krdlovstvi, ¢. 8793/79.

45 ONDRUS, Radek. Sprdvni rid, novy zdkon s diwodovon 3pravon a pozndmbkani. Praha: Linde, 2005, s. 34.

46 Rozsudek Nejvyssiho spravafho soudu ze dne 24. 3. 2005, €. j. 5 As 11/2003-66.

47 Rozsudek Nejvyssiho spravafho soudu ze dne 29. 8. 2017, ¢. j. 8 As 187/2016-51.
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e

zdjem na dosazeni ucelu vyvlastnéni pifevazuje nad zachovanim dosavadnich prav
vyvlastiovaného.*

Je ale namist¢ zduraznit, ze spravni rozhodnuti ve vécech vyvlastnéni jsou prezkoumatelné
soudy a je tedy tkolem soudnf{ judikatury, zde zejména soudu ve spravnim soudnictvi, aby obsah
pojmu vefejny zajem svymi rozhodnutimi dale konkretizovaly a sjednocovaly, zejména s ohledem

na zachovani pravni jistoty a zasady legitimniho ocekavani.

2.3 Zakonny davod pro vyvlastnéni

Jak Listina, tak ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 umoziuje vyvlastnit pouze ,,na gdkladé ikona“. Tento
pozadavek je dle ESLP hlavnim a nejdileZitéj$im pozadavkem ¢l. 1 Protokolu ¢. 1.* Zakon, na
zakladé¢ kterého se vyvlastiiuje, musi spliovat vsechny znaky pravnich norem, jak jsou definovany
pravni teorif: zivaznost, formalni urcitost, obecnost a vynutitelnost.”

Jak upozornil US, zékon, ktery je zakonnym podkladem pro vyvlastnéni, musi obstat v tzv.
testu kvality zdkona.”' Tento test se skladd zpozadavku na dostupnost, pfedvidatelnost
a pozadavku na dostatecné zaruky pfed svévolnym pouzitim. Zakon musi byt také v souladu
s ustavnim pofadkem™ a podléha tak kontrole dstavnosti Ustavnim soudem, ktery p#i tomto
prezkumu té2 posuzuje, zda byl napadeny zdkon &i jeho ustanovent piijat ,,v mezich Ustavou stanovené
kompetence a tistavné predepsamym piisoben™. Platna ustanoveni prava pfitom musi byt dostate¢né
,dostupnd, presnd a predvidatelng .

Pfezkumem ustavnosti zikona, na zékladé kterého ma byt vyvlastiiovano, se US zabyval
relativné nedavno ve vyse citovaném nalezu ze dne 22. 3. 2022, sp. zn. PL. US 39/18. Slo o prezkum
napadenych ustanoveni zdkona ¢. 416/2009 Sb., jejichZ zruseni se domédhala svym navrhem skupina
senatorek a senatort. Toto rozhodnuti povazuji v mnoha ohledech za zasadni pro dalsi vyvoj
pravni dpravy vyvlastnéni. US se v tomto nalezu zabjval mimo jiné i pozadavkem na obecnost
zakona, na zaklad¢ kterého se vyvlastnuje — konkrétné pfilohou tohoto zakona, ktera jasné
definovala liniové stavby, které jsou dle zakonodarce strategicky vyznamné. Navrhovatelka zde
namitala, Ze konkrétnim vymezenim staveb ,se wyprazdiuje povaha napadenych ustanoveni jako

normativniho pravniho aktu, a ta se stivaji aktem kombinovanym s vyrazmimi proky spravnibo aktu

48 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 26. 1. 2017, sp. zn. 21 Cdo 799/2016.

4 ESLP: Rozsudek sendtu ze dne 24. 3. 2022, Palka a ostatni proti Ceské republice, &. 30262/13.

50 GERLOCH, Ales. Teorie prava. 5. vyd. Plzen: Ales Cenék, 2009, s. 34-35.

51 Nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2022, sp. zn. PL US 39/18.

52 Na nutnost souladu zikona, kterym se vyvlastiiuje, s vnitrostitnim pravem véetné relevantnich ustanoveni Ustavy
opakovan¢ upozornuje i ESLP: Rozsudek velkého senatu ESLP ze dne 23. 11. 2000, Byvaly recky krdl a ostatni proti Reckn,
¢. 25701/94.

5 Nilez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2022, sp. zn. PL. US 39/18.

54 ESLP: Rozsudek sendtu ze dne 22. 9. 1994, Hentrich proti Franci, ¢. 13616/88, rozsudky pléna ze dne 8. 7. 1986,
Lithgow a ostatni proti Spojenémmn krdlovstr, ¢. 9006/80, 9262/81, 9263 /81.
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individudlnibo. US se v tomto pipadé vymezil proti argumentaci v jeho dffve publikovanych
nalezech sp. zn. PL. US 24/04 a PL. US 24/08 a na rozdil od téchto nalezi nenalezl v napadeném
zakoné, resp. jeho pfiloze vyslovné oznaceni konkrétni stavby za vefejny zajem. Pravé vyslovné
oznaceni konkrétn{ stavby za vefejny zajem by totiz protitstavni bylo.

Co se tykd pozadavku zédkonnosti, upozortiuje T. Grygar™ také na to, Ze vyvstava otizka,
zda Ize vyvlastnit i zakonem samotnym, nebot’ dle autora lze najit argumenty podporujici obé tyto
varianty. Pfesto se pfiklani po zhodnoceni argumentace k varianté, ze vyvlastnéni je mozné pouze
na zakladé zakona spravnim aktem stricto sensu, nebot’ tento zavér lépe odpovida podmince Setfeni
podstaty a smyslu vlastnického prava dle ¢l. 4 odst. 4 Listiny. Zaroven autor svij nazor opira
o slovenskou judikaturu, byt’ pfipousti, ze zahrani¢ni judikatura neni referen¢nim hlediskem pfi
prezkumu Ustavnosti.”

S timto nazorem se plné ztotoznuji. Domnivam se, ze opacny zaver by vedl k nemoznosti
obecnych soudu pfezkoumat vyvlastnéni provedené pfimo zakonem. Timto by bylo poruseno
zakladni pravo vyvlastniovaného dle ¢l. 36 odst. 2 Listiny na soudni ochranu.

K podmince piezkoumatelnosti rozhodnuti o vyvlastnéni soudy se vyjadtoval i US ve vyse
zmifiovaném rozhodnutf sp. zn. PL. US 39/18. V tomto nalezu se US zabyval dvouinstanénosti
soudni ochrany vyvlastiiovaného ve vztahu k nové zakotvenému mezitimnimu rozhodnuti. US zde
mimo jiné uvedl nasledujici: ,,Kdyby se vyvlastiiovani citili vydanim mezitimniho rozhodnuti dotéeni na svych
pravech a svoboddch rozhodnutim vyvlastiiovaciho organu, mohou se v sonladu s . 36 odst. 1 a 2 Listiny obratit
na sprdavni soud, pricems procesni (¥alobni) legitimace je podle § 65 odst. 1 s. 1 5. galoFena jig na prostém tvrzeni
0 gkrdceni na svyjch pravech spravnim rozhodnutim, a to at’ ug primo, G v disledku poruseni svych prav
v predchazejicim  1izeni.” Z tohoto je podle mého nazoru zfejma jeho wvule poskytovat
vyvlastfiovanému soudni ochranu (byt’ dle zavéru US nikoliv dvouinstanéni, jak v tomto fizeni
pozadovali stézovatelé). Pokud by k vyvlastnéni doslo pfimo zakonem, ztratil by vyvlastfiovany
moznost domahat se pfezkumu tohoto rozhodnut{ u soudu.

Vzhledem k tomu, Ze vyvlastnénim dochazi k zasahu do prava na ochranu majetku dle ¢l. 1
Protokolu ¢ 1 Umluvy, pozaduje také Umluva zajisténi prava vyvlastiiovaného na spravedlivy
proces dle ¢l. 6 odst. 1 Umluvy.”” Podle mého nazoru pozadavek na moznost soudniho prezkumu

vyvlastnéni (a tedy na vyvlastnéni na zakladé zakona, nikoliv zakonem), vyplyva i z rozsudku ESLP

% GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomas a kol. yvlasténi a vyvlastriovaci #izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 39.
56 Autor zde upozorfiuje na nilez slovenského Ustavniho soudu v Kosicich — Nélez US Slovenské republiky ze dne
3. 4. 1996, sp. zn. PL US 38/95, podobné viz nalez US Slovenské republiky ze dne 26. 1. 2011, sp. zn. PL US 19/09,
ktery pfi témét shodném znéni ustanoveni o vyvlastnéni jako v ptipadé Listiny rozhodl, Ze Ustava Slovenské republiky
neumoznuje vyvlastnéni pfimo zakonem.

57 ESLP opakované ve svych rozhodnutich upozorfiuje na nutnost zajisténi prava na spravedlivy proces ve vécech
ochrany majetku, napt. rozsudek ESLP ze dne 10. 2. 2011, Minarik proti Ceskeé republice, &. 46677/06 & rozsudek ESLP
ze dne 9. 6. 2011, Tesar a dalsi proti Ceské republice, ¢. 37400/06.
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ze dne 31. 7. 2008, Drussterni 3dlona Pria a dalsi proti Ceské republice, & 72034/01: ,,Pogadavek
zikonnosti ve smysin Umlnvy mimo jiné predpoklida, Ze vnitrostitni prdvo poskytuje prostiedek. prévni ochrany
proti svévolnym dsabiim e strany organii veejné moci do prav zarucenych Uminvon [...] Pojmy zéikonnosti
a pravniho statu v demokratické spolecnosti dale vyZaduji, aby opatveni dotykajici se gdkladnich prav v urcityeh
Pripadech byla predmetem jisté formy sporného 1izent pred nezavishim organem nadanym pravomoct pregkoumidivat
divody pro uplatnéni téchto opatieni a hodnotit prislusné dikazy |...]“ Nutnost zajistit moznost soudniho
pfezkumu rozhodnuti ve vécech vyvlastnéni zejména na vnitrostatni arovni zdaraznil ESLP dale
napf. ve svych rozsudcich ze dne 14. 2. 2008, Glaser proti Ceské republice, ¢. 55179/00 ¢i rozsudku
ze dne 4. 3. 2003, Jantner proti Slovensku, &. 39050/97.

Je na misté také zminit, Ze vyvlastnénim muiize dojit k zasahu do prava na ochranu obydli
podle ¢l. 8 Umluvy. ESLP opakované ve své judikatute upozornil na to, e ,,... 3trita bydieni je
nejhorsi formou 3dsabu do prava na ochranu obydls®. Jak ESLP dale uvedl: ,,Clovék, kterémn zisah tohoto
rozsabu hrozd, by mél mit mognost nechat posondit jeho primévenost ve svétle &. 8 Umlupy n nezdvisiého soudu
(srov. McCann proti Spojenémn krdlovstvi).

Na zakladé vyse uvedeného se tedy domnivam, ze pro zajisténi pozadovanych procesnich
zaruk pfi soudnim fizeni ve vécech vyvlastnéni je nutné, aby k vyvlastnéni doslo ,na zdkladé

gdkona‘, nikoliv zakonem.

2.4 Poskytnuti nahrady za vyvlastnéni
Poskytnuti nahrady je jednou ze zakladnich podminek moznosti zasahu organu vefejné
moci do vlastnického prava jednotlivee.”’ Povinnost statu poskytnout vyvlastfiovanému nahradu je
zakotvena v roviné ustavnépravni v ¢l. 11 odst. 4 Listiny, na trovni zakonné pak v § 10 a nasl. ZoV.
Zajimavé je, ze Umluva v ¢l. 1 Protokolu & 1 vyslovné poskytnuti nahrady nepozaduje

a ESLP je ve velmi vyjimecnych pifpadech ochoten zasah do vlastnického prava bez nihrady

ztkceptovat.(’l

58 BSLP uvedl nasledujici: ,,S7dt md gejmeéna povinnost ajistit strandm takové sondni 1izent, které bude vykazovat pogadované
procesni druky tak, aby vnitrostdtni sondy mobly rozhodnont icinné a spravedlivé v ramei prislusnych pravnich predpisi.

59 ESLP: Rozsudek senatu ze dne 16. 7. 2009, Zehentner proti Rakonskn, ¢. 20082/02.

%0 Nutnost poskytnuti nahrady za vyvlastnén{ vaima pravni teorie jiz odedavna. Prof. Prazak se dokonce ve svém
pfispévku (PRAZAK, Jifi. Narok expropriata na vyplaceni pfimétené nihrady. Pravnik, 1875, roé. 14, s. 145-160)
odkazuje na Aenease Sylviuse a zejména Huga Grotiuse, nebot’ jiz tito autofi vnimaji kompenzaci odejmuti
vlastnického prava ve prospéch prava vefejného za esencialni.

61 Jak upozorfiuje M. Bobek, jde o velmi vyjimeéné piipady, do kterych se promitaji zasadni systémové zmény ve
spolecnosti jako napf. pfechod spolec¢enského uspofadani od komunismu k demokracii. Takovéto mimoradné ptipady
ESLP pfipustil napf. ve svych rozhodnutich ze dne 30. 6. 2005, Jahn a dalsi proti Némeckn, ¢. 46720/99, 72203/01
a 72552/01. (BOBEK, Michal in: KMEC, Jifi a kol. Evrgpskd simluva o lidskych pravech. Komentdr: 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2012, s. 1281)

22



Pokud ovsem vyvlastnovanému nahrada za vyvlastiiovany majetek pfislusi (coz az na vyse
zminéné vyjimecné piipady nalezi), musi byt tato ndhrada pfiméfena a spravedliva.®” Pokud by za
vyvlastnéni nebyla pfiznana ndhrada, ktera by se pfiméfené¢ vztahovala k hodnoté nemovité véci,
jednalo by se dle rozsudku ESLP ze dne 25. 3. 1999, Papachelas proti Recku, & 31423/96
o nepfiméfeny zasah do majetkovych prav.

Je nutné hledat rovnovahu mezi zatizenim vyvlastnovaného a vyvlastnénim ve vefejném
zajmu tak, aby vyvlastnovany nenesl nepfiméfené bfemeno. Ma byt zachovana spravedliva
rovnovaha mezi pozadavky obecného zajmu spolecenstvi a imperativy ochrany zakladnich prav
jednotlivce, a to tak, Ze ndhrada poskytnuta vyvlastnovanému ma byt rozumna vzhledem k hodnoté
majetku, ktery je vyvlastiiovan.”’ Dle shodného rozhodnuti ESLP mai byt nihrada vyplaceni
vyvlastnénému v rogummém pomérn k trini hodnoté majethn v dobé, kdy k odnéti viastnictvi doslo*.

K pfiméfenosti a spravedlivosti nahrady se ESLP obdobné vyjadfoval v rozsudku ze dne
9.12. 1994, Svaté kldstery (The Holy Monasteries) proti Recka, & 13092/87, 13984/88, kdy judikoval, e
v -beg vyplaceni iasthy, kterd je v rozumném pomeérn k hodnoté majetkn, je Zbaveni majetken obvykle neprimérenym
zasaben/”.

Shodné se vyjadfil ESLP v soudnim sporu vedeném i proti Ceské republice, kde uvedl, e
v~ VyVlastnénd osoba ma v dsadé obdrget nabradu, jejig vyse by byla ,rozumnd vhledem & hodnoté majetkn’,
Jeho byla gbavena, i kdy$ legitinmni obecny djem* . .. by hovordl pro nabradu nigst, nes je plna tréni hodnota®“*.

Obdobnym smérem se ubiralo rozhodovan{ ESLP také v rozsudku ze dne 26. 11. 2009,
Peskovi proti Ceské republice, &. 22186/03. 1 v tomto piipadé ESLP pozadoval, aby cena za odnaty
majetek odpovidala cen¢ nemovité véci v dobé, kdy byla stézovatelce odnata. V opa¢ném ptipadé
totiz st¢zovatelka nesla individualni a nadmérné bfemeno, které narusovalo ,,spravedlivon rovnovihu
mezi pogadavky obecného djmn na strané jedné a ochranou priva na pokojné ugivani majetkn na strané drube,
Gim doslo & poruseni dlanku 1 Dodatkového protokoln & Umlnvé,

Pres to vSechno nemusi dle M. Bobka pozadavek na rozumny pomér k hodnoté majetku

vzdy znamenat pravé samotnou trzni hodnotu.”” Dle ESLP bude posouzeni v konkrétnim piipadé

62 Jak upozornuji také K. Frumarovd a T. Grygar ve svém clanku: FRUMAROVA, Katefina, GRYGAR, Tomés.
Reimbursement of value of expropriated property under Czech law in light of European legal standards.
InterEULawEast, 2022, ¢. 1.

63 ESLP: Rozsudek senatu ze dne 5. 11. 2002, Pincovi a Pinc proti Ceské republice, &. 36548/97, rozsudek senatu ESLP ze
dne 24. 3. 2022, Pdlka a ostatni proti Ceské republice, &. 30262,/13, rozsudek senatu ze dne 11. 4. 2002, Lallement proti Francii,
¢. 46044/99, rozsudek senitu ze dne 2. 7. 2002, Motais de Narbonne proti Francii, ¢. 48161/99.

64 Shodné také ESLP: Rozsudek velkého senétu ze dne 25. 10. 2012, Vistins a Petepjolkins proti Loty$sku, ¢. 71243/01,
§111.

65 Obdobné se ESLP vyjadfil v rozsudku sendtu ze dne 4. 8. 2009, Perdigao proti Portugalskn, &. 24768/ 06: ,, Zbaveni majethen
bez vyplacent cistky primérené odpovidajici hodnoté majetken tak 3a béZnyeh okolnosti predstavuje nepfiméieny zdsab do prav jednotlivee.
66 ESLP: Rozsudek senatu ze dne 5. 11. 2002, Pincovi a Pinc proti Ceské republice, & 36548/97.

67 BOBEK, Michal in: KMEC, Jiti a kol. Evrgpskd simluva o lidskyeh pravech. Komentdr: 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012,
s. 1281. Srov. HANSEN, V. Timothy. Ensuring just compensation: Ending lowball offers in eminent domain. Izginia
Environmental Law Journal, ro¢. 39, ¢. 2 (2021), s. 233-251.
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zaviset na sile legitimniho zajmu, ktery stat jako diivod pro zbaveni majetku pfed ESLP uplatiuje.”
Lze fict, ze ¢im naléhavéjsi vefejny zajem stat uplatiuje, tim mensi nahradu lze za vyvlastnény
majetek poskytnout.”

Cl. 1 Protokolu ¢&. 1 Umluvy tedy nezarucuje pravo na plnou nahradu za vsech okolnost,
nebot’ v nékterych pfipadech legitimni cile vefejného zajmu svédci pro nizsi nahradu, nez je plna
vyse trzni ceny.” Je ovSem nutné, aby vySe nihrady za vyvlastnéni byla vidy stanovovana
individualné s pfihlédnutim ke specifikim daného pfipadu. ESLP napf. v rozsudku velkého senatu
ze dne 19. 2. 2009, Kozacigglu proti Tureckn, ¢. 2334/03 konstatoval poruseni ¢l. 1 Protokolu €. 1
z toho duvodu, ze turecky soud pfi posuzovani nahrady za vyvlastnéni architektonicky vzacné
budovy nepiihlédl k jeji historické a kulturni hodnot¢.

Kromé vyse uvedenych pozadavka na nahradu je nutné jesté dodat, ze ¢l. 1 Protokolu ¢. 1
také pozaduje, aby nahrada za vyvlastnéni byla poskytnuta v pfiméfené lhate. Pokud by byla
vyplacena pozdé, je nutné k vyméfené nahrad¢é pfipocist také odpovidajici droky reflektujici

pitipadnou inflaci.”

2.4.1 Forma nahrady za vyvlastnéni

Zakon o vyvlastnéni explicitné rozlisuje, zda jde o odnéti prava vyvlastnénim, nebo pouze
o jeho omezeni. Soucasna pravni uprava urcuje nahradu dle § 10 odst. 1 ZoV jako ,,0ys7 obvyklé ceny
pozemku nebo stavby vietné jejich prisiusenstvi, doslo-li k odnéti viastnického prava k nim*, nebo v ptipadé, ze
doslo k omezeni vlastnického prava k pozemku nebo stavbé zfizenim vécného bfemene nebo
k odnéti nebo omezeni prava odpovidajictho vécnému btemeni jako ,,2)is7 ceny prava odpovidajiciho
vécnému biemenn "

Z tohoto ustanoveni zakona je zfejmé, ze zakonodarce pocitda s tim, ze nahrada za
vyvlastnéni bude poskytovana prevazné v penézich. Dle § 11 ZoV je ovsem mozné poskytnout
vyvlastnovanému, pokud se na tom dohodne s vyvlastnitelem, misto penézité nahrady nahradu ve
formé vécného plnéni, tedy jiny pozemek nebo stavbu. Timto ale neni dotceno pravo
vyvlastiiovaného na vyrovnani rozdilu v cené vyvlastfiovaného pozemku nebo stavby a nahradniho
pozemku nebo stavby. Pokud ma vyvlastnitel redlnou moznost poskytnout vyvlastiiovanému
nahradu ve formé vécného plnéni, méla by byt takova forma upfednostnéna. Formu nahrady ve

forme vécného plneéni piimo pfedpoklada zakon ¢. 115/2001 Sb., o podpofte sportu.

68 ESLP: Rozsudek senatu ze dne 27. 11. 2007, Urbdrska obec Trencianské Biskupice proti Slovensku, ¢. 74258/01, § 126.
0 Tamtéz.

70 ESLP: Rozsudek senatu ze dne 9. 12. 1994, Svaté kldstery (The Holy Monasteries) proti Reckn, & 13092/87, 13984/88.
7 Napt. ESLP: Rozsudek senatu ze dne 9. 7. 1997, Akkus proti Tureckn, &. 19263 /92.
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2.4.2 Zpusob stanoveni nahrady za vyvlastnéni

Jak bylo jiz vy$e zminéno, nahrady pfi vyvlastnéni jsou upraveny v § 10 a nasl. ZoV. Plat,
ze nahrada se ma stanovit takovym zptusobem a v takové vysi, aby odpovidala majetkové ujme,
ktera se u vyvlastiiovaného projevi v dusledku vyvlastnéni. Cena pozemku nebo stavby se pro ucely
stanoveni nahrady urc¢i vzdy podle jejich skutecného stavu a ucelu uziti ke dni podani zadosti
o vyvlastnéni; pfitom se nepfihlédne k jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti
s navrzenym ucelem vyvlastnéni. Stanovena nahrada za vyvlastnéni pfi odnéti vlastnického prava
m4 odpovidat obvyklé cené pozemku nebo stavby.”

Nahradu je vyvlastnitel povinen poskytnout vyvlastnovanému jednorazové v penézich ve
lhaté, ktera je vzdy stanovena v rozhodnuti o vyvlastnéni. Pokud by osoba opravnéna k nahradé
nebyla znima, nebyl znim jeji pobyt nebo by byla v prodleni,” je vyvlastnitel povinen sloZit
nahradu ve lhaté do uschovy soudu. Kromé nahrady za vyvlastnéni nalezi vyvlastnovanému
1 nahrada stéhovacich nakladu, naklada spojenych se zménou mista podnikani a dalsich obdobnych

nakladu, které vyvlastniovany uceln¢ vynalozi nasledkem a v souvislosti s vyvlastnénim. Dukazni

bfemeno o téchto nakladech a jeho vysi zatéZuje vyvlastiiovaného.™

72 Tato teorie urceni nahrady neni zidnym novem, jiz Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 21. 6. 1939, sp. zn.
2479/36 judikoval, Ze ,,... obecnon hodnoton pozemku se rozumi hodnota, kteron ma pozemek o sobé objektivné na uréitém misté
a v urcité dobé”.

73 ZoV zde neaktualné¢ odkazuje na § 522 zikona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ktety v tomto ustanoveni upravuje
prodleni véfitele. V platném a ucinném obcanském zikoniku — zakoné ¢. 89/2012 Sb. — je prodlen{ véfitele upraveno
v § 1975 a § 1976.

74§ 21 odst. 1 ZoV: Nahradu ndkladd uvedenych v § 10 odst. 2 a jejich v{si je povinen prokazat vyvlastiiovany, a to
i prostfednictvim znaleckého posudku vyhotoveného na jeho zadost. Jak ale upozorfiuje K. Janderka (JANDERKA,
Karel. Zdkon o vyvlasméni. 2. aktualizované vydani. Praha: Linde, 2010, s. 44.): , 1 yvlastiiovany prokazuje niklady a ne
ndbradn. “ ]de o nest’astnou formulaci zakona. Naklady spojené s vyhotovenim takovéhoto znaleckého posudku hrad{
vyvlastnitel.
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3 Subsidiarita vyvlastnéni

Dals$i podminkou pozadovanou zakonem o vyvlastnéni je subsidiarita vyvlastnéni, ktera je
zakotvena v § 3 odst. 1 ZoV a podrobnéji definovana v § 5 ZoV.

Ustanoveni § 3 odst. 1 ve druhé véte stanovi, ze ,,vyvlastnéni neni pripustné, je-li mogno prdava
k pozemkn nebo stavbé potiebnd pro uskutenéni sicelu vyvlastnéni giskat dohodon nebo jinym prisobem . Toto
ustanoveni je projevem ustavniho principu, ze vyvlastnéni je mimofadnym prostfedkem, ke
kterému ma byt pfistoupeno az v okamziku, kdy vyvlastnitel vyuzil vSech svych moznosti, jak
dosahnout cile vyvlastnéni.

Dle NSS tak nemutze byt pokus o dosazeni majetkopravniho vypofadani pouhym
formalismem.” Posouzeni, zda doslo k naplnéni podminky subsidiarity, je dle NSS nutno vzdy é&init
v zavislosti na konkrétnich okolnostech pfipadu.” Dle NSS je rozhodujici, ,,3da vibec vyviastiovany
na navrh kupni smlonvy néjak reaguje, a pokud ano, da jsou jim vyslovené pogadavky vyvlastnitelem redlné
splnitelné a bude jejich splnénim ajisténa mosnost realizace siceln vyviastméni”.“ Dale dle NSS: ... je nutno
gkoumat, xda bylo v sildch vyvlastnitele dosageni dobhody s vyvlastiiovanym. Nemiige jit toliko o formalni snabu
0 uzavieni dobody ... V" opacném piipadé nelze povagovat podminkn dle § 5 odst. 1 gdkona o vyvlastnéni za
splnénon. Ovsem zdsadné plati, e mira aktivity vyZadované po vyvlastniteli se mimo jiné odviji od aktivity
vyvlastiiovaného a od tobo, 3da jeho poZadavky svédii o jeho skuteném djmn predejit rozhodnuti o vyvlastnéni
uzavrenim dohody 7.

Subsidiarita vyvlastnéni je v § 3 odst. 1 vyjadfena dvéma podminkami — tedy ze vyvlastnénf je
pfipustné pouze za predpokladu, ze se prava k nemovité véci pro naplnéni ucelu vyvlastnéni

nepodafilo ziskat ani dohodou, ani jinym zptsobem. Jak upozotfuje ale T. Grygar”, neni

75 Rozsudek Nejvysstho spravaiho soudu ze dne 11. 7. 2013, sp. zn. 7 As 2/2013.

76 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 23. 10. 2014, sp. zn. 7 As 174/2014.

77 Tamtéz.

78V rozsudku ze dne 23. 10. 2014, sp. zn. 7 As 174/2014 se Nejvyssi spravai soud konkrétné zabyval pifipadem, kdy
vyvlastiiovani pozadovali vyménou za odnéti vlastnického prava k pozemku poskytnuti nahradnich pozemk.
Vyvlastnitel ovSéem mél za to, ze zakon o vyvlastnéni neuklada vyvlastniteli povinnost sménu pozemku
vyvlastnovanému nabidnout ani povinnost sménit pozemky na navrh vyvlastiiovaného. Krajsky soud dal vyvlastniteli
za pravdu a fekl, Ze pravn{ upravou neni pozadovano vyuziti veskerych moznosti dosazeni dohody, nybrz postacuje,
neni-li dohody dosazeno. Vyvlastiiovani namitali, Ze pokud by byl takovy vyklad mozny, nemusel by se vyvlastnitel
pokouset o uzavieni jakékoliv dohody. Pak by dle nazoru vyvlastfiovanych vyvlastniteli stacilo navrhnout uzavieni
kupni smlouvy za cenu stanovenou jim urcenym znalcem, a pokud by vlastnici pozemku na tuto cenu nepfistoupili,
byla by tato podminka splnéna. Dle Nejvyssiho spravniho soudu takovyto vyklad opravdu mozny neni. Ackoliv dle
Nejvyssiho spravniho soudu neni na sménu pravni narok, tak v pfipade, ze vyvlastnitel na sménu nepfistoupi, ackoliv
disponuje vhodnymi pozemky ke sméné a neexistuje zde divod, aby je nesménil, nelze tvrdit, Ze se vyvlastniteli
nepodafilo ziskat potiebna prava dohodou, jak pozaduje § 5 odst. 1 zikona o vyvlastnéni. Ma-li tedy vyvlastnitel
k dispozici dvé pro n¢j prakticky shodna feseni (koupé nebo sména za pozemky, které nema divod nesménit), musi
dat prednost fesent, které upfednostiiuje vyvlastiiovany. Dle Nejvyssiho spravniho soudu je moznost volby z vice zcela
rovnocennych variant jednou z mala kompenzaci za to, ze vyvlastfiovany zcizuje své pozemky nedobrovolné. Je ale
nutno poznamenat, ze s ohledem na dalsi davody (skute¢nost, ze pozemky, které pozadovali vyvlastnovani sménit,
nebyly ve vlastnictvi vyvlastnitele, nebot’ dosud nebylo ukonceno dédické fizeni) Nejvyssi spravani soud kasacni
stiznosti vyvlastiiovanych nevyhovel.

