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Uvod

K volb¢é vySe zminéného tématu diplomové prace vedla autorku predevsim aktudlnost
problematiky vyvlastnéni. V soucasné dobé dochazi ke zna¢né modernizaci dopravni
infrastruktury v ramci izemniho rozvoje v podob¢ stavby silnic, dalnic, obchvatt atd. V ramci
realizace téchto zaméra je tfeba vyiesit otdzku vlastnickych prav k dotCenym pozemkim,
odkup téchto pozemkd, ptipadné jejich vyvlastnéni. Jedna se tedy o velmi diskutované téma,
které je v urcité mife spole¢nosti vniméano negativné, nebot’ se zde dostava do stietu ochrana
vlastnického prava na jedné strané¢ a vefejny zdjem na strané¢ druhé. O aktudlnosti
problematiky a vhodnosti tohoto tématu ke zpracovani autorku taktéz presvédcil ptipad stavby
obchvatu v jejim rodném mést€¢ Znojmé, kde doslo k vyznamnému prodlouzeni doby
vystavby prave diky komplikacim s odkupem dotéenych pozemki, z nichz nékteré musely byt

nakonec pfedmétem vyvlastnéni.

V této praci se autorka zaméfi na jednu z ustavnépravnich podminek vyvlastnéni, a to
konkrétn¢ na ndhradu za vyvlastnéni. Cilem prace bude poskytnout piehled pravni upravy
tykajici se stanoveni ndhrad za vyvlastnéni, dotknout se problematiky ocefiovani nemovitosti,
kterd s ur€ovanim vySe ndhrady za vyvlastnéni nerozlué¢né souvisi, upozornit na potize, které
se v praxi pii stanoveni nahrad vyskytuji a vytvofit tak praci, ktera komplexné obsahne jednu
z hlavnich podminek institutu vyvlastnéni — ndhradu za vyvlastnéni. K zaméfeni prace na
oblast ndhrad autorku vedlo zjiSténi, Ze konkrétné této ¢asti problematiky vyvlastnéni neni dle
jejiho nazoru vénovana dostate¢na pozornost, a proto povazuje za vhodné toto téma souhrnné

zpracovat.

Nejpodrobnéjsi rozbor problematiky nahrad dle autorcina prizkumu dosud ptinesl Handk
ve své publikaci Vyvlastnéni z environmentdlnich ditvodii: soucasny stav a perspektivy,
z tohoto diivodu bude tato monografie hlavnim zdrojem préace. Jako podklad vSak dale budou
slouzit monografie a komentafova literatura dalSich autorti, pfispévky v odbornych
casopisech, ustanoveni pravnich ptedpisti a taktéz judikatura vrcholnych organii soudni

soustavy.

Za klicové autorka povazuje dospét v praci k zodpovézeni téchto vyzkumnych otazek: ,,Je
zdkonem zakotveny zpuisob stanoveni ndahrady za vyvlastnéni pro viastnika spravedlivy? “
a déle zda: ,,Je pro viastnika pozemku vyhodnéjsi odmitnout smluvni prodej pozemku a nechat

svij pozemek s ohledem na vysi nahrady vyvlastnit? “. K zodpovézeni takto vymezenych
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otazek vyuzije predev§im deskriptivni a analytickou metodu vyzkumu a dale rovnéz metodu

indukce a dedukce.

Prace bude rozc¢lenéna do péti hlavnich kapitol, které se budou vénovat v pievazné Casti
nahraddm za vyvlastnéni, a budou sefazeny za sebou tak, aby logicky odpovidaly

chronologickému postupu v ramci vyvlastnéni.

Prvni kapitola pfinese stru¢nou charakteristiku institutu vyvlastnéni a ptehled soucasné
pravni upravy, jez se vyvlastnéni dotyka, dale popise vyvoj pravni Gpravy vyvlastnéni na
naSem Uzemi, pficemz i v této ¢asti bude kladen diiraz na historickou pravni apravu tykajici se

nahrad.

Druhd kapitola bude zaméfena na samotny institut nahrady jakozto ustavnépravni
podminky pro vyvlastnéni. Autorka soucasné povazuje za vhodné se kratce vyjadrit i k dalSim
atributlim, které musi byt pro vyvlastnéni naplnény, nebot’ se domniva, ze toto vysvétleni

muze slouzit k fddnému uvedeni do problematiky vyvlastnéni a snadnéjSimu pochopeni

nasledujicich kapitol.

Ve treti kapitole bude vénovan prostor obligatorni fazi smluvniho vyjedndvani
predchazejici samotnému vyvlastnéni, nebot’ tato ¢ast procesu napliuje tzv. podminku
subsidiarity vyvlastnéni a z tohoto diivodu s vyvlastiiovacim fizenim nerozlu¢né souvisi. I zde
se autorka zaméfi na oblast kompenzace, a to konkrétn€ na urceni kupni ceny v ndvrhu

smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo stavbé.

Ctvrta kapitola bude stéZejni kapitolou této prace, nebot’ se bude soustiedit na stanoveni
nahrad ve vyvlastiiovacim fizeni, znalecké dokazovani a na metody ocefiovani nemovitosti
vyuzivanych znalci ke stanoveni ceny nemovitosti pro Ucely urfeni vySe nahrady
za vyvlastnéni. Opomenuty neztistanou ani jednotlivé druhy néhrad, které mohou byt v ramci
vyvlastiiovaciho fizeni narokovany, a dale odSkodnéni tfetich osob za zanik jejich prav
v disledku vyvlastnéni. Zavérem této kapitoly bude rozebran soudni piezkum rozhodnuti

o vyvlastnéni a vyvoj pravni Gpravy a judikatury v této oblasti.

Posledni kapitola této prace se bude zaobirat specifiky kompenzace v rdmci zvlastni
pravni Upravy zékona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické

infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozd¢jsich predpisti.



Prace z izemniho hlediska zapracovéava pravni Upravu platnou na uzemi Ceské republiky
(tedy véetné evropské pravni upravy a Gpravy vyplyvajici z mezinarodnich smluv, kterymi je

Ceska republika vazana), uéinnou ke dni 16. biezna 2020.



1 Pravni zaklady institutu vyvlastnéni

Vyvlastnéni 1ze obecné charakterizovat jako nejzavaznéj$i vetejnopravni zasah
do vlastnického prava, ktery miize spocivat v uplném odnéti vlastnického prava nebo jeho
omezeni. Pfedmétem vyvlastnéni mize byt jak pravo vlastnické, tak 1 pravo odpovidajici
vécnému bfemenu. Zatimco vyvlastnéni neboli expropriace v uzsim slova smyslu znamena
nuceny piechod vlastnického prava na zdkladé spravniho aktu, omezeni vlastnického prava
pfedstavuje zdsah pouze do nckteré ze slozek vlastnického prava, napf. omezeni prava
disponovat s véci. Obecné se vSak pojem vyvlastnéni uziva spise v Sir§Sim vyznamu, kterym
chapeme obé& tyto formy zasahu.! V této podobé jej bude uzivat i autorka tohoto textu,
nebude-li fe¢eno jinak. Vzhledem k tomu, ze se jednd o podstatnou intervenci do ustavné
zaruéeného prava’, musi ob& tyto formy vyvlastnéni napliiovat zikladni predpoklady
stanovené Listinou zékladnich prav a svobod. Vyvlastnéni je tedy mozné jen ve vetejném

z4jmu, na zaklad¢ zakona a musi za néj byt poskytnuta ndhrada.

Zavaznost institutu vyvlastnéni si vyzadala zakotveni na ustavni urovni, avsak podrobnou
upravu vyvlastnéni a vyvlastiiovaciho fizeni najdeme v zdkoné €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo
omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbe, ve znéni pozdéjsich predpist (,,zakon
o vyvlastnéni® nebo také ,,vyvlastiiovaci zdkon*), ktery je obecnym pravnim piedpisem
upravujicim vyvlastnéni. Zédkon o vyvlastnéni upravuje proces tzv. ,;fadn¢ho* vyvlastnéni
vlastnického prava ¢i prava odpovidajictho vécnému bfemenu k pozemku nebo ke stavbé.?
Tento zakon vSak neupravuje tzv. expropria¢ni tituly neboli ucely, pro néZz je mozné
vyvlastnéni provést. Tyto nalezneme ptedev§im v zdkoné ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim ftadu, ve znéni pozd¢jsich predpist (,,stavebni zakon*) a v dalsich
zvlaStnich pravnich predpisech.* Nestanovi-li vyvlastiovaci zédkon jinak, uZije se subsidiarng
zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist (,,spravni rad*), jakozto

obecny pravni piedpis upravujici spravni fizeni.

' HENDRY CH, Dusan a kol. Spravni pravo. Obecnd cast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 230.

2 Pravo vlastnit majetek zaruGené €l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, vyhlasené usnesenim
predsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod jako souasti
tistavniho potadku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich piedpisi.

3 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové pravo. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2015,
s. 188.

4 Napiiklad v zakoné ¢&. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozd&jsich piedpist, zakond ¢. 13/1997
Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich piedpisti ¢i v zakoné ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a
krajiny, ve znéni pozd¢jsich predpisi.
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Vzhledem k tomu, Ze zdkon o vyvlastnéni stanovi ndhradu za vyvlastnéni ve vysi ceny
obvyklé, pripadné zjisténé, relevantnim pravnim predpisem je i zakon ¢&. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zékonti, ve znéni pozdéjSich predpist (,,zakon
o ocenovani majetku®), ktery stanovi definici pojmu cena obvykla a cena zjisténa a soucasné
také zplsoby ocenovani majetku, které maji pro stanoveni ndhrady ve vyvlastiiovacim fizeni

velky vyznam.

S cilem wurychlit proces vyvlastnéni, jehoz ucelem je vystavba dopravni, vodni
a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, byl pfijat zdkon €.
416/2009 Sb., o wurychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury
a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozdé€jSich predpisi (,,zakon
o urychleni vystavby*). Zakon o urychleni vystavby je ve vztahu k vyvlastiiovacimu zdkonu
zvlastnim pravnim predpisem, ktery se pouzije pro vyvlastnéni za ucelem vystavby

infrastruktury specifikované timto zdkonem.

Dalsi specialni upravu zkraceného vyvlastiovaciho fizeni obsahuje zakon ¢. 222/1999
Sb., o zajisfovani obrany Ceské republiky, ve zné&ni pozdé&jsich predpisti’, dle néhoz lze
lastnit jak it¢ véci, tak i véci ité.® Vyvlastnéni zimu tohoto zék
vyvlastnit jak nemovité véci, tak i véci movité.® Vyvlastnéni v rezimu tohoto zikona
oznacujeme za vyvlastnéni ,,mimotadné®, nebot’ této Upravy lze pouZzit pouze za vale¢ného

stavu a stavu ohroZeni statu.’

Odkaz na institut vyvlastnéni nalezneme taktéz v soukromopravni oblasti v zdkoné ¢&.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich piedpisi (,,obéansky zakonik*), jenz
v § 1038 a 1039 stru¢né upravuje zékladni podminky vyvlastnéni, jiz stanovené Listinou

zékladnich prav a svobod.

Co se tyce evropské pravni Gpravy, zde nalezneme upravu vyvlastnéni v ¢l. 1 Protokolu
¢ 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod, ktery piipousti odnéti majetku
v ptipad¢ vefejného zajmu, a to za podminek stanovenych zdkonem a obecnymi zasadami
mezinarodniho prava. V ramci Evropské unie je podstata institutu vyvlastnéni upravena
v Listin¢ zdkladnich prav EU, avSak pouze v obecné roving, kde jsou stejné jako v Listing

zékladnich prév a svobod vymezeny zékladni podminky, za nichZ je mozné vlastnické pravo

5 Uprava zkraceného vyvlastiiovaciho Fizeni se nachazi v § 45 a nasl. tohoto zékona.

6 HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni pravo. Obecnd cast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 235.

7 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Pravnick4 fakulta, 2015,
s. 188.
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odejmout.® BliZe neni problematika vyvlastnéni v ramci Evropské unie feSena, nebot’ v této

oblasti je ¢lenskym statim ponechan prostor pro pfijeti vlastni pravni tpravy.’

1.1 Historicky vyvoj pravni upravy institutu vyvlastnéni se zamérenim
na nahradu za vyvlastnéni
Ve starSich pravnich kulturdch se pojem vyvlastnéni nevyskytoval, a to ani v pravu
fimském. Pojem vyvlastnéni v soucasném pojeti vychazi z ptirozenopravni nauky, kterd jako
zakladni podminky vyvlastnéni stanovila existenci vefejného zdjmu, dale fizeni, v némz je
o vyvlastnéni rozhodnuto a poskytnuti ndhrady. Z této nauky nasledné vychazela vétSina ustav

19. stoleti a obdobné piedpoklady vyvlastnéni kopiruji i dne$ni zakladni zdkony statd.'°

Pravni upravu institutu vyvlastnéni v dneSnim pojeti na naSem uzemi obsahoval jiz
obecny ob&ansky zakonik z roku 1811 v ust. § 365: ,, Zdda-li toho obecné dobro, musi clen
statu za primérené odsSkodneni i uplné viastnictvi véci postoupiti.” Samotné poskytnuti
nahrady mélo velky vyznam, nebot na jeji zaplaceni byl navazan ptechod vlastnického préava.
Nahrada méla byt poskytnuta v pfiméfené vysi tak, aby vykompenzovala veskerou ztratu
na majetku, a to jak Skodu skute¢nou, tak i usly zisk. Dle tehdejsi judikatury bylo vhodné
v ramci néhrady za vyvlastnéni promitnout také skutecnosti, které mély dopad na ztizeny

provoz zivnosti.'!

Pravni tGprava vyvlastnéni zroku 1811 byla nasledné pievzata pii vzniku
Ceskoslovenska v roce 1918 a ve velmi podobné verzi ziistala zachovana i v Ustavé z roku
1920, ta v8ak umoznila vyvlastnéni i bez ndhrady v piipadé, Ze tak stanovi zakon.!> K tomuto
ustanoveni se pomérné kriticky vyjadril 1 Weyr, ktery shledaval problematickym, Ze vyjimka

miiZe byt stanovena ,, obycejnym zdkonem .3

Ceskoslovenska republika prosla celkem dvéma pozemkovymi reformami. Po prvni

svétoveé valce probéhla v letech 1918-1938 tzv. prvni pozemkova reforma, kterd byla spojena

8 Dle €l. 17 odst. 1 Listiny zakladnich prav EU: ,, Nikdo nesmi byt zbaven svého majetku, s vyjimkou verejného
zajmu, v pripadech a za podminek stanovenych zakonem a pri zajisténi odpovidajici nahrady v primeérené lhute.
9 VLACHOVA, Barbora. Zikon o vyviastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 3 (§ 1).

10 ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkontku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2, (§§ 285 az 530). 1. vydani. Praha: V. Linhart,
1935, s. 275 (§ 365).

" Tamtéz s. 280-282.

12 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 18-21.

