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Abstrakt

Predkladana diplomova prace pojednava 0 znalecké cCinnosti vykonavané v souvislosti
s vyvlastiovacim fizenim. Prace je roz€lenéna do tii zakladnich celk, pficemz kazdy z nich
je specificky i obsahové zaméfen. Nejprve jsou analyzovany zakladni pojmy souvisejici
suvedenym tématem, prubéh vyvlasthovaciho fizeni i historické pozadi vyvlastnéni.
Pozornost je vénovana i ochran¢ a omezeni vlastnického prava jako takového. Druha cast
prace se zabyva znaleckou ¢innosti a postaveni znalce ve vyvlastiiovacim fizeni. Zavérecna
¢ast diplomové prace je Cisté praktického razu. Jejim obsahem je vytvofeni cvi¢ného

znaleckého posudku za ucelem vyvlastnéni, ze kterého je patrna jeho struktura.

Abstract

This diploma thesis deals with expert activities, which are following the connection with
expropriation process. The work is divided into three parts, each of them is targeted by
specification and contant. First are analyzed the basic related concepts of this thesis, the
continuence of expropriation process and historical background of expropriation. Attention is
also paid to the protection and limitation of proprietary rights. The second part deals with
expert activity and status in the expropriation process. The final part of the thesis is a purely
practical one. The content is related to the creation of a practice expert judgement for

expropriation purpose, from which describe its structure.
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UvVOD

Z pohledu legislativy se vyvlastnéni opira predev$im o dva hlavni pilife, a to o zakon
0 odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo k stavbé a o stavebni zakon.
Vyvlastnéni je problematika, kterd podléha Castym a nesystematickym vétSim ¢i menSim
legislativnim zménam. Casto se vyvlastnéni stava také predmétem politickych diskuzi,
zejména v situacich, kdy se ve vyvlastiiovacim fizeni objevi piekdzka, ze které vyplyva

opodstatnéné ohrozeni zajmu dotenych subjektl, tedy i statu.

Podstata vyvlastnéni by se dala charakterizovat jako potfeba realizace spolecensky
prospésnych a ucelnych plani. Tyto plany jsou tak vysoce ekonomicky i systémoveé narocné,
ze jejich provedeni zpohledu dosavadnich vlastnikd je prakticky nemozné. Vyvlastnéni
pfedstavuje institut, ktery zastupuje ten nejzavaznéjs$i zasah do vlastnického prava. Jde
0 zasah tak zavazny, ze je mozné jej provést pouze secundum et intra legem. At uz je
dosavadni vlastnik pfedmétné nemovitosti zbaven vlastnického préva zcela, ¢i snad jen zcasti,
je nutné vzdy za vSech podminek stanovit nahradu. Dal§i neméné dulezitym znakem
vyvlastnéni je jeho samotny smysl, neboli to, ze k vyvlastnéni se pfistupuje pouze tehdy,
je-li hmatatelné prokazatelny vefejny zajem. Z realizace vyvlastnéni je tedy zcela vylouéen

zajem soukromy.

Ackoliv od konce ptedeSlého rezimu ubéchla jiz tada let, mnozi maji dodnes
problematiku vyvlastnéni negativné spojenou s nespravedlivou aplikaci zadsahu ze strany statu
do vlastnické svobody plvodnich vlastnikii. Proto i dnes se nékterym lidem pod pojmem
vyvlastnéni thned vybavi zabirani majetku, které kdysi bylo motivovano v mnoha piipadech
zcela nelegitimnim ucelem. Navic lidem castokrat nebyla poskytnuta adekvatni nahrada.
Proto vyvlastnéni v ob¢anech ponechalo trpkou vzpominku. Sou€asnym trendem je uplatnéni
vyvlastnéni pouze jako krajni feSeni situace a rozhodné ne za ucelem dotéenému subjektu

jakkoliv uskodit.

vvvvvv

vymezit zakladni pojmy. Tomu se bude vénovat hned uvodni ¢ast diplomové prace, ktera
bude analyticky zkoumat zaklady institutu vyvlastnéni. Nejprve budou analyzovany kli¢ové
pojmy souvisejici s uvedenym tématem. V ramci vymezeni pojmu vyvlastnéni bude pozornost

vénovana i prubéhu vyvlastiovaciho fizeni. Nasledovat bude stru¢né nastinéni historického
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pozadi vyvlastilovani. Zavérecnd ¢ast prvniho bloku bude zaméfena na ochranu a omezeni

vlastnického prava jako takového.

Druha cast prace se bude zabyvat znaleckou cinnosti a postavenim znalce

ve vyvlastiiovacim fizeni.

Nasledujici ¢ast diplomové prace bude Cisté praktického razu. Jejim obsahem bude
vytvofeni cvicného znaleckého posudku za tucelem stanoveni nahrady za vyvlasténi,

ze kterého bude patrna nejen jeho struktura, ale i jeho obsah.

Zaver prace je zaméten na zhodnoceni aktudlni pravni Upravy institutu vyvlastnéni.

Tato kapitola je doplnéna i o navrhy de lege ferenda.

Diplomova prace si neklade za ukol vystihnout veskerou problematiku propojeni

vyvlastnéni se znaleckou ¢innosti, nybrz by rada uvedla zakladni momenty a aspekty,

vvvvvv

a poskytnout piehlednost dané problematiky z pohledu relevantni pravni Gpravy.
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1  VYMEZENI ZAKLADNICH A SOUVISEJICICH POJMU

1.1 Pozemek

Pozemek chapeme za pfirozenou Cast zemského povrchu. Od obycejné pudy se lisi
zejména tim, ze rozmér pozemku byva zpravidla pfesné vymezen. Dalsi specifickou
zvlastnosti pozemku je skutecnost, ze S jeho nakladanim a uzivdnim se vazou pfedem urcena
opravnéni, ale zaroven také i povinnosti. K tomu, abychom se pfiblizili konkrétni definici
pozemku, uved'me si zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, kde
v § 2 pism. a) nalezneme vymezeni pozemku jako: ,,/.../cdst zemského povrchu oddélena
od sousednich casti hranici uzemni jednotky mnebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim
souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemki, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti
pozemkii.“* Uvedené vymezeni lze pouzit piedev§im z pohledu systematické evidence

pro katastr nemovitosti, mizeme ji vSak upotiebit i na ostatni praktické oblasti prava.

Upravou pozemkovych vztahli se zabyva samostatnd oblast prava, kterou
je pozemkové pravo. Tuto oblast upravuji specifické predpisy. Ustiednim znakem tohoto
okruhu prava je systematické prolindni oblasti jak vefejného, tak soukromého sektoru.?
Vsechny mozné vztahy souvisejici s pozemkovym pravem, jsou upraveny i v zakladech
ustavniho poradku:

- Clanek 7 Ustavy, ktery popisuje skuteénost, ze stat dba o Setrné vyuzivani

prirodnich zdrojii a ochranu ptirodniho bohatstvi,

- Clanek 11 Listiny, ktery zastituje ochranu vlastnického prava

- Clanek 35 odst. 3 Listiny, jenz poukazuje na fakt, Ze nikdo svym jednanim

pfi vykonu prav nesmi zasahovat do Zivotniho prostiedi, poptipadé jej jakkoliv
ohrozovat.

Konkrétni pravni pifedpisy, které upravuji problematiku pozemkovych vztahd,

ptredstavuji zejména:

1§ 2 zékona ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky.
2 Srov. DROBNIK, J. Zdiklady pozemkového prava. 2. vyd. Praha: Eva roztokova — IFEC, 2007. s. 7. ISBN 80-
903409-6-2.
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- zadkon ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahi kpidé a jinému
zemé&délskému majetku, ve znéni pozdéjSich piedpisi, oznaCovany taktéz

jako zakon o pade,

- zakon CNR ¢&. 334/1992 Sb., o ochrané zemé&délského pudniho fondu, ve znéni
pozd¢jsich predpist,

- zakon €. 289/1995 Sb., o lesich, ve znéni pozd¢jsich predpist,

W

- zadkon ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych ufadech, ve
znéni pozd¢jsich predpist,

- zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim plénovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozd¢jsich predpist,

- zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé, ve znéni pozdéjsich ptredpist,

- zékon ¢. 503/2012 o Statnim pozemkovém ufadu a o zméné nékterych
souvisejicich zakont, ve znéni pozd¢jsich predpist,

- zakon &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon).

Z pohledu ptedklddané diplomové prace nds bude zajimat predevSim pravni Gprava
spojend s ocefiovanim. Tato TUprava je zastoupena zdkonem ¢&. 151/1997 Sb.,

o ocenovani nemovitosti, ve znéni pozd€jSich ptedpisi. Ten Vv soucinnosti

s katastralnim zakonem ¢. 256/2013 Sb. uvadi, Zze pozemky se déli na:

a) ,,Stavebni pozembky,

b) zemedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd pida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

C) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky.

3§ 9 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpisd.
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1.2 Stavba

Bez ohledu na to, Ze se s pojmem stavba setkdvame prakticky kazdodenné, se jeho
presnd definice nalézt neda. Ve vSech moznych pravnich predpisech 1ze dohledat pouze dilci
predstavy jasného vymezeni stavby. Z pohledu stavebniho zdkona se pod pojmem stavba
rozumi: ,,/...] veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii,
bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy
a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. <4
Stavba se neziidka objevuje i v novém obCanském zakoniku, ovSem piesné a vécné

vymezeni zde opét nedohledame. Novy obcansky zakonik pracuje s pojmem stavba

predevsim v souvislosti s ur¢enim piesnych sounalezitosti pozemku:

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni (ddle jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych,

véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou veéci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje

pod jiny pozemek

,Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi véci viastnika u stavby prislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich
hospodarskeého vicelu trvale uzivalo. ®

Stavby lze kategorizovat dle Gcelt jejich vyuziti. Toto rozdéleni je nezbytné zejména
pii ocenovani majetku. Proto § 3 zdkona o ocenovani uvadi ucelové rozdé€leni staveb

nasledujicim zptisobem:
,») Stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné
uzavirené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uzitkovymi prostory,
2. jednotky,

3. venkovni upravy,

4§ 2 zakona ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisi.
p ) predp

5§ 506 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

6§ 512 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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b) stavby inenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi,

studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

C) vodni nadrie a rybniky,

d) jiné stavby. '

Dale zakon uvadi, Zze konkrétni clenéni jednotlivych staveb na urcité druhy nasledné
stanovuje vyhlaska. Zakon také ftika, ze v pfipadé rozporu svymezenym ucelem
dle kolaudacniho rozhodnuti a s ucelem skutecné¢ho uzivani véci, se vychazi ze stavu, ktery

odpovida skute¢nosti.®

1.3 Znalec

Za znalce se povazuje osoba, ktera ma potiebnou kvalifikaci a praxi k vykonavani
znalecké Cinnosti. Taxativni vycet piedpokladi pro vykon této odborné Cinnosti Stanovuje

wewvr

zakon €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich piedpisti a vyhlaska
ministerstva spravedlnosti €. 37/1967 Sb. o provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich.
Vedle legislativné stanovenych podminek, které specifikuji vykon znalecké ¢innosti znalcem,
je nutné uvést, ze znalec musi taktéz ovladat znalosti z oblasti technické a technologické,

pravni a ekonomické.

Dle zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdgjsich ptedpisu 1ze

uvést, Ze znaleckou ¢innost mohou vykonévat:

e znalci zapsani v seznamu znalci — maji opradvnéni zpracovat znalecké
posudky na zakladé vyzadani statnim organem, mohou zpracovat posudky

1 pro ucely soukromych osob na zakladé dohody,

e znalci nezapsani v seznamu znalcii (ad hoc) — jedna se o osoby, jeZ byly
znalcem povéfeny vykonem specifické Cinnosti, avSak tyto osoby nejsou
zapsany do seznamu; zejména se jedna o situace, kdy pro konkrétni obor neni
znalec zapsan, nebo kdyby byly v souvislosti s vypracovanim posudku spojeny

nepiimétené naklady ¢i obtiZe,

7§ 3 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpisd.
8§ 3 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpisa.
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e znalecké ustavy — posudky jsou zpracovadvany pouze na zdklad¢ zadosti

ze strany statnich organt.®

Navrhy na jmenovani znalcem jsou opravnény podavat jak védecké instituce a vysoké
Skoly, tak statni organy i spolecenské organizace a organizace, ve kterych pracuji osoby
prichazejici v avahu. Neni vyloucena ani situace, kdy zadatel sam pozada o jmenovani

znalcem.

Na zéklad¢ § 4 zédkona o znalcich a tlumocnicich lze zdkladni podminky jmenovéni
znalcem shrnout do ¢tyf hlavnich bodd, a t€émi jsou:
e (eské statni obCanstvi,
e potiebné znalosti a zkuSenosti v oboru,
e osobni vlastnosti, které by déavaly ptedpoklad fadného vykonu znalecké
¢innosti,

e souhlas uchazeée se jmenovanim.

~Podminky ke jmenovani se overuji dotaznikem, doklady o absolvovani prislusné
odborné vychovy, vyjadrenim prislusnych zdjmovych svazii nebo obdobnych organizaci,

vyjadienim organizace, u niz je uchazec¢ v pracovnim poméru. “1*

Jmenovani se sklad4 ze dvou &asti, jednak je to slozeni znaleckého slibu,*? které je
nasledné stvrzeno podpisem znalce do knihy slibli znalc. Druhd ¢ast jmenovani spociva

V pievzeti jmenovaci listiny, tzv. dekretu.'3

Po jmenovani znalec obdrzi:

e potvrzeni, na zdkladé kterého je opravnén objednat znaleckou pecet’,*

e znalecky denik, do kterého dle navodu bude zapisovat vSechny znalecké

posudky,

9 BRADAC, A.; KLEDUS, M.; KREJICIR, P.; KOLEKTIV. Uvod do soudniho znalectvi. 1. vyd., Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2004. s. 42. ISBN 80-7204-365-X.

10§ 4 zékona ¢&. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdé&jsich predpisil.

11 BRADAC, Albert a kol. Soudni inzenyrstvi. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 1999.
s. 33. ISBN 80-7204-133-9.

12 8lib do rukou toho, kdo jej jmenoval, a ten zni: ,,Slibuji, Ze p¥i své znalecké cinnosti budu piesné dodrzovat
pravni predpisy, Ze znaleckou cinnost budu konat nestranné podle svého nejlepsiho vedomi, Ze budu plné
vyuzivat vSech svych znalosti a ze zachovam mlcenlivost o skutecnostech, o nichz jsem se pri vykonu znalecké
¢innosti dozvédel.*

13 BRADAC, Albert a kol. Soudni inZenyrstvi. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 1999.
s. 33. ISBN 80-7204-133-9.
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e prikaz znalce, ve kterém je vyznacen rozsah znaleckého opravnéni.®®

Znalec je jmenovan bud’ ministrem spravedlnosti, nebo piedsedou krajského soudu
(v Praze méstského soudu) v takovém rozsahu, v némz je na zakladé povéfeni ministra
spravedlnosti k tomu urcéen. Bezprostiedné po jmenovani nasleduje zapis znalce do seznamu
znalcl. Seznamy znalcl jsou vefejné pfistupné a jsou vedeny krajskym soudem. Centralni

vedeni zatituje ministerstvo spravedlnosti.'®

Znalecka cinnost je vykonavana znalcem osobné vyjma situace, kdy je znalec
opravnén piivolat ke své ¢innosti konzultanta. Znalec vykonava znaleckou ¢innost nestranné

a nezaujat¢ tak, aby nebyl divod pochybovat o jeho nepodjatosti.

1.4 Znalecky posudek

Cinnost znalce je zaméfena na vypracovavani odbornych znaleckych posudki,
a to predevSim pro potieby soudu, organizaci, instituci ale i pro individualni potieby

soukromych osob.
Zakladni ¢asti znaleckého posudku jsou:

e titulni strana uvadi Cislo znaleckého posudku a identifikaci, kterd popisuje
oceniované nemovitosti, objednatele posudku a znalce (Gdaje o autorovi
posudku); dale se do identifikace tadi datum mistniho Setfeni, datum,
ke kterému je proveden odhad, ucel posudku, vlastni pozadavky objednatele

a datum dohotoveni posudku,

e nalez obsahuje nejen souhrn vlastniki dot¢enych nemovitosti, ale i prehled
vSech podkladu, které ma znalec k dispozici od objednatele posudku, posudek
se sklada z ptresného specifikovani znaleckého ukolu a z popisu jednotlivych
znaleckych metod a postupt, které byly pro zpravovani posudku vyuZity;
nasledné je veskerd pozornost vénovana konkrétnim vymezenym problémum;
za predpokladu, Ze posudkova Cast je obsahové rozsahla, doporuCuje se

na konci posudku vSechny jednotlivé zavéry shrnout,

14 Znaleckou pecet znalec pouziva pouze v souvislosti s vypracovanim znaleckych posudki.

15 BRADAC, Albert a kol. Soudni inzenyrstvi. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 1999.
s. 34. ISBN 80-7204-133-9.

16 Tamtéz.
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e posudek by me¢l byt dostateéné srozumitelny a zietelny, ztoho vyplyva,
ze by mél plnit podminku tzv. transparentnosti; zjisténé zavéry by mély byt

srozumitelné pro kazdého uzivatele.!’

