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Uvod

Institut vyvlastnéni je nejen v teoretické roving, ale soucasné v kazdodenni praxi velmi
sklonovanym tématem. Jedna se o téma, které je spole¢nosti vnimano zna¢né negativng, a to
piedevsim s ohledem na historicky vyvoj tohoto institutu. V praxi proto dochazi, Ze je
vyvlastnéni nékterymi oznacovano jako neopodstatnéné zabirani majetku bez odpovidajici
nahrady. Za G¢elem zjisténi, zda se alespon Caste¢né toto tvrzeni zaklada na pravdé, mam zato,
ze si jedna z podminek institutu vyvlastnéni, a sice podminka nahrady za vyvlastnéni, zaslouzi

komplexni zpracovani, a to alespon na trovni diplomové prace.

Dalsi motivaci mé diplomové prace je skute¢nost, ze se aktualni literatura problematikou
stanoveni nahrady za vyvlastnéni zabyva spiSe jen okrajové. Jednou z monografii, kde je
problematika stanoveni nahrady ve vyvlastiiovacim fizeni rozebrana podrobnéji je monografie
Hanaka s nazvem Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy.
S ohledem na tuto skute¢nost bude tato monografie ve spojeni s monografii Vyviastneni a
vwlastinovaci rizeni 0od autorského kolektivu Grygara, Frumarové, Horaka a Masarika
stézejnim zdrojem této diplomové prace. Pti vypracovavani diplomové prace budu ale vychazet
I Z ostatnich zdroju. Pfedev§im z aktualni pravni upravy, komentatové literatury, monografii
ostatnich autord, ¢i odbornych ¢lankd, které se na danou problematiku zamétuji. S ohledem na
pomérné bohatou judikaturu k tomuto tématu budou dale jednotlivé kapitoly obohaceny o
zavery vrcholnych organt soudni soustavy. V ramci diplomové prace budu vyuZivat predevS§im
deskriptivni a analytickou metodu. Pfi interpretaci jednotlivych ustanoveni zékona budu dale

vyuzivat zejména jazykovy a teleologicky vyklad.

Cilem mé diplomove prace je poskytnout ¢tenafi uceleny pohled na problematiku stanoveni
nahrady za vyvlastnéni a soucasné upozornit na problematické aspekty, které mohou pii
procesu stanoveni nahrady vznikat. V navaznosti na to se dale pokusim zodpovédét na
vyzkumnou otdzku: ,Je ndhrada, kterd je ve vyvlastiiovacim Fizeni vyvlastiovanému

poskytovana dostatecna a spravedliva? *

Diplomova prace bude ¢lenéna do ¢tyt zakladnich kapitol, nepocitaje tvod a zavér této

diplomoveé préace.

V prvni kapitole se pokusim vymezit pravni zaklady institutu vyvlastnéni, a to predevs§im
se zaméfenim na nahradu za vyvlastnéni. Rozebréna bude nejen vnitrostatni pravni Uprava, ale

taktéz pravni uprava na evropské a mezinarodni arovni.
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Stézejni ¢asti diplomové prace bude kapitola druhd, kterd se bude zabyvat problematikou
stanoveni nahrady za vyvlastnéni a dale instituty, které s touto problematikou Gzce souviseji.
Zaméiim se na ur¢ovani ceny obvyklé a ceny zjisténé a dale vymezeni kategorii a forem néhrad
za vyvlastnéni. Opomenuta nezlstane taktéz problematika znaleckého dokazovani, ktera je

nedilnou soucdsti procesu stanoveni ndhrady ve vyvlastiiovacim fizeni.

Tieti kapitola se bude zabyvat rozhodnutim o nahradé za vyvlastnéni, pfiCemz bude
zaméfena praveé na vyrok stanovujici vysi ndhrady za vyvlastnéni. Soucasn¢€ upozornim na
prostiedky ochrany proti vyroku o nahradé¢ za vyvlastnéni, které mohou byt v ramci

vyvlastiiovaciho fizeni uplatnény.

Posledni ¢ast diplomové prace pak bude vénovana vyplaceni ndhrady za vyvlastnéni.
V této kapitole rozeberu, kdy a jak mé k vyplaceni stanovené néhrady dojit a dale nasledky

nezaplaceni nahrady za vyvlastnéni ve stanovené lhiité.



1 Pravni zaklady institutu vyvlastnéni se zamérenim na nahradu

za vyvlastnéni

v v

vlastnického prava. Obecné Ize fici, Ze se jedna o nuceny prechod vlastnického prava na zaklad¢
spravniho aktu, kdy dochazi ke ztraté vlastnikovy moci nad véci. V nékterych piipadech vSak
mize dojit pouze k omezeni vlastnického prava tak, ze nedochazi k ptechodu vlastnického
prava na jinou osobu, ale omezuje se pouze rozsah vlastnického opravnéni vyplyvajici z ustavné
garantovaného prava, a to prostfednictvim vécného bfemene. Tato situace muze byt taktéz

chépana jako vyvlastnéni, a to v §ir§im slova smyslu.*

S odstupem ¢asu muzeme konstatovat, Ze pravni pojeti institutu vyvlastnéni nebylo vzdy
vici vlastnikim spravné a spravedlivé aplikovano. Z tohoto divodu je tak institut vyvlastnéni
spole¢nosti Casto vniman znaéné negativng, a to jako neopodstatnéné zabirdni majetku bez
odpovidajici ndhrady. V pribéhu let v§ak doslo v pravni Gpravé o vyvlastnéni ke znaénym
zménam a pro aplikaci tohoto institutu byly zakotveny pifisné podminky. S ohledem na
skute¢nost, ze pii uplatnéni institutu vyvlastnéni dochazi ke kolizi s istavné zaruCenym pravem
na vlastnictvi, jsou tyto podminky zakotveny nejen na urovni zakonné, ale také na urovni

ustavni, evropské ¢i mezinarodni.

1.1 Pravni Uprava na vnitrostatni Urovni
Pravni Uprava vyvlastnéni zahrnuje Siroké spektrum pravnich ptedpisii. Prestoze se
primarné jedna o institut spravniho prava, je vyvlastnéni upraveno i prdvem obcanskym a

Ustavnim.

1.1.1 Ustavni prameny pravni Gpravy

Zakladnim pravnim vychodiskem institutu vyvlastnéni na vnitrostatni trovni je LZPS,
ktera v ¢l. 11 odst. 4 stanovuje, Ze vyvlastnéni je mozné pouze ve vefejném zajmu, na zakladé
zakona a za nahradu. Za jednu z nezbytnych podminek vyvlastnéni je tak v soucasné dobé
povazovano poskytnuti nadhrady, pfi¢emz oproti historickym pravnim pfedpisim jiz nelze

aplikovat zakonnou vyjimku z této podminky, ktera by umoziovala vyvlastnéni bez nahrady.

Ptestoze jiz ze samotné LZPS vyplyva, Ze je nutné zadsah do majetkovych prav nahradit

adekvatnim protipInénim, neni tato povinnost poskytnout nahradu za vyvlastnéni v LZPS jiz

L HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni pravo. Obecna cast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 230.
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zadnym dalSim zplisobem konkretizovana. Dostupné komentaie zabyvajici se predmétnym
ustanovenim pouze strué¢n¢ doplnuji, ze ,, vyvilastnéni je umoznéno jen za primérenou nebo také
spravedlivou nahradu ‘“?, resp. by nahrada méla byt odpovidajici skute¢né hodnoté majetku a
piiméfena k provedenému zadsahu.® S timto zdvérem vSak ne zcela vSichni souhlasi a
argumentuji tim, Ze za pfedpokladu, ze rozsah ndhrady za vyvlastnéni neni na ustavni Grovni
konkretizovan, mél by byt dovozovan vyklad pro vyvlastiiované osoby pfiznivéjsi. To
znamena, z¢ by mélo byt vyvlastnéni umoznéno pouze za plnou nahradu, a nikoliv jen za
nahradu piiméfenou. Tento zavér je nejen v souladu s vykladovym pravidlem ,,favor libertate,

ale taktéz s Cl. 4 odst. 4 LZPS, ktery stanovuje, aby pii pouzivani jednotlivych ustanoveni

zékladnich prav a svobod bylo $etfeno jejich podstaty a smyslu.*

1.1.2 Zakonné prameny pravni Upravy

V minulosti byl institut vyvlastnéni nejvice upraven zejména pravnimi predpisy
stavebniho préava. V soucasné dob¢ pfinasi podrobnou pravni upravu, a tedy i konkretizaci
ustavné zakotvenych podminek vyvlastnéni zakon o vyvlastnéni. Tento zakon obsahuje nejen
normy hmotnépravni, ale i procesnépravni. Hmotnépravni prava stanovuje ptesny pravni
ramec, ktery je tfeba pfi uziti institutu vyvlastnéni dodrzovat a zaroven upravuje prisné
podminky a disledky vyvlastnéni. Procesnépravni normy se pak soustiedi zejména na prib&h

vyvlastiiovaciho fizeni.

Muzeme konstatovat, ze zdkon o vyvlastnéni se otdzce stanoveni nahrady za vyvlastnéni
vénuje nejpodrobnéji, pii¢emz pravni uprava nahrad za vyvlastnéni je zakotvena v jeho ¢asti
ctvrté. Podle § 10 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni ma byt ndhrada za vyvlastnéni stanovena
primarn¢é ve vysi ceny obvyklé. V urcitych ptipadech pak mlze byt ndhrada za vyvlastnéni
stanovena taktéz ve vysi ceny zjisténé, pfiCemz zdkon o vyvlastnéni vyslovné uvadi, Ze cena
ma byt stanovena podle definic uvedenych v zakoné o ocefiovani majetku. Zakon o ocenovani
majetku upravuje mimo definic pojmu cena obvykla a cena zjisténa dale v hlavé druhé metody
k ocenéni nemovitosti a v hlavé tieti zpusob ocefiovani majetkovych prav. S ohledem na tuto
skute¢nost je tak tfeba zdkon o oceflovani majetku pii stanoveni ndhrady za vyvlastnéni plné

reflektovat.

2 WAGNEROVA, Eliska a kol. Listina zdkladnich prav a svobod: komentdr. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2012, s. 315 (¢l. 11 Listiny).

3 KLIMA, Karel. Komentdr k Ustavé a Listiné. 2., rozsitené vydani. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2009, s. 1049.

4 GRYGAR, Tomés a kol. Vyvilastnéni a vyvlastiiovaci fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 42.
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Zakon o vyvlastnéni neni komplexni pravni tpravou, a proto pokud vyvlastiiovaci zakon
nestanovi néco jiného, pouZije se ve vyvlastiiovacim fizeni SR. V zakoné o vyvlastnéni taktéz
nenajdeme tzv. expropriacni tituly ¢asto oznacované jako ticely vyvlastnéni. Naplnéni takového
ucelu vyvlastnéni je pak jednou z dalSich z&konnych podminek, které museji byt splnény
k tomu, aby bylo moZné pfistoupit k vyvlastnéni. Tyto upravuje cela fada zvlastnich zdkona®,
zejména pak stavebni zakon. Zvlastni pravni predpisy stanovuji taktéz dil¢i odchylky od obecné
pravni Upravy zakotvené v zakoné o vyvlastnéni. Mezi témito zakony zaujima specifické
postaveni liniovy zékon, kdy Ucelem tohoto zakona je ptedev§im v uréitych situacich urychlit
proces vyvlastnéni. Zakon obsahuje nejen vysvétleni toho, co se rozumi pod pojmy dopravni,
vodni a energetické infrastruktury, ale oproti zakonu o vyvlastnéni napt. klade vétsi diraz na

feSeni majetkovych vztahit dohodou.

Vedle obecni pravni upravy institutu vyvlastnéni také existuje n€kolik jinych pravnich
ptedpist, které umoziuji provést vyvlastnéni za shodnych ¢i obdobnych podminek. Jednim z
takovych pravnich piedpisti je zakon o zajistovani obrany CR. Vyvlastnéni je provadéno v tzv.
zkraceném vyvlastiiovacim fizeni, které je upraveno v § 45 a nasl. tohoto zakona, pfi¢emz k
nému mize byt pfistoupeno pouze ve vyjimecnych ptipadech, tj. za stavu ohrozeni statu nebo
za vale¢ného stavu. Vyplaceni ndhrad za vyvlastnéni je pak podle tohoto zdkona provadéno
Ministerstvem financi CR na zakladé navrhu piislusného obecniho witadu obce s rozsitenou
pusobnosti, ktery musi byt podédn do 6 mésicii od pravni moci rozhodnuti o vyvlastnéni. Jinak
ale plati obecné podminky, za kterych Ize pristoupit k vyvlastnéni a zdkon jako takovy néjak

zv143té nahradu za vyvlastnéni neupravuje.®

Jak jiz bylo feCeno vySe, problematika nahrady za vyvlastnéni neni zakotvena pouze
v pravnich ptedpisech spravniho prava, ale mimo jiné taktéz v oblasti prava obcanského. To je
zpusobeno tim, ze institut vyvlastnéni je zafazovan do oblasti prava vefejného, ma ale zadsadni
dopady do prava soukromého, ptfi¢emz narok na ndhradu za vyvlastnéni lze povaZzovat jako

narok soukromopravni povahy, a to i pies jemu piedchazejici vefejnopravni fizeni.’

5 Napiiklad v zdkoné ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich piedpisii, zakoné &.
254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozd&jsich predpist, zakoné ¢. 13/1997 Sb., o
pozemnich komunikacich ve znéni pozd¢jsich predpist, zakoné ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni
pozdéjsich predpist.
5§ HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s. 4.
" DOBROVOLNA, Eva. In PETROV, Jan a kol. Obcansky zékonik. Komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017, s. 1048
(8 1038).
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Konkrétné je institut vyvlastnéni upraven v ustanoveni § 1037 a nésl. obcanského
zékoniku. Z divodové zpravy k oblanskému zakoniku vyplyva, Ze ackoli je vyvlastnéni
institutem vetejného prava, jeho uprava se v ob¢anskopravnich ptedpisech objevuje piedevsim
kvili urité tradici.? Samotné nahradé za vyvlastnéni je pak vénovéano ustanoveni § 1039
obc¢anského zakoniku, které ve svém prvnim odstavci stanovi: ,, Za omezeni vlastnického prdva
nebo vyvlastnen: veci nalezi vlastnikovi pina naéhrada odpovidajici mire, v jaké byl jeho majetek
temito opatenimi dotcen. “ Oproti tomu v pfedchozim ob¢anském zakoniku bylo zakotveno, Ze

je vyvlastnéni mozné pouze za nahradu, aniz by byl jeji rozsah jakkoliv specifikovan.

Vzhledem k této konkrétni specifikaci rozsahu nahrady skody v novém obcanském
zékoniku vyvstdva otazka, zda je takové ustanoveni nadbytecné a pouze opakuje Ustavné
zakotvené pravidlo, které je obsazeno v €¢l. 11 odst. 4 LZPS, anebo se naopak jedna o
ustanoveni, které toto pravidlo rozsifuje a umoziuje piiznani naroku ptesahujici ramec zakona
o vyvlastnéni. V souvislosti s touto problematikou jsou odbornou vefejnosti vedeny rozsahlé
diskuse, pfi¢emz jednotlivé ndzory se v praxi lisi. Podle Hanaka se nejedné pouze o pfipomenuti
ustavné zakotveného pravidla, ale jde o jeho rozsifeni. Tento svilij nazor dovozuje predevsim ze
skutecnosti, ze LZPS hovofi o ndhrad¢ pfiméerené, resp. spravedlivé, coz nelze dle jeho nézoru
Vv z4dném piipadé sluovat s oznadenim plné nahrady zakotvené v ob&anském zakoniku.® K
obdobnému zavéru se priklani taktéz J. Svestka, ktery ve svém komentaii k ob¢anskému
zékoniku uvadi, ze by mohl byt § 1039 odst. 1 obcanského zédkoniku aplikovan i nezavisle na
ustanovenich o néhradach zakotvenych v pravnich piedpisech vefejného prava. Za
piedpokladu, ze by vefejnopravni piedpis stanovil piili§ nizkou nahradu, bylo by pak mozné
dle jeho nazoru pozadovat vy$si nahradu podle ob&anského zakoniku.'® Kindl naopak odkazuje
na rozhodnuti Ustavniho soudu®! dle kterého mtize dotéeny vlastnik pozadovat poskytnuti
nahrady pouze s odvolanim na ¢l. 11 odst. 4 LZPS, pfi¢emz neni nutné toto své pravo stavét na
jiném pravnim predpise nizsi pravni sily. S ohledem na toto rozhodnuti tvrdi, ze ustanoveni
8 1039 obcanského zakoniku pravo na nahradu plynouci ptimo z LZPS pouze zpiesiuje a lze

ho tak povazovat za nadbyte¢ny. Pfi feSeni této problematiky se ztotoznuji s argumentaci J.