'3 WEYR, Frantisek. Ceskoslovenské pravo tistavni. 1. vydani. Praha: Melantrich, 1937, s. 256.
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s masivnim zndrodilovanim a vyvlastiovanim majetku. Problematiku ndhrad upravoval zakon
¢. 329/1920 Sb. z. a n., o pfevzeti a nahradé¢ za zabrany majetek pozemkovy. Druha
pozemkova reforma byla zapocata dekretem prezidenta republiky ¢. 12/1945 Sb., o konfiskaci
a urychleném rozdéleni zemédélského majetku Némct, Mad’arti, jakoz i1 zradcl a neptatel

Ceského a slovenského naroda.'*

Po zruSeni obecného zékoniku obcanského byla uprava vyvlastnéni na urovni
soukromopravnich ptredpisit zakotvena v obcanském zékoniku z roku 1950, toto ustanoveni
vSak mlcelo v otdzce poskytnuti ndhrady za vyvlastnéni. Specidlni zakonné upravy
vyvlastnéni jako napt. zakon €. 280/1949 Sb., o uzemnim pldnovani a vystavbé obci, nahradu
za vyvlastnéni upravovaly, ale jeji vyplaceni jiz zpravidla nepfedstavovalo podminku nabyti

vlastnického prava expropriantem. !>

Socialistické Ustavy upravovaly vyvlastnéni za nahradu, avSak taktéZ piipoustély
moznost vyvlastnéni bez poskytnuti nahrady, jak vyplyva napf. z Ustavy zroku 1948:
., Vyvlastnéni je mozné jen na zdkladé zakona a za nahradu, neni-li nebo nebude-li zakonem
stanoveno, ze se nahrada davat nemd. “ Nutno na tomto misté kratce vysvétlit, jak vypadala
tehdejs$i Gprava pozemkového vlastnictvi, ktera byla postavena na zasad¢ tzv. postupného
zespole€enStovani pidy. Nabyvani pozemkl do individudlniho soukromého vlastnictvi bylo
omezovano a v piipadech, kdy pozemky patfily do individualniho soukromého vlastnictvi, byl
vlastnik pozemku fakticky omezen v jeho uzivani a dispozici ze strany druzstevniho uzivani,
uzivani za GCelem zajisténi zeméedélské vyroby Ci lesni vyroby. Za takové omezeni nebyla
poskytovana nahrada, nebot toto bylo soucasti napliiovani zasad ideologie.'® V ptipadé
vyvlastnéni v pravém slova smyslu se vSak taktéz v praxi Casto stavalo, Ze vyvlastiiovany
za predmét vyvlastnéni bez spravedlivého diivodu nihradu neobdrzel, pfipadné ji obdrzel
v nepiiméfené nizké vysSi. Na tuto situaci nésledné reagovaly restitucni piedpisy vydané
po padu rezimu, kdy vyvlastnéni bez poskytnuti spravedlivé nahrady piedstavovalo jeden

ze $kaly restitu¢nich titulf.!”

4 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlasténi: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 3-4 (§ 1).

15 ELIAS, Karel. Dvé pozemkové reformy a statni nabyti vlastnického prava k nemovitostem. Prdvnik, 2016,
roc. 155, ¢. 3, s. 209-232.

16 CHYBA, Jaroslav, PRUCHOVA, Ivana. Omezeni viastnického prava k pozemku z ditvodu obecného zdjmu. 1.
vydani. Brno: Masarykova univerzita, 1998, s. 19-20.

7 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentalnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 133.
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Po roce 1989 bylo vyvlastnéni zakotveno na tstavni Urovni v Listiné¢ zakladnich prav
a svobod, vcetn¢ podminky, aby za n¢j byla poskytnuta ndhrada. Obecnd pravni uprava
vyvlastnéni ztstala v zdkoné ¢. 50/1976 Sb., stavebni zakon, avsak po roce 1989 reflektovala
zmény politického systému v souvislosti s pfechodem k demokracii. Zména pravni Upravy
ve stavebnim zdkoné se tykala pfedev§im omezeni piipadi, pro které lze vyvlastnit, a to
pouze na piisné vymezené piipady verejného zajmu.'® Nahrada za vyvlastnéni se uréovala dle
tabulky stanovené ve vyhlasce ¢. 122/1984 Sb., o nahradach pfi vyvlastnéni staveb, pozemkai,
porostll a prav k nim.!” Podminky kompenzace stanovené touto vyhlaskou byly shledany
za problematické, nebot’ vyslednd ndhrada urcené dle platného cenového predpisu se mnohdy
diametralnég lisila od ceny trzni.?° S ohledem na tuto skute¢nost byla vyhlaska &. 122/1984 Sb.
v souvislosti s pfijetim zdkona o vyvlastnéni zruSena, pfi¢emZ podrobna Uprava stanoveni

nahrad za vyvlastnéni byla vtélena do vyvlastiiovaciho zdkona.

Zavérem je nutno dodat, Ze v ¢eské spolecnosti je dodnes institut vyvlastnéni vniman
negativné, a to kvili odnimani majetku, které ve velké mife probihalo v obdobi vlady
komunistické strany, ackoli se mnohdy o vyvlastnéni v pravém slova smyslu nejednalo, a $lo

spise o konfiskaci.?!

18 Tamtéz s. 18-21.
19 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové pravo. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2015,
s. 39.
20 VLACHOVA, Barbora. Zikon o vyvlastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 39 (§ 10).
2 Tamtéz s. 3 (§ 1).
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2 Nahrada za vyvlastnéni jako jedna z podminek vyvlastnéni

Poskytnuti nahrady za vyvlastnéni predstavuje jeden z ustavné zakotvenych atributi
vyvlastnéni stanovenych Listinou zdkladnich prdv a svobod v¢l. 11 odst. 4. Pravo
na spravedlivou nahradu za vyvlastnéni upravuje taktéz Listina zdkladnich prav EU, ktera
obdobn¢ jako Listina zakladnich prav a svobod zptisob uréeni nahrady za vyvlastnéni
neupravuje. Odnéti majetku v ptipadé vetejného zajmu piipousti ic¢l. 1 Protokolu ¢. 1
k Umluvé o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod. Evropsky soud pro lidska prava ve
své rozhodovaci cCinnosti stanovil, ze vySe odSkodnéni za vyvlastnéni se posuzuje
individualné s ohledem na okolnosti a diivody vedouci k vyvlastnéni, v kazdém ptipad¢ je
vSak nutné nalézt rovnovahu mezi obecnym zajmem a ochranou zakladnich lidskych prav
jednotlivce. V této oblasti staty disponuji velkou mirou diskrece nejen v souvislosti
s rozhodovanim o vyvlastnéni, ale taktéZ pfi stanoveni podminek odSkodnéni za vyvlastnéni,
stale viak plati povinnost dbat, aby tento zdsah mél vzdy racionélni zéklad.?*> Poruseni tohoto
pravidla shledal Evropsky soud pro lidsk4 prava v piipadu Peskova proti Ceské republice?,
kde zjistil existenci nerovnovahy mezi posuzovanymi pravy, nebot néhrada poskytnuta
stézovatelce za odnéti vlastnického prava byla nékolikanasobné nizsi nez cena trzni v dobé

odnéti prava.>*

K otazce mozného omezeni vlastnického prava se vyjadiil i Ustavni soud v rozhodnuti
ze dne 9. ledna 2008, sp. zn. II. US 268/06: ,,Nicméné tak jako jind zdkladni prava je rovnéz
vilastnické pravo omezitelné, a to v pripade kolize s jinym zakladnim pravem nebo v pripade
nezbytného prosazeni ustavné aprobovaného verejného zajmu. Vzhledem k tomu, zZe viastnické
pravo ma — na rozdil od jinych zdkladnich prav — pomérné jasné vyjadritelnou materidlni
(hmotnou) ekonomickou hodnotu a jeho realizace stoji v zakladu spolecenskych trznich

transakci, vyzZaduje jeho pripadné omezeni poskytnuti kompenzace (ndhrady). *

Otéazce nahrad za vyvlastnéni se nejvice vénuje vyvlastiiovaci zakon, ktery upravuje
druhy nahrad, které mizZe vyvlastiovany ve vyvlastiiovacim fizeni pozadovat, ureni vySe

nahrady za vyvlastnéni, zpiisob poskytnuti ndhrady a dal§i. Zvlastni upravu tykajici se

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

B U stézovatelky doslo k odnéti majetku na zdkladé zdkona o pudg, jenz umoznil osobam zpé&tné vydani
majetku, ktery presSel na stat na zaklad¢€ vyvlastnéni bez vyplaceni nadhrady. Rozsudek Evropského soudu pro
lidska prava ze dne 26. listopadu 2009 o stiznosti ¢. 22186/03.

2 POMAHAC, Richard. Evropsky soud pro lidska prava: Pfiméfenost nahrady za vyvlastnéni. Prdavni rozhledy,
2010, roc. 18, €. 9, s. 339-342.
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kompenzace za vyvlastnéni pro Gcely vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury
a infrastruktury elektronickych komunikaci dale obsahuje zakon o urychleni vystavby.
Vzhledem k tomu, Ze téma nahrad je ustfedni problematikou této prace, budeme se této véci

vice vénovat v dalSich kapitolach.

Problematika nahrady za vyvlastnéni je upravena taktéz v oblasti prava soukromého
zédkonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ktery v § 1039 odst. 1 stanovi: ,,Za omezeni
vlastnického prava nebo vyvlastneni véci nalezi viastnikovi plna nahrada odpovidajici mive,
v jaké byl jeho majetek temito opatrenimi dotcen.” V souvislosti stimto ustanovenim se
vyskytuji rozlicné nazory ohledné toho, zda je toto ustanoveni pouze nadbytecnou deklaraci
prava uvedeného v Listiné zdkladnich prav a svobod nebo zda obcansky zikonik timto
ustanovenim stanovuje mozny narok nad ramec zdkona o vyvlastnéni.>> Spacil oznaduje
ustanoveni § 1038 a nasl. obCanského zakoniku za nadbyte¢né za situace, kdy jsou obecné
podminky vyvlastnéni zakotveny na tustavni Grovni a toto ustanoveni povazuje za pouhou
., pripominku ustavniho pravidla“2® Z divodové zpravy k novému obg&anskému zakoniku
vyplyva, Ze toto ustanoveni se v obcanskopravnich kodexech vyskytuje pfedevsim z ditvodu
jisté tradice, piestoze svou povahou se jednd o institut vefejnopravni. Divodova zprava vsak
dale tika, Ze se nov¢ v oblasti nahrad stanovuje, ze vyvlasthovanému nalezi ,, ndhrada plné
hodnoty dotcéeného majetku.?” Pti vykladu této véty lze dospét k zavéru, Ze smyslem ust.
§1039 odst. 1 obcanského zakoniku nebylo pouhé pifipomenuti ustavné zaru€eného prava,
nybrz ze by se mohlo jednat o paragraf, ktery piipousti uplatnéni naroku, ktery nebyl
vykompenzovan vramci ndhrady za vyvlastnéni vrezimu zidkona o vyvlastnéni.?®
K obdobnému zévéru se piikldni 1 Vecetra, ktery se domniva, Ze toto ustanoveni miize
fungovat i nezavisle na ustanovenich o ndhradach obsazenych ve vetfejnopravnich predpisech,
kdy v ptipadé, ze by nahrada stanovena na zakladé vefejnopravniho ptedpisu byla pfili§ nizka,

ji 1ze dle jeho nazoru pozadovat ve vysi stanovené ust. § 1039 odst. 1 ob&anského zédkoniku.?

25 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 134.
26 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§976-1474): komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s.213 (§1039).
27 Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Snémovni tisk &. 362. 6. volebni obdobi.
28 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 134.
2 VECERA, Jifi. In SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik: komentar. Svazek III (§ 976 az 1474). 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 124 (§1038).
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2.1 DalSi podminky pro vyvlastnéni
2.1.1 Verejny zajem

Vedle povinnosti poskytnout za vyvlastnéni nahradu stanovuje Listina zakladnich prav
a svobod podminku existence vefejného z4jmu na realizaci ucelu stanoveného zvlastnim
zékonem, ktery musi pfevazovat nad zdjmem zachovani dosavadniho pravniho stavu. Tento
vetejny zdjem musi byt v kazdém vyvlastiiovacim fizeni zjiSt€én a prokazan. Tendence
zakotvit piipady, kdy je dan vefejny zdjem, do zakona, byly shledany Ustavnim soudem jako
protitistavni:*® |, Verejny zdjem je treba nalézt v procesu rozhodovani o urcité otdzce (typicky
napr. o vyvlastiovani), a nelze jej v konkrétni véci a priori stanovit. Z téchto duvodu je
zjistovani verejného zajmu v konkrétnim pripadé typicky pravomoci moci vykonné, a nikoliv

zdkonoddrné. !

Od pojmu vetejny zdjem je tieba odliSovat zajem kolektivni, kdy tyto vyrazy byvaji
Casto nespravné zaménovany. Kolektivni zdjem nemusi byt vzdy soucasné zdjmem obecnym
a jeho uspokojovani mize byt dokonce s vefejnym zdjmem v rozporu.’? Obecné lze vefejny
zajem vysvétlit jako obecné prospéSny zdjem, ktery ndlezi blize neuréenému spolecenstvi

osob, pii¢emz tento zajem nesmi byt v rozporu s pravnimi piedpisy.>

Vzhledem k tomu, Ze vefejny zajem je tzv. neurCitym pravnim pojmem, ktery nema
svou ustalenou legalni definici, je Casto problematické jej definovat. S ohledem na tuto
skutecnost musi byt ur¢en individudlné pro kazdy konkrétni piipad vyvlastnéni a jeho

piitomnost ma byt fadné odtivodnéna.>*

2.1.2 Zakonny podklad

Pozadavek existence zakonného podkladu vyplyva z ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod a ptedstavuje tak posledni tstavnépravni podminku vyvlastnéni, o nizZ bude
v tomto textu pojednavano. Vyvlastnéni je mozné pouze za podminky postupu dle zdkonného

podkladu ve formalnim zikonném procesu.’> Timto podkladem je nejenom zdkon

39 HENDRYCH, Dusan a kol. Sprdvni pravo. Obecnd ¢ast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 230.

31 nalez Ustavniho soudu ze dne 28. Gervna 2005, sp. zn. P1. US 24/04.

32 CHYBA, Jaroslav, PRUCHOVA, Ivana. Omezeni viastnického prava k pozemku z ditvodu obecného zajmu. 1.
vydani. Brno: Masarykova univerzita, 1998, s. 31.

33 Tamtéz s. 49.

3 VLACHOVA, Barbora. Zikon o vyvlastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 17-19 (§ 3).

35 Absenci formalniho postupu pii vyvlastnéni vytkl Evropsky soud pro lidska prava v piipadu Sarica a Dilaver
vs. Turecko, kde doslo ze strany statu k fatickému vyvlastnéni pozemkt jejich zahrnutim pod vojensky prostor.
O tomto aktu vSak nebylo vedeno pfislusné vyvlastiiovaci fizeni, chybélo zde formalni rozhodnuti a
poskozenému nebyla poskytnuta ndhrada. Turecku byla uloZena povinnost pfijmout piislusnou pravni upravu,
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o vyvlastnéni, jakozto obecny vyvlastiovaci piedpis, ale dale taktéz spousta specidlnich

zakonti upravujicich zejména udely vyvlastnéni.

2.1.3 Uéel vyvlastnéni

Zakon o vyvlastnéni stanovuje dalS$i podminky pro vyvlastnéni, dopliujici vySe
zminéné ustavni predpoklady. Jednou ztéchto podminek je pfipustnost vyvlastnéni jen
pro ucel stanoveny zvlastnim zakonem. Tyto ucely neboli expropriacni tituly najdeme mimo
jiné v zakon¢ o statni pamatkové péci, zakon¢ o ochrané pfirody a krajiny, vodnim zakoné,
ale také predevsim ve stavebnim zdkoné, ktery upravuje vyvlastnéni prav k pozemkim
a stavbam pro realizaci staveb ¢&i jinych vefejné prosp&snych opatfeni.’” Stavebni zidkon
obsahuje taxativni vycet expropriacnich tituldi, jednd se naptiklad o vystavbu vetejné
prospesné stavby dopravni a technické infrastruktury, vefejné prospéSného zatizeni ¢i stavby

k zajiStovani obrany statu.