Vymezeni znaleckého ukolu se nachazi hned v tvodu znaleckého posudku. Zde
se také specifikuji otazky, na které ma znalec v posudku odpovédét. Nasledné je ukolem
znalce popsat zkoumanou skute¢nost (tzv. nalez) a poté formulovat vlastni zavér, ¢i odpovédi
na zadané otazky (samotny posudek). Hotovy pisemny posudek je poté svazan, jednotlivé
strany jsou ocCislovany a sesivaci $nura je pfipevnéna k posledni strané¢ posudku. Zde se také
nachazi znalecka pecet’, jejiz soucasti je maly statni znak, jméno znalce a jeho obor. Soucasti
posledni strany je taktéZ znaleckd dolozka, jez Obsahuje oznaeni seznamu, ve kterém je
znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je opravnén podavat posudky, a Vv neposledni tade

¢islo polozky, pod kterou je titkon zapsan ve znaleckém deniku.!®

1.5 Vyvlastnéni

wVyvlastneni (latinsky, resp. cizim slovem expropriace) je verejnoprdvni institut,

jehoz hlavnim cilem, ucelem a smyslem je reSeni spolecenskych problémii ve verejném zdajmu

tam, kde vlastnické, popi. obdobné pravo k nemovitosti uskutecnéni téchto zajmii brani.**°®

Zakladnim predpisem, ktery upravuje vyvlastnéni, je zdkon ¢. 184/2006 Sb. o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni), ve znéni

pozdéjsich predpist. Zakon o vyvlastnéni je opatfenim, které:
= presné stanovi podminky pro vyvlastnéni,
» stanovuje principy nahrady,
» jesi otazky spojené s vyporadanim prav tretich osob,

* upravuje podminky TFizeni o vyvlastnéni a stanovi moznost soudniho prezkumu

rozhodnuti o vyviastneni,

17 BRADAC, A.; KLEDUS, M.; KREJICIR, P.; KOLEKTIV. Uvod do soudniho znalectvi. 1. vyd., Brmo:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2004. s. 84-85. ISBN 80-7204-365-X.

18§ 7a § 13 vyhlasky & 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumo&nicich.

19 HORZINKOVA, E. et al. Spravni pravo — zvlastni éast. Plzei: Ales Cenék, 2009, s. 134. ISBN 978-80-7380-
105-2.
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»  procedurdlné odpovida v casovych dimenzich novému spravnimu radu. “%°

Ve smyslu teorie se za pojmem vyvlastnéni skryva piechod vlastnického prava,
ke kterému dojde na zéklad¢ individualniho pravniho aktu. Za vyjimku lze oznacit ptechod
vlastnického prava ve spojeni s projednavanim vetejnopravniho deliktu, coz mulze byt
napiiklad sankce, ochranné opatfeni nebo exekuce. Z SirSiho pohledu lze za vyvlastnéni

wrwe

(napf. zestatnéni, konfiskace).?!

V ustanoveni § 2 pism. a) zakona o vyvlastnéni je institut vyvlastnéni popsan
jako odnéti nebo omezeni vlastnického prava nebo prava odpovidajiciho vécnému biemenu
k pozemku nebo ke stavbé pro dosazeni Gcelu vyvlastnéni stanoveného zvlastnim zédkonem.
Avsak podle vySe uvedené¢ho zakona neni pod pojmem vyvlastnéni popisovan jen nuceny
ptechod vlastnického prava z jedné osoby na druhou. Vyvlastnénim popisujeme i omezeni

vlastnického prava, ptipadné omezeni nebo odnéti prava, které odpovida vécnému bfemenu.

Zakladni a hlavni podminkou vyvlastnéni je vefejny zdjem. Vyvlastnéni nelze
tedy zakladat pouze na soukromém ¢i kolektivnim z&jmu. Vetejny zéjem lze popsat i pomoci
uvedeného vykladu Ustavniho soudu Ceské republiky (nlez z 28. 3. 1996, &. 23, sv. 5 Sb. n.
u.), ktery uvadi nasledujici ,, [...] je treba verejny zdjem chdpat jako takovy zdjem,

ktery by bylo mozno oznacit za obecny ¢i obecné prospésny zdjem.*

K vyvlastnéni se pfistupuje jen na zdklad€ zakona. Z toho vyplyva, Ze se o vyvlastnéni
rozhoduje na zékladé¢ individudlniho spravniho aktu. A proti takovému individualnimu
spravnimu aktu umoZiuje naS pravni fad moZnost zaruceni ochrany a prezkoumatelnosti
spravniho rozhodnuti v opravném fizeni, pfipadné 1 u soudu. Tato moznost je zajisténa piimo

Gistavni upravou (Gl. 36 odst. 1) a 2) Listiny).?

Ucely vyvlastnéni jsou obsazeny V mnoha pravnich piedpisech na urovni zdkona.

V této souvislosti je vhodné uvést predevsSim stavebni zdkon, horni zdkon, lazensky zakon,

20 BURKETOVA, R. Zikon o vyvlastnéni neomezuje pouze vlastnickd prava [online]. 2005, [cit. 2015-10-03].
Dostupné z: <http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2005/Zakon-o-
vyvlastneni-neomezuje-vlastnicka-prava>.

2L HENDRYCH, D. a kol. Prdvnicky slovnik. 3. podstatné rozsifené vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1305-
1306.

22 Piezkum spravnich rozhodnuti [online]. 2002, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z:
<http://spravni.juristic.cz/149119/clanek/spravnil.html>.
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vodni zakon, zdkon o pozemnich komunikacich, energeticky zédkon, zdkon o elektronickych

komunikacich, zdkon o statni pamatkové pééi ¢i zadkon o ochrané p¥irody a krajiny.?

K vyvlastnéni se piistupuje vyhradné za poskytnuti nahrady. Vyse této ndhrady ovSem
neni presné stanovena. Dbat by se mélo zejména na to, Ze nejenom posouzeni konkrétni véci
by mélo byt spravedlivé, ale i ndhrada by méla byt spravedlivd a méla by odpovidat faktické
hodnoté majetku. Nikde se ale neuvadi, ze ona stanovena nahrada ma byt poskytnuta predem,

Ize z toho tudiz vyvodit, Ze k nahrad¢ 1ze ptistoupit az po samotném vyvlastnéni.

Zaveérem je k pojmu vyvlastnéni vhodné fici, ze jeho Upravu lze dohledat ve vSech
evropskych tstavach, at’ uz ve vétsim ¢i mensim rozsahu. Vyvlastnéni je zde vzdy popisovano
jako skute¢nost ¢inéna ve vefejném zajmu a za podminek poskytnuti pfiméfené nadhrady.

1.5.1 Podminky vyvlastnéni

Hlavni podminky vyvlastnéni jsou na tUstavni hladiné a jsou uvedeny v Listing.

Ta uvadi, Ze vyvlastnéni je realizovatelné jen:
e ve veiejném zajmu,
e na zakladé zakona,
e za nahradu.

Nasledné se o toto vymezeni v Listiné opira i obcCansky zakonik, ktery uvedenou
upravu rozSifuje. Dle obcanského zakoniku je mozné ve vefejném zdymu véc vyvlastnit

nebo vlastnické pravo omezit, nelze-li uéelu dosahnout jinak.?*

Podle zdkona o vyvlasténi, ktery mimo jiné zmiiuje jiz vySe uvedené, jsou urcené

1 dal$i zvlastni nezbytné naroky, které je potfeba dodrzovat, a t€émi jsou:
e rozsah vyvlastnéni (pouze v minimalnim rozsahu),
e jestliZze je umisténi stavby v souladu s cili a ukoly izemniho plianovéani,

e akone¢né neni-li moZna dohoda.?®

2 Pyvlastnéni [online]. 2008, [cit. 2015-06-05]. Dostupné z:
<http://nadrevo.blogspot.cz/2010/01/vyvlastneni.html>.

24§ 1038 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

25 74kon €. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozdg&jsich predpisa.
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Za jakych okolnosti a kdy uzaviit dohodu ze strany vyvlastiovaného se pokusi

naznacit nasledujici obrazek:

Obr. ¢. 1 - Schéma moznosti vyviastiiovaného®®
[ Zadost vyvlastnitele ]

A

Splfuje nalezitosti dle
§ 5 zakona

o vyvlastnéni?

: iy

~

Ne. Je v8ak finanéné zajimava Nabizena cena je vy33i nebo
a nezdleZi mi na vyhodach stejna jako nahrada pfi
a opravnénich, které plynou vyvlastnéni?
z§5?

— >

Ne. Nepfistoupit

N Ano
e.
na dohodu
Nepristoupit J
Je zarucena nahrada Ne. Cena vSak pokryje
vsech naklad(? naklady?
Ano. (pfipadné naklady Ano Ne. NepFistoupit na
nevzniknou) dohodu

< }

Dan je upravena tak, Ze ji

Ne. Cena vsak pokryje

, v i ?
placeni dan&? plati nabyvatel?

J \ ’

Ne. Nepfistoupit na Suoateaun

dohodu dohodu

% DOLECEK, Marek. Schéma rozhodovani vyvlastiiovaného, zda pristoupit na dohodu [online]. 2014, [cit.
2015-20-04]. Dostupné z: <http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/vyvlastneni-ppbi-51049.html#!&chapter=4>.
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V piipadé, Ze lze nabyt pravo k pozemku na zakladé dohody, popf. jinym obdobnym

zpusobem (kuptikladu vyuzitim ptedkupniho prava), piipustnost vyvlastnéni je vyloucena.

15.2

Pokud je dohoda mozn4, je povinen vyvlastnitel dodrzet nasledujici lhiity a oznameni:

ve lhté¢ 6 mésict pfedem seznamit vyvlastiiovaného s ucelem vyvlastnéni, ktery je

stanoven zvlastnim zakonem,
vyvlastiovanému poskytnout 60 dnii k tomu, aby mél moznost rozmysleni
nad piipadnym piijetim navrhu

Vv dohodé musi byt obsazen narok vyvlastiovaného na navraceni pievedenych prav,

jestlize nebude zapocato uskuteciiovani ucelu prevodu do 3 let od okamziku uzavieni

dohody,

soucasti dohody musi byt taktéz souhlas tykajici se vyhotoveni znaleckého posudku
vyvlastnitelem, a to na jeho naklady, neni vSak nutny souhlas s konkretizaci osoby
znalce, v opacném ptipadé¢ je nutné umoznit vyvlasthovanému zajisténi si vyhotoveni

znaleckého posudku, a to sam na néklady vyvlastnitele,

za zadouci je téz povazovana zadost vyvlastnitele k vyvlastiiovanému tykajici
se vyjadieni k soukromym zajmim vyvlastiiovaného na nedotknutelnosti pozemku.?’

Podminky dle specifickych zdkont

Jednotlivé zvlastni zakony, na zakladé kterych lze pfistoupit k vyvlastnéni, obsahuji

taktéZ soubor specifickych podminek, za kterych je moZné nemovitost vyvlastnit.

V ptipadé, Ze dojde k vyvlastnéni kulturnich nemovitych pamatek, je vyvlastnéni

podminéno faktem, Ze vyvlastnitelem je pouze a jenom stat. SouCasné tyto nemovitosti

nesmé&ji byt ve vlastnictvi statu jako takového.

V dalsi uvedené situaci je popisovano vyvlastnéni za Ucelem obrany statu. I tento

pfipad s sebou vaze jista specifika. Vyvlastnéni za ucelem obrany statu, za stavu ohroZeni

nebo za vale¢ného stavu je typické tzv. zkrdcenym fizenim, jehoz délka nepiesahuje sedm

dni.

27 AMBRUSOVA, E. SROMOVA, E. Vvlastiiovaci Fizeni od A do Z. Olomouc: ANAG 2009, s. 91-92. ISBN
978-80-7263-554.2.
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., Vlastnické pravo prechazi vyvlastnénim ve zkraceném Fizeni pouze na stat
a to okamzikem pravni moci vyvlastiiovaciho vyméru. Pokud je predmétem vyvlastnéni
nemovitost, podava navrh na zapis do katastru nemovitosti prislusny obecni urad. Prislusny

katastralni tirad provede zdpis prechodu viastnického prdava zdznamem. “?®

1.5.3 Prava tretich osob

Tietimi osobami jsou mysleny subjekty, jez maji néjaké opravnéni ve vztahu
k vyvlastiované nemovitosti. Prava tietich osob jsou podrobné popsany v § 6 az § 9 zédkona
¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozdéjsich predpisii. Zadkon v § 6 uvadi, kterd prava

budou v souvislosti s vyvlastnénim dotcena, popt. ktera zaniknou a ktera nikoliv.

1.5.4 Nahrada za vyvlastnéni

Néhrada plni funkei prvku, ktery ma vyrovnat vzniklou majetkovou ujmu
vyvlastiiovanému v souvislosti s vyvlastnénim. Ptedstavuje nejenom stejnou ¢i adekvatni
hodnotu majetku, ale musi byt spravedliva a musi vyjadfovat moznost pofidit Si ¢i obstarat

obdobnou véc.?®

»Pravo na nahradu prislusi nejen viastnikovi, ale také tretim osobam, jejichz prdava
vyvilastnénim zanikla, pricemz vlastnikovi bude vyplacena ndahrada jiz ponizend o castku
odpovidajici nahradé vyplacené témto tretim osobam. Vyviastnéni by osobam, které prichazeji

0 sva prava nebo se jejich prava omezuji, nemélo zpiisobit Skodu.**°

Aktualné je mozné pfistoupit k n€kolika typim nahrad za vyvlastnéni. Nahrada mtliZze
byt bud’to ve forme vécného plnéni anebo v podobé penézni Castky: ,,Penézni nahrada ma byt
vyvlastnénému poukdzana bud’ ve vysi obvyklé ceny zjisténé podle ocenovaciho predpisu —
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, pricemz vySe penézni nahrady se urci vzdy dle
skutecného stavu a ucelu uziti vyvlastiovanych nemovitosti ke dni podani Zddosti

o wvwlastnéni, a to bez prihlédnuti k jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti

28 NOVAK, Antonin. Wyvlastnéni ve zkrdceném rizeni aneb nékolik pozndmek o expropriaci pro iicel obrany
statu [onling]. 2003, [cit. 2015-20-04]. Dostupné z: <http://www.epravo.cz/top/clanky/vyvlastneni-ve-
zkracenem-rizeni-aneb-nekolik-poznamek-o-expropriaci-pro-ucely-obrany-statu-21834.html>.

2 JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastnéni: poznimkové vydani. 2. vydani. Praha: Linde, 2010, s. 29. ISBN
978-80-7201-774-4.

% DOLECEK, Martin. \Wvlastnéni. Nahrada za vyviastnéni [online]. 2002, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z:
<http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/vyvlastneni-ppbi-51049.html#! &chapter=3>.
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s navrzenym ucelem vyvlastneni. Nahrada musi byt uhrazena jednorazove ve lhuté stanovené

v rozhodnuti. “*

Zpusob nahrady a jeji vysSe jsou blize popsany v zakoné ¢. 184/2006 Sb., o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni), ve znéni
pozdéjsich predpist, konkrétné v jeho Ctvrté ¢asti. Komplexni upravu nahrad dotvari zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zdkond, ve znéni pozdé¢jSich
predpisu (zakon o ocenovani majetku). Ten fika, Ze za predpokladu, pokud jde o nahrady
z odnéti vlastnického prava at’ uz k pozemku ¢i ke stavbé, vcetné vSech jejich soucasti
a prisluSenstvi, odpovida vySe ceny cen¢ obvyklé, kterd je stanovena, ovSem jen pokud

by byla vyssi nez cena zjisténa podle cenového predpisu. V tomto piipadé by méla prednost.

Za ptedpokladu, ze vyvlastiovany a vyvlastnitel jsou s to se dohodnout (viz obr. ¢. 1),
je mozné stanovit na zakladé¢ této dohody jinou formu ndhrady. V tomto piipadé
je vyvlastiiovanému pii odnéti vlastnického prava poskytnut jiny odpovidajici pozemek

¢1 stavba.

Vzniknou-li i jiné ostatni néklady, jsou hrazeny ze strany vyvlastnitele. Je nutné
myslet na to, Ze pii rozdilnych cenach staveb nebo pozemkil neni dotéeno pravo na vyrovnani

rozdilu.3?

Uvazujeme-li nahradu za omezeni vlastnického prava k pozemku nebo stavbé
zfizenim vécného bfemena nebo za odnéti nebo omezeni prava odpovidajiciho vécnému
bfemeni nebo za zanik ndjemniho prava nebo vécného biemena vaznouci na pozemku
nebo stavbé a naleZici tfetim osobam, je nutné urcit vysi nahrad ve vysi ceny, ktera odpovida
vécnému bfemeni.®® Za této situace se celkova cena uréi vynosovym zpiisobem ve vysi ceny
obvyklé. Pokud je mozné zjistit celkovy ro¢ni uzitek a je-li mozné zjistit roni uzitek,
vynasobi se poctem let uzivani®*. Nelze-li cenu takto stanovit, poskytuje se jednorazové
ve vysi 10 000 K¢&.3°

Vedle uvedenych nahrad ma vyvlastiovany narok téz na jiné nahrady uvedené

v zdkon¢ o vyvlastnéni, ten uvadi: ,,/...] vyvlastinovanému ndlezi téz nahrada stéhovacich

31 DOLECEK, Martin. Wyvlastnéni. Nahrada za vyvlastnéni [online]. 2002, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z:
<http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/vyvlastneni-ppbi-51049.html#!&chapter=3>.

32§ 11 zakona &. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozdé&jsich piedpist.

3§ 12 zdkona ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozd&jsich predpisi.

3 Nejvyse viak péti.
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nakladii, nakladii spojenych se zménou mista podnikani a dalsich obdobnych ndkladii,

které vyviastiiovany ticelné vynalozi ndsledkem a v souvislosti s vyvlastnénim. “*®

Vsechny ndklady jsou hrazeny tim, v jehoz prospéch bylo vyvlastnéni uskute¢néno, a
musi odpovidat vysi majetkopravni ujmy, jez vyvlastiovanému vznikne v souvislosti

S vyvlastnénim.