8 Diivodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik. Snémovni tisk &. 362. 6. volebni obdobi.

® HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z environmentalnich davodi: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 134.

10 SVESTKA, J. a kol. Ob¢ansky zakonzk: komentdr. Svazek 11l (§ 976 az 1474). Praha: Wolters Kluwer, a. s.,
2014, s. 124.

11 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 3. 1998, sp. zn. PI. US 41/97.
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Hanaka a ptiklanim se k nazoru, Ze ustanoveni obcanského zakoniku neni pouze opakujici se

deklaraci prava zakotveného v LZPS.

1.2 Pravni Uprava nahrady za vyvlastnéni na evropské urovni
Je nutné vzit v uvahu, ze pfi vyvlastiiovani musi byt zohlednéna nejen domaci legislativa,
ale také pravo Evropské unie, kterym je Ceska republika vazana. Pravni dpravu institutu

vyvlastnéni na evropské trovni najdeme hned v nékolika pravnich ptedpisech.

Jednim z téchto pravnich predpistt Evropské unie je LZPEU, ktera konkrétné ve svém ¢l.
17 zakotvuje pravo vlastnit majetek jako zékladni lidské pravo a stanovuje, Ze nikdo nesmi byt
svého majetku svévolné zbaven. Jedinou vyjimkou, kdy LZPEU pftipousti zbaveni vlastnického
prava je v zajmu vetejného blaha, v ptipadech a za podminek, které stanovi zakon, a pfi
poskytnuti spravedlivé nahrady v priméiené Ihuté. Lze tedy konstatovat, ze podminky, za
kterych Ize pfistoupit k vyvlastnéni podle LZPEU jsou obdobou podminek zakotvenym
v LZPS, pti¢emz je navic kladen diraz na poskytnuti ndhrady v pfiméfené lhuté. Pro Gplnost je
vSak nutno podotknout, ze LZPEU zakotvuje ve svém €l. 51 odst. 1 limitacni klauzuli dle které
jsou ustanoveni LZPEU pti dodrzeni zasady subsidiarity ur¢ena mimo jiné ¢lenskym statam

pouze Vv piipadé, pokud uplatiuji pravo Unie.!?

Na tpravu vyvlastnéni pamatuje také Evropskd imluva. Vyvlastnéni je upraveno v ¢l. 1
Dodatkoveho protokolu, ktery mimo jiné stanovuje ,,Nikdo nemiize byt zbaven svého majetku s
vyjimkou verejného zajmu a za podminek, které stanovi zakon a obecné zasady mezinarodniho
prava.“ Nahrada za vyvlastnéni tak neni Umluvou blize konkretizovana a je tak ponechan
prostor narodnim pravnim tpravam. Nicméné otazkou, jaka nahrada by méla byt pti vyvlastnéni
poskytovana se nékolikrat zabyval ESLP, ktery pii vyvlastnéni pfedevsim hodnoti, zda bylo
dosazeno spravedlivé rovnovahy mezi zdjmy na ochranu majetku jednotlivee a SirSimi
spolecenskymi z4ajmy.® Pfi posuzovani spravedlivé rovnovahy pak hraje mimo jiné dileZzitou
roli pravé rozsah a zpiisob nahrady za vyvlastnéni. 1* Rovnovahy bude dosazeno v piipadé, kdy
vyvlastiiovany obdrzi nahradu, ktera je v rozumném poméru K trzni hodnoté majetku v dob¢,

kdy k odnéti majetku doslo.*> Naopak rovnovaha mezi zajmy na ochranu majetku jednotlivce

12 GRYGAR, Tom4s a kol. Vyvlastméni a vyvlastiiovaci Fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 88.

13 KMEC, Jiti a kol. Evropskd #mluva o lidskych pravech. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 1251.

14 Tamtéz, s. 1281.

15 Rozsudek ESLP ve véci Pincova a Pinc proti Ceské republice ze dne 5. 11. 2002, stiznost ¢. 36548/97.

14



a $ir§imi spolecenskymi z4jmy nebude naplnéna napf. v piipadé€, kdy exekutor prodéa dluzniktiv

podil na nemovitosti za cenu znateln& mensi nez trzni. '

V rozumném poméru k hodnoté majetku vSak nemusi vzdy nutné znamenat praveé
samotnou trzni hodnotu majetku. Rozsah nahrady za vyvlastnéni je tfeba vzdy posuzovat
s ohledem na konkrétni okolnosti pfipadu, pticemz bude zaviset predevsim na sile legitimniho
zajmu, ktery stat jako dtivod pro zbaveni majetku pted ESLP uplatiiuje. Mezi rozsahem nahrady
za vyvlastnéni a silou legitimniho z4jmu je dle ESLP jakési nepfiméd uméra, dle které: ¢im
naléhav¢jsi vefejny zdjem stat uplatiuje, tim mensi nahrada mize byt za vyvlastnény majetek
poskytnuta.” S ohledem na vySe uvedené tak ¢l. 1 Dodatkového protokolu nezarucuje pravo na
plnou nahradu v kazdém piipad€, nebot’ sila naléhavého vefejného zajmu muize ospravedlnit

niz8i nahradu za vyvlastnéni, neZ je nahrada pIné trzni ceny.8

V mimotéadnych ptipadech pak mlze dojit k vyvlastnéni bez poskytnuti nahrady a ptesto
nedojde k poruseni ¢l. 1 Dodatkového protokolu. Avsak tyto situace jsou skute¢né vyjimecné a
vznikaji pouze pii zasadnich systémovych zménach, jako je napiiklad pfechod od komunismu
k demokracii. Vyvlastnéni bez poskytnuti ndhrady dale ESLP pfiipustil taktéz s ohledem na
potiebu spravedlivé rozhodnout o vlastnictvi piidy v minulosti uzivané¢ vychodonémeckymi

(jednotnymi) zem&dé&lskymi druzstvy v jedine¢ném kontextu znovusjednoceni Némecka.'®

Pokud je v daném piipadé s ohledem na dosazeni spravedlivé rovnovahy vyvlastiiované
osob¢ nahrada za vyvlastnéni pfiznana, ¢l. 1 Dodatkového protokolu vyZaduje, aby tato ndhrada
byla poskytnuta v pfimé&feném 1hiité.?° Co se rozumi pfiméfenosti bude zaviset na konkrétnich
okolnosti daného piipadu. Pokud by tato lhiita vSak nebyla dodrzena ma vyvlastiiovany narok

pozadovat taktéz odpovidajici uroky.?

Kone¢n¢ i v piipadé vypoctu a poskytovani nahrady je tieba naplnéni spravedlivé
rovnovahy posuzovat individualné a vychazet z okolnosti konkrétniho piipadu. Typickym
porusenim daného pozadavku je situace, kdy je nahrada za vyvlastnéni stanovena slep¢ na

zaklad¢ pausalnich tabulek, aniz by byly zohlednény specifické hodnoty a okolnosti

16 Rozsudek ESLP ve véci Kanala proti Slovensku ze dne 10. 7. 2007, stiznost &. 57239/00.

17 Rozsudek ESLP ve véci Urbdrska obec Trencianské Biskupice proti Slovensku ze dne 27. 11. 2007, stiznost ¢&.
74258/01.

18 Rozsudek ESLP ve véci The Holy Monasteries proti Recku ze dne 9. 12. 1994, stiznost ¢. 13092/87 a 13984/88.
19 Rozsudek ESLP ve véci Jahn a dalsi proti Nemecku ze dne 30. 6. 2005, stiznost &. 46720/99, 72203/01 a
72552/01.

20 Rozsudek ESLP ve véci Kirilova a dalsi proti Bulharsku ze dne 9. 6. 2005, stiznost &. 42908/98.

21 Rozsudek ESLP ve véci Akkus proti Turecku ze dne 9. 7. 1997, stiznost &. 19263/92.
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konkrétniho p¥ipadu.?? Tak tomu bylo napt. ve véci Kozacioglu proti Turecku??, ve které ESLP
dospél k zavéru, ze doslo k poruseni ¢l. 1 Dodatkového protokolu, nebot’ Turecky stat pfti
stanoveni nahrady za vyvlastnéni jedine¢né architektonicky cenné budovy nezohlednil jeji
historickou a kulturni hodnotu. Pii posuzovani vySe nadhrady dokonce turecké organy dospély
k zavéru, zZe zohlednéni historické a kulturni hodnoty by zdvojnasobilo vysi nadhrady. I piesto
vSak nasledné toto navySeni zamitly s odivodnénim, ze turecky zdkon neumoznuje brat tyto

specifické charakteristiky pii stanoveni hodnoty nemovitosti v tvahu.

Zaveérem lze dodat, ze ptistup ESLP poskytuje statim Sirokou miru volnosti pro uvazeni,
zda nédhrada za vyvlastnéni bude vyvlastiiovanému poskytnuta, pifipadné za pouziti jakych
metod ke stanoveni nahrady za vyvlastnéni dojde. S ohledem na zavaznost disledka aplikace
institutu vyvlastnéni je vSak tfeba vzdy piihlédnout ke konkrétnim okolnostem daného

piipadu.®

1.3 Pravni Uprava nahrady za vyvlastnéni na mezinarodni arovni

Problematika stanoveni nahrady za vyvlastnéni je na mezindrodni Uirovni upravena
predevsim v kontextu vyvlastnéni majetku zahrani¢nich investorti. V soucasné dob¢ je systém
ochrany zahrani¢nich investic upraven pfedevsim v ramci dvoustrannych dohod (tzv. BIT).%®
Dvoustranné dohody vytvareji pravni rdmec pro podnikani a investice mezi dvéma zemémi,
pricemZ obvykle stanovuji prava a povinnosti investorti z jedné zemé na tizemi druhé zemég.
Cilem téchto dvoustrannych dohod je pfedevsim podpora a ochrana investic mezi smluvnimi
stranami. V soudasnosti je Ceska republika vazana vice nez 80 dvoustrannymi dohodami,

pii¢emz vétSina z nich je evropského typu.?®

Pfi posuzovani vztahu mezi ceskym pravnim faddem a mezinarodnimi dohodami je tieba
vychazet predeviim z &l. 10 Ustavy, ktery stanovuje, Ze mezinarodni smlouvy, k jejichz
ratifikaci dal souhlas Parlament a jsou vyhlaseny ve Sbirce mezinarodnich smluv, jsou souc¢asti
pravniho fadu Ceské republiky. Soudasné je jim pfiznavana aplikaéni pfednost, coZ znamena,
ze v piipadé rozporu se pirednostné uplatni mezinarodni smlouva a vnitrostatni pravni predpisy

se nebudou aplikovat.

22 BOBEK, Michal a kol. Evropskd iimluva o lidskych prdvech. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 1282-1283.
23 Rozsudek ESLP ve véci Kozacioglu proti Turecku ze dne 19. 2. 2009, stiznost &. 2334/03

2HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdalnich ditvodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 135.

% Angl. Bilateral Investment treaties.

% \/LACHOVA, Barbora. Vyvlastnéni a ochrana investic. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 17-18.
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Urceni vySe nahrady za vyvlastnéni mize byt ve dvoustrannych dohodach upraveno,
avsak v praxi k tomu ve vétsin¢ piipadi nedochazi, a to zcela zamérné. Pokud by totiz v textu
dohody byla stanovena pouze jedna konkrétni metoda pro urceni vyse nahrady za vyvlastnéni,
bylo by obtizné pouzit jinou metodu bez moznych negativnich néasledka v ptipad¢, kdy by
pfedepsand metoda selhala. Proto jsou metody pro urceni vySe nédhrady za vyvlastnéni
vytvafeny pievazné prosttednictvim judikatury rozhod¢ich tribunald. V praxi jsou pak nejvice

vyuzivany dvé metody.

Prvni z nich vychézi z uréeni tzv. spravedlivé trzni ceny?’. Jedna se o odhadovanou
hodnotu, za kterou by bylo mozné majetek prodat. Spravedliva trzni hodnota zohlediiuje
aktualni podminky a okolnosti trhu, jako jsou nabidka, poptavka, konkurence, podminky
prodeje a dalsi faktory, které by mohly ovlivnit hodnotu majetku. Tento koncept se snazi
zajistit, aby byla ndhrada za vyvlastnéni nebo ocenéni majetku spravedliva a odpovidala realné

hodnot¢, které by byl majetek schopen dosahnout na otevieném trhu.

Druhou z nich je metoda diskontovanych penéznich tok1?®, ktera zohlediuje ¢asovou

hodnotu penéz a predpoklada, Ze penize maji vys§i hodnotu v soucasnosti nez v budoucnosti.?*

27 Angl. fair market value.
28 Angl. discounted Cash Flow
2 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyviastnéni. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 39.
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2 Nahrada jako jedna z podminek vyvlastnéni

Zakladni podminky, po jejichz naplnéni lze pfistoupit k vyvlastnéni plynou z LZPS, dle
které je vyvlastnéni mozné ve vefejném zajmu®°, na zdklad& zdkona® a za nahradu. K t€mto
podminkam dale pfistupuji podminky zakotvené v zdkon€¢ o vyvlastnéni, kterymi jsou
expropriaéni titul®?, soulad scili a Ukoly Uzemniho planovani®, proporcionalita® a
subsidiarita®. Jako podminku, pfi které v praxi vznikaji nejvétsi problémy mizeme oznadit
pravé ndhradu za vyvlastnéni, nebot’ otazky tykajici se stanoveni ndhrady za vyvlastnéni mohou

byt Casto sporné.

Pred piijetim zdkona o vyvlastnéni dochazelo ke stanoveni nahrady za vyvlastnéni na
zéklad¢ vyhlasky €. 122/1984 Sb., o nahradach pfi vyvlastnéni staveb, pozemki, porosti a prav
k nim. Podle této vyhlasky m¢l vyvlastiovany narok na nahradu, ktera byla stanovena ocenénim
pozemku nebo stavby podle platnych cenovych predpist. V praxi vSak neziidka dochézelo k
tomu, Ze timto zptisobem stanovena nahrada za pozemek nebo stavbu byla niz$i nez cena, které
by vyvlastiiovany mohl dosahnout v ptipad€¢ smluvniho prodeje takového pozemku nebo stavby
v dané lokalit¢. Nahrada stanovend touto metodou tak mnohdy nedosahovala vyse, kterd by
vyvlastiiovanému dokézala adekvatné nahradit majetkovou (ijmu zpiisobenou vyvlastnénim.
S ohledem na tuto skute¢nost bylo nutné tento systém stanoveni nahrady za vyvlastnéni zménit,

k ¢emuz doslo aZ pfijetim zdkona o vyvlastnéni, kterym byla vyhlaska zrusena.®’

%0 Vetejny zajem fadime mezi neurdité pravni pojmy. Musi byt prokdzan v kazdém vyvlastiiovacim fizeni podle
okolnosti daného ptipadu.

81 Vyvlastn&ni musi v konkrétnim piipadé umoziovat zékon, nikoliv predpis nizsi pravni sily.

32 Vyvlastnéni je pfipustné pouze pro uréité udely vyvlastnéni stanovené zvlastnim zdkonem. Typicky je takovy
ucel stanoven stavebnim zakonem, zakonem o statni pamatkové péci atd.

33 Tato podminka se neuplatni ve v§ech fizenich. Je tfeba aby byla napln&na v ptipadech, kdy se vyvlastnénim
sleduje provedeni zmény ve vyuziti nebo v prostorovém usporadani izemi, véetné umistovani staveb a jejich
zmeén.

34 Obsah a rozsah vyvlastnéni musi byt vzdy pfiméfeny téelu, pro ktery se vyvlastiiuje. To se projevuje predeviim
tim, Ze tam kde postauje omezeni vlastnického prava nelze pfistoupit k jeho odnéti a souéasné tim, Zze vyvlastnéni
nesmi byt provedeno ve vétsim rozsahu, nez je potfebné k dosazeni daného ucelu.

3% Vyvlastnéni pfipada v Gvahu vzdy aZ jako posledni moznost, tzn. az v piipadé, Ze uskute¢néni Gcelu nelze
dosahnout dohodou nebo jinym zptisobem. Vyvlastnitel se nejprve musi pokusit s vlastnikem véci uzavtit smlouvu
o ziskani prav, pokud se mu to nepodafi ve 1htité¢ 90 dnti od doby, kdy podal navrh smlouvy vlastnikovi, mize
pfistoupit k podani ndvrhu na vyvlastnéni.

% Daivodova zprava k zakonu &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbeé. Snémovni tisk €. 1015. 4. volebni obdobi.