Dal$im pravnim ptedpisem, ktery upravuje expropriacni tituly, jez jsou v praxi hojné
vyuzivané, je zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, dle n€hoz je mozné vyuzit
institutu  vyvlastnéni za ucelem stavby dalnice, silnice a mistni komunikace I. tfidy.
Pti vystavbé dopravni infrastruktury se ziskdni pozemkl prostfednictvim vyvlastnéni
uskuteciuje poméerné ¢asto, nebot’ vlastnici predmétnych pozemki, které jim nélezely nékolik
let, se danych pozemkl nechtji dobrovolné vzdat, ptipadné jim nabizend cena za odkup

pozemkil neptipadd adekvatni.

Je nutno dodat, Ze ucel vyvlastnéni musi byt v kazdém ptipadé v souladu s cili a ukoly
uzemniho planovani. V pfipad¢, Ze realizaci U€elu vyvlastnéni dochazi ke zméné ve vyuziti
uzemi, je tfeba, aby tato zména odpovidala cilim a ukolim tzemniho planovani. Jinak
fe¢eno, nelze dany pozemek vyvlastnit za G¢elem stavby dalnice v pfipadé€, Ze dle uzemniho

planu zde ma stat park.*®

2.1.4 Soulad s cili a ikoly uzemniho planovani
Pokud v souvislosti s vyvlastnénim dochdzi souc¢asné¢ ke zméné ve vyuZiti uzemi ¢i

jeho prostorovém uspofadani, je tfeba, aby byla naplnéna dalsi podminka, a to soulad s cili

kterd zabrani této praxi. Rozsudek Evropského soudu pro lidskd prava ze dne 27. kvétna 2010 o stiznosti €.
11765/05.
36 DOBROVOLNA, Eva. In PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017, s. 1048
(§ 1038).
37°§ 170 zékona ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozd&jsich predpisii.
38 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015, s. 382.
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a ukoly tzemniho planovani.*® Existence souladu se prokazuje zpravidla uzemnim

rozhodnutim ve vazbé na tzemné planovaci dokumentaci.*’

V souvislosti s uizemnim planem miizeme taktéz mluvit o jist¢ formé faktického
omezeni vlastnického prava, nebot vlastnika pozemku svym zplsobem omezuje

# Pokud dojde zménou tizemniho plinu soucasné

v moznostech vyuziti daného Uzemi.
ke zméné ve zplUsobu vyuziti tuzemi tak, ze pozemek jiz nadale neni uren k zastavéni
(vlastnik na svém pozemku nemuze napi. postavit diim), dochéazi na strané vlastnika pozemku
nepochybné ke $kodg, ktera by méla byt kompenzovana.** Stavebni zdkon vsak v takovém
ptipad¢ stanovi pouze pravo na ndhradu nékladi vynalozenych na ptipravu vystavby, pricemz
se jednd zejména o naklady vynalozené na koupi pozemku, na projektovou ptipravu vystavby
nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku slouZiciho k zajiiténi zdvazku.*’ Na zakladé
tohoto ustanoveni jsou tedy vykompenzovany pouze nédklady za tzv. ,, zmarenou investici“,

nikoli vSak jiz Skoda, kterd vlastnikovi pozemku vznikla tim, ze v souvislosti se zménou

tizemniho planu doslo ke sniZeni hodnoty jeho nemovitosti.**

2.1.5 Princip proporcionality

Princip proporcionality neboli pfiméfenosti predstavuje dalsi z podminek vyvlastnéni
stanovenych ve vyvlastiiovacim zakoné. Vztahuje se k rozsahu vyvlastnéni a znamena, zZe
zasah do vlastnického prava ma byt proveden zasadn€ v rozsahu nezbytném k dosaZzeni
daného ucelu, pro n¢jz je vyvlastiiovano. Tedy v piipade, Ze k realizaci konkrétniho ucelu
postacuje pouze omezeni vlastnického prava napt. ve formé ziizeni vécného bfemene, neni
mozné vlastnické pravo zcela odejmout. TaktéZ za situace, kdy bude vzhledem k tcelu
vyvlastnéni dostacujici vyvlastnéni pouze ¢asti pozemku, bude vhodné s odkazem na princip
piiméfenosti vyvlastnit pouze tuto ¢ast.*> Vyvlastiiovaci zdkon viak stanovi vyjimku*®, kdy

v

lze rozsitfit vyvlastnéni 1 na vyvlasthovacim vyrokem nepostizené pozemky Ci stavby, a to

~

39 Cile a ukoly tzemniho planovani upravuje § 18 a § 19 zakona & 183/2006 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpist.

40 HENDRYCH, Dusan a kol. Sprdvni pravo. Obecnd éast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 232-233.

4 MACHACKOVA, Jana. Stavebni zdkon: komentdr. 3. vydani. Praha: C.H. Beck, 2018, s. 1105 (§ 170).

42 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 96.

43§ 102 odst. 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim pldnovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdg&jsich predpisi

4 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1 vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 96.

45 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyviastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 22 (§ 4).

46§ 4 odst. 3 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdejsich predpist.
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ztoho divodu, ze je nelze bud vibec nebo jen snepfiméfenymi obtizemi

bez vyvlastiiovaného pozemku uzivat. Mize se tak stat pouze na navrh vyvlastiiovaného.

2.1.6 Princip subsidiarity

Vyvlastnéni pozemku piedstavuje feSeni ultima racio v pfipadé, ze se nepodafilo
pozemky ¢i stavbu ziskat smluvni cestou. Aby mohlo vibec dojit k vyvlastnéni, je tieba
predlozeni navrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo stavbé ze strany vyvlastnitele
a naplnit tak snahu pifedmétné pozemky ¢&i stavbu ziskat ,,mimnéjsi cestou.*’ Zakon
o vyvlastnéni stanovuje presné nalezitosti** navrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo
stavbé, mezi které patii vymezeni Ucelu, tedy konkrétniho zdméru, soucasné s upozornénim,
ze v ptipadé nedosazeni dohody mulze dojit k vyvlastnéni. V ndvrhu smlouvy musi byt dale
obsazeno ustanoveni, které vyvlastiovanému zaklddd pravo na zpétné pievedeni prav
za situace, kdy nedojde k zahajeni realizace ucelu pievodu ve lhité 3 let od uzavieni
predmétné smlouvy. Nedilnou soucast navrhu smlouvy tvoii znalecky posudek urcujici kupni
cenu nemovitosti, jejiZ zpiisob urceni bude rozebran v dalsi kapitole. Je jist¢ Zadouci, ze
zdkon pevné stanovuje povinné ndlezitosti navrhu smlouvy, nebot timto zpusobem je
zaruCena jista transparentnost zamysleného zdméru v podobé informovanosti potencidlniho

vyvlastiiovaného.

K pfijeti nadvrhu smlouvy zékon stanovuje lhiitu 90 dnti, po jejimz marném uplynuti je
podminka subsidiarity vyvlastnéni splnéna a vyvlastnitel se mize domahat prevodu prav

v ramci vyvlastiiovaciho fizeni.*

47 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2015,
s. 195.

48§ 5 zdkona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve znéni
pozdgjsich piedpisi.

4 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Pravnickd fakulta, 2015,
s. 195.
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3 Urceni kupni ceny v navrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku

nebo stavbé

V této kapitole se budeme vénovat procesu, pii kterém je ze strany investora projevena
snaha o smluvni odkup pozemku ¢i stavby, pfiCemz v této fazi mize byt dané jednani uspesné
zakonCeno smluvnim odkupem pozemkl, v pfipadé¢ netspéchu vramci smluvniho
vyjedndvani je dan prostor pro zahajeni vyvlastiiovaciho fizeni. Proces smluvniho
vyjednavani s vyvlastiovacim fizeni izce souvisi, nebot’ vyvlastiiovaci fizeni lze zahdjit az
poté, co se nepodarilo ziskat pozemky ¢i stavbu smluvni cestou. S ohledem na tuto skutecnost
se domnivam, Ze je vhodné v této praci rozebrat taktéz otazku stanoveni kupni ceny v navrhu

smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo stavbe.

Jak bylo jiz feCeno v piedchozi kapitole, nutnou soucasti navrhu smlouvy o ziskani prav
k pozemku nebo stavbé je znalecky posudek, dle néhoz je navrzena kupni cena za ziskéni
pottebnych prav. Zakon vSak na tomto misté nestanovuje, o jaky druh ceny se ma jednat, resp.
jakym zptusobem ma znalec dany pozemek ¢i stavbu ocenit. Dle Hanaka lze ze smyslu
ustanoveni zdkona o vyvlastnéni a obCanského zédkoniku dospét k zavéru, ze by cena v navrhu
smlouvy méla byt urcena jako cena obvykla, nestanovi-li zvlaStni pravni uprava néco jin¢ho
(blize k pojmu cena obvykla viz kapitola 5.1.).>° K tomuto nézoru se piiklani i autorka tohoto
textu, nebot’ znalecky posudek vyvlastnitele je v pfipad€ posunu véci do vyvlastiovaciho

tizeni podkladem pro ur€eni nahrady, pfiCemz ta se stanovuje ve vysi ceny obvykleé.

Na zéklad€ ceny urcené ve znaleckém posudku néasledné investor navrhne vlastnikovi
pozemku jim nabizenou kupni cenu. Ve svém zajmu by vSak investor nemél nabizet cenu
niz$i, nez je cena urcena znalcem, nebot’ se tim vystavuje riziku, ze vlastnik pozemku rad¢ji
necha néhradu urdit v rAmci vyvlastiiovaciho fizeni ve vysi ceny obvyklé.>! V praxi se viak
Casto stavd, ze cena stanovena ve znaleckém posudku piedkladaném ze strany investora je
velmi odlisSnd od ceny urené¢ znaleckym posudkem, ktery si nezéavisle nechal zpracovat
vlastnik pozemku. V pifipadé¢ nedosazeni dohody ohledné¢ vySe ceny za odkup je

pro vyvlastiiovaného lepsi volbou vyckat na zahdjeni vyvlastiiovaciho fizeni a zde nasledné

50 HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 116.
S Tamtéz.
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predlozit znalecky posudek, jejz si nechal sam zpracovat.’? Vlachovd vs$ak upozoriuje
na rozdilnou praxi vyvlastiiovacich ufadl, kdy na jedné strané¢ uGrfady formdlné zkoumaji
v ramci znaleckého posudku pouze piitomnost znalecké dolozky, a na strané druhé jsou
1 piipady, kdy vyvlastiiovaci ufady podrobuji piezkumu v radmci znaleckého posudku taktéz
zpusob urceni ceny a v piipad¢ nesrovnalosti vyvlastiiovaného pouc¢i o tom, ze na podkladé
jim ptedlozeného posudku nemiize byt ndhrada za vyvlastnéni urena. Vlachovad se co
do spravnosti ptiklani spiSe ke druhé varianté postupu vyvlastnovacich ufadi, avSak dodava,

7e tato otazka neni prozatim judikatorné vyfesena.>

Je tieba uvést, ze soukromy investor a za ur¢itych podminek i Gzemné samospravné
celky®* si mohou dovolit v ndvrhu smlouvy uréit kupni cenu ve vysi ceny obvyklé & dokonce
vyssi, nez je cena obvykld a timto zplsobem urychlit proces odkupu pozemkil ¢i staveb.
Pokud vs$ak na strané potencidlniho kupujiciho nemovitosti stoji stat, mize byt navrzena cena
pouze ve vysi ceny zjisténé, tedy ceny uréené podle cenového ptredpisu, nebot’ tak stanovi
zékon ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich
(»zakon o majetku CR*). Cena zjiiténd byva zpravidla nizsi, neZ je cena obvykla.*
V ptipadé, ze by za odkup méla byt sjednana cena vyssi, nez je cena zjiSténa, je tieba
ptedchoziho souhlasu ze strany Ministerstva financi. Uzavieni smlouvy bez tohoto souhlasu
ma za nasledek neplatnost smlouvy do té jeji ¢asti, kde cena kupni pievysuje cenu zjisténou.>
Tato pravni uprava ¢ini ze statu pomeérné ,,znevyhodnéného investora®, nebot’” maloktery
vlastnik nemovité véci ptistoupi na prodej pozemku za cenu zjiSténou dle platného cenového

piedpisu za situace, kdy v ramci vyvlastiiovaciho fizeni miZe narokovat cenu obvyklou. Jisté

52 VLACHOVA, Barbora. Aktualni otizky vyvlastnéni v rezimu zakona o urychleni vystavby. Bulletin
advokacie, 2019, C. 6, s. 24.

33 Tamtéz.

54V ptipadé tizemn& samospravného celku jakozto vyvlastnitele viak plati taktéz urcita omezeni. Uzemnd
samospravné celky mohou na rozdil od statu v navrhu smlouvy nabidnout kupni cenu ve vysi ceny obvyklé,
avSak musi pfitom dbat ust. § 38 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich a ust. § 17 zakona ¢. 129/2000 Sb., o krajich,
tedy musi jednat ucelné a hospodarné. V odtivodnénych ptipadech mohou navrhnout i kupni cenu vyssi, nez je
cena obvykla, a to naptiklad pokud se jedna o vykup kliCovych pozemka dilezitych pro realizaci vefejné
prosp&iné stavby. HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1.
vydani. Brno: Masarykova univerzita, 2015, s. 70-71.

55 HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 116.

56 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdavo. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2015,
s. 120.
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vyrovnani této nevyhody piinaSi zdkon o urychleni vystavby, ktery pro vystavbu v ném

stanovenych i¢eld stanovuje nahradu ve vysi ceny obvyklé, neni-li cena zjisténa vyssi.>’

Po zhodnoceni vyse uvedeného lze dospét k zavéru, ze vysi ceny stanovené v navrhu
smlouvy ovlivituje vice faktort, a to predevSim skuteCnost, pro jaky tcel by bylo mozné
danou véc vyvlastnit, resp. jakou pravni Upravou se bude vyvlastnéni fidit a dale také otdzka
subjektu, ktery stoji na stran¢ investora. Na tento problém upozornuje i Vlachova, dle které se
Castky nabizené vlastnikim ve stejné oblasti za prodej podobnych pozemkii mohou velmi
lisit, coz v kone¢ném disledku vzbuzuje u danych osob pocit nespravedlnosti, ktery je Casto

divodem netispéchu v ramci snahy o dosazeni dohody ohledné odkupu pozemkii.*8

57 HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, 68-69.
8 VLACHOVA, Barbora. Aktualni otazky vyvlastnéni v rezimu zékona o urychleni vystavby. Bulletin
advokacie, 2019, ¢. 6, s. 24.
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4 Pravni uprava nahrad za vyvlastnéni

Néhraddm za vyvlastnéni je vénovana c¢ast Ctvrta vyvlastiiovaciho zdkona, kde
zakonodarce zakotvil nejen zpiisob urceni jejich vyse, ale taktéz vymezil druhy nahrad, které

1ze v ramci vyvlastiiovaciho fizeni pozadovat.>

Problematika urceni kupni ceny v ndvrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo
ke stavbe, jez s problematikou ndhrad uzce souvisi, je feSena v ramci zvlastni pravni upravy
zékona o urychleni vystavby, kde je zplisob stanoveni kupni ceny v navrhu smlouvy upraven
odlisn€ od vyvlastnovaciho zakona, a to pfedevsim za ucelem urychleni celého procesu (blize
k tomuto tématu viz kapitola 6.). Specidlni Gpravu ndhrad nalezneme taktéz v jiz zminéném
zakond &. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky a dale v zakon& &. 115/2001
Sb., o podpofte sportu, ktery umoziiuje namisto nahrady v piipad¢ vyvlastnéni poskytnout jiné
véené plnéni v obdobném rozsahu a kvalité (naptf. ve formé poskytnuti jiného sportovniho

arealu).