Zakladem vyvlastnéni je tedy poskytnuti ndhrady, ta nalezi vyvlastnovanému. Nahrada

je bud”:

o /[..] ve vwsi ceny prava odpovidajictho vécnému bremenu, doslo-li K omezeni
viastnického prdava k pozemku nebo stavbé zrizenim vécného bremene, nebo doslo-li

k odnéti nebo omezeni prava odpovidajiciho vécnému bremenu.“3

o .[...] Ve vws§i obvyklé ceny pozemku nebo stavby vcietné jejich prislusenstvi, doslo-li

k odnéti viastnického prava k nim .«

1.5.5 Obvykla cena dle zakona o oceflovani majetku

Vyvlasthovanému tedy pfipadd za vyvlastnéni pozemku ¢i stavby nédhrada, kterad
odpovida vysi ceny obvyklé. Obvykla cena je zakonem o oceniovani majetku stanovena jako:
. [...] cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, pripadné obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pri jejim urcovani musi vzit znalec
v uvahu vSechny okolnosti, které mohou mit na cenu vliv, s vyjimkou mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho a ceny zvlastni obliby.**® V dtsledku
zmén, které nastaly piedev§im v souvislosti s pfichodem nového obcéanského zakoniku,
se k ptivodni uz notoricky znamé definici ceny obvyklé pfipojuje nasledujici véta:

»Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.“*°

Na zéklad€ uvedeného dodatku lze diskutovat o vhodnosti vyuZiti ceny obvyklé a ceny

zjisténé: ,, Casto zminovanym probléemem v souvislosti se znaleckymi posudky o stanoveni

35§ 16b odst. 3 a odst. 5 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve zn&ni pozdé&jsich piedpisi.
36§ 10 odst. 2 zakona &. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozd&jsich predpist.

37°§ 16b zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ve znéni pozdé&jsich piedpisi.

38§ 2 odst. 1 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich predpisi.

39 Tamtéz.

40°§ 2 odst. 1 zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpist.
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obvykle ceny nemovitosti je ztotoziiovani obvyklé ceny s cenou zjisténou u nemovitosti,
se kterymi se bézné na trhu obchoduje bez jakékoliv snahy o pouZiti jinych metod ocenéni.
Doposud, ackoliv je obecné znamo, Ze zjisténda cena nemusi odpovidat (a ve vétsiné pripadi
také neodpovida) cené obvykleé, bylo nutné tento zpiisob stanoveni obvyklé ceny tolerovat.
Neexistoval totiz zdavazny predpis, ktery by takovy postup zakazoval, prestoze témer
v libovolné odborné publikaci zabyvajici se trznim ocenovanim je oznacovan jako

nepiipustny. “4

U odborniki se tento dopln€k k definici ceny obvyklé nejevi jako zcela nova
skute¢nost, nebot’ fada z nich jiz dlouhou dobu tvrdila, Ze potieba uplatnéni porovnavaciho
zptisobu ocenéni je patrna piimo z definice obvyklé ceny. Otazkou vsak ziistava, zda Gcelem
zmény byl skute€né zamér spocivajici ve zkvalitnéni znaleckych posudki. Odborna vetejnost
si neni jista, jestli tato zména nebude mit spise opacny efekt.*?

Ukolem znalce je provést kompletni analyzu trhu, na zakladé které zjisti udaje
o jiz uskute¢nénych prodejich v urcené lokalité. Pii provadéni analyzy ptihlizi k celé tade
moznych aspektl, které ji mohou ovlivnit. Obvykla cena se tedy urcuje jako vyvozena ¢astka
a nelze ji ptedem piesné stanovit. Zpravidla se tato cena zjistuje na zakladé porovnani
S jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case, a to na zaklade
dostupnych informaci. Jestlize tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru

dostate¢né& porovnatelnych nemovitosti, je nutné piistoupit k nahradni metodice.*®

1.6 Ucastnici Fizeni o vyvlastnéni

Zakladnim znakem kazdého fizeni je okruh tcastnikii, kterych se dotyka. Kompletni

vy&et Gidastnikd vyvlastiiovaciho Fizeni uvadi § 17 zakona o vyvlastnéni.** UéastniKy jsou:
e vyvlastnitel,
e vyvlastiiovany,

e zastavni véfitel,

4 KUHROVA, K. Novd definice ceny obvyklé — krok vpied, tii kroky vzad [online]. 2014, [cit. 2015-11-03].
Dostupné z: <http://www.itez.cz/news/nova-definice-obvykle-ceny-krok-vpred-tri-kroky-vzad/>.

42 Tamtéz.

8 BRADAC, A.; a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTV{
CERM, s.r.0., 2009, s. 53. ISBN 978-80-7204-630-0.

4 podle AMBRUSOVA, E. gROMOVA, E. Wvlastiiovaci Fizeni od A do Z. Olomouc: ANAG 2009, s. 80-81.
ISBN 978-80-7263-554.2.
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e podzastavni vétitel,

e opravnény zprava odpovidajictho vécnému bfemenu vaznoucimu na pozemku

nebo stavbé, jichz se vyvlastnéni tyka,

e najemce pozemku nebo stavby, jichZ se vyvlastnéni tyka, nebo jejich Casti s vyjimkou

najemce bytu,

e opravnény a povinny z prava zajisténého prevodem stavby nebo pozemku, jichz

se vyvlastnéni tyka,

e spravce dédictvi, jsou-li pozemek nebo stavba, jichz se vyvlastnéni tyka, pfedmétem
neskonc¢eného dédického tizeni, nebo zemfte-li nektery z ucastnikii vyvlastnovaciho
fizeni,

e dédici zlstavitele, nepatii-li dot¢eny majetek do spravy dédictvi,

e stat, ma-li mu dédictvi ptipadnout.*®

24 [ 24

V nasledujici ¢asti prace se zaméfime na ty nejdilezitéjsi subjekty vyvlastiiovaciho
fizeni.
Mezi subjekty vyvlastiiovaciho fizeni fadime osoby jak ze sektoru soukromého prava,

tak i vefejného. Zakladem fizeni o vyvlastnéni jsou vzdy minimalné dva uréené subjekty,

a témi jsou vyvlastiiovany a vyvlastnitel.*®

Postaveni ucastnikli ve vyvlastiiovacim fizeni se fidi zdkonem ¢. 500/2004 Sb. spravni
fad, ve znéni pozdéjsich predpist.

Zikladem vyvlastiiovaci fizeni jsou tedy dvé strany: na strané¢ jedné je to ten,
kdo usiluje o vyvlastnéni neboli vyvlastnitel, a na stran¢ druhé je to ten, vici némuz je
vyvlastiiovaci fizeni sméfovano, tedy vyvlastiovany. V piipadé, Ze se Kk piedmétu
vyvlastnéni (pozemku ¢i stavb€) vazou prava tietich osob, 1ze za Ucastniky fizeni povazovat

I tyto osoby.

4% AMBRUSOVA, E. SROMOVA, E. Vvlastiiovaci Fizeni od A do Z. Olomouc: ANAG 2009, s. 80-81. ISBN
978-80-7263-554.2.

4 Vyvlastnéni [online]. 2002, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z: <http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/vyvlastneni-
pphi-51049.html#!&chapter=3>.
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V pfipad€, ze neni ucastnik fizeni zndm nebo neni zndm jeho pobyt, popiipadé
nepodafilo-li se mu dorucit na znamou adresu v cizing, je této osobé¢ dle zdkona ustanoven
opatrovnik. Opatrovnik je ustanoven vyvlastiiovacim ufadem. V zakoné¢ o vyvlastnéni
je popsana téz situace, kdy dojde ke smrti ucastnika, ktery patii do vyvlastiiovaciho fizeni.
Stejné¢ jako v ptipadé, kdy je pfedmétny vyvlastniovany pozemek ¢i stavba soucasti
neskonceného dédického fizeni, tak i v pfipade, kdy dojde k umrti ti¢astnika, je ti€astnikem
vyvlastiovaciho fizeni urCeny spravce dédictvi nebo (nepatti-li dotCeny majetek do spravy
dédictvi) dédici zastavitele. V nékterych ptipadech miize byt za téchto okolnosti ucastnikem

také stat.

1.6.1 Vyvlastnitel

Vyvlastnitel je osoba, o které Ize fici, ze ji nov€ budou svédcit prava z vyvlastiiované
véci. Zakon o vyvlastnéni tika, ze vyvlastnitelem je: ,,/...] ten, kdo se domaha, aby na néj
preslo viastnické pravo k vyviastinovanému pozemku nebo stavbe, aby v jeho prospéch bylo
k pozemku nebo stavbe zrizeno vécné bremeno nebo aby k nim bylo zruseno nebo omezeno

pravo vyvlastiiovaného odpovidajici vécnému bremenu. 4

Obecné lze fici, Zze na zaklad¢é vefejného zdjmu miize pfistupovat k vyvlastnéni
prakticky jakykoliv ureny subjekt. OvSem v praxi je timto subjektem ve valné vétSiné

ptipadil pouze stat.

1.6.2 Vyvlastiiovany

Ten, kdo je vlastnikem véci, kterd je wurCena k vyvlastnéni, je urcen
jako vyvlastiiovany. Jde o ucastnika, jenz je vlastnikem pozemku ¢i stavby, které se maji stat
predmétem vyvlastnéni. Jak je uvedeno v zakoné o vyvlastnéni, dale je vyvlastiovanym
také ten, kdo mad k pozemku ¢i stavbé: ,/...] prdvo odpovidajici vécnému bremenu,
bylo-li viastnické prdvo ke stavbé nebo pozemku, jichz se vyviastnéni tykd, prevedeno
k zajisteni splnéni zavazku, je vyvlastnovanym také povinny ze zajistovaciho prevodu prava,

ktery k zajisténi svého zavazku viastnické pravo prevedl na opravnéného. “*®

47°§ 2 odst. c) zakona ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozdéjsich piedpist.
48 § 2 odst. b) zakona ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozd&jsich piedpisi.
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1.6.3 Vyvlastiovaci arad

., Vyvlastiiovaci  Fizeni vede vyviastiovaci urad, kterym je obecni urad obce
s rozSirenou piisobnosti, pripadné magistrat uzemnée clenéného statutdarniho meésta
nebo Magistrat hlavniho mésta Prahy. Mistni prislusnost se urcuje podle polohy dotceného
pozemku nebo stavby ve spravnim obvodu toho kterého vyviastiiovaciho vradu. Ustiednim

orgdnem ve vécech vyvlastnéni je Ministerstvo pro mistni rozvoj. “*°

Pokud je pozemek ¢i stavba, ktera je pfedmétem vyvlastnéni, umisténa ve spravnim
obvodu vice vyvlastiiovanych ufadul, je nezbytné, aby nejblize spoleéné nadfizeny spravni

organ vydal usneseni, ve kterém rozhodne o tom, ktery konkrétni ifad dané fizeni provede.

1.7 Vyvlastiiovaci Fizeni

Postup ve vyvlastiiovacim fizeni je upraven dvéma zakladnimi ptedpisy. V prvni fadé
je to zakon ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozd¢jsich predpist. Nasledn¢ jsou
pak podpiirné vyuzita i néktera ustanoveni zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho Fadu, ve znéni

pozd¢jsich predpisti. Spravni fad upravuje zejména tu ¢ast, ktera se zabyva doru¢ovanim.

Ugastnici fizeni o vyvlastnéni jsou blize popsani v kapitole 1.4.

1.7.1 Zahajeni vyvlastiiovaciho Fizeni

Vyvlasthovaci fizeni je zahdjeno vyhradné na Zadost, a to ze strany vyvlastnitele.
Predevsim musi spliovat obecné naleZitosti stanovené spravnim fddem, a to zejména urceni
kdo podéni ¢ini, ¢eho se tyka a co se v daném piipadé navrhuje. Vedle téchto obecnych

r v r

nalezitosti musi zadost obsahovat hlavné:

e oznaceni pozemku nebo stavby, jichz se vyvlastnéni tykd, a prav tretich osob

na nich vaznoucich,
e dolozZeni skutec¢nosti nasvédcujicich tomu, Ze byly splnény podminky pro vyvlastnéni,
e udaj o tom, jakého vyvlastnéni se vyvlastnitel doméha,

e udaj o tom, v jaké lhuté a jakym zplsobem vyvlastnitel zahaji uskutecnovani tcelu

vyvlastnéni.

9 Wvlastnéni [online]. 2002, [cit. 2015-12-03]. Dostupné z: <http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/vyvlastneni-
pphi-51049.html#! &chapter=3>.
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K Zadosti je tireba jeSté pripojit:
e katastralni mapu se zdkresem pozemku a staveb navrzenych k vyvlastnéni, doplnénou
situaci z jinych mapovych podkladd, které vyjadiuji graficky pravni vztahy
k nemovitostem v piipadech, kdy tyto vztahy nebyly dosud v katastrdlni mapé
vyznaceny; navrhuje-li se vyvlastnit ¢ast pozemku, ptipoji se téz geometricky plan

ve trojim vyhotoveni,

e uzemni rozhodnuti, vyzaduje-li jeho vydani pro dany ucel vyvlastnéni zvlastni pravni

ptredpis a neni-li stavebni Gtad, ktery je vydal, soucasné vyvlastiiovacim Gfadem,

e listiny prokazujici splnéni podminky vyvlastnéni, vcetné prohldSeni o tom,
ze ve stanovené lhiuté se vyvlastniteli nepodafilo ziskat dohodou potfebnd prava

k pozemku nebo ke stavbé,

e znalecky posudek vyhotoveny na zadost vyvlastiovaného, nebo na Zadost
vyvlastnitele, jestlize s tim vyvlastiiovany vyslovil souhlas, ktery v ptipad¢ stanoveni
nahrady za odejmuty pozemek nebo stavbu obsahuje obvyklou cenu i cenu zjisténou

podle ocenovaciho predpisu uc¢inného ke dni podani zadosti,

e znalecky posudek vyhotoveny na zadost vyvlastiovaného, nebo na Zadost
vyvlastnitele, jestlize s tim vyvlastiiovany vyslovil souhlas, ktery v pfipadé stanoveni
nahrady za zanikld vécnd bfemena obsahuje vySi ndhrady pro opravnéného podle

ocenovaciho pfedpisu uc¢inného ke dni podani Zadosti,

e dohodu vyvlastiovaného o rozdéleni nahrady s témi, kterym na vyvlastiovaném
pozemku nebo stavbé vaznou vécnd prava zanikajici vyvlastnénim, pokud byla

uzaviena pted podanim zadosti, a vyvlastnitel ma tuto dohodu k dispozici.

1.7.2 Rozhodnuti ve vyvlastiiovacim Fizeni

roxr

Existuji dvé realné moznosti, jimiz mize byt vyvlastiovaci fizeni zakonceno. V obou
ptipadech vyda vyvlastnovaci ufad rozhodnuti: ,,Vysledkem vyviastiiovaciho Fizeni
je rozhodnuti o vyvilastnéni, které je konkrétnim spravnim aktem konstitutivni povahy,

nebot’ expropriaci prechazeji vyvlastnéna prava z expropridata na exproprianta. Vsechna
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ostatni prava k vyvlastnénym pozemkum ci stavbam zanikaji (s vyjimkou prava uzivat byty

a nebytové prostory), pokud neni jinak vyslovné uvedeno v rozhodnuti o vyviastnéni. “>°

Ukolem vyvlastnitele je béhem Fizeni zajistit, aby viechny dané podminky byly
splnény. Za piedpokladu, kdy vyvlastnovaci Gfad uréi, ze danym podminkdm nebylo
vyhovéno, vyda rozhodnuti o zamitnuti Zadosti o vyvlastnéni, kterd byla poddna ze strany
vyvlastnitele.>* V opaéném piipadé, tedy kdy vyvlastiiovaci ufad v dané situaci shleda,
ze vSechny podminky byly nalezit¢ splnény, vyda rozhodnuti o vyvlastnéni, kdy ve svych

vyrocich rozhodne predevsim:

e zruSeni préva, jez odpovidad vécnému bfemenu k pozemku ¢i stavbé, kterych se dané
vyvlastnéni tyka, za predpokladu, kdy to postacuje k naplnéni ucelu vyvlastnéni,

anebo

e omezeni vlastnického prava k pozemku ¢i stavbé, kdy bude zfizeno vécné bifemeno
ve prospéch toho, kdo vyvlastiiuje a bude vymezen jeho obsah, bude-li tim naplnén

ucel samotného vyvlastnéni, anebo

e 0 tom, zdali bude odnato vlastnické pravo vyvlastiiovaného k pozemku nebo stavbé

a o jeho prechodu na vyvlastnitele za podminek, kdy to vyZzaduje tcel vyvlastnéni,

e 0 ureni prav, ktera se vazou kpozemku, stavbé nebo kjejich ¢Castem,

a ktera nezaniknou
e 0 stanoveni vySe nahrady, kterd ptfipadne vyvlastiovanému,

e 0 stanoveni vySe nahrady, kterd pfipadne ndjemci a opravnénému z vécného biemene,

kterym na zaklad€ vyvlastnéni prava zanikaji,

e 0 lhate, ktera je vymezena pro zaplaceni nahrady ze strany vyvlastnitele a ktera nesmi

presahovat 60 dni od okamziku, kdy rozhodnuti nabude pravni moci,

5 BISOVA, A. Wyviastnéni [online]. 2002, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z:
<http://spravni.juristic.cz/149090/clanek/spravnil.html>.