7 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomas a kol. Vyvlastnéni a vyvlastiiovaci #izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 55.
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subsidiarita vyvlastnéni na rozdil od ustavnépravnich podminek vyvlastnéni absolutni, nebot’
splnéni podminky pokusit se o uzavieni smlouvy dle § 5 odst. 1 ZoV se v pfipadech dle § 5 odst. 5
ZoV nevyzaduje.

Dohodou bude zpravidla kupni smlouva, na zakladé které nabyde vyvlastnitel prava
potfebna k uskutecnéni ucelu vyvlastnéni (byt’ ani tato otazka neni jednoznacna a budu se ji

podrobnéji vénovat nize).

3.1 Vyjednavaci proces dle § 5 zakona &. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni

Zakon uklada vyvlastniteli povinnost pokusit se uzaviit s vyvlastnovanym smlouvu
o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé potfebnych pro uskutecnéni ucelu vyvlastnéni
stanoveného zakonem. Smlouva je soukromopravni povahy a zpravidla se bude jednat o smlouvu
kupni, pfipadné smlouvu sménnou. Jiz tedy samotné jednani o uzavieni smlouvy je nutné
povazovat za jednani soukromopravni a nelze na néj aplikovat zasady spravniho fizeni.

Na tomto misté je tfeba upozornit na navrh nového zakona o vyvlastnéni, ktery v § 2
pism. e) specifikuje, Ze smlouvou o ziskini prav je smlouva uzaviena mezi vyvlastiovanym
a vyvlastnitelem, ktera dlouhodob¢ upravuje pravni vztahy mezi vyvlastnovanym a vyvlastnitelem
k pfedmétu vyvlastnéni pro naplnéni ucelu vyvlastnéni, popfipadé k nemovitym vécem ve
vlastnictvi vyvlastniovaného, které by vyvlastnovany nemohl uzivat v dusledku vyvlastnén{ vubec
anebo jen s nepfiméfenymi obtizemi; smlouvou o ziskan{ prav neni najemni smlouva nebo

pachtovni smlouva. Dle divodové zpravy™

k tomuto navrhu nelze uzaviit ndjemni a pachtovni
smlouvu z toho davodu, ze: ,,... nesplinji pogadavek na dlonbhodobost a jejich skoncent je relativné jednodussi
nez u_jinych drubii smluv; moblo by tak se gvysenou pravdépodobnosti dochdzet & mareni icelu vyvlastnéni, pro
Jehog napinéni se smlonva o iskani prav nzavira "

NSS ve svém rozsudku také vyloucil moznost pouziti smlouvy o smlouvé budouci pro tento
acel: ,,...uzgavient smlonvy o smlonvé budouci a vyikdni konce dédického 1izent nebylo mozné povagovat za vhodnon
alternativu také proto, Ze smlonva o smlouvé budouci neni ndstrojem, ktery by skutecné 2ajistoval bezprostiedni
realizaci siceln vyvlastnéni. Osoba iitastnénd na rizeni by nemobla k realizaci 2améru pristonpit toliko na 3akladé
swtlonvy o smlouvé budonci. Pouhé nasledné neuzavient smlonvy budonci by se moblo stat velice snadnym ndstrojem
obstrufkct. Ackoliv by se mobla osoba vicastnénd na 17zent domoci nzaviens smlonvy soudné, nebylo by po ni mozné
spravedlivé  Zddat, aby nesla vysoké riziko nemognosti realizace vystavby podle predem  stanoveného

harmonogramn.«*’!

80 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivodovi prava k ndvrbu zdkona o vyvlastméni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material /KORNCHRDXCWU/, s. 40.
81 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 10. 2014, &. j. 7 As 174/2014-44.
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Lhuta, po kterou musi vyvlastnitel vynakladat usili na dosazeni dohody s vyvlastfiovanym,
je dle § 5 odst. 1 ZoV 90 dnu. Lhuta k uzavieni smlouvy pocina bézet dnem nasledujicim po
doruceni navrhu na uzavieni smlouvy vyvlastnovanému. Lhutu v délce 90 dnt shledal za
pfiméfenou 1 NSS, nebot’ lze ocekavat, ze v piipad¢ konstruktivniho pfistupu obou stran bude
zakonn4 lhita pro uzavieni dohody plné postacujici.”

Tato lhuta je i dle mého nazoru zcela pfiméfené délky. Nelze ji s ohledem na délku
kontraktacniho procesu povazovat ani za pifli§ dlouhou, ani kratkou k dosazeni dohody mezi
vyvlastnitelem a vyvlastiiovanym.

Také duvodova zprava k navrhu nového zakona o vyvlastnéni hodnoti, ze 90denn{ doba se
v praxi osvédcila jako dostate¢né dlouha pro rozhodnuti vyvlastfiovaného, jestli chce nebo nechce
uzavfit smlouvu o ziskan{ prav.*

Podle mého nazoru je pravdépodobné, ze ackoliv v praxi sice nedojde v této lhute
k podpisu dohody obéma smluvnimi stranami, dojdou kontraktacni jednani mezi obéma smluvnimi
stranami do té faze, ze pro vyvlastnitele bude casové mnohem vyhodnéjsi dosiahnout
s vyvlastiovanym dohody neZ zahajovat fizeni o vyvlastnéni. Vyvlastnitel sije v praxi védom rizik*,
ktera mohou protahnout ¢i zcela zhatit vydani kone¢ného rozhodnuti o vyvlastnéni, a vi, ze je pro
n¢j mnohem vyhodnéjsi s vyvlastnovanym jednat o podminkach mozné smlouvy.

Téchto 90 dnf je dobou, béhem niz nemuize vyvlastnitel ¢init zadné kroky pfimo sméfujic
k vystavbé. Dle NSS tak Ize po vyvlastniteli spravedlivé zadat, aby tuto dobu vyuzil k hledani
kompromisu s vyvlastnovanym, pokud vyvlastiiovany projevi skutecny zajem dojit s vyvlastnitelem
dohody.® 1.ze totiz pfedpokladat, Ze vyvlastfiovany nebude s ndvrhem, ktery mu byl vyvlastnitelem
pfedlozen, souhlasit, zejména v bod¢ tykajicim se ceny za omezeni ¢i odnéti vlastnického prava.

Vyvlastnéni je pfipustné az po uplynuti této lhity, vyvlastnitel se ale mize o dosazeni
dohody s vyvlastiiovanym pokouset libovolné dlouho, nebot” horni hranice samozfejmé stanovena
neni. Plati ale, Ze vyvlastnitel je povinen vynakladat snahu na uzavieni dohody minimalné po dobu
90 dni. V pfipadé¢, ze vyvlastnovany projevi zajem o uzavieni dohody v den 91., muze jiz
vyvlastnitel zadat o vyvlastnéni bez ohledu na tuto skute¢nost. V praxi lze ale i v tomto piipadée

pfedpokladat, Zze pro vyvlastnitele bude uzavieni dohody rychlejsi a z tohoto pohledu vyhodnéjsi

82 Rozsudek Nejvysstho spravaiho soudu ze dne 23. 10. 2014, &.j. 7 As 174/2014-44.

83 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dsvodovi 3priva k néavrbu dkona o vyvlasténi (verze ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material /IKORNCHRDXCWU/, zvlastn{ cast, komentaf k § 4.

8 Timto mam na mysli zejména procesni obranu vyvlastnovaného. Vyvlastnitel zpravidla chce dosihnout cile
vyvlastnén{ v co nejkrat$im ¢asovém horizontu, takze jiz samotné vyvlastfiovaci fizeni, natoz situace, kdy vyvlastiovany
bude vyuzivat vSech moznosti procesnépravni ochrany, jsou pro n¢j z tohoto pohledu komplikaci. Vyvlastnitel je pak
c¢asto ochoten uhradit vyvlastiovanému i vys$si castku za odnéti ¢i omezeni vlastnického prava, nez pivodné navrhoval,
a dosdhnout tak s vyvlastiovanym dohody, jen aby vyfesil majetkopravni situaci vedouci k naplnént cile vyvlastnéni co
nejdifve.

85 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 10. 2014, ¢. j. 7 As 174/2014-44.
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nez zahajen{ fizeni o vyvlastnéni. V situaci, kdy by vyvlastiovany projevil umysl uzaviit dohodu
tésné pred uplynutim lhaty 90 dni, je povinnosti vyvlastnitele v jednani o uzavieni dohody
pokracovat.

Dle § 560 OZ se pro pfevod vécného prava k nemovité véci vyzaduje pisemna forma,
smlouvu o ziskani prav je tedy nutno uzavfit v pisemné formé. Dle § 561 OZ se pak k platnosti
pravnfho jednani u¢inéného v pisemné formé vyzaduje podpis jednajictho. K uzavieni smlouvy
o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé tak dochazi okamzikem podpisu vyvlastiovanym
v piipad¢, ze vyvlastnitel a vyvlastiovany jsou v pifimém styku (teorie projevu). V pfipadé, kdy
vyvlastnitel a vyvlastiiovany jednaji v nepfitomnosti, plati, ze smlouva o ziskani prav k pozemku
nebo stavbé je uzaviena v okamziku, kdy navrh smlouvy podepsany vyvlastfiovanym® dojde do
dispozi¢ni sféry vyvlastnitele.”

Dle J. Hanaka® tedy v tomto pfipadé dochézi k faktickému zkriceni 90denni lhity pro
uzavieni smlouvy o dny, které jsou potiebné k odeslani podepsaného navrhu smlouvy.
Z praktickych duvodu tedy vyvlastnitelé v pravodnich dopisech k navrhum smlouvy na ziskani
prav uvadéji, ze ... je vyvlastnitel navrbem smilouvy vazdn, jestlize budon podepsané kupni smlonvy doruceny
3pét nejpozdeji do 90 dnii ndsledujicich po dni, kdy byl viastnikovi dorucen dopis spolu s prilogenym navrbem kupni

“¥_]. Handk navrhuje, aby zdkon znél tak, Ze vyvlastnéni je pfipustné, pokud ve lhaté 90

smlouvy
dntt ode dne doruceni navrhu neodeslal vyvlastiovany podepsany navrh smlouvy na adresu
uvedenou vyvlastnitelem. V tomto ohledu se s J. Handkem ztotoznuji, nebot’ podle mého nazoru
by to bylo pro vyvlastiiovaného i prehlednéjsi. Lze totiz predpokladat, ze vyvlastiovany nebude
mit datovou schranku a k odeslani podepsaného navrhu smlouvy vyuzije postovnich sluzeb. V tom
piipadé¢ bude opravdu nutné pfipocist dobu nutnou k doruceni navrhu tak, aby v 90denn{ lhaté byl
navrh vyvlastniteli dorucen.

V piipadé¢, kdy by vyvlastnitel zaslal vyvlastnovanému navrh smlouvy jiz podepsany, plati,
ze smlouva je uzaviena okamzikem podpisu vyvlastiovaného. Krajsky soud v Brné k tomuto

v rozsudku ze dne 21. 5. 2021, ¢. j. 29 A 249/2018-41 uvedl: ,,... vgbledem k intenzité zdsabu do

viastnické prava a vyvlastnéni jako ultima ratio pro uskuteinéni scelu vyvlastnéni je dle nazoru sondu treba

86 Dle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2018, sp. zn. 21 Cdo 3066/2017 pro podpis vyvlastiiovaného plati, Ze:
se- . dtedné ovéfeny podpis neni obligatorni ndlezitosti kupni smilonvy, jig je prevadéno viastnické pravo k nemovitosts, a jes je soncasné
vkladovou listinon pro zdpis prava do katastru nemovitosts; jebo absence tedy nemiise mit sama o sobé za nasledeke neplatnost smlonvy,
pricem$ katastrilnd iivad v takovém pripade postupuje podle vyhldsky & 357/2013 Sb.“

87 Srov. SVESTKA, Jifi a kol. Obéansky zikonik: Komentdr; Svazek 1, (§ 1-654). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit.
2024-4-2]. ASPI_ID KO89_a2012CZ. ISSN 2336-517X. Dostupné z:
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11656/1/2?vtextu=570.
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podminky stanovené dkonem vyklidat strikiné, a nikoli tak, aby begdiivodné konvenovaly 3djmiim vyvlastitele.
Za klitové proto soud povazuje uzavient smlouvy, nikoli vklad do katastru nemovitosti.

Skutecnost, ze se vyvlastniteli nepodafilo ziskat potfebna prava dohodou, by mél
vyvlastnitel prokazat pisemnym odmitnutim navrhu na uzavieni smlouvy vyvlastiovanym,
zmeskanim lhuty poskytnuté navrhovatelem-vyvlastnitelem k pfijeti navrhu na uzavfeni smlouvy,
piip. absolutni necinnosti vyvlastnovaného. Dukazni bfemeno o tom, ze se vyvlastnitel aktivné
snazil o uzavieni dohody, tedy lezi na vyvlastniteli.

Vyvlastnitel musi k zadosti o vyvlastnéni dolozit, ze se aktivné snazil o uzavieni dohody
—mel by popsat prubéh kontraktacniho jednani mezi nim a vyvlastnovanym, konkretizovat
pfipadné pozadavky vznesené vyvlastnovanym v pribé¢hu smluvniho jednani a popsat prabch
jednani mezi nim a vyvlastniovanym o téchto pozadavcich. Tato sva tvrzeni by mél zalovany dolozit
listinnymi ¢i jinymi dukazy.

Pouhé konstatovani, ze smluvni jednani nevedlo k dosazeni konsenzu mezi vyvlastnitelem
a vyvlastnovanym o téchto pozadavcich, je pro vyvlastnovaci afad nedostacujici. Na druhou stranu
vyvlastiiovaci dfad musi brat v uvahu pfi posuzovani splnéni podminky skutecnost, zda smluvni
jednani opravdu probihala, byt’ bezvysledné. Pro vyvlastiovaci urad by mélo byt rozhodujici, Ze se
vyvlastnitel o dohodu s vyvlastnovanym pokusil, byt’ jednani bylo neuspésné. Zaroven ale plati:
wPokud viastnik pozemku od samého poiitku vyslovné deklaruje, e nemd djem na ugavieni dohody a %e
nepristoupi na Zddné nabizené resent, pak nelze po viastnikovi stavby pofadovat, aby byteiné vynaklidal
prostiedky na vypracovani Inaleckého posudkn nebo vybledini pozgemkn vhodného ke sméné. Nelze po ném ani
poFadovat predklidani dalsich nabidek, je-li zrejmy pretrvavaici velky rozdil v predstavé o nabradé za pogemek
mezi vlastnikem poembkn a viastnikem stavhy.

Jak upozorfiuje J. Hanak”, vzhledem k tomu, ze ve vyvlastfiovacim fizeni musi byt
prokazano, ze smlouvu se navzdory negocia¢nimu procesu uzaviit nepovedlo, ,je #eba toto jedndni
povagovat a faktickou soucdst vyvlastiiovaciho procesu v Sirsim smyshu, tebage predehdzi podini Zddosti
0 vyvlastnéni a vyvlastiiovacimu 1izent stricto sensu”. Tento nazor NSS zopakoval v nedavném rozsudku
ze dne 24. 1. 2024, ¢.j. 9 As 1/2024-37 a potvrdil aplikaci tohoto rozhodnuti i pro ucely zikona
¢. 416/2009 Sb.”.

Zaroven NSS upozornil: ,,Kontraktacni jedndni nelze omezovat na pouhé predlogeni nabidky a jeji
pripadné prijeti & odmitnuti. Predmétné jednani je i samotné navazani vajemné komunikace smérujici ke sladéni
predstav o zamyslené transakci. Soucasné je cela béné, se se predstavy jednotlivyeh stran takového predsminvnibo

Jedndni nesejdou a proces vyjedndvani je neispésny, (i 3 drivodu cela odlisnych predstav neni moné prikrolit ani ke

% Rozsudek Nejvysstho spravniho soudu ze dne 11. 7. 2013, ¢.j. 7 As 2/2013-39.
N HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 47.
92 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravaniho soudu ze dne 21. 7. 2022, ¢. j. 10 As 166/2022-93.
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konkrétnéisimu nastaveni podminek. smlonvy.“” Negociaéni proces piedchazejici vyvlastnéni tedy nelze
vnimat stricto sensu, ale je tieba posuzovat jej v celé $ifi krokti sméfujicich k dosazeni dohody mezi
vyvlastiovanym a vyvlastnitelem.

Splnéni podminky dle § 5 odst. 1 ZoV — tedy povinnost vyjednavat o uzavieni smlouvy
—se dle § 5 odst. 5 nevyzaduje v pfipadech, kdy to objektivni faktické a pravni podminky
znemoznuji.

Taxativni vycet stanovi, Zze negociacni proces dle § 5 odst. 1 ZoV neni vyzadovan
v pfipadech, kdy vyvlastiiovany neni znam, neni znam jeho pobyt nebo se mu nepodafilo dorucit
navrh smlouvy na znamou adresu, a dale v piipade, je-li vyvlastiiovany omezen ve smluvni volnosti
pravnimi pfedpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim jiného organu vefejné moci, kterym mu
bylo zakazano pfevést vlastnické pravo k pozemku nebo ke stavbé na nékoho jiného.

Jak ovsem podotyka T. Grygar™, nejsou timto ustanovenim dotcena pravidla hmotnépravni
upravy v OZ (§ 570 az 573 OZ), ktera upravuji pravni jednani viéi nepfitomné osobé (s vyjimkou
dorucovani do zahranici). Na situaci, kdy by vyvlastnovany védomé zmatfil dojiti navrhu smlouvy,
se tedy aplikuje § 570 odst. 1 OZ a uplatni se nevyvratitelna pravni domnénka, Zze smlouva
vyvlastnovanému dosla. Vyvlastniovany by zmafil dojiti smlouvy napt. v pfipadech, Zze by odstranil
své jméno ze seznamu osob bydlicich v domé¢, odstranil by dopisni schranku nebo zaslepil vstup
do ni nebo by zrusil svou e-mailovou nebo datovou schranku atd.” Uplatnil by se pak § 573 OZ,
ktery stanovi vyvratitelnou pravni domnénku doby dojiti. Ma se tedy za to, ze dosla zasilka odeslana
s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb dosla treti pracovni den po odeslani. Dle T. Grygara
tak bude ust. § 5 odst. 1 pism. a) ZoV i fine dopadat na situace, kdy vyvlastiovany vyvrati pravni
domnénku doruéent, zasilka bude ztracena & doruceni bude netéinné apod.”

V této souvislosti je nutné upozornit také na formalni chybu, kdy ZoV ohledn¢ navrhu na
uzavieni smlouvy odkazuje na § 43 az § 46 obcanského zakoniku, ovSem obcanského zakoniku
¢. 40/1964 Sb., tedy jiz nedcinného. Piestoze jsem si védoma skutecnosti, ze ,,... poskinin pozndmek
pod Earou & vysvétlivek je pouhé lepseni prebhlednosti a orientace v privnim predpisu formon legislativni pomiicky*”,
mél by byt odkaz sprivné upraven na § 1731 az § 1739 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku. Jde o odkaz na ustanoveni zakona tykajici se navrhu na uzavieni smlouvy upozornujici
na skutecnost, ze navrh na uzavieni smlouvy musi splnovat nezbytné podstatné nalezitosti smlouvy

tak, aby smlouva mohla byt uzaviena jeho jednoduchym a nepodminénym pfijetim, a pokud z n¢ho

93 Rozsudek Nejvysstho spravaiho soudu ze dne 24. 5. 2023, ¢.j. 8 As 25/2023-71.
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plyne vtle navrhovatele byt smlouvou vazan, bude-li nabidka pfijata. Vzhledem k tomu, ze dle § 18
odst. 2 a odst. 3 pism. ¢) ZoV listiny prokazujici splnéni podminky vyvlastnéni uvedené v § 5,
vcetné prohlaseni o tom, ze ve stanovené lhuté se vyvlastniteli nepodafilo ziskat dohodou potfebna
prava k pozemku nebo ke stavbé, jsou nezbytnou nalezitosti zadosti o zahajeni vyvlastiovacitho
fizeni, lze doporucit, aby navrh na uzavfeni smlouvy byl uc¢inén pisemnou formou. Vyvlastnovaci
ufad je pfitom povinen pfezkoumat navrh smlouvy v téchto podstatnych nalezitostech, ackoliv
neni opravnén posuzovat platnost smlouvy. Navrh smlouvy totiz pfedklada vyvlastnitel
vyvlastnovanému ve fazi soukromopravni kontraktace a posouzeni platnosti takovéto smlouvy pak
spada do pravomoci obecnych soudui. Pokud by tedy vyvlastiiovany namital neplatnost smlouvy,

ktera mu byla vyvlastnitelem pfedlozena, bude toto pfedmétem pfezkumu obecnymi soudy.

3.11 Doruceni navrhu na uzavieni smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo stavbé do
ciziny

Pokud se dorucuje do ciziny, plati, ze dnem doruceni je tficaty den ode dne, kdy vyvlastnitel
odeslal navrh na wuzavieni smlouvy prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb.
Zakonodarce k tomuto feseni vedla dle davodové zpravy k novele ZoV nasledujici dvaha:
WV pripade, e se vyvlastnitel nachazi v zabranici a neni mozné jej bénym prisobem zastibnont, mél by byt zahdjen
proces vyvlastnéni, ve kterém jig bude dorncovani sikolen organu verejné moci, ktery disponuje Sirsi skalou Zdkonnyeh
mognosts, jak vyvlastiiovaného v ciziné astibnout a Zjistit jebo pobyt (napr. souiinnost orgdanii vereiné moci
gabranitnibo statn). Jelikog vyvlastnitel nvedend zdakonnd procesni opravnéni nemad, neni mozné po ném spravedlivé
poZadovat, aby naplnil prisnd pravidla dorucovani. Nemognost prokdzat doruceni nesmi byt divodem drgovini
realigace &nnosti ve verejném zdjmn.<”

Jak upozoriuje ale T. Grygar”, v § 5 odst. 1 ZoV i fine se jedna o pravni domnénku
nevyvratitelnou, na rozdil od pravni upravy v OZ, ktery v § 573 stanovi pravni domnénku
vyvratitelnou. (Ma se za to, ze dosla zasilka odeslana s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb,
byla-li odeslana na adresu v jiném statu, dosla patnacty pracovni den po odeslani).

T. Grygar v tomto spatfuje kraceni na pravech vyvlastnovaného, nebot’ ,,... vylastiiovany
(femuz bylo dorucovino do ciziny) nema ani mognost s obledem na nevyvratitelnou domnénken, prokdzat nedoruceni
navrhu smlouvy. Tim tak miise k této skupiné osob dochdzet k faktickénu potlaieni subsidiarity vyviastnéni<'”.

Autor poklada pravn{ upravu dorucovani do ciziny v zakoné o vyvlastnéni za nekoncepéni

a nevhodnou. S timto nazorem se ztotoznuji, i v ZoV by méla byt dle mého nazoru pravni

98 Poslanecka snémovna Patlamentu CR. Divodovi gprava k gakonn & 403/2020 Sb., kterym se méni gakon & 416/2009 Sb.,
o urychlent vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastrukinry elektronickych komunikact, ve Inéni pozdéisich predpisi,
a dalsi souvisejic Zakony, gvlastni idst, k ¢l. XX VI, k bodu 1.

9 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR a kol. Vyvlastnéni a vyvlastiiovaci fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 56.
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domnénka doruceni stanovena jako vyvratitelna. Spekulovat Ize také o vhodnosti délky doby dojiti.
Zatimco OZ v § 573 stanovi domnénku doby dojiti na patnacty pracovni den po odeslani, zakon
o vyvlastnéni ji stanovi na 30 dni. Snad by v tom bylo mozné spatfovat vétsi snahu o ochranu prav
vyvlastiiovaného, to by ale platilo, pokud by byla domnénka doby dojiti stanovena shodné¢ s OZ
jako vyvratitelna. Takhle se jedna o podivny koncept nevyhodny jak pro vyvlastnitele, tak pro
vyvlastnovaného. Domnénka doby dojiti by méla byt ve jménu ochrany prav vyvlastnovaného
stanovena jako vyvratitelna, ale s ohledem na urychleni negocia¢niho procesu by méla byt
pfiméfené zkracena na 15 dni, aby byl zachovan soulad pravni dpravy shodné s OZ. I zde lze oviem
spekulovat, zda délka doby dojiti pro dorucovani do ciziny neni s ohledem na dnesni komunika¢ni
technologie piili§ dlouhd. Ovsem jak poznamenava M. Zuklinova'"': ,, Nicméné, empirie svédit o tom, se
preshranicni (fyzické) dorucovani Zdisilek napr. po Evropé stile trvd obvykle 2hruba deset dni, a kromé toho stdle
Jesté existuji oblasti, v nichg o roxvinutosti Romunikaclnich kandli mluvit nelze.

Na okraj je nutné poznamenat, ze jako naprosto nekoncepéni se pak jevi stanoven{ dalsi
nevyvratitelné pravai domnénky v § 3 odst. 8 zik. ¢. 416/2009 Sb. Toto ustanoveni bylo do zikona
vlozeno novelou ¢. 465/2023 Sb. a stanovi, ze ,pokud vyvlastiiovaci sitad dorucuje v ramci vyvlastiiovaciho
rizent vyvlastiiovanému do ciziny, plati, e dnem dorucent je ticaty den ode dne, kdy byla pisemnost odeslina
prostiednictvim provozovatele postovnich sluzeb, pokud nebylo doruceno diive.” V tomto piipadé se sice
nejedna o stanoveni pravni domnénky dojitf pro ucely negociacniho procesu o smlouvé o ziskani
prav, ale jde o nevyvratitelnou pravni domnénku sjednanou pouze pro ucely jiz zahajeného
vyvlastinovaciho fizeni. Divodova zprava o davodu vlozeni tohoto ustanoveni do zakona ml¢i. Jde
opét o pravni domnénku nevyvratitelnou, takze opét nebude mit vyvlastiovany moznost prokazat
nedorucen{ pisemnosti. ZoV zadnou takovou domnénku nestanovi. Pro tento pfipad by se na
proces doru¢ovani pouzilo ust. § 22 zék. ¢ 500/2004 Sb., spravniho fadu (dile jen ,, SR, ktery
stanovi, ze ,,adresdtrin, kiteri se zdrguji v ciziné nebo jejichg sidlo nebo pobyt, popripade jind adresa pro dorucovini
podle § 19 odst. 4 je v ciziné, Ixe dorulit prostiednictvim provogovatele postovnich siuzeb nebo prostiednictvim
Prislusného organu statni spravy povéreného k dorucovani pisemnosti do ciziny. “ Pokud by se timto zptisobem
nepodafila vyvlastnovanému pisemnost dorucit, byl by mu dle § 17 odst. 4 ZoV (shodn¢ tak
predpoklada § 22 SR iz finé) ustanoven opatrovnik. Toliko jen pro ilustraci neptehlednosti Ihit pro
dorucovani ve vyvlastiovacim fizeni.

Navrh nového zakona o vyvlastnéni pocita v § 16 odst. 1 s obdobnou pravni Gpravou
dorucovani jako soucasny zakon o vyvlastnéni: , Dorucuje-li se pisemnost podle tohoto dkona do ciziny,

Pplati, ge dnem dorucent je tricaty den ode dne, kdy byla pisemnost odeslana prostrednictvim provozovatele postovnich

101 ZUKLINOVA, Michaela in: SVESTKA, Jit{ a kol. Obéansky zikonik: Komentir; Svazek I, (f 1-654). [Systém ASPI].
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slugeb na adresu vyvlastriovaného uvedenon n predmétn vyvlastnéni v katastru nemovitosti nebo na adresn
vyvlastiiovaného uvedenou v jiném vereiném rejstiiku, neni-li predmet vyvlastnéni evidovan v katastrn nemovitosts,
popripade na jinou ndamon adresu vyvlastiiovaného. To neplati, pokud bylo prokazatelné dornceno diive.

Je zde tedy opét navrzena nevyvratitelna pravni domnénka doruceni, resp. davodova zprava

zde hovoti o fikci doruéeni. Didvodova zprava'”

oduvodnuje tuto pravni upravu takto: ,,1” pfipadé
dorucovani do ciziny miige byt problematické Ziskdni potvrzeni o dorucent listiny. Aby nedochazelo & mareni
vyvlastnéni, stanovuje se proto fikce dorucent. V'yiet adres, na ktery se listina dorucuje, je alternativni. Je-li listina
zasldna na nékteron 3 uvedenych adres, plati, e je dorucena tiicatym dnem po odeslini listiny. Je potreba stanovit
fikei dorucent pri dorucovini do ciziny, protoge jinak by moblo byt dloubavym dorucovanin do ciziny nedrivodné
mareno vyvlastnéni. Z toboto pravidla je stanovena vyjimka pro pripady, kdy se prokdge, Ze &k doruceni doslo drive.
V" takovém pripade se za den dorucent bude povagovat den, ve kterém bylo prokazatelné podle dologenych podkladii

doruceno.