4.1 Cena obvykla a cena zjiSténa

Pro Uplné pochopeni metody stanoveni vySe ndhrady v rdmci vyvlastiiovaciho fizeni je
nejprve tieba vysvétlit zdkladni pojmy, které s touto problematikou Uzce souvisi. Zakon
o vyvlastnéni v rdmci ustanoveni o urceni vysSe ndhrady za vyvlastnéni pracuje s pojmy cena
obvykla a cena zjisténd. RozliSovani téchto pojml ma velky vyznam, nebot’ ve skutecnosti se

jejich vyse zpravidla lisi.

Nejprve vSak struéné k rozliSeni pojml cena a hodnota. Hodnota véci je pojem
ekonomicky (pravni pfedpisy s timto pojmem neoperuji) a vyjadiuje prospéch véci pro jejiho
vlastnika, z tohoto diivodu nemuze byt stanovena piesné€ a je ur¢ena pouze odhadem. Naproti
tomu pojem cena je Castka, kterd je za danou véc skutecné poskytnuta ¢i nabizena, pfi¢emz

cena véci nemusi vzdy odpovidat jeji hodnotg.®

Cena obvykla, n€kdy taktéz nazyvana jako cena trzni, je cena, za kterou by bylo realné

t.6]

mozné predmétnou véc v daném cCase a misté koupit, resp. prodat.”” Pro ucely urceni ceny

obvyklé zdkon o vyvlastnéni odkazuje na zakon o ocenovani majetku, ktery stanovuje jeji

39§ 10-14 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpist.

%0 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdavo. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2015,
s. 205.

61 BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HLAVINKOVA, Vitézslava. Nemovitosti: ocefovini a pravni vztahy. 4.
vydani. Praha: Linde, 2007, s. 522-525.
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ptesnou definici: ,, 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 obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.*
ZjednoduSen¢ feceno je cena obvykld urCena jako primér cen dosaZenych pii prodeji véci
stejné¢ho stari, kvality atd. Ptivlastek ,, obvykld“ mé vyjadfovat objektivni hlediska urcujici
tuto cenu, kdy k subjektivnim hlediskiim, jako je naptiklad cena zvlastni obliby, se pfi jejim
urCeni nepiihlizi. Obvykla cena se v praxi ur¢i na zdklad¢ informaci o uskute¢nénych

prodejich obdobné véci v daném &ase a misté. &

V minulosti ¢inilo stanoveni ceny obvyklé problémy, nebot zdkon o ocenovani
majetku do roku 2013 neupravoval zplsob jejiho uréeni.®® V oboru znalecké &innosti
panovala pfevazné shoda na tom, ze se cena obvykld ur¢i na zdkladé¢ komparani metody.
Prakticky vSak znalci v nékterych ptipadech neméli k dispozici informace o cenach v ramci
uskutecnénych obchodii s obdobnou véci v daném Case a oblasti a cenu obvyklou v téchto
ptipadech urcovali na zéklad¢ Castky stanovené v inzerci, pfipadné pouzivali k ur€eni ceny
obvyklé i jiné metody ocetiovani (pfevazné metodu vynosovou). Praxe byla a v soucasné dob¢
castecné stale pofad je takovd, Ze vyvlastiovaci ufady nezkoumaji zplsob stanoveni ceny
predmétu vyvlastnéni a zavéry obsazené ve znaleckém posudku bez dalSiho ptebiraji do svého

rozhodnuti.®

K odstranéni pochybnosti ohledné zptisobu stanoveni ceny obvyklé doslo k 1. 1. 2014,
kdy do zadkona o ocenovani majetku k definici pfibylo ustanoveni o tom, Ze se urCuje

porovnanim. I pfesto zplsobuje uréeni ceny obvyklé v praxi potiZe, a to z nékolika divodu.

62°§ 2 odst. 1 zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpisi.

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

% Dnes zakon o ocefiovani majetku v § 2 odst. 1 vyslovné stanovi, Ze se cena obvykld uréi porovnanim.

65 HANAK, Jakub. Vyviastméni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 138-141.
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Ceny nemovitosti se v ¢ase pomérné rychle méni, tudiz je tfeba mit k dispozici vzdy co
nejaktudlnéjsi udaje o uskuteénénych transakcich, pficemz ne vzdy je jednoduché tyto udaje
dohledat. Dale v ptipad¢ stanoveni ceny obvyklé u objektl, s nimiz se bézné neobchoduje
(napt. inzenyrské stavby, vojenské objekty), je stanoveni ceny porovnanim téméi nemozné.
V neposledni fad¢ je tieba brat v potaz i skuteCnost, Ze cenu nemovitosti urcuje jeji presna
poloha, tudiz srovnanim ceny pii prodeji podobné nemovitosti ve stejné lokalité, nemusime

vzdy dojit k presnym vysledkiim.®

Naproti tomu cena zjisténa je cena stanovena na zékladé ocenéni provedeného
dle zakona o oceniovani majetku, pficemz tato cena je stanovena jinym zpisobem nez cena
obvykla. Provadéci vyhlaSkou k tomuto ptedpisu je tzv. oceniovaci vyhlaSka, kdy v soucasné
dobg se jedna o vyhlasku ¢. 441/2013 Sb.®” V obdobi pred rokem 1990 neexistoval jiny
zpusob ocenéni nez pravé na zakladé ocenovaciho piedpisu, nebot” cena obvykla byla uz
z povahy véci sideologii tehdej$iho rezimu neslucitelnd. Dnes cena zjisténa neslouzi
k pevnému urceni, za kolik musi byt dana véc prodana, jejim soucasnym ucelem je predevSim
uréeni zékladu dan€ z nabyti nemovitosti v ptipadé, kdy je cena kupni niz§i nez cena
7jisténa.®® Déle se cena zji§ténd uziva podpiirné v ramci vyvlastiiovaciho Fizeni pii stanoveni

nahrad.

Rozdil mezi cenou obvyklou a cenou zjisténou je patrny jiz ze znaleckého posudku,
kdy vysledkem znaleckého posudku, kterym se urcuje cena zjiSténa, by mélo byt jedno
konkrétni ¢islo, které by se nemélo ve vSech znaleckych posudcich zpracovanych riznymi
znalci na danou véc pfili§ liSit. Dlivodem je pfesné stanoveni postupu ocenéni v cenovém
predpisu. Naproti tomu cena obvykla je zpravidla ur¢ena kombinaci tfi metod ocenéni
(nékladové, porovnavaci a vynosove), zjejichz vypocth vyjdou cCasto rtizna Cisla (blize

k t&émto metoddm v kapitole 5.2.1.).%°

6 Tamtéz.

87 Tato vyhlaska byla jiz nékolikrat novelizovana, naposledy vyhlaskou &. 188/2019 Sb., a to z dGvodu reakce na
Vyvoj cen nemovitosti.

% ORT, Petr. Ocenovani majetku obci a mést: Jeden majetek — riizné ceny ve znaleckém posudku. Verejnd
sprava, 2015, ¢. 16, s. 8-10.

% Tamtéz.
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4.2 Stanoveni nahrady za vyvlastnéni dle zikona ¢. 184/2006 Sb.,
o vyvlastnéni

4.2.1 Stanoveni nahrady ve vySi ceny obvyklé

V oblasti stanoveni nahrad za vyvlastnéni doznala pravni uprava znacnych zmén
s pfijetim zakona o vyvlastnéni. Stanoveni nahrad pied pfijetim vyvlastiovaciho zédkona, které
probihalo na zaklad¢ vyhlasky ¢. 122/1984 Sb., o ndhradach pii vyvlastnéni staveb, pozemkd,
porosti a prav k nim a platnych cenovych piedpisi, nezajistovalo poskytnuti spravedlivé
nahrady za takto zavazny zésah do vlastnického prava. Nahrada urcena dle tehdy platnych
pravidel neodpovidala cen¢, které by vyvlastnovany dosahl v ptipadé smluvniho ptfevodu
nemovitosti a dostate¢n¢ nekompenzovala Ujmu, jez u vyvlastiovaného v disledku
vyvlastnéni nastala.”® Tyto diivody vedly k tomu, Ze novéa pravni tprava nihrad obsaZena
ve vyvlasthovacim zdkon¢ stanovila, ze za vyvlastnéni v uZzSim slova smyslu, tedy
ve vyznamu uplného odnéti vlastnického prava, nalezi vyvlastiovanému nahrada ve vysi ceny

obvyklé pozemku &i stavby véetné piislusenstvi.”!

Jak bylo jiz feeno v predchozi kapitole, ureni ceny obvyklé v praxi Casto Cini potiZe.
Jisty posun lze spatfovat v tom, ze od roku 2014 se v katastru nemovitosti zvefejiuji cenové
udaje z kupnich smluv a drazeb, které mohou mimo jiné slouzit znalcim k porovnani cen
pfi urceni ceny obvyklé. I presto musi byt znalci pfi srovnavani cen uvedenych v katastru
nemovitosti obezietni, nebot’ se zde mohou vyskytovat i ceny mimofadné, které mohou byt
vys§i €1 niz$i, nez je cena obvykla, a to naptiklad s ohledem na rodinné vztahy mezi stranami
smlouvy.”? Avsak je tieba znovu na tomto misté upozornit na to, Ze s ohledem na jista
specifika kazdé nemovité véci, n€kdy dojde k situaci, kdy danou véc nelze s Zadnou

obdobnou véci srovnat a cenové Udaje z katastru nemovitosti ndm tedy neposlouzi.

V situaci, kdy nelze obvyklou cenu nemovitosti urcit z divodu jejich specifik,
pro které ji nelze porovnat s jinou nemovitosti, se ndzory ohledné postupu v ocenéni lisi.
Telec je toho nazoru, ze pokud nelze danou véc s Zddnou obdobnou véci komparovat, nemél
by znalec cenu obvyklou stanovit jinak, nebot’ by se jednalo o poruseni zdkona o oceflovani

majetku, ktery stanovi, Ze cena obvykld se urci porovnanim. V tomto piipad¢ by tedy mé¢l

0 Dtivodova zprava k zakonu &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé. Snémowvni tisk €. 1015. 4. volebni obdobi.

71§ 10 odst. 1 pism. a) zdkona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé, ve znéni pozdéjsich predpist.

2 TELEC, Ivo. Posuzovani obvyklé ceny u pfevodu nemovitosti. Bulletin advokacie. 2015, €. 6, s. 15-19.
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vyslovit, Ze cenu obvyklou stanovit nelze s odkazem na neexistenci dostate¢nych udaja
slouzicich k uziti porovnavaci metody.”® V piipadé vyvlasthovaciho ¥izeni, kde se nahrada
primarné urcuje ve vysi ceny obvyklé, je dle autorky textu tento postup nepouzitelny, nebot
toto by v praxi znamenalo, ze pokud nelze striktn¢ uzit k ur€eni ceny obvyklé porovnavaci
metodu, byla by pravdépodobné nasledné nihrada uréena ve vysi ceny zjisténé.”* Cilem
pravni upravy ndhrad v zédkoné¢ o vyvlastnéni vSak bylo upustit od stanoveni ndhrady

dle platného cenového predpisu a ur€it ndhradu spravedlivé tak, aby odpovidala cen¢ obvyklé.

Dal$im smérem ve zplUsobu urCovani ceny obvyklé je jeji stanoveni na zakladé
kombinace tfi bézné pouzivanych ocenovacich metod, a to metody porovnavaci, vynosové
a nakladové.” Autorka textu povazuje za vhodné na tomto misté zdkladni metody ocefiovani

majetku stru¢né popsat.

Porovndvaci metoda je zdkonem o ocenovani majetku oznacena za metodu,
prostfednictvim které se stanovi cena obvykld. V oboru znalecké ¢innosti je povaZovana
za hlavni oceniovaci metodu, pficemz ostatni metody slouzi pouze ke korekci nedostatkii. Tato
metoda je vSak pomérné slozita a ndkladna, nebot’ znalec si pro vypocet musi obstarat velké
mnozstvi informaci o obchodech s danou véci a tyto udaje pak na zaklade slozitych vypocti
porovnat. Jak bylo jiz feceno, tato metoda je vyuZitelnd pouze v piipadech ocenéni véci,
snimiz se b&zné obchoduje (napt. byty ¢i rodinné domy), pfiCemz tyto veéci musi byt

srovnatelné. 7°

Vynosovd metoda pracuje s ptredpoklddanymi budoucimi pifijmy 2z nemovitosti
(zejména v podobé€ najemného), od nichz jsou odecteny vydaje vynaloZené na jejich dosazeni,

pii¢emz tyto piijmy jsou nasledné odiiroeny na souc¢asnou hodnotu.”’

> Tamtéz.

™ Tento postup ostatné p¥ipousti i Ministerstvo financi, které vydalo v zafi roku 2014 Komentat k uréovani
obvyklé ceny, v némz fika: ,, Podle zakona o ocenovani majetku se pri urceni ceny obvyklé postupuje podle
ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych prodejii
podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a urci se cena zjistena. S ditvody neurceni
ceny obvyklé je nutné se vyporadat. * Ministerstvo financi. Komentar k urcovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb) [online]. mfcr.cz, 26. fijna 2014 [cit. 26. ledna 2020]. Dostupné na <https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349>.

75 ORT, Petr. Ocenovani majetku obci a mést: Jeden majetek — riizné ceny ve znaleckém posudku. Verejnd
sprava, 2015, ¢. 16, s. 8-10.

76 Tamtéz.

77 BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HLAVINKOVA, Vitézslava. Nemovitosti: oceriovdni a pravni vztahy. 4.
vydani. Praha: Linde, 2007, s. 109.
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Zatimco vynosova metoda nezohlediiuje naklady vynaloZzené na vybudovani stavby,
nakladovd metoda oceniovani vypocitdva cenu nemovitosti na zéklad¢ jednotlivych polozek,
které¢ tvofi ndklady na stavbu. Vzhledem k tomu, Ze k vyuziti této metody je tieba znat
konstrukci dané budovy a jeji technické provedeni, je tato metoda vyuzitelnd nejcastéji
v pfipadé novych staveb, pfipadné¢ u budov, ke kterym mame k dispozici podrobnou

dokumentaci.’®

Na idealnim trhu s nemovitostmi by ceny vypoctené vyse zminénymi metodami mély
byt shodné, ve skutec¢nosti vSak kazda z metod dojde k rozdilnému vysledku. Diivodem jsou
aktudlni trendy na realitnim trhu, kdy v ur¢itém obdobi dochdzi naptiklad k preferenci koupé
bytil pfed jejich dlouhodobym najmem, stejné tak jako k upfednostnéni stavby novych domi
oproti koupi téch jiz postavenych. Z tohoto divodu je dle Orta dobré vyuZit k ur€eni ceny
obvyklé kombinaci ocenovacich metod, kdy eliminujeme nedostatky a ddme dtraz na vyhody

kazdé z téchto metod.”