51 Vyvlastiiovanému je zarudena nahrada za $kodu nebo jinou Gjmu, kterd mu v souvislosti se zahdjenim
vyvlastiovaciho fizeni vznikla v ptipadé, Ze vyvlastnitel vzal navrh na vyvlastnéni zpét ¢i Ze vyvlastnéni bylo
zruSeno. Pokud vyvlastiovaci Grad dospéje k zavéru, ze danym podminkam nebylo vyhovéno, bezodkladné po
nabyti pravni moci rozhodnuti obeznami pfislusny katastralni Gfad, v jehoz evidenci se dany pozemek nebo
stavba nachazi.
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e 0 nakladech, které je povinen vyvlastnitel uhradit v souvislosti s vyhotovenim

znaleckého posudku, a urc¢i k tomu adekvatni lhitu,

e 0 zpusobu a lhuté, které jsou uréeny ktomu, aby vyvlastnitel zahajil proces
uskuteCnovani ucelu, na zakladé kterého bylo pristoupeno k vyvlastnéni, uvedena

lhata nesmi presahovat dobu 2 let, kdy rozhodnuti nabude pravni moci,

e Vsituaci, kdy se strany dohodnou na nahradé pozemku a dohoda je mozna, je nutné
na zaklad¢ rozhodnuti urcit, o jaky pozemek ¢i stavbu se jedna a ktery na zakladné
dohody ptfechdzi do vlastnictvi vyvlastiovaného, vtomto piipadé¢ je nezbytné
rozhodnout 1 o vyrovnani vzniklého rozdilu v obvyklé cené jak vyvlastiiovaného,
tak 1 ndhradniho pozemku ¢i stavby, stejné tak musi byt ur¢ena lhiita k poskytnuti vyse
uvedeného plnéni, jez nesmi prekrocit 60 dnli od okamziku, kdy rozhodnuti nabude

pravni moci,

e jestlize na urCeném pozemku vazla zéstavni €i jina prava, je nezbytné na zaklade¢
rozhodnuti stanovit vysi Castky z dané nédhrady, kterd nalezi vyvlastiiovanému
a ze které je povinen vyvlastnitel poskytnout ¢ast jak zastavnimu véfiteli,
tak podzastavnimu véfiteli ¢i osobé, ktera je opravnéna ze zajiStovaciho prevodu

prava na Gfadu zajisténych pohledavek.>?

At uz vyvlastiovaci ufad rozhodne jakkoliv, neni moZzné oznamit dané rozhodnuti
ustné. Jde obecné o spravni rozhodnuti, tudiz se musi skladat z vyroku, odivodnéni

a pouceni.>®

Vsem tucastnikiim fizeni o vyvlastnéni musi byt do vlastnich rukou dorucen stejnopis
pisemného vyhotoveni rozhodnuti v dané véci. Proti rozhodnuti je moZzné podat odvolani,

to je vSak nezbytné u€init ve lhtté 15 dnd.

52 AMBRUSOVA, E. SROMOVA, E. Vvlastiiovaci Fizeni od A do Z. Olomouc: ANAG 2009, s. 65-66. ISBN
978-80-7263-554.2.

53 Soucasti odiivodnéni musi byt &ast, kde vyvlastitovaci Gfad podle § 68 odst. 3 spravniho fadu uvadi déivody
vyroku nebo vyrokd rozhodnuti, podklady pro jeho vydéani, uvahy, jimiz se spravni organ fidil pti jejich
hodnoceni a pti vykladu pravnich ptfedpist, informace o tom, jakym zplsobem se spravni organ vypotadal
s navrhy a namitkami Ucastnikdi a s jejich vyjadienim k podkladim rozhodnuti. Pouceni rozhodnuti musi
obsahovat vymezeni podminek, za kterych vyvlastnitel slozi nahradu do uschovny u soudu, moZznosti
a podminky zruSeni vyvlastnéni, lhtitu pro odvolani, a urCeni spravniho organu, ktery je v dané véci pfislusny.
Musi zde byt uvedena i varianta projednani vyvlastnéni v obCanském fizeni.
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1.7.3 Odvolani

S odvolanim proti rozhodnuti, které bylo vydané ve vyvlastiiovacim fizeni, se vazou
obecné zasady vyplyvajici z ustanoveni spravniho fadu. Odvoléni, kterym se napada
rozhodnuti vydané ve vyvlastiiovacim fizeni, musi spliovat dvé zakladni podminky: musi byt
ptipustné (fddné¢ podané) a podani musi byt ucinéno vcas. V pifipadé, ze jsou uvedené
podminky splnény, spojuje zakon s odvolanim odkladné tc¢inky. Za urcitych podminek muze
mit odvolani odkladny u¢inek nejen na dany vyrok, ale i na vyroky ostatni.>* Zakon

také uvadi, kdy tomu tak neni.>®

Lhiita pro podani odvoldni proti rozhodnuti je stanovena na 15 dni od okamziku,

kdy bylo o0zndmeno rozhodnuti o vyvlastnéni.

Ukolem odvolaciho organu je pfezkum napadeného rozhodnuti. Tento piezkum
se provadi pouze v té¢ Casti namitek, které jsou vymezeny v odvolani. Krajsky urad mize
uvedené rozhodnuti bud'to potvrdit, anebo jeho ¢ast zrusit a fizeni zastavit. Dal§i moznost,
jak muze krajsky Ufad postupovat, spo€iva v tom, Ze mize dané rozhodnuti zrusit a véc
nasledné vratit k dal§imu projednéani, které nalezi vyvlastiovacimu uUfadu. Pokud dojde
Kk zruseni rozhodnuti a jeho navraceni k novému projednani, které piislusi prvoinstan¢nimu
vyvlastiiovacimu tfadu, ma tento ufad povinnost vyjadfit pravni nazor v odfivodnéni.>®
A Vv neposledni fadé muize krajsky ufad sam konkrétni rozhodnuti meritornim zpisobem

zmeénit.

SEXistuji tri duvody, pro které miize vyvlastiiovany pozZadat o zruSeni vyvlastnéni.
Prvnim z nich je nezaplaceni ndhrady ani po uplynuti 30 dnii od konce lhuty stanovené
ve vyroku o nahrade za vyvlastnéni, druhym nezahdjeni realizace ucelu vyvlastnéeni v urcené
vyroku o vyvlastnéni prav k pozemku nebo ke stavbé (pripadné ani ve lhuté prodlouzené)
a tretim zruSeni nebo pozbyti platnosti uzemniho rozhodnuti, které bylo podkladem

pro vyvlastnéni. “>’

54 Odvolani smétujici proti nékterému z vyroki podle § 24 odst. 3 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve
znéni pozdéjsich predpisi.

55 Odvolani smétujici pouze proti nékterému z vyrokl podle § 24 odst. 4 zakona ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni,
ve znéni pozd¢jsich piedpist.

% AMBRUSOVA, E. SROMOVA, E. VWvlastiiovaci Fizeni od A do Z. Olomouc: ANAG 2009, s. 72. ISBN 978-
80-7263-554.2.

5" Wyvlastnéni [online]. 2002, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z: <http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/vyvlastneni-
pphi-51049.html#! &chapter=3>.
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Ucastnikovi nalezi pravo v daném fizeni vzit své odvolani zpét. Za ptedpokladu,
ze tak ucini vSichni ucastnici, organ, ke kterému bylo odvolani podano, fizeni zastavi. Dnem

nésledujicim po zastaveni fizeni nabyvé rozhodnuti pravni moci.>®

58§ 91 odst. 3 a 4 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdé&jsich piedpist.
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2  HISTORICKY KONTEXT VYVLASTNENI

Prvni zminky o vyvlastiiovani sahaji az do staroveku. Jiz v fimském pravu nardzime
nejenom na institut vyvlastnéni, nybrz se zde objevuje 1 konfiskace. Rimané se s expropriaci,
¢ili s vyvlastnénim, setkavali jen ojedinéle, za to s konfiskaci méli spojeny obvykly ucelné

ulozeny trest.>

Ve stfedovéku se vyskytuje pojem pozemkovy regal panovnika. Zjednodusené feceno
smyslem tohoto institutu bylo, Ze pokud se pozemky vyskytovaly bez prokazatelného
vlastnictvi, m¢l panovnik pravo si je zabrat, popiipadé bylo pouze na jeho uvazeni,

zdali si pfedmétnou pudu ponecha pro sebe nebo ji udéli dle své ville n€komu jinému.

Zaklady soudobé podoby institutu vyvlastnéni polozily az dva kli¢ové dokumenty,
tim prvnim byla Deklarace prav ¢lovéka a obcana z roku 1789%°, druhym Zakon &. 946/1811
Sb., z. s., obecny zakonik obfansky ze dne 1. 6. 1811. Deklarace pifimo uvadi, Ze smyslem
kazdého spolecenstvi, at’ uz politického ¢i jin¢ho, je zachovani pfirozenych a nezadatelnych
prav Cloveka. Vlastnictvi je zde popsano jako posvatné a nedotknutelné pravo, kterého
nemuze byt nikdo bezdivodné zbaven, kromé situace, kdy by to vyzadovala zakonné
zaji$ténd vefejnd nezbytnost, a pod podminkou spravedlivého a ptfedchoziho odskodnéni. Dale
deklarace uvadi konkrétni vycet téchto prav, a témi jsou vedle vlastnictvi taktéz bezpecnost
a pravo na odpor proti utlaku. Zakon & 946/1811 Sb., z. s., obecny zakonik ob&ansky®:
(déale jen ABGB) sice nedefinuje institut vyvlastnéni tak, jak jej zname dnes, nicméné uvadi
vycet podminek, které 1ze ztotoZznit se soudobymi nutnymi podminkami vyvlasténi. Nutno
fict, Ze uvedeny zdkon lze povazovat za nadCasovy, jelikoz jeho ustanoveni jsou ve vice
¢1 méné pozmeénéné podobé uzivana dodnes: ,,Pro svoji ucelenou podobu je pravni uprava

obsazend v tomto zdkoné mnohdy chapdana jako historicky predchiidce soucasnych viprav. “5?

8 KINCL, J. et al. Rimské prdavo. 2 vydani. Praha: C. H. Beck, 1998. s. 386. ISBN 80-7179-031-1.

0V originile La Déclaration des droits de I’homme et du citoyen. Deklarace byla vydana 26. srpna 1789
francouzskym Ustavodarnym narodnim shromazdénim a predstavovala prvni krok k vytvofeni prvni francouzské
ustavy.

61 Némecky Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen
Monarchie. Pro uvedeny zakon je zauzivana zkratka ABGB.

62 JURNIKOVA, I. et al. Spréavni pravo — zvldsmi ¢ast. 6. doplnéné vydani. Brno: Masarykova univerzita, 2009.

s. 315. ISBN 978-80-210-4847-8.
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S Gstavnim zakotvenim institutu vyvlastnéni se setkdvame az s ptichodem zakona
&. 121/1920 Sb., kterym se uvozuje Ustavni listina Ceskoslovenské republiky. K vyvlastnéni
mohlo dojit pouze za urCitych podminek. Zakon vyslovné uvadi: ,,Vyviastnéni je mozné jen
a zaklade zakona a za nahradu, pokud zakonem neni nebo nebude stanoveno, Ze se nahrada
dati nema. “*®3

I poté, co vznikla samostatna Ceskoslovenska republika, byl hlavni pramenem pravni
upravy vyvlastnéni zakon ABGB. Ten byl ve znéni pozdé&jSich novel pievzat na zakladé
recepcni normy. S postupem casu se stale vice dostavaly do poptedi snahy o systematické
sjednoceni ob¢anského prava. Tyto snahy vSak byly po témét dvacetiletém usili definitivné
zastaveny.®* Po dobu okupace dochazi k masivnim majetkovym pievodiim i k zdvaznym

a Casto neopravnénym zasahtim do vlastnickych prav.

S povéaleénym obdobim a s otazkou vlastnictvi jsou spojovana dvé klicova nafizeni,
tzv. dekrety. Tim prvnim je dekret ¢. 12/1945 Sb., o konfiskaci a urychlenému rozdéleni
zemédelského majetku Némct, Mad’ar(, kolaborantii, jakoz i zrddci a neptatel Ceského
a slovenského naroda, a tim druhym je dekret ¢. 108/1947 Sb., o konfiskaci neptatelského

majetku a Fondech narodni obnovy znovu dochazi k pterozdéleni pady.

,»Na prelomu 40. a 50. let 20. stoleti doSlo na nasem uzemi v souvislosti s politickym
prevratem k uplné destrukci do té doby existujiciho pravniho rFadu. Zmeénam se nemohla
vyhnout ani uprava vyvlastnéni. Zmeny v koncepci vyvilastnéni pritom tésné ndsledovaly
marxistické pojeti viastnického prava. Marxistickou koncepci vlastnického prdava se snaZila
zahy nova vladnouci trida realizovat v praxi prostiednictvim statnich zasahu do majetkové

sféry Sirokych vrstev obcanii. “®

UZ8i a systematickou upravu vyvlastnéni pfindsi az zakon €. 50/1976 Sb., o tzemnim
planovani a stavebnim fadu. I v celé fad€ souvisejicich pravnich pfedpisi bylo mozné
dohledat vice ¢i méné obsahlou upravu institutu vyvlastnéni. Mezi tyto ptedpisy se fadily
piedevsim:

- zakon ¢. 97/1950, o drahach,

63 8 109 odst. 2 zakona ¢. 121/1920 Sb., kterym se uvozuje tstavni listina Ceskoslovenské republiky.

8 MALY, K. a kol. D&jiny ceského a ceskoslovenského prava do r. 1945. 4. vydani. Praha: Leges, 2010, s. 426.
% NOVAK, A. Prdavni iprava vyvlasméni mezi lety 1948 — 1989 a jeji odraz v restitucnich predpisech [online].
2003, [cit. 2015-28-02]. Dostupné z: < http://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-uprava-vyvlastneni-mezi-lety
1948-1989-a-jeji-odraz-v-restitucnich-predpisech-21970.html>.
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- vladni nafizeni ¢. 37/1951 Sb., o vybudovani a provozu drah,

v

- zakon €. 11/1955 Sb., o vodnim hospodafstvi,
- zakon €. 43/1955, o Ceskoslovenskych laznich a ztidlech,

- zakon €. 47/1956 Sb., o civilnim letectvi (letecky zékon),

v

- zakon €. 41/1957 Sb., o vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon),

v

- zakon €. 79/1957 Sb., o vyrob¢, rozvodu a spotiebé elektiiny (elektrizacni zdkon),

- zakon €. 22/1958 Sb., o kulturnich pamatkach,

v

- zakon ¢. 40/1961 Sb., o obrané Ceskoslovenské socialistické republiky,

2

- zékon €. 42/1961 Sb., o vyvlastnéni k acelim obrany,
- zakon €. 135/1961 Sb., o pozemnich komunikacich (silni¢ni zakon),
- vyhlaska ¢. 66/1972 Sb., o opatiovani pozemk pro vystavbu rodinnych domt.

Po roce 1989 dochazi k rozsdhlym zméndm v systému na Gzemi celé naSi zemé.
Nastava obdobi destrukce predchoziho rezimu a buduje se novy demokraticky stat.
Pod vlivem nové vzniklych politickych i ekonomickych podminek dochazi k ¢etnym zméndm
vV pohledu na institut vyvlastnéni. Tyto zmény byly zplsobeny ptfedev§im novelizacemi
zdkona ¢. 50/1976 Sb., o Uzemnim pldnovani a stavebnim fadu. Pravdépodobné
za tu nejdilezitéjSi je povazovana novela provedena zakonem <¢. 262/1992 Sb.,
kterym se méni a dopliiuje zakon ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovéni a stavebnim fadu,

ve znéni zakona ¢. 103/1990 Sb.

Po dlouhou dobu, az do roku 2006 byl zékon ¢&. 50/1976 Sb., o tizemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisi ustfednim dokumentem,
ktery se podrobnéji zabyval pravni Upravou institutu vyvlastnéni. Zména nastala
az 1. 1. 2007, kdy byl dosavadni zdkon o uzemnim planovéani a stavebnim fadu nahrazen
zakonem ¢. 183/2006 Sb. S pfichodem uvedeného zdkona doSlo k zésadni zméné tykajici
se Upravy vyvlastiiovani nemovitosti. Novy stavebni zédkon si ponechal upravu vyvlastnéni
pouze V souvislosti s jejim ucelem.®® Komplexni a systematickou upravu vyvlastnéni pievzal

zékon €. 184/2006 Sb. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbe

86 § 170 zékona €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozd&jsich predpisi.
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(zékon o vyvlastnéni), fadu (stavebni zadkon), ve znéni pozdéjsich predpist, ktery je dodnes

povazovan za obecny pravni ptedpis pro vyvlastnéni.

Pojem vyvlastnéni vzbuzuje v lidech nepfijemné vzpominky. Divodem k t€émto
pocitim je piedevSsim obdobi mezi lety 1949 — 1989. Tato doba byla ve znameni silici
deformace vlastnictvi a vlastnickych vztahii. Castokrat dochézelo k vyvlastnéni mimo ramec

pravni Gpravy a na zéklad¢ nelegitimnich davodi.

WVylastnéni je nejzavaznéjsim zasahem do vlastnického prdva. Pravni uprava
vyvlastnéni prosla v minulosti vyraznymi zménami, jak v oblasti ustavni, tak zakonné. Ne vzdy
bylo pravni pojeti vyvlastnéni vuci viastnikium spravnée a spravedlive aplikovano. I z tohoto
divodu maji nekteri lide stale zafixovan pojem vyviastnéni jako zabirani majetku
bez opodstatneného diivodu a bez adekvatni ndahrady. Vyvlastiovani mimo rdamec pravni
upravy se po revoluci nutné zastavilo a vyvlastnéni se v Zadném pripadé nedéje svévolne,
na zaklade zviile statu ci jiné osoby, ale pouze na zdklade presné stanovenych zdakonnych
podminek. Po sametové revoluci bylo treba pravni upravu prizpiisobit nove nastalé situaci
a spolecenskym pomeérum. Vysledkem pravni upravy na poli vyvlastnéni je predevsim zdakon ¢.
184/2006 Sb., o odneéti nebo omezeni viastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon
o vyvlastneni) a zdkon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni

zdkon).*®"

7 DOLECEK, M. Wvlastnéni [online]. 2014, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z:
<http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/vyvlastneni-ppbi-51049.html#! &chapter=2>.
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3 VLASTNICKE PRAVO, JEHO OCHRANA A OMEZENI

Z pohledu prava predstavuje vlastnictvi vztah, ktery je regulovan patficnymi pravnimi
normami. Tento vztah popisuje postaveni vlastnika k pfedmétu vlastnictvi a zaroven
je tak vyjadien vztah doty¢ného vlastnika vii¢i ostatnim osobam, které jsou vlastnictvim

dotéeny.%®

3.1 Povaha vlastnického prava

Préava lze rozdélit do dvou kategorii: na prava absolutni a relativni. Vlastnickd prava
fadime mezi absolutni, jelikoZ jsou typicka svym pisobenim viéi viem.®® Na rozdil od toho

prava relativni jsou charakteristicka tim, ze zavazuji jen vymezené smluvni strany.