3.2 Ziskani prav tzv. jinym zpisobem

Co se rozumi smlouvou o ziskan{ prav k pozemku nebo stavbé, by v praxi nemélo ¢init
potize. Ovsem neni zcela zfejmé, co vse lze povazovat za ziskan{ prav jinym zptsobem dle § 3
odst. 1 ZoV, nebot’ toto neni v ZoV uvedeno ani demonstrativne.

T. Grygar'” soudi, Ze ,,v obecné roviné [ze konstatovat, e onen jiny piisob‘ md predstavovat mirnéjsi
gdsab do distavné garuleného viastnického priva neg je vyvlastméni, pricems a contrario nejde o iskdni prava
dobodon (smlouvon).“ Autor ovsem upozorfiiuje na to, ze tento jiny zpusob musi byt dosazitelny
a racionalni. Nelze tak napf. souhlasit s tim, Zze by se za tento jiny zpusob mélo pokladat napt.
zfizeni sluzebnosti zavétl. Autor pfipousti, ze teoreticky by takto ziskat vécné bfemeno k véci
mozné bylo, v praxi by vsak tento zpusob funkéni nebyl.

Vzhledem k tomu, Ze nastroje ,jiného 3piisobu iskdni prav*jsou znaéné pestré, mélo by pro
tento zpusob ziskani prav byt spolecné alespon to, Zze povedou k totoznému nebo alespon
srovnatelnému vysledku, a to jak vysledku hmotnépravnimu (napf. ziskani vécného prava k véci
cizf, zméné vlastnictvi apod.), tak vysledku shodnému co do procesni ochrany vyvlastnitele
i vyvlastiiovaného.'

Dfive, pfed ucinnosti zak. ¢. 49/2016 Sb., ktery novelizoval zikon o vyvlastnéni, bylo za

typicky pfiklad ziskani prav jinym zptsobem povazovano vypofadani spoluvlastnického podilu

102 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Divodovd 3priva k navrbu dkona o vyvlastnéni (verge ze dne 12. 12. 2023) [online]. [cit.
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soudem. Jak uvadi ale J. Handk'™, nyni jiz toto za jiny zpisob ziskini prav povaZovat nelze.
Vyvlastnovaci fizeni v tomto pfipadé umoznuje dosahnout stejného vysledku rychleji.

Autor poklada za jediny piiklad jiného zpusobu ziskan{ prav ve smyslu § 3 odst. 1 ZoV
vyménu pozemku podle § 59 odst. 2 zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny.

Dle davodové zpravy k navrhu nového zakona o vyvlastnéni se za jiny zpusob poklada

1% Naopak pravni teorie'’” poklida zfizeni priava nezbytné cesty za

napf. zfizeni nezbytné cesty.
problematicky piiklad. Dle J. Malasta'® je hlavni komplikaci pro zfizeni nezbytné cesty v rezimu
ZoV skutecnost, ze existuje alternativa v podobé zfizeni prava nezbytné cesty k nemovité véci
podle §1029 odst. 2 OZ. Vyvlastnitel si tak muze vlastné zvolit, zda se vyda cestou
soukromopravniho ¢i vefejnopravniho feseni. Pro vyvlastiiovaného se jevi jako vyhodnéjsi pouziti
vefejnopravni upravy dle ZoV, nebot’ vyvlastiovany ma v tomto fizeni postaveni slabsi strany a je
zakonem vice chranén. Dle autora tak nelze chépat zfizeni nezbytné cesty dle OZ jako podminku
pro aplikaci ZoV. Autor piipousti, ze v n¢kterych ptipadech tomu tak muze byt, ale ,,70zbodné vsak
nelze 1ici, e by instrument nexbytné cesty predstavoval en bloc aplikovatelnon nezbytnon podminku, respektive
prekagku niti vyvlastiiovacibo 2dkona k naplnéni sicelu pristupu k nemovitosti ve smystu § 170 odst. 2 stav. .57

Dale uvadi davodova zprava k navrhu nového zakona o vyvlastnéni jako pifklad vyuziti
institutd vefejného prava.'’ Piikladmo je zde uveden zidkon o pamitkové pédi, ktery uklada
vyvlastnén{ jako krajni alternativu k ukladani pokut za zanedbavani péce o kulturni pamatku
vlastnikovi kulturni pamatky. Dle divodové zpravy, dokud je mozné dosahnout ucelu vyvlastnéni
(v tomto pifipadé¢ ochrany kulturni pamatky) ukladanim pokut nebo jinych opatfeni, neni
vyvlastnéni pfipustné'!. AZ pokud nelze napravy dosahnout jinak, lze vyvlastriovat.

Jak upozornuje J. Hanak, objevily se v pravn{ teorii i nazory, ze ,,... vyvlastnéni neni pripustné,
pokud [ze misto uskutecnéni siceln vyviastnéni volit eela jiny prisob veseni environmentdlniho problémn (napr:

misto stavby protipovodiiové nddrge provést opatieni na vySeni reteninich schopnosti krajiny nebo misto stavby

105 HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 36.

106 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivedovi prdava k ndvibu dkona o vyvlastnéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material /KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentat k § 3 odst. 1
pism. ¢), s. 41.

107 Napt. MALAST, Jan. K vyvoji podminek vyvlastnéni v soukromém i vefejném pravu (se zaméfenim na pozadavek
subsidiarity v pfipadé nezbytného pifstupu k nemovitosti). Pravnik, 2020, ¢. 2, s. 181; GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR,
Tomas a kol. Vywvlastnéni a vyvlastiiovaci rizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 60.

108 MALAST, Jan. K vyvoji podminek vyvlastnéni v soukromém i vefejném pravu (se zaméfenim na pozadavek
subsidiarity v pifpadé nezbytného piistupu k nemovitosti). Pravnik, 2020, ¢. 2, s. 179.
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110 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivodovd 3priva k navrbu dkona o vyvlastnéni (verge e dne 12. 12. 2023) [online]. [cit.
2024-6-10]. Dostupné z: https://odok.cz/portal /veklep/material/KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentaf k
§ 3 pism. ¢), s. 41.
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obchvatu mésta omezit jizdu antomobily ve prospéch MHD apod.)’"? V. Dohnal'” dokonce pozaduje pro
tyto pfipady vyuzit znaleckého zkoumani. J. Hanak pfipousti, ze ,vyse uvedené namitky maji vécné
opodstatnéni ... avSak vbledem k jejich povaze nent ... vyvlastiiovaci 1izent platformon, kde by mobly byt reseny.
Ze znéni § 3 odst. 1 VyvlZ totig jasné vyplhjva, se je myslen jiny piisob giskdni prav, nikoliv jiny piisob provedeni
hiteln vyvlastnéni (environmentdlniho divodu)." 'T. Grygar povazuje pozadavek V.Dohnala a7 za
absurdni, povazuje jej dokonce za volné dotvateni prava.'"”

Za jiny zpusob ziskani prava tedy nelze povazovat ad absurdum jakékoliv hledani alternativni
moznosti, jak se vyvlastnéni vyhnout. Povazuji jej spiSe za jakousi ,sbérnou” kategorii moznosti
dosazeni uéelu vyvlastnéni jinak nez dohodou. Souhlasim v tomto ohledu s T. Grygarem'", Ze
absolutni absence, byt” jen demonstrativniho vyctu, je chybou. Uvedeni demonstrativntho vyctu by
ovsem tuto chybu také nevyfesilo, vhodnéjsi by se mohlo jevit uvedeni taxativniho vyctu, byt” tato
varianta s ohledem na mnozstvi zakonu, které upravuji ucely vyvlastnéni (a kde by se mohl ,iny
gpiisob Ziskdni priv* objevit), pusobi jako neprakticka. Vzhledem k tomu, Ze se dle mého nazoru
opravdu jedna o jakoust ,,zbytkovon “ kategorii zpusobujici spise nepfehlednost a domnénky, jevi se

mi jako nejvhodnéjsi feseni tuto kategorii zcela vypustit.

3.3 Specifika dle zakona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky

vyznamné infrastruktury

Zakon ¢. 416/2009 Sb. se do 31. 12. 2023 nazjval zakonem o urychleni vystavby dopravni,
vodni a energetické infrastruktury. Zakon doznal od 1. 1. 2024, potazmo od 1. 7. 2024, novelizace
zakony ¢. 465/2023 Sb. a 152/2023 Sb., pfi¢emz s u¢innosti od 1. 1. 2026 bude novelizovin
zakonem ¢. 202/2023 Sb.

Od 1. 1. 2024 doslo k rozsifeni definice pojmu ,dopravni infrastruktura®, a tim tedy
i k rozsifeni pasobnosti tohoto zdkona. Jak upozorfiuje divodova zprava k zak. ¢. 465/2023 Sb.,
je davodem pfijeti této pravni dpravy naplnéni zavazkia Ceské republiky vyplyvajicich z prava
Evropské unie.

Tento zakon upravuje postupy pfi pifpravé a povolovani staveb dopravni, vodni,
energetické a tézebni infrastruktury, infrastruktury pro ukladani oxidu uhlic¢itého, infrastruktury

elektronickych komunikaci a strategickych investi¢nich staveb, pfi ziskavani prav k pozemkam

12 HANAK, Jakub. Vywlastnéni 3 environmentilnich divodsi: soucasny stav a perspektivy. Brno: Masarykova univerzita, 2015,
s. 81.

113 DOHNAL, Vitézslav. Viywlastnéni a ochrana viastnickébo prava. Brno: Ekologicky pravni servis, 2000, s. 15.

14 HANAK, Jakub. Vyvlastnéni 3 environmentdlnich divodi: soncasny stav a perspektivy. Brno: Masarykova univerzita, 2015,
s. 82.

115 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR a kol. Vyvlastnéni a vyvlastriovaci #izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 62.

116 Tamtéz.
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a stavbam potfebnych pro uskutecnéni uvedenych staveb a uvadéni téchto staveb do uzivani
s cilem urychlit jejich majetkopravni pfipravu, povolovani a nasledny soudni pfezkum spravnich
rozhodnuti v souvislosti s témito stavbami. Cilem tohoto zdkona je urychlit majetkopravni
piipravu, umist’ovani a povolovani uzivani téchto staveb. Jde o zakon specialni k zdkonu
o vyvlastnéni, zakon o vyvlastnéni se pouzije pro piipady, pokud tento zdkon nestanovi jinak.
Obsahuje tedy urcité odchylky od zakona o vyvlastnéni prave s cilem dosahnout urychlen{ vystavby
staveb v ném uvedenych.

Zikon ¢. 416/2009 Sb. shodné se ZoV pozaduje pro splnéni podminky pifipustnosti
vyvlastnéni podle ZoV nejprve ucinéni navrhu na ziskani potfebnych prav k pozemku nebo stavbe
dohodou. Odlisnosti v negociacnim procesu oproti ZoV je vice a vSechny maji za cil zkratit dobu
potiebnou pro vystavbu strategicky viznamné infrastruktury.

Prvni odlisnost je, ze dle § 3 odst. 2 zdk. ¢. 416/2009 Sb. staéi pro splnéni této podminky
pouze doruceni navrhu smlouvy na ziskani potfebnych prav bud na adresu, kterou vlastnik
nemovitosti predem pisemné sdélil, na adresu mista trvalého pobytu vlastnika nemovitosti, na jeho
adresu bydlisté v ciziné, nebo na adresu evidovanou v katastru nemovitosti, jde-li o fyzickou osobu,
nebo na adresu sidla evidovanou v katastru nemovitosti, jde-li o pravnickou osobu. Dorucuje se
tedy primarné na adresy vefejné dostupné z katastru nemovitosti, protoze nelze po vyvlastniteli,
ktery pravdépodobné nebyl dosud s vyvlastiovanym v zadném pravnim vztahu, pozadovat, aby
zjist'oval jinou adresu, kde se muze vyvlastiovany zdrzovat. Splnéni podminky zahdjeni
negociaéntho procesu spocivajici v doruc¢eni navrhu smlouvy se nevyzaduje v piipadech, kdy
doruceni na adresy neni mozné, protoze se vlastnik nemovité véci na nich nezdrzuje, odstéhoval
se nebo nenf v misté adresy znam.

Jde-li o prava potiebna pro uskutecnéni stavby dopravni, vodni, energetické nebo tézebni
infrastruktury nebo infrastruktury pro ukladani oxidu uhlic¢itého, je podle § 3 odst. 6 zik.
¢. 416/2009 Sb. podminka ptipustnosti vyvlastnéni spocivajici v nemoznosti ziskat tato prava
dohodou nebo jinym zptsobem splnéna, pokud byl vyvlastnovanému dorucen navrh na uzavieni
smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé, ktera jsou pfedmétem vyvlastnéni, a smlouva
nebyla ve lhaté 60 dni ode dne doruceni navrhu uzaviena, pfestoze se vyvlastnitel nejméné 30 dna
pfed podanim zadosti o vyvlastnéni pokusil s vyvlastfiovanym o navrhu smlouvy jednat.

30denni lhuta tedy plati pro vSechny stavby dle zak. ¢. 416/2009 Sb. s vyjimkou staveb
infrastruktury elektronickych komunikaci a strategickych investicnich staveb, kde se pouzije

90denn{ lhita dle ZoV.
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Dle J. Handka muze otazku vzbuzovat vyznam formulace ,pokusil s vyvlastiiovanyn o navrbn
smlony jednat'"’. Obecné totiz plati, Ze ze zikona o vyvlastnéni povinnost ustniho (osobniho)
(pro)jednani navrhu na smluvni ziskani nemovitosti nevyplyva a nelze ji dovodit ani z jinych

ustanoveni tohoto zakona.''®

J. Hanak upozornuje, ze formulace ,,pokusil se jednat”, ktera byla do
zakona ¢. 416/2009 Sb. vlozena novelou ¢. 169/2018 Sb. je neurcita a jeji obsah bude vytvofen
praxi.'”

Domnivam se, ze tuto formulaci nelze vykladat tak, ze by vyvlastnitel mél povinnost
s vyvlastnovanym jednat ustné. Pravni jednani muze byt ucinéno konkludentné nebo vyslovné
—a to v ustni ¢i pisemné formé." Pokud by zakonodarce zamyslel stanovit obligatorné povinnost
ustniho jednani, vyslovné by to uvedl. Zde bylo podle mého nazoru umyslem zakonodarce (imysl
lze jen odhadovat, nebot” duvodova zprava o duvodu této novelizace mlci) vyslovné stanovit, ze
jednani o uzavieni smlouvy muselo probihat v dobé¢ 30 dnti bezprostfedné pfedchazejicich podani
navrhu na vyvlastnéni.

Dle B. Vlachové'* je zavedeni této 30denni lhiity zbyteéné, nebot” jak upozortiuje: ,,... pr
posuzovdni podminek vyvlastnéni se nespokoji (soud) s poubym formalismem v podobé doruceni navrbu a uplynuti
hiity, ale skutecné konma a hodnoti postup vyvlastnitele v predmeétnénm obdobi*

Jak jiz bylo vyse zminéno, pro dorucovani do ciziny dle tohoto zakona plati, ze dnem
doruceni je tficaty den ode dne, kdy byla pisemnost odeslana prostfednictvim provozovatele
postovnich sluzeb za pfedpokladu, ze nebyla prokazateln¢ dorucena dfive.

Dualezitym ustanovenim je § 3 odst. 2 zak. ¢. 416/2009 Sb. in fine. Zde je stanoveno, ze
doruceni navrhu smlouvy na ziskani potfebnych prav ma ucinky 1 vaci vSem pravnim nastupcim
vyvlastiovaného. Pokud by tedy po doruceni navrhu smlouvy doslo ke zméné v osobé
vyvlastiiovaného, bé¢h 90denni lhuty pro uzavieni smlouvy o ziskani prav by se nepferusil ani
nezastavil. Cilem této pravni apravy je pfedejit pfipadnym snahdm vyvlastnovaného o blokaci
procesu vyvlastnéni. V pfipadé absence tohoto ustanoveni by totiz bylo mozné, aby vyvlastiiovany
opakovan¢ pfevadél pfedmét vyvlastnéni na nové vlastniky, a Ihita pro uzavieni smlouvy o ziskani
prav by tak zacala bézet vzdy od zacatku. Ad absurdum by tak vyvlastiovany mohl pifedmet

vyvlastnéni pfevadét do nekonecna a uplynuti lhity by tak mohlo byt znemoznéno.
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Navrh nového zakona o vyvlastnéni obsahuje pravni upravu obdobnou, ovsem s tim
rozdilem, ze v § 4 odst. 2 stanovi, ze doruceni navrhu smlouvy o ziskani prav ma ucinky i vaci
pravaim nastupcum vyvlastiovaného po dobu 1 roku od jeho doruceni. Dle duvodové zpravy ma
stanoveni ro¢ni lhuty zabranit tomu, aby vyvlastnitel nemohl kdykoliv v budoucnu poukazovat na
to, ze smlouva o ziskani prav byla vyvlastfiovanému doruéena.'”

Navrh nového zikona o vyvlastnéni také na rozdil od zikona ¢. 416/2009 Sb. v § 4 odst. 2
stanovi, ze dojde-li v prabéhu 90 dnti od doruceni navrhu smlouvy o ziskan{ prav vyvlastnovanému
ke zméné v osob¢ vyvlastnovaného, musi vyvlastnitel vyvijet snahu, kterou po ném lze rozumné
pozadovat, o uzavieni smlouvy o ziskani prav vaci novému vyvlastiovanému az do uplynuti této
doby. Dle diivodové zpravy je divodem vyslovného zakotveni této povinnosti vyvlastnitele, aby
vyvlastfiovany nebyl nepfiméfené kracen na svych pravech.'” Vyvlastnitel tak dle davodové zpravy
nevyvine dostate¢nou snahu v piipade, kdy by pouze zaslal navrh smlouvy vyvlastniovanému a dale
na pokusy o jednani nereagoval. Vyvlastnitel ma povinnost nejen zaslat novému vyvlastfiovanému
navrh smlouvy, a to kompletné vcetné vsech piiloh, ale také s nim vazné jednat o uzavieni smlouvy.
Dle duvodové zpravy vyvlastniteli tedy samozfejmé nevznikda povinnost pfistupovat na navrhy
vyvlastnovaného, ale musi oduvodnit, jaké skutecnosti jej k zamitnuti vyvlastiovanym
navrhovanych feseni vedly.'**

Zakotveni vyslovné povinnosti vyvlastnitele jednat vazné o uzavieni smlouvy
s vyvlastiovanym povazuji za vhodné feseni. V pravai aprave zak. ¢. 416/2009 Sb. toto ustanoveni
postradam. Zakon pouze stanovi, ze doruceni navrhu smlouvy ma pravni ucinky vaci nastupcam,
ovsem z ustanoveni neplyne fakticka povinnost vyvlastnitele pokouset se s novym vyvlastiovanym
o uzavieni smlouvy.

Cilem pravni dpravy by mél byt balanc mezi pravy a povinnostmi vyvlastnitele
a vyvlastniovaného a stavajici ustanoveni ma dle mého nazoru za cil pouze urychlit proces jednani
o smlouvé o ziskani prav a neposkytuje dostate¢nou ochranu novému vyvlastiovanému. Ten se
tak muze ocitnout v situaci, kdy vstoupi do prav a povinnosti predchoziho vyvlastiiovaného na
konci béhu lhuty pro jednani o smlouvé, ktera byla zaslana jeho pravnimu pfedchudci, aniz by mu
zakon, tieba i ¢asove, poskytl dostatecny prostor pro vyjednavani o smlouvé. Byt’ judikatura jasné

a konstantné pozaduije, aby se nejednalo pouze o formalni snahu vyvlastnitele o uzavieni dohody,'”

122 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivedovi prdava k ndvibu dkona o vyvlastnéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online].
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vyslovné stanoveni povinnosti vyvlastnitele vyvijet vaznou snahu je s ohledem na ochranu prav

pravniho nastupce vyvlastnovaného zadouci.

3.4 NaleZitosti a pfilohy navrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo
stavbé

ZoV stanovi v § 5 odst. 2 nalezitosti navrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo ke
stavbé. Je nezbytné v této souvislosti upozornit na to, ze v pifpadé, ze by se i pfes snahu
vyvlastiovaného a vyvlastnitele dosahnout dohody nepodafilo a vyvlastnitel by nasledné¢ podal
zadost o vyvlastnéni, nemusel by piilohy, které jsou soucasti navrhu smlouvy o ziskani prav,
k navrhu na vyvlastnéni piikladat znovu. Vyvlastfiovaci afad v tomto pfipadé bude vychazet
z ptiloh ke smlouve o ziskan{ prav. Timto postupem dochazi nejen k urychlen{ vyvlastnovaciho
fizent, ale zaroven je vyvlastnitel takto nucen k tomu, aby pfilohy ke smlouvé byly v takové kvalité,
aby obstaly i ve vyvlastiiovacim fizeni.

V piipadé, kdy by smlouva o ziskani prav tyto potfebné nalezitosti a piflohy neobsahovala,
byla by povazovana za neplatnou, a to dle zavaznosti poruseni ustanoveni § 5 bud’ absolutné, nebo
relativné.

Témito nalezitostmi jsou znalecky posudek, podle kterého navrhl vyvlastnitel
vyvlastiiovanému cenu za ziskani potfebnych prav k pozemku nebo ke stavbe, informace o tucelu
vyvlastnéni, tedy o konkrétnim zaméru, ktery nelze uskutecnit bez ziskani potfebnych prav
k pozemku nebo ke stavbé od vyvlastnovaného, s upozornénim, ze nedojde-li k uzavteni smlouvy,
je mozné ve vefejném zajmu ziskat tato prava vyvlastnénim, dale pak informace o moznosti
vyvlastnovaného podle § 20 odst. 1 ZoV predlozit vyvlastnovacimu ufadu znalecky posudek.
Pokud je pfedmétem smlouvy ¢ast pozemku, je nedilnou soucasti navrhu smlouvy geometricky
plan tuto c¢ast pozemku vymezujici. Smlouva musi také obsahovat ustanoveni, které zalozi pravo
vyvlastiiovaného na vracen{ prevedenych prav, pokud nebude zahajeno uskute¢néni ucelu pfevodu
do 3 let od uzavieni smlouvy.

Dle J. Hanaka je pfinos informacni povinnosti dle § 5 odst. 2 pism. b) ZoV sporny, nebot’
Wpro vyvlastiiované je minka o vyvlastnéni dokladem natlaku ze strany vyvlastnitele a gpochybiiuge v jejich ocich
uprimnost snaby o dobodu s nimi*’*. Autor také podotyka, ze toto upozornéni pfinasi novou informaci
pouze pro vlastniky, ktefi do té doby nesledovali pfijimani tzemné planovaci dokumentace, tedy
uzemni nebo stavebni fizeni, ve kterém doslo k povoleni z hlediska vefejného prava. J. Hanak dale

uvadi, ze ,,... vlastnici byvaji také osloveni s Zddosti o udélent sonblasu dle § 184a stavebniho dkona pro dicely

126 HANAK,Jakub a kol. Zdkon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 57.

40



digemmniho a stavebniho 1izeni'”’. NSZ. obsahuje v § 187 pravni tpravu obdobnou jako v § 184 zak.
¢. 183/2006 Sb., ovsem davodova zprava uvadi, ze ,,vyjimku 3 dologent soublasu predstavuji zdiméry, pro
které je zdkonem din dicel vyviastnoni. Utely vyvlastnéni stanovi vedle stavebniho 3dkona celd fada dalsich zakonsi
a stavebni tifad musi ovérit, 3da pro amér, ktery je predmeétem Zadosts, je dan zakonny dicel vyvlastnéni. >

Domnivam se, ze uvedeni informace o tcelu vyvlastnéni dle § 5 odst. 2 pism. b) je nezbytné.
Ne kazdy vyvlastnovany sleduje tzemné planovaci dokumentaci a musi si byt védom dulezitosti
jednani o smlouvé o ziskani prav. Bez této informace by vyvlastfiovany mohl brat doruceni navrhu
smlouvy o ziskani prav na lehkou vahu a nevénovat negocia¢nimu procesu dostate¢nou pozornost.
Ke sjednani smlouvy by tak nemuselo z tohoto duvodu dojit, coz by pfinaselo negativni dusledky
jak pro vyvlastiovaného, tak pro vyvlastnitele. T. Grygar dale upozornuje, ze ,,... nepostali prosté
vedent expropriacniho tituln odkazem na akonné ustanovens<'”’.

§ 5 odst. 4 ZoV také uklada, aby smlouva o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé
zakladala pravo vyvlastnovaného na vraceni pfevedenych prav, pokud nebude zahijeno
uskute¢novani ucelu pfevodu do 3 let od uzavieni smlouvy. Toto ustanoveni ma za cil pfedchazet
moznému zneuziti hrozby vyvlastnénim. Mohlo by totiz dojit k situaci, kdy by vyvlastnovany
ovlivnén hrozbou vyvlastnéni prodal vyvlastniteli pozemek, ktery by ovsem vyvlastnitel k naplnéni
ucelu vyvlastnéni nezbytné nepotieboval. V piipadé, kdy by tedy vyvlastnovany vyuzil svého prava
v této situaci a od smlouvy o ziskani prav odstoupil, mél by dle § 3002 odst. 2 OZ narok na vydani
bezdtivodného obohaceni."

T. Grygar oviem v této souvislosti upozorfiuje na to, ze neni jasné, co lze rozumét
formulaci ,,(ne)zabdjeni sicelu vyviastnéni™'. Dle autora (ktery vychazel ze zak. ¢ 183/2006 Sb.,
stavebniho zakona) lze za ,zabdjeni uskuteciiovani iiceln vyvlastnéni prinejmensim povagovat jig zahdajeni
szemniho 1izent a nasledného stavebniho rizeni (§ 947 stavebniho dkona) nebo uzavieni verejnopravni smbouvy (§
78 odst. 5, § 78a, § 116 stavebniho dkona)*’. Jak autor upozotije: ,,... § obleden na délku nejriznésich
povolovacich procesii podle stavebniho zdkona i shkovych predpisii v Ceské republice by bylo ve vétsiné pripadyi

velmi obtigné fakticky zahdjit na vyvlastiiovaném pozemkn stavebni linnost ve lhité dvon let od pravomocného

127 HANAK, Jakub a kol. Zikon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 57.

128 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Divedova 3prava k zdk. & 283/2021 Sb., zvlasmi éast, komentéf k § 187.

129 GRYGAR, Tomés. In: GRYGAR, Tomas a kol. Vywlastnéni a vyviastiiovaci #zeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 58.
130 Dle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 16. 8. 2022, sp. zn. 23 Cdo 1311/2022 je do aplikaéniho rozsahu ust. § 3002
odst. 2 obcanského zakoniku ,,#¢ba gabrnont i piipady sminy rusenyeh na akladé zakonného ustanovent, tedy napriklad jako
v TeSené véci rusent smlonvy na akladé odstoupent jedné e stran ze gakonného divodn, ackoli samotné nstanovent vyslovné tyto pripady
aplikace nepredpoklida. Uvedeny 3dvér vychdazi 3 napinéni predpokladii pro analogii legis

131 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomas a kol. Vyvlastnéni a vyviastiovaci i3zens. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s 59.
132 Tamtéz.
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rozhodnuti o vyvlastnéni. Opacny viklad by v radé pripadii gnamenal Zmarent investice vyvlastnitele, a to bez obledn
na jeho (ne)cinnost”.

Dle komentafe' miZe mit zahajeni uskute¢fiovani uéelu vyvlastnéni dvoji podobu — a to
faktickou nebo pravni. Za faktickou lze povazovat dle autort napt. skryvka pudy ¢i bouraci prace
na stavbé, za pravni ¢innost lze povazovat napft. podani zadosti ke stavebnimu dfadu o povoleni
k odstranéni stavby. Autofi uzaviraji, Zze ,,0b¢ tyto linnosti naplinji splnéni podminky komentovaného
ustanoveni o Zahdjent uskuteltiovant iiceln vyvlastnéni s tim, %e 3 dikce pravni normy jednoznacné vyplyva, Ze postacy
zahdjit takovon &nnost; nent tedy nutné, aby v pribéhu ity byl sicel vyviastnéni dosazgen’”.

Shodné se k této problematice stavi také judikatura. Dle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
0. 6. 2013, sp. zn. 21 Cdo 1999/2012, ktery ndm nastifiuje pohled soudu na faktickou podobu
uskutec¢novani ucelu vyvlastnéni (nutno podotknout, ze judikat se zabyval zrusenim rozhodnuti
o vyvlastnéni dle § 116 odst. 1 zak. & 50/1976 Sb."), postacilo k zapoceti uzivani pozemk k tcelu
vyvlastnéni samotné zahajeni stavby na podkladé stavebntho povoleni, ,,anig by bylo viznamné, 3da
k provddéni konkrétnich stavebnich praci doslo pravé na $alobci vyvlastnénych pozemeich

V ptipadé, kdy je tedy duvodem vyvlastnéni rozsahla stavba, nemusi k zahajen{ stavebnich
praci dojit na pozemcich konkrétniho vyvlastiiovaného pfevedenych na vyvlastnitele smlouvou
o ziskani prav do 3 let od jejiho uzavieni. Postaci samotné zahajeni celé stavby a vyvlastnovanému
toto nepfinese moznost pozadovat vraceni pfevedenych prav.