Vyuziti 1 jingych metod ocefiovani majetku pro stanoveni ceny obvyklé piipousti
i Buus, ktery ve svém ¢lanku rozebird ustanoveni o definici ceny obvyklé upravené v zakoné
o ocenovani majetku jednotlivymi pravnimi metodami vykladu. Na zaklad¢ aplikace metod
vykladu vychézejicich z teorie prava dochazi k zadvéru, Ze smyslem ustanoveni, jez stanovi, ze

¢

se ,,cena obvyklda urci porovnanim “, neni ur¢eni ceny obvyklé pouze na zéklad€ striktniho
uziti porovnavaci metody. Dle jeho minéni je mozné stanovit cenu obvyklou i1 za pouziti
jinych bézné pouzivanych metod ocenéni (nakladova, vynosova), pficemz tyto metody musi
byt ,, provedeny vzdy tak, aby veSkeré jejich podstatné parametry byly zjistény porovndanim
(tedy byly na obvyklé urovni), nikoli stanoveny znalcem (odhadcem) libovolné anebo
objektivizovany (stanoveny) obecné zdvazmym predpisem. Na podporu svého stanoviska

uvadi nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 3588/14, z néhoz vyplyva, ze cena obvykld miize

byt uréena nakladovou metodou, avsak pii ocenéni musi byt zohlednény taktéZ trzni vlivy.5°

VySe zminény postup se uplatni pfi stanoveni nahrady za odnéti vlastnického prava.
Zakon o vyvlastnéni vSak upravuje taktéz zplUsob urceni nadhrady v piipadé, ze dojde

k omezeni vlastnického prava ziizenim vécného bfemene a déle pro pfipad, kdy je naopak

8 Tamtéz s. 87.

7 ORT, Petr. Ocenovani majetku obci a mést: Jeden majetek — riizné ceny ve znaleckém posudku. Verejnd
sprava, 2015, ¢. 16, s. 8-10.

80 BUUS, Tomas. Problémy s vymezenim ,,0bvyklé ceny [online]. bulletin-advokacie.cz, 10. zaii 2018 [cit. 10.
unora 2020]. Dostupné na < http://www.bulletin-advokacie.cz/problemy-s-vymezenim-obvykle-ceny>.
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odhato ¢ omezeno pravo odpovidajici vécnému biemenu.’! Je nutno podotknout, Ze ani

v problematice ocefiovani vécnych biemen nepanuje shoda napti¢ odbornou vetejnosti.

Zakon ftika, ze vpfipadé odejmuti nebo zfizeni vécného bifemene nalezi
vyvlastiovanému nahrada ve vysSi ceny prava odpovidajiciho vécnému bfemenu, ptfi¢emz
v poznamce pod Carou u tohoto ustanoveni vyvlastiiovaci zakon odkazuje na tehdejsi § 18
zékona o ocenovani majetku, ktery upravoval ocenovani prav odpovidajicich vécnym
bifementim, jenz byl k 1. 1. 2014 zruSen a nahrazen § 16b, ktery ocefiovani vécnych biemen
nove upravuje. Pfi ocefiovani vécného bfemene se vynosovou metodou stanovi ro¢ni uzitek
ve vysi ceny obvyklé a tento se nasledn€ vynasobi poctem let uzivani prava, maximalné vsak
péti. Pokud bylo pravo zfizeno na dobu Zivota dané osoby, ndsobi se ro¢ni uzitek cislem
deset. VySe ro¢niho uzitku vSak v nékterych ptfipadech byvd uvedena pfimo ve smlouvé
o zfizeni daného prava ¢i v rozhodnuti prislusného organu, v této situaci se tedy vychazi

v

z tohoto cenového udaje, neni-li o vice nez jednu tfetinu nizsi nez cena obvykla. Pro pfipad,

7e nelze cenu na zakladé popsanych pravidel urgit, oceni se pravo ¢astkou 10.000,- K¢&.22

Cast autorti se pii oceflovani vécného biemene drzi vyse popsaného postupu
stanoveného v zdkon& o ocetlovani majetku.®® Hanak vsak upozoriiuje na to, Ze v souladu
s ust. § 10 odst. 3 vyvlastiovaciho zdkona maji byt ndhrady za vyvlastnéni stanoveny tak, aby
odpovidaly majetkové Uymeé, jez u vyvlastiovaného v disledku vyvlastnéni nastala.
S ohledem na toto ustanoveni zastava nazor, Ze nahrada za odnéti ¢i zfizeni vécného bifemene
ma byt stanovena primarné ve vysi ceny obvyklé, coz vSak neni cena stanovend na zakladé
postupu dle § 16b zdkona o ocefiovani majetku, nebot’ v takovém ptipadé dle n€j hovoiime
o cen¢ zjiSténé. Na podporu svého tvrzeni dodavd, Ze poznamka pod carou uvedena
ve vyvlastiiovacim zakoné€ u ust. § 10 odst. 1 pism. b), ktera odkazuje na tehdejsi § 18 zakona
o oceflovani majetku, neni sodkazem na judikaturu Ustavniho soudu pravné zavazna
a z tohoto dfivodu piipousti i jiny zplisob ocenéni vécného bfemene.’* K tomuto nizoru se
ptiklani 1 autorka tohoto textu, nebot’ opét je na tomto misté tfeba pfipomenout diivodovou

zpravu k zdkonu o vyvlastnéni, dle kter¢é musi byt ndhrada za vyvlastnéni pfimétfena

81°§ 10 odst. 1 pism. b) zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé&, ve znéni pozd€jsich predpisi.

82°§ 16b zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdé&jsich piedpisti.

8 Napiiklad AMBRUSOVA, Eva. Vyvlastiiovaci vizeni od A do Z. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2009, s. 106,
shodné taktéz VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 39
(§10).

% HANAK, Jakub. Vyviastméni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 171-176.
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a spravedliva, ptiemz ,tento obecny princip je garantovan ustanovenim, Ze urcend nahrada
za pozemek nebo stavbu musi korespondovat s cenou obvyklou.“®> Z tohoto diivodu se tedy
nelze spokojit s ur¢enim ndhrady za vyvlastnéni vécného bfemeno pouze za pouziti cenového
predpisu®®, a je tfeba po znalci pozadovat taktéZ uréeni ceny obvyklé, pokud je to mozné

a tyto ceny porovnat.

K problematice ocenovani je tfeba jest¢ dodat, ze se cena pozemku ¢i stavby stanovi
na zaklad¢ skutecného stavu ke dni podédni zadosti o vyvlastnéni, pii¢emz ke zhodnoceni ¢i
znehodnoceni v souvislosti s navrhovanym uéelem vyvlastnéni se nepiihlizi.’” Jedna se tedy
o vyjimku z obecného pravidla, kdy se oceiiovani bézné provadi dle stavu platného ke dni
ocenéni. Dlvodem pfijeti tohoto ustanoveni je piedevSim skutecnost, Ze vlastnici na svém
pozemku ucel vyvlastnéni, jenz vedl ke zhodnoceni jejich pozemku, sami provést do té doby
bud’ nemohli, nebo nechtéli. Ztoho tedy vyplyva, Ze by vyvlastniteli nemélo jit k tizi
zhodnoceni pozemku v dasledku jeho vlastniho projektu, které nasledné vede ke zvySeni

pozadované nahrady za vyvlastnéni.®®

wv__ 7

4.2.2 Stanoveni nahrady ve vySi ceny zjiStén

Jak bylo jiz fe¢eno dfive, cena zjisténa je cena uréena na zaklad¢ platného cenového
pfedpisu a stanovuje se jinym zpisobem neZ cena obvykld. Ocenéni musi byt provedeno
na zakladé ocenovaciho predpisu uU¢inného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni. Zikon
o vyvlastnéni tikd, Ze pokud je cena obvykld v daném ptipad¢ niz§i nez cena zjisténa dle
ocefiovaciho ptedpisu, nalezi vyvlastiiovanému nihrada ve vysi ceny zjisténé.® Z tohoto

ustanoveni tedy vyplyva, Ze by znalec m¢l ve svém posudku urcit jak cenu obvyklou, tak

85 Diivodova zprava k zakonu ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé. Snémovni tisk ¢. 1015. 4. volebni obdobi.

86 Obdobné viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. dubna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2854/2010: ,, Pii stanoveni
nahrady za ziizeni vécného biremene cesty podle § 1510 odst. 3 obcanského zdkoniku nelze vychdzet z ceny
urcené podle cenovych predpisii. Je treba zvadzit vSechny okolnosti pripadu, zejména proc¢ stavba ziistala bez
pristupu k verejné komunikaci, stejne jako vSechny negativni ucinky, ktere s sebou zrizeni nezbytné cesty pro
zatizeny pozemek prinese. Nahrada za ziizeni prava nezbytné cesty zahrnuje i nahradu za ujmu, kterou vlastnik
pozemku utrpi, a to i tim, Ze v dusledku tzv. pravni zavady — prava cesty svédciciho vlastniku stavby — zpravidla
klesne cena zatizeného pozemku i stavby na ném zrizené a ze jeho vlastnik bude vykonem tohoto prava omezen
v uzivani pozemku, bude naruseno jeho soukromi apod. Nelze pominout skutecnost, ze pravo cesty se zrizuje bez
casového omezeni (i kdyz neni v konkrétni véci vylouceno ani jeho zrizeni na urcitou dobu). Stanoveni vyse
nahrady je tak na uvaze soudu, ktera musi byt radné zditvodnéna.

87§ 10 odst. 5 zakona €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpist.

88 HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 148-151.

88 10 odst. 4 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdejsich predpist.
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1 cenu zjisténou, aby tyto cenové tidaje mohly byt ndsledné porovnany a dle nich mohla byt

stanovena nahrada za vyvlastnéni.”

Ocenéni pro ucely stanoveni ceny zjisténé se provede dle zdkona o oceflovani majetku,
ktery neurcuje, kdo ma ocenéni provést. Pro ucely stanoveni ndhrad vSak musi byt ocenéni

provedeno ze strany znalce, jak ostatné vyplyva z § 20 vyvlastitovaciho zdkona.”!

4.2.3 Znalecky posudek jako diikaz ve vyvlastiiovacim Fizeni

Pro stanoveni ndhrady za vyvlastnéni je neodmyslitelnou sou¢ésti dokazovani v rdmci
vyvlastiovaciho fizeni dikaz znaleckym posudkem, ktery uruje cenu obvyklou a jak bylo
feceno vyse, mél by obsahovat taktéZ cenu zjiSténou. Obligatorni vyhotoveni znaleckého
posudku ve vyvlastilovacim fizeni vyplyva nejenom z § 20 vyvlastilovaciho zakona, ale taktéz
z pozadavku, aby néhrada za vyvlastnéni byla urcena spravedlivé tak, aby vykompenzovala

majetkovou jmu, ktery vyvlastiiovanému v diisledku vyvlastnéni vznikla.”?

Zakon o vyvlastnéni tikd, ze se nahrada za vyvlastnéni stanovi dle znaleckého
posudku vyhotoveného na zadost vyvlastnovaného nebo na zadost vyvlastnitele, pokud s tim
vyvlastilovany souhlasi. V pfipadé, Ze ani jedna ze stran nezazdda o vyhotoveni znaleckého
posudku, uréi se nihrada dle posudku znalce ustanoveného vyvlastiiovacim tfadem.”?
Na tomto misté se projevuje subsidiarni uziti spravniho fadu, kdy vyvlastiovaci ufad znalce
pribere na zéklad¢ ust. § 56 spravniho fadu. Pokud tedy k ndvrhu na zahéjeni vyvlastiiovaciho
fizeni neni dolozen znalecky posudek, ktery byl vyhotoven bud’ na Zadost vyvlastiovaného
nebo s jeho souhlasem na zadost vyvlastnitele, bude na misté, aby vyvlastiovaci Gfad dle § 4
odst. 3 spravniho fadu strany uvédomil o tom, Ze pokud nebude znalecky posudek z jejich

strany dodén, znalec bude ustanoven.”

Pro ucely vypracovani znaleckého posudku ma vyvlastilovany a osoba, kterd pozemek

¢1 stavbu uziva, povinnost umoznit znalci ustanovenému vyvlastiovacim ufadem prohlidku

% AMBRUSOVA, Eva. Vyvlastiiovaci Fizeni od A do Z. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2009, s. 103.
o1 Tamtéz.
%2 K tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. listopadu 2016, sp.zn. 21 Cdo 5247/2015: ,, Podstatné tedy
je zjisteni obvyklé ceny vyvlastiiované véci nebo prava. Okolnost, ze se tak ma stat na zakladé znaleckého
posudku, neznamend, ze by nahrada neméla byt ve vysi obvyklé ceny a ze by neméla odpovidat majetkoveé ujmeé,
ktera se u vyvlastnovaného projevi v disledku vyvlastnéni. Smyslem tohoto pozadavku je, aby vyse nahrady byla
zakotvena v pomérech cen nemovitosti (a prav s nimi souvisejicich), jez panuji v dobé vyviastnéni tam, kde k
vwvlastnéni dochazi. Jinak veceno, vyse nahrady ma byt stanovena ve vysi, ktera ma vyvlastiiovanému zajistit,
aby mu nevznikla majetkova ujma (s prihlédnutim k mistu a casu), a ze znaleckého posudku se pritom vychazi.
93§ 20 odst. 1 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdejsich predpist.
% AMBRUSOVA, Eva. Vyvlastiiovaci Fizeni od A do Z. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2009, s. 56.
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pozemku ¢i stavby, pficemz znalec musi danou prohlidku oznamit tfi tydny pfedem. Pokud
tak vyvlastiiovany neucini, vystavuje se tim riziku, ze znalec zpracuje posudek dle udaji,
které si lze opatfit jinak. Soucasné tak vyvlastiiovany ztraci pravo na vzneseni namitek

proti ocenéni.”

Znalec se pii vyhotoveni znaleckého posudku tidi zejména zdkonem ¢. 36/1967 Sb.,
o znalcich a tlumocnicich (,,zakon o znalcich a tlumoé¢nicich*) a dale zdkonem o ocenovani
majetku, pricemz znalecky posudek musi spliiovat formalni nalezitosti stanovené vyhlaskou ¢.
37/1967 Sb., kprovedeni zikona o znalcich a tlumoénicich.”® Zikon o znalcich
a tlumocnicich upravuje institut vylouceni pro podjatost, ktery ma zajistit objektivitu daného
posudku. Divodem vylouceni mulze byt vztah znalce k projednavané véci, organiim
provad¢jicim fizeni, G€astnikiim ¢i jejich zastupcim. Handk upozoriiuje na problematickou
praxi, kdy ze strany statnich organt, jakozto vyvlastnitelii ¢i vyvlastiovacich uradt dochazi
k najimani stejného znalce pro vice pfipadd zpracovani znaleckého posudku, pficemz
dle Hanaka Ize postupem casu tento pomér ptirovnat k poméru zaméstnaneckému, nebot’ se
znalec stavd na dané instituci svym zptisobem finan¢éné zavislym (pfedevsim v piipad¢, kdy
nema dal$i zakazky). Pravé zameéstnanecky pomér znalce ke strané fizeni je vSak soudy

povazovan za diivod pro vyloudeni.”’

Co se ty¢e ndkladdi za zpracovani znaleckého posudku, tak tyto hradi vyvlastnitel.”®

Stejn¢ je tomu 1 v ptipadé€, kdy je pro vypracovani znaleckého posudku znalec ustanoven
vyvlastiiovacim ufadem, coz odrazi skutecnost, Ze vyvlastnovaci fizeni je zahajeno z podnétu
vyvlastnitele, a proto by mél hradit s tim spojené naklady.”® S ohledem na tuto skute¢nost
muze byt pro vyvlastnitele vyvlastilovaci fizeni pomérné ndkladné, nebot’ pro vyvlastiiovaci
fizeni je pfiznacné, Ze vyvlasthovany nesouhlasi s cenou uvedenou v posudku pfiloZeném
k navrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku a trvd ve vyvlastiiovacim fizeni na vypracovani

,,svého* znaleckého posudku, ktery vSak taktéz hradi vyvlastnitel.! V situaci, kdy ma

vyvlastiiovaci Ufad k dispozici n€kolik znaleckych posudkil s odliSnymi zavéry, se nabizi

95§ 20 odst. 2 a odst. 3 zdkona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
ke stavbe, ve znéni pozdejsich piedpist.

% VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 71-73 (§ 20).

9 HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 180-181.

%8 § 20 odst. 4 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve
znéni pozdéjsich predpist.