Upravu vlastnictvi nalezneme v § 1011 az § 1114 zékona ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského
zakoniku, kde je nasledné upravena taktéz drzba (§ 987 az § 1010), spoluvlastnictvi
(§ 1115 az § 1239), vécna prava Kcizim vécem (§ 1240 az § 1399) a sprava ciziho
majetku(§ 1400 az § 1474).7°

Za vlastnictvi Cloveéka je povazovano vse, co dané osob¢ patii, at’ uz jsou to véci
hmotné ¢i nehmotné. Piedmétem vlastnictvi miize byt 1 spole€nost, obchodni tajemstvi,

patenty apod.”

Princip vlastnictvi vychazi jiz ze samotné Listiny zdkladnich prav a svobod,
kde ve ¢l. 11 je uvedeno, ze kazdy pravo vlastnit majetek a vlastnické pravo kazdého ma

stejny zékonny obsah a ochranu.
Vlastnik véci ma:
e pravo véc drzet (ius possidendi),
e pravo s véci nakladat (ius disponendi),

e pravo véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky (ius utendi et fruendi).

88 Verejné prospésné stavby, vyvlastnéni, predkupni pravo [online]. 2014, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z:
<http://www.upkindl.cz/cze/prakticke-informace/verejne-prospesne-stavby-vyvlastneni-predkupni-pravo.htmi>.
69 § 976 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

70 PRUDIKOVA, Dana. KORBEL, Frantisek. Vécnd prdava v NOZ — viastické pravo [online]. 2014, [cit. 2015-
03-05]. Dostupné z: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/infocentrum/media/vecna-prava-v-noz-vlastnicke-

pravo/>.
I Tamtéz.
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., Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho radu libovolné nakladat

a jiné osoby z toho vyloucit. “™

Toto ustanoveni zarucuje svobodu vlastnika v rozhodovani o tom, jak bude s véci
nakladat, tedy jestli ji zuzitkuje, proda, opusti apod. Na vlastnické prdvo nemad vliv
ani rozhodnuti vlastnika o tom, Ze pfedmétnou véc pronajme. Vykon vlastnického prava
jedince je zajistén povinnosti vSech ostatnich zdrzet se takového chovani, které by vlastnika

vV jeho vykonu prava omezovalo.”

3.2  Ochrana vlastnického prava

Zakladni ochrana vlastnického prava je zaruCena v § 1040 az 1042 zékona

¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku.

Dotceny vlastnik se ochrany mize domadhat prostfednictvim vlastnickych zalob
u soudu, a to poté, co jsou vycerpany vSechny mimosoudni prostiedky. Mezi dvé nejcastéjsi
Zaloby patti Zaloba na vydani véci neboli reivindikac¢ni zaloba a Zaloba zapir¢i neboli
negatorni zaloba. S pfichodem nového obcanského zakoniku piibyla jesté Zaloba
publikinska neboli Zzaloba zdomnélého vlastnictvi. Tato Zzaloba zajiStuje ochranu

v souvislosti s opravnénou a poctivou drzbou.”*

3.3 Omezeni vlastnického prava

Ackoliv je vlastnické pravo absolutni, neznamena to, ze je neomezené. Omezeni
vlastnického prava je mozné si vylozit dvéma zpusoby. V prvnim ptipadé ho lze chapat
jako limitujici meze zakona, které brani vlastniku véci nepfiméfenou mirou rusit prava jinych
0sob.” Druhy zpiisob omezeni se vaze k situaci, kdy je potieba upfednostnit zajem statu
nad zajmem dosavadniho vlastnika pfedmétné nemovitosti. V tomto pifipadé je pravem
pfipustné nejenom omezeni vlastnického prava, ale téz jeho odebrani. Mluvime

tak o vyvlastnéni.

2.8 1012 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

8 PRUDIKOVA, Dana. KORBEL, Frantisek. Vécnd prdava v NOZ — viastnické pravo [online]. 2014, [cit. 2015-
03-05]. Dostupné z: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/infocentrum/media/vecna-prava-v-noz-vlastnicke-
pravo/>.

4§ 1043 zéakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

> PRUDIKOVA, Dana. KORBEL, Frantisek. Vécnd prdava v NOZ — viastické pravo [online]. 2014, [cit. 2015-
3-05]. Dostupné z: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/infocentrum/media/vecna-prava-v-noz-vlastnicke-

pravo/>.
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v

K vyvlastnéni, jakoZzto k nejkrajnéj$§imu zasahu do vlastnictvi, se vazou zvlast piisné
podminky. Vychozim dokumentem je Listina zdkladnich prav a svobod, ktera uvadi,
ze vyvlastnéni je mozné pouze na zéklad¢ zédkona, za nahradu a ve vefejném zajmu. V rdmci
vefejného z4jmu mohou byt realizovany vefejné prospéSné stavby a vefejné prospeésna

opatfeni. Zpisoby omezeni vlastnického prava za téchto okolnosti vyjadiuje nésledujici

tabulka: Tab. ¢. 1 — Omezeni viastnického prdava’®
OMEZEN{ VLASTNICKEHO PRAVA
DRUH STAVEB A OPATRENIL, UCEL VYVLASTNENI VECNE PREDKUPNI
(ODEJMUTI) BREMENO PRAVO
Dopravni infrastruktura v v
VEREJNE | Technicka infrastruktura — plochy (aredly) v v
PROSPESNE
STAVBY Technicka infrastruktura — liniové stavby v
Obcanské vybaveni v
Ochrana pfed povodnémi a jinymi v
ptirodnimi katastrofami
VEREJNE
.. . | ZvySovani reten¢nich schopnosti izemi v
PROSPESNA
OPATRENi
Zalozeni prvkt USES v
Ochrana archeologického dédictvi v
Ochrana a bezpec¢nost v
Asanace (ozdravéni) uzemi v
Veftejna prostranstvi v
Nezbytné ptistupy k pozemktim a stavbam v v

® Verejné prospésné stavby, vyvlastnéni, predkupni pravo [online]. 2014, [cit. 2015-10-03]. Dostupné z:
<http://www.upkindl.cz/cze/prakticke-informace/verejne-prospesne-stavby-vyvlastneni-predkupni-pravo.html>.

42



http://www.upkindl.cz/cze/prakticke-informace/verejne-prospesne-stavby-vyvlastneni-predkupni-pravo.html

4  ZNALECKA CINNOST PRI VYVLASTNOVACIM RIZENi

V pfipadé, Ze jsou vycerpany vSechny mozné zplisoby domluvy s dosavadnim
vlastnikem nemovitosti, ktera se stala pfedmétem vyvlastnéni, je nutné piistoupit k odkoupeni

dané nemovitosti. Tato situace si zada odborné stanoveni vyse nahrady.

4.1 Vstup znalce do vyvlastiiovaciho Fizeni

Role znalce je klicova v okamziku, kdy je potfeba stanovit vySi nahrady za
vyvlastnéni: ,, Nahradu za vyvlastnéni stanovuje vyvlastnovaci urad ve vyroku svého
rozhodnu#i o vyviastnéni. Podkladem pro stanoveni vyse ndhrad je znalecky posudek,
vyhotoveny na ZzZadost vyviastnovaného nebo zmnalecky posudek vyhotoveny na zadost

vwlastnitele, jestlize s tim vyviastiiovany vyslovil souhlas. "’

4.2 Znalecky posudek ve vyvlastiiovacim Fizeni

Formalni nalezitosti posudkd jsou neménné. Vedle titulni strany se znalecky posudek

skladd z nalezu a vlastniho posudku. Tato struktura se neméni ani u posudki, které jsou

vypracovany v souvislosti s vyvlastiovacim fizenim.’®

Znalecky posudek se dle § 20 zakona o vyvlastnéni vyhotovi na zaklade¢:
» zadosti vyvlastnovaného,
» zadosti vyvlastnitele, jestlize s tim vyvlastiiovany vyslovil souhlas,

» posudku znalce ustanoveného vyvlasthovacim ufadem, nedoslo-li k vyhotoveni

znaleckého posudku na zadost vyvlastiiovaného a ani vyvlastnitele.”

"BRADAC, A.; a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI
CERM, s.r.0., 2009. s. 598. ISBN 978-80-7204-630-0.

8 Znalec uvadi v posudku piedevsim popis zkoumané nemovitosti nebo dalsich jevii. Vedle toho uvadi souhrn
skutecnosti, ke kterym pii ukonu pfihlizel (samotny nalez), a v neposledni fadé vycet otazek, na které je nutné
odpoveédét (posudek). V piipadé, ze je posudek podan pisemné, je znalec povinen kazdé toto vyhotoveni
podepsat a zaroven pfipojit otisk peceti. Takto vyhotoveny znalecky posudek musi byt seSit, jeho jednotlivé
strany musi byt o¢islovany a seSivaci $inira musi byt pfipevnéna na posledni strané posudku. Zaroven musi byt
S$nira pfetisténa znaleckou peceti. Povinnosti znalce je na posledni strané pisemného posudku pfipojit znaleckou
dolozku, na niZ je oznaCeni seznamu, ve kterém je znalec zapsan. Dale je zde uveden obor, ve kterém je
opravnén podavat posudky a ¢islo polozky, pod kterou je kol zapsan ve znaleckém deniku. Povinnosti znalce je
vyhotoveny pisemny posudek na zadost vyvlastiiovaciho Gfadu osobné stvrdit, doplnit ¢i vysvétit jeho obsah.
Podava-li znalec posudek ustné do protokolu, uvede téz udaje, jez jsou pfedmétem znalecké dolozky.

9§ 20 zdkona ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich predpisa.
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Podminkou pro zahdjeni fizeni je stafi znaleckého posudku. Ten nesmi byt starsi 90
dnt. Za predpokladu, ze ke zpracovani znaleckého posudku nedojde na zakladé zédosti
vyvlastiiovaného a ani vyvlastnitele, je znalec ustanoven vyvlastiiovacim ufadem. Povinnosti
vyvlastiiovaného je umoznit ustanovenému znalci prohlidku predmétného pozemku ¢i stavby,
a to za predpokladu, Ze znalec dosavadnimu vlastnikovi prohlidku oznamil alespon 3 tydny
pfedem. V pfipadé, ze vyvlastiovany (dosavadni vlastnik) prohlidku neumozni, zpracuje
znalec znalecky posudek dle udaja, které si opatfil jinym zplisobem. K vypracovanému
posudku bez umoznéni prohlidky predmétného pozemku Ci stavby nemulze vyvlastiovany
vznaSet namitky. Toto opatieni pfedchazi zbyte¢nym pritahtim ve vyvlastiiovacim fizeni.
Néklady spojené s vyhotovenim znaleckého posudku jsou hrazeny vzdy stranou vyvlastnitele,

pfi¢emz neni rozhodujici, kym byl posudek objednan.

Na zaklad¢ vypracovaného znaleckého posudku je vyvlastiovanému stanovena

nahrada za vyvlastnéni.

Za odnéti vlastnického prava nalezi vyvlastiiovanému nahrada ve vysi ceny obvyklé
ceny pozemku ¢i stavby, a to vcetné vSech jejich soucéasti a ptislusSenstvi: .,V pripade,
Ze ndhrada za vyvilastnéni ve formé ceny obvyklé nedosahne vyse ceny zjistené dle cenového
predpisu, bude vyvlastinovanému poskytnuta nahrada ve vysi ceny zjisténé. Znalecky posudek
tedy v praxi bude obsahovat jednak vypocet ceny obvyklé, tak vypocet ceny zjistené. Konecné
oceneni nahrady za vyvlastnéni se provede na zdakladé porovnani obou cen a vyvlastiiovany
obdrzi tu ndahradu, kterd je vyssi“® Nahrada obsahuje také tzv. ostatni naklady.
Mezi né fadime néklady na piestéhovani ¢i vyklizeni pozemku, nahradu uslého zisku apod.
Do nahrad se zapocitava 1 znalecné, které nalezi znalci za zpracovani znaleckého posudku.

Problematice nahrad se blize vénuje kapitola 1.5.4. Nahrada za vyviastnéni.

8 BRADAC, A.; a kol. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI
CERM, s.r.0., 2009. s. 598. ISBN 978-80-7204-630-0.

8 Wyvilastneéni [online]. 2008, [cit. 2015-06-05]. Dostupné z:
<http://nadrevo.blogspot.cz/2010/01/vyvlastneni.html>.
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5 ZNALECKY POSUDEK

ZNALECKY POSUDEK &. 2/3/2015

O stanoveni nahrady ve vyvlastiiovacim fizeni nemovitosti — rodinného domu ¢. p. 245,
pozemku parc. ¢. 31., obec Husténovice, okres Uherské Hradisté, zapsano na LV €. 28,
katastralni uzemi Husténovice, vedeném na Katastralnim ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni

pracovisté¢ Uherské Hradiste.
Objednatel posudku: Jan Novak
V ptistavu 1225/18, HoleSovice

170 00 Praha 7

Vypracoval: Mgr. Katefina Vesela

Husténovice 293

687 03

Ucel posudku:

Zjisténi ceny obecné (obvyklé) a ceny zjisténé nemovitosti dle platného cenového piedpisu —
dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist a dle vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni

zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v ucinném znéni, ve znéni vyhlasky

.199/2014 Sh., podle stavu ke dni 10.biezna 2015, a podpurné podle zakona

Cx

Cx

. 184/2006 Sb., 0 odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon

0 vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jSich predpisii pro tcely vyvlastiovaciho fizeni.

Ocenéno ke dni: 10. bfezna 2015

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 45 stran, z toho 8 stran priloh. Objednateli se predava

ve 2 vyhotovenich.

V Brné 26. bfezna 2015
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1 UVOD

1.1 Znalecky ukol

Znalecky posudek je vypracovan na zaklad¢é objednavky vyvlastiiovaného, na zéklad¢
vysledkl mistniho Setfeni, provedeného na misté samém dne 10. biezna 2015 zpracovatelem
posudku, a na zdklad¢ podkladi, uvedenych dale ve znaleckém posudku, pro ucely

vyvlastnéni nemovitosti.
Ukolem znalce je:
1) Stanovit obvyklou cenu nemovitosti:

- rodinného domu €. p. 245, obec Husténovice, okres Uherské Hradisté, zapsano
na LV ¢. 28, katastralni uzemi HusSténovice, vedeném na Katastralnim uradu

pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovist¢ Uherské Hradiste.

- pozemku parc. ¢. 31 o vyméfe 371 m? uvedeného v katastru nemovitosti jako
zastaveéna plocha a nadvoii, obec Husténovice, okres Uherské Hradiste, zapsano
na LV €. 28, katastralni izemi Husténovice, vedeném na Katastralnim afadu pro

Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Uherské Hradiste.

2) Stanovit cenu zjiSténou nemovitosti:

- rodinného domu ¢. p. 245, obec Husténovice, okres Uherské Hradiste,
zapsano na LV ¢&. 28, katastralni uzemi HusSténovice, vedeném na Katastralnim

ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Uherské Hradistée.

- pozemku parc. ¢. 31 o vyméfe 371 m2 uvedeného v katastru nemovitosti
jako zastavéna plocha a nadvofi, obec Husténovice, okres Uherské Hradiste,
zapsano na LV ¢&. 28, katastralni uzemi HusSténovice, vedeném na Katastralnim

ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Uherské Hradiste.

3) Stanovit nahrady na stéhovani.
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Ocenéni nemovitosti je provedeno podle dle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni pozd&jsich predpist a dle vyhlagky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, v afinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., a podpirné podle zakona
¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon

o vyvlastnéni), ve znéni pozdéjsich ptedpist pro ucely vyvlastiiovaciho fizeni.

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z piedlozenych podkladi a ze sdé€leni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné, a nebyly

tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Giplnosti dale ovéfovany.

Stanoveni hodnoty oceflované nemovitosti je zpracovano pro stav nemovitosti ke dni

mistniho Setieni, tj. 10. biezna 2015.

Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace pii mistnim Setfeni

a nenese pravni dusledky nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani
a neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po ptfedani ocenéni.

Zpracované ocenéni respektuje podminky daného piipadu.
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2 NALEZ

2.1 Pfedmét ocenéni
Pfedmétem ocenéni je budova €. p. 245, rodinny dim, stojici na pozemku parc. ¢. 31,
pozemek parc. €. 31 - zastavénd plocha a nadvofi, vse v katastralnim tizemi HuSténovice.

2.2 Doklady z katastru nemovitosti

2.2.1 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 10. birezna 2015

Na vypisu z katastru nemovitosti z LV ¢. 28 ze dne 10. 3. 2015 je budova zapsana
pod &islem popisnym 245, se zplisobem vyuziti objekt pro bydleni na pozemku parc. €. st. 31
o vyméfe 371 m?, katastralni izemi Husténovice.
2.3 Stavebné pravni dokumentace

Projektovad dokumentace byla vlastnikem pfedana pifi mistnim Setfeni a je soucasti
ptiloh.
2.3.1 Nakres

Nékres: ptidorys 1NP, plidorys 2NP, dale pak fez RD a pohled.