Z tohoto judikatu argumentacné vychazi také novejsi rozsudek NSS ze dne 29. 6. 2022, ¢. j.
2 As 286/2021-73: ,, Prizmatem citovaného rozsudku NejpysSiho soudu totig vyvlastnitel gapolal s nivinin
vyvlastnéného poemkn jig tim, Ze mu bylo vyddano dne 15. 9. 1977 stavebni povoleni k zabdjent vystavby XI.
etapy sidlisté Mlada Boleslay, cog bylo také divodem pro vyviastnéni pogemkn pravnich predehiided stéZovatele,
a s touto vystavbou vyvlastnitel také zapocal.“”” Dle NSS bylo také vtomto piipadé dileZité, Ze
v« U 10Zhodnuti o vyvlastnéni neni stanovena povinnost primo na vyvlastnéném pozemku ahdjit stavbu do dvou

let od vykonatelnosti tohoto rozhodnuti“.” Dle tohoto judikitu tedy postaci k zahdjeni uskute¢fiovani

pfevodu i zahajeni pravni ¢innosti.

133 GRYGAR, Tomas. Problematické otazky zruseni vyvlastnéni dle ¢asti Sesté vyvlastiovactho zakona. Bulletin
adyokacie [online databaze], 2020, ¢. 4, s. 34.

13+ HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 175.

135 Tamtéz.

136 § 116 odst. 1 zak. ¢ 50/1976 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu stanovi: ,,Na $ddost iiastnika, jenms byly
pozemek nebo stavba vyvlasnény, rusi stavebni sifad eela nebo asti rozhodnuti o vyviastnéni prav k pogemkiim nebo stavbdm, jestlige
nebylo ve stanovené lhiité zapoiato s jejich ugivanim k iiceln, pro ktery bylo vyvlasméno. “ Obsahove jsou dle mého nazoru terminy
wxapocnuti s ngivanim pro dcely vyvlastnéni® a ,,zabdjent sicelu vyvlastnéni* shodné a judikatura by tedy mela byt aplikovatelna
i pro ucely zakona o vyvlastnéni.

137 Rozsudek Nejvyssiho spravaitho soudu ze dne 29. 6. 2022, ¢. j. 2 As 286/2021-73, bod 15-17.

138 Tamtéz.
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V tomto pfipadé je podle mého nazoru také otazkou, zda by ve smlouve o ziskani
potiebnych prav dle § 5 odst. 4 ZoV mohlo byt mezi smluvnimi stranami sjednano, ze
vyvlastnovany ma pravo na vraceni prevedenych prav, pokud nebude zahdjeno uskute¢niovani
ucelu pfevodu do 3 let od uzavieni smlouvy pfimo na pfevadéném pozemku. Jde o smlouvu
soukromopravni, toto ustanoveni by tedy zcela jist¢ obsazeno byt mohlo. Podstatné je to, aby
ujednani této soukromopravni smlouvy byla v souladu s ustavnimi a zdkonnymi pozadavky. NSS
ve vyse citovaném rozsudku uvedl, Ze situace by byla rozdilna v pfipadé, kdy by pfimo v rozhodnuti
o vyvlastnéni bylo uvedeno, ze ,,do dvou let musi apocit stavba na vyvlastnéném pozembku Salobcet."”

Domnivam se tedy, ze pokud by si smluvni strany sjednaly moznost vyvlastiovaného na
vracen{ pfevedenych prav, pokud nebude zahijeno uskutecniovani ucelu pfevodu na konkrétnim
pfevadéném pozemku do 3 let od uzavieni smlouvy, mohl by vyvlastiovany pozadovat v tomto
piipad¢ jejich vraceni, byt’ by tfeba na pfilehlych pozemcich k zahajeni praci doslo. Bylo by ovsem
otazkou, jak by se k tomuto postavily soudy v pfipadé pfezkumu, protoze takovyto postup
vyvlastiiovaného by byl s ohledem na dosazeni ucelu vyvlastnéni nezadouci.

Duvodova zprava k navrhu nového zakona o vyvlastnéni (§ 6 odst. 1 navrhu nového
zakona o vyvlastnéni obsahuje obdobné ustanoveni jako soucasna pravni uprava) uvadi, ze

<140 Duvodova

v - Jabdjenim uskutecriiovani dmeérn je nutné roxumeét faktické ahdjeni praci na dmeérn
zprava tedy nevnasi do této problematiky nikterak jasno, naopak svou formulaci , faktické zabdjeni

. P Ts % ; . sy 141 YY) v /- ;
praci na zamérn“ spise vyvraci koncepci dle komentafe'® spocivajici v tom, ze pro zahijeni
uskutecnovani ucelu vyvlastnéni postaci bud faktickd, nebo pravni c¢innost. Doslo by tak

k vylouc¢eni moznosti povazovat za zahdjeni uskutecnovani ucelu vyvlastnéni napf. stavebni

povoleni, resp. dle NSZ povoleni zaméru, coz dle vyse citovanych judikatt postacovalo.

3.41 Geometricky plan

§ 5 odst. 3 ZoV pozaduje, aby v pfipadé, ze pfedmétem smlouvy je pouze ¢ast pozemku,
byl nedilnou soucasti geometricky plan vymezujici tuto ¢ast pozemku. Obsah a nélezitosti
geometrického planu jsou podrobné upraveny v § 84 vyhl. ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni vyhlasce). Geometricky plan lze definovat jako technicky podklad , pro vyhotovovdni listin,

ktery jeho ugivateli slovy, csly i obrazem sdéluje, jak se po zapisu do katastrn nemovitosti méni usporddaini

139 Rozsudek Nejvysstho spravaiho soudu ze dne 29. 6. 2022, ¢. j. 2 As 286/2021-73, bod 15-17.

140Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivedovi prdava k navrbn dkona o vyvlastnéni (verze e dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material/KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentaf k § 6, odst. 1,
s. 48.

141 HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 175.
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a gobragent hranic parcel, jejich viméra a parcelni &sla, pripadné rogsab véenych biemen k (isti pozem#kii’™*. Musi
byt dle § 48 odst. 2 zak. ¢. 256/2013 Sb., katastralntho zdkona ovéfen, ze svymi nélezitostmi
a pfesnosti odpovida platnym predpisum, a musi byt opatfen souhlasem katastralntho ufadu
s o¢islovanim parcel. Podle § 84 odst. 1 katastralni vyhlasky se geometricky plan vyhotovuje pouze
elektronicky. V pfipadé, Zze byl tedy geometricky plan vyhotoven v elektronické podobé, muze
autorizovany zemémeéficky inzenyr podle § 16 odst. 5 zak. ¢. 200/1994 Sb., o zeméméfictvi,
vyhotovit jeho stejnopis v listinné podobé. Stejnopis autorizovany zeméméficky inzenyr oznaci
slovem ,,S#gjnopis™ a pfipoji k nému vlastnoruéni podpis, datum vyhotoveni stejnopisu, ¢islo
z evidence ovéfenych kopif a stejnopist a otisk autorizacniho razitka.

Pokud by byl geometricky plan vyhotoven v listinné podobé a navrh smlouvy by
vyvlastnitel zasilal vyvlastiiovanému elektronicky datovou schrankou, pak dle recentni judikatury'®
geometricky plan nelze z listinné do elektronické podoby konvertovat.'*

Dle rozsudku NS ze dne 13. 4. 2022, sp. zn. 20 Cdo 588/2022 geometricky plan, ktery je
vyhotoven jako original v listinné podobé, nelze konvertovat do elektronické podoby, a to
z davodu nemoznosti dosahnout shody ve smyslu ustanoveni § 22 odst. 1 pism. a) zak. ¢. 300/2008
Sb., o elektronickych tkonech a autorizované konverzi dokumentd. Geometricky plan tak lze
zahrnout do skupiny ukont dle § 24 odst. 4 pism. b) tohoto zakona, které nelze pro jejich
jedinecnost konverzi nahradit.

Lze tak vyvlastniteli doporucit, aby v pfipad¢, ze ma geometricky plan vyhotoven v listinné
podobe, vyuzil pro zaslani navrhu smlouvy o ziskan{ prav sluzeb dorucujiciho organu a dorudil jej
vyvlastnovanému v listinné podobé. V opacném piipadé by nedoslo k naplnén{ materialni funkce

doruceni a k doruceni navrhu smlouvy o ziskani prav dle § 5 ZoV by tak platné nedoslo.

3.4.2 Znalecky posudek
Dle § 5 odst. 2 ZoV je vyvlastnitel povinen k navrhu smlouvy pfedlozit znalecky posudek,
podle kterého navrhl vyvlastiovanému cenu za ziskani pottebnych prav k pozemku nebo ke stavbeé.
Znalecky posudek je nezbytny pro urceni vyse uplaty za pfevod prav, ktera je podstatnou
nalezitosti této smlouvy. Vyvlastiovanému tak pfinasi garanci, ze vyvlastnitel nenavrhne cenu

neoduvodnéné podhodnocenou, naopak by mél mit moznost koupit si nemovitou véc obdobnou.

1492 HOLY, Jaroslav, SUSTROVA, Daniela. Geometricky plan jako neoddélitelna soucast listiny a katastr nemovitosti.
Bulletin advokacie. 2019, ¢. 1-2, s. 18.

143 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 4. 2022, sp. zn. 20 Cdo 588/2022, rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze
dne 10. 8. 2022, ¢.j. 10 As 169/2022-93.

144 Konverzi se dle § 22 odst. 1 pism. a) zak. ¢. 300/2008 b., o elektronickych dkonech a autorizované konverzi
dokumentt rozumi aplné pfevedeni dokumentu v listinné podobé do dokumentu obsazeného v datové zpraveé nebo
datovém souboru zplisobem zajist’ujicim shodu obsahu téchto dokumentu a pfipojeni dolozky o provedeni konverze.
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Vyuziti odborného znaleckého posudku pro navrh kupni ceny pfinasi vyvlastnovanému vyssi miru
ochrany jako slabsi strané kontraktacniho procesu.

Znalecky posudek je vyvlastnitel povinen pfilozit jiz k navrhu smlouvy o ziskani prav.
Nepostadi jeho pozdéjsi predlozent, je obligatorni naleZitosti navrhu smlouvy. Uéelem posudku je
totiz mimo jiné poskytnout vyvlastiovanému moznost pro uvahu, zda je uplata s ohledem na
znalecky posudek dostatecna nebo ne. Pokud by znalecky posudek pfilozen nebyl, nebylo by
mozné dle Krajského soudu v Ostravé — pobocka v Olomouci povazovat navrth smlouvy za fadny
a souladny s § 5 odst. 2 ZoV."* Krajsky soud také zdtraznil, Ze tuto vadu nelze zhojit v priibéhu
vyvlastiovaciho fizeni, nebot’ by timto postupem popftel prava a ochranu vyvlastiiovaného.

ZoV v této fazi vyvlastnovactho fizeni uklada povinnost nechat vypracovat posudek
vyvlastniteli, znalce tedy vybira a plati jej vyvlastnitel. Vyvlastovany ovSem musi jiz v navrhu
smlouvy obdrzet informaci o tom, ze muze podle § 20 odst. 1 ZoV predlozit svij znalecky posudek.
Jak ale upozornuji autofi komentate'*’, , ke ovsem uvagovat o tom, e by se vyvlastiiovany podilel na vybérn
gnalee jig v této fiazi (za podminky, Ze by poté akceptoval provedené ocenéni). Timto 3piisobem by se moblo v fadé
Pripadii predejit namitkdm pochybiiujicim ocenéni predlogené vyvlastnitelem.

Znaleckym posudkem se nemusi urcovat pouze vyse kupni ceny, ale také napfiklad vyse
nahrady za zfizeni vécného bfemene.

Jak upozorfiuje komentat k zakonu o vyvlastnéni'?’, ZoV nestanovi vyslovné, jaky druh
ceny by mél byt vyvlastnovanému nabidnut. Lze vak dovodit, ze vzhledem k tomu, ze v § 10 ZoV
(ustanoveni o stanoveni nahrady za vyvlastnéni) pozaduje zakonodarce, aby za vyvlastnén{ nalezela
vyvlastnovanému nahrada ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby, vcetné jejich pfislusenstvi
(doslo-1i k odnéti vlastnického prava k nim) nebo ve vysi ceny prava odpovidajictho vécnému
bfemenu zjisténé podle ocenovaciho predpisu (doslo-li k omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo stavbé zfizenim vécného bfemene nebo doslo-li k odnéti nebo omezeni prava odpovidajictho
vécnému bfemenu), bude platit obdobny princip také pro stanoveni ceny ve smlouvé o ziskani
prav.

V ptipade, kdy by to takto neplatilo, by mohlo dojit k situaci, ze vyvlastnitelem nabizend
kupni cena by byla niz$f nez nahrada za vyvlastnéni urcena dle § 10 ZoV. Pro vyvlastiiovaného by
tak bylo nevyhodné smlouvu o ziskani prav uzaviit a navrh smlouvy by z tohoto divodu odmitl.
Takovéto nabidnuti niz§i ceny nez obvyklé by ani nebylo mozné pokladat za skute¢ny pokus
o uzavfeni smlouvy. Navrzeni ceny nizs§i nez obvyklé by nebylo vyhodné ani pro vyvlastnitele,

protoze vyvlastiovany by zcela jist¢ takto nevyhodnou nabidku odmitl. Nasledné by pak bylo na

145 Rozsudek Krajského soudu v Ostravé — pobocka v Olomouci ze dne 22. 8. 2019, ¢.j. 65 A 12/2018-107.
1496 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 66.
147 Tamtéz, s. 57.
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navrh vyvlastnitele zahajeno vyvlastovaci fizeni, ve kterém by vyvlastovaci udfad
vyvlastiovanému stejn¢ nahradu ve vysi obvyklé ceny pfiznal.

Shodny nazor maji také autofi komentate: ,,... ge smyshn a sicelu dakona o vyvlastnéni i obianského
gdkoniku obsabujiciho pravidla pro pravni jedndni vyphivd, Ze kupni cena by méla odpovidat obvyklé cené
nemovitosti (nikoliv cené jisténé — administrativni, uréené podle cenového predpisu), pokud neexistuje vlastni
pravni dprava.“ " Cenou obvyklou se dle § 2 odst. 2 zik. & 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni."”” Pokud by nebylo v nékterych odtvodnénych piipadech mozné uréit cenu obvyklou,
ocenil by se pozemek ¢&i stavby trzni hodnotou."

Pokud by byl vyvlastnovanym stat, bylo by nutné sjednat kupni cenu ve vysi ceny obvyklé
dle § 22 odst. 2 zék. ¢ 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich®™', v ptipadé obce dle § 39 odst. 2 zik. ¢. 128/2000 Sb., o obcich'™ a v ptipadé kraje dle
§ 18 odst. 2 zdk. & 129/2000 Sb., o krajich™.

V opacéné situaci, ktera bude nejcastéjsi, tedy Ze stat, obec ¢i kraj budou vyvlastniteli, se
musi tyto subjekty fidit pfislusnymi pravnimi pfedpisy pii nabyvani majetku. V piipadé obce pujde
opét o § 39 odst. 2 zak. o obcich a v pfipadé¢ kraje o § 18 odst. 2 zak. o krajich a pfislusny uzemné
samospravny celek tak nabude dané pravo za uplatu v obvyklé vysi v misté a case.

Stét je jako vyvlastnitel pfi nabyvani prav regulovan zak. ¢ 219/2000 Sb., o majetku Ceské
republiky. Ust. § 12 odst. 4 tohoto zakona tika, ze pfi uplatném nabyvani majetku lze cenu sjednat
pouze do vyse rovnajici se ocenéni tohoto majetku podle zvlastnitho pravniho predpisu (zak.

¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku). Pokud by byl pievod ve vefejném zijmu, mize dat

148 HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 57.

149 Pfitom se musi zvazovat vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnostf trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréf se ze sjednanych cen porovnanim.

150 Dle § 2 odst. 4 zdk. o ocenovani majetku se trzni hodnotou rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazliveé, a nikoli v tisni.

151 § 22 odst. 2 zak. ¢. 219/2000 Sb.: ,, s splatném prevodu hmotné véci se sjednd cenal6 nejméné ve vyss, kterd je v daném misté
a case obvykia, pokud wlastni pravni predpis nestanovi jinak ... "

152 § 39 odst. 2 zak. ¢ 128/2000 Sb.: ,,Pr5 splatném prevodu majetku se cena sjednivi zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté
a Case obyykld, nejde-li o cenu regnlovanon statem. Odehylka od ceny obyyklé musi byt gdivodnéna, jde-li o cenn nigsi neg obvyklon. Neni-li
odchylka od ceny obvyklé zdiivodnéna, je pravnd jedndni neplamé.

153 Shodné zneénf jako vyse v zak. o obcich.

154 Tento zakon v § 9 ¢leni pozemky pro tcely ocetiovani na pét kategorii — stavebni pozemky; zemédélské pozemky
evidované v katastru nemovitosti jako orna ptada, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost; lesni
pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky; pozemky
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Ministerstvo financi pfedchozi souhlas ke sjednani ceny vyssi. Obdobna regulace je stanovena
v § 172 odst. 2 zik. ¢. 77/1997 Sb., o statnim podniku.'*

Jak upozortiuji autofi komentate'”*, miZe z tohoto diivodu dojit k situaci, kdy cena zjisténa
podle cenového prepisu bude niz§i nez cena obvykld. Pro vyvlastnovaného by tak §lo opét
o nevyhodnou smlouvu a byla by pro néj vyhodnéjsi nahrada za vyvlastnéni dle § 10 ZoV.
Ministerstvo financ{ muze dat souhlas ke sjednani ceny vyssi, ale pouze to prodluzuje cely proces
vyvlastnéni. Princip nutnosti souhlasu Ministerstva financi navic vzbuzuje pochybnosti o tom, zda
je povinnost{ statu v ramci negociacniho procesu o smlouvé o ziskani prav pozadat Ministerstvo

financi o vyjimku. Autofi komentate'’

toto nepovazuji za nezbytné a pokladaji povinnost jednat
s vyvlastfiovanym o smlouvé i bez tohoto za splnénou.'”® Nazor autori podpofila i judikatura, kdy
NSS v rozsudku ze dne 8. 1. 2020, ¢. . 9 As 157/2018-78 nerozporoval, ze Reditelstvi silnic a dalnic
CR neni umoznéno koupit pozemky za trini cenu a e musi vychazet z ceny dle zakona
o ocenovani majetku.

Z téchto duvodu byl v roce 2009 piijat zak. ¢. 416/2009 Sb. Pravni uprave sjednani kupni
ceny dle tohoto zakona se budu vénovat v samostatné kapitole nize.

Navrh nového zakona o vyvlastnéni jiz pro vylouceni pochybnosti v § 6 stanovi: ,,K ndvrhu
smlonvy o Ziskani prav vyvlastnitel prilogi nalecky posudek nebo ocenéni odbadee™ uriujici iiplatn za iskdni
potrebnych prav ve v)isi obvyklé hodnoty, nebo 2yisténé hodnoty, je-li predmeten vyvlastnéni véené biemeno nebo pravo
stavby; pii ocenéni se nepriblédne ke ghodnoceni nebo nehodnocent predmétu vyvlastnéni v souvislosti s uskutecnénim
gdmérn, kterym se napliuje iicel vyvlastnéni, a rovnég se nepriblédne k navyseni obvyklé bodnoty jiné nemovité véc,
ke kterému doslo v ramei uzavirani jiné smlouvy o giskdnt prap.“ Dle tohoto navrhu by tedy mélo byt do
budoucna vyslovné stanoveno, ze tplata se bude urcovat jako cena obvykla (v pfipad¢, Ze ji nebude

mozno v odavodnénych pfipadech urcit, tak v souladu s § 2 odst. 3 zak. o ocenovani majetku jako

evidované v katastru nemovitost{ jako vodni plochy a jiné pozemky. Pro kazdou z téchto kategorii urcuje zakonodarce
jiny zptsob ocenovani.

155 ... Pri diplatném nabyvdani nemovité véci [3e cenn sjednat podle dkona upravujicibo ceny ponze do vyse rovnayici se ocenéni této nemovité
véci podle zdakona upravujicibo ocerfovani majetku. Zakladatel ve statutn podnikn urii cenové limity a dalsi podminky pro nabyvini
movitych véci, a to s priblédnutim R jejich viznamn a hodnoté. V'ysS7 cenu nemovité nebo movité véci miige podnik sjednat jen po predehozim
schvdleni zakladatele. Podnik je povinen dologit zakladateli pred schvdlenim divody pro sjednani vyssi ceny spolu s dologenim ajisténi
souladn ceny s pravidly vereiné podpory.

156 HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 58.

157 Tamtéz, s. 59.

158 Opac¢ného nazoru je E. Ambrusova (AMBRUSOVA, Eva. Vywlastiiovaci fizeni od A do Z: podrobné priklady a postupy,
gdkon o vyvlastnéns, vyriatky ze sonvisejicich pravnich predpisi. Olomouc: ANAG, 2009, s. 105.)

159 Navrh zakona nové poskytuje moznost nechat vyhotovit namisto znaleckého posudku ocenéni, na které nejsou
kladeny formalni pozadavky jako na znalecky posudek. Nutno ovsem podotknout, ze vyhotovit ocenéni muze pouze
osoba, kterd je opravnéna provozovat vazanou zivnost ,,Ocerlovdni majetkn pro véci nemovité”. Duvodova zprava ovSem
doporucuje i tak vyhotovit spiSe znalecky posudek, nebot’ znalecky posudek bude i nadile povinnou piflohou k zadosti
o vyvlastnéni. Dle davodové zpravy ma tedy vyvlastnitel zhodnotit, ,jestli naklady usetrené vyhotovenim poubého ocenéni
prevazuji nad dopady rizika gdrieni zabdjeni pripadnébo vyviastriovacibo 1izeni ga itcelem vyhotoveni jebo naleckébo posudfen”
(Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivodovi priva k ndvrhu dkona o vyvlastnéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material/KORNCHRDXCWU/, komentaf k § 6, odst. 2, pism. a), s. 48.)
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cena trznf). Rozdilem ovSem bude, ze v ptipadé, kdy bude pfedmétem vyvlastnéni vécné bfemeno
nebo pravo stavby, bude se tplata urcovat jako hodnota zjisténa, a to v souladu s obecnou upravou
v ocenovacich predpisech. V davodové zpravé zakonodarce blize toto pravidlo neobjastiuje.
Navrh zakona nove také vyslovné stanovi, ze se pfi ocenéni nepfihlédne ke zhodnoceni
nebo znehodnoceni pfedmétu vyvlastnéni v souvislosti s uskutecnénim zaméru, kterym je

' Jak tedy upozorniuje diivodova zprava'®', zohledni se skute¢nost, ze

napliovan vefejny zajem.
napf. zemédélsky pozemek je urcen ke stavbé dalnice, ale nepfihlédne se k tomu, jak konkrétni
zamér stavby dalnice zhodnoti ¢i znehodnoti predmét vyvlastnéni. Dle davodové zpravy: ,,... md
tim byt predejito spekulacim s nemovitymi véemi, n kterych je predpoklad, e by vyvlastnénim pro konkrétni amér
iskaly vyssi hodnotu*' .

Zakon nove také pro vylouceni pochybnosti stanovi, Zze znalec pfi ocefiovani nesmi
zohlednit, pokud ke zhodnoceni nemovité véci dojde v dusledku uzavieni jiné smlouvy o ziskani
prav.'” Davodova zprava uvadi konkrétni ptiklad: ,, Pokud tedy naprikiad nalec pousije pro urceni obvyklé
hodnoty repovébo pole hodnotn sousedniho tepkového pole, jehoF prodejni cena byla navysena na osmindsobek
obvyklé hodnoty, protoge se na takovém navyseni jig drive dobodl viastnik sousednibo fepkového pole a vyviastnitel
ve smlonvé o iskani prav, nesmi k takovémn navyseni priblédnont.’* Toto ustanoveni by se pouZilo napf.
1 v ptipadé, Ze by vyvlastnitel jiz dfive uzavfel smlouvu o ziskani prav, kde by byla kupni cena
navysena a nasledné by se zcela jiny vyvlastnitel domahal vyvlastnéni sousedni nemovité véci, ktera
by byla porovnatelna. Znalec by pak ani v tomto pfipadé nesmel pfihlédnout k vysi kupni ceny
nemovité véci, ktera byla v dusledku zhodnoceni navysena.

ZoV tuto pravni upravu bohuzel neobsahuje, obdobna pravni uprava je ovéem obsazena
v zak. ¢. 416/2009 Sb., ¢emuz se budu vénovat v samostatné kapitole nize.

ZoV obsahuje podrobnéjsi pravni tpravu ocenovani nemovitych véci pouze v § 10 pro
ucely stanoveni nahrady za vyvlastnéni, kde je stanoveno, ze se nesmi ke zhodnoceni pozemku (¢i
stavby) v souvislosti s navrzenym ucelem vyvlastnéni pfihlizet. Pro ocefiovani pro ucely smlouvy
o ziskani prav nestanovi zadna omezen{ a na ocenovani pozemku pro ucely smlouvy o ziskani prav

se pouziji obecna pravidla pro ocenovani pozemku a ta se zhodnocenim pozemku pocitaji. De facto

timto dochazi ke zvyhodnovani prodeje nemovité véci pfed vyvlastnénim, protoze jak bylo vyse

160 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Ndvrh zdkona o vyvlastnéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online]. Dostupné z:
https://odok.cz/portal /veklep /material/KORNCHRDXCWU/, § 6 odst. 2 pism. a).

161 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Divodovd 3priva k navrhu akona o vyvlasinéni (verze e dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material /IKORNCHRDXCWU/, zvlastn{ c¢ast, s. 49.

162 Tamtéz.

163 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Navrh zdkona o vyvlastnéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online]. Dostupné z:
https://odok.cz/portal /veklep/material/ KORNCHRDXCWU/, § 6 odst. 2 pism. a).

164 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Drvodovi priva & ndvrbn zdkona o vyvlastméni (verze e dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material/KORNCHRDXCWU/, zvlastn{ cast, s. 49.
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uvedeno, pfi ocenovani pro ucely stanoveni nahrady za vyvlastnéni se ke zhodnoceni pfihlédnout
nesmi.

Je jen dobfe, ze se zakonodarce rozhodl pravn{ upravu ocenovani v zakoné o vyvlastnéni
pro ucely sjednani smlouvy o ziskani prav a pro ucely vyvlastnéni sjednotit. Pokud bude navrh
zakona o vyvlastnéni pfijat, bude tak do budoucna do jisté miry sjednocena 1 pravni uprava
ocetiovani nemovitych véci v zakoné o vyvlastnéni a v zikoné ¢. 416/2009 Sb. a nebudou tak
nadale vznikat neodivodnéné rozdily pfi oceniovani nemovitych véci. Nyn{ totiz maji vyvlastiiovani
pti prodeji pozemku dle ZoV a zik. ¢. 416/2009 Sb. nerovné podminky odvislé od toho, za jakym
ucelem by mél byt pozemek (¢i stavba) vyvlastnén.

Jak upozornuje T. Grygar, dal§im ,,b#%chens “ soucasné pravn{ upravy v zakoné o vyvlastnéni
je absence limitace aktulnosti pfikladaného znaleckého posudku.'® Autofi komentife s timto
nazorem souhlasi, ovSem nepokladaji to za problém zasadni, protoze ,,... ge smysiu a siceln Zdkona
0 vyvlastnéni i obianského zdakoniku obsabujiciho pravidla pro pravni jedndni vypljva, e kupni cena by méla
odpovidat aktudlni obvyklé cené nemovitosti, jinak by nebylo mosné ji povagovat e férovon ',

Domnivam se, ze vyslovnou limitaci aktualnosti znaleckého posudku by se predeslo
naslednym spekulacim ohledné pfiméfenosti vyse kupni ceny. Je ovSem dulezité poznamenat, ze
doba platnosti znaleckého posudku by méla byt stanovena v pfimérené délce, napf. jak uvadi T.

167 ¢ délce 6 mésict. Aktualné je totiz platnost znaleckého posudku omezena v zak.

Grygar
¢. 419/2009 Sb. (podrobnéji se budu pravai dpravé v tomto zikoné vénovat nize), a to na 3 roky
v ptipad¢é pozemku s vyjimkou stavebnich pozemkt a na 1 rok v pfipadé stavebnich pozemku
a staveb. Lhutu v délce 1 roku lze povazovat za pfiméfen¢ dlouhou, ovsem tifleta lhuta je
problematicka.

Vzhledem k absenci vyslovné limitace aktualnosti znaleckého posudku je tedy nutno
aplikovat i pro ucely stanoveni kupni ceny pro ucely smlouvy o ziskani prav § 10 ZoV. Podle § 10
odst. 1 ZoV za vyvlastnéni nalezi vyvlastiovanému nahrada ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo
stavby vcetné jejich piislusenstvi, doslo-li k odnéti vlastnického prava k nim. Nahrada mus{ byt
tedy stanovena takovym zpusobem a v takové vysi, aby odpovidala majetkové Gjme, kterd se
u vyvlastiiovaného projevi v dasledku vyvlastnéni.