9 VLACHOVA, Barbora. Zikon o vyviastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 71-73 (§ 20).
10 HANAK, Jakub. Vyviasténi z environmentalnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 181-183.
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nasledujici feSeni. Vyvlastiiovaci ufad si miZe na své ndklady obstarat revizni znalecky
posudek, ktery se soucasné vyjadii ke spravnosti jiz ptedlozenych posudkl a na zaklad¢ toho
uréi nahradu za vyvlastnéni.!?! Dali moZnosti je, Ze se vyvlastiiovaci tifad pfikloni k jednomu
z ptredloZenych znaleckych posudk, a to za predpokladu, Ze tuto volbu fadné odiivodni. Tato
varianta je mozna za situace, kdy jeden znalecky posudek postrada dostatecné odivodnéni
a je z n¢j zfejmé, ze znalec pouzil Spatnou metodu ocenéni (napt. v ptipadé, kdy znalec cenu
zemédélského pozemku srovnaval s cenou pozemku stavebniho).!’? Praxe vyvlastiiovacich
ufadii je vsSak takova, ze ufady Casto piebiraji zavéry znaleckych posudkl, aniz by je

podrobily ptezkumu'®, coz je pravdépodobné zplisobeno naroénosti problematiky ocetiovani.

4.3 Druhy nahrad ve vyvlastiiovacim Fizeni

S ohledem na poZadavek, aby byla vyrovnana jma, kterd vyvlastiovanému v dasledku
vyvlastnéni vznikla, pocitd vyvlastiiovaci zdkon s riznymi druhy ndhrad, které lze v ramci
vyvlastiiovaciho fizeni pozadovat. Primarné se jedna o nédhradu za odnéti vlastnického prava
k pozemku ¢i ke stavbé ve vysi ceny obvyklé nebo ndhradu za zfizeni vécného biemene
¢1 odnéti prava odpovidajiciho vécnému bfemenu, o nichz bylo hovotfeno v piedchozich
kapitolach. Zakon vSak umoziiuje, aby byl vyvlastiovanému namisto nahrady za odnéti
vlastnického prava k pozemku nebo stavbé poskytnut jiny pozemek ¢i stavba, pokud se
na tom s vyvlastnitelem dohodne, pifiCemz pravo na vyrovnani cenového rozdilu
mezi pozemky ziistavd zachovano.'™ Toto ustanoveni je vyklddano tak, Ze dorovnani
cenového rozdilu se poskytne vyvlastiovanému, pokud je cena vyvlastiovaného pozemku
vysS§i, nez je cena pozemku, ktery je poskytnut jako ndhrada. Vyplaceni cenového rozdilu
vyvlastniteli v pfipad¢€, ze by cena poskytnutého pozemku byla vyssi nez cena vyvlastnéného

pozemku, zékon vyslovné neupravuje.'®’

Nejvyssi spravni soud ve svém rozhodnuti vyjadril, ze mezi ust. § 11 a § 3 odst. 1,
respektive § 5 odst. 1 vyvlasthovaciho zdkona, jez upravuje zasadu subsidiarity, existuje
urcity vztah. Vyslovil, Ze na sménu pozemkl sice neni pravni narok, ale v pfipadé, zZe

vyvlastnitel pozemky vhodnymi ke smén¢ disponuje a bezdiivodné jejich sménu odmita, nelze

100 AMBRUSOVA, Eva. Vyviastiiovaci izeni od A do Z. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2009, s. 57.
12 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 181-183.
13 VLACHOVA, Barbora. Aktualni otazky vyvlastnéni v rezimu zakona o urychleni vystavby. Bulletin
advokacie, 2019, C. 6, s. 24.
104 § 11 zakona €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve znéni
pozdéjsich predpisu.
105 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 46 (§ 11).

32



dojit k zadvéru, ze byla podminka subsidiarity vyvlastnéni naplnéna. Pokud tedy
vyvlastilovany preferuje sménu pozemkii pred prodejem svého pozemku a vyvlastnitel vlastni

pozemky vhodné ke sméné, mél by vyvlastnitel tomuto pozadavku vyhovét.!%

Mimo vySe uvedené typy ndhrad mohou byt vramci vyvlastiovaciho fizeni
vykompenzovany i tzv. st¢hovaci néklady, ndklady spojené se zménou mista podnikani a dalsi
obdobné tuceln¢ vynalozené naklady, které vyvlasthovanému v souvislosti s vyvlastnénim
vznikly.'"”” Na tomto misté se opét odrazi pozadavek, aby osoba, které byl pozemek odnat
proti jeji vuli, nemusela nést financni nésledky stimto rozhodnutim spojené. Zakon
ponechéva demonstrativni vycet nakladu, jejichz ndhradu lze v rdmci vyvlastiiovaciho fizeni
narokovat. Vyvlastiiovany mize uplatnit i zdkonem vyslovné nezminované naroky, ovSem
musi dolozit, Ze tyto naklady vynalozil uceln€ a v pficinné souvislosti s vyvlastnénim. Takové
naklady mohou ptedstavovat napiiklad ndklady vynalozené na uschovu véci vyklizenych
z vyvlastnéné nemovitosti, pokud v dany okamzik nemé¢l vyvlastiovany k dispozici vlastni
prostory k uskladnéni. Co se ty€e ndkladli spojenych se zménou mista podnikani, tak tyto
mohou zahrnovat napiiklad néklady vynalozené na tisk novych vizitek ¢i reklamnich
predmét. Hanak se souc¢asné domniva, ze by vyvlastiovanému mély byt nahrazeny i naklady
pravniho zastoupeni, které vyvlastiiovany v souvislosti s vyvlastnénim ucelné vynalozil. Sviij
nazor odiivodiiuje tim, Zze vyvlastnitel mé v tomto oboru casto bohaté zkuSenosti nebo si
pro tuto véc najima odborniky, proto je pro vyvlastiovaného, ktery je pravnim laikem Casto
nezbytné, aby si k vyvaZeni této nerovnosti najal pravniho zéastupce.!®® S timto nazorem se
ztotoznuje 1 autorka tohoto textu, nebot’ pokud maji byt vyvlastiovanému vykompenzovany
majetkové Ujmy, které mu byly v disledku vyvlastnéni zpiisobeny, nepochybné by mély byt
nahrazeny 1 nédklady pravniho zastoupeni, kdyZ tyto byly vynaloZeny v pfi¢inné souvislosti

s vyvlastnénim.

4.4 Vyporadani prav tretich osob
V souvislosti s vyvlastnénim spocivajicim v odnéti vlastnického prava dochézi k zaniku

vSech prav tfetich osob s vyjimkou najmu bytu, nebytového prostoru, stavby ¢i pozemku

19 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. ¥ijna 2014, sp. zn. 174/2014.

107°8 10 odst. 2 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdéjsich predpist.

18 HANAK, Jakub. Vyviasténi z environmentalnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 165-167.
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a dale takového vécného bfemene, u néhoz vefejny zajem vyzaduje jeho zachovani.!® Je
vhodné zminit, ze zdkon pocitd s ndhradami za zrusSeni prav tietich osob, at’ uz se jedna

o vécna bfemena nebo zastavni a zajistovaci prava.

Pokud s vyvlastnénim zanikaji vécnéd bfemena vdznouci na pozemku ¢i stavbé, nalezi
opravnénému z vécného bfemene nihrada ve vysi ceny tohoto prava.!'® Problematika
ocenovani vécnych bifemen byla rozvedena v ramci kapitoly 5.2.1. a je pouzitelna i na tomto
misté. Nahrada za zanik vécného bifemene je opravnénému z vécného bfemene poskytnuta

pfimo ze strany vyvlastnitele.'!!

Nemovitost byva v praxi Casto zatizena zastavnim pravem zajiStujicim dosud
nesplacenou pohledavku (nejcastéji zastavni pravo banky) nebo také podzéastavnim pravem
¢i zajistovacim prevodem prava. I tato prava rozhodnutim o vyvlastnéni zanikaji, tudiz za né
musi byt poskytnuta kompenzace. V této situaci je preferovan postup, kdy vyvlastiiovany
s osobami opravnénymi ze zajistovacich institutli uzavie dohodu o tom, v jakém poméru bude
mezi né€ rozdélena ndhrada za vyvlastnéni, pficemz vyvlastiiovaci ufad rozhodne o rozdéleni
nahrady v souladu s touto dohodou a v rozhodnuti urci, jakou ¢astku ma vyvlastnitel vyplatit
pfimo osobam opravnénym ze zajiStovacich instituti. Pokud se takové dohody nepodari
doséhnout, ur¢i rozdéleni ¢astky soud. V takovém piipadé se vyvlastnitel zprosti povinnosti
poskytnout ndhradu sloZzenim ¢astky do soudni tschovy (bliZe k vyplaceni ndhrady do soudni

tischovy v nasledujici kapitole).!'!?

4.5 Vyplaceni nahrady za vyvlastnéni

Vyvlastiovaci Gfad v rozhodnuti o vyvlastnéni v samostatném vyroku uréi vysi
nahrady, kterou je vyvlastnitel povinen vyvlastiovanému vyplatit ve lhité stanovené
v rozhodnuti o vyvlastnéni, jez nesmi byt del$i nez 60 dnid od pravni moci rozhodnuti.

Vyvlastnitel nahradu vyvlastnénému a osobam opravnénym z vécného bifemene poskytne

109§ 6 a nasl. zdkona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve

znéni pozdéjsich predpist.

110 § 12 zakona €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve znéni

pozdg&jsich predpisi.

118 14 odst. 1 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve

znéni pozdejsich predpist.

112 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 51-53 (§ 14).
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jednorazové v penézich.!'> Vyjimkou z pené&Zitého poskytnuti nahrady je uz z povahy véci

pfipad, kdy je jako ndhrada za vyvlastnéni poskytnut jiny pozemek ¢i stavba.

Zakon o vyvlastnéni pocita i s variantou, kdy osoba, které ma byt ndhrada vyplacena,
neni zndma nebo neni znim jeji pobyt anebo je tato osoba v prodleni.!'* Za této situace se
vyvlastnitel zprosti povinnosti poskytnout ndhradu jejim vyplacenim ve stanovené lhuté
do soudni uschovy.!" Jedna se predevsim o piipady, kdy v katastru nemovitosti neni vlastnik
pozemku evidovan, protoze neni znam nebo pokud je sice vlastnik nemovitosti evidovan, ale
chybi u né& udaje potiebné k jeho dostatecné identifikaci. Pokud je vyvlastiiovany osobou
neznamou ¢i osobou nezndmého pobytu, je tieba v této véci uvést jesté jednu souvislost, a to
ze v tomto ptipadé odpada povinnost vyvlastnitele zaslat vyvlastiovanému ndvrh smlouvy
o ziskéni prav k pozemku nebo ke stavbé, pficemz vyvlastnitel mize rovnou podat ndvrh

na zahajeni vyvlastiiovaciho fizeni.!!®

Dalsi ptipadem, kdy vyvlastnitel vyplaci ndhradu do soudni tschovy, je situace, kdy
osoba opravnéna k nahradé¢ zemie a tuto ndhradu neni mozné v prubéhu dédického fizeni
vyplatit spravci dédictvi ani dédicim. Vyvlastnitel ndhradu slozi u soudu pfislusného
k projednani dédictvi nebo u soudniho komisare povéreného provést ukony v fizeni o dédictvi

po opravnéné osobé, jez zemiela.!!’

Pokud ma byt nahrada sloZzena do uschovy, vyvlastiiovaci ifad o tom musi ve svém
rozhodnuti vyvlastnitele poucit suvedenim piisluSného soudu, pfipadné soudniho
komisate.!'® Pravni tpravu fizeni o uschovdch nalezneme v zakoné & 292/2013 Sb.,
o zvlastnich tizenich soudnich v § 289 a nasl. Jednd se o typ fizeni, které je zahajovéano
na navrh, pficemZ pokud jde o slozeni ndhrady za vyvlastnéni, navrhovatelem je v tomto
fizeni vyvlastnitel, nebot’ tento sklada uschovu. Ucastnikem fizeni je vyvlastnitel jakoZto
sloZitel ischovy a poté, co soud rozhodne o pfijeti ischovy, stava se ucastnikem fizeni také

ten, pro koho jsou penize urceny a ten, kdo uplatiiuje pravo na piedmét uschovy. Pokud se

113°§ 13 odst. 1 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdejsich predpist.
114 Dle § 1975 zékona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik: ,, VéFitel je v prodleni, nepfijal-li Fadné nabidnuté
plneéni nebo neposkytl-li dluzniku soucinnost potrebnou ke splnéni dluhu.
1158 13 odst. 2 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdéjsich predpist.
16 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 49-50 (§ 13).
117:8 13 odst. 3 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdejsich predpist.
118 AMBRUSOVA, Eva. Vyviastiiovaci Fizeni od A do Z. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2009, s. 112.

35



o pfedmét uschovy ve lhaté tii let od pravni moci rozhodnuti o pfijeti tischovy nikdo

nepiihlési, rozhodne soud o tom, Ze pfedmét Gischovy piipada statu.'!

Je v zajmu vyvlastiovaného, aby nahradu za vyvlastnéni ve stanovené lhité uhradil,
nebot’ jinak se vystavuje riziku, Ze bude rozhodnuti o vyvlastnéni na navrh vyvlastiovaného
zru$eno. Vyvlastiiovaci ufad rozhodnuti k navrhu vyvlastiiovaného zrusi, pokud vyvlastnitel
nezaplatil vyvlastnovanému nahradu ve lhité 30 dni ode dne uplynuti lhiity k poskytnuti
nahrady stanovené vyvlastiiovacim ufadem ve vyroku rozhodnuti. Odnata ¢i omezena prava
nabyva vyvlastiiovany zpét s pravni moci rozhodnuti o zruSeni vyvlastnéni, pficemz

120 ve Thité jednoho mésice od pravni

vyvlastiiovanému timto vznika povinnost vratit nadhrady
moci rozhodnuti o zruSeni vyvlastnéni. Néhradu za odnéti vlastnického prava ¢i prava
odpovidajiciho vécnému bfemenu je vyvlastiiovany povinen navratit v plné vysi, pficemz jiné
druhy nahrad ptedstavujici napiiklad nahradu st€hovacich nakladt vraci vyvlastiiovany pouze

ve vysi, ktera nebyla doposud realné vynalozena.!'?!

V souvislosti se zruSenim vyvlastnéni
pro nezaplaceni nahrady je tfeba zminit, Ze k tomuto v Ceské republice v praxi moc asto
nedochdzi, nebot’ nadhrady jsou zde ze strany vyvlastnitell vyplaceny ve stanovenych

lhtitach.'??

4.6 Vyrok o nahradé za vyvlastnéni a jeho prezkum

Dojde-li vyvlastiiovaci ufad k zavéru, Ze jsou dany podminky pro vyvlastnéni, rozhodne
v samostatnych vyrocich o vyvlastnéni prav a o ndhradé za vyvlastnéni.'?® Vyroky tykajici se
nahrad obsahuji stanoveni vySe nahrady pro vyvlastiiovaného, ptipadné opravnéného
z vécného bifemene za zéanik jejich prav a soucCasné urceni lhity, v niZz ma byt ndhrada
zaplacena. Maximalni délka této lhity je vSak zdkonem stanovena na 60 dni od pravni moci
rozhodnuti o vyvlastnéni. Pokud je jakozto ndhrada poskytnut jiny pozemek, urci

vyvlastiovaci Ufad ve vyroku o ndhradé, k jakému pozemku ¢i stavbé piechdzi vlastnické

119 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 49-50 (§ 13).
120 Jedna se o nahrady poskytnuté dle § 10 odst. 1 a § 10 odst. 2 vyvlastiiovaciho zakona, tedy o néhradu za
odnéti vlastnického prava, pripadné nahradu za zfizeni ¢i odnéti prava odpovidajiciho vécnému bfemenu a dale
taktéz o dalsi typy nahrad jako jsou st¢hovaci naklady, naklady spojené se zménou mista podnikani atd. Pokud
byl jako nahrada poskytnut jiny pozemek ¢i stavba, prechazi vlastnické pravo k nému zpét na vyvlastnitele
s pravni moci rozhodnuti o zruSeni vyvlastnéni.