3 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 39.
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2.1 Stanoveni niahrady za vyvlastnéni podle zakona o vyvlastnéni

Naéhradé€ pfi vyvlastnéni je vénovéana €ast ctvrta zdkona o vyvlastnéni, pficemz stanoveni
nahrady za vyvlastnéni je podrobné upraveno v jeho § 10. V ptipadé, ze doSlo k odnéti
vlastnického prava k pozemku nebo stavbé, nalezi vyvlastiovanému podle § 10 odst. 1 zakona
o vyvlastnéni ndhrada ve vysi jejich obvyklé ceny. Ctvrty odstavec daného ustanoveni soucasné
dopliiuje, ze ndhrada za vyvlastnéni musi byt stanovena takovym zpiisobem a v takové vysi,

aby odpovidala majetkové Gjme, ktera se u vyvlastiiovaného projevi v disledku vyvlastnéni.

Dulezitym faktorem pii stanoveni nahrady za vyvlastnéné je také skuteCnost, ze
vyvlastiiovaci ufad musi podle § 10 odst. 4 zakona o vyvlastnéni porovnat obvyklou cenu
pozemku nebo stavby s cenou zjisténou podle ocefiovaciho piedpisu. Pokud by cena obvykla
byla niz§i nez cena zjiSténd, nalezi vyvlastiovanému ndhrada ve vysi ceny zjiSténé podle
ocenovaciho predpisu. Zptsob jejiho urceni najdeme v zdkoné o ocetlovani majetku ve spojeni
s tzv. ocefiovaci vyhlaskou.® Znalec by tak mél ve svém znaleckém posudku uvést nejen cenu
obvyklou, ale taktéZ cenu zjiSténou, kdy tyto budou nasledné¢ vyvlastiovacim uUfadem
porovnany a vyvlasthovanému bude vyplacena vys$si z nich.3® Zakon, diivodova zprava, ani
dostupnad komentarova literatura neuvadéji podrobnéjsi vysvétleni tohoto opatfeni, avSak
hlavnim divodem je pravdépodobné poskytnuti vyssi ochrany vyvlastiovanému, jehoz prava
jsou pfi vyvlastnéni zdsadnim zpiisobem dotcena. Pro uplnost je taktéz tfeba poznamenat, ze
tato konstrukce byva v praxi n€kdy kritizovana s odivodnénim, Ze se pro vyvlastnitele jevi jako

nevyhodna a nespravedliva.*

2.1.1 Urdovani ceny obvyklé a ceny zjisténé

Néhrada za vyvlastnéni je tedy primarné stanovovana na zaklad¢ urceni tzv. ceny
obvyklé. Pro lepsi pochopenti je tedy nejprve tieba definovat, co se rozumi cenou obvyklou. Jeji
vymezeni nalezneme v zakon¢ o ocefiovani majetku, a to konkrétné v § 2 odst. 1, ktery cenu
obvyklou definuje takto: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se

zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy

%8 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka).

¥ HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s. 92.
0 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 138.
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mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ¢ijinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim. “

Otazkou, co se rozumi cenou obvyklou, se zabyval ve svém rozhodnuti*! taktéz NS, ktery
dospél k zavéru, ze se jedna o: ,, cenu, za kterou lze v danéem misté a case poridit nahradni véc
stejnych kvalit, jde o cenu trzni, jez je ovlivnena nabidkou a poptavkou v daném misté a case.
Takto stanovena nahrada zahrnuje proto i hledisko prodejnosti véci. ““ Zjednodusen¢ feceno tak
Ize cenu obvyklou definovat jako primérnou cenu, za kterou by bylo mozné danou véc v daném
Case a misté, na trhu sobdobnymi vécmi stejné kvality, stafi a dalSich stézejnich

charakteristickych vlastnosti prodat, resp. koupit.*?

Ptestoze byla legalni definice ceny obvyklé zakotvena v zékoné o ocenovani majetku,
uréeni jeji vySe v minulosti zpiisobovalo znacné problémy, a to zejména z diivodu, ze definice
Vv letech 1998-2013 neobsahovala zptisob uréeni ceny obvyklé. Avsak i pfes to, ze zadny pravni
ptedpis nestanovoval postup, jak ma byt obvykla cena urcena, doktrina jednoznacné povazovala
jako priméarni metodu pro uréeni vyse ceny obvyklé metodu komparacni.*® Tento pfistup byl
pochopitelné¢ podporovan koncepci, ktera klade diiraz na stanoveni ceny na zédklad¢ srovnani s
cenou podobné, a tedy srovnatelné véci. V pripad¢, ze nastala situace, kdy nebylo mozné touto
metodou provest srovnani s cenou, za které byly srovnatelné véci prodavany, resp. kupovany,
byly v praxi pouzivany jiné zdroje informaci o cenéach, naptiklad ceny uvedené v inzeratech
realitnich kancelafi, nebo byly pouzity alternativni metody ocenéni, pfedev§im vynosova

metoda.**

Rozuzleni pfinesla az ke dni 1. 1. 2014 novela zakona o ocefiovani majetku, kterou byla
definice ceny obvyklé doplnéna o posledni vétu, kterd stanovuje, Ze se urcuje porovnanim.

Dalsim dulezitym milnikem pro konkretizaci uréeni vyse ceny obvyklé byl podzim 2014, kdy

41 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2007, sp. zn. 25 Cdo 376/2006.

42 BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HLAVINKOVA, Vitézslava. Nemovitosti: oceiiovini a pravni vztahy. 4.
vydani. Praha: Linde, 2007, s. 522-525.

43 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. Brno: CERM, 2009, s. 53.

“ HANAK, Jakub. Pyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 138-141.
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doslo na webovych strankach Ministerstva financi ke zvefejnéni komentaie k uréovani obvyklé
ceny, dle kterého se cena obvykla: ,,urcuje vyhradne porovnanim jako statistické vyhodnoceni
nejcasteji se vyskytujictho prvku v dané mnozine skutecné realizovanych cen stejného,
popripade obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vyloucenim mimordadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkaz je stanovena z historickych cen za
priméreny casovy usek (prodeje jiz probéhly).* Nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym
vwhodnocenim skutecné realizovanych prodejii podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle
zminéného ustanoveni a urdi se cena zjisténd. “*® Tento komentaf Ministerstva spravedInosti

vSak byl v praxi ¢asto kritizovan a mnohymi nebyl povazovan za spravny.

I pres veskerou snahu o konkretizaci urceni vySe ceny obvyklé vSak nedoslo k odstranéni
vSech problematickych aspektii, které mohou v praxi pii jejim ur¢eni vznikat. Problémy pak
mohou vznikat hned z n¢kolika divodi. Prvnim z nich je skute¢nost, ze nemovité véci jsou
jedinecné, proto je také dilezité vzit v tivahu, ze cena nemovitosti je ovlivnéna jeji piesnou
polohou a proto srovnani ceny s kupni cenou obdobné nemovitosti ve stejné lokalité nemusi
vzdy vést k presnym vysledkiim. Dale dochazi v pribéhu ¢asu k relativné rychlym zménam
cen nemovitosti a proto je pro srovnani nutné mit k dispozici co nejaktualnéjsi data, ktera
odpovidaji dni, ke kterému je ocenéni provedeno. V této souvislosti je vSak tfeba upozornit na
skutecnost, ze tato aktudlni data neni vzdy jednoduché ziskat. Dal§im problematickym
aspektem muize byt fakt, ze s nékterymi druhy véci se bud’ viitbec neobchoduje, nebo jen velmi
omezen¢ (napf. vojenské objekty nebo nékteré inzenyrské stavby). V piipadé absence trhu je

tak stanoveni ceny porovnavaci metodou prakticky nemozné. 4

Urcity posun pii feSeni téchto problematickych aspektti pfinesla také novela katastralniho
zakona, kterd od roku 2015 zavedla povinnost v katastru nemovitosti evidovat cenové Udaje
tykajici se pozemki a staveb.*® Nicméné v nékterych piipadech takové informace o cenovych
udajich nemusi byt dostacujici, nebot’ cena nemovitosti muze byt ovlivnéna i jinymi okolnostmi
(napft. osobnimi pomery ¢i zvlastni oblibou). Je tak tfeba mit na paméti, ze kupni cena dané véci

vzdy nemusi byt shodna s cenou obvyklou. Na tuto skute¢nost upozornil také v jednom ze

4 Komentai k uréovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb). [online] Praha, 2014, s. 4. [cit. 5. 6. 2023]
Dostupny z: https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR_2014-09-25_ Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf.
4 Tamtéz s. 2.

47 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brmo:
Masarykova univerzita, 2015, s. 138-141.

8 8 4 zakon €. 256/2013Sh., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdg&jsich piedpist ve spojeni s § 24 vyhlasky
¢. 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti.
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svych rozhodnuti NS dle kterého: ,, kupni cena (bez dalsiho) jesté nevypovida o obvyklé cené
prevadené nemovitého majetku (kupni smlouva totiz miize vyjadrovat i tzv. cenu zvlastni obliby,
kterd se tak muze znacné odchylovat od obvyklé ceny nemovitosti, pripadné kupni cena miize
zohlednovat i jiné aspekty spoluurcujici jeji vys$i, a miize tak byt oproti cené obvyklé nizsi anebo
naopak vyssi). “4 Znalci by tak méli k cenovym tdajim evidovanych v katastru nemovitosti
pristupovat velmi obezietn€. Navic je tfeba op€tovné pripomenout, ze nemovitosti jsou
ojedin€lé a tak mtize nastat situace, kdy neni mozné danou nemovitost srovnat s zadnou jinou

a proto cenové tdaje z katastru nemovitosti nemohou byt pouzity.>°

Né&zory na to, jak postupovat v situacich, kdy neni mozné cenu obvyklou srovnatelnych
veci viibec zjistit, se V praxi znacné liSily. Odpovéd’ na tuto otazku ptinesla az novela zékona o
ocenovani majetku ¢. 237/2020 Sb., ktera nabyla u¢innosti k 1. 1. 2021. V tomto piipadé lze
ocenit snahu zakonodarce feSit vySe popsané problematické aspekty, které mohou v praxi
vznikat. ! Novela po¢ita s rozsifenim moZnosti ocenéni véci tim, Ze zavadi trzni hodnotu jako
nahradni zptisob ocenéni. Definice trzni hodnoty je uvedena v novém ustanoveni 8 2 odst. 4
zakona o ocenovani majetku, dle které¢ho se: ,, trzni hodnotou pro ucely tohoto zdkona 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 uskutecnéném v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitéem marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovane,
uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdakona rozumi, Ze
ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle “. Zakon o ocenovani majetku dale taktéz nové vyslovné zduraziuje, ze:
., urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé.
jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt oditvodnéno a odpovidat druhu predmétu
ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. %> Vice

podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty je dale upraveno vyhlaskou.%3

49 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2017, sp. zn. 30 Cdo 4822/2017

50 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s. 87.
51 GRYGAR, Tomas a kol. Vyviastnéni a vyvlastiiovaci Fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 92-96.

52§ 2 odst. 5 zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jsich piedpisi.

53 Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).
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2.2 Kategorie nahrad za vyvlastnéni
S ohledem na zakotveni zdkonného poZzadavku, aby byla ndhrada za vyvlastnéni
stanovena takovym zplusobem a v takové vysi, aby odpovidala majetkové Gjmé vzniklé

disledkem vyvlastnéni, ma vyvlastiiovany narok na nékolik kategorii nahrad.

2.2.1 Nahrada za pozemek nebo stavbu

Zakladnim druhem nahrady, na kterou ma vyvlastiiovany narok, je nahrada za pozemek
nebo stavbu vcetné jejich prisluSenstvi. Jak jiz bylo podrobnéji rozebrano v piedchozi
podkapitole, vyse nahrady za pozemek nebo stavbu by méla podle zdkona o vyvlastnéni
odpovidat jejich obvyklé cené a souc¢asné by méla byt stanovena takovym zptisobem a v takoveé
vys$i, aby odpovidala majetkové Gjmé, kterd se u vyvlastiiovaného v dusledku vyvlastnéni
projevi. V ptipad¢, Ze by vSak obvykla cena pozemku nebo stavby véetné jejich piislusenstvi
byla niz$i nez cena zjisténa, nalezi vyvlastnovanému nahrada ve vysi ceny zjisténé podle

ocefiovaciho predpisu.>

Tato pravidla pro stanoveni ceny pozemku nebo stavby pro tucely stanoveni nahrady za
vyvlastnéni jsou dale doplnéna § 10 odst. 5 zdkona o vyvlastnéni, dle kterého je cenu pozemku
nebo stavby tieba vzdy urcit podle jejich skutecného stavu a ucelu uziti ke dni podani zadosti
0 vyvlastnéni; pifitom se nepiihlédne k jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti
s navrzenym ucelem vyvlastnéni. V souvislosti s timto ustanovenim jsou odbornou vefejnosti
vedeny rozsahlé diskuze, nebot’ muze byt v urcitych piipadech problematické. V praxi i teorii
vSak panuje vétSinova shoda na tom, aby bylo ustanoveni interpretovano tak, ze Uzemni
rozhodnuti umoznujici realizaci ticelu vyvlastnéni, neovliviiuje cenu nemovitosti. To znamena,
ze pokud by naptiklad na pozemku méla byt postavena Cistirna odpadnich vod, vodni nadrz
nebo obdobny zamér, neni tato skutecnost pfi stanoveni ceny pro ucel vyvlastnéni brana v
uvahu. Tato limitace se vSak tyka pouze pozemki a staveb, které jsou vyvlastnénim piimo
doteny.>® Z toho vyplyva, ze pokud se disledkem tucelu vyvlastnéni zvysi cena ostatnich

pozemku nebo staveb, vychazi se pii jejich oceniovani z téchto zvySenych cen.

Z dtivodové zpravy k novele ¢. 405/2012 Sh. vyplyva, ze hlavnim divodem takového
omezeni je predevSim skuteCnost, ze sam vyvlastiiovany by dany zamér na svém pozemku

nikdy nemohl realizovat, tim padem by bylo nespravedlivé zvySovat nebo snizovat cenu

54 GRYGAR, Toma3 a kol. Vyviasméni a vyvlastiiovaci fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 96.
% HANAK, Jakub. Wyviastnéni z environmentdlnich ditvodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 148.
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pozemku nebo stavby. Toto omezeni déle pomaha zabranit spekulacim o vysi cen pozemku
nebo staveb a zajistuje spravedlnost vici ostatnim majitelim nemovitosti. PrestoZze jsou
odbornou vefejnosti ohledné tohoto omezeni vedeny zna¢né diskuze, je tieba doplnit, ze jeho

zakotveni je béZzné i v zahraniéni pravni upravé.®®

Jak jiz bylo feceno vyse, cena pozemku nebo stavby musi byt vzdy urcena podle jejich
skute¢ného stavu a tcelu uziti ke dni podani zadosti o vyvlastnéni. Zakotveni tohoto pravidla
je velmi logické, nebot’ z ného mizeme dovodit, jaké pravni predpisy budou pro stanoveni
nahrady za vyvlastnéni aplikovany. Soucasné nam taky urcuje, k jakému dni je tfeba pozemek
nebo stavbu ocenit. Cena stanovena ve znaleckém posudku a cena, ktera by byla stanovena ke
dni podani zadosti o vyvlastnéni totiz miize byt odlisna.>” V praxi k tomu ale dochazi spise
vyjimeéng, nebot' se zpravidla jedna o malé casové odchylky, ve kterych nedochazi
K podstatnym zménam ocenované véci, a tedy ani ke zméné jeji ceny. Zda se z divodu ¢asového
rozporu ceny pozemku nebo stavby lisi, si v pribéhu vyvlastiovaciho fizeni ovéfuje sam

vyvlastiovaci trad.

2.2.2 Nahrada za zfizeni vécného biremene

Nahrada je taktéZ poskytovana v ptipadech, kdy je zfizeno, zruSeno, nebo omezeno
vécné biemeno. Podle § 10 odst. 1 pism. b) zdkona o vyvlastnéni nélezi vyvlastiovanému
Vv takovych ptipadech nahrada ve vysi ceny prava odpovidajiciho vécnému biemenu, zjisténé
podle ocenovaciho predpisu. Timto oceniovacim pifedpisem se rozumi zdkon o ocenovani
majetku, pficemz uprava ocenovani prava odpovidajiciho vécnému bifemenu je zakotvena
Vv jeho § 16b.

Dtive se pro ucely ocenéni vécného bfemene vyuZivala vynosovd metoda, kterd se
zakladala na vypoCtu vécné renty s ohledem na ro¢ni uzitek v€cného bfemene a délku jeho
trvani, maximalné vSak 5 nebo 10 let. Tento pfistup vSak nebyl zcela spravedlivy a soucasné
jiz neodpovidal soucasné praxi trzniho ocenéni. V soucasné dobé se proto pii vypoctu ceny
vécného bifemene uplatiiuje novd metoda, kterd se zamétfuje na urfeni souCasné hodnoty
budoucich pfijml. Tento novy piistup umoznuje objektivnéjsi stanoveni ceny vécného
bifemene. Vyse nastinény postup vypoctu vééné renty se ale pouzije pouze v piipadé, kdy je
vécné bfemeno ziizeno na dobu neurCitou anebo objektivné nelze stanovit dobu jeho trvani

(naptiklad pfi sjednané rozvazovaci podmince). V ramci této nové metody jiz neplati omezeni

% GRYGAR, Tomas a kol. Vyviastnéni a vyvlastiiovaci Fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 96-97.
5 Tamtéz, s. 97.
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na 5 nebo 10 let.*® Podrobny zplsob ocenéni vécnych biemen je vak definovan v ocetiovaci
vyhlasce®®, pficemZ obecny zpisob je upraven v § 38a, a naopak zjednoduseny zplisob pro
ucely technické infrastruktury v komunikacich je zakotven v § 39b. Tato vyhlaska byva
pravidelné novelizovana, a to zejména z divodu ristu cen nemovitosti. Naposledy k tomu doslo
s ucinnosti od 1. 1. 2023, a to vyhlaskou ¢. 337/2022 Sb.