Podle § 10 odst. 4 ZoV plati, Ze stanovi-li se nahrada na zakladé ocenéni, musi byt ocenéni
provedeno podle ocenovaciho pfedpisu ucinného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni. V piipade,
ze by obvykla cena pozemku nebo stavby byla nizsi nez cena zjisténa podle ocenovaciho pfedpisu,

nalezi vyvlastnovanému nahrada ve vysi ceny zjisténé podle oceniovaciho predpisu. Podle odst. 5

165 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR a kol. Vyvlastnéni a vyvlastiiovac fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 57.
166 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 67.
167 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomas a kol. VVywlastnéni a vyvlastiiovaci #izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 57.
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se cena pozemku nebo stavby pro ucely stanoveni nahrady uréi vzdy podle jejich skute¢ného stavu
ke dni podani zadosti o vyvlastnéni; pfitom se nepfihlédne k jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni
v souvislosti s navrzenym ucelem vyvlastnéni. Z téchto ustanoveni 1ze podle mého nazoru nutnost
aktualnosti znaleckého posudku dovodit, byt souhlasim s nazorem T. Grygara, ze absence
vyslovného stanoveni limitace aktualnosti je chybou.

V této souvislosti je vhodné zminit rozsudek NS ze dne 28. 1. 2021, sp. zn. 24 Cdo
500/2019. Dle NSS bylo v této véci klicové vyfeseni této pravni otazky: ,,... zda pii ocenéni
vyvlastiiovanych pozenmkii ve smysin ust. § 10 zdkona & 184/2006 Sb., 0 odnéti nebo omezent viastnického prava
k pozemkn nebo ke stavbeé, [ze vychazet 3 takového stanoveni vyse nabrady, uprednostiiujicibo (vyssi) cenu pozembkii
obdobného siceln a ve srovnatelné lokalité v dobé, kdy byla podina Zddost o vyvlastnéni, oproti (ni%si) cené nriené
gnaleckym posudken, 3 néhof vychdzel jig spravni orgdan pri svém rozhodnuti a ktery mél byt (spravné) vypracovin
podle zdakona & 1842006 Sb. sicinného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni. Ten se zabyval otizkon, zda lze pii
stanoveni vySe nahrady za odnéti viastnického prava k pozemkn vychdazet 3 vyse ndhrady obledniujici vyssi cenu
pozemkii obdobného diceln a ve srovnatelné lokalité v dobé podini Zadosti o vyvlastnéni. NSS k tomuto uvedl,
ze je spravné vychazet z cen, za které byly prodany obdobné pozemky v letech 2008—-2010 (tedy
v dob¢ zahajeni vyvlastiovaciho fizeni) z titulu uzavfeni kupnich smluv uzavienych mezi vlastniky
pozemku a kupujicim — potencionalnim vyvlastnitelem.

Zavérem zminim nalez US ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. I1. US 1135/14, podle kterého ma
vyvlastnéna osoba v zasad¢ obdrzet nahradu, jejiz vyse je rozumna vzhledem k hodnot¢ majetku,
jehoz byla zbavena.'® Podle mého nazoru je totiz tato myslenka pro otizku sjednani pfiméfené
a spravedlivé kupni ceny ve smlouvé o ziskani prav (potazmo i pro nahradu za vyvlastnéni) zcela
zasadni a zavery znaleckého posudku o stanoveni kupni ceny by s timto mély korespondovat.

Domnivam se, ze vzhledem k tomu, ze ZoV i Listina pokladaji samotné vyvlastnéni za
teSeni ultima ratio, a naopak zadouci by vzdy méla byt dohoda mezi vyvlastnovanym
a vyvlastnitelem, je pravn{ iprava procesu sjednavani smlouvy o ziskan{ prav velmi kusa a nedaplna.

Byt’ jsem si védoma toho, ze se jedna o smlouvu soukromopravni, nelze opomenout, ze
smluvni strany nemaji v tomto pifpad¢ zcela rovné postaveni. Pokud nedojde ke sjednani smlouvy,
jedné ze smluvnich stran hrozi vyvlastnéni, a to je velka odlisnost od béznych soukromopravnich
smluv. Podle mého nazoru by mél zakonodarce smlouvu o ziskani potfebnych prav k pozemku
nebo ke stavbé upravit podrobnéji s dirazem na vyssi ochranu vyvlastnovaného, pficemz limitace

aktualnosti znaleckého posudku je jednou z téchto zalezitosti.

168 Nalez Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. IL. US 1135/14, bod 21. US se zde v tomto zavéru odkazuje na
judikaturu ESLP.
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Navrh nového zakona o vyvlastnéni pfichazi s podrobnéjsi pravni upravou smlouvy
o ziskani prav. V § 7 navrhu je stanoveno, ze: , ziplata ve smlonvé o giskani prav nesmi byt nigsi nes obvykld
hodnota uriend naleckym posudkem nebo ocenénim odhadce, popripadé nigsi neg 3jisténd hodnota, je-Ii predmétem
vyvlastnéni véené biemeno nebo pravo stavby.” Dtvodova zprava k tomuto uvadi: ,,Stanoveni nezbytnosti
wplaty alesport v obvyklé vysi zajistuje, Se vyvlastiiovany, kterého je nebytné povagovat 3a slabsi strann, je chranén
pred piipadnym natlakem vyvlastnitele na nigsi neg obvyklon diplatn za iskdni potrebnych priv k predmeétu
vyvlastnéni, k- lemug by byl jinak vyvlastnitel obecné motivovan (pro maximalizaci ekonomického iskn).
ZLnaleckym posudkenm nebo ocenénim uvedenymi v proni vété se mysli xnalecky posudek nebo ocenéni piilogené
k navrhu smlonvy o iskdni prav.<'”

Toto ustanoveni povazuji za velmi podstatné a v soucasné pravni upravé jej postradam. Je
jen dobfe, ze si zakonodarce uvédomuje slabsi postaveni vyvlastnovaného v negociacnim procesu
o smlouvé o ziskan{ prav. Bohuzel ani navrh nového zakona o vyvlastnéni nepocita se stanovenim
limitace aktualnosti znaleckého posudku.

Dale navrh zakona upravuje podrobnéji vysi aplaty ve smlouvé o ziskani prav pro piipady,
kdy je vyvlastnitelem stat, pravnickd osoba, ktera hospodafi s majetkem statu, obec, kraj,
piispévkova organizace obce nebo kraje nebo pravnicka osoba, jejimiz ¢leny jsou vyhradné obce
nebo kraje.

V téchto pfipadech nesmi byt uplata ve smlouvé o ziskani prav vyssi nez osminasobek
obvyklé hodnoty urcené znaleckym posudkem nebo ocenénim odhadce, poptipadé osminasobek
zji$téné hodnoty, je-li pfedmétem vyvlastnéni vécné biemeno nebo pravo stavby.'” Dle diivodové
zpravy ma byt toto ustanoveni jednim z prostfedku, jak motivovat vyvlastiovaného k uzavieni
smlouvy a pfedejit vyvlastiovacimu fzeni z toho davodu, ze: ,, e vyvlastiiovacim rizeni totis nemiise
vyvlastiiovany olekdvat ndhradu ndsobné prevysujici obvyklon hodnotu predmeétu vyvlastnéni, proto je pravdépodobne,
Se na navysenon fiplatu a Ziskani potiebnych prdv k predmétu vyviastnéni spise pristoupi.’”’

Tato pravni uprava vychazi dle zakonodarce ze soucasné platné pravni Gpravy v zak.

¢. 416/2009 Sb. Na rozdil od tohoto zakona vsak bylo upusténo od rozdilného stanoveni

koeficientu pro stavebni pozemky nebo stavby a ostatni pozemky. Dle zakonodarce nema takovato

169 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivedovi prava k ndvrhu dkona o vyvlasinéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep/material/ KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentat k § 7 odst. 1,
s. 50.

170 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Navrh zdkona o vyvlasinéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online]. Dostupné z:
https://odok.cz/portal /veklep /material/ KORNCHRDXCWU/, § 7 odst. 2 pism. a).

71 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivedovi prdava k ndvibu dkona o vyvlasténi (verze ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep/material/ KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentat k § 7 odst. 2,
s. 51.
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pravni dprava opodstatnéni.'” Je tedy otazkou, pokud si je tohoto zdkonodarce védom, pro¢ je tato

pravni uprava v platném zakoné ¢. 416/2009 Sb. stale zakotvena.

Pokud se jedna o smlouvu o zfizeni, zméné nebo zruseni vécného bfemena, pak se sjednava
v navrhu zikona o vyvlastnéni vyse uplaty ve vysi 10 000 K&.'” V pifpadé, ze by vyvlastiiovany
nesouhlasil s navrzenou vysi aplaty, oceni se vécné bfemeno podle oceniovaciho pfedpisu na
naklady vyvlastnitele. Diivodem této pravni upravy je dle zdkonodirce'™ skutecnost, Ze vécna
bfemena mivaji zpravidla pfi ocenovani nizkou hodnotu (v fadu stovek ¢i tisicti korun), a z tohoto
divodu nejsou vyvlasttiovani motivovani k uzavieni smlouvy o ziskani prav. Castka ve vysi
10 000 K¢ tak ma byt zakonnym minimem a ma vyvlastiované ke sjednani smlouvy motivovat.
V pfipadé, ze by vyvlastiovany s takovouto vysi uplaty nesouhlasil, ma moznost pozadovat
ocenéni dle ocentovaciho pfedpisu.

Dle dtvodové zpravy'” byva v praxi dale problém s vykupem pozemkd v ptipadech, kdy
je hodnota nemovité véci nizka (s ohledem na malou vyméru v fadu tisict korun), a vyvlastiovany
tak neni nikterak k prodeji motivovan. Naklady vyvlastnitele jsou ovSem znacné a ¢asto mohou
pfevySovat hodnotu vyvlastfiované nemovité véci. Navrh zakona proto pfichazi s moznosti pro
subjekty vyse uvedené, nabidnout vyvlastnovanému za odkup tohoto typu pozemkud (pozemkd,
kdy je obvykla hodnota uréena znaleckym posudkem nebo ocenénim odhadce nizsi nez 10 000 K¢)

c¢astku ve vysi 10 000 Ke.

3.4.3 Stanoveni kupni ceny podle zak. €. 416/2009 Sb.

Zikon ¢. 416/2009 Sb. upravuje kupni cenu pro ucely sjednani kupni smlouvy podrobnéji nez
ZoV. V § 3b zik. ¢. 416/2009 Sb. je stanoven tzv. vykupni bonus, ktery navysuje vykupni cenu
pozemku v pfipadé jeho dobrovolného prodeje.

Duvodem je snaha zakonodarce urychlit vystavbu strategicky vyznamnych staveb a motivovat
vyvlastnované k dobrovolnému prodeji. Dfive néktefi vyvlastiovani mohli zamérné protahovat
pfevod nemovité véci az do vyvlastnovaciho fizeni, aby v ném dosahli vys$si financni nahrady. Vyse

téchto bonust byla od jejich pfijeti v roce 2013 nékolikrat upravena.

172 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dsvodovi priva & ndvrbu zdkona o vyvlastnéni (verze e dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal /veklep/material/KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentaf k § 7 odst. 2,
s. 51.

173 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Navrh zdkona o vyvlastnéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online]. Dostupné z:
https://odok.cz/portal /veklep /material / KORNCHRDXCWU/, § 7 odst. 2 pism. c).

174 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Diivedovi prdava k ndvibu dkona o vyvlastnéni (verze ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep/material/IKORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentaf k § 7 odst. 2,
pism. b), s. 52.
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V tabulce nize je zobrazen vyvoj vyse téchto bonusu a jejich vliv na vykupni cenu (je uvedena

cena s maximalnim moznym navysSenim):

Cislo novely | Uéinnost od | Bonus pro Bonus pro Pi. pro Pi. pro
nestavebni stavebni nestaveb. staveb.
pozemky pozemky pozemek pozemek

vcené 1 mil. | vcené 1 mil
K¢ (max. K¢ (max.
cena) cena)

405/2012 Sb. | 1.2.2013 100 % 15 % 2000 000 K¢ | 1150000 K¢

178/2014 Sb. | 13.9. 2014 Koef. 16 Koef. 1,15 16 000 000 K¢ | 1 150 000 K¢

49/2016 Sb. | 1. 5. 2016 Koef. 8 Koef. 1,15 8 000 000 K¢ | 1150 000 K¢

237/2020 Sb. | 1. 1. 2021 Koef. 8 Koef. 1,5 8 000 000 K¢ | 1500 000 K¢

Zdryj: Fiktivni udaje, pouze pro ilustrativn{ ucely

V soucasné dobé¢ je v § 3b stanoveno, ze kupni cena se sjednava ve vysi ceny stanovené
znaleckym posudkem vynasobené koeficientem 8 v pfipadé¢ pozemku s vyjimkou stavebniho
pozemku nebo ve vysi ceny stanovené znaleckym posudkem vynasobené koeficientem 1,5

v ptipadé stavebniho pozemku nebo stavby.'™

Je nutné ovsem zdlraznit, Ze tento bonus se
nevztahuje na vykup vsech pozemkd pro stavby strategicky vyznamné infrastruktury, jak je
upravuje zak. ¢. 416/2009 Sb.

Jak sprivné upozornuji autofi komentate'”,  stdvajici pravni diprava je plné vybovmjici
u nestavebnich pozgemkil, nebot’ osmindsobné navyseni kupni ceny s velkou regervon pokryvd jak rigiko vyrazné
nepresného ocenéni pozemkn, tak niklady potiebné k zajisténi jiného pogemkn. NVykupni bonus ve vysi
osminasobku pro nestavebni pozemky byl do zik. ¢. 416/2009 Sb. vlozen novelou ¢. 49/2016 Sb.
ucinnou od 1. 5. 2016 a od té doby zustala vyse tohoto bonusu nezménéna. I z tohoto lze
pfedpokladat, Ze vyse tohoto bonusu se prozatim osvédcila, na rozdil od vyse bonusu pro pozemky
stavebni.

Jak upozortiuji autofi komentate'™, , navyseni 0 50 Y% nemusi totis vidy reflektovat vysi stéhovacich
ndkladii ¢i ndkladii na ménu mista podnikdni a také rigiko nepresného (podhodnoceného) ocenéni.“ Dle
komentafte také vykupni bonus nenf ¢asto schopen zohlednit vliv zvlastn{ obliby vyvlastiiovaného,

ovsem jako zasadni problém vnimaji autofi ,,podhodnoceni nebo opomennti dalsich naklads, které musi

176 Aktualni vyse vikupniho bonusu je platna od 1. 1. 2021.
17 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr: 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 62.
178 Tamtéz, s. 62.
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vlastnik véci vynalogit na koupi nové nemovitosti — provizi realitni kanceldri, ndklady vkladového 1izent, sepsiani
kupni smlouvy a béné také notdrskon & advokdtni sischovn.'”

Autofi dale upozornuji, Ze v pfipad¢, kdy je tfeba uhradit i provizi realitni kancelafi (vyse
provize se pohybuje v soucasné dobé¢ mezi 3 a 6 % z uskute¢néné prodejni ceny), nedostane
vlastnik zakonem stanovené navyseni kupni ceny o 50 %. Komentaf uvadi, ze toto navyseni se

muZe v zavislosti na okolnostech dostat jen k pouhym 10 az 15 %."™ A takovéto navyseni jiz

nemusi byt pro vlastnika dostatecné motivujici, aby pfistoupil na dobrovolny prodej nemovité véci.

3.4.4 Otazka navySeni vykupniho bonusu pro stavby, ktera jsou obydlim

Autofi komentate'®' povazuji za chybu, Ze v roce 2020 nebyla vyse vykupniho bonusu
upravena dle navrhu Senatu na koeficient 2,0. Senatni navrh zakona nenavrhoval ovsem plosné
navyseni bonusu pro stavebn{ pozemky nebo stavby, ale navrhoval doplnéni § 3b odst. 1 o pism. c),
které mélo znit takto: ,,... ceny stanovené naleckym posudkem vyndsobené koeficientens 2 v pripade stavby se
gprisobem vyugiti jako rodinny dim nebo bytovy diim, kterd je bydlistém podle § 80 obianského dkonikn alespor
Jednoho 3 viastnikii'*.

Senator Z. Nytra toto oduvodnil timto: ,,... Chei upozornit, Ze se to tykd pouze rodinnych a bytovych
domii, které json bydlistém podle § 80 obianského zdkoniku asport jednobo 3 viastniksi. Netjkd se to Zddnych
Jinyeh nemovitosti. 1 ychdazeli jsme 3 toho, $e kdyg nékde nékdo bydli a stit mu to bydlisté bere, je velice
problematické poridit si nové bydliste za stavajicich cen apod. .. 'Y

Poslanec M. Kolovratnik argumentoval mimo jiné takto: ,,Myslim si, $e i ta definice, jak byla
nové navrdena v Sendtn, neni dobra. Ze pravné by mobla nagpak zavddvat k dalsim nejasnostem, sporim a
Pripadnym soudsim, kdy ta definice, co je to obydli nebo kde nékdo bydlel, nevim, jak by to vypadalo treba un
lingovnich domii apod., jak by se prokazovalo, jak dlouho tam nékdo to trvalé bydlisté mél. Mozna by to ani
nezaklidalo rovnost lidi pred akonenm. '™
Autofi komentafe jako hlavni divod souhlasu s koeficientem 2,0 vyzdvihuji nutnost

citlivosti pfi vyvlastnéni domu a upozornuji na kontrast, jaky vznikd mezi bonusem pro kupni cenu

zemédélské pudy a bonusem pro kupni cenu u domu, ke kterému bude mit vyvlastiovany uzsi

179 HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 63.

180 Tamtéz.

181 Tamtéz, s. 62.

182 Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Sudmovni tisk 673/ 3, Pozméiovaci a jiné nivrhy k tisku 673/0
[online]. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqwro=8&ct=0673&ct]1 =3, Varianta IL, s. 26.

183 Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Szengprotokol Parlamentu CR, Poslanecka snémovna 2017/2021, 58.

schiizeze dne 29. 9. 2020 [online]. [cit. 6. 7. 2024]. Dostupné z:
https://www.psp.cz/eknih/2017ps/stenprot/058schuz/s058157.htm.
183 Tamtéz.

184 Tamtéz.
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vztah.'"™ J4 se domnivim, Ze v pfipadé, kdy je vyvlastiovana stavba, kterd je bydlistém
vyvlastiiovaného, jde 1 o zasah do prava vyvlastfiovaného na nedotknutelnost obydli podle ¢l. 12
Listiny. Toto ustanoveni stanovi, ze ,,0bydli je nedotknutelné*. Ochranu obydli poskytuje také ¢l. 8
Umluvy: ,,Kazdy md privo na respektovini svého soukromého a rodinného Sivota, obydli a korespondence.

Z tohoto duvodu si myslim, Zze v pfipadé prodeje stavby, ktera je obydlim vyvlastiiovaného,
by meéla byt ve vysi nidhrady za vyvlastnéni reflektovana také skutecnost, ze vyvlastnovany
nedobrovolné pfichazi o sviij domov. Na druhou stranu je nutné zdtraznit, Zze skutecnost, zda je
dotéena stavba bydlistém vyvlastiovaného, by bylo nutné zkoumat v kazdém individualnim
ptipad¢, aby bylo zamezeno ptipadnym spekulativnim jednanim ze strany vyvlastiovaného. Nebylo
by mozné také pfipustit, aby se toto navrhované ustanoveni vztahovalo také na nezakonné obyvana
mista.'

V ptipadé¢ stavby, ktera je obydlim vyvlastnovaného, lze také pro navyseni bonusu
argumentovat tim, Ze je nutné vyvlastnovanému kompenzovat cenu zvlastni obliby dle ¢l. 11 odst. 4
Listiny.'™” Skute¢nost, Ze je nutné tuto oblibu zohlednit pfi vyvlastnéni véci, naznaéil také Ustavni
soud ve svém nalezu ze dne 27. 3. 2008, sp. zn. PL. US 56/05, bod 67: ,,5 obledens na pouze ekonomick)y
rozmeér této problematiky, redukovany na investicni aspekt, to vSak namend také to, e napr. na roxdil od
vyvlastnéni rodinnébo domkn nebude pribliget & citovym aspektiim, socidlnim vazbim a disledksim, i kdyg takové
aspekty nejson primo vylouceny (penzijni fond jako minoritni akciondr, ochranci Fivotniho prostiedi v akciové
spolecnosti, kterd je hrozbon pro Zivotni prostrieds).

Autofi komentafe jako duvod souhlasu se senatnim navrhem uvadi{ skute¢nost, ze k domu,
ve kterém vyvlastiiovany bydli, ma s nejvétsi pravdépodobnosti uzsi vztah nez k zemédélské pudé.
Autofi povazuji za irelevantni argument tehdejsiho ministra dopravy K. Havlicka, ktery mimo jiné
uvedl: ,,Utelems dotiené privni dipravy neni a nema byt zalogeni niroku viasmiksi nemovitosti na jakékoliv
nadstandardni finanini pinéni od statu pres presahujici spravedlivou, férovou protibodnotu ga nemoviton vée. Takze
vbledem k tomu je nutné konstatovat, Ze kupni cena ve vysi ceny obvyklé, ng vyndsobend koeficientens 1,5, ktery
snémovna odsoublasila, je pro tyto sicely 5 nasebo sihlu pohledn dostatecné vysokd. “**

Duvodem pro nepfijeti navrhu senatu snémovnou bylo mimo jiné to, ze dle K. Havlicka

ucelem novely mélo byt mimo jiné1,,... glevnéni majetkové pripravy dopravnich staveb a gamezent iicelovémn

185 HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 63.

186 Judikatura ESLP vztahuje ochranu obydli také na nezikonné obyvana mista, viz napf. rozsudek sendtu ESLP ze
dne 8. 9. 2022, Jansons proti Lotyssku, ¢. 1434/14.

187 Toto navrhoval napf. uz v roce 2011 Jan Petrov ve svém ¢lanku: PETROV, Jan. Nahrada za vyvlastnéni véci: Pro¢
ma pfevysit obvyklou cenu. Jind prave [online], 9. 7. 2011 [cit. 24. 9. 2024]. Dostupné z:
https:/ /jinepravo.blogspot.com/2011/07 /nahrada-za-vyvlastneni-veci-proc-ma.html.

188 Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Stengprotokol Parlamentu CR, Poslaneckd snémovna 2017/2021, 58.
schiize e dne 29. 9. 2020 [online]. [cit. 10. 7. 2024]. Dostupné z:
https://www.psp.cz/eknih /2017ps/stenprot/058schuz/s058157.htm.
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giskdvani emédelské piidy, kterd by byla ndsledné nékolikandsobné drig stitem vykupovina jako stavebni
pozemky, ...

V této otazce souhlasim s navrhem Senatu, aby vyse vykupniho bonusu pro stavby, které
jsou bydlistém vyvlastnovaného, byla vyssi, nez pro stavebni pozemky a stavby bez tohoto statusu.

I US se ve svém nalezu ze dne 22. 3. 2022 PL. US 39/18 vyjadiil, ze v piipadé, kdy je
vyvlastiiovana nemovitost, ve které vyvlastnovana fyzicka osoba bydli a vede spole¢nou domacnost
s jejimi dalsimi ¢leny, zasahuje vyvlastnén{ v urcité mite i do prava na rodinny Zivot. US uznal, Ze
v tomto ptipadé: ,,... nucend ména obydli zasihne do chodu jeho rodiny, domidcnosti a Zivota vsech jejich clensi
se v$im, co k tomu patii, a to Jejmeéna v Lavislosti na vdalenosti mista, v néms se bude nachazet nové obydli od
mista obydli privodnibo; v bégném Fivoté by Slo predevsim o pretrhani vazeb na danon lokalitu a dosavadni
sousedstvo, stéhovini, mény v organizaci chodu domdcenosti a navycich jejich Clend, & nutnon adaptaci na nové
prostiedi. 1 pripadech, kdy se obydli nachdizi v objektech, ke kterym se vige delsi osobni & rodinnd historie
vyvlastiiovaného (nota bene vicegeneracni), budon dsahy do prav vyviastiiovaného jesté citelnéisi ™.

I ESLP ve své judikatute opakované uvedl, Ze ,,... gtrdta bydlent je nejhorsi formou zdsabu do
prava na ochranu obydli<"”’.

Domnivam se, Zze s timto stanoviskem nelze nez souhlasit. Za lichou pokladam namitku
poslance M. Kolovratnika, ktery povazoval za problematické vyhodnocovat, zda je dana stavba
obydlim vyvlastiovaného ¢ nikoliv."” Pfesto bych navrh Senitu jesté poupravila tak, aby zamezil
moznému spekulativaimu jednan{ vyvlastnovaného.

Névrh Senatu odkazoval na § 80 OZ, ktery definuje pojem bydlisté takto: ,, Clovek md bydlisté
v misté, kde se driuje s dimyslem it tam s vyibradon mény okolnosti trvale; takovy simysl mizke vyphjvat 3 jeho
problasent nebo z okolnosti pripadu. “ Jak uvadi komentat, ,,... pro uréeni bydlisté fJovéka je (tudiz) stéejni
naplnéni dvon slogek, a to shogka faktickd a urcujic, 1j. fakt, se se dand osoba v uriitém misté zdrinje a e tam
mid SVé spolecenské a socidlni vazby, a rovné slogka volni, 4. e dany clovék arover ma iimysl se na tomto misté
gdrgovat trvale, chee v daném misté bydlet a svazat sviij Zivot s timto mistem. Bydlisté je tak misto, které clovék

povaguje 3a sviij skuteiny, pevny a stily domov, do kterého se hodld vracet a kde se nachdzi i centrum jeho sami > .

189 Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Stengprotokol Parlamentu CR, Poslaneckd snémovna 2017/2021, 58.
schiize e dne 29. 9. 2020 [online]. [cit. 10. 7. 2024]. Dostupné z:
https://www.psp.cz/eknih/2017ps/stenprot/058schuz/s058157.htm.

190 Nialez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2022, sp. zn. PL US 39/18, bod 139.

191 Rozsudek sendtu ze dne 16. 7. 2009, Zehentner proti Rakouskn, ¢. 20082/02, bod 56; shodné rozsudek senitu ze dne
21. 4. 2016, Ivanova a Cherkezov proti Bulbarsku, ¢. 46577/15; rozsudek senatu ze dne 17. 10. 2013, Winterstein a ostatni
proti Bulharsku, ¢. 27013/07; rozsudek senatu ze dne 24. 4. 2012, Yordanova a ostatni proti Bulbarsku, &. 25446/ 06.

192 Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Stengprotokol Parlamentu CR, Poslaneckd snémovna 2017/ 2021, 58.
schiize ze dne 29. 9. 2020 [online]. Dostupné z: https://www.psp.cz/eknih /2017ps/stenprot/058schuz/s058157.htm.
193 TUMA, Pavel. § 80 [Bydlist¢]. In: LAVICKY, Petr a kol. Obéansky zdkonik . Obecnd éist (§ 1—654). 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2022, s. 283, marg. ¢. 4.
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Tato definice pojmu bydlisté je platna pro soukromé pravo hmotné, nebot’ jak upozornuje
P. Tama'™, ... je nutno odlisovat od sirednich evidenci pobytu osob pro sicely vergjného prava (srov. zejména dkon
0 evidenci obyvatel, zdkon o pobytu cizineii na iizemi Ceské republiky, zikon o azyln apod.).“ Senat zamyslel
nepochybné navysit vykupni bonus pro stavbu, ktera je bydlistém vyvlastnovaného jako ,,mésta, kde
mad fyzickd osoba svij byt, rodinu, popr: kde pracuje, jestlise tam také bydli“”.

Zaroven senatofi danou stavbu definovali jako stavbu se zpusobem vyuziti jako rodinny
dim nebo bytovy dim. Definici téchto pojmi — rodinny a bytovy dim — poskytuje vyhlaska
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani dzemi. Bytovy dum je v § 2 pism. a) bod 1
vymezen jako ,,stavba pro bydlent, ve které vice nes polovina podlahové plochy odpovida pogadavkiim na trvalé
bydlent a je k tomuto siceln nriena“. Rodinny dum je definovan v § 2 pism. b) bod 2 jako ,,stavba pro
bydlent, ve které vice nes polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k& tomuto
iceln urcenay rodinny diim miige mit nejpyse 1 samostatné byty, nejvySe dvé nadzemmni a jedno podzemmni podlazi
a podfkrovi

Pouzitim pojmu bytovy dum a rodinny dum tak Senat zuzil okruh staveb dotcenych jim
navrhovanym ustanovenim a vyhnul se tomu, aby se toto ustanoveni vztahovalo na obydli v celé
$ifi tohoto pojmu, jak jej definuje judikatura ESLP."

Presto chapu obavy, aby nedoslo k zneuziti, a proto bych navrhované ustanoveni jesté
doplnila. Dané ustanoveni bych formulovala takto: ,,... » pripade stavby se 3piisobem vynziti jako rodinny
diim nebo bytovy diim, kterd je bydlistem podle § 80 OZ alespori jednoho 3 viastikii a arovent je jeho mistens
trvalého pobytu podle § 10 odst. 1 zak. & 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel po dobu nejméné 17 let pred dorncenin
navrhu smlouvy na ziskani potrebnych prav dle § 3 odst. 2 zdk. & 416/2009 Sb.

Domnivam se, Ze pouzitim pojmu trvaly pobyt, jak je tento definovan v § 10 odst. 1 zakona
o evidenci obyvatel by se moznost zneuzit{ snizila. Pro pfipad odnéti obydli vyvlastiovaného (resp.
jeho odkupu dle § 3b zik. ¢. 416/2009) povazuji kombinaci soukromopravniho pfistupu dle OZ
a vefejnopravniho pfistupu dle zakona o evidenci obyvatel za vhodnou. Mélo by tim byt zajisténo,
ze se jedna skutec¢né o misto, kde vyvlastiovany realné Zije, a podle mého nazoru tim, Ze se na této
adrese vyvlastnovany pfihlasi k trvalému pobytu, dava najevo, ze dané misto pokladd za své
bydlisté. Zaroven by to, ze by zde vyvlastnovany byl hlasen k trvalému pobytu, usnadnovalo

prokazovani této skutec¢nosti.