121°§ 26 zakona €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve znéni
pozdg&jsich predpisi.

12 HANAK, Jakub. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii: soucasny stav a perspektivy. 1. vydani. Brno:
Masarykova univerzita, 2015, s. 188.

123 § 24 odst. 2 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdejsich predpist.
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pravo na vyvlastnovan¢ho a pro piipad, Ze by zde byl cenovy rozdil mezi vyvlastiovanym
a nahradnim pozemkem, rozhodne taktéz o vyrovnani tohoto rozdilu urceného
dle ocenovaciho pfedpisu. Vazlo-li na pozemku ¢i stavbé zastavni pravo, podzastavni pravo
nebo zajisStovaci prevod prava, urci soud ve vyroku o nahrad¢, jakou c¢ast nahrady urcené
pro vyvlastnovaného ma vyvlastnitel zaplatit opravnénym z téchto zajist'ovacich institutd, a to
za predpokladu, ze byla ptfedlozena dohoda urcujici rozdéleni castky. Pokud k uzavieni
dohody mezi vyvlastiovanym a osobami opravnénymi ze zajiStovacich instituti nedoslo,
vyvlastnovaci Gfad vyslovi povinnost vyvlastnitele slozit ndhradu do soudni tischovy. Pokud
vyvlastiiovany vynalozil néklady na vypracovani znaleckého posudku, je soucasti vyroku
o nahrad¢ za vyvlastnéni taktéz povinnost vyvlastnitele nahradit vyvlastiovanému naklady

vynaloZené na vyhotoveni znaleckého posudku.'?*

Proti rozhodnuti o vyvlastnéni se lze branit odvolanim, jez je fddnym opravnym
prostfedkem. Odvolani smétujici proti vyroku o vyvlastnéni ma odkladny ucinek i na vyroky
o nahradé. Pokud je vSak odvolanim napaden pouze néktery z vyrokli o néhrade
za vyvlastnéni, odkladny ucinek se nevztahuje na ostatni vyroky rozhodnuti, tedy vyrok
o vyvlastnéni timto z@stava nedoten.'?> Odvolaci organ nesmi zménit vyrok o nahradé
v neprospéch vyvlastiiovaného ani dalSich opravnénych. Pokud tedy krajsky ufad dojde
k zavéru, ze je pfiznana nadhrada pfili§ vysokd a je na misté ji snizit, dané rozhodnuti zrusi
a véc vrati prvostupiiovému organu k dal§imu fizeni.!® Naproti tomu o zvy$eni ndhrady miize
odvolaci organ rozhodnout sdm, pfi¢emZ v tomto piipadé je vyvlastnitel povinen dorovnat

rozdil nejpozdéji do 30 dnti od pravni moci rozhodnuti.'?’

Pokud osoba vycerpd fadné opravné prostfedky, ma moznost vyuzit soudniho pfezkumu
rozhodnuti, coz vyplyva z ¢l. 36 odst. 2 Listiny zékladnich prév a svobod: ,, Kdo tvrdi, Ze byl
na svych pravech zkracen rozhodnutim organu verejné spravy, mize se obratit na soud, aby
prezkoumal zakonnost takového rozhodnuti, nestanovi-li zakon jinak. Z pravomoci soudu viak
nesmi byt vylouceno prezkoumavani rozhodnuti tykajicich se zakladnich prav a svobod podle

Listiny. “ Dnes je otazka pravomoci soudu k pfezkumu rozhodnuti o vyvlastnéni vyjasnéna,

124 § 24 odst. 4 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdéjsich predpist.

125 § 25 zakona €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve znéni
pozdg&jsich predpisi.

126 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyviastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 95 (§ 25).

127°§ 25 odst. 4 zakona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdejsich predpist.
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a to tak, ze o vyroku o vyvlastnéni rozhoduji soudy ve spravnim soudnictvi dle zdkona ¢.
150/2002 Sb., soudni tad spravni (,,s.F.s.”) a problematika ndhrad je svéfena soudim
civilnim, jez postupuji dle ¢asti paté zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad (,,0.8.F.*).

Ne vzdy viak ohledné této problematiky panovala shoda.!?®

Pred pfijetim vyvlastiiovaciho zdkona nebyla otdzka soudniho pfezkumu rozhodnuti
o vyvlastnéni zakonem upravena, ohledné této otazky byly vedeny rozséhlé diskuze napftic
odbornou vefejnosti, pfi¢emz nasledné byla soudni praxi nastavena dvojkolejnost.!? Tento
postup ve svém rozhodnuti vyjadtil Nejvyssi spravni soud: ,, Rozhodnuti spravniho organu
o zrizeni veécného bremene nebo o vyvlastnéni neni rozhodnutim spravniho orgdnu
v soukromopravni véci, vydanym v mezich zakonné pravomoci spravniho organu ve smyslu §
68 pism. b) s. I. s.; jeho prezkum tak ndlezi do pravomoci sprdavnich soudii, a nikoliv soudi
obecnych. Rozhodnutim ve veci soukromého prava je vsak rozhodnuti o urceni zpuisobu a vyse

nahrady. “13° Stejné stanovisko nasledné zaujal i Ustavni soud ve své rozhodovaci ¢innosti.!?!

S pfijetim vyvlastiovaciho zdkona, ktery nabyl Uc¢innosti dne 1. 1. 2007 (ve znéni
ucinném do 31. 1. 2013) byla otdzka pravomoci soudu k pfezkumu jasn¢ stanovena zdkonem,
a to tak, ze rozhodnuti o vyvlastnéni prezkoumavaji civilni soudy dle casti paté o.s.f. Tato
pravni Uprava byla vSak v praxi Casto kritizovana pro rozpor s dosavadni soudni praxi
a délbou pravnich vztahli na vefejnopravni a soukromopravni. Ryska poukazoval
na skutecnost, ze dana pravni Gprava je v rozporu s principem duality soudni ochrany, kdyz
civilni soudy dle €asti paté o.s.f., ktera je urCena k projednani soukromopravnich zalezitosti,
podle této Gpravy rozhoduji ve vécech vetejnopravnich. Soucasné ve svém ¢lanku upozornil
na problém, ktery nastdva v pifipad€, kdy vyvlastiiovaci ufad z formalnich divodi
o vyvlastnéni nerozhodne a pti nasledném podani Zaloby dle ¢asti paté o.s.f. je civilni soud
prvnim, kdo v dané véci vydd meritorni rozhodnuti. Timto zplisobem muze ze strany

spravnich organii dochézet k ,,pfehozeni véci na civilni soudy, ¢imZ je zpochybnén vyznam

128 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 89 (§ 24).

129 Tamtéz

130 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. ¥ijna 2004, sp. zn. 4 As 47/2003.

131 ysneseni Ustavniho soudu ze dne 7. prosince 2006, sp. zn. Pl. US 14/06: ,, Posuzovanou otdzku lze proto
uzavrit tak, zZe je nezbytné rozlisit, zda predmétem Fizeni je otazka vyvlastneni nebo nuceného omezeni
viastnického prava vécnym bremenem zrizovanym spravnim aktem na strané jedné, ¢i zda je predmétem rizeni
spor o vlastnické pravo na strané druhé. Rozhodoval-li spravni orgdan o vyvlastnéni ¢i o nuceném omezeni
viastnického prdava vécnym bremenem, pak rozhodoval ve verejnopravni, a nikoliv v soukromopravni véci, a
proto je dana pravomoc spravnich soudii. Naopak pravomoc civilnich soudii se vztahuje na spory o vysi a
pripadné rozdéleni nahrady za tyto verejnopravni akty.
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spravniho soudnictvi v Ceské republice.'*? Taktéz Winterova se kriticky vyjadiila k pravni
upravé soudni ochrany pfi vyvlastnéni. Podle ni je tato pravni uprava, ktera je v naprostém
rozporu s dosavadni soudni praxi, vyjadienim ,,malého respektu k pravu a k justici, o teorii

ani nemluvé .33

Pfed nastolenim soucasného pravniho stavu prosla judikatura a pravni uprava nékolika
fazemi.'** Posledni zména, ktera nastavila dne$ni dvojkolejnost soudniho piezkumu, pfisla
s novelizaci zdkona o vyvlastnéni zdkonem ¢. 405/2012 Sb. s ucinnosti ke dni 1. 1. 2013.
Vyrok o ndhradé¢ za vyvlastnéni je tak oddélené¢ od vyroku o vyvlastnéni prezkoumavan
civilnimi soudy, kdy v prvnim stupni je vécné piislusnym krajsky soud. Zaloba musi byt
podana ve lhtté¢ 30 dnli od pravni moci rozhodnuti vyvlastiiovaciho ufadu. Vyvlastiovaci
zdkon soudu umoznuje pii splnéni jistych predpokladii ndhradu za vyvlastnéni zvysit
s ohledem na mimoiadné vlastnosti pozemku &i stavby nebo mimoiadné okolnosti.'*> Zakon
zalobé proti vyroku o nahradé na rozdil od zaloby proti vyroku o vyvlastnéni neptiznava
odkladny Ucinek, coz se v praxi projevuje tak, ze vyvlastiovany o své pozemky pfijde, ucel
vyvlastnéni za¢ina byt realizovan, ale na ndhradu miize vyvlastiiovany z diivodu probihajicich
soudnich sporti jesté dlouho &ekat.!’® Zavérem je tieba dodat, Ze pokud je podana spravni
zaloba proti vyroku o vyvlastnéni a spravni soud tento vyrok zrusi, pozbyva timto své

platnosti i vyrok o nédhradg.'?’

132 RYSKA, Michal. Zaloby ve vécech vyvlastnéni a piislusnost soudu. Prdvni rozhledy, 2008, ro¢. 16, &. 20, s.

731-734.

133 WINTEROVA, Alena. Soudni ochrana pfi vyvlastnéni. Pravni forum, 2009, &. 5, s. 195-198.

13 K tomu blize VOLKOVA, Jana. Ptislusnost soudii ve vécech vyvlastnéni ve vleku neustalych legislativnich
zmeén. Pravni rozhledy, 2013, ro€. 21, €. 19, s. 660-666.

135 § 28 zakona €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbg, ve znéni
pozdgjsich predpisi.

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

137°§ 28 odst. 2 zdkona &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, ve
znéni pozdejsich predpist.
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5 Stanoveni kupni ceny dle zakona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury

a infrastruktury elektronickych komunikaci

Dtivodem pfijeti specidlni pravni Gpravy zakotvené v zakoné o urychleni vystavby bylo
urychleni vystavby dopravni obsluznosti prostiednictvim zjednoduSeni vyjednavacich procesii
o odkupu pozemkl a spravniho fizeni. Navrh tohoto zikona ptivodné nesl nazev ,,zdakon
o urychleni vystavby rychlostni komunikace R 35, nasledn¢ byl vSak jesté v procesu jeho
pfijimani pfejmenovan, nebot’ neni pfipustné, aby zakon oznacil konkrétni stavbu jako
vefejny zajem.!*® Jedna se o zvlastni pravni predpis, ktery stanovi specialni pravni Gpravu
139

vyvlastnéni pro Ucel vystavby infrastruktury timto zdkonem specifikované'””, pfiCemz

vyvlastiiovaci zakon se uZije subsidiarng.!4

Vzhledem k tomu, Ze smyslem tohoto pravniho piedpisu je co nejvice urychlit proces
vystavby infrastruktury a timto pfispivat k uzemnimu rozvoji, upravuje zdkon o rychleni
vystavby instituty, které maji tuto rychlejsi proceduru zajistit. Jednim z nich je nabidka kupni
ceny za odkup pozemku, ktera je vypocitana jako néasobek ceny stanovené znaleckym

posudkem!#!

a koeficientu uvedeného v zakoné. Je-li predmétem odkupu stavebni pozemek
nebo stavba, ndsobi se cena uvedend ve znaleckém posudku koeficientem 1,15. V ptipadé
ostatnich pozemk ¢ini tento koeficient ¢islo 8.!%* Pokud tedy stoji na strané potencialniho

vyvlastnitele stat a soucasné je ucelem vystavba infrastruktury dopravni ¢1 vodni, vlastnik

138 JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastnéni. 2. vydani. Praha: Linde, 2010, s. 63.

139 Vymezeni pojmt dopravni, vodni, energeticka infrastruktura a infrastruktura elektronickych komunikaci pro
ucely zakona o urychleni vystavby nalezneme v § 1 tohoto zakona.

140§ 3 odst. 1 zakona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a
infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozdé&jsich predpist.

141 Ptilohou navrhu smlouvy o ziskani prav je znalecky posudek, ktery stanovi cenu objektu ve vysi ceny
obvyklé (§ 3b odst. 2 zakona o urychleni vystavby).

142 Pravni iprava koeficientll doznala od piijeti zdkona o urychleni vystavby nékolika zmén. V prvni fazi (do 1.
2. 2013) pravni uprava viubec nezakotvovala moznost navySeni kupni ceny. Tato moznost pfiSla az s pravni
upravou ucinnou od 1. 2. 2013, kdy cenu stanovenou znalcem bylo mozné navysit v piipadé stavebnich pozemkt
az o 15 % a u ostatnich pozemkt az o 100 %. V rezimu G¢inném od 13. 9. 2014 byl zménén pouze koeficient u
jinych nez stavebnich pozemki tak, Ze ceny u téchto pozemkl mohly byt navyseny az o Sestnactinasobek, coz
byla reakce na pokles vykupni ceny zemédélské a lesnické ptidy a na s tim souvisejici neochotu ke smluvnimu
prodeji téchto pozemkil. Diivodem pfijeti soucasné pravni upravy, kdy jsou koeficienty stanoveny pevné (nikoli
v podob¢ rozpéti), byla skutecnost, ze v praxi dochézelo ke zpomalovani vyjednavacich procest, nebot’ kazdy
z vlastnikt si chtél vyjednat maximalni vysi koeficientu a timto vznikalo riziko rozdilného zachazeni. Dtivodova
zprava k zékonu ¢. 49/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a
energetické infrastruktury, ve znéni pozdé¢jSich predpist, a zdkon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni), ve znéni pozdéjsich predpisii. Snémovni
tisk ¢. 628. 7. volebni obdobi.
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pozemku obdrzi cenovou nabidku s cenou vynasobenou pfislusnym koeficientem.!* Z této
pravni Gpravy je ziejmy jeji cil, tedy vyhnout se zdlouhavému vyvlastilovacimu fizeni tim, ze
bude vlastnikovi nabidnuta dostate¢né¢ vysokd cena za odkup jeho pozemku. Pokud totiz
vlastnik pozemku danou nabidku nepfijme a se zajemcem ve lhaté smlouvu neuzavie,
ve vyvlastiovacim fizeni se koeficienty stanovené zakonem o urychleni vystavby nepouziji

a jako nahrada je poskytnuta pouze cena obvykla.'#*

Na tomto misté je opét vhodné upozornit na pravni upravu, kterou se tidi stat jakozto
investor v zavislosti na planovaném ucelu vystavby a jaké disledky z toho pro potencidlniho
vyvlastilovaného plynou. Pokud totiz stat vystupuje jako kupujici a ucelem odkupu je stavba
objektu, ktery nespadd pod pravni pravu zédkona o urychleni vystavby, fidi se stat zakonem
o majetku CR a vlastnikovi pozemku tak miize nabidnout cenu ve vysi ceny zjisténé, ktera
ve veétsing pripadu byva nizsi nez cena obvykla. Je-li v§ak uc¢elem odkupu pozemku vystavba
dopravni nebo vodni infrastruktury a jsou naplnény podminky k aplikaci speciadlniho zédkona
o urychleni vystavby, stat nabizi vlastnikovi pozemku cenu obvyklou stanovenou znaleckym
posudkem vyndsobenou pfisluSnym koeficientem. V daném regionu tak miize mezi vlastniky
pozemkd panovat nespokojenost, nebot” ceny za odkup sousednich pozemkii se mohou

rapidné lisit pravé v disledku vyse popsanych faktord.'*

Je tteba dodat, ze zakon o urychleni vystavby neobsahuje Upravu tykajici se stanoveni
nahrad za vyvlastnéni, nebot’ spoléha na podptrné uziti zdkona o vyvlastnéni. Otazky nahrad
za vyvlastnéni se vSak dotyka v souvislosti s upravou tzv. mezitimniho rozhodnuti. Toto
rozhodnuti vyvlastiiovaci ufad vyd4d na Zadost vyvlastnitele, pokud dojde k zavéru, ze
podminky pro vyvlastnéni jsou splnény, pfi¢emz v fizeni se pokraCuje nadile pouze
kvtli urceni vySe nahrady. Proti mezitimnimu rozhodnuti nelze podat odvolani, avsak lze se
proti nému branit spravni Zalobou. Nedojde-li na zdkladé soudniho pfezkumu ke zruSeni
mezitimniho rozhodnuti, je wvyvlastnitel povinen vyvlastiovanému poskytnout zalohu
na ndhradu za vyvlastnéni ve vysi stanovené znaleckym posudkem, jenz byl ptipojen k nadvrhu
smlouvy o ziskdni prav k pozemku nebo ke stavb&. Rozdil mezi vyplacenou zilohou

r v

a nasledné ptiznanou vysi ndhrady za vyvlastnéni je vyvlastnitel povinen dorovnat nejpozdéji

143§ 3b zdkona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a
infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozdéjsich predpist.