2.4 Dalsi podklady

2.4.1 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byla vtomto posudku pouZita databize sestavena z Uidaju
ziskanych z archivu znalce, ktery je pravidelné aktualizovan z relevantnich servert. Databaze
je sestavena formou sesitu v textovém editoru MS©Excel a MS©Word. Udaje o jednotlivych
nemovitostech, pouzitych ke srovnani, jsou uvedeny v tomto posudku. Pro cenové porovnani
byla v tomto posudku pouzita databaze, sestavena z daji ziskanych z realitnich server(:

wwwe.sreality.cz, www.annonce.cz.

2.4.2 Cenova mapa pozemkii

Obec Husténovice nema zpracovanou cenovou mapu pozemkd.
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2.4.3 Vytez z platného Uzemniho plianu

Obec Husténovice ma vytvoren platny izemni plan od roku 2011.

2.4.4 Predpisy (zakony a vyhlasky)
- Zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist,

- vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadgji
nekterd ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v u¢inném znéni,

ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
- zékon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo

ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jSich predpist.

2.4.5 Literatura
- BRADAGC, A.; a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, 8th ed. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2009, 753 p. ISBN 978-80-7204-630-0.

- BRADAC A., KREJCIR P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi
CERM Brno, 1997.

- ORT P.: Oceiiovani nemovitosti — moderni metody a ptistupy. Nakladatelstvi

Leges, s.r.o. Praha, 2013.

- ZAZVONIL Z.: Odhad hodnoty nemovitosti. Nakladatelstvi Ekopress, s.r.o0., 2012.
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2.5 Situace ocenované nemovitosti

Ocenovana nemovitost se nachdzi v obci Husténovice, ¢. p. 245. Piijezd k domu

je po zpevnéné komunikaci. Rodinny dim stoji na okraji obce. Ocenované nemovitosti jsou

nasledujici:

Vyvlastiiované véci nemovité na LV €. 28:

- rodinny dam €. p. 245 na parc. €. 31,

- pozemek parc. €. 31.

Na LV & 28 se dale nachazi pozemek parc. ¢. 32 o vyméie 614 m? uvedeného

Vv katastru nemovitosti jako zahrada, ktery ale neni predmétem ocenéni.

2.5.1 Obec a okoli nemovitosti

Druh obce: obec
Spravni funkce obce: obec
Pocet obyvatel: 994

Obchod s potravinami; smiSené zbozi

v misté, v piimétené vzdalenosti

Skoly:

matefska, zakladni

Postovni arad:

v ptilehlé obci Babice (asi 3 km)

Obecni tfad:

obecni Ufad v misté

Stavebni urad:

v piilehlém mésté¢ Uherské Hradisté

Okresni Ufad:

v ptilehlém mésté Uherské Hradisté

Kulturni zafizeni:

kulturni dim

Sportovni zafizeni:

fotbalové hiiste, hiisté pro hazenou

Struktura zameéstnanosti:

zemédélstvi, sluzby

Zivotni prostfedi:

piijatelné

Poptavka nemovitosti:

poptavka odpovida nabidce

Hotely apod.:

nejsou

Uzemni plan:

je vytvoren
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2.5.2 Umisténi nemovitosti v obci

Vzdalenost k nadrazi CD: 2 km
Vzdalenost k autobusové zastavce: 200 m
Dopravni podminky: vynikajici
Konfigurace terénu: rovina

Prevladajici zastavba:

samostatné stojici rodinné domy

Obyvatelstvo v okoli:

bezproblémové

InZenyrské sité¢ v obci s moznosti napojeni:

kanalizace, elektro, zemni plyn

2.5.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby fadovy rodinny dim

Pocet pokoju 13

Kuchyn 1 (spolecna s obyvacim pokojem)
Koupelna 1

wC spole¢né s koupelnou

Obytné prostory 8

Ostatni 3

Sklepni mistnosti nejsou

Pradelna v domé neni

Zahrada zahrada se nachazi za domem
Pozemky — zastavéna plocha 131, 7 m?

Pozemky celkem 371 m?

Prislusenstvi balkon

Dostupnost jednotlivych podlazi dobra

Udrzba stavby

béZzna udrzba, dobry stav
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2.5.4 Moznosti ohroZeni, radon, hluk, imise apod.

MozZnosti ohrozeni stavby

Sesuv:

nepfichazi v uvahu

Kriticka poloha objektu u vozovky:

neni

Vyskyt radonu:

vlastnik nemovitosti nema zpravy o méfeni
vyskytu radonu v objektu. Zdravi skodlivy
vyskyt radonu se v Husténovicich
nepiedpokladd.  Objekt neni postaven
z materiall, u nichz by bylo mozno

ptedpokladat vyskyt radonu.

Imise, hluk, aj.
Zdroj znecisténi v blizkém okoli: neni
Zdroj znecisténi ve vzdalenéjSim okoli: neni
Zdroj hluku v okoli: neni
Jiné: neni

2.5.5 Pripojeni na inZenyrské sité

Vodovod: ptipojka z vefejného vodovodu z ulice
Kanalizace: ptipojka z vefejné kanalizacni sité z ulice
Elektricka sit’: zemni kabel 230/400 V z ulice

Plyn: zaveden

Délkové vytapéni: neni

Telefonni ptipojka: zavedena

2.6 Popis situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti pro 1. ¢tvrtleti 2015

V dané lokalit¢ se nachazi dostacujici poCet nemovitosti potfebnych k sestaveni

databaze. Rozdilnosti v konstrukénim uspofddani a dalSich odliSnosti srovnavacich

nemovitosti s ocenovanou nemovitosti jsou zohlednény v koeficientech.
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2.7 Mistni Setieni 10. birrezna 2015

Mistni Setfeni, spojené s ohledanim ocenovanych nemovitosti, bylo zahajeno dne
10. 3. 2015 v 9:00 hodin pfed pfedmétnou nemovitosti, tj. Husténovice 245. Za tcelem
vytvoreni znaleckého posudku bylo provedeno kontrolni méfeni, které mélo za ukol zjistit,

zdali zjistény stav odpovida skute¢nosti.

Zpracovateli znaleckého posudku byl umoznén vstup do nemovitosti. Bylo provedeno
celkové zhodnoceni a zaméfeni rozméri objektd. Pii mistnim Setfenim byla pofizena

fotodokumentace objektu.

2.8 Celkovy popis nemovitosti

Pfredmétem ocenéni je rodinny dim ¢&. p. 245, ktery je umistén na okraji obce,

pozemek parc. €. 31, vSe k.i. HuSténovice. Jedna se o samostatné stojici budovu.

2.8.1 Obytny objekt ¢. p. 245

Jedna se 0 obytnou budovu v fadové zastavbé, ktera plni funkci rodinného domu,
splituje soudasna kritéria rodinného domu, definovano ve vyhlaice Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadé¢ji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., (jako rodinny diim
se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi). Dim je zdény se zaklady
Z betonovych pasii prokladanych kamenem a s izolaci proti zemni vlhkosti. Podle informace

od objednavatele pochazi dim z roku 1964.

Strecha je sedlova, sdfevénym krovem, zpalenych tasek. V zadni ¢asti domu

se nachazi stiecha pultova taktéz z palenych tasek.

Z klempitskych konstrukei jsou zde svody a zlaby z pozinkovaného plechu.

Obvodové zdivo: plynosilikatové tvarnice siporexové, tl. 45 cm a 30 cm
Venkovni uprava stén: brizolitova omitka

Vnitrni uprava sten: vapenna omitka Stukova, keramicky obklad
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Stropy: stropni konstrukce z I nosnikt a keramickych desek HURDIS, s rovnym podhledem
Schodiste: dvouramenné, monolitické

Podlahy a dlazby: keramicka dlazba, vlysky, PVC

Okna: plastova eurookna

Dvere: dievéné

Vytapeni: centralni, kotel plynovy

Rozvody vody: studené a teplé

Sanitdrni zarizeni: WC splachovaci, umyvadlo, vana, sprchovy kout

Kanalizace: odvedena z WC, koupelny a kuchyné

Zdroj teplé vody: plynovy kotel

2.8.2 Popis jednotlivych podlazi:

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Vstupni dvefe do objektu jsou plastové prosklené (imitace dieva). Hlavni vstup
do domu je pfes halu sbetonovou dlazbou, ktera je povrchové upravena. Z této haly
je pristupny schodistovy prostor, ze kterého je po levé stran€ vstup do samostatného pokoje,
a dale pak pfistup do kuchyné, jez je spojend s obyvacim pokojem. V obyvacim pokoji
I kuchyni je podlaha z PVC. Kuchynska linka je vybavena digestoii a elektrickou troubou
s plynovym spordkem. Po pravé stran€ od obyvaciho pokoje se nachédzi chodbicka, ze které
je mozné se dostat do koupelny a dalSich dvou pokoji, které jsou ovSem prichozi.
V koupelné se nachdzi i WC. Podlaha i obklady jsou zde keramické. V koupelné se nachazi
vana 1 sprchovy kout. Ve zbyvajicich dvou pokojich jsou podlahy z difevénych vlysek. Vnitini

dvefte Vv celém objektu jsou dievéné plné nebo Castecné prosklené.

2.NP (2. nadzemni podlazi)

Do druhého nadzemniho podlazi se dostaneme pomoci schodisté. Odtud je pak vstup
do vsech dalSich pokoji, které jsou vzajemné prichozi. Tti ze ¢ty pokojli jsou piistupné
ze schodistového prostoru. Jeden pokoj ma pfistup na balkon. Podlahy v téchto pokojich jsou

bud’ PVC nebo vlysky. Pokoje jsou vybaveny standardnim vybavenim (napf. Satni skiiné,
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postele, stoly apod.). Balkon je opatfen dfevenym zabradlim s vyplni tyCového charakteru.

Povrchova uprava balkonu je z kamenné dlazby.

2.8.3 Stavebné technicky stav objektu

Podle informaci poskytnutych pfi mistnim Setfeni pochazi dim z roku 1964. Rodinny
dim je po caste¢né rekonstrukci - nova plastovd okna, topeni, castecn¢ zatepleni a fasada.

Hlavni stavebni konstrukce stavby jsou ptivodni v dobrém stavebné technickém stavu.
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3 POSUDEK

3.1 Vychozi podklady a metodika FeSeni

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskany pfi mistnim Setfeni.

3.1.1 Stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitosti ,aktualni trzni (obecnou) cenu
nemovitosti“. Je tieba konstatovat, ze pro jeji stanoveni neexistuje zadny schvaleny a oficialni
predpis; k dispozici je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy, napt. USI VUT
v Brné. Za ekvivalentni Ize povazovat cenu obvyklou, jez je definovana v § 2 odst. 1 véta
druhd a dalsi zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje
na vyslovné vyjmenované ptipady, coz v daném piipadé neni). V § 2 odst. 1 zakona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé&jSich predpisi je obvykla cena

definovéana nasledujicim zptisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich  stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv
zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplvajici

Z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu veci a urci se porovnanim. *

Definice obvyklé ceny je uvedena i v § 2 odst. 6 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach,
ve znéni platném k datu ocenéni a zni: ,, Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdakona se rozumi
cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi
volné sjedndvana mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky,
kapitalové nebo personalne nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni

hospodarskeé soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda
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nedochazi ke zneuziti vyhodnejsiho hospodarskeho postaveni, kalkulacnim propoctem

ekonomicky opravnénych nakladii a priméreného zisku.

V souladu s definici obvyklé ceny v ziakoné o ocefiovani majetku bude v tomto
znaleckém posudku provedeno porovnani S obdobnymi byty v dané lokalité. Zavérecny
odborny odhad obvyklé ceny bude urcen podle odborné tivahy znalce, na zakladé

zvazeni vSech okolnosti a vypoétenych hodnot.

Mezinarodni ocenovaci standardy IVS definuji pojem trzni hodnota
jako odhadnutou castku, za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim pfi transakci zalozené na fadné
koncepci podnikatelské politiky a za predpokladu, ze obé strany jednaly védomé, rozvazné
a bez natlaku. Zasadou pfitom je, ze vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem
daného druhu neexistuje, pouZziji se ndhradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, Ze se nejedna

0 ocenéni na zakladé trhu.

Ocenéni ¢asovou cenou — zjisti se ndklady na potizeni staveb v soucasné cenové
urovni (snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a piredpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkii. Néklady na pofizeni stavby lze zjistit pracné polozkovym
rozpoCtem nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko
hospodafskych ukazateli (dale jen THU) — jednotkovych cen za 1 m? obestavéného prostoru

atp. Cena pozemku pro ocenéni ¢asovou cenou je vypoctena dle Naegeliho.

Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cist¢ ekonomickym posouzenim, nezavislym
na nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zaklad& Cistého readln€ dosazitelného ndjemného
z nemovitosti v daném misté a Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte
soucet vSech  predpokladanych  budoucich  piijmi  z nemovitosti, odarocenych
(diskontovanych) na soucasnou hodnotu. Vysledek reprezentuje Castku, kterou by bylo
potiteba ulozit do penézniho ustavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné,

jako predpokladané ¢isté ptijmy z nemovitosti.

Ocenéni porovnavacim zptsobem podle znamych realizovanych resp. inzerovanych

prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceniovanou nemovitost.
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Odhad obvyklé ceny metodou stiedni hodnoty — prosty aritmeticky primér mezi

hodnotou a cenou ¢asovou.

Odhad obvyklé ceny metodou vaZeného priméru — vazeny aritmeticky pramér
Z hodnoty vynosové a ceny ¢asové. Pti prevazujici cené Casové se klade vétsi vaha na hodnotu

Vynosovou.

Cena zji§téna dle predpisu — zplisob tohoto ocenéni je provadeén za pouziti platného
predpisu dle data, ke kterému je nemovitost oceflovana. Cena je stanovena podle cenového
predpisu; v soucasné dob¢ u nemovitosti dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

V platném znéni.

Na zéklad¢ vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani
majetku® a Znaleckym standardem & VII ,,Ocefiovani nemovitosti, vypracovanymi na USI

VUT v Brn¢):

Nejprve je provedeno ocenéni podle oceniovaciho predpisu (zakon €. 151/1997 Sbh.,
0 ocenovani majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., k provedeni zikona
0 ocenovani majetku - oceiiovaci vyhlaska). A dale bude pouZzita metoda ocenéni
porovnavacim zpusobem podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji

obdobnych nemovitosti a provede se porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.
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3.2 Stanoveni zjiSténé ceny

3.2.1 Vypocet vymér pro ocenéni

1. NP délka Siika vyska ZP oP
ast m m m m? m?
1. NP prvni ¢ast 11.15 8.60 3.30 95.89 316.44
1. NP druh4 ¢ast 4.65 7.70 3.30 3581 11817
Celkem 131.70 434,61
2. NP prvni ¢ast 6,80 8,60 3,20 58,48 187,14
2. NP druha ¢ast 435 7,60 3,20 33,06 105,79
Celkem 91.54 292.93
Podkrovi v¢. zasti‘eSeni délka Sitka vyska ZP oP
Cast m m m m? m®
Zastavéna plocha (sedlova stiecha) 11.15 8.60 95.89
-vySka pudni nadezdivky 0,50
-vySka hiebene nad nadezdivkou 4,90 282,86
Zastavéna plocha (pultova stiecha) (4,65 x2,60/2) x8.7 52,64
Celkem zasti‘eSeni 335.50
Rekapitulace ZP OoP
m? m?
1. nadzemni podlazi 131,70 434,61
2. nadzemni podlazi 91,54 292,93
ZastieSeni v¢. podkrovi 335,50
Celkem 22324 1063.04

Vypocet zastavéné plochy podkrovi a porovnani s 1.NP a s 2.NP, pro zjisténi koeficientu ucelového vyuziti

podkrovi
Podkrovi délka Sitka ZP
Cast — zastavéna plocha m m m?
11.15 8.60 95.89
4,65 7.70 3581
| Celkem podKkrovi — zastavéna plocha 131,70
| Zastavéna plocha 1. NP m? 131,70
| Zastavéna plocha 2. NP m? 91,54
| Pomér podkrovik 1. NP 100.00%
| Pomér podkrovi k 2. NP 69.50%
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Vypocet ,,podlaznosti* pro porovnavaci metodu podle vyhlasky: 223,24/131,70=1,695
3.2.2 Vypocet ceny véci nemovité

Cena porovnavacim zpusobem se zjiStuje u dokonc¢eného rodinného domu, rekreacni
chalupy nebo rekrea¢niho domku, vymezenych v § 13 odst. 2 a 5, s vyjimkou téch, které patii

k ptivodni zemé&délské usedlosti, o obestavéném prostoru do 1 100 m® véetng.
Zakladni cena upravend rodinného domu se urci podle vzorce
ZCU=Z7ZC x1lv
kde
ZCU — zékladni cena upravena v K& za m® obestaveného prostoru,
ZC — zékladni cena v K¢ za m podle tabulky €. 1 ptilohy ¢. 24 k této vyhlasce,

Iv — index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce

12
Iv=_1+Y Vi) x V13
i=1

kde

Vi_hodnota kvalitativniho pasma znaku indexu konstrukce a vybaveni uvedeného
Vv tabulce €. 2 v ptiloze €. 24 k této vyhlasce.

Popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
jsou uvedeny v tabulce ¢. 2 v piiloze €. 24 k této vyhlasce.

Hodnota i-tého znaku se stanovi za¢lenénim nemovitosti podle jejich charakteristik

do kvalitativniho pasma znaku. Index se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tfi desetinna mista.