19 TUMA, Pavel. § 80 [Bydlisté]. In: LAVICKY, Petr a kol. Obéansky zikonik 1. Obeond idst (f 1—654). 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2022, s. 283, marg. ¢. 4.

195 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 4. 1. 2017, sp. zn. 30 Cdo 3379/2016.

196 Napt. rozsudek sendtu ze dne 11. 10. 2016, Bagdonavicins a ostatni proti Rusku, ¢. 19841/06; rozsudek senatu ze dne
17.10. 2013, Winterstein a ostatni proti Bulbarsku, ¢. 27013/07; Rozsudek sendtu ze dne 24. 4. 2012, Yordanova a ostatni
proti Bulharsku, ¢. 25446/06.
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Lhutu tff let povazuji za pfiméfenou pro to, aby zde byl zfejmy umysl vyvlastnovaného zit
zde trvale. Pfesto samozfejmé nelze nikdy rizné spekulace a zneuzit{ zcela vyloucit.
Na zakladé vyse uvedeného navrhuji doplnéni ust. § 3b odst. 1 o pism. c), tedy o navrzené

ustanoveni, které by navySovalo vykupni bonus pro stavby, které jsou bydlistém vyvlastnovaného.

3.5 Znalecky posudek podle zak. & 416/2009 Sb.
Na rozdil od ZoV stanovi zak. ¢. 416/2009 Sb. limitaci aktudlnosti znaleckého posudku.

Podle § 3b odst. 4 tohoto zakona se cena urcena ve znaleckém posudku v pifpadé pozemku
s vyjimkou stavebnich pozemkt povazuje za cenu ve vysi obvyklé ceny po dobu tif let ode dne, ke
kterému byla ve znaleckém posudku urcena, a po dobu jednoho roku v piipadé stavebnich
pozemkii a staveb. V tomto piipadé souhlasim s autory komentafe'”’, ktefi povazuji tfiletou dobu
platnosti za problematickou, nebot’ je pfili§ dlouha.

Jak autofi upozornuji'”, otizkou délky platnosti a aktualnosti znaleckych posudki o cené
obvyklé se zabyvaji soudy bézné a jejich zavéry je dle autord mozné pouzit i pro ucely
vyvlastnovaciho fizeni.

V rozsudku NS ze dne 30. 1. 2019, sp. zn. 22 Cdo 3956/2018 dokonce soud uvedl:
WJudikatura sice pripousts, e nelze resit kagdy drobny casovy rozdil, nicméné pokud doba, kterd uplynula mezi
porizenim naleckého posudku obledné ceny vypordaddavanyeh véci, predevsim nemovitosti a podnikn, a vybldsenim
rozsudfku, provadéiciho vyporadani, presabuje vyrazné dva roky, pak rozhodnuti soudu spolivi na nespravném
pravnim posouzent véci.

NS své rozhodnuti oduvodnil takto: ,,Skutecnost, Ze ceny nemovitosti kolisaji — nyni se radu let
kagdoroiné zvysuji, kdykoliv vsak miige dojit k poklesu — je obecné zndma (§ 121 o. 5. 1), a proto judikatura
Nejvyssiho soudn posaduje, aby po dvou letech od porizeni byl posudeke aktnalizovan.®” Dle zavéra NS lze
tedy povazovat cenu uréenou ve znaleckém posudku za aktualni do cca dvou let od jeho pofizen.
Dle mého nazoru by tedy i ve svétle této judikatury mélo dojit ke zméné ustanoveni § 3b odst. 4
pism. a) zak. ¢. 416/2009 Sb. a snizeni doby platnosti ceny dle znaleckého posudku na alespon dva
roky od jejiho urceni.

Naopak limitace aktualnosti znaleckého posudku v délce jednoho roku je naprosto

adekvatni. NS k tomuto v rozsudku ze dne 26. 4. 2016, sp. zn. 22 Cdo 4932/2016 uvedl: ,, Zjisténd

cena k dobé pribligné jeden rok pred vyddanim roghodnuti neni na dvadu (ocenéni & dobé vyporidaini™ neni

197 HANAK, Jakub a kol. Zakon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 67.

198 Tamtéz, s. 104.

199 Srov. rozsudek NS ze dne 26. 9. 2011, sp. zn. 22 Cdo 3555/2009; rozsudek NS ze dne 25. 5. 2016, sp. zn. 22 Cdo
2110/2014.

200 Shodné rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2022, sp. zn. 22 Cdo 2093/2022.
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pochopitelné moné brit doslovné), vlasté nevypljvaly-li e spisu skutecnosti, 3 kteryech by mél sond na ménu
v cendch nemovitosti usugovat a ani sicastnici je netvrdils.

Je tedy otazkou, zda nesjednotit platnost ceny stanovené ve znaleckém posudku na dobu
jednoho roku od dne, ke kterému byla urc¢ena. Vzhledem k tomu, ze zdkonodarce v duavodové
zprave znéni tohoto ustanoveni, které bylo do zakona vlozeno novelou zik. ¢. 403/2020 Sb., nijak

blize neoduvodnil, nevidim davod, pro¢ tuto dobu platnosti nesjednotit.

3.6 Sménna smlouva

Jednou ze smluvnich moznosti, jak muze vyvlastnitel ziskat majetkova prava k pfedmétu
vyvlastnéni, je i sménna smlouva. K tomuto se vyjadfil i NSS ve svém rozsudku ze dne 23. 10.
2014, ¢.j. 7 As 174/2014-44, kdyZ uved], Ze ackoliv je sména upravena v § 11 ZoV jako zptsob
nahrady za vyvlastnéni, neznamena to, ze by ji bylo mozné uplatnit pouze ve vyvlastfiovacim fizeni.
Dle NSS je ,,sménnd smlonva (je) bez jakychkoliv pochybnosti dobodon, respektive smlonvou smétujici k Ziskdani
poZadovanych prav k predmeétnym pozembkiim ve smysiu §§ 3 odst. 1 véty drubé ci §§ 5 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni*

NSS dale uvedl: ,,Md-/i vyviastnitel & dispozici dvé pro néj prakticky ekvivalentni veseni (koupé nebo
smeéna a poemky, které nemdi divod nesménit), musi ddat prednost eseni, které uprednostinje vyvlastiiovany.
Moznost volby 2 vice Zcela rovnocennych variant je 3de jednon 3 mdla kompenzaci 2a to, Se vyvlastiiovany eizuje
své pozemky nedobrovolné*

Pokud by tedy vyvlastnitel ke smén¢ nepfistoupil, ackoliv by meél k dispozici vhodné
pozemky a neexistoval by davod, pro¢ by je nem¢l sménit, nelze pokladat podminku stanovenou
v § 5 odst. 1 ZoV za splnénou. Zaroven je ale nutno podotknout, ze vyvlastnitel nema dle ZoV
povinnost vyvlastnovanému sménu pozemkt nabidnout, ani nema povinnost sménit pozemky na
navrh vyvlastniovaného.”” Dle NSS nema vyvlasttiovany na poskytnuti ndhradnich pozemkd narok
a ,,pogadavek vyvlastriovanych na smeénu poemkii nel3e hodnotit jako existenci jiné nmognosti Jiskdni potrebnych
prdv dohodon nebo jinym piisobem . Vyvlastnitel také nema povinnost saim aktivné hledat pozemky
dle pozadavkd vyvlastiovaného za tcelem jejich eventualniho odkupu a realizace smény.””

Pokud ma vyvlastinovany zajem dohodnout se s vyvlastnitelem na sméné, mél by naopak
vyvlastnovany vybrat sim vhodné pozemky tfetich osob. To ovsem vyse citovaného rozhodnuti
Krajského soudu nebrani vyvlastniteli, aby i on ¢inil vyvlastiovanému navrhy, pokud o vhodnych

pozemcich ke smén¢ vi. Pokud by mu takovéto pozemky byly znamy, mél by je vyvlastnitel dle

201 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 23. 10. 2014, ¢. j. 7 As 174/2014-44; obdobné rozsudek Nejvyssiho
sptavnfho soudu ze dne 11. 7. 2013, ¢&. j. 7 As 2/2013-39 a usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 2. 2017, sp. zn. IV.
US 2467/16.

202 Rozsudek Nejvyssiho spravntho soudu ze dne 23. 10. 2014, ¢. j. 7 As 174/2014-44.

203 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 6. 6. 2018, sp. zn. 50 A 18/2018; shodné i rozsudek
Krajského soudu v Ostraveé — pobocka Olomouc ze dne 26. 6. 2018, sp. zn. 72 Ad 1/2018.
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Krajského soudu vyvlastnovanému ke sméné nabidnout. Vyvlastnitel se ale nema dostat v zadném
pfipad¢ do pozice jakéhosi ,realitnibo maklére”, ktery by aktivné sam hledal a nabizel

vyvlastnovanému pozemky dle jeho pféni.204 Tyto zavéry shodné plati pro sménu v navaznosti na

zak. & 416/2009 Sb.*”

Jak oviem upozorniuje komentitova literatura®

, 1 Krajsky soud ve vySe citovaném
rozhodnuti nemél zcela jasno v otazce, zda Reditelstvi silnic a dalnic CR disponovalo vlastnickym
pravem k pozemkim vhodnym ke sméné. Soud v tomto piipadé povazoval Reditelstvi silnic
a dalnic za subjekt, ktery sice nedisponoval pozemky vhodnymi ke sméné, ale na jiném misté
rozhodnuti zdiraznil, 7e Reditelstvi silnic a dalnic oslovilo jiné instituce, které se statnim majetkem
hospodafi ve snaze tyto vhodné pozemky zajistit.””” Dle autorti je tedy otazkou, ,,... 3da je stit chapin
Jako jeden subjekt, nebo da musi vyvlastnitel disponovat prislusnosti hospodarit s pozemky vhodnyjmi ke sméné™”.

Autoti komentate uvadeji, ze , pravidlem: je v praxi minimalné ovérent, jestli vhodnym pozembkem nedisponuje

Stdtni pogem#kovy tirad (srov. napi. NSS 9 As 157/2018-78)”.

3.7 Hledisko kvalitativni a kvantitativni sloZky proporcionality

ZoV v § 4 odst. 1 stanovi, Zze vyvlastnéni lze provést jen v takovém rozsahu, ktery je
nezbytny k dosazeni{ ucelu vyvlastnéni stanoveného zvlastnim ziakonem. Toto ustanoveni je
projevem principu pfiméfenosti (proporcionality) vyvlastnéni. Tento princip, jak jiz bylo vyse
uvedeno, vyplyva také z ¢l. 4 odst. 4 Listiny, ktery uklada povinnost pfi pouzivani ustanoveni
o mezich zakladnich prav a svobod Setfit jejich podstatu a smysl — v tomto piipad¢ Setfit podstatu
a smysl prava vlastnického. Cilem tohoto ustanoveni je tak z mého pohledu zejména ochrana
vyvlastiiovaného, nebot’ pozaduje, aby do prava vyvlastiovaného bylo zasazeno co mozna
nejménc.

Podminka proporcionality ma dvé roviny. Prvni rovinou je, ze vyvlastnit lze pouze

nezbytnym zpusobem. De facto existuji tfi zptusoby vyvlastnéni, a to nucené odnéti vlastnického

204 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 6. 6. 2018, sp. zn. 50 A 18/2018; shodné i rozsudek
Krajského soudu v Ostravé — poboc¢ka Olomouc ze dne 26. 6. 2018, sp. zn. 72 Ad 1/2018.

205 Dle rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 6. 6. 2018, sp. zn. 50 A 18/2018: ,, 1 ywlastnitel neni
povinen dlouhodobé vybleddvat pozemky, které by vyvlastiiovanémn nabidl. Takovyto postup by byl v rozporu s sicelem 3dkona o urychleni
vyistavby. Nejsou-li v danon dobu k dispozici Fddné vhodné pogembky ke sméne, je nutné pak nzavidt, e nebylo mogné dobody dosdhnont.
206 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr: 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 54.

207 US k povaze Reditelstvi silnic a dalnic CR v usneseni ze dne 4. 10. 2022, sp. zn. I11. US 2187/22, bod 21 uvedL:
wPokud jde o otizku itastensivi Reditelstvi silnic a ddlnic CR (aktivni legitimace & poddni Zadosti o vyvlastnéni), vysly spravni soudy
% diivéisi judikatury, podle niz Reditelstvi silnic a dilnic CR nevystupuje ve vyvlastiiovacim izent jako organizaini slodka stitu, njbrs
Jako statni prispévkova organizace jednayici svym jménem, ovsem na dicet statu. “ Dle rozsudku NSS ze dne 6. 4. 2023, ¢. j. 10 As
358,/2022-104, bod 22 pak plati, Ze ,,qprivnéni hospodarit s majetkem Ceské republiky pak plyne Reditelstvi silnic a dalnic 3 § 9
odst. 1 zdkona o majetkn, nejedna se indiz o zastoupent ve smysin § 438 oblanského zdakonikn.

208 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr: 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 54.

209 Tamtéz.
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prava, nucené omezen{ vlastnického prava a nuceny zanik pfedmétu vyvlastnéni. Vyvlastiiovaci
ufad musi v kazdém konkrétnim pfipadé vzdy zvolit ten zplisob vyvlastnéni, ktery do vlastnického
prava vyvlastnovaného zasahne nejméné. Nelze tedy odejmout vlastnické pravo v ptipadé, Ze staci
pouze jeho omezeni (hledisko kvalitativni). Pokud by vyvlastnitel v navrhu na vyvlastnéni
pozadoval vyvlastnéni odnétim vlastnického prava, ackoliv by postacovalo pouze jeho omezen,
musi vyvlastiovaci afad vzdy Setfit podstatu a smysl zakladnich prav a rozhodnout pouze o jeho
nuceném omezeni. Vzdy ale musi rozhodnout zaroven tak, aby bylo mozné naplnit tcel
vyvlastnéni. Plati ov§em, Ze vyvlastiiovaci ufady jsou vazany pfedmétem vyvlastnovaciho fizeni,
tak jak byl vymezen v zadosti vyvlastnitele (k tomuto napt. Rozsudek Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 30. 1. 2023, sp. zn. 16 A 37/2022-103: ,, I 'yvlastriovaci sirad je vazdn predmétem rizeni
a jeho rozgsahem vymezenym v ddosti vyvlastnitele a neni opravnén, jakkoliv tento predmét rizent rogsirovat. *).

Rozhodnuti o tom, jaky zptisob zasahu do vlastnického prava je nezbytny, byva v n¢kterych
piipadech slozitéjsi. Jako pifklad autofi komentafe uvadi napf. stavbu suchych nadrzi jako vefejné
prospéiné stavby na ochranu pfed povodnémi.”" Dle ¢l. 4 odst. 1 pism. d) a odst. 2 Metodické
pomicky Ministerstva zemédélstvi®'' se ziskani vlastnického prava navrhuje zejména pro pozemky
v ur¢eném uzemi, u nichz by nahrady Skod s ohledem na cetnost zatopeni byly ekonomicky
neefektivni.

Autofi komentafe” upozorfiuji spravné na skutecnost, ze by mélo byt zkouméno pouze
to, zda ucelu vyvlastnéni nelze dosahnout jinymi opatfenimi, které nepovedou k odnéti
vlastnického prava. Ekonomické hledisko by nemélo byt relevantnim divodem pro posuzovani,
zda je nutné omezeni, ¢i odnéti vlastnického prava.

Podle mého nazoru je ale vtomto piipadé¢ nevhodné i to, ze Metodicka pomucka
Ministerstva zemédélstvi upravuje kvalitativn{ hledisko proporcionality. Domnivam se, Ze by toto
hledisko mélo byt ponechano zcela k individualnimu posouzeni vyvlastnovaciho afadu. Byt nejsou
pokyny ministerstev obecné zavaznymi predpisy, maji dle NSS spravn{ organy povinnost se jimi ve
své pravni praxi fidit, coz ,,... neplati pouze v pripade, e by se takovd praxe nesiucovala s obecné Zavaznymi
pravnimi predpisy*””. Dle NSS jsou pokyny ministerstev internimi pfedpisy, které upravuji
a sjednocuji praxi spravnich organd. V tomto pifipadé¢ je samozfejmé urcité sjednoceni zadouci,
protoze vede k vétsi pravni jistoté vyvlastnovaného, ktery muze pfedvidat a legitimné ocekavat

stejny postup v obdobnych ptipadech. Pfesto se domnivam, ze otazka, v jakém rozsahu zasahnout

210 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentdr: 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 38.

211 Ministerstvo zemédélstvi Ceské republiky. Mezodicka pomiicka Ministerstva zemédélstvi k ziskdvind prdv v sizemich uréenyob
k 15zenym rozlivim povodni [k § 55 a § 68 vodniho zdkona] [online], fjen 2014 ¢. j. 38923/2014-MZE-15121. Dostupné z:
https://eagri.cz/public/web/file /339637 /Metodicky pomucka rozlivy.pdf.

212 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr: 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 38.

213 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 16. 8. 2010, sp. zn. 2 Afs 53/2010.
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do vlastnického prava, by neméla byt takto predjimana internim pfedpisem ministerstev, ale me¢la
by byt zcela ponechana na individualnim posouzeni spravnim organem, ktery by nemé¢l brat
v uvahu pfi svém posuzovani ekonomické hledisko.

Druhou rovinou proporcionality je, Ze vlastnické pravo k pozemku nebo stavbé nesmi byt
omezeno ve vétsim rozsahu, nez je nezbytné k naplnéni acelu vyvlastnéni (hledisko kvantitativni).
Jak upozorfiuje J. Hanak*"* | rozhodnuti o tom, jakou ¢ast pozemku vyvlastfiovanému odejmout,
byva slozitéjsi. V zajmu vyvlastiiovaného 1 vyvlastnitele pfitom je, aby rozsah vyvlastnéni byl co
nejmensi. Pro vyvlastnovaného je z tohoto pohledu nejvyhodnéjsi co nejmensi zasah do
vlastnického prava a pro vyvlastnitele je zasadni ekonomické hledisko, nebot” ¢im veétsi rozsah
vyvlastnéni, tim vy$§i je i ndhrada za vyvlastnéni. J. Hanak>” také upozormiuje na skutecnost, ze pro
vyvlastiovaného je nevyhodné zajist'ovat udrzbu nebo platit dan z nemovité véci, pokud pro
naplnéni acelu vyvlastnéni neni nabyti této nemovité véci nezbytné.

V pfipadé, Ze vyvlastnitel navrhuje vyvlastnéni pouze c¢asti nemovité véci, je dle § 18 odst.
3 pism. a) ZoV povinen pifilozit k navrhu na vyvlastnéni geometricky plan ve trojim vyhotoveni.
Stejné tak je geometricky plan nezbytnou piflohou navrhu smlouvy ziskani prav k pozemku nebo

ke stavbé, pokud je pfedmétem pouze ¢ast nemovité véci.”'

Geometricky plan je v tomto piipadé
nutnou soucasti, nebot’ je v ném vymezena pfesné c¢ast pozemku (piipadné prava stavby nebo
vécného bfemene), které se vyvlastnéni tyka.

Geometricky plan je vhodné také zahrnout jako soucast rozhodnuti o vyvlastnéni. Avsak
dle rozhodnuti NSS ¢.j. 9 As 157/2018-78 ze dne 8. 1. 2020 to neni obecné nutné. Podstatné dle
NSS je: ,... gda 3 vjroku vyphiva vile vyvlastnit pouze vymeenon Cdst poemkn, respektive pogemek nové
oddélovany“. Zasadni tedy je, aby byl vyrok rozhodnuti o vyvlastnéni dostatecné urcity, rozsah casti
pozemku muze byt vymezen i slovné.*’

Nezbytny rozsah vyvlastnéni posuzuje vyvlastiiovaci ufad pro kazdy konkrétni ptipad ve
vyvlastfiovacim fizen{ a je povinen pfi svém rozhodovani brat zfetel na to, aby zasah do
vlastnického prava vyvlastiiovaného nebyl nepfiméfeny. Vyvlastniovaci ufad je povinen posoudit
navrh na vyvlastnéni vzdy v obou rovinach — je povinen zkoumat, zda z hlediska kvalitativniho
s pfihlédnutim k soucasnému i budoucimu moznému vyuziti pozemku je vyvlastnitelem zvolena

forma vyvlastnéni (odnéti ¢i pouze omezeni vlastnického prava) adekvatni. Z hlediska

214 HANAK, Jakub. Vywlastnéni 3 environmentalnich divodsi: soucasny stav a perspektivy. Brno: Masarykova univerzita, 2015,
s. 129.

215 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentdr: 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 40.

216 Ve vetsine pifpadi je smlouva o ziskani prav k pfedmétu vyvlastnéni také podkladem pro zménu zapisu v katastru
nemovitosti, k némuz je geometricky plan nezbytny.

217 Shodné rozhodnuti Nejvy$itho soudu ze dne 6. 12. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2131/2004; usneseni Ustavniho soudu ze
dne 7. 2. 2005, sp. zn. IV. US 402/04 i nové napf. rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 30. 1. 2023,
¢.j. 16 A 37/2022-103.

62



kvantitativotho (napf. plochy pozemku dotcéené vyvlastnénim) je povinen posoudit, zda plocha,
ktera ma dle navrhu vyvlastnitele byt vyvlastnénim zasazena, je nezbytna pro realizaci tcelu
vyvlastnéni.

Nezbytny rozsah vyvlastnéni nelze v zadném pfipadé obligatorné posoudit difve nez ve
vyvlastiiovacim fizeni. Pfesto ale muze vyvlastnovaci ufad z rozsahu vyvlastnéni, ktery byl vymezen

v pfedchazejicim povolovacim fizeni, vyjit.

3.8 Moznost rozsifeni pfedmétu vyvlastnéni na Zadost vyvlastiiovaného

Podle § 4 odst. 3 ZoV, neni-li mozné pozemek, stavbu nebo jejich ¢ast, poptipadé pravo
odpovidajici vécnému bfemenu uzivat bez vyvlastnovaného pozemku, stavby nebo jejich ¢asti ¢i
vécného bfemene bud vibec, nebo jen s nepfiméfenymi obtizemi, lze na né rozsifit vyvlastnéni,
jestlize o to vyvlastiovany pozada, i kdyz nenf nezbytné k dosazeni daného tcelu. Toto ustanoveni
je prolomenim principu nezbytnosti a reflektuje ustavni piikaz nahrazeni majetkové Gjmy
zpusobené vyvlastnénim.

Prestoze tedy zakon pozaduje, aby k omezeni vlastnického prava dochazelo pouze
v nezbytném rozsahu, mohou se objevit pfipady, kdy ma vyvlastnéni podstatny dopad 1 na dalsi
nemovité véci, které ale nejsou nezbytné pro dosazeni ucelu vyvlastnéni. Typicky se mutze jednat
o situace, kdy bude vyvlastnovanému v dusledku vyvlastnéni znemoznén pifistup na jinou
nemovitou véc nebo vyvlastnovany nebude moci nadile uzivat svou nemovitou véc k jejimu
puvodnimu tucelu. Zakon tak v ust. § 4 odst. 3 ZoV v tomto piipadé umoznuje vyvlastnovanému,
aby svym pravnim tkonem ve formé Zzadosti rozsifil pfedmét vyvlastnovactho fizeni. Jak
upozornuje T. Grygar: ,,... jde o specifické opravnéni vyvlastriovaného, jes ma ajistit vy$$i standard ochrany
Jeho vlastnického prava a jes prolammnje kvantitativni rovinu proporcionality™>'.

Ustanoveni § 4 odst. 3 ZoV se vztahuje ale nejen na pfipady, kdy vyvlastiovany pozaduje
rozsifeni vyvlastnéni na pozemky a stavby, jejichz vyvlastnéni neni nezbytné k dosazeni acelu
vyvlastnéni, ale také na nemovité véci a prava, ktera k dosazeni ucelu vyvlastnéni nezbytna jsou.
NSS v této véci konstatoval: ,, I yvlastnitel v ramei vyjedndvani nemiige byt nucen rozsirovat v souladn
s predstavami vyvlastiiovaného predmét vyvlastnéni jen proto, aby predesel pripadné konstataci nepripustnosti
vyvlastnéni pramenici 3 nekompletnosti ndavrbu kupni smlouvy (resp. nediplného vymezeni predmeétu vyviastnéni).

Privé pro tyto sicely zakotvuje ikon o vyvlastnéni ustanoveni § 4 odst. 3... "

218 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomas, FRUMAROVA, Katefina, HORAK, Ondfej, MASARIK, Marek.
Vyvlastnéni a vyvlastriovaci #izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 52.
219 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 26. 4. 2017, ¢&.j. 2 As 22/2017-57.
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NSS dale uvedl: ,, Tykal-li se vyvlastniteliv ndvrlh kupni smlonvy ve smysiu § 5 odst. 1 zdkona
£ 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, pouze nékterych 3 prav potiebnych pro uskutecnéni siceln vyvlastnéni, pricems
0 kompletnosti vyitu takovych prav panovala v negociacnim procesu mei vyvlastnitelem a vyvlastiiovanym neshoda,
nent tim v ndsledném vyvlastiiovacim 1izeni ddn divod nepiipustnosti vyvlastnéni prav, jeg byla navrhem kupni
smlonyy dotlena. Je-li dicelem vyvlastnéni realizace stavby dle § 170 odst. 1 pism. a) stavebniho dkona 3 roku
2000, pak do rozsabu prav k pogemkiin a ke stavbdam, jez jsou potiebna pro uskuteinéni iiceln vyvlastnéni (§ 3
odst. 1 zdkona & 184/2006 Sb., o vyvlastnéni), spadaji rovné¥ takovd prdva, kterd jsoun potiebnd pro splnéni
podminek stanovenych ve vyrokové iasti prisiusného sigemniho rozhodnuti o umisténi stavby (§ 77 pism. a) téhog
zdakona). To i v pripadé, e tato prava nejson nexbytné nutnd k. faktické realizaci stavby. ““’

Jak bylo vyse uvedeno, rozsifeni vyvlastnéni je pouze v dispozici vyvlastiiovaného, pozadat
o rozsifeni vyvlastnéni muze pouze on. V ZoV povaha tohoto pravniho ukonu neni specifikovana.
Dle T. Grygara®' Ize tento pravni tkon povazovat bud’ za 7adost ve smyslu § 45 SR (autor tento
nazor odvozuje ze skutecnost, ze se jedna o ikon, kterym se disponuje s pfedmétem fizeni), o které
by mél vyvlastiiovaci afad rozhodnout v ramci rozhodnuti o vyvlastnéni ve vyrokové casti, nebo
za namitku proti vyvlastnéni. Autor upozornuje na to, ze soudni rozhodnuti neobsahuji blizsi
argumentaci, pro¢ by tato zadost méla byt pouhou namitkou a dle mého nazoru spravné poukazuje
na to, ze se jedna o zadost, kterou se disponuje se samotnym predmétem fizen.

Naopak J. Handk™ se ztotozfiuje s ndzorem vyjadfenym v rozhodnuti NSS ze dne 8. 3.
2000, ¢. j. 3 As 35/2005-63: ,,Namitky proti vyvlasiméni Ize vsak podat také tebdy, jestlige ricastnik rizeni
(vlastnik nebo jiny opravnény) tvrds, e jsou spinény podminky § 110 odst. 3 véty tieti stavebniho dkona, tedy e
by mobl 2byvajic cdst pogemkn ugivat jen s nepiimeérenymi obtiZemi, a soucasné pogdda, aby tato iast pozemku
byla také vyvlastnéna. “Byt se tento judikat vztahuje k pravni upravé v § 110 odst. 3 stavebniho zdkona
z roku 1976 (ktery ale obsahoval shodnou upravu jako platny zakon o vyvlastnéni), 1ze jej aplikovat
ina § 4 odst. 3 ZoV.” Také nejnovéjsi rozhodnuti soudti v této véci** (ackoliv jsem si védoma, Ze
rozsudek krajského soudu nema judikatorni povahu) vychazeji z pfedpokladu, ze ,,Zadost o rozsiveni
vyvlastnéni je nexbytné vnimat jako namitkn do rogsabn vyvlastnéni. ..

Vzhledem k vyse uvedenému se ovsem domnivam, ze zadost o rozsiteni vyvlastnéni lze
povazovat za namitku proti vyvlastnéni.

Na tomto misté¢ povazuji za nutné pfipomenout, ze v soucasné dob¢ je v legislativnim

procesu novy zakon o vyvlastnéni, ktery obsahuje obdobné ustanoveni, ke kterému davodova

220 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 26. 4. 2017, €. j. 2 As 22/2017-57.

221 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomads a kol. Vyvlastnéni a vyvlastiiovaci ¥izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 52.
222 HANAK, Jakub a kol. Zikon o vyvlastnéni. Prakticky komentdr: 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 43.