2.2.3 Nahrada za znehodnoceni nevyvlastnéné ¢asti

Vyvlastnéni mtze mit taktéz vliv na ostatni véci vyvlasthovaného, které nejsou
pifedmétem vyvlastnéni, a to az do té miry, ze dojde k jejich znehodnoceni. Muze k tomu dojit
jak u nemovitosti slouzicich k podnikéni, tak u nemovitosti, které nejsou k podnikani
vyuzivany. Jako jeden z ptikladi lze uvést situaci, kdy dojde k vyvlastnéni ¢asti zahrady u
rodinného domu, ¢imz se snizi hodnota samotného domu.®® Pokud by tato situace nastala, bylo
by ji dle mého nazoru spravedlivé urcitym zptisobem kompenzovat. V praxi k tomu ale bohuzel
nedochazi. Soudy zastavaji nazor, dle kterého: ,,Jiné ndhrady nez ty, které jsou uvedeny v
ustanoveni 8 10-7/4 zdkona o vyvlastnéni (napr. ndhrada, kterd by eventuelné vznikla, za
znehodnoceni zbylé casti nevyvilastnénych pozemku, jak zalobce pozaduje), nejsou predmétem
nahrady podle zdkona o vyviastméni. “®* 1 Handk vSak tvrdi, Ze by takové znehodnoceni
nevyvlastnénych ¢asti nemélo zistat bez povSimnuti. V ptipade, ze disledkem vyvlastnéni
dojde k takovému znehodnoceni, m¢lo by to byt podle jeho nazoru divodem pro navysSeni

nahrady za vyuziti modera¢niho prava soudu podle § 28 odst. 3 zdkona o vyvlastnéni.®?

Urcitou moznosti, jak se miize vyvlastiiovany domahat ndhrady i za znehodnocené
nevyvlastnéné ¢asti pozemku nebo stavby, je navrhnout, aby bylo vyvlastnéni podle § 4 odst. 3
zékona o vyvlastnéni roz§ifeno 1 na pozemky nebo stavby, které nejsou nezbytné k dosazeni
stanovené¢ho ucelu vyvlastnéni. Pokud vyvlastiiovaci ufad po projednani navrhu dospéje k
zaveéru, ze je zadost vyvlastiovaného opravnéna, piistoupi k vyvlastnéni i zbylych cCasti

pozemku nebo stavby a vyvlastnovany za n¢ obdrzi nahradu. Mize k tomu vsak dojit pouze v

8 Ministerstvo financi. Stanovisko k problematice oceriovani vécnych biemen dle zdkona o oceinovani majetku
sucinnosti od 1. ledna 2021 [online]. mfcr.cz, 6. ledna 2022 [cit. 18. 6. 2023]. Dostupné z:
https://www.mfcr.cz/assets/cs/media/Stanovisko-ocenovani-vecnych-bremen-v20220106.pdf.

% Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku.

80 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 160.

61 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 11. 2016, sp. zn. 21 Cdo 5247/2015.

8 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s.
102-103.
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takovych v pfipadech, kdy je moZnost uZivat pozemek nebo stavbu bez vyvlastiovaného

pozemku Uplné vyloudena, nebo spojena s nepfiméfenymi obtizemi.53

Problematikou nahrady za znehodnoceni nevyvlastnéni ¢asti pozemku nebo stavby se
také jiz nékolikrat zabyval ESLP%. Ten ve svych rozhodnutich stanovuje, Zze pokud ma
vyvlastnéni vyznamny negativni dopad na hodnotu zbyvajiciho majetku vyvlastnovaného, je

spravedlivé, aby mu takové znehodnoceni bylo adekvatné kompenzovéno.

Od této problematiky je tfeba odliSovat ptipady, kdy v dusledkii vyvlastnéni dojde ke
znehodnoceni sousednich nemovitosti, tedy nikoliv nemovitosti vyvlastiovaného. Soudy
Vv téchto ptipadech stanovuji, Ze pokud mlZze nova stavba nebo zména Gizemi vést ke sniZeni
hodnoty nemovitosti, musi si vlastnici ,,svd prava stiezit véas, tj. jiz v procesu porizovani a
schvalovani uzemné planovaci dokumentace a snaZzit se tak zasadit o takovou formu zastavby,
kterou povaZuji pro sebe za pFijatelnou “® Jistou moznosti, jak vlastnici sousednich nemovitosti
mohou V takovych pfipadech pozadovat urcitou nahradu je za splnéni podminek podle § 102

stavebniho zakona.5®

2.2.4 Nahrada naklada zpisobenych vyvlastnénim

Kromé jiz zminénych kategorii nahrad, které jsou vyvlastiovanému poskytovany zakon
o vyvlastnéni dale stanovuje, Ze vyvlastiovany ma taktéz narok na nahradu nakladud, které mu
vznikly v souvislosti s provedenym vyvlastnénim. Mezi tyto naklady fadime naklady st€éhovaci,
naklady spojené se zménou mista podnikdni a dal$i obdobné naklady, které¢ vyvlastiovany
¢eln& vynaloZi nasledkem a v souvislosti s vyvlastnénim.®” Podle dosavadni komentéafové
literatury je cilem takové upravy pfedev$im minimalizace negativnich finan¢nich dusledki
vyvlastnéni pro vyvlastiovaného.®® Nebot' v piipadé dobrovolného prodeje véci byvaji takové
naklady Casto zahrnuty do kupni ceny, nicméné vyvlastnéni pozemku se od dobrovolného
prodeje vyrazné lisi, a to predev§im v tom, Ze majitel je k pfevodu vlastnického prava piinucen.

Pokud by tedy nebylo piistoupeno k vyvlastnéni, vyvlastiiovanému by nevznikly naklady s nim

8 \VLACHOVA, Barbora. Zikon o vyviastnéni. Liniovy zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
s. 25.

% Viz Rozsudek ESLP ve véci Lallement proti Francii, ze dne 11. 4. 2002, stiznost &. 46044/99 & Rozsudek ESLP
ve véci Bistrovic proti Chorvatsku ze dne 31. 5. 2007, stiznost ¢. 25774/05.

8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 3. 2010, ¢&. j. 7 As 13/2010-145.

% GRYGAR, Toméas a kol. Vyviastnéni a vyvlastiiovact izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 98.

678 10 odst. 2 zdkona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdéjsich predpisi.

8 VVLACHOVA, Barbora. Zikon o vyvlastnéni. Liniovy zdkon. Komentdr. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2023.
S. 44,
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spojené a neutrpél by tak zddnou majetkovou ztratu. Z tohoto diivodu je tedy velmi dulezité,
aby 1 naklady pfimo souvisejici s vyvlastnénim byly vyvlastiovanému nahrazeny, a to

konkrétné osobou, v jejimz zajmu je vyvlastnéni provadéno, tj. vyvlastnitelem.5°

Vycet zakotvujici priklady nakladi, které mohou v souvislosti s vyvlastnénim vznikat
je vyétem demonstrativnim. Musim podotknout, Ze toto hodnotim velmi kladné, nebot
ustanoveni muze reagovat na veSkeré mozné situace, které mohou v praxi vznikat.
Vyvlastiovanému tak mohou byt nahrazeny i jiné ndklady nez zdkonem piikladmo stanovené,
pokud prokaze, ze tyto byly vynalozeny ucelné a vznikly v souvislosti s vyvlastnénim.
Hodnoceni ucelnosti a pfimétenosti ndkladi je vSak vzdy v kompetenci vyvlastiiovaciho
Ufadu.”®  Jaké naklady mohou v souvislosti s vyvlastnénim vznikat zavisi taktéz na druhu
vyvlastiiované véci. V piipadé zemédélského pozemku nevznikaji naklady skoro zadné, naopak

napf. u budov jsou takové naklady velmi vysoké.’*

Jak jiz bylo zminéno vyse, zdkon o vyvlastnéni fadi mezi néklady, na jejichz nahradu
ma vyvlastiovany narok, naklady st¢hovaci. Tyto naklady s vyvlastnénim bezesporu souviseji,
nebot’ pokud jsou vyvlastiovany nemovité véci (pozemek nebo stavba), Casto se na nich
nachazeji véci movité, které nejsou predmétem vyvlastnéni, a tudiz je potfeba je nc¢kam
premistit. Takové presunuti véci vSak vyzaduje vynaloZeni urcitych nakladu. V ptipadé, ze véci
nemohou byt pfemistény okamzité’?, ma vyvlasthovany taktéz narok na nahradu naklada

vynalozenych na do¢asnou uschovu véci.

Dalsi naklady vyslovné stanové zdkonem jsou ty, které jsou spojené s pifesunutim mista
podnikéani. Tato kategorie zahrnuje Siroké spektrum nakladd, a to napf. nutnost zmény
spole¢enské smlouvy, listin, reklamnich pfedméti apod. v souvislosti se zmé&nou sidla.”® Jako
dalsi mozné naklady zptisobené vyvlastnénim jsou literaturou ¢asto uvadény tzv. transakéni

naklady’* ¢i nahrady za zmafené investice.”

8 HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z environmentalnich diivodt: souéasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 165.

" GRYGAR, Tomas a kol. Vyviastnéni a vyvilastiiovaci 7izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 99.

""HANAK, Jakub a kol. Zikon o vyviastnéni. Prakticky komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s. 106.
2 Naptiklad v ptipadg, kdy vyvlastiiovany jesté nema k dispozici ndhradni (novou) stavbu nebo pozemek.

8 GRYGAR, Tom4s a kol. Vyviastnéni a vyvlastiiovaci Fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 100.

4 Mezi takové naklady fadime ty, které vznikaji v souvislosti s obstaranim nové stavby nebo pozemku, tj. provize
realitni kancelaii, poplatek za vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti apod.

S HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z environmentalnich davodi: sou¢asny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 165.
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Naopak néklady, které nejsou podle aktualni pravni Gpravy vyvlastiovanému hrazeny,
jsou néklady na pravni zastoupeni. Pfestoze v literatufe pievazuji nazory, ze by i tyto naklady
mély byt hrazeny, v praxi jejich ndhradu soud neptiznava. Je tieba myslet na skutecnost, Ze k
vyvlastnéni dochazi ve vyluéném zajmu vyvlastnitele, pfi¢emz se Casto jednd o subjekt, ktery
v dané oblasti oproti vyvlastiiovanému disponuje potiebnymi znalostmi a zkuSenostmi. Tato
nerovnost mezi vyvlastnitelem a vyvlasthovanym miize byt v pribéhu vyvlastiovaciho fizeni
zneuzivana a pravé nahrada nakladd na pravni zastoupeni by mohla vést k jejimu odstranéni. ’®
J& sama se ptiklanim k tomuto nazoru, nebot’ skute¢nost, ze k nahradé nakladt na pravni
zastoupeni v praxi nedochazi, mi piijde ve vztahu k vyvlastiiovanému velice nespravedliva. Pro
uplnost je tieba doplnit, Zze ndhrada nékladii na pravni zastoupeni je v zahrani¢ni Gprave zcela
bézna a doporucovana. S ohledem na tuto skute¢nost by bylo dle mého nazoru vhodné pfijmout

uvedeny standart i do tuzemskeé pravni Upravy.

2.3 Znalecky posudek pro tcely stanoveni nahrady za vyvlastnéni

Nahrada za vyvlastnéni mize byt ur¢ena pouze na zakladé znaleckého posudku, pfi¢emz
predloZeni znaleckého posudku je obligatorni ve vztahu ke vSem kategoriim néhrad. Jako
jedinou vyjimku ztohoto pravidla muZeme oznacit nahradu nakladi zpusobenych
vyvlastnénim, nebot’ k prokazani takovych nakladi maze dojit nejen znaleckym posudkem, ale
1 jinym prokazatelnym zpiisobem. Povinnost pfedlozit pfi stanoveni ndhrady za vyvlastnéni
znalecky posudek je stanovena jednak zakonem?’, ale soucdasné Ize tuto povinnost dovozovat
z pozadavku, dle kterého musi byt osobé, jejiz majetek je vyvlastiiovan, poskytnuta spravedliva

a piimé&fena kompenzace.’®

Pro uplnost dod&dvam, Ze povinnost stanovit nahradu za vyvlastnéni znaleckym posudkem
byla do pravniho fadu zakotvena az piijetim zékona o vyvlastnéni s u€innosti od 1. 1. 2007.
AvSak 1 pfes to, ze V minulosti nebyly znalecké posudky pro ucely stanoveni nahrady za

vyvlastnéni obligatorni, v praxi z nich vyvlastiovaci Gfady ¢asto vychazely.

2.3.1 Zakonna posloupnost znaleckych posudkii ve vyvlastiiovacim Fizeni
Zakon o vyvlastnéni stanovuje urcitd pravidla, podle kterych je uréovana posloupnost

znaleckych posudki, jez slouzi vyvlastiiovacimu ufadu jako podklad pro stanoveni ndhrady za

6 HANAK, Jakub a kol. Zdakon o vyviastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s. 108.
7§ 20 odst. 1 zdkona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdéjsich predpist.
8 GRYGAR, Tomas a kol. Vyviastnéni a vyvlastiiovaci rizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 101.
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vyvlastnéni. Vyznamnou zménu té€chto pravidel pfinesla ke dni 1. 1. 2021 novela, jejimz
hlavnim cilem bylo zrychleni vyvlastiiovaciho fizeni. Do G¢innosti této novely platilo, Ze Se ma
pfi urovani vySe nahrady za vyvlastnéni primarné vychadzet ze znaleckého posudku
vyhotoveného na zadost vyvlastiiovaného. Pokud vyvlastiiovany neptedlozil znalecky posudek
z vlastni iniciativy, byl vyvlastiiovacim Gfadem vyzvén k jeho ptedlozeni ve stanovené lhiite,
pricemz tato byla zpravidla 2 mésice. Jako podklad pro stanoveni nahrady za vyvlastnéni vSak
mohl slouzit i znalecky posudek vypracovany na zadost vyvlastnitele. K tomu ale mohlo dojit
pouze V piipadech, kdy s tim vyvlastiovany vyslovil souhlas. Pokud s tim vyvlastiiovany
nesouhlasil a ani sam nezadal vypracovani znaleckého posudku, vychézelo se pfi stanoveni
nahrady za vyvlastnéni ze znaleckého posudku vypracovaného na zadost vyvlastiiovaciho

ufadu.”

Jak jiz bylo zminéno vySe, do u€innosti novely zdkona o vyvlastnéni byl vyvlastiovany
vyvlastiiovacim tfadem vyslovné vyzyvan k predlozeni znaleckého posudku. Nicméné nova
pravni uprava U¢inna od 1. 1. 2021 uklada vyvlastiovanému povinnost pfedloZit znalecky
posudek vyvlastiovacimu tfadu ptimo ze zakona. Pro splnéni této povinnosti ma navic
vyvlastiiovany nové zakotvenou lhiitu, ktera ¢ini 30 dnd od doruceni vyrozumeéni o zahajeni
vyvlastiiovaciho fizeni. V pfipadé, ze vyvlastiiovany tuto lhiitu zmeska a znalecky posudek
neptedlozi, je nahrada uréena na zakladé znaleckého posudku podle § 5 odst. 2 pism. a) zékona

o vyvlastnéni. Ustanoveni § 10 odst. 4 tim neni dot¢eno.®°

Novelou zdkona o vyvlastnéni tak dosSlo k razantnimu zkraceni lhity k predlozeni
znaleckého posudku vyvlastiovanym. Tato je nyni na vypracovani znaleckého posudku velmi
kratka, nebot’ bézné doby na zpracovani obdobnych znaleckych posudkii jsou v praxi mnohem
delsi. Pro Gplnost je nutno dodat, Ze krats$i doba k ptedlozeni znaleckého posudku povede taktéz
ke zvySeni nakladt na zpracovani znaleckého posudku, nebot’ v piipadé, Zze je nutné jeho

urychlené zpracovani, 1ze odménu znalce navysit az o 50 %.8!