Vvpocet Zakladni cenv (ZC) a Zikladni cenv upnravené (ZCU) — rodinnv diim zdénv s 2 NP

Rodinny dium podle § 35 a piilohy ¢. 24 vyhlasky ¢. 199/2014 Sh. typ nepodsklepeny B
Stiecha sedlova

Zéakladni cena (dle typu z pfilohv &. 24. tabulky ¢&. 1 vvhlasky) ZC K¢/m® 1 490.00
Utelové vyuziti podkrovi 1,00
Zakladni cena ZC K&¢/m® 1 490,00
Obestavény prostor objektu OP m® 1063,04
Index konstrukce a vybaveni Iv (pfil. ¢. 24, tab. ¢.2 vyhlasky) lv - 0,730
Index Trhu It (pfil. &. 3, tab. ¢.1 vyhlasky) It - 1,000
Index polohy pozemku Ip (piil. ¢&. 3, tab &. 2 vyhlasky) Ip - 1,050
Zikladni cena upravena ZCU = ZC x Iv ZCU Ké&/m?® 1012,20
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Cena stavby ur¢end porovnavacim zptisobem

CSp K¢ 1129 809,54
CSp=0OP x ZCU x IT x Ip
Stafis =1 — 0,005 x sta¥i (minimalné 0.600) 51 roki
s=1-0,005 x stari (minimalné 0,600)
Koeficient s, kterym se nasobi znak Vi3 U indexu vybavenosti 0,745

Vypocet indexu konstrukce a vybaveni

Znak ¢. Nazev znaku Popis l;\grlrtlztwmho Cislo kval. pasma Pouzita hodnota
nepodsklepeny —
0 Typ stavby Sikmou strechou I B
1 Druh stavby ‘ViVOJ d(,)mek’ diim Il. -0,01
fadovy
. , y zdivo cihelné nebo
2 Provedeni obvodovych stén . i 1. 0,00
tvarnicové
3 Tloustka obvod. stén mén¢ jak 45 cm l. -0,02
4 | Podlaznost hodnota vice jak 1 I, 0,01
do 2 véetné
pripojka elektro,
Napojeni na vefejné sité voda kanalizace a
5 o V. 0,08
(ptipojky) plyn nebo propan
butan
. o lokalni vytapéni el. i
6 Zptsob vytapéni stavby nebo plynem . 0,04
7 Z4kl. pFislufenstvi v RD standardni . 0,00
provedeni
8 Ostatni vybaveni v RD bez da151’h0 . 0,00
vybaveni
. zanedbatelného
9 Venkovni Gpravy rozsahu . -0,05
bez vedlejsich
10 Vedlejsi stavby tvofici staveb nebo jejich I 0,00
ptislusenstvi k RD celkové zastavéné
plose nad 25 m?
1 Pozemky ve funkénim celku | od 300 m?do 800 1. 0,00
se stavbou m? celkem
12 Kriterium jinde neuvedené | bez vlivu na cenu . 0,00
stavba v dobrém
13 Stavbné — technicky stav stavu s pravidelnou 1. 1,00
udrzbou
Soucet hodnot V3 az Vi, -0,03
Koeficient V13 upraveny koeficientem s 1,00 x 0,745 0,745
Index konstrukce a vybaveni Iy = (1-0,03) x 0,745 0,723
Zakladni cena upravena: 1012,20 K&/m?

ZCU =ZC x Iv =1 490,00 Ké&/m?® x 0,730
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Stanoveni It (index trhu)

Popis kvalitativniho

Znak ¢. Néazev znaku , Cislo kval. pasma Pouzitd hodnota
pasma
1 Situace na dil¢im (segmentu) | nabidka odpovida 1. 0,00
trhu s nemovitostmi poptavce
pozemek, jehoz
2 Vlastnické vztahy soucasti je stavba V. 0,00
(stejny vlastnik)
3 Zmény v okoli bez vlivu 1. 0,00
4 Vliv pravmch vztahl na bez vlivy 1. 0,00
prodejnost
zona se
5 Povodiiové riziko zanedbatelnym V. 1,00
nebezpecim
vyskytu zaplav
Soucet hodnot Py az P4 0,00
Index trhu:
IT = 1,000 x (1 + 0,00) 1,00
Stanoveni Ir (index polohy)
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho Cislo kval. pasma Pouzita hodnota
pdsma '
Druh a tcel uziti stavby druh hlavni stavby
1 V jednotném l. 1,01
funk¢nim celku
2 Prevazujici zéstavba v okoli | ;4. ot sstavba I 0,03
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci okrajové &sti obce 1. -0,01
Moznost napojeni pozemku | pozemek Ize napojit
4 na inzenyrské sit€, které ma | na vSechny sité | 000
obec v obci nebo obec ' '
bez siti
Obcanska vybavenost v okoli | v okoli nemovité
5 pozemku véci je dostupna | 000
obcanska ' '
vybavenost obce
Dopravni dostupnost ptijezd po zpevnéné
6 komunikaci, dobré VI. 0,00
parkovaci moznosti
Hromadna doprava zastavka hromadné
dopravy do 200 m
7 véetné MHD — 1. 0,02

dobra dostupnost
centra obce
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Poloha pozemku z hlediska | bez mozZnosti
8 komeréni vyuZitelnosti komer¢niho vyuziti 1. 0,00
stavby na pozemku
9 Obyvatelstvo bezp’roblemove 1. 0,00
okoli
10 Nezaméstnanost prumervna I 0,00
nezamestnanost
17 | Vivy ostati neuvedené bez dalsich viivi I 0,00
Soucet hodnot P2 az P11 0,04
Index polohy Ip:
Ip = 1,010%(1+0,04) 1,050
Cena stavby zjiSténa porovnavaci metodou
Cena stavby: CSp = OP x ZCU x 17 x Ip
CSp =1063.04 x 1087.70 x 1,00 x 1,05 1214 082.04K¢
Rekapitulace ocenéni rodinného domu ¢. p. 245
Zakladni upravena cena K¢ 1087,70
Obestavény prostor m3 1063,04
Cena stavbv uréend porovnavacim zpisobem CSp = OP x ZCU x It x Ip K¢ 1214 082.04

Ocenéni pozemku

Dle § 4 se zakladni cena upravena stavebniho pozemku evidovaného v Katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, kromé pozemku uvedeného
v odstavci 5, nebo pozemku k tomuto tcelu jiz uzivaného a pozemky v jednotném funk¢énim

celku s nim ur¢i, neni-li dale stanoveno jinak, podle vzorce
ZCU=ZC %1,
kde
ZCU — zékladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m2
ZC — zékladni cena stavebniho pozemku obce v K& za m2 urcena podle § 3,
| — index cenového porovnani zjistény podle vzorce

I= I x lox Ip,
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kde

IT— index trhu, ktery se urci podle vzorce

5

IT=Pex (1+ 3 Pi),
=)

kde

1 — konstanta,

Pi— hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce €. 1 v pfiloze

¢. 3 k této vyhlasce,
| — pofadové ¢islo znaku indexu trhu,

lo— index omezujicich vlivli pozemku, ktery se uréi podle vzorce
6
lo=1+)> Pj
i=1
kde
1 — konstanta,

Pi— hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivii uvedeného v tabulce

¢. 2 v priloze €. 3 k této vyhlasce,
I — potadové ¢islo znaku indexu omezujicich vlivi,

Ip — index polohy, ktery se ur¢i podle vzorce
n
Ip=P1x (1+ 3 Pj),
i=2
kde

Pi— hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce €. 3

nebo 4 v ptiloze €. 3 k této vyhlasce podle druhu hlavni stavby,
i — potadové ¢islo znaku indexu polohy,

n — pocet znaktl indexu polohy.

§ 3 Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé pozemkil

Zakladni cena stavebniho pozemku na uzemi obce se ur¢i pro obce nevyjmenované v tabulce

¢. 1 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce podle vzorce

ZC=ZCyx01x 02x 03% 04 x O5x0p
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kde

Zc — zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m*,

2

ZCvy — zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m? uvedend v tabulce ¢. 1 pfilohy

¢. 2 k této vyhlasce vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi,

01 — koeficient velikosti obce,

O — koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce,

O3 — koeficient polohy obce,

O4 — koeficient technické infrastruktury obce,

Os — koeficient dopravni obsluznosti obce,

Os — koeficient obcanské vybavenosti obce.

Koeficienty jsou uvedeny v tabulce ¢. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce.

Pozemky § 4: Ocenéni stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Pozemek ¢islo parc. C. parc. €. st. 31
Druh pozemku zastaveéna plocha a nadvori
Vyméra pozemku m? 371

Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle piilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2

Popis kvalitativniho

Znak ¢. Nazev znaku , Cislo kval. pasma Pouzita hodnota
pasma
1 Velikost obce 501-1000 V. 0,65
Hospodaisko-
2 spravni vyznam ostatni obce V. 0,60
obce
obec vzdalena
od hranice
vyjmenované obce
nebo oblasti v tab.
3 Poloha obce ¢. | (kromé Prahy V. 1,01
aBrna)
Vv nejkratS$im
vymezeném useku
silnice do 10 km
véetné
Technicka elektiina, vodovod,
4 . : l. 1,00
infrastruktura v kanalizace a plyn
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obci

Dopravni

zelezniéni nebo

vybavenost v obci

a zdravotni
stfedisko a Skola)

S obsluznost obce autobusova . 0,90
zékladni
6 Obcanska vybavenost (obchod . 0.95

Zakladni cena vychozi

ZCv =1300 ,— K¢/m?

Zakladni cena pozemku:

ZC=ZCv x 01 x 02 x 03 x 04 x 05 x 06 = 437,82 K¢&/m2

Index trhu: I+ =1,00

Index omezujicich vlivii pozemku dle pFilohy €. 3, tabulky €. 2

Znak €. Nazev znaku Popis l;véaslllltle;tlvmho Cislo kval. pasma Pouzita hodnota
Geometricky tvar bez vlivu
1 pozemku a velikost 1. 0,00
pozemku
svazitost terénu
o, o
2 Sva21tos_t pozemku p(v)zerTv]ku do. 15% m 0,005
a expozice vCetng,  orientace
SV,SaSz
3 Ztlzel}e zakladové neztizené m 0,00
podminky
v , mimo chranéné
Chranéna uzemi a , , .
4 ., uzemi ochranné l. 0,00
ochranna pasma ;
pasmo
Omezeni uzivani bez omezeni
5 pozemku l. 0,00
6 Ostatni neuvedené bez dalSich vivi 1. 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+3%Pi=0,995
i=1
Index polohy Ip = 1,050

Index cenového porovnanidle § 4: T = Iy x g x Ip =1,045

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena

ZCU=ZC x1=457,5219 K¢/m2

Parc. ¢. st. Nazev Vyméra [m?] Cena [K&/ m?]
31 zastavénd plocha a 371 457, 5219
nadvori
Pozemek — uréena cena: 169 740, 62 K¢
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3.3 OCENENI NEMOVITOSTI POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Ocenéni nemovitosti je dale provedeno cenovym porovndnim (komparaci).
Porovnavaci metoda ocenéni vychazi zporovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy
rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovndnim s obdobnymi, k datu ocenéni
voln¢ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

3.3.1 Databaze porovnavanych nemovitosti

C. CENA

Prodej rodinného domu Bojkovice - Krhov

2400 000 K¢

Prodej RD s hospodaiskym stavenim v obci Krhov u Bojkovic.
Diim se nachazi v klidné ¢asti obce, zkolaudovany v roce 1971.
Je rozdélen na 2 podlazi o dispozicich 3+1 a velikosti podlahové
plochy 80 m?/1 podlazi, pficemz 2.NP nebylo nikdy obyvano.
Ve dvofe se nachazi predzahradka, stodola s garazi, kterad
je pruchozi do zahrady a k ovocnému sadu.

Plocha uZitna: 160 m?

Datum aktualizace: 3. 3. 2015

ID zakazky: 82765

Zdroj:http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/bojkovic
e-krhov-/4131434588#img=0&fullscreen=false.
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Prodej rodinného domu Ofechov

Nabizime samostatné stojici RD 4+1 s gardzi a zahradou v klidné
¢asti obce Ofechov. Jednd se o celopodsklepenou stavbu
ze smiSeného zdiva s plastovymi okny a sedlovou stfechou
krytou eternitem, zastavéna plocha ¢ini 145 m?, obytnd je cca
120 m?% Diam je v dobrém udrzovaném stavu po Castecné
rekonstrukci z let 2009 a 2010. O vytapéni budovy se stara kotel
na tuhd paliva a plynovy kotel s rozvody ustfedniho topeni. Voda
je k dispozici obecni a z vlastni studny, odpady jsou svedeny
do kanalizace. Diim ma balkon orientovany do zahrady. K domu
nalezi hospodafska budova (zastavénd plocha &ini 268 m?)

a p&kna udrzovana zahrada o rozloze 365 m?.
Plocha uzitna: 120 m?

Datum aktualizace: 1. 3. 2015

ID zakazky: 82654

Zdroj:http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/orechov
--11322463324#img=0&fullscreen=false.

2299 000 K¢
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/orechov--/1322463324#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/orechov--/1322463324#img=0&fullscreen=false

Prodej rodinného domu Kunovice

Nabizime fadovy dvougeneracni RD 3+1 a 2+1 s garazi
a zahradu v klidné casti na okraji mésta Kunovice. Jedna
se o nepodsklepenou cihlovou stavbu s plastovymi okny
a sedlovou stfechou krytou taskami, zastavéna plocha ¢&ini
291 m?, obytna je cca 160 m?. Diam je v dobrém udrzovaném
stavu po ¢astecné rekonstrukci. O vytapéni se stard plynovy kotel
s rozvody ustfedniho topeni. Voda je k dispozici obecni
a z vlastni studny, odpady jsou svedeny do kanalizace. K domu
nalezi dviir s udirnou a zahrada s ovocnymi stromy o rozloze 445

mZ2. Diim ma vlastni pradelnu, balkon neni k dispozici.
Plocha uZitna: 160 m?

Datum aktualizace: 27. 2. 2015

ID zakazky: 4442818

Zdroj:http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/kunovic
e--/2392465500#img=0&fullscreen=false.

2749 000 K¢

71




Prodej rodinného domu PoleSovice

Prodej rodinného domu v obci PoleSovice. Nabizime Vam
exklusivné ke koupi rodinny dim v obci PoleSovice. Jedna
se o patrovy, celopodsklepeny, cihlovy dim. Dim prosel v letech
2000-2009 kompletni rekonstrukci, nova plastova okna, nova
fasdda, nova elektroinstalace, topeni. Dim je vytapen ustiedné
plynovym kotlem nebo kotlem na tuha paliva. Dim je rozdélen
na dvé bytové jednotky ptizemi domu ma dispozici 2+1+vstupni
hala, v patfe domu je potom dispozice 4+1. Obé& dvé jednotky
maji vlastni vstup do domu. Za domem se nachazi gardz, bazén,
pergola a zahradni krb. Diim se nachéazi v klidné ¢asti méstyse

Polesovice.

Plocha uZitna: 180 m?

Datum aktualizace: 3. 3. 2015
ID zakazky: N10185

Zdroj:http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/polesovi
ce--/2895196252#img=0&fullscreen=false.

2490 000 K¢
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Prodej rodinného domu PoleSovice

Na zéklad¢ vyhradniho zastoupeni nabizime k prodeji
dvougenera¢ni rodinny dim o velikosti 5+2 v obci Nivnice.
V piizemi domu je bytova jednotka o velikosti 2+1 s koupelnou
a toaletou ur¢ena predev§im k rekonstrukci. Zde je elektfina
v médi a novy elektricky boiler na ohfev vody. V domé je plyn,
elektfina 220/380V, vefejny vodovod + vlastni zdroj vody, odpad
(COV). Vytapéni domu je tstiednim plynovym topenim. Stiecha
sedlovd, krytina palend taska. Dim je casteCné¢ podsklepen
a je situovan na jihozapad. Soucasti domu je uzavieny dvir,
garaz, hospodarské mistnosti, sklenik a krasna rovinata zahrada

o rozloze 766m?.

Plocha uZitna: 300 m?

Datum aktualizace: 20. 2. 2015
ID zakazky: 3699917

Zdroj:http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/nivnice-
-/1778241628#img=0&fullscreen=false.

1890 000 K¢
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Prodej rodinného domu Strani

A & |
RERLIT V. C=

Nabizime koncovy fadovy RD 6+1 s gardzi a zahradou v klidné
¢asti obce Strani. Jedna se o celopodsklepenou cihlovou stavbu
s plastovymi okny a sedlovou stfechou krytou taskami, zastavéna
plocha ¢ini 104 m?, obytna je cca 150 m% O vytapéni se stard
plynovy kotel s rozvody ustfedniho topeni. Voda je k dispozici
obecni, odpady jsou svedeny do septiku s prepadem. K domu
nalezi samostatné stojici gardz, hospodarska budova, kilna

2

a p€kna udrzovana zahrada o rozloze 358 m“ Nemovitost

je oplocena. V obci Strani se nachazi zakladni obcanska
vybavenost jako je obchod, Skola, skolka, posta a zdravotnické
zatizenti.

Plocha uZitna: 150 m?

Datum aktualizace: 1. 3. 2015

ID zakazky: 4466604

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/strani--
11209696348#img=0&fullscreen=false.

1990 000 K¢
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/strani--/1209696348#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/strani--/1209696348#img=0&fullscreen=false

Prodej rodinného domu Topolna

I = |
REAL MORAVIA®

e
Exkluzivni prodej fadového RD 5+2 v obci Topolna (8 km
od Uherského Hradisté). Zastavéna plocha 120 m? celkova
vyméra pozemku 2 518 m? (13x195 m). Cihlovy dim
po rekonstrukci z r. 2013 - plastova okna a dvefe, zatepleni,
fasada, novy ustfedni kotel na tuhd paliva (1. NP), novy plynovy
kotel a ohtiva¢ vody (2. NP), nové radidtory a rozvody topeni.
Dlm Ize rozdé€lit na dvé samostatné bytové jednotky 2+1 a 3+1.
Ve 2. NP se nachézi zastfeSeny balkon. Je zde také altanek
a za domem jsou hospodaiské budovy. K domu nalezi velka
zahrada (2 000 m?) s ovocnymi stromy a vlastni studnou. Slunna

poloha.