223 Rozsudek Nejvyssiho spravntho soudu ze dne 27. 5. 2005, ¢. j. 6 As 68/2015-32.

224 Napt. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 27. 9. 2023, ¢. j. 30 A 72/2023-48; rozsudek Krajského
soudu v Ostravé — pobocka v Olomouci ze dne 23. 1. 2024, ¢. j. 65 A 75/2023-126.
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zprava uvadi: ,, Ve stavajici praxi je nejasné, da v piipadé Zadosti o rozsivent vyvlastnéni se jednd o samostatnon
Zddost, o které by mél vyvlastiiovaci rivad rozhodnont samostatné nebo samostatnym vyrokem v ramei roghodnuti o
vyvlastnéni, anebo se jednd fakticky o namitku, se kterou se musi vyvlastiiovacl sifad vyporadat a ohlednit ji
v samotném vyroku o vyvlastnént, resp. odnéti nebo omezent viastnického prava. Navrbuje se proto 3 diivodu procesni
ekononrie a odstranéni pochybnosti stanovit, e ddost o rogsivent vyvlastnéni uplatnénd po ahdjent vyvlastiiovaciho
rizent je ve smyslu spravniho vadu ndmitkon, o kieré se samostatné neroghoduje, ale pokud ji bude vyhovéno, bude
to mit dopad do rogsabu viroku o vyvlastnént.

V pfipadé pfijeti tohoto navrhu zakona tak nebude o povaze tohoto pravniho tkonu
pochyb, byt’ nepovazuji odivodnéni této pravai dpravy pouhou procesni ekonomif za dostacujici
vysvétleni.

To, ze je dkon vyvlastnovaného, kterym dojde k rozsifeni vyvlastnéni namitkou, ma
praktické dopady i na koncentraci fizeni. V souladu s § 22 odst. 2 ZoV lze namitky proti vyvlastnéni
a dukazy k jejich prokazani uplatnit nejpozdéji pii ustnim jednani a k pozdéji uplatnénym namitkam
a dukazam se nepftihlizi. Dle tohoto ustanoveni by tedy nemél vyvlastnovaci ufad pfihlizet
k namitkam a dukazim uplatnénym po dstnim jednani, a to ani béhem pfipadného odvolaciho
fizeni. Podle NSS je totiz nutné zasadu koncentrace fizeni{ uplatnénou v prvnim stupni fizeni
aplikovat také v fizeni druhostupfiovém — odvolacim.” Takovouto koncentraci povazuji ve shodé

226

s T. Grygarem™ za problematickou. Moznym pralomem do této zasady koncentrace, tzv.

namitkou zadkonnosti, se ve svém clanku Zdsada koncentrace v rizemnim a stavebnim 1izeni zabyvala
Z. Adamusova™'. Byt se autorka timto problémem zabyva ve vztahu k pravni Gpravé tzemniho
a stavebntho fizeni dle zdkona ¢. 183/2006 Sb. (tedy zakona, ktetry jiz neni platny a ucinny),

domnivam se, ze zavéry autorkou v tomto ¢lanku vyvozené jsou aplikovatelné i na koncentraci ve

vyvlastiiovacim fizeni.

225 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 7. 2. 2007, ¢&. j. 3 As 63/2006-136.

226 GRYGAR, Torpéé. In: GRYGAR, Tomas a kol. Vyvlasinéni a vyvlastiiovaci #izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 53.
227 ADAMUSOVA, Zuzana. Zasada koncentrace v izemnim a stavebnim fizeni. Prdvni rozhledy, 2018, ¢. 19, s. 674—
678.
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4 Soulad s cili a ukoly izemniho planovani

Podminkou vyvlastnéni v piipadé, ze jsou vyvlastnénim sledovany zmény ve vyuziti nebo
v prostorovém uspofadani uzemi, vcéetné umist’ovani staveb a jejich zmén podle stavebniho
zakona, je jeho soulad s cili a ukoly tzemniho planovani. Tato podminka je stanovena v § 3 odst. 2
ZoV. Vzhledem k tomu, ze naplnéni této podminky neni vyzadovano ve vsech pfipadech, ale pouze
v téch, kdy dochazi ke zméné v izemi podle stavebniho zdkona, jde o tzv. relativai podminku. Tato
podminka se nevztahuje napf. na vyvlastnéni za Gcelem zachovani kulturni pamatky dle § 15 odst. 3
zak. ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci nebo na vyvlastnéni za acelem vyhledavani pfirodniho
1écivého zdroje (§ 33 odst. 2 zdk. ¢. 164/2001 Sb., lizeniského zikona). Lze oviem fici, Ze na vétsinu
vyvlastnéni se naopak tato podminka vztahuje, nebot’ ve vétsiné ptipadu je zapotiebi provedeni
zmeény ve vyuziti nebo v prostorovém uspofadani tzemi.

Uzemn{ planovani méa obrovsky vjznam, nebot’ jak zdéraztiuje davodova zprava k NSZ,
v« tizermni planovdni je dakladnim kamenem ,,0brazn* budoucnosti sidel a vinikn kvalitniho prostredi. Vychdzi
ze sirokého odborného 2yistovani a posuzovdni sonvislosti v iizemi a vyjadinje dobodu na dkladnim prisobu vynsgiti
szemt, charakteru sidla ¢i jebo (dsti, na strategii jebo rogvoje a na prostredeich k jeho realizaci, kterd je Javrsena
vydanim tigemné planovaci dokumentace““*.

Ukolem tzemniho planovani je chranit a rozvijet piirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty
uzemi, véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi a zaroven chranit
krajinu, ktera je podstatnou slozkou prostfedi zivota obyvatel a zakladem jejich totoznosti.
Zohlednujice toto v§e ma uzemni planovani za tkol urcit podminky pro hospodarné vyuzivani
zastavéného Gzemi a zajistit ochranu nezastavéného uzemi a ochranu a rozvoj zelené infrastruktury.
Vysledkem uzemniho planovani by tedy méla byt uzemné planovaci dokumentace jakozto
Spolecenskd doboda o vyugiti dizemi lidmi, kterd v ném Fji””. Za zikladni principy pravni dpravy
uzemniho planovani je pak nutné povazovat pravé cile a ukoly izemniho planovani.

Na tomto misté povazuji za nutné upozornit, ze vzhledem k pfijeti NSZ doslo ve stavebnim
pravu, a konkrétné také v tzemnim planovani, k zasadnim zménam. Cilem NSZ je dle duvodové
zpravy v oblasti individualnich fizeni dosazeni jediného povolovaciho fizeni vedeného pfed jednim
ufadem a zakonceného jednim rozhodnutim. Nové tak bude probihat jedno fizeni o povoleni
stavby, a to fizen{ o povoleni zaméru podle I11. hlavy stavebniho zakona. Toto jednotné povolovaci
fizeni v sobé integruje dosavadni izemni fizeni (¢i jeho alternativy) a stavebni fizeni. Pokud bude

vydano toto rozhodnut{ o povoleni stavby, bude Zadatel opravnén stavbu uskutecnit. Spolu s NSZ

228 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Divodovd 3prdva k 3dkonu & 283/ 2021 Sb., jpldsti édst, komentat k § 38 a 39.
229 Nélez Ustavniho soudu ze dne 12. 5. 2020, sp. zn. III. US 709/19 a nalez Ustavafho soudu ze dne 7. 5. 2013, sp.
zn. 111 US 1669/11.
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byl pfijat také zakon ¢. 148/2023 Sb., o jednotném environmentilnim stanovisku. Dle Ministerstva
zivotniho prostfedi™ je jednotné environmentalni stanovisko ,,ndstrojem procesni integrace statni spravy
v oblasti Fivotniho prostiedi*

Pravni dprava v ZoV pozaduje soulad s cili a ukoly uzemniho planovani v celé jejich sifi
tak, jak jsou upraveny v § 38 a § 39 stavebniho zikona. NSZ navazuje na stavebni zidkon
¢. 183/2006 Sb., ale doslo k modernizaci a aktualizaci nékterych cilti a tkolt tzemniho planovani
podle pozadavka Politiky architektury a stavebni kultury Ceské republiky®! a daldich odbornych
poznatkt a koncepénich dokumentt sméfujicich k celostnimu pfistupu k tzemnimu planovani
a nasledn¢ 1 k povolovani zameéru.

Tato dvé ustanoveni NSZ vymezuji dle divodové zpravy™ ... zdkladni principy sizemniho
planovani jakoto 2akladnibo zdakonného ramce pro cinnost orgdanii igemniho planovini a stavebnich siradsi pro
hodnocent mognych zmén v sizemi a pro stanoveni podminek pro jejich uskutecnéni.

§ 38 odst. 1 NSZ stanovi: ,,Cilem sizemniho planovani je soustavné a komplexné resit funkini vyugiti
Hzemt, stanovovat Zdsady jeho plosného a prostorového usporadani a vytvaret predpoklady pro udritelny rozvej
szemi spocivajici ve vyvageném vtabu podminek pro priznivé givotni prostieds, pro hospoddrsky rogvej a pro
soudrgnost spolecenstvi obyvatel sizemi, ktery uspokojuje potieby soutasné generace, aniz by obrogoval podminky
Zivota generaci budoncich.

Co je ukolem uzemniho planovani, je demonstrativné uvedeno v § 39 NSZ. Vykon tzemné
planovaci ¢innosti pak dle § 44 odst. 1 zdk. ¢. 283/2021 Sb., stavebntho zikona zajist’uji urady
uzemniho planovani prostfednictvim tfedniku, ktefi spliuji kvalifika¢ni pozadavky pro vykon
uzemné planovaci ¢innosti.

Ukolem organt tzemniho planovani je postupem dle NSZ koordinovat vefejné zajmy
v uzem{ a podnéty na provedeni zmén v uzemi, vystavbu a jiné ¢innosti ovliviiujici rozvoj tzemi
a konkretizovat ochranu vefejnych zajmu vyplyvajicich ze stavebniho zidkona a jinych pravnich
pfedpist. K této ¢innosti maji k dispozici nastroje tzemniho planovani dle § 61 NSZ. Jde o tizemné¢
planovaci podklady, Politiku architektury a stavebni kultury Ceské republiky, tzemné planovaci
dokumentaci, vymezeni zastavén¢ho uzemi samostatnym postupem a uzemni opatfeni. Mezi

uzemne¢ planovaci podklady patfi tzemné analytické podklady a tzemni studie.

230 Ministerstvo zivotniho prostiedi. Metodicky pokyn k gavedeni jednotného environmentdlnibo stanoviska do praxe spravnich
orgdni [online]. Praha: Ministerstvo zivotniho prostiedi, 2023. Dostupné z:
https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7 /cz/jednotne environmentalni stanovisko/$FILE/OL-metodicky-
pokyn-]ES-20230930.pdf.pdf.

21 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Politika architektury a stavebni kultury Ceské republiky [online]. Praha a Brno:
Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2015. Dostupné z: Politika architektury a stavebni kultury Ceské republiky.

232 Ministetstvo pro mistni tozvoj. Divedovd priva k gikonn & 283/ 2021 Sb., stavebnimn dkonn, zv1astni Cast, komentaf

k § 38 a 39.
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Uzemné planovaci podklady jsou potom podkladem k pofizovani tzemné planovaci
dokumentace a podkladem pro rozhodovani v dzemi. Politika architektury a stavebni kultury Ceské

republiky je novym nastrojem uzemniho planovani. Dle dtvodové zpravy™”

nepatfi ani mezi
uzemné planovaci podklady, ani izemné planovaci dokumentaci a neni pro rozhodovani v uzemi
zavazna. Dal$im novym nastrojem uzemniho plinovani je vymezeni zastavéného uzemi
samostatnym postupem. Tento nastroj navazuje na pravai upravu zik. ¢. 183/2006 Sb., ovsem dle
dtvodové zpravy™* bude nové obligatorné vyhotovovan v pfipadech, kdy obec nema tizemni plan.
Naopak tzemné planovaci dokumentace, mezi kterou lze zafadit tzemni rozvojovy plan, zasady
uzemniho rozvoje a regulacni plan, pro rozhodovani v tizemi zavazné jsou. Posledni skupinou jsou
uzemni opatfeni, mezi ktera nalez{ izemni opatfeni o stavebni uzavéfe a izemni opatfeni o asanaci
uzemi. Tyto dva nastroje jsou pfevzaty s drobnymi dpravami ze zakona ¢. 183/2006 Sb.

Pred nabytim uc¢innosti NSZ byl soulad s cili a ukoly tzemniho planovani prokazovan
zejména prostfednictvim uzemniho rozhodnuti, pokud toto bylo vydano. Jak bylo jiz vy$e uvedeno,
dle NSZ je nyni uzemni fizeni integrovano do fizeni o povoleni zaméru. Dle NSZ tak bude stavebni
ufad posuzovat soulad zaméru podle § 193 s tzemné planovaci dokumentaci, izemnimi opatfenimi
a vymezenim zastavéného uzemli, cili a ukoly uzemntho planovani, zejména s charakterem tzemi
a's pozadavky na ochranu kulturné historickych, architektonickych a urbanistickych hodnot
v uzemi, nema-li obec vydan tzemni plan, s pozadavky stavebnfho zakona a jeho provadécich
pravnich pfedpist, s pozadavky jinych pravnich pfedpisu chranicich dotcené vefejné zajmy,
s pozadavky na vefejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu a s ochranou prav a pravem
chranénych zajmu ucastniku fizeni, které hodnoti a pométuje ve vzajemnych souvislostech. Pokud
budou tyto podminky splnény (piipadné pokud lze jejich splnéni zajistit stanovenim podminek
v rozhodnut{ o povoleni zaméru), vyda stavebni ufad povoleni zaméru.

Vyvlastiiovaci ufad nemusi posuzovat soulad s cili a dkoly tzemniho planovani vzdy.
Pokud je pfed zahajenim vyvlastiiovactho fizeni v fizeni o povoleni zaméru podle stavebniho
zakona vydano povoleni zaméru, je podminka souladu s cili a ukoly tzemniho planovani splnéna
a vyvlastniovaci ufad nemusi posuzovat soulad s cili a tkoly tzemntho planovani. V ptipade, kdy
by vyvlastnéni nepfedchazelo povoleni zaméru dle stavebniho zakona, musel by vyvlastnitel
prokazat, ze vyvlastnénim nejsou dotceny cile ani ukoly tzemniho planovani. Toto by prokazoval
zejména predlozenim tzemné planovaci dokumentace, ze které by bylo zfejmé, Ze neni v rozporu
s vyvlastnénim. Vyjimkou ovsem muze byt situace, kdy mezi vydanim rozhodnuti v povolovacim

fizeni a vydanim rozhodnuti o vyvlastnéni dojde ke zméné uzemné planovaci dokumentace. Pak

233 Ministerstvo pro mistni tozvoj. Diivodovd zpriva k dkonu & 283/2021 Sb., stavebnimn dkonn, zvldstni ¢ast, komentaf
k §ol.

23% Tamtéz.
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by vyvlastnovaci ufad musel soulad s cili a dkoly posoudit sam na zakladé¢ zejména tzemné
planovaci dokumentace.

Je nutné upozornit také na specifické ptipady, kdy NSZ zachovava etapovitost povolovani
zameéru. Prvnf takovou skupinou jsou mimofadné zameéry, a to stavby jaderné¢ho zafizeni a stavby
souvisejici, nachazejici se uvnitf 1 vné arealu jaderného zafizeni. Druhou skupinou jsou dle § 221
odst. 1 pism. a) NSZ zaméry v pusobnosti jiného stavebniho dfadu. V téchto piipadech probiha
fizeni o povolovani zaméru ve dvou etapach — prvni je fizeni o ramcovém povoleni a druhou je
fizeni o povoleni zaméru. Davodova zprava pfipodobnuje ramcové povoleni k tzemnimu fizeni
dle dosavadni pravni upravy a fizeni o povoleni zaméru v piipade vydaného ramcového povoleni
ke stavebnimu povoleni podle dosavadni pravni upravy.” Na zikladé rimcového povoleni nelze
zamér provést. Zamer lze provést az na zaklade vydaného povoleni zaméru, pficemz stavebni afad
je v fizeni o povoleni zaméru vazan vydanym ramcovym povolenim.

Ramcové povoleni je vydavano podle § 221 NSZ stavebnim tfadem na zadost stavebnika.
Ramcové povoleni pouze stanovi umisténi zaméru, neobsahuje podminky pro provedeni ani
provoz zaméru. Podle § 222 odst. 1 NSZ ramcovym povolenim stavebni ufad pouze vymezi
stavebn{ pozemek a v jeho ramci stanovi skladbu, druh a tcel staveb a ramcové podminky pro
jejich umisténi v maximalnich nebo minimalnich prostorovych parametrech, zejména vnéjsi
pudorysné a vyskové ohraniceni, odstupové vzdalenosti staveb od hranic pozemki a sousednich
staveb a napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu a limitni hodnoty pro vstupy a vystupy.

V piipadech, kdy je tedy ramcové povoleni dle NSZ vydano nebo pokud je jeho vydani pro
naplnéni dcelu vyvlastnéni nezbytné, musi byt vyvlastnéni v souladu také s timto ramcovym
povolenim. Vzhledem k tomu, Ze toto ramcové povoleni Ize pfipodobnit k dffvéjsimu tzemnimu
rozhodnuti, nemusi vyvlastiiovaci ufad podle mého nazoru v piipadé, Ze je toto ramcové povoleni
vydano, soulad vyvlastnén{ s cili a dkoly uzemniho planovani posuzovat. Pokud je ramcové
povoleni vydano, je podminka souladu s cili a tkoly izemniho planovani splnéna. Pro moznost
zahdjeni stavby je ovSem zapotfebi vést fizeni o povoleni zaméru podle stavebniho zakona
a nasledn¢ vydat rozhodnuti o povoleni zameéru.

Povazuji také za nutné upozornit na skutecnost, ze oproti predchozi pravni upravé nelze
nové nahradit povoleni zdiméru regulaénim planem.”® Z tohoto divodu také podle nové pravni
upravy nelze podminku souladu s cili a ukoly tzemniho planovani nahradit regulacnim planem.

V pfipadé, Ze by pfed uplynutim lhity stanovené pro zapoceti uskutecnovani dcelu

vyvlastnéni bylo rozhodnuti o povoleni ziméru nebo ramcové povoleni podle NSZ urcujici vyuziti

235 Ministerstvo pro mistnf tozvoj. Diivodovd zpriva k dkonu & 283/ 2021 Sb., stavebnimn dkonn, zvldstni ¢ast, komentaf
k § 220.
236 Tamtéz, komentaf k § 86.
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pozemku nebo stavby pro dany ucel zruseno, vyvlastnovaci afad by na zadost vyvlastiiovaného
podle § 26 odst. 1 ZoV rozhodl, Ze provedené vyvlastnéni se zrusuje.

Jak upozorfiuje T. Grygar®’, je podminka souladu s cili a ukoly dzemniho planovani tak,
jak je stanovena v § 3 odst. 2 ZoV, obecnéjsi nez v zakon¢ stavebnim. Tam je upravena v § 170
takto: ,, Prdva k pozemkiin a stavbam Ize odemont nebo omezit, jsou-li vymezeny v sizemné planovaci dokumentaci
a jde-li o uskutecnént veregné prospésné stavby, nskutecnéni verejné prospésného opatient, realizaci stavby a opatieni
k. zajistovdani obrany a bexpelnosti stitn, nebo asanaci sizemi.” NSZ. tedy s drobnymi formulac¢nimi
odchylkami pfevzal pravai tpravu ze stavebniho zikona ¢. 183/2006 Sb.

Tato zédkonnd podminka je zachovana také v navrhu nového zikona o vyvlastnéni,
konkrétné v § 3 odst. 1 pism. f), kde je ovSem formulovana odlisné a reflektuje tak NSZ. Dle tohoto
ustanoveni je vyvlastnéni ptipustné pouze, neni-li v rozporu s tzemné planovaci dokumentaci a cili
a tkoly tzemniho planovani. Povazuji za dulezité také upozornit na novou koncepci spole¢ného
povolovactho a vyvlastiovactho fizeni, kterou navrh nového zakona o vyvlastnéni pfinasi. Tato
navrhovana pravni prava by méla nahradit spolec¢né fizeni (tzv. ,polskon cestu®), ktera je upravena
v zék. ¢ 416/2009 Sb. a dle davodové zprivy™® je z ustavnépravniho hlediska dlouhodobé
neunosna. Navrhované feseni ma za cil zefektivnit proces vyvlastnéni, protoze umozni zahajit
vyvlastiovaci fizen{ jesté pfed vydanim povoleni zaméru podle stavebniho zakona. Jak upozornuje
dtvodova zprava®’, ve standardnim vyvlastiiovacim fizeni je aZ vydanim povoleni zaméru zfejmy
nezbytny rozsah vyvlastnéni, kteryzto je nezbytnym predpokladem pro vyvlastnéni.

Toto nové spole¢né povolovaci a vyvlastiiovaci fizeni je upraveno v § 44 navrhu zakona
o vyvlastnéni a stanovi, ze v ptipad¢, kdy je stavebn{ ufad zaroven vyvlastnovacim ufadem, muze
stavebnik spolu s zadosti o vydani povoleni zaméru nebo ramcového povoleni podle stavebniho
zakona pozadat o vyvlastnéni v rozsahu zaméru, o jehoz povoleni zada (dale jen ,,spolecnd %idost*).

Tato spolecna zadost musi spliiovat jak nalezitosti zadosti podle stavebniho zakona, tak
nalezitosti zadosti o vyvlastnéni podle zakona o vyvlastnéni. Ke spolecné zadosti se vsak nepfiklada
povoleni zaméru ani ramcové povoleni podle stavebniho zakona a vyvlastnitel nedoklada, ze zada
o vyvlastnéni v rozsahu, ktery je nezbytné nutny k naplnéni ucelu vyvlastnéni, a ze vyvlastnéni nenf
v rozporu s cili a tkoly tzemniho plinovani.**’ Nasledné v piipadé podani spole¢né Zadosti vede
stavebn{ ufad spole¢né fizeni o povoleni zaméru nebo ramcové povoleni podle stavebniho zakona

a vyvlastnéni podle zakona o vyvlastnéni. Stavebni ufad toto spole¢né rozhodnuti vyda, jestlize byly

23T GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomas a kol. Vyvlastnéni a vyvlastiiovaci #izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 63.
238 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Disivodovd 3prava k navrbu zdkona o vyvlastnéni (verge ge dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep/material/KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentat k § 44, s. 94.
239 Tamtéz.
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splnény podminky pro vydani povoleni zaméru nebo raimcového povoleni podle stavebniho
zakona, ve spole¢ném fizeni nedoslo ke zméné zaméru oproti jeho vymezeni ve spolecné zadosti,
anebo doslo k jeho zméné pouze v rozsahu, ktery nema vliv na rozsah vyvlastnéni, a byly splnény
podminky vyvlastnéni.

Navrh tedy pocita s tim, ze puvodni rozsah vyvlastnéni nelze jiz v prabéhu vyvlastnéni
ménit. Davodova zprava toto vysvétluje takto: ,, 17 pidpadé, kdy by se rozsab vyvlastnéni v ramei
vyvlastiiovaciho 17zent il (napiiklad proto, Ze se ukdzalo, se vyvlastnéni neni potiebné), logicky nebylo Zadino
v nexbytném rogsabu, a proto by mél vyvlastiovaci rivad Zddost v (st véci zamitnont. Pokud by se naopak predmét
vyvlastnéni roxsiil, odpadd sice problém negbytného rogsabu, ale istavd otdzka jedndni. Protoge o roxsiteném
rozsabu nebylo jedndno a nelze vyloucit, e by s jedndnim a smlouvon obledinjici novy rozgsab vyvlastriovany
souhlasil. Rovné% neni mozné ,dovyvlastnit’ prebyvayici casti, protoge ty budon mit eela jisté jinou hodnotu pred
tim, ne kdy$ doslo e blavnimu vyviastnéni. Byl by tim tak kracen vyvlastiovany. "'

Dle davodové zpravy neni tedy vhodné umoznit zménu rozsahu vyvlastnéni (v otazce
rozsifeni pfedmétu vyvlastnéni bez vule vyvlastnovaného) v ramci fizeni z davodu mozné
protiustavnosti.** Pro pfipad, kdy by byly splnény podminky pro vydani povoleni zaméru nebo
ramcového povoleni podle stavebniho zakona, ale nebyly splnény podminky vyvlastnéni, obsahuje
spole¢né rozhodnuti pouze povoleni zaméru nebo ramcové povoleni podle stavebniho zakona
a vyrok o tom, ze zadost se v rozsahu vyvlastnéni zamita.

Tento novy navrh pravni upravy umoznujici spojeni povolovaciho a vyvlastiovaciho fizeni
povazuji za vhodné feseni. Podle mého nazoru ma toto feseni potencial urychlit dosazeni ucelu
vyvlastnéni. Ve spojeni se zrychlenim stavebniho fizeni, které by mél pfinést NSZ, by mélo dojit
k vyraznému urychleni provadéni staveb ve vefejném zajmu. Samozfejmé je otazkou, jak toto

navrhované feseni bude fungovat v praxi.

4.1 Posuzovani alternativni varianty feSeni stavebniho zaméru ve

vyvlastfiovacim fizeni
S tzemnim planovanim také uzce souvisi otazka, zda ma vyvlastiovaci ufad ve
vyvlastiiovacim fizeni posuzovat alternativni varianty feseni stavebniho zaméru. Vyvlastiiovani
totiz opakované ve vyvlastiovacim fizen{ vznaseji namitku proti umisténi pfedmétné stavby,

namitaji, ze soucasti plnohodnotného posouzeni pfevahy vefejného zajmu na ucelu vyvlastnéni nad

zachovanim jeho dosavadnich prav by mélo byt vyhodnoceni toho, zda vyvlastnitel nemohl

241 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Disivodovd 3prava k navrbn dkona o vyvlastnéni (verge ge dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material/KORNCHRDXCWU/, zvlastn{ cast, komentat k § 44.
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pfedmétnou stavbu umistit jinak, aby se nedotkla ¢i dotkla méné pozemku vyvlastnovaného, ¢i
pozaduji, aby se vyvlastiiovaci ufad samostatné zabyval prezkumem tzemntho rozhodnuti a sam
vyhodnotil, zda je umisténi stavby v souladu s cili a dkoly tzemniho planovani.

Touto otazkou se zabyval NSS ve své judikatufe opakované a az do vydani rozsudku ¢. j. 6
As 171/2020-66 ze dne 8. 10. 2020 byl NSS ve svém rozhodoviani konstantni. Pfesto ani tento
odlisny rozsudek na dosavadni rozhodovaci praxi nic nezménil, jak vysvétlim nize.

Konstantni rozhodovaci praxi NSS** v této otazce lze shrnout tak, ze posuzovani umisténi
stavby je pfedmétem tzemniho fizenti, nikoliv vyvlastiiovactho fizeni. Ve vyvlastiiovacim fizeni tak
nemuze byt otazka umisténi stavby v izemi ani existence ochranného a bezpecnostnitho pasma
rozhodovana, protoze v téchto otazkach jiz bylo pravomocné rozhodnuto v tzemnim
rozhodnuti.*** Samotna existence pravomocného tzemniho rozhodnuti je totiz podminkou pro
zahdjeni vyvlastnovaciho fizeni. NSS opakované¢ uved], ze stézovatelé musi své namitky vztahujici
se k umisténi stavby vznést v izemnim fizeni, pfipadné jiZz v procesu tzemniho planovani.**
Obecné tedy NSS zastava stanovisko, ze se ve fazi vyvlastiovaciho fizeni jiz nelze vracet zpét do
pfedchazejicich fazi pfipravy stavby dle stavebnfho zidkona. Tyto namitky by mély byt
vyvlastnovacim ufadem odmitnuty pro neopodstatnénost.

V roce 2020 pak ovsem vydal NSS vyse zminény rozsudek €. j. 6 As 171/2020-60, ve kterém
uvedl: ,,Ani existence pravomocného sizemnibo rozhodnuti tedy nezbavuje vyvlastiiovaci sirad povinnosti posoudit,
zda je mogno diceln vyvlastnéni dosabnont jinym piisobem, bez dopadu do prav vyviastiiovaného a dalsich osob, nebo
s dopady mensimi. Roghodnuti o vyvlastnéni tedy vyzaduje mnobem komplexnéisi posougent, neg pouhé konstatovini
excistence rizemmnibo rozhodnuti a 3 néj dovozeny vereiny zdjem. V'yvlastnéni predstavuje kvalitativné vyjimelny asah
do prdvni sféry osoby, kterd je na svém vlastnickém pravu omezena (i dokonce Zbavena proti své viili mocenskym
gdsahem organu stitu. Spravni orgdan jako nositel verejné moci jednostranné vnucuje svou vili vyvlastiiovanénmn,
Jehoz viile je de nerozhodna (napr: usneseni Nejvyssiho spravniho soudu e dne 12.10. 2004, & j. 4 As47/2003—
125, £ 448/2005 Sb. NSS).

NSS v tomto rozsudku dospél k zavéru, ze vyvlastnovaci ufad nedostatecné posoudil
otazku nezbytnosti vyvlastnéni tim, ze se nezabyval moznosti vyuzit jiné alternativni feseni, které
by umoznilo naplnéni vefejného zajmu a zaroven zpusobilo mensi zasah do prav vyvlastiiovaného.
NSS dale uvedl, Ze ,,nezbytnost vyvlastnéni nebylo mosné postavit na argumentn existence sizemniho roghodnuts,
anig by bylo vyhodnoceno také variantni resent, které by prisobilo napr. mensi mirn zdsabu do prav dotéenych

subjektdi, to vse pri zachovani respektn k vereinémn djmu i sonkronym pravim.