Téchto moZnych negativnich disledkii si vSak pravdépodobné byl védom taktéz
zakonodarce, a proto se jim snazil pfedejit zavedenim institutu, ktery vyvlasthovanému

umozhuje pozadat o prominuti zmeskaného tkonu. Kdy muze k takovému prominuti dojit

" MALISEK, Petr. Zikonnd posloupnost znaleckych posudkii ve vyvlastiiovacim Fizeni od 1. ledna 2021.
epravo.cz. [online]. 1. ervna 2021 [cit. 18. Eervna 2023]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/zakonna-
posloupnost-znaleckych-posudku-ve-vyvlastnovacim-rizeni-od-1-ledna-2021-113082.html.

80 HANAK, Jakub a kol. Zikon o vyviastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s. 148.
81 § 7 odst. 2 vyhlagky &. 504/2020 Sb., o znale¢ném.
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upravuje § 41 odst. 4 SR, Ktery stanovuje: ,, Sprdavni organ promine zmeskani vikonu, prokdze-
li podatel, Ze prekazkou byly zavazné ditvody, které nastaly bez jeho zavinéni. Prominuti
zmeskani tkonu vyvlastiiovaci Gfad naopak nepfipusti v ptipadé, kdy je zjevné, Ze by Gjma,
ktera by byla zpisobena dotcenim prav nabytych v dobré viie nebo dotéenim vetejného zajmu
pievysila ijmu hrozici vyvlastiiovanému.®? P¥i pouziti tohoto institutu je tak vyvlasthovaci Gifad
povinen pomeétovat proti sobé stojici z4jmy vyvlastnitele a vyvlastiiovaného. Nicméné S
ohledem na zakonné pravidlo, dle kterého se ma pfi stanoveni nahrady za vyvlastnéni primarn¢
vychéazet ze znaleckého posudku, jehoz zadavatelem je vyvlastiiovany, je pravdépodobné, Ze
vyvlastiiovaci Gfady budou 0 zadostech vyvlastiiovaného o prominuti zmeskaného tkonu

rozhodovat spiSe kladng.®

K této novince v pravni upravé § 20 odst. 1 pfistupuji pomérné skepticky, nebot’ zstava
otazkou, zda opravdu povede ke zrychleni vyvlasthovaciho fizeni, anebo tim spiSe dojde
k zahlcovani vyvlastiiovacich Gfadi zadostmi vyvlastiiovanych o navraceni lhity v predesly

stav.

2.3.2 0Osoba znalce

Znalec vypracovava znalecky posudek v souladu se zdkonem o znalcich a se zakonem
o ocetiovani majetku. Pfedev§im tyto zakony zakotvuji pravidla, jak mé byt znalecky posudek,
ktery ma slouzit jako podklad pro urCeni nahrady za vyvlastnéni, vypracovan. Zakon o

vyvlastnéni tato pravidla dale dopliiuje o uréita specifika.8

Dale si znalec pti vypracovani znaleckého posudku musi zachovat svou nestrannost a
objektivitu. S ohledem na tuto skutec¢nost je v ramci vyvlastnovaciho fizeni velmi dilezitym
institutem moznost vylouceni znalce pro podjatost. Tento institut umoznuje vyvlastiovacimu
ufadu znalce pro dané vyvlastiiovaci fizeni vyloucit. D&je se tak v souladu s § 18 zdkona o
znalcich ve spojeni s § 14 SR v ptipadech, kdy Ize diivodné pochybovat o jeho nepodjatosti.
Duivody, pro které 1ze diivodné pochybovat o nepodjatosti znalce, miizeme rozd¢lit do dvou

kategorii.8® Prvni kategorii tvofi déivody osobni, které zahrnuji podjatost znalce pro jeho pomér

82'8 41 odst. 5 zakona €. 500/2004 Sb., spravni ¥4d, ve znéni pozd&jsich piedpisi.

8 MALISEK, Petr. Zdkonnd posloupnost znaleckych posudkii ve vyvlastiiovacim Fizeni od 1. ledna 2021.
epravo.cz. [online]. 1. ¢ervna 2021 [cit. 18. ¢ervna 2023]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/zakonna-
posloupnost-znaleckych-posudku-ve-vyvlastnovacim-rizeni-od-1-ledna-2021-113082.html.

8 VVLACHOVA, Barbora. Zikon o vyvlastnéni. Liniovy zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
S. 76.

8 DORFL, Lubos a kol. Zdkon o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych tistavech: komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021. s. 168.
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k ucastnikovi fizeni, jeho zastupci, zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek
zadal nebo provadi tizeni nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde mé byt znalecky
posudek pouzit. Druhou kategorii tvoti divody vécné, do kterych fadime podjatost znalce pro

jeho pomér k véci.®

K vylouceni znalce pak dochdzi na zakladé¢ namitky podjatosti, kterou v pribéhu
vyvlastiiovaciho fizeni mohou uplatnit jeho tcastnici, tj. vyvlastiiovany a vyvlastnitel. Mimo to
pokud sdm znalec dospéje k zavéru, Ze by pii zpracovani znaleckého posudku nebyl objektivni,
je povinen jeho vyhotoveni odmitnout. Pokud se néktery z divodd, pro ktery 1ze pochybovat o
jeho nepodjatosti, dozvi az v priibéhu zpracovani znaleckého posudku, musi to bezodkladné
oznamit zadavateli znaleckého posudku. V ptipad¢€, kdy znalce ustanovil orgén vetejné moci,

pak on sam rozhodne, zda je znalec v dané véci z podani znaleckého posudku vylougen.®’

2.3.3 Znalecky posudek

Po obsahové strance musi znalecky posudek smétovat pouze na skutkova zjisténi, tudiz
znalec nesmi ve znaleckém posudku formulovat své pravni zavéry. NS ve vztahu ke
znaleckému posudku zaujima nazor, ze slouzi ,,pouze® jako urcity obligatorni podklad pro
stanoveni nahrady za vyvlastnéni. Pfi stanoveni nahrady za vyvlastnéni tak mtize vyvlastnovaci
urad piihlédnout i k jinym okolnostem, nebot’ se nejednd o otazku skutkovou ale pravni, jejiz
feSeni znalci nepiislusi.2 Aby bylo mozné znalecky posudek piezkoumat, musi byt fadng
odlivodnén, pticemz by z n¢ho mélo vyplyvat, jak ke svym zavéram znalec dosel. Naopak po
formalni strance je tfeba, aby znalecky posudek obsahoval predevSim nalezitosti stanovené

zakonem. &

Jakym zplsobem je v praxi znalecky posudek vyvlastiiovacim Gfadem zkouman zélezi
predev§im na konkrétnim vyvlastiiovacim ufadu. Nékteré vyvlasthiovaci ufady znalecky
posudek zkoumaji pouze po formalni strance, to znamena, Ze zkoumaji ptedev$im to, zda
obsahuje znaleckou dolozku. Pokud dospéji k zavéru, ze je po formalni strance v potradku,
piijmou znalecky posudek bez dalsiho blizs§iho zkoumani jako svij zaklad pro stanoveni

nahrady za vyvlastnéni. Naopak jiné vyvlastiovaci urady znalecky posudek podrobné posuzuji

8 §18 odst. 1 zakona ¢. 254/2019 Sh., 0 zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, ve znéni
pozdéjsich predpist.
87 Tamtéz odst. 2.
8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 1. 9. 2017, sp.zn. 28 Cdo 5820/2016.
89 § 28 zakona ¢&. 254/2019 Sh., 0 zdkon o znalcich, znaleckych kanceldiich a znaleckych Ustavech, ve zné&ni
pozdéjsich predpist.
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a pokud nespliiuje zdkonné podminky pro urCeni ceny vyvlastiiované véci, pouci 0 tom
vyvlastiiovaného. V takovych piipadech pak znalecky posudek zadany vyvlastiiovanym
nemuze vyvlastiovaci ufad pouZit pro stanoveni nahrady za vyvlastnéni. Vyvlastiovaci trad
poté cenu vyvlastiované véci urcuje bud’ na zdkladé posudku vypracovaného na néavrh

vyvlastnitele, anebo sam zada vypracovani nového znaleckého posudku.*®

Jak jiz bylo feceno vyse, znalecky posudek slouzi vyvlastnovacimu ufadu jako podklad
pro stanoveni nahrady za vyvlastnéni. Vyvlastiiovaci Gfad se od n¢j v urcitych ptipadech mize
odchylit, nicméné sam neni opravnén si voln¢ posuzovat v posudku uvedené odborné zaveéry.
Pokud ma vyvlastiiovaci ufad o spravnosti znaleckého posudku pochybnosti, ¢i se mu jevi jako
nejasny nebo nelplny, mize pozadovat, aby mu znalec poskytl vysvétleni. V takovych
piipadech znalce vyslechne a o priib&hu vyslechu sepiSe protokol.®* Pokud by tyto pochybnosti
0 spravnosti znaleckého posudku byly vyznamné a nepodafilo by se je odstranit ani
prostfednictvim vyslechu znalce, muize vyvlastiiovaci Ufad nechat znalecky posudek
prezkoumat jinym znalcem. Vyvlastiovaci Gfad v takovych piipadech zada vypracovat tzv.
revizni znalecky posudek. V tomto posudku se pak jiny znalec zabyva nejen jiz stanovenymi
odbornymi otdzkami, ale taktéz ptrezkouma posudek, o kterém vyvlastiiovaci Gfad vyjadril své
pochybnosti. Pii pfezkumu se zaméfuje piedev§im na zhodnoceni spravnosti zvolenych metod,

postupil a zavera. %

V praxi se Casto stdva, ze ceny stanovené znaleckymi posudky vyvlastnitele a
vyvlastiiovaného jsou navzajem v rozporu. V takovém piipadé by mél vyvlastiiovaci urad
ptistoupit k odstranéni jejich vzajemnych nesrovnalosti. Podle NSS ,tak ale nelze ucinit tim, ze
prohlasi znalecky posudek, ktery mu nevyhovuje, za nadbytecny, resp. irelevantni, a proto jej
neosvédcuje jako ditkaz. “® K odstranéni rozporti by mél vyvlastiiovaci afad vyuZit jiz vyse
nastinény postup, tj. nejprve znalce vyslechnout, ptipadné zadat zpracovani revizniho posudku.
K tomuto zavéru dospél taktéz NSS, ktery ve svém rozhodnuti®* vyslovil nasledujici: ,, Ma-li

k téze otdazce spravce dané k dispozici dva rovnocenné, ale co do zdvéru odlisné znalecké

% VVLACHOVA, Barbora. Zikon o vyviastnéni. Liniovy zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023. s.
75.

91§ 18 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

92 AMBRUSOVA, Eva. Vyvlastiiovaci iizeni od A do Z. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2009, s. 57.

9 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1. 7. 2010, &. j. 7 Afs 53/2010-55. )

% Tamtéz. K obdobnému z4véru dosla jiz starsi judikatura, a to napf. v Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne

Vv

Nejvy$siho soudu ze dne 16. 11. 2016, sp. zn. 21 Cdo 5247/2015.
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posudky, neprislusi mu, aby sam bez dalsiho uvazil, ktery z nich pouzije pro rozhodna skutkova
zjisteni a ktery nikoliv. Naopak je povinen odstranit jejich vzajemné rozpory a nesrovnalosti,
a to predevsim prostiednictvim vyslechu znalce, popripadé znalcii obou. Nevedly-li by tyto
vypovédi k ozirejmeéni vzeslych nejasnosti, bylo by namisté pristoupit k dalSimu znaleckému
zkoumdni nebo reviznimu znaleckému posouzeni.* Piestoze se jednéd o typové jiné fizeni, je

mozné tento zaveér NSS aplikovat i na vyvlastiiovaci fizeni.

Naopak Handk v souvislosti stouto problematikou uvadi, Zze by k odstranéni
vzajemnych nesrovnalosti a rozpori piedloZzenych znaleckych posudkii mélo dojit tim
zpiisobem, Ze se znalci, ktefi vypracovali znalecky posudek, nejprve vyslechnou a na zakladé
takového vyslechu se vyvlastiiovaci ufad rozhodne, ke kterému znaleckému posudku se
ptikloni. MlZe se tak stat napf. tehdy, kdy znalecky posudek neni fadn€ odiivodnén a je z néj
zjevné, Ze pii uréeni ceny vyvlastiiované véci pouzil znalec nespravnou metodou.®® Pokud se
vSak vyvlastitovaci ufad ptfikloni k jednomu se znaleckych posudkill, musi toto své rozhodnuti
fadn¢ odavodnit. Az v piipad¢, kdy by tento postup (tj. vyslech znalce a ptiklonéni se
k jednomu z posudki) neved! k odstranéni nesrovnalosti, mtize vyvlastiiovaci tfad pfistoupit

k zadani vypracovani revizniho znaleckého posudku.%

V souvislosti s touto problematikou se ztotoziuji s nazorem Hanéka. Nevidim Zadny
duvod, pro¢ by se vyvlastiovaci tifad v pfipadech, kdy tuto svou volbu fadné odtivodni, nemohl
po vyslechu znalct ptiklonit k jednomu z piedlozenych znaleckych posudki. Pokud jsou z
jednoho znaleckého posudku ziejmé jeho uréité vady (naptf. v ném byla zvolena nespravna
metoda ocenéni), mél by mit vyvlastiiovaci afad moznost se pfiklonit k druhému znaleckého
posudku a zbyte¢né tak dalSim postupem neprotahovat vyvlastiiovaci fizeni. Pfistoupeni
k zadani revizniho znaleckého posudku by mélo byt dle mého nazoru az posledni moznosti, kdy
nesrovnalosti nelze odstranit Zadnym jinym zptisobem. Jinak by dochazelo ke zbyteénému

navySovani nakladu vyvlastiiovaciho fizeni, ¢imz by mohla byt narusena zasada hospodarnosti.

2.3.4 Zpristupnéni vyvlastiiované véci znalci
Aby mohl byt znalecky posudek fadné vypracovan, je tieba, aby si znalec mohl véc,
ktera ma byt predmétem vyvlastnéni, osobné prohlidnout. S ohledem na tuto skuteCnost je

povinnost zpfistupnéni vyvlastiované véci znalci zakotvena zdkonem o vyvlastnéni. Tuto

% Napf. v piipadg, kdy znalec cenu zemé&delského pozemku srovndval s cenou pozemku stavebniho.
% HANAK, Jakub. Wyviastnéni z environmentdlnich ditvodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 181-183.
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povinnost ma nejen vyvlastiiovany nebo jakékoliv dalsi osoby uZzivajici vyvlastiiovanou véc,
ale taktéz osoba, kterd véc uziva bez pravniho divodu. Znalec vSak musi takovou prohlidku
oznamit nejméné tfi tydny predem.®’ Zpravidla tak ¢ini doporu¢enym dopisem, aby bylo mozné
prokazat zachovani stanovené lhlity.%® Pokud znalci neni vyvlastiovana véc zpfistupnéna, je
znalecky posudek vypracovan na zdkladé idajt, které lze opatfit jinak, tj. napf. z vefejné
piistupnych zdroji. % Takto stanovena cena véci, kterda ma byt predmétem vyvlastnéni, pak
muze byt nizs$i, nezZ by byla cena stanovend na zaklad¢é prohlidky znalcem. Soucasné
vyvlastiovany, v disledku své nesoucinnosti, ztraci pravo vznaset proti takovému ocenéni ve
znaleckém posudku namitky. K tomuto musim podotknou, ze dle mého nazoru lze v tomto
ustanoveni spatfovat jistou nespravedlnost ve vztahu k vyvlastiovanému, nebot’ vyvlastiiovany
neni vzdy objektivné schopen zaruéit zpfistupnéni vyvlastiované véci k provedeni prohlidky
znalcem. Stejny nazor zastava taktéz Vlachova, ktera na tuto problematiku upozornila jiz ve
svém komentafi k zdkonu o vyvlastnéni.’®® Lze tak konstatovat, Ze Si zdkonodarce zjevné
neuvédomil skuteCnost, Ze vyvlastiovana véc muize byt pronajata €i propachtovdna a
vyvlastiiovany tak vzdy nemusi byt uzivatelem vyvlastiované véci. V zakoné o vyvlastnéni je
totiZ povinnost ostatnich osob umoZnit znalci prohlidku vyvlastiiované véci zakotvena pouze
pro ptipady, kdy je znalecky posudek vypracovéan na Zadost vyvlastiiovaciho fadu. Vykladem
tohoto ustanoveni tak 1ze dospét zavéru, ze pokud, je znalecky posudek vypracovan na Zadost
vyvlastiiovaného ¢i vyvlastnitele, nemusi uzivatel vyvlastiiovanou véc znalci viibec zptistupnit.
Vyvlastiovany se tak mliZze ocitnou v situaci, kdy je pro ngj zpfistupnéni vyvlastiiované véci
znalci prakticky nemozné.'%* Podle mého nazoru by tak bylo vhodné de lege ferenda zakotvit
povinnost ostatnich 0sob umoznit znalci prohlidku vyvlastiiované véci nejen pii vypracovani
znaleckého posudku na zadost vyvlastnovaciho ufadu, ale taktéz na zadost vyvlastiovaného.
V takovém ptipadé by mél vyvlastiovany veSkeré mozné prostiedky k tomu, aby
vyvlastiiovana véc mohla byt znalci zptistupnéna a mozné negativni disledky, které by mohly

nastat v souvislosti s nesplnénim takové povinnosti, by pro ného byly jiz vice ovlivnitelné.