Plocha uZitna: 240 m?

Datum aktualizace: 12. 2. 2015
ID zakazky: 8554/15

Zdroj:http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/topolna-
-/392437852#img=0&fullscreen=false.

2 300 000 K¢
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http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/topolna--/392437852#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/topolna--/392437852#img=0&fullscreen=false

Prodej rodinného domu PrakSice

Prodej samostatné stojiciho, patrového rodinného domu
o velikosti 3+1 se zahradou, ktery se nachazi v klidné casti obce
PrakSice. Rodinny dim je po castecné rekonstrukci - nova
plastova okna, topeni, ¢asteCn¢ zatepleni, fasada, castecné nova
elektfina. Dim je napojeny na elektfinu, plyn a kanalizaci, voda
vlastni ze studny. Zdroj tepla je topeni tustfedni plynové nebo
lokdlni kamna na tuhd paliva, zdroj teplé vody je plynovy

a el. bojler. Za domem se nachazi ovocny sad.
Plocha uZitna: 160 m?

Datum aktualizace: 9. 3. 2015

ID zakazky: 3506114652

Zdroj:http://lwww.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/praksice
--13506114652#img=0&fullscreen=false.

1299 000 K¢
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3.3. 2 Ocenéni rodinného domu

PFimé porovnani nemovitosti

Cena pozadovanda res Cena po redukci Cena
& PO T Ker | ey | KL | K2 | K3 | K4 | 10 ocefiovaného
P P y objektu odvozena
KIx
K¢ K¢ . X K¢
K4
1 2 400 000,00 K¢ | 0,90 2 160 000 K¢& 0,98 | 090 | 0,85 | 1,00 0,75 2 881 152 K¢
2 2299 000,00 K& | 0,90 2 069 100 K¢& 0,90 | 096 | 095 | 1,05 0,86 2400 794 K¢
3 2 749 000,00 K¢ | 0,90 2 474 100 K& 0,98 | 105 | 095 | 090 0,88 2812 132 K¢
4 2490 000,00 K¢ | 0,90 2 241 000 K¢& 1,02 | 096 | 1,00 | 1,00 0,98 2288 603 K¢
5 1 890 000,00 K& | 0,90 1701 000 K¢& 1,20 | 096 | 0,90 | 1,05 1,09 1562 500 K¢
6 1 990 000,00 K& | 0,90 1791 000 K¢& 0,9 | 080 | 090 | 1,00 0,69 2591 146 K&
7 2300 000,00 K¢ | 0,90 2 070 000 K¢& 1,10 | 098 | 095 | 1,05 1,08 1925035 K&
8 1299 000,00 K& | 0,90 1169 100 K¢ 0,98 0,90 1,00 0,90 0,79 1472 789 K¢
Celkem priamér K¢ 2241769 K¢
Minimum K¢ 1472 789 K¢
Maximum K¢e 2 881 152 K¢
Smérodatna vybérova odchylka 539 408
Pravdépodobna spodni hranice 1702 361
Pravdépodobna horni hranice 2781177
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
o .. STANOVENA
K1 Koeficient Gpravy na uzitnou plochu CENA:
K2 Koeficient Gipravy na lokalitu 2 480 09 0,00
K¢
K3 Koeficient upravy na rekonstrukci domu
K4 Koeficient upravy na balkon/lodzie
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4)

U oceniovaného objektu se pii ptimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00

3.3.3 Ocenéni pozemku

Obvyklou cenu stanovuji na zéklad¢ znalosti trhu s vySe uvedenym nemovitostmi,

se zvazenim vSech okolnosti, které maji vliv na cenu vliv tj. jejich slabych 1 silnych stranek.

Pozemek se nachazi v obci HuSténovice. V soucasnosti jsou nabizeny na trhu pozemky urc¢ené

k zastavéni v cenach od 550 K¢ do 950 K¢ za metr Ctvereéni. Byla pouzita internetova

databaze, informace od realitnich kancelafi v misté a vlastni databaze vytvotrena znalcem.
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Na zaklad¢ vSech skutecnosti, ovliviiyjicich cenu pozemku, stanovuji cenu za metr

Stveredni ve vysi 800 K&/m?2. Cena pozemku je teda (371 x 800 K&/m?) 296 800 K¢&.

3.4 Stanoveni nahrady na stéhovani

Na zakladé¢ § 10 odst. 2 zdkona o vyvlastnéni nalezi vyvlasthovanému nahrada

za st¢hovani. St€hovani bude probihat ve vzdalenosti 25 km od mista vyvlastiované

nemovitosti. Pfedmétem stéhovani budou polozky uvedené v nasledujici tabulce.

Polozka Rozmér polozky
Postel (3 ks) 15 m?

Zidle (celkem 12 ks) 2md

Stul (4 ks) 4 md

Kuchyiiska linka 12md

Police 3md

Koberce 1md

Sktine 25 m?
Elektronika 3m?

Celkem 65 m?

Na zékladé poptavky st€hovacich firem v okoli byla sestavena nasledujici tabulka:

Kontakt na firmu hodinova sazba cena vypoctena siednani cena”
stehovanizdomu.cz 750 K¢/h 8 250 9 500
kamexe.cz 580 K¢&/h 6 380 7000
autodopravahradiste.cz 600 K¢&/h 6 600 7500
stehovaniodnas.cz 700 Ké&/h 7 700 8 500
udrzbavasichrealit.cz 680 K¢&/h 7 480 8 800

*cena sjednand po telefonické domluvé; jde 0 cenu zahrnujici asistenci dvou osob a vhodného vozidla

pro st¢hovani.

Na zakladé uvedenych informaci a s ohledem na vysi nakladt za stéhovani v okoli

vyvlastiiované nemovitosti, stanovuji cenu za st€¢hovani ve vysi 9 000 K¢.
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4 REKAPITULACE

Pti urceni obvyklé ceny v daném miste a Case je rozhodujici cena ziskana porovnavaci
metodou, ktera umoznuje zmapovani situace na trhu s realitami. V konkrétni dobu ocenéni

mame nejaktudlnéjsi informace o prodeji nemovitosti v okoli. V dané lokalité je dostacujici

nabidka i poptavka po nemovitostech ocefiovaného typu.

Zpusob ocenéni Cena

Cena zjiSténa

Rodinny dim 1215000 K¢
Pozemek 170 000 K¢
Celkem 1385 000 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem

Rodinny dim 2 480 000 K¢
Pozemek 297 000 K¢
Celkem 2777000 K¢
Nahrada na stéhovani 9 000 K¢

Vyznam jednotlivych zpiisobli ocenéni je zavisly na Gcelu, pro ktery je odhad urcen:

e Cena zjisténad podle cenového predpisu je dileZitd mj. proto, Ze pouziva statisticky
zjistény koeficient prodejnosti, vychdzejici z cen sjednanych pii prodeji nemovitosti
Vv daném misté a vypovida tedy ¢astecné 1 o realizaci prodejli obdobnych nemovitosti

v dané lokalité a ¢ase ocenéni. Bézn¢ je toto ocenéni vyuzivano pro danové ucely.

e Ocenéni porovnavacim zplisobem vychdzi jen zinzerovanych prodejii obdobnych
nemovitosti a k obvyklé cené¢ ma tedy nejblize, za predpokladu, ze je k dispozici

dostatek objektivnich informaci.
Je tfeba uvést, ze se jedna o odborny odhad; skute¢na dosazitelna cena v konkrétnim
piipadé zavisi na fad€é nahodnych faktort, naptiklad:
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- na zpusobu prodeje, (piimy prodej vybranému zdjemci, prodej pies realitni inzerci,
prodej pres realitni kancelaf — zde zdlezi i na konkrétni realitni kancelafi, a zda tato
ma vyhradni pravo k prodeji dané nemovitosti ¢i nikoliv, drazba, obalkova

metoda);

- na dobé, po kterou je nabidka zvefejnéna pied vlastnim prodejem; u netypickych
nemovitosti tato doba byva dlouhd, v fadu mésict, n€kdy i rokil, nez se najde

vhodny solventni z4jemce;
- na kupni sile ptipadnych z4jemcii;
- na okruhu oslovenych event. zajemci, atd.

Vzhledem k témto skute¢nostem byl proveden odborny odhad na zakladé kombinace
vySe uvedenych metod. Z tabulky ,,Rekapitulace pro stanoveni obvyklé ceny je patrné,
Vv jakém rozmezi by se cena mohla pohybovat. Odborny odhad ceny nemovitosti jako celku

véetné pozemku je ve vysi

2786 000 K¢

(slovy: dva miliony sedm set osmdesat Sest tisic korun ¢eskych)

Mgr. Katefina Vesela

Soudni znalec

V oboru ocenovani
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal/a jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra
spravedinosti CR ¢&j. ZT 133656/07 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady,

se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti), stavebnictvi (stavby obytn¢).
Znalecky posudek je zapsan pod €. 2/3/2015 znaleckého deniku. Znalecné Gctuji podle

piipojené likvidace.

V Brn¢ 26. bfezna 2015

Mgr. Katetina Vesela
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5.1 Priloha ¢. 1 — Nacrt 1. NP
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5.2 Priloha €. 2 — Nacrt 2. NP
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5.3 Priloha ¢. 3 — Pohled ¢elni
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5.4 P¥iloha &. 4 — Rez A-A
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5.5 Priloha €. 5 — Fotodokumentace
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5.6 Priloha ¢. 6 — Informace z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 31

Obec: Husténovice [592218]
Katastralni Gzemi: Husténovice [649996]

Cislo LV: 28

Vyméra [m?]: 371

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Husténovice [49999]; ¢.p. 245; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p.c. 31

Stavebni objekt: ¢.p. 245

Adresni mista: ¢.p. 245

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Kocendova Marie, ¢.p. 245, 68703 Husténovice

Zpisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpiisoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
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http://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2640781711
http://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/592218
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=-Z548KVkyJMX7Jmm5z-Vn86nQvODuSNxTSjEisqkQAaoUbJxWK4-eQC3mCyYiG_XMJnBoavk0FQvDfvMt_i6Hi0k8kGbZnp4xXyLkVhxYWJgXLiNuzfKyg==
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=YX3fFvxMubaF5U7b2wprW3XBLUiM0V6K1X7KsppF4-yFMK8E7fruu3Zh9864hXAXAXVKs0iuMjuvW7p3mxl0ozoUCXywqnuYGuvmyvDxeb7HM3m_7yiTtw==
http://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/49999
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=b2crOtduWgKEM-fmdwOdTO54_hW5pVDGQ0Rm3YI2VVLubIgLJdX8PE35YTFNlqC-jpv0n-acaqB8-04OUG3ILqlVWn0aJsgPWF8Wrn7kb4Ib3Jl8Po1uTS6nUN8l7D1w
http://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/4757611
http://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/4787714

Typ

Vécné biemeno uzivani

Jiné zapisy
Typ

Zména vymeér obnovou operatu

Informace o stavbé

Stavebni objekt - detail Kod: 4757611
Obec: Husténovice Informace k datu
Cést obce: Husténovice i

Méstska castiobvod: Udaje o vlastnictvi

Parcela a katastralni dzemi: 31 HuSténovice

Frejitna:  Stat v Prejit
Cisla popisna nebo 245
evidenéni:
Typ: Budova s £islem popisnym
Zplsob vyu#it: objekt k bydleni
Zphsoby ochrany:
Technicko-ekonomické atributy:
Datum dokonéenf: Druh svislé nosné konstrukce: Kamen, cihly, tvarnice vé. kombinaci
Focet byta: 1 Pfipojeni na vodovod: S vodovodem
Zastavéna plocha [m2]; Pfipojeni na kanalizaéni sit:  Pfipoj na kanalizaéni sit
Obestavény prostor [m3]; Pfipojeni na rozvod plynu; Plyn z vefejné sité
Podlahova plocha [m2]; Zplsob vytapéni: Centraini domovni (kotel ve stavhé)
Pocet podlazi: 2 Vybhaveni vytahem: Bez vytahu

Pocet vehodu:
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5.7 Priloha ¢. 7 — Vyrez z katastralni mapy

89



6 NAVRHY DE LEGE FERENDA

Soucasnou  pravni  upravu  vyvlastnéni lze  povazovat za  zdafilou
a odpovidajici potfebam ucelu, pro ktery je tento institut ztizen. I pfesto, Ze svou strnulou
podobu, kterd dlouhd 1éta provazela vyvlastnéni jako ndstroj nedemokratickych zésahii,
jiz ddvno nema, Ize v aktudlni formé souvisejicich pravnich ptredpisti nalézt i jisté nepiesnosti.
Nejdiskutovangj$i a neproblematictéjsi oblasti se jevi pravé otdzka zplisobu a vysSe
poskytovani nahrady. Zékon odpovédnost za stanoveni adekvatni nédhrady pfisuzuje
vypracovani znaleckého posudku. Ten by mél zajistit, aby nahrada byla dostate¢né

transparentni.

U znaleckych posudkil se také Casto objevuje otazka, zdali je nezbytné znovu
vypracovat posudek v ptipadé, kdy béhem fizeni dojde k vydani nové ocenovaci vyhlasky.
Zakon uklada pouze povinnost predlozit posudek, Ktery neni starsi vice jak 90 dni. Piipadna
aktualizace posudku by vedla pouze a jen k prodlouzeni ¢asovych prutahi, které jsou pro celé

fizeni bohuzel charakteristické.

Vycet tituld, na zékladé kterych Ize pftistoupit k vyvlastnéni, je v soucasné podobé
omezen taxativné, coz nepochybné piispiva k ochrané prav vlastnikll. Pfesto by bylo ptinosné,
kdyby zdkon pamatoval 1 na odnéti vlastnického préva v ptipadech, kdy dosavadni vlastnik
0 pfedmétnou nemovitost nepecuje, zanedbava nebo dokonce se takova nemovitost stava
nebezpecnou pro okoli. Mohli bychom tak dosahnout toho, ze v daném piipadé by podoba

vyvlastiiovaciho fizeni mohla byt daleko jednodussi.

Za pomérn¢ problematické je povaZzovano i1 vyvlastnéni na tuseku dopravnich
(liniovych) staveb. Az na malé vyjimky je ziskavani nemovitosti pro tento ucel doprovazeno
castymi komplikacemi, nebot’ vystavba se dotykd mnoha vlastnikli. Pokud liniova stavba
prochézi vice katastralnimi uzemimi, objevuje se problém, kdy jednotlivi vlastnici z riznych
katastri srovnavaji vysi jednotlivych ndhrad. Tuto situaci lze feSit tak, Ze je mozné stanovit
cenu za 1m? pro bud’to viechny obdobné stavby na uzemi celé Ceské republiky, nebo alespon
pro konkrétni liniovou stavbu, kterd zasahuje do vice katastralnich uzemi najednou.
K efektivnimu feSeni obdobnych situaci by mohlo pfispét i zavedenim obecného zakona

o liniovych stavbach, ktery by vystupoval jako zvlastni predpis k vyvlastiiovacimu zékonu.
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ZAVER

Predkladana diplomova prace se zabyva znaleckou ¢innosti pfi vyvlastiiovacim fizeni.
Prace je rozc¢lenéna do tii zdkladnich celkl, pricemz kazdy z nich je specificky i obsahové
zaméeien. Smyslem této prace bylo popsat nejdulezitéjsi momenty a poskytnout prehlednost

zadané problematiky z pohledu relevantni pravni Gpravy.

Hned v avodni kapitole byly analyzovany zakladni souvisejici pojmy. V ramci
vymezeni samotného vyvlastnéni je pozornost vénovana i vyvlastiiovacimu fizeni. Prib¢h
vyvlastnovaciho fizeni se opird predevsim o zdkon ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni
pozdéjsich ptedpisii, nasledné jsou vyuzita i nékterd ustanoveni zékona ¢. 500/2004 Sb.,
spravniho tadu, ve znéni pozd&jSich predpist. Dale se prace zabyvala historickym pozadim
vyvlastiiovani. Pozornost byla vénovana jak prvnim zminkam o vyvlastnéni, tak celkovému
vyvoji tohoto institutu az po jeho soucasnou podobu. Zavér prvniho celku je vénovan
vlastnickému préavu. Zabyvali jsme se nejenom jeho charakteristickymi rysy, ale také jeho

ochranou a omezenim.

Dalsi ¢ast prace byla zaméfena na postaveni znalce ve vyvlasthiovacim fizeni. Znalec
je ptivolan predev§im za ucelem stanoveni vySe vSech nahrad vzniklych pii vyvlastnéni.
Vedle toho jsme se zabyvali i strukturou znaleckého posudku. Posudek, ktery byl vypracovan
v souvislosti s vyvlasthovacim fizenim, ma stejnou formalni strukturu jako kazdy jiny. Vedle

titulni strany se sklada z nalezu a vlastniho posudku.

Teoretickd povaha prace se zménila suvedenim dal§i Kkapitoly, ve které jsme
se zabyvali praktickou ¢innosti. Obsahem praktické ¢asti bylo vytvofeni cviéného znaleckého
posudku, ktery byl zhotoven za ucelem vyvlastnéni. Pti stanoveni nahrady je nutné fidit
se predev§im zakonem ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ve znéni pozd¢jsich predpist
azakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé¢jSich predpist.
Vyvlastiovanému naleZi nahrada ve vysi ceny obvyklé, ovSem v piipadé, kdy bude cena
obvykla niz8i neZ cena zjiSténd, nalezi vyvlasthovanému prave cena zjisténa. Znalec ve svém
posudku, ktery zpracovava ve vyvlastilovacim fizeni, musi vzit v uvahu i ostatni naklady.

V uvedeném posudku témito naklady byly naklady na st€hovani.

Posledni ¢ast prace jsem se zabyvala nékterymi problematickymi momenty, které

se objevuji v souvislosti s vyvlastnénim a stanovenim nahrady za vyvlastnéni.
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