44 VLACHOVA, Barbora. Aktualni otazky vyvlastndni v rezimu zakona o urychleni vystavby. Bulletin
advokacie, 2019, ¢. 6, s. 24.

145 Tamtéz.
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do 60 dnti od pravni moci rozhodnuti o zbytku véci. Pokud by naopak zaplacené zaloha byla
vy$$i, nez je ndhrada stanovena v rozhodnuti o zbytku véci, musel by vyvlastiiovany rozdil
vratit v totozné 1hité vyvlastniteli zpét.'*® Vlachova dle mého nazoru spravné poukazuje
na to, ze pravni uprava zalohy na nahradu za vyvlastnéni by byla zadouci i v obecné upravé
vyvlastnéni v rdmci vyvlastiiovaciho zakona. Ve skutecnosti totiz dochazi k situaci, kdy
vyvlastnitel poda proti vyroku o ndhradé opravny prostiedek, protoze vyvlastiiovaci urad
rozhodl na zakladé znaleckého posudku predlozeného vyvlasthovanym, v némz byla
stanovena cena vysSi nez v posudku dodaném ze strany vyvlastnitele. Pokud vSak nebyl
odvolanim napaden soucasné i vyrok o vyvlastnéni, vyvlastiiovany je pravomocné vyvlastnén,

ale na vyplaceni nahrady miiZe s ohledem na probihajici piezkum ¢ekat pomérné dlouho.'*’

146§ 4a zdkona ¢&. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a
infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozdéjsich predpist.
147 VLACHOVA, Barbora. Aktualni otazky vyvlastnéni v rezimu zdkona o urychleni vystavby. Bulletin
advokacie, 2019, ¢. 6, s. 25.
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Zavér

Cilem autorky textu bylo vtéto praci komplexné¢ obsahnout problematiku nahrad
za vyvlastnéni, a to jak zhlediska hmotnépravniho, tak i z pohledu procesnépravniho.
Autorka véii, ze se ji tohoto zdméru podafilo dosdhnout, nebot’ v jednotlivych kapitolach
rozebrala pravni upravu tykajici se nahrad za vyvlastnéni, upozornila na aspekty, které ptinasi
rozli¢ny vyklad napfi¢ odbornou vefejnosti a v praxi ¢ini potize, pficemz se snazila celou
praci koncipovat tak, aby na sebe kapitoly logicky navazovaly a zaméfovaly se témeét
vyhradné na problematiku nahrad, pfipadn¢ na problematiku, ktera s ndhradami

za vyvlastnéni tizce souvisi.

Vyvlastnéni, jakozto podstatny a nuceny zdsah do Ustavné zaruCeného prava vlastnit
majetek, musi splilovat podminky stanovené jak na ustavni Grovni, tak na Grovni zadkonné.
Mezi podminky vyvlastnéni stanovené Listinou zdkladnich prav a svobod nalezi mimo jiné
povinnost poskytnout za vyvlastnéni nahradu. Zakon o vyvlastnéni, jako obecny pravni
predpis upravujici vyvlastnéni, toto stavni pravidlo upfesiiuje, kdyz stanovi, ze se nahrada
poskytne takovym zpiisobem a v takové vysi, aby odpovidala majetkové Ujmé&, kterd

u vyvlastiiovaného v disledku vyvlastnéni nastala.

Institut vyvlastnéni lze nalézt jiz v obCanskych zakonicich a tustavach z 19. stoleti,
pfi¢emZ v minulosti zékladni zdkony naSi zemé& nékolikrat pfipustily moZnost vyvlastnit
1 bez poskytnuti ndhrady. Nutno podotknout, Ze i samotny zplsob stanoveni ndhrady
za vyvlastnéni proSel ur€itym vyvojem. S pfijetim zakona o vyvlastnéni se nadhrada
za vyvlastnéni pozemku ¢i stavby urcuje ve vysi ceny obvyklé, coz je cena, za niz lze
obdobnou véc koupit, resp. prodat na trhu v daném Case a misté. Pfijetim této upravy byl
nahrazen vefejnosti ¢asto kritizovany zplsob stanoveni ndhrady ve vysi ceny zjisténé, tedy

ceny urcené dle cenového ptredpisu, kterd ve vétSine ptipadi nedosahuje vyse ceny obvyklé.

Je tfeba upozornit na skutecnost, Ze uvnitt odborné vetejnosti nepanuje shoda ohledné
toho, jak ma byt cena obvyklé urena. Zakon o ocefiovani majetku stanovi, Ze se cena obvykla
urcuje porovnanim. Problém vSak nastava v piipad€, kdy neni mozné danou véc s zadnou
obdobnou véci porovnat, at’ uz z diivodu jejich specifik (napt. poloha nemovité véci) nebo
zdivodu, ze se stakovymi vécmi neobchoduje (napt. vojenské bunkry) nebo
o provedenych transakcich nejsou dostupné tidaje. V tomto ptipad¢ se l1ze setkat s nazorem, ze

by cena obvykla s ohledem na nemoznost jejiho urceni neméla byt viibec stanovena. VétSina
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autorti vSak dochazi k zavéru, ze neni na misté ustanoveni zédkona o ocefovani majetku
ohledné stanoveni ceny obvyklé porovnanim vykladat striktné tak, Ze se ma cena obvykla
urcit vyhradné porovnavaci metodou oceniovani majetku. Ustanoveni je dle nich nutno chapat
tak, ze se pripousti ke stanoveni ceny obvyklé vyuzit i jiné metody ocenovani, pficemz
podstatné znaky maji byt urCeny porovnanim. K tomuto zavéru se s ohledem na smysl a ucel

pravni Gpravy vyvlastnéni priklani i autorka této prace.

Autorka do své prace zahrnula taktéz fazi vyjednavani o smluvnim odkupu pozemkd, jez
vyvlastiiovacimu fizeni piedchdzi, pfiCemz v této oblasti se zaméfila na otdzky spojené se
stanovenim kupni ceny v ndvrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé. Je tieba
uvést, ze ne vSichni investofi maji pfi stanoveni ceny za odkup pozemkil prostor pro volné
uvazeni. To se tykd predevSim statu, ktery mize v ,klasickém* rezimu vyvlastnéni
dle vyvlastiovaciho zdkona nabidnout pouze cenu ve vysi ceny zjisténé, nebot’ je v této veci
omezen zakonem o majetku CR. Pokud viak stat zamysli odkoupit pozemky za Gcelem
vystavby dopravni ¢i vodni infrastruktury a nachdzime se v rezimu zdkona o urychleni
vystavby, md v tomto piipad¢ stat jakozto investor mnohem silnéjsi pozici, nebot’ zde nabizi
cenu obvyklou vynésobenou piislusnym koeficientem. Co se tyce soukromych investort, tito

nejsou nijak omezeni pii stanoveni ceny za odkup pozemku.

Na zékladé vySe uvedeného naléza autorka odpovéd’ na svoji prvni vyzkumnou otazku,
zda: ,,Je zdkonem zakotveny zpusob stanoveni ndahrady za vyvlastnéni pro vlastnika
spravedlivy? “. Pokud jde o ndhradu za vyvlastnéni, 1ze dospét k zavéru, ze pravni uprava
doznala s pfijetim vyvlastiovaciho zakona znaéného posunu smérem ke spravedlivéjSimu
uréeni vySe ndhrady. Vzhledem k tomu, Ze se nidhrada za vyvlastnéni stanovi ve vysi ceny
obvyklé a jsou soucasné vykompenzovany taktéz néklady s vyvlastnénim spojené, lze fici, Ze
pravni Gprava vlastnikovi pozemku poskytuje dostate¢né odSkodnéni za nucené odnéti jeho
véci. Autorka vSak spatiuje jistou nespravedlnost vtom, Ze zakon nepfiznava
vyvlastiovanému nahradu nakladii pravniho zastoupeni ze strany vyvlastnitele. Pro pravniho
laika je dle autor¢ina nazoru téméf nezbytné vyuzit pro ucely vyvlastiiovaciho fizeni odborné
pravni pomoci, pficemz nelze povazovat za spravedlivé po vyvlastiiovaném pozadovat, aby
tyto ndklady nesl sdm, kdyz tyto byly vynaloZeny v pfi¢inné souvislosti s vyvlastnénim.
Autorka tedy navrhuje feSeni de lege ferenda, kdy obdobné jako nese vyvlastnitel naklady

na zpracovani znaleckého posudku (at’ uz je vypracovan zjeho popudu ¢i na navrh
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vyvlastiiovaného), by mély jit k tizi vyvlastnitele taktéz ucelné vynalozené naklady pravniho

zastoupeni vyvlastiiovaného.

Vyse zminéné teze davaji soucasné odpoveéd’ na druhou vyzkumnou otazku, a to zda: ,,Je
pro vlastnika pozemku vyhodnéjsi odmitnout smluvni prodej pozemku a nechat sviij pozemek
s ohledem na vysi nahrady vyvlastnit?*”. Na tuto otdzku nelze jednoznacné poskytnout
obecnou odpovéd’, ktera by pokryvala vSechny ptipady vyvlastnéni. Lze vSak fici, Ze
v ptipad¢, kdy konkrétni ptipad vyvlastnéni spada pod rezim zdkona o urychleni vystavby, je
s ohledem na navySeni ceny obvyklé o pfislusny koeficient pro vlastnika vyhodné tuto
nabidku pfijmout, nebot' ve vyvlastiiovacim fizeni mu bude stanovena nahrada ,,pouze‘
ve vysi ceny obvyklé. Za situace, kdy se vSak na dany ucel vyvlastnéni nepouzije pravni
uprava zdkona o urychleni vystavby a ptfipadnym vyvlastnitelem je stat, ktery mize zasadné
nabidnout kupni cenu ve vySi ceny zjisténé, je pro vlastnika pozemku pravdépodobné
vyhodnéjsi navrh na uzavieni smlouvy nepfijmout a vyckat na zahdjeni vyvlastiiovaciho
fizeni. V rdmci vyvlastiiovaciho fizeni je mu garantovano poskytnuti ndhrady ve vysi ceny
obvyklé, kterd byva zpravidla vyssi, nez je cena zjiSténa a pro piipad, ze by cena zjiSténa
dle cenového predpisu pievySovala cenu obvyklou, poskytne se vyvlastiovanému cena
zjisténd. V tomto ohledu se autorka domniva, ze by bylo vhodné zménit pravni upravu tak,
aby stat v pfipad€ predloZeni navrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé mohl
nabidnout kupni cenu ve vysi ceny obvyklé. Dle autorky by touto zménou bylo mozné docilit

rychlejsiho odkupu pozemkii.

V ptipadé¢ cenové nabidky ze strany soukromého investora nelze poskytnout
jednoznacnou zobecnénou odpovéd’, nebot’ zde se bude lisit pfipad od ptipadu. Klicovou roli
vSak zde hraje znalecky posudek a cena v ném urfena. Pro zodpovézeni otazky, zda je
pro vlastnika pozemku vyhodné nabidku piijmout, lze vlastnikovi doporucit nechat si
nezavisle zpracovat ,,svlj* znalecky posudek a nasledné zvazit, zda je vzhledem ke vSem

okolnostem vhodné nechat sviij pozemek ptipadné vyvlastnit.

V navaznosti na vySe uvedené¢ zavéry se nabizi otdzka k zamySleni, zda je ve svém
souhrnu pravni uprava nahrad spravedlivd. Autorka si je védoma, Ze riizné rezimy ndhrad
za vyvlastnéni, jez se odviji od Ucelu vyvlastnéni a subjektu stojicitho na stran¢ investora,
mohou vést k jistému vzijemnému nerovnému postaveni mezi vyvlastiovanymi. Lze vSak

dospét k zavéru, Ze tato pravni Gprava ma své opodstatnéni za situace, kdy je tfeba pro urcité
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ucely z divodu vetejného zdjmu ziskat pozemky co nejrychlej§im zpisobem, coz je mozné
jediné prostiednictvim navySeni kupni ceny. Soucasn¢é je tfeba piijmout fakt, ze neni
hospodarné a nutné pro vSechny ucely vyvlastnovat ve zrychleném rezimu a ztotoznit se
se skutecnosti, ze kompenzace za odkup, pifipadné¢ vyvlastnéni obdobné véci, se mulze

v konkrétnich ptipadech vyrazné lisit.
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Shrnuti

Diplomova priace je zaméfena na nahradu za vyvlastnéni, jakozto jednu
z ustavnépravnich podminek vyvlastnéni. Autorka v textu rozvadi pravni Upravu néhrad, jeji
historicky vyvoj a soucasné se vénuje 1 problematice urceni kupni ceny v navrhu smlouvy
o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé. Primarn¢ se vSak prace soustiedi na zpisob
stanoveni vySe ndhrady v ramci vyvlastiiovaciho fizeni, ¢imz se soucasn¢ dotyka oblasti
znaleckého ocenovani majetku. Autorka rovnéz pifinds$i srovnani kompenzace v rezimu

zékona o vyvlastnéni se zvlastni pravni upravou zakotvenou v zdkoné o urychleni vystavby.

Abstract

The thesis is focused on compensation for expropriation as one of the constitutional
term of expropriation. In the text, the author elaborate the legal regulation of compensation,
its historical progress and simultaneously deals with the issue of determining the purchase
price in the draft contract on the acquisition of rights to land or construction. However the
author focuses primarily on the method of determining the amount of compensation in the
expropriation proceedings, which at the same time affects the field of expert valuation of
property. The author also brings a comparison of compensation under the regime of

expropriation law with special legislation enshrined in the law on accelerated construction.
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