97§ 20 odst. 2 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozd¢jsich predpisi.

% VVLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyviastnéni. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018. s. 73.

9§ 20 odst. 4 zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpist.

100 \/ ACHOVA, Barbora. Zikon o vyviastnéni. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018. s. 72-73.

101 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentdar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s.
152.
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Nemohla by totiz nastat situace, kdy by z diivodu prondjmu vyvlastiiované véci nebyl schopen

zajistit jeji zpfistupnéni znalci.

2.3.5 Naklady spojene s vyhotovenim znaleckého posudku

Podle zakona o vyvlastnéni® nese naklady spojené s vyhotovenim znaleckého posudku
V plné vysi vyvlastnitel, pficemz neni rozhodné, zda byl znalecky posudek vyhotoven na zadost
vyvlastnitele, vyvlastiiovaného ¢i vyvlastiiovaciho ufadu. Je tomu tak predevsim z divodu, ze
vyvlastiiovaci fizeni je zahajovano na navrh vyvlastnitele a soucasn€ vyluéné v jeho prospéch.
Jedna se tak o vyjimku z obecného pravidla zakotveného v § 79 odst. 3 SR, dle kterého si kazdy

své naklady nese sam.

Zakon o vyvlastnéni blize nespecifikuje, co se rozumi pod pojmem naklady spojené
S vyhotovenim znaleckého posudku a jak se stanovuje jejich vyse. Pii feSeni této problematiky
je tak tfeba vychazet ze z&kona o znalcich, ktery stanovuje, Ze znalci nalezi za zpracovani
znaleckého posudku odména. % Tento zakon dale upravuje, jakym zptisobem se takova odména
uréuje. Zjednodusené lze fici, Ze vyvlastnitel je povinen uhradit odménu ve vysi, kterou znalci
pfiznal vyvlasthovaci tfad anebo vyvlastiovanému nahradit vySi odmény, kterou

vyvlastiiovany poskytl znalci za vypracovani znaleckého posudku.%4

2.4 Formy nahrady za vyvlastnéni

Néhrada za vyvlastnéni mé byt vyvlastiovanému poskytovana primarné v penézich. I
sami vyvlastiovani v praxi ve vétSiné pripada preferuji penézitou néhradu, a to predevSim
z diivodu, ze sni mohou nalozit podle svého uvazeni. Vyvlastiiovany tak miize finan¢ni
prostiedky, které obdrzel jako nahradu za vyvlastnéni, vyuzit k nakupu obdobné nemovitosti,
ale taktéz je muze vyuzit k ndkupu cehokoliv jiného, napt. ke koupi nového auta. Avsak i
vyvlastnitelé ve vétSin€ pripadd preferuji poskytnuti ndhrady v penézich, a to zejména
ale neznamena, Ze by poskytovani ndhrady v penézich nemélo zadné nevyhody. Problém muze
nastat naptiklad v ptripad¢€, kdy je vyvlastiovanému za vyvlastnéni nemovitosti vyplacena

nahrada v penézich, avSak ten si za ni nemuze pofidit v daném case a lokalité¢ obdobnou

102 § 20 odst. 4 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpist.

103 § 31 odst. 1 zékona &. 254/2019 Sh., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, ve znéni
pozdéjsich predpist.

104 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentar. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s.
153.
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nemovitost. K tomu dochazi zejména ze dvou divodii — takové nemovitosti se v dané lokalité
viilbec nenachazi nebo je jejich vlastnici nejsou ochotni prodat. Na tento problém ziejmé
upozornil taktéz Ustavni soud, ktery ve svém rozhodnuti'® zdtraznil, Ze: ,, Obecné soudy by
tak pri posuzovani nahrad mély vychazet nejen ze znaleckych posudkii na dotcené nemovitosti,
ale mély by se zabyvat také tim, zda puvodni viastnik je schopen v daném case a lokalité poridit
si za poskytnutou nahradu srovnatelnou nemovitost. “ Zustava vsak otazkou, zda tim soud spise
nemyslel, ze je tato skute¢nost divodem pro vyuziti modera¢niho prava soudu podle § 28
zakona o vyvlastnéni, nebot’ dale v rozhodnuti doplnil: ,, Z toho diivodu by obecné soudy v ramci
sveho oditvodnéeni mély vénovat svou uvahu tomu, zda ramcové lze za poskytnutou nahradu

poridit srovnatelnou nemovitost. “1%

2.4.1 Naturalni ndhrada

Jako alternativu penézité néhrady dale zakon o vyvlastnéni stanovuje moznost tzv.
naturalni ndhrady. Ta je zakotvena v § 11 zakona o vyvlastnéni, ktery stanovuje, ze v piipadech,
kdy se na tom vyvlastnitel s vyvlastiovanym dohodne, mize byt vyvlastiovanému namisto
penézité nahrady poskytnut jiny pozemek nebo stavba. Soucasné zakon dopliuje, Ze pravo na
vyrovnani rozdilu v cen¢ vyvlastiiovaného pozemku nebo stavby a ndhradniho pozemku nebo
stavby tim neni dotceno. To znamena, Ze v ptipadé, kdy je vyvlastiovanému poskytnuta
naturalni ndhrada a cena nahradniho pozemku nebo stavby je niz$i nez cena vyvlastnéného
pozemku nebo stavby, ma vyvlastiiovany pravo na vyrovnani takového rozdilu.'” K opaénym
situacim, tj. nutnosti dorovnat cenu v piipadé, Ze je cena nahradniho pozemku nebo stavby vyssi
neZ cena vyvlastiovaného pozemku nebo stavby, se zdkon nevyjadiuje.'® Z toho viak nelze
dovozovat zavér, Ze by v praxi tento rozdil mezi cenami nemovitosti nemél byt vyvlastiiovanym
dorovnan. V opa¢ném piipad¢ by totiz vyvlastiovany obdrzel vétsi nahradu, nez ktera mu podle

zakona o vyvlastnéni nélezi.

Na naturélni nahradu vSak neexistuje pravni narok, a to zejména z diivodu, Ze je potieba,
aby se na ni vyvlastiiovany s vyvlastnitelem dohodnul. K tomuto zavéru dospél taktéz NSS, dle
kterého: ,,Na sménu skutecné neni pravmni ndrok, nicméné pokud vyviastnitel ke smeéné

nepristoupi, ackoliv vhodnymi pozemky disponuje a neexistuje ditvod, aby je nesménil, miize

105 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 1. 2020, sp. zn. I. US 2556/18.

106 HANAK, Jakub a kol. Zdkon o vyviastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s.
85-86.

107 Tamtéz. s. 113.

108 \VVLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni. Liniovy zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
s. 49.
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stezi obhdjit tvrzeni, Ze se mu nepodarilo ziskat pozadovana prdva k predmétnym pozemkiim
dohodou, tj. Ze splnil podminku dle §5 odst. 1 VyvlZ. Ma-li vyvlastnitel k dispozici dvé pro néj
prakticky ekvivalentni resSeni (koupé nebo sména za pozemky, které nema dirvod nesménit), musi
dat prednost reSeni, které uprednostiuje vyviastinovany. Moznost volby z vice zcela
rovnocennych variant je zde jednou z mala kompenzaci za to, Ze vyvlastiiovany zcizuje své
pozemky nedobrovolné.“ 1% Pokud tedy nebude uskuteénéna sména, ackoliv jsou pro to
naplnény veskeré podminky, lze to vnimat jako nedodrzeni principu subsidiarity. V takovém
ptipadé¢ pak nelze pfistoupit k vyvlastnéni, nebot’ neni splnéna jedna ze zdkonem stanovenych

podminek umoziiujici realizaci vyvlastnéni. !0

Jednu z alternativ naturalni nahrady zakotvuje taktéz zakon ¢. 115/2001 Sb., o podpote
sportu, ktery v § 7 stanovi, ze ma-li byt za podminek stanovenych zdkonem o vyvlastnéni
vyvlastnéno sportovni zatfizeni, 1ze vlastniku sportovniho zatizeni poskytnout nahradu ve forme
vécného plnéni ve srovnatelném rozsahu a kvalité. Sportovnim zatizenim se pak pro ucely
tohoto zékona rozumi budova, pozemek, jejich soubor nebo jiné objekty ziizené nebo

vyhrazené k provozovani sportu.

Zavérem této subkapitoly je vSak tfeba dodat, Ze v praxi je poskytovani naturalni nahrady

spiSe vzacnosti a pozadavek na jeji uskutecnéni byva Casto pouze obstrukénim ndstrojem

vyvlastiiovaného.!!!

109 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 10. 2014, &. j. 7 As 174/2014-44.

110 GRYGAR, Tomas a kol. Vyviastnéni a vyvlastiiovaci fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 97-98.

11 VLACHOVA, Barbora. Zakon o vyviastnéni. Liniovy zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
s. 49.
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3 Rozhodnuti o nahradé za vyvlastnéni

Vyvlastiiovaci ufad mize o navrhu na vyvlastnéni rozhodnout dvéma zptsoby. Pokud po
projednani véci dospéje k zavéru, Ze nejsou dany podminky pro vyvlastnéni, rozhodne do 30
dnti ode dne konani Gistniho jednani o zamitnuti navrhu vyvlastnitele.*'? Tato lhiita pro zamitnuti
navrhu vyvlastiovaného nebyla do 1. 1. 2021 v zakon¢ upravena. Doslo k tomu aZ novelou
provedenou zdkonem ¢. 403/2020 Sb., a to za cilem urychleni vyvlastiiovaciho fizeni. Nutno

viak podoktnout, Ze v praxi tato lhiita nebyva vyvlastiovacimi Gfady vzdy dodrzovana.!

Naopak vV ptipadé, ze vyvlastiiovaci Gfad dospéje k zavéru, ze jsou podminky pro
vyvlastnéni splnény, rozhodne do 30 dni ode dne konani Gstniho jednani samostatnymi vyroky
0 vyvlastnéni prav k pozemku nebo ke stavbé a o nahradg za vyvlastnéni.*'* Pfi rozhodovéni o
vyvlastnéni je velmi dilezité, aby toto rozliseni vyroku bylo dodrzeno. Je tomu tak predev§im
z divodu, Ze nasledny piezkum rozhodnuti prostfednictvim soudu je zajistovan odliSnymi

prostiedky ve vztahu k vyrokiim o vyvlastnéni a vyroklim o néhradé.

3.1 Vyrok o nahradé za vyvlastnéni

Mezi obligatorni nalezitosti rozhodnuti o vyvlastnéni fadime samostatny vyrok o
nahrad¢. Vyvlastiovaci ufad ve vyrokii o nahradé¢ za vyvlastnéni ur€i vysi ndhrady pro
vyvlastiovaného, pfipadné i pro opravnéného z vécného biemene, jehoz prava vyvlastnénim
zanikaji. Soucasné je ve vyroku stanovena lhita, ve které je vyvlastnitel povinen nahradu
vyvlastiovanému zaplatit, pfi¢emz tato lhiita nesmi byt delsi nez 60 dni od pravni moci

rozhodnuti o vyvlastnéni. 11°

V pfipadé, Ze se vyvlastnitel s vyvlasthovanym dohodne, Ze mu namisto penézité
nahrady poskytne nahradu naturélni, je tieba, aby bylo ve vyroku taktéz ur¢eno, jaky pozemek
nebo stavba piechéazi do vlastnictvi vyvlastiiovaného. Pokud je tfeba vyrovnat rozdil v cené
vyvlastnéného pozemku nebo stavby a ndhradniho pozemku nebo stavby, musi vyvlastiiovaci

urad ve vyroku o nédhrad¢ dale urcit, jakou ¢astku ma vyvlastnitel vyvlastiovanému poskytnout.

112 § 24 odst. 1 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozd¢jsich predpisi.
13 \VLACHOVA, Barbora. Zikon o vyviastnéni. Liniovy zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
s. 89-90.
114 § 24 odst. 2 zédkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpist.
115 Tamtéz. § 24 odst. 4 pism. a).
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| v ptfipadech naturdlni ndhrady musi vyvlastiiovaci Gfad stanovit lhitu pro jeji poskytnuti,

pii¢emz opét nesmi byt delsi nez 60 dnii od pravni moci rozhodnuti o vyvlastnéni.16

Odtivodiuji to okolnosti ptipadu, je tfeba zuréené nahrady vyplatit izastavniho
véfitele, podzastavniho véfitele ¢i opravnéného ze zajistovaciho pievodu prava.t’ Aby k tomu
mohlo dojit, musi byt mezi vyvlastiovanym a dotenymi osobami uzaviena dohoda. Tato
dohoda je poté prevzata do rozhodnuti vyvlastiovaciho ufadu, ktery stanovi ¢astku, kterou
vyvlastiovany musi nahradit dotCenym osobam, a stanovi také lhltu pro uhrazeni takové
nahrady. Pokud se vSak takové dohody mezi stranami nepodaii doséhnout, slozi vyvlastnitel
finanéni prostfedky odpovidajici takové nahradé do ischovy soudu. Dotéené osoby poté své

naroky uplatiiuji prosttednictvim soudniho fizeni o uschovach.!8

Posledni soucasti vyroku je nahrada nakladt na vypracovani znaleckého posudku. Ta je
vsak stanovena pouze V ptipadech, kdy byl znalecky posudek zajistovan na naklady
vyvlastiovaného. Vyvlastiiovaci tufad Vtakovych pfipadech ulozi vyvlastniteli, aby
vyvlastiovanému naklady vynaloZené na vypracovani znaleckého posudku nahradil. | v tomto
ptipadé vyvlastiovaci ufad k poskytnuti této ndhrady uréi lhatu, ktera nesmi byt delsi nez 60

dnti od pravni moci rozhodnuti o vyvlastnéni.!®

Co se stane v ptipadé¢, kdy neni lhiita stanovena pro zaplaceni nahrady za vyvlastnéni

dodrzena, je podrobné rozebrano v nésledujici kapitole.

3.2 Prezkum vyroku o nahradé za vyvlastnéni

Vyvlastiiovaci fizeni je obecné ovladano procesni zasadou dvojinstanénosti. S ohledem na
tuto skutecnost je mozné rozhodnuti o vyvlastnéni, véetné¢ vyroku o ndhradé za vyvlastnéni
napadnout odvolanim. Odvolani se fidi nejen obecnou pravni Upravou zakotvenou v § 81 a nasl.
SR, ale je potiecba taktéZ vychazet ze zvlastni pravni Gpravy zakotvené v § 25 zékona o
vyvlastnéni. Odvoléni je tadnym opravnym prostfedkem, ktery sméfuje proti
nepravomocnému rozhodnuti. Zakon o vyvlastnéni stanovuje, ze fadné a v€asné odvolani proti
nekterému z vyroki o vyvlastnéni prav k pozemku nebo stavbé, mé odkladny ucinek i na ostatni

vyroky rozhodnuti, pfi¢emz tento Ucinek nelze vyloucit. Naopak v piipadé, Ze je odvolani

116 Tamtéz. § 24 odst. 4 pism. b).

"7 Tamtéz. § 24 odst. 4 pism. c).

118 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni. Liniovy zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
s. 91.

119 § 24 odst. 4 pism. d) zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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podano fadné a véas pouze proti vyroku o nahradé za vyvlastnéni, nema takové odvolani
odkladny uc¢inek na ostatni vyroky rozhodnuti.!®® Zde se jedna o raciondlni rozhodnuti
zakonodarce, nebot’ v piipadé, Ze existuje shoda na tom, Ze je vyvlastnéni pfipustné, nebylo by
logické odkladat ucinky takového vyroku rozhodnuti jen kvili nesouhlasu ohledné vyse

nahrady.'?

Pokud zékon nestanovi néco jiného, méa odvolani taktéz devolutivni ucCinek, tzn. Ze
rozhodovaci pravomoc piechazi zasadné na nejblize nadfizeny spravni organ.*?> O odvolani je
tedy opravnén rozhodnout mistné piislusny krajsky utad. Ten napadené rozhodnuti piezkouma
a pokud dojde k zavéru, ze je napadené rozhodnuti spravné, odvolani zamitne a napadené
rozhodnuti potvrdi. Naopak v ptipadé, kdy zjisti, Ze je nespravné ¢i v rozporu s pravnimi
predpisy, napadené rozhodnuti o vyvlastnéni nebo jeho ¢ast zméni, nebo ho zrusi a véc vrati
k novému projednani vyvlastiiovacimu Giadu, nebo ho zrusi a fizeni zastavi.’?® V ptipadg, Ze
krajsky ufad rozhodne o zméné napadeného rozhodnuti, nemlze ho zménit v neprospéch
vyvlastiiovaného nebo tetich osob. Vysi ndhrady za vyvlastnéni tedy krajsky ufad mize zménit
pouze V ptipadé, kdyz dospéje k zavéru, ze by nahrada méla byt vyssi nez v napadeném
rozhodnuti. V takovych ptipadech musi vyvlastnitel rozdil mezi pivodni nahradou a nové
uréenou ndhradou dorovnat nejpozdé&ji do 30 dnit od pravni moci rozhodnuti.!?* Naopak
Vv pfipadé niz§i nadhrady musi napadené rozhodnuti krajsky turad zruSit a véc vratit

vyvlastiovacimu ufadu k dal§imu projednani.