243 Napf. rozsudky Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 11. 10. 2017, €. j. 1 As 361/2016-75; rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 29. 8. 2017, ¢. j. 8 As 187/2016-51; rozsudek Nejvyssiho spravntho soudu ze dne 16. 7. 2015
¢.j. 7 As 105/2015-47; rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 8. 2021, ¢&.j. 2 As 317/2020-41.

244 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 29. 8. 2017, ¢. j. 8 As 187/2016-51.
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Z vys$e uvedenych pasazi tohoto rozsudku je zfejmy odklon od do té doby konstantni
rozhodovaci praxe, coz vneslo do otazky pfrezkumu alternativni trasy ve vyvlastnovacim fizeni
pochyby, nebot’ nebylo zfejmé, kterym smérem se bude rozhodovaci praxe NSS dale ubirat.
Vyvlastiiovani po vydani tohoto rozsudku totiz mohli nabyt dojmu, ze timto rozsudkem doslo ke
zméné rozhodovaci praxe NSS a oni mohou 1 v ramci vyvlastnovactho fizeni vznaset pozadavek
na alternativni umisténi stavby ¢i vedent trasy.

NSS se k tomuto vyjadfil ve svém rozsudku ze dne 24. 11. 2021, ¢. j. 10 As 365/2021-94,
kde zdtraznil, ze ve vjse zminéném rozsudku rozhodoval v neobvyklé skutkové situaci. Zalobci
totiz v tomto pfipadé upozornovali na to, Zze byla zpracovana variantni projektova dokumentace
s odlisnym vedenim trasy obchvatu, a to ziniciativy nikoliv jejich, ale naopak z iniciativy
vyvlastnitele. NSS upozornil, Ze ztohoto rozsudku nemélo plynout, Ze by pozemky
vyvlastfiovanych nemohly byt vyvlastnény v navrhovaném rozsahu jen z toho duvodu, Ze zde
existuje variantni projektova dokumentace. NSS v tomto ptipadé ,,... nesoublasil s tim, Ze se krajsky
urad s témito kvalifikovanymi argumenty Zalobcii nijak nevyporddal a nevysvétlil jim (pokud by na svych zdvérech
hodlal setrvat), prot ani existence variantni dokumentace neoslabuje nexbytnost vyvlastnit pravé jejich pozemky
a pravé v posadovaném rogsabu‘*".

Nasledné¢ se musel NSS vypofadat s pozadavkem vyvlastiiovaného na prezkum alternativni
trasy také ve svém nasledujicim rozsudku ¢. j. 8 As 222/2021-45 ze dne 19. 1. 2022, kde v bod¢
19 uvedl: ,Newyssi spravni soud si je védom toho, Ze shora citované zavéry byly v jebo judikature jig také
modifikovdny v tom smysiu, e je treba se i v ramei vyvlastiiovacibo 17zent 3abyvat poZadavkem viastnika pogem#kii
na alternativni vedeni trasy (stavhy), jestlige je jeho pogadavek dostateiné konkrétné divodnén, resp. existence
dalsich mognych alternativ plyne 3 predlogené projektové dokumentace (vig rozsudky NSS ze dne 8. 10. 2020,
§. 6 As 171/2020-66, & 4118/2021 Sb. NSS, a ze dne 24. 11. 2021, §. 10 As 365/2021-94). 1 danych
vécech se nicmeéné jednalo o ,,pomérné neobvyklon skutkovou situaci®. Jak v posledné minovaném rogsudkn dejsi
soud ddle vyslovné vysvétlil, ,neslo tu ... o to, e by Zalobci (aby se vyhnuli vyviastnéni) prisli s laickym tvrzenim,
podle négig by obchvat mohl vést jinudy — jedno kudy, ale v kadém pripadé mimo jejich pozemky. Naopak Zalobei
ponkazovali na to, e tu byla 3pracovina variantni projektova dokumentace s odlisnym vedenim trasy obchvatu,
a to nikoli 2 jejich popudu, ale 3 podnétu vyviastnitele.

V tomto pifpadé se vyvlastnovany domahal po zamitnuti kasacni stiznosti NSS pfezkumu
u US. Ten ale jeho dstavni stiznost ve svém usneseni ze dne 19. 7. 2022, sp. zn. IV. US 772/22
odmitl pro zjevnou neopodstatnénost.

Ovsem opravdu komplexné, snazice se v této otazce vymytit jakékoliv pochybnosti, se

podle mého nazoru NSS vypofadal s otazkou posuzovani alternativniho umisténi stavby ve

246 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 24. 11. 2021, €. j. 10 As 365/2021-94, bod 26.
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vyvlastiiovacim fizeni v rozsudku ze dne 7. 9. 2023, ¢. j. 2 As 181/2023-57. V bodé 19 tohoto
rozhodnuti NSS uvedl: ,,... ve vyvlastiiovacim 1izeni neni prostor pro posuzovini, da existuji alternativni
varianty reSeni stavebniho améru, a pokud mél viastnik pozemki ndamitky vil trase stavby, mél je uplatnit
v izemnim 13zent.” Ddle nved), Fe: ,, A% na zeela vyjimelné sitnace (jako byla napr' ta, o niz rozhodoval Nejvyssi
spravni soud rozsudkem & . 6 As 171/2020-66) se tak musi aplikovat ustilend judikatura, e predmeéten
vyvlastitovaciho 1izeni nemiige byt vagovani alternativnich variant feseni stavebniho dméru; predmétem
vyvlastiiovaciho 17zent je primdrné posouzent, zda 1) k realizaci konkrétné vymezeného dmérn, jehog realizace je
sicelem vyvlastnéni, je nexbytné odnéti (i omezent viastnického prava, 2) v jakém rozsabu ma k odnéti (i omezeni
viastnického prava dojit a 3) jakd mai byt nabrada 3a odnéti (i omezeni viastnického prava.

V této otazce se také pfiklanim ke konstantni rozhodovaci praxi NSS a zmifiovany rozsudek
¢.j. 6 As 171/2020-66 opravdu povazuji za vyjimeény vzhledem ke specificnosti dané situace. Za
naprosto trelevantni povazuji namitky stézovatele pfedestfené v rozsudku ¢. j. 2 As 181/2023-57,
ktery spatfoval v pfezkumu pravomocného uzemniho ¢i stavebntho rozhodnuti vyvlastiiovacim
ufadem obchazeni dlohy stavebniho dfadu. Sté¢zovatel k tomuto uvedl: ,,... pokud by po probéhlén
szemnim 1izent mél vyvlastiiovact rivad opét pregkoumdvat, da Zvolené technické resent je nejvhodnéisi mogné, byly
by fakticky pominuty predehdzejici vysoce odborné procesy a spravni 1izent, a nadto by neustdlon prezentaci novych
variant reseni projektn na dakladé poadavkii viastniksi moblo fakticky dojit k zamezent realizace verejné prospésné
stavy.”?

S timto nazorem se ztotoznuji, nebot’ za situace, kdy je zajmem spolecnosti zrychlit proces
vyvlastnéni, a tim i zrychlit proces vystavby strategické infrastruktury, nelze opakované
pfezkoumavat jiz pravomocna rozhodnuti stavebntho afadu.

V této souvislosti je ovsem nutné reflektovat zmeény tykajici se tzemniho planovani, které
pfinasi NSZ. Podle mého nazoru v pfipadé, kdy pfed zahijenim vyvlastnovaciho fizeni bude
v fizeni o povoleni zaméru podle stavebniho zakona vydano povoleni zaméru, nebude se moci
vyvlastiiovany domahat pfezkumu varianty alternativofho umisténi stavby. Vzhledem k povaze
rozhodnuti o povoleni ziméru toto povazuji za vyloucené. Ovsem v pfipadé, kdy by vyvlastnéni
nepfedchazelo povoleni zaméru podle stavebniho zakona, nejenze by musel vyvlastnitel prokazat,
ze vyvlastnénim nejsou dotceny cile ani tkoly tzemniho planovani, ale vyvlastnovany by mohl

uplatnit i pozadavek na prezkum varianty alternativniho umistén{ stavby.

247 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 7. 9. 2023, €. j. 2 As 181/2023-57, bod 10.
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Zavér

pfedstavuje nejzavaznéjsi zasah nesankcni povahy do tohoto prava. Vyznam ochrany vlastnického
prava zdtraznil i US svém nalezu, kdyz judikoval, Ze ,,a0hrana viastnictvi a respekt k nému, bez obledn na
drub a povabu subjektu, jemuz viastnické privo svédci, jsou jednim e dkladnich postuldtii (3nakii)
demokratického a pravnibo statu*>*. Vlastnictvi je za pfirozené lidské pravo pokladino jiz od dob
francouzské burzoazni revoluce, kdy Deklarace prav clovéka a obc¢ana z 26. 8. 1789 v ¢lanku 17
prohlasila, ze ,,vlastnictvi je nedothenutelné a posvatné pravo, nemiise ho byt proto nikdo baven, le v pripade, e
by to nutné a ejmé vyZadoval v dikoné vyslovné nvedeny verejny zdjem, a pod podminkou, e bude predem
poskytnuta spravedliva ndbrada*. Pravo vlastnit majetek a rovnost vlastnického prava je v soucasné
dob¢ zakotveno v ¢l. 11 odst. 1 Listiny. Jak uvadi Karel Klima: ,, Ustavni ochrana vlastnického predstavuje
most od distavniho prava k 3dkladnim konceptiim soukromého prava.<>*

Moznost zasahnout do tohoto zakladniho lidského prava je v mezinarodnim méfitku
odvozovéna z ¢l. 1 Dodatkového protokolu ¢ 1 k Umluvé, kde je stanoveno, ze ,,kagdi fyzickd nebo
prdvnickd osoba md pravo pokojné ugivat svij majetek. Nikdo nemiige byt zbaven svého majetku s vyjimkon
vereginého ajmu a Za podminek, kiteré stanovi gakon a obecné dsady mezindrodnibo prava®. Na jednotlivych
statech je tedy ponechana pravni uprava procesu vyvlastnéni i charakter rozhodnuti, vzdy vsak
musi dojit k naplnéni zdkonem daného uéelu vyvlastnéni a existence vefejného zdjmu.”’ Vzhledem
k zakotven{ ochrany vlastnického prava v tomto lidskopravnim dokumentu Rady Evropy, je
ochrana vlastnického prava pod dohledem Evropského soudu pro lidska prava a prave vyvlastnéni
jako zasah do tohoto prava je castym pfedmétem pfezkumu ze strany tohoto soudniho organu.
Judikatura ESLP tak pro mé byla vyznamnym zdrojem informaci, a musim konstatovat, ze
predmétem piezkumu byly opakované i stiznosti proti Ceské republice. Judikatura ESLP také
vyznamné podpofila mou myslenku, ze by mélo dojit k navyseni vykupntho bonusu pro stavby,
které jsou bydlitém vyvlastnovaného. ESLP ve své judikatufe opakované upozoriuje, ze ,,... gtrita
bydleni je nejhorsi formon asabu do priva na ochranu obydli‘”’. Nutno zminit, Ze vyznam zasahu do
vlastnického prava ke stavbe, ktera je obydlim vyvlastiiovaného, vaima i US.»? Tato otizka mé
zaujala a jednim z mych navrhu de lege ferenda je 1 navrh na navyseni vykupniho bonusu pro stavby,

které jsou bydlistém vyvlastnovaného.

248 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2000, sp. zn. III US 462/98.

249 KLIMA, Karel a kol. Komentdr & Ustavé a Listiné. Plzei: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2005, s. 684.

250 JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastnéni. 2. vydani. Praha: Linde, 2010, s. 11.

251 ESLP: Rozsudek sendtu ze dne 16. 7. 2009, Zehentner proti Rakousku; shodné rozsudek senatu ze dne 21. 4. 2016,
Ivanova a Cherkezov proti Bulharsku, ¢. 46577/15; rozsudek sendtu ze dne 17. 10. 2013, Winterstein a ostatni proti Francii,
¢. 27013/07; rozsudek senatu ze dne 24. 4. 2012, Yordanova a ostatni proti Bulbarsku, ¢. 61432/11.

252 Napt. v nalezu ze dne 22. 3. 2022, sp. zn. PL. US 39/18.
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Pti zpracovani této rigordzni prace jsem se podrobné seznamila se stavajici ceskou pravni
upravou vyvlastnéni. Vzhledem k tomu, Ze vyvlastnéni je nejzavaznéjsim zasahem do jednoho ze
zakladnich lidskych prav — prava vlastnického, vychazela jsem pii zpracovani této prace také
z predpist chranicich zakladni lidska prava, v ¢eském pravu se jedna o Listinu zakladnich prav
a svobod, kterda umoznuje vyvlastnéni v ¢l. 11 odst. 4.

Lex generalis pro institut vyvlastnéni je zakon o vyvlastnéni, ktery je doplnén mnozstvim /ex
specialis upravujicich expropriacni tituly. Pro ¢eskou pravni dpravu je tak charakteristicka roztfisténa
pravn{ uprava. Tuto koncepci samu o sobé nehodnotim kriticky, ovéem pfi vyhotovovani prace
jsem vnimala znacnou neprovazanost lex generalis a lex specialis. Jak jsem také upozornila, v zakoné
o vyvlastnéni chybi vycet zvlastnich zakonu, coz na stran¢ jedné umoznuje, aby v pfipadé schvaleni
dalstho tcelu vyvlastnéni nemusel byt novelizovan zakon o vyvlastnéni, na stran¢ druhé to bohuzel
znamena naprostou nepiehlednost v ucelech vyvlastnéni. Z tohoto duavodu souhlasim
s T. Grygarem™’, Ze vzhledem k zavaznosti dopadu vyvlastnéni na zakladni lidské pravo vlastnit
majetek by bylo vhodné, aby tcely vyvlastnéni byly v zdkoné o vyvlastnéni stanoveny taxativnim
vyctem. Toto by vneslo do nyni chaotické pravni upravy prehlednost a pro vyvlastnované, resp.
také vyvlastnitele i vétsi miru pravni jistoty.

Z lex specialis byl pro mé pfi tvorbé této prace velmi zasadni zakon ¢. 416/2009 Sb.,
o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, ktery byl pfijat s cilem urychlit vystavbu
strategicky vyznamné infrastruktury. Z lex specialis jsem se v této praci podrobnéji vénovala také
novému stavebnimu zakonu, jehoZ pfijeti ma znacny vliv na interpretaci zakonné podminky
souladu s cili a ukoly uzemniho planovani. V této souvislosti bych chtéla opét pfipomenout, ze
v legislativoim procesu je v soucasné dobé navrh nového zakona o vyvlastnéni, ktery by mél byt
s timto novym stavebnim zakonem lépe provazan. Zde musim poznamenat, ze z mého pohledu je
stavajici zakon o vyvlastnéni jiz opravdu nevyhovujici, at’ uz v dasledku neprovazanosti s /ex
specialis, tak také v duasledku nereflektovani zmén, které pfineslo pfijeti nového obcanského
zakoniku ¢. 89/2012 Sb. a také nového stavebniho zikona ¢. 283/2021 Sb. Co se tykd OZ, jako
piiklad nesouladné pravni upravy bych uvedla napt. pravo stavby podle § 1240—1242 OZ, které je
podle § 1242 nemovitou véci a jako vécné pravo k véci cizi mize byt pfedmétem vyvlastnéni, s ¢imz
zakon o vyvlastnéni vubec nepocitd. Dale bych zminila nové pojeti véci v OZ, pfijet{ zasady
superficio solo cedit ¢i nesoulad pojeti bytové jednotky podle § 1159 OZ se ZoV, kdy ZoV vibec
o bytové jednotce jako o pfedmétu vyvlastnéni nehovofi.

Jako velky problém pro pfehlednost problematiky vyvlastnéni také vnimam existenci

zakona ¢. 416/2009 Sb., ktery z mého pohledu zpusobuje jakousi dvojkolejnost v Gprave

253 GRYGAR, Tomas. In: GRYGAR, Tomas a kol. Vyvlastnéni a vyvlastriovaci rizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 267.
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vyvlastnéni, nebot’ ackoliv se jedna o lex specialis, pravni uprava v ném obsazena piinasi velké
mnozstvi zasadnich odchylek od zakona o vyvlastnéni, coz opét pfispiva k nekoncepcnosti
a chaoti¢nosti pravni upravy. Jednd se napf. o odlisné stanoveni kupni ceny pii dobrovolné odkupu
pozemku ¢&i  stavby, samostatnou pravai upravu vyjednavactho procesu vyvlastnitele
a vyvlastnovaného pfed zahdjenim vyvlastnéni, a zejména zakotveni institutu mezitimniho
rozhodnuti, ktery dle § 4a zikona ¢ 416/2009 Sb. umoznuje vydat mezitimni rozhodnuti
o vyvlastnéni, aniz by bylo rozhodnuto o vysi nahrady za vyvlastnéni. Navrh nového zakona
o vyvlastnén{ pak napf. pravni Gpravu mezitimnfho rozhodnuti s nékterymi Gpravami piejima.
Ackoliv jsem si tedy pfi zpracovani této prace byla védoma nejistoty tykajici se pfijeti navrhu
nového zakona o vyvlastnéni, v n¢kterych castech mé price jsem pouzila text tohoto navrhu c¢i
davodové zpravy k nému ke srovnani s problematickymi pasizemi soucasného zakona
o vyvlastnéni. V nckterych pfipadech navrth nového zidkona o vyvlastnéni odstrani stavajici
nedokonalost pravni apravy (byt’ vhodné modifikovanou stavajici judikaturou), napf. v otazce, zda
jde v piipadé¢ zadosti o rozsifeni vyvlastnéni o samostatnou zadost nebo namitku, navrh nového
zakona pro odstranéni pochybnosti stanovi, ze se jedna o namitku ve smyslu spravniho fadu.

Na zakladé vyse uvedeného se domnivam, ze pfijeti nové pravni upravy vyvlastnéni je
vhodné co nejdifve. Jsem rada tomu, ze navrh nového zakona o vyvlastnéni ma zamér odstranit
roztii§ténost pravn{ dpravy vyvlastnéni.”* Pfesto povazuji za velky nedostatek navrhu prave to, ze
nejde cestou taxativniho vyctu expropriacnich tituld. Osobné¢ bych sla také cestou sjednoceni
pravni Gpravy vyvlastnéni v lex generalis zdkoné o vyvlastnéni se zikonem ¢&. 416/2009 Sb. do
jednoho pravntho predpisu.

V tvodu své prace jsem si nastolila mnozstvi vyzkumnych otazek, jejichz problematiku
jsem se snazila popsat a navrhnout feseni de lege ferenda. Odpovéd na tyto otazky jsem se pokousela
nalézt jak v pravnich pfedpisech, tak v davodovych zpravach, judikatufe ceskych soudu, ale
1 v rozhodnutich ESLP. Dale jsem si pfi jejich feseni mnohokrat pomohla zminovanym navrhem
zakona o vyvlastnén{ a divodovou zpravou k nému. Na vétsinu otazek jsem podle mého nazoru
nalezla uspokojivou odpoved, na nékteré ovsem ne zcela. Jednou z takovychto otazek je, co lze
povazovat za jiny zpusob ziskan{ prava podle § 3 odst. 1 ZoV. V nazoru na tuto otazku se literatura
rozchazi. Duvodova zprava k navrhu nového zakona o vyvlastnéni uvadi jako typicky piiklad

255

ziizeni nezbytné cesty,” naopak pravn{ teorie poklada tento pifklad za problematicky. V zakoné

254 Jak pfiznava sama davodova zprava: Ministerstvo pro mistni rozvoj. Divedova 3prava k navrbu gdkona o vyvlastnéni
(verze ze dne 12. 12. 2023) [online]. Dostupné z: https://odok.cz/portal /veklep /material/ KORNCHRDXCWU/,
s. 31.

255 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Disivodovd 3prava k ndavibu zdkona o vyvlastnéni (verge ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal /veklep/material/KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentaf k § 3 odst. 1,
pism. ¢), s. 41.
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ani v navthu nového zikona o vyvlastnéni neni uveden ani demonstrativni vycet moznych
zpusobl, ¢imz se z ,jiného prisobu iskdni prav™ stava jakasi sbérna kategorie. Proto ve své praci
navrhuji uplné vypusténi této kategorie. V otazkach vyvlastnéni by vzhledem k zavaznosti dopadu
tohoto institutu do zakladntho lidského prava nemély panovat zadné pochybnosti a domnénky.
Bud’ by mél byt vycet jinych zptsobu ziskani prav uveden taxativné, nebo by mél byt ze zakonné
upravy zcela vypustén. Bohuzel, jak bylo vyse zminéno, navrh nového zakona o vyvlastnéni do této
otazky také nevnasi jasno.

Jako dalsi povazuji za problematickou otazku, co se rozumi pod pojmem ,,(1e)zahdjent sicelu
vyvlastnéni®. Tato otazka byla opakované fesena judikaturou tak, Zze dle NSS* postaci i zahajeni
pravni ¢innosti. Novy navrh zakona o vyvlastnéni obsahuje obdobnou pravni upravu, a naopak
dtvodova zprava®™’ vysvétluje ,,(ne)zabdjent uskutedriovani viceln vyvlastnéni* jako , faktické zahdjent praci
na zameérn“. Pokud by tedy doslo k piijeti nového zakona o vyvlastnéni, vznikl by zde rozpor mezi
stavajici judikaturou a zamérem zakonodarce.

Prestoze jsem tedy zastancem pfijeti nového zakona o vyvlastnéni co nejdfive, domnivam
se, ze tento novy zakon by se mél sporné otazky stavajici pravn{ apravy pokouset napravit a pred
jeho pfijetim by tak mél byt jesté revidovan. Bohuzel se totiz domnivam, ze naopak do fady
problémd, které byly feseny judikaturou, mize tento novy zakon vnést jesté vétsi nejasnosti. Podle
mého nazoru by mél byt zakon o vyvlastnéni zakonem komplexnim, sjednocujicim celou pravni
upravu vyvlastnéni tak, aby zde nevznikaly pochybnosti o zaméru zakonodarce a vykladové
problémy. Vyvlastnéni je opravdu zavaznym pravnim institutem zasahujicim do vlastnického prava
a domnivam se, ze zakon o vyvlastnéni by se mél pokusit zajistit, aby vyvlastnitel a vyvlastiovany
m¢éli v otazkach vyvlastnén{ pravni jistotu.

Pokud bych méla zhodnotit zdroje k tématu vyvlastnéni, mohu fict, Ze za poslednich 10 let,
kdy téma vyvlastnéni sleduji, byla vydana opravdu kvalitni literatura, ze které lze relevantni
informace k tomuto tématu cerpat. Zminila bych zde zejména monografii autorského kolektivu
pod vedenim Tomase Grygara [yvlastnéni a vyvlastiiovaci rizent, ktera je prvni monografii k tomuto
tématu v Ceské republice. Déle mi byl ndpomocen prakticky komentai k zakonu o vyvlastnéni
7 pera autorského kolektivu J. Hanak, D. Zidek a R. Cernocky. Pot&ilo mné, %e se timto tématem
zacina zabyvat stale vice autort, nebot’ se podle mého niazoru jedna o téma velmi zivé a zavazné,
kterému by méla byt vénovana vétsi pozornost, at’ uz v dusledku zavaznosti dopadu vyvlastnéni

na zakladni lidské pravo vlastnit majetek ¢i v dusledku ¢astych novel tykajicich se této problematiky,

256 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 6. 2022, ¢. j. 2 As 286/2021-73.

257 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Disivodovd 3prava k navrbn dkona o vyvlastnéni (verge ze dne 12. 12. 2023) [online].
Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep /material/KORNCHRDXCWU/, zvlastni ¢ast, komentaf k § 6, odst. 1,
s. 48.
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zejména v zikoné ¢. 416/2009 Sb. O aktualnosti tématu a jeho vyvoji svédéi i zna¢né mnozstvi
judikatury zejména NSS, ktera pro mé byla v mém vyzkumu velmi cennym zdrojem.

S ohledem na vyznam institutu vyvlastnén{ vzhledem k jeho dopadim na zakladni lidské
pravo vlastnit majetek a k jeho vlivu na moznost, potazmo nasledné rychlost, budovat vyznamnou
infrastrukturu, zejména tu dopravni, ktera se promita do kazdodenntho zivota spolec¢nosti, coz jsou
dva protichudné pozadavky, je nutna piehledna pravn{ aprava, ktera bude pfinaset pravni jistotu
jak vyvlastnovanému, tak vyvlastniteli. V soucasné dobé vnimam v pravni upravé zakonnych
podminek vyvlastnéni mnozstvi problematickych bodu, které jsem se ve své praci snazila popsat
a navrhnout jejich feseni de lege ferenda. Malou ¢ast téchto nejasnosti by odstranilo pfijeti navrhu
zakona o vyvlastnéni, ovSem otazkou je, jaké dalsi otazky a problémy by naopak jeho pfijeti pfineslo
do budoucna. Vyklad téchto problematickych momentt bude nadale dkolem rozhodovaci praxe

zejména NSS a US a pravni teorie, ktera se tomuto tématu vénuje stale vice.
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Shrnuti

Tato rigorézni prace se zabyva tématem zakonnych podminek vyvlastnéni. Vyvlastnéni je
nejzavaznéj$im zasahem do zakladniho lidského prava — prava vlastnického, které je v Ceské
republice chranéno zejména Listinou zakladnich prav a svobod. Vyvlastnéni je tedy mozné pouze
za splnénf dstavnich a zakonnych podminek vyvlastnéni. Ustavni a zédkonné podminky jsou tzce
provazané a hranice mezi nimi neni vzdy zcela zfejma. Z tohoto divodu se prace okrajove vénuje
také ustavnim podminkam vyvlastnéni, kterymi jsou vefejny zajem, zakonny podklad pro
vyvlastnéni a ndhrada za vyvlastnéni.

Zakonné podminky vyvlastnéni jsou obsazeny v obecném pravnim pfedpise pro
vyvlastnéni, kterym je zikon ¢. 184/2006 Sb., o odnét nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni). Mezi zakonné podminky vyvlastnéni nalezi
subsidiarita vyvlastnéni, proporcionalita vyvlastnéni a soulad s cili a ukoly uzemniho planovani.
Kazdé z téchto podminek je v praci vénovana samostatna kapitola. Zakon o vyvlastnéni je /lex
generalis a je doplnén mnozstvim zvlastnich zakon. Prace se podrobnéji zabyva zejména zakonem
¢.416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, ktery obsahuje mnozstvi
odchylek od zdkona o vyvlastnéni, na které je v této praci upozornéno.

Tato rigorézni prace vychazi z platné a ucinné pravni upravy, ale vénuje se také navrhu
nového zakona o vyvlastnéni, ktery je v soucasné dobé v legislativaim procesu. V této souvislosti
jsou zduraznény zejména navrhované zmény odlisné od stavajici pravni upravy, které jsou kriticky
hodnoceny.

Tézistém této prace je pravni Gprava zikonnjch podminek vyvlastnéni v Ceské republice,
ale je proveden také podrobny rozbor judikatury Evropského soudu pro lidska prava. Evropsky
soud pro lidska prava se zabyva stiznostmi na poruseni vlastnického prava v duasledku vyvlastnéni
opakovan¢ a jeho judikatura je velmi bohata.

Cilem této prace je tedy podat Ctenafi co nejucelenéjsi vyklad obsahu zakonnych podminek
vyvlastnéni, upozornit na problémy stavajici pravni upravy a pifpadné formulovat navrhy de lege

ferenda.
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Summary

This rigorosum thesis deals with the topic of the legal conditions of expropriation.
The expropriation is the most serious interference with the fundamental right - the proprietary
right, which is in the Czech republic preserved especially by the Charter of Fundamental Rights
and Freedoms. The expropriation is possible only when the constitutional and legal conditions are
fulfilled. The constitutional and legal conditions are closely interconnected and the border between
them is not always fully obvious. For this reason, the rigorosum marginally also gives attention to
the topic of the constitutional conditions, which are the public interest, the legitimate basis for the
expropriation and the reimbursement of expropriated property.

The legal conditions of expropriation can be found in the general law for the expropriation,
which is the Act N. 184/2006 Coll., on the ejection or constraint from an ownership of the land
ort he building (The Exproprioation Act). Among the legal conditions of expropriation belong
the subsidiary of the expropriation, the proportionality of the expropriation and the accordance
with the town and country planning law. A separated chapter is devoted to each of these conditions.
The Expropriation Act is lex generalis and it is supplemented by number of special acts. This
rigorosum gives attention in more detail to the Act N. 416/2009 Coll., on the acceleration of the
constrution of the strategicallly important infrastructure. This Act contains many deviations from
The Expropriation Act and this rigorosum draws attention to them.

This rigorosum comes out of the valid and effective law, but it also gives attention to
the new Expropriation Bill, which is currently in the legislative process. Especially the proposed
changes, which are different from the current legal regulation are pointed out and they are critically
evaluated.

The main basis of this rigorosum is the legal regulation of the expropriation in the Czech
republic, but the analysis of the judicial decisions of the European Court of Human Rights is also
done in the detail. The European Court of Human Rights deals with the complaints against the
breach of the property right as a result of the exproprioation repeatedly and its jurisprudence is
very comprehensive.

The aim of this rigorosum is to give to the reader as complete intepretation of the legal conditions
of the expropriation as possible, to point out the problems of the current legal regulation and to

formulate the possible de lege ferenda proposals.

Key words: expropriation, ownership, legal conditions, consitutional conditions, reimbursement

90