S ohledem na skutednost, Ze se v ramci vyvlastiiovaciho fizeni uplatni taktéz SR, mohou
byt vyuzity I mimotadné opravné prostiedky. Jedna se o takové opravné prostredky, které
sméfuji proti jiz pravomocnému rozhodnuti. Jedinym takovym mimofadnym opravnym
prostiedkem je obnova fizeni na navrh ucastnika fizeni podle § 100 a nésl. SR. Dale mohou byt
vyuzity taktéz dozorc¢i prosttedky mezi které fadime napt. prezkumné fizeni podle § 94 a nésl.

SR. Tyto nejsou viak V dispozici Gi¢astnika Fizeni, ale spravniho organu.

120 § 25 odst. 2 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpisi.

121 GRYGAR, Tom4s a kol. Viyvlastnéni a vyviastiiovact izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 148.

122 § 89 odst. 1 zakona ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd&jsich piedpisti.

123 Tamtéz. § 90.

124 § 25 odst. 4 zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpist.
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3.2.1 Soudni ochrana ve vécech vyvlastnéni

Rozhodnuti o vyvlastnéni Ize ptezkoumat nejen v ramci prostiedkt vefejné spravy, ale
taktéZ prostfednictvim soudu. Pravni uprava tykajici se prezkumu rozhodnuti o vyvlastnéni
prostiednictvim soudu prosla v poslednich letech vyznamnym vyvojem. V minulosti totiz
ohledn¢ soudniho ptezkumu rozhodnuti nepanovala napti¢ odbornou veiejnosti shoda. Z tohoto
duvodu se tak touto otdzkou jiz pfed ucinnosti zakona o vyvlastnéni zabyval NSS. Ten ve svém
rozhodnuti'?® upozornil na dualismus prava a dospél k zavéru, Zze vyrok rozhodnuti o nahradé
je otédzkou prava soukromého a vyrok o nahradé za vyvlastnéni je naopak otazkou prava

vefejného. K tomuto zavéru se nasledné ve své rozhodovaci ¢innosti pfiklonil i Ustavni soud.*?®

V soucasné dob¢ je i zakonem zakotvena tzv. dualni soudni ochrana. To znamena, ze
Vv ptfipad¢, kdy je napaddn vyrok o vyvlastnéni, nalezi jeho ptezkum do pravomoci spravnich
soudti podle soudniho fadu spravniho. A naopak v ptipad¢, kdy je napadan vyrok o ndhrad¢ za
vyvlastnéni, naleZi jeho pfezkum do pravomoci civilnich soudti podle &asti V. OSR. S ohledem
na skute¢nosti, Ze tématem této prace je stanoveni nahrady za vyvlastnéni, budu se v této

subkapitole zabyvat pouze soudnim pfezkumem vyroku o nahradé za vyvlastnéni.

Aby mohlo dojit k soudnimu pfezkumu rozhodnuti o ndhradé za vyvlastnéni, je tieba, aby
byly splnény zadkonem stanovené podminky. Rozhodnuti, které je zalobou napadano musi byt
Vv pravni moci a sou¢asné musi Zalobce vy&erpat viechny fadné opravné prostiedky. Rizeni,
v ramci kterého je napadené rozhodnuti pfezkoumano, je fizenim navrhovym. S ohledem na
tuto skutecnost je tieba, aby Zalobce podal podle ¢asti V. OSR Zalobu. Ta musi byt podana do
30 dnti od pravni moci rozhodnuti vyvlastiiovaciho Gfadu. V ptipadé, Ze je tato lhita zmeSkana,
neni mozné jeji prominuti.’?’ Zaloba musi byt podana k vécné a mistné piisluinému soudu,
kterym je krajsky soud, Vv jehoz obvodu se nachazi vyvlasthovany pozemek nebo stavba.
K podani zaloby je aktivné legitimovan vyvlastiiovany nebo jina opravnéna osoba, ktera tvrdi,
ze byla vyrokem vyvlastiiovaciho tfadu o ndhradé za vyvlastnéni dot€ena na svych pravech.
Pokud Zalobce k podani Zaloby neni opravnén, soud Zalobu dle § 250g odst. 1 pism. b) OSR

odmitne.

125 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. fijna 2004, sp. zn. 4 As 47/2003.

126 Ysneseni Ustavniho soudu ze dne 7. prosince 20086, sp. zn. Pl. US 14/06.

127°§ 28 odst. 2 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpist.
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Podani zaloby pouze proti vyroku o nahradé za vyvlastnéni nema na rozdil od Zzaloby proti
vyroku o vyvlastnéni odkladny t¢inek na pravni moc ¢i vykonatelnost rozhodnuti.*? Soud viak
muize na navrh zalobce pravni moc nebo vykonatelnost za splnéni zdkonem stanovenych

podminek odlozit.?°

Rizeni podle ¢asti V. ob&anského soudniho fadu neni na rozdil od fizeni podle SRS Fizenim
kasa¢nim. To znamen4, ze v ptipad¢, kdy soud dospéje k zavéru, ze by rozhodnuti o nahradé
mélo byt modifikovano, mize toto rozhodnuti vyvlasthovaciho ufadu zménit. V jakych
ptipadech a v jakém rozsahu k tomu muze dojit je stanoveno v § 28 odst. 3 zakona o
vyvlastnéni. V takovych situacich rozhodne soud ve véci samé rozsudkem, ktery ve
stanoveném rozsahu nahradi rozhodnuti vyvlastiovaci ufadu. Tato skutecnost vSak musi byt
Vv rozhodnuti soudu vyslovné uvedena. Naopak pokud soud dospéje k zavéru, ze je ndhrada za
vyvlastnéni v napadeném rozhodnuti stanovena spravné, zalobu zamitne a rozhodnuti

vyvlastiovaciho tfadu tak zlistane nedotéeno.'*

3.3 Specifika rozhodnuti podle liniového zakona

Urcita specifika tykajici se rozhodnuti o ndhradé za vyvlastnéni piinasi liniovy zakon. Za
ucelem zrychleni vyvlastiiovaciho fizeni byla pfijata novela tohoto zdkona ¢. 169/2018 Sb.,
ktera zakotvila s u¢innosti ke dni 31. 8. 2018 moznost vyvlastiiovaciho ufadu vydat mezitimni
rozhodnuti. To znamend, Ze pokud vyvlastiovaci ufad v prib¢hu vyvlastiovaciho fizeni
dospéje k zaveéru, ze jsou splnény podminky pro vyvlastnéni, mize na navrh vyvlastnitele vydat
mezitimni rozhodnuti o odnéti vlastnického prava. Vyvlastiiovaci fizeni poté pokracuje a az
nasledng je rozhodovdno o nahradé za vyvlastnéni.!3! Podminky, za kterych muze
vyvlastiiovaci Ufad pfistoupit k piijeti mezitimniho rozhodnuti, jsou zakotveny v § 4a liniového
zakona. Dalsi zménu pak pfinesla novela €. 403/2020 Sb., kterou byl s G¢innosti ke dni 1. 1.
2021 liniovy zédkon doplnén mimo jiné o § 4c a § 4d. Touto novelou tak byla moZnost vyuZziti

institutu mezitimniho rozhodnuti rozsifena na dal$i pfipady.

Proti rozhodnuti 0 mezitimnim rozhodnuti nelze podat odvolani, avsak je mozné se proti

nému branit prosttedky spravniho soudnictvi, tj. spravni zalobou. V ptipadech, kdy mezitimni

128§ 248 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdgjsich predpist.

129 \VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni. Liniovy zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
s. 91

130 FRUMAROVA, Katefina. Soudni ochrana ve vécech vyvlastnéni, jeji specifika a problematické aspekty.
Bulletin advokagie, 2020, ¢&. 6, s. 30.

181 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni. Liniovy zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
s. 168.
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rozhodnuti nabylo pravni moci a nebylo napadeno spravni Zalobou anebo bylo, avsak po
provedeném soudnim pfezkumu nebylo rozhodnuti zruSeno, musi vyvlastnitel
vyvlastiovanému poskytnou piedem urcenou zalohu na nahradu za vyvlastnéni. Vyse takové
zalohy je uréena na zakladé znaleckého posudku, ktery je pfipojen k navrhu smlouvy o ziskani
prav k pozemku nebo ke stavbé. Poté co je rozhodnuto o nahradé za vyvlastnéni je vyse takto
zaplacené zélohy porovnéana s vysi nahrady stanovené v rozhodnuti. V piipadé, Ze je vySe
uhrazené zalohy niz§i nez vySe nahrady stanovené v rozhodnuti, musi vyvlastnitel
vyvlastiovanému tento rozdil doplatit. Naopak v ptipad¢, kdy je vysSe uhrazené zalohy vyssi
nez vysSe nahrady stanovené rozhodnutim, musi vyvlastiovany takovy rozdil vyvlastniteli
vrétit. K tomuto vyrovnani musi v obou ptipadech dojit do 60 dnt od pravni moci rozhodnuti
o nahradé¢ za vyvlastnéni.'® Tato pravni Uprava tykajici se poskytovani zalohy na nahradu za
vyvlastnéni je podle mého ndzoru v praxi velmi uzite¢na a by bylo vhodné ji zakomponovat
taktéz do obecné pravni upravy vyvlastiiovaciho fizeni. Na tuto skuteCnosti ostatn¢ také ve

svém ¢lanku poukazuje Vlachova.'®

Institut mezitimniho rozhodnuti neni pro spravni pravo novym institutem, piesto vsak o
jeho vyuziti ve vztahu K vyvlastnéni byly v minulosti odbornou vetejnosti vedeny rozsahlé
diskuze. Problematické bylo napft. to, zda je vyvlastnéni vibec zpusobilé byt pfedmétem
mezitimniho rozhodnuti'® &i zda je v souladu s Gstavnim poiadkem nejprve rozhodnout o
odnéti vlastnického prava a aZ nasledné o nédhradé. Rozuzleni dne 22. 3. 2022 piinesl Ustavni
soud, ktery ve svém ndlezu dovodil, Ze institut mezitimniho rozhodnuti v rdmci
vyvlastiiovaciho fizeni je tstavné konformni. Oddéleni vyrokii o odnéti vlastnického prava a o
nahradé za vyvlastnéni totiz povazuje Ustavni soud za: ,, legislativni opatieni (konstrukci),
ktera je stale jeste v prostoru diskrece zakonodarce za podminky, Ze je naplnéna zasada legality
vyvlastnéni (zakonny zdklad), jsou splnény dalsi (svoji povahou) hmotnépravni pozadavky
plynouci na vyvlastnéni z Listiny a Dodatkového protokolu (verejny zdjem, spravedliva
nahrada, subsidiarita a proporcionalita) a vyvlastinovanému se pri ochrané jeho prav dostane

spravedlivého prezkumného izeni véetné odpovidajicich procesnich zdruk. «“ 1%

132 § 4a zdkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury
elektronickych komunikaci, ve znéni pozd¢jsich predpisa.

133 VLACHOVA, Barbora. Aktualni otazky vyvlastnéni v rezimu zakona o urychleni vystavby. Bulletin advokacie,
2019, ¢. 6, s. 25.

134 Viz. napf. FRUMAROVA, Katefina. (Ne)Zpusobilost vyvlastnéni byt predmétem mezitimniho rozhodnuti.
Spravni pravo. 2019, ¢. 3, s. 136-137.

135 Nalez Ustavniho soudu ze dne 22.3.2022, sp. zn. PI. US 39/18.
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Zavedeni moznosti vyuziti institutu mezitimniho rozhodnuti v rdmci vyvlastiovaciho fizeni
hodnotim pfevazné kladné. Hlavnim duvodem je zejména skute¢nosti, Ze vede k urychleni
procesu vyvlastiiovaciho fizeni, nebot’ pravé u otazek nahrady za vyvlastnéni vznikaji v praxi
nejvetsi problémy a spory, kvili kterym jsou pozdéji tato rozhodnuti napadana opravnymi
prostfedky. Mezitimni rozhodnuti tak pfinaSi v urcitych piipadech do praxe vyznamnou

¢asovou usporu.

44



4 Vyplaceni nahrady za vyvlastnéni

Nahradu za vyvlastnéni je vyvlastnitel povinen poskytnout jednordzové a v penézich,
pfiCemz tato je poskytovana vyvlastiiovanému, resp. tfetim osobam, jejichz vécna biemena
vyvlastnénim zanikaji. Vyvlastnitel musi nahradu za vyvlastnéni vyplatit ve lhuté, ktera je
stanovena Vv rozhodnuti o vyvlastnéni.’*® V souvislosti s touto lhitou je diilezité poznamenat,
7e nesmi byt delsi nez 60 dnt ode dne, kdy rozhodnuti o vyvlastnéni nabude pravni moci.*¥’
Tato maximalni délka lhuty slouzi pfedevs§im k zajisténi, aby vyvlastiiovana osoba obdrzela
nahradu za sviij majetek co nejrychleji a souc¢asné k tomu, aby se co nejvice minimalizovala
moznd zdrZeni nebo zneuziti ze strany vyvlastnitele. S ohledem na tuto skute¢nost tak nemtize
byt lhiita na zadost vyvlastnitele prodlouZena. Pravni Upravu toho, jak postupovat v piipadé,
kdy vyvlastnitel poskytuje vyvlastiovanému tzv. naturalni nahradu, bohuzel nemame. Toto Ize
podle meho nazoru vnimat jako podstatny nedostatek soucasné pravni Upravy, ktery by bylo
vhodné do budoucna vyfiesit a pravidla pro postup v piipadech, kdy je vyvlastiovanému

namisto penézité ndhrady poskytovan jiny pozemek nebo stavba, zakotvit.

4.1 Vyplaceni nahrady do soudni uschovy

V praxi se mohou vyskytovat i ptipady, kdy neni znama osoba, jejiz majetek ma byt
pfedmétem vyvlastnéni. MZe k tomu dojit napt. v pfipadech kdy jsou v katastru nemovitosti
evidovany pozemky nebo stavby, jejichz vlastnik je nezndmy nebo jiz nezije. Dale také v
ptipadech, kdy je sice vlastnik pozemku nebo stavby v katastru nemovitosti evidovan, ale neni
mozna jeho Uplna identifikace (napt. chybi adresa, datum narozeni apod.) I v téchto ptipadech
muze byt pfistoupeno k vyvlastnéni. To, Ze vyvlastiiovany neni zndm pfitom neznamena, ze by
vyvlastnitel nemusel vyvlastnénému poskytnout za vyvlastnéni nahradu. Tyto pfipady jsou
feSeny tim zplisobem, Ze vyvlastnitel slozi v rozhodnuti stanovenou nahradu za vyvlastnéni do

schovy soudu.'3®

Nahradu za vyvlastnéni je vyvlastnitel opravnén slozit do Uschovy soudu také

v piipadech, kdy je osoba, jiz ma byt nahrada vyplacena v prodleni s jejim piijetim.*3® To plati

136 § 13 odst. 1 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpisi.

187 Tamtéz. § 24 odst. 4 pism. b).

138 \VLACHOVA, Barbora. Zikon o vyviastnéni. Liniovy zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023.
s. 53

139 Podle § 1975 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik: ,, VéFitel je v prodleni, nepvijal-li 7ddné nabidnuté
plnéni nebo neposkytl-li dluzniku soucinnost potrebnou ke splneni dluhu.
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i v situacich, kdy opravnéna osoba zemfie a souc¢asné neni mozné nahradu v priab&hu dédického
fizeni vyplatit spravci dédictvi ani dédicim. V takovém piipadé je vyvlastnitel povinen slozit
nahradu ve stanovené lhité u soudu, ktery je ptislusny k projednéni dédictvi, nebo u soudniho
komisafe'? pov&feného provadénim tkond v fizeni o dédictvi po zemielé osob&.**! Soud poté
vyda predmét tschovy piijemci na jeho zadost. AvSak je tfeba mit na paméti, Ze podle
§ 301 odst. 1 ZRS v ptipadé, kdy se nikdo o predmét tschovy do ti let ode dne nabyti pravni
moci rozhodnuti o pfijeti Uschovy nepiihlasi, rozhodne soud o pfipadnuti pfedmétu uschovy do

vlastnictvi statu.142

4.2 Nezaplaceni nahrady za vyvlastnéni ve stanoveni lhiité

Jak jiz bylo feCeno vySe, vyvlastnitel ma povinnost zajistit, aby byla nihrada za
vyVlastnéni uhrazena ve lhuté¢ stanovené spravnim rozhodnutim. V pfipadé, ze by piislusna
nahrada za vyvlastnéni nebyla uhrazena ani po 30 dnech od dne uplynuti stanovené lhiity, mize
to mit zavazné pravni disledky. Neuhrazeni nahrady za vyvlastnéni je totiz jednim ze tii divoda

pro zruSeni vyvlastnéni taxativné stanovenych zdkonem o vyvlastnéni.'43

ZruSeni vyvlastnéni v§ak neni automatickym pravnim néasledkem neuhrazeni ndhrady
za vyvlastnéni. Vyvlastiiovaci ufad tak pifi naplnéni divodu pro zruseni vyvlastnéni
nerozhoduje ex officio, ale je tfeba, aby vyvlastiiovany sam podal Zadost (ndvrh) na zruSeni
vyvlastnéni. Vychazi se tak z predpokladu, Ze prestoze doslo k nucenému odnéti ¢i omezeni
vlastnického prava, je i nadale v rukou vyvlastiovaného, zda se rozhodne usilovat 0 navraceni
ptvodniho stavu. Rizeni o zruseni vyvlastnéni z diivodu neuhrazeni nahrady za vyvlastnéni tak
fadime mezi fizeni navrhové, pficemz k zah4jeni fizeni dojde dnem, kdy Zadost vyvlastnéného

na zruSeni vyvlastnéni dojde ptisluSnému spravnimu organ.

V zékoné o vyvlastnéni neni stanovena zadna lhita, kterd by omezovala pravo
vyvlastnéného podat zadost o zruSeni vyvlastnéni. Z tohoto divodu tak mohla v praxi
zpusobovat problémy otdzka, jak postupovat v pfipadé, kdy by nahrada za vyvlastnéni nebyla
uhrazena ve stanovené¢ lhite¢, avSak po podani Zadosti na zruSeni vyvlastnéni by byla dodate¢né

uhrazena. Touto problematikou se v jednom ze svych rozhodnuti zabyval NSS, pficemz dospél

140 Soudnim komisafem se rozumi notaf, ktery byl pfislusnym soudem povéien k vedeni daného dédického fizeni.
141 § 13 odst. 3 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbég, ve
znéni pozd¢jsich predpist.

142 § 298 odst. 1 zakona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich Fizenich soudnich, ve znéni pozd&jsich predpistL.

143§ 26 odst. 1 zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdéjsich predpist.
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K tomuto zavéru: ,, Ochrana vyviastnovanych je zajisténa mimo jiné stanovenim lhiit pro splnéni
povinnosti vyvlastnitele zaplatit urcenou nahradu za vyvlastnéni. Pokud vyvlastnitel v téchto
lhiitach prislusnou financni castku nezaplati, je stanoven prisny ndsledek spocivajici ve zruseni
vyviastneéni, pokud o to vyvlastiiovany pozada. Jestlize tedy za dané situace vyvlastiiovany poda
bezvadnou zZadost, nema vyviastinovaci urad v zdsadé jinou moznost nez rozhodnout o zruseni
provedeného vyvilastnéni. “ *** 1 pfes tento zavér vSak NSS piipustil, Ze by zadost o zruseni
vyvlastnéni mohla byt v mimotadnych piipadech kvalifikovana jako zneuziti prava, kterému

by nebylo mozné poskytnout ochranu.

S ohledem na skute¢nost, Ze zdkon o vyvlastnéni pribéh fizeni o zruSeni vyvlastnéni
mimo jeho zahajeni blize neupravuje, bude probihat v souladu s procesnim rezimem
stanovenym ve spravnim fadu, a to jako jakékoliv jiné Fizeni o Zadosti podle § 44 a nasl. SR.
Pokud spravni organ dospéje k zavéru, ze byl naplnén divod pro zruSeni vyvlastnéni vyda o
tom rozhodnuti. Proti rozhodnuti o zruSeni vyvlastnéni je pfipustné odvolani, které ma ze

zékona odkladny u¢inek. 1%

4.3 Dusledky zruSeni vyvlastnéni

V piipadé, ze spravni orgdn rozhodne o zruSeni vyvlastnéni, dojde ve vztahu
vyvlastnitele a vyvlastilovaného k obnoveni pedeslé¢ho stavu a vyvlastiiovany opétovné nabude
vlastnické pravo Kk vyvlastnénému majetku. K tomu dojde, jakmile rozhodnuti o zruSeni
vyvlastnéni nabude pravni moci, nikoliv az zapisem zmény do katastru nemovitosti. Jedna se
tak 0 jednu z vyjimek z intabula¢niho principu, kdy zapis zmény do katastru nemovitosti ma
pouze deklaratorni G¢inky. PakliZe jiz byla vyvlastiovanému poskytnuta nahrada podle § 10
odst. 1 zakona o vyvlastnéni, je povinen ji v plné vysi vratit vyvlastniteli. K tomu musi dojit do
1 mésice od pravni moci rozhodnuti o zruSeni vyvlastnéni. Pokud byla vyvlasthovanému
poskytnuta také nahrada nakladi vzniklych v souvislosti s vyvlastnénim, musi je vratit
vyvlastniteli pouze v takové vysi, ktera doposud nebyla vynalozena. Specificky jsou pak feseny
situace, kdy byla vyvlastiovanému namisto nahrady v penézich poskytnuta nahrada naturalni.
V takovych ptipadech vyvlastnitel zpétné nabyva vlastnické pravo k pozemku nebo stavbe,

kterou jako naturalni ndhradu poskytl vyvlasthovanému. 146

144 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1. 11. 2022, &. j. 8 As 29/2021-36.

145 GRYGAR, Tomas. Problematické otazky zruSeni vyvlastnéni dle ¢4sti Sesté vyvlastiiovaciho zdkona. Bulletin
advokacie, 2020, ¢. 4, s. 33-38.

146 GRYGAR, Tomas a kol. Vyviastnéni a vyvlastiiovact izeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 169.

47



Zcela odlisné jsou vSak feSeny pravni nasledky zruSeni vyvlastnéni ve vztahu k tzv.
tietim osobam. Piestoze dojde ke zruSeni vyvlastnéni, nema to vliv na prava tretich osob. To
znamena, Ze se prava tietich osob, ktera zanikla v disledku vyvlastnéni neobnovuji. Stejné tak
se neobnovuji najemni vztahy tykajici se najmu vyvlastiovaného pozemku nebo stavby, které
byly vypovézeny v souladu s § 7 odst. 2 zakona o vyvlastnéni. Ve vztahu ke tfetim osobam tak

ziistavaji pIng zachovany ucinky, které jsou zakotveny v § 6 a § 7 zakona o vyvlastnéni.'4’

Muze nastat také situace, kdy v disledku zruSeni vyvlastnéni z divodu nezaplaceni
nahrady za vyvlastnéni, vznikne vyvlastiované osob¢ tjma. Muze se jednat jak o skute¢nou
Skodu'®8, tak i usly zisk!*® & o nemajetkovou ujmul®®, V takovém pfipadé je vyvlastnitel
povinen Gjmu vyvlastiovanému nahradit.'®! Jedna se o objektivni odpovédnost, to znamenéa bez
ohledu na zavinéni vyvlastnitele s moznosti liberace pro ptipad, Ze by ke skod¢€ nebo jiné Gjme

doslo i jinak.'%?

147 HANAK, Jakub a kol. Zikon o vyviastnéni. Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s.
196.
148 Skute¢nou $kodou rozumime pifmé zmenseni majetku poskozeného.
149 Situace, kdy existujici jméni zlistava nedotéené, ale podle obvyklého chodu véci by v budoucnu doslo se vi
pravdépodobnosti k navyseni aktiv nebo sniZeni pasiv, coz v disledku zruSeni vyvlastnéni nenastane.
150 (Jjma na statcich, které nejsou ocenitelné penézi (napf. Zivot, zdravi, dobra povést apod.)
151 § 27 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve znéni
pozdéjsich predpist.
152\/LACHOVA, Barbora. Zdikon o vyvlastnéni. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 99.
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Zavér

Ve své diplomové praci jsem se snaZila poskytnout Ctenafi komplexni pohled na
problematiku stanoveni ndhrady za vyvlastnéni, a to nejen v roviné teoretické, ale taktéz
v praktickych souvislostech. Souc¢asné jsem upozornila na problematické aspekty, které mohou
pfi procesu stanoveni nahrady za vyvlastnéni vznikat. Svou préci jsem se snazila koncipovat
tak, aby byla srozumitelnd, pfehledné ¢lenéna a jednotlivé kapitoly na sebe logicky navazovaly.
Domnivam se, Ze problematiku stanoveni nahrady za vyvlastnéni spole¢né s instituty, které
s timto tématem Uzce souviseji, jsem vzhledem k rozsahu mé diplomové prace vycerpala a

stanovenych cild se mi podatilo dosdhnout.

Lze konstatovat, ze nahrada za vyvlastnéni nebyla vzdy spravedliva a v minulosti
v ur¢itych ptipadech nebyla poskytovana v dostate¢né vysi ¢i nebyla poskytovana vibec.
V soucasné dob¢ jsou vSak v LZPS zakotveny pfisné podminky, za kterych miize byt
ptistoupeno k vyvlastnéni. Tyto podminky musi byt kumulativné splnény a tudiz v piipadé, kdy
by jen jedina podminka nebyla splnéna, nemtze byt institut vyvlastnéni uplatnén. Za jednu
z takovych obligatornich podminek vyvlastnéni povazujeme pravé poskytnuti nahrady.
S ohledem na tuto skuteCnosti tak jiz nemtze nastat situace, kdy by néhrada za vyvlastnéni
nebyla vyvlastiovanému vibec poskytnuta. Oproti historickym pravnim piedpisim tedy jiz
nelze aplikovat zakonnou vyjimku z této podminky, ktera by umoziiovala vyvlastnéni bez

nahrady.

V navaznosti na vySe uvedené nyni mohu pfistoupit k zodpovézeni stanovené
vyzkumné otazky: ,Je ndhrada, ktera je ve vyviastiiovacim rizeni vyvlastiiovanému
poskytovana, dostatecna a spravedliva? “ Pravni Gprava nadhrady za vyvlastnéni v prib¢hu let
dostala znacnych zmén, které vedly predevSim k tomu, aby nahrada za vyvlastnéni byla
opravdu poskytovana spravedlivé a v dostatetné vySi. V souCasné dobé je ndhrada za
vyvlastnéni podle zdkona o vyvlastnéni poskytovana takovym zplsobem a v takové vysi, aby
odpovidala majetkové Gymé, kterd u vyvlastiovaného nastala disledkem vyvlastnéni. Pfitom
samotna ndhrada za vyvlastnéni je primarn¢ stanovena ve vysi ceny obvyklé. ZjednoduSené
feceno lze cenu obvyklou definovat jako priimérnou cenu, za kterou by bylo mozné danou véc
vV daném cCase a misté, na trhu s obdobnymi vécmi stejné kvality, stafi a dalSich stéZejnich
charakteristickych vlastnosti prodat, resp. koupit. Nahrada pfitom neni poskytovana pouze za

pozemek nebo stavbu, které jsou piedmétem vyvlastnéni, ale souc¢asné jsou hrazeny i ostatni
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naklady, které vzniknou v pii¢inné souvislosti s vyvlastnénim. S ohledem na tyto skute¢nosti

Ize tedy konstatovat, Ze je nahrada za vyvlastnéni poskytovana v dostate¢né vysi.

Nicméng je tfeba upozornit na skute¢nost, ze pravni uprava nahrady za vyvlastnéni neni
dle mého nézoru stoprocentni a vykazuje urcité nedostatky. V téchto nedostatcich pak Ize
spatfovat jistou nespravedlnost vici vyvlastiovanému. V nékterych piipadech totiz mohou
vyvlastiovanému vznikat ur¢ité naklady, které by mu nebyt vyvlastiiovaciho fizeni viibec
nevznikly. Tyto vSak nejsou pfi stanoveni nahrady za vyvlastnéni v tuzemské pravni tpraveé
vzdy reflektovany. Jednim ztakovych pfipadd jsou naklady na pravni zastoupeni
vyvlastiiovaného. Ty mu totiZ nejsou ze strany vyvlastnitele hrazeny, a tudiz v ptipadé, kdy by
pravni zastoupeni v dané véci potifeboval, musi si timto vzniklé naklady nést v pIné vysi sam.
Na pozici vyvlastnitele pfitom Casto stoji subjekt, ktery se v dané oblasti pravidelné pohybuje,
a tudiz disponuje potfebnymi odbornymi znalostmi, které v mnohych piipadech pievySuji
znalosti vyvlastiiovaného. Z tohoto divodu se tak vyvlastiovany muize vici vyvlastniteli
ocitnout v nerovném postaveni a bez pravniho zastoupeni se v dané situaci prosté neobejde.
Skutecnost, Ze si takové naklady musi nést sam vyvlastiiovany je pfitom podle mého nézoru
nespravedliva, pfi¢emz musim taktéz dodat, ze v Evropé€ je tato ndhrada bézna a standardni.
Proto by bylo de lege ferenda vhodné, aby takové naklady byly vyvlastiovanému ze strany
vyvlastnitele nahrazeny, a to obdobné jako je tomu pii ndhradé¢ nékladl na zpracovani

znaleckého posudku.

Jako dalsi takovy nedostatek vnimam skutecnost, Ze pii stanoveni ndhrady za
vyvlastnéni neni zohlediiovan pokles hodnoty zbylého majetku vyvlastiiovaného. I tento totiz
muze byt pii vyvlastnéni doten, ackoliv sam neni predmétem vyvlastnéni. Dé&je se tak napf.
Vv piipadech, kdy dojde k vyvlastnéni ¢asti zahrady u rodinného domu, v disledku ¢ehoz se snizi
hodnota samotného domu nebo dale napt. pfi vyvlastnéni zeméd€lskych pozemkii tvoticich
soucast statku. Pokud by takova situace nastala, bylo by ji dle mého nazoru spravedlivé ur¢itym
zpusobem kompenzovat. V praxi k tomu ale bohuzel nedochazi. Pro uplnost je opétovné nutno
podotknou, ze v zahrani¢ni pravni Gipravé je pii urceni vysSe ndhrady za vyvlastnéni zohlednéni
takového mozného poklesu hodnoty nevyvlastnénych ¢asti majetku béznym standardem.
S ohledem na tuto skute¢nost by bylo vhodné i do tuzemské pravni Gpravy de lege ferenda tuto
néhradu zakotvit. V takovych piipadech by byla vyvlastiovanému poskytnuta taktéZ nahrada
za pokles hodnoty jeho zbylého majetku. Dochazelo by k tomu ale pouze v téch piipadech, kdy
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by byl takovy pokles v pii¢inné souvislosti s vyvlastnénim, pti¢emz vySe takové nahrady by

byla obligatorn€ stanovena na zéklad¢ znaleckého posudku.

Po odstranéni téchto nedostatkii by pak podle mého nazoru bylo mozné nahradu za
vyvlastnéni oznacit nejen jako dostatecnou, ale soucasn¢ jako spravedlivou, a to jak ve vztahu

k vyvlasthovanému, tak ve vztahu k vyvlastniteli.
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Shrnuti

Pfedmétem této diplomové prace je stanoveni nihrady za vyvlastnéni, a to v rdmci Ctyt
zakladnich kapitol, nepocitaje Givod a zavér. Prvni kapitola je vénovéana pravnim zékladim
institutu vyvlastnéni, a to pfedevs§im se zaméfenim na nahradu za vyvlastnéni. Stézejné Cast této
diplomované prace tvofi kapitola druha, kterd se zabyva stanovenim néhrady za vyvlastnéni
spole¢né s instituty, které stouto problematikou tzce souviseji. Tteti kapitola se vénuje
rozhodnuti o nahrad¢ za vyvlastnéni, pfiCemz je zaméfena pravé na vyrok stanovujici vysi
nahrady za vyvlastnéni. A konecné zavérecna kapitola se zaméfuje na vyplaceni nahrady za

vyvlastnéni.
Abstract

The subject of this diplma thesis is the determination of compensation for expropriation. The
diploma thesis is divided into four chapters, excluding the introduction and conclusion. The
first chapter is devoted to the legal foundations of the expropriation institute, focusing primarily
on compensation for expropriation. The key part of this thesis is the second chapter, which
deals with the determination of compensation for expropriation together with institutes that are
closely related to this issue. The third chapter deals with the decision on compensation for
expropriation, while it is focused on the statement determining the amount of compensation for
expropriation. Finally, the final chapter focuses on the payment of compensation for

expropriation.
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