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1 UVOD

Vyvlastnéni je pfedevsim institutem spravniho prava. Jeho pouziti vsak
nelze omezovat pouze na toto pravni odvétvi. Své misto ma také v pravu
zivotnfho prostiedi, coz je dano zejména nutnosti reagovat na mnozstvi
environmentalnich problému.

Nezbytnost ochrany zivotnfho prostfedi i opatfeni ke zmirnéni nasledkd
zmén zivotniho prostfedi je potvrzovana kazdym rokem. Je proto az s podi-
vem, ze v Ceské kotliné se termin vyvlastnéni sklofiuje taktka vyluéné v dis-
kuzich o vystavbé dopravni infrastruktury. Ackoliv jsou obchvaty obci
a meést jednim z opatfen{ ke zlepseni kvality ovzdusi, nejde o typicky envi-
ronmentalni divod, pro ktery je vyvlastiovano, protoze hlavnim divodem
vystavby téchto staveb je zlepseni dopravni obsluznosti.

Ceska republika diky své poloze neéeli takovim environmentalnim hroz-
bam jako staty pfimofské ¢i rovnikové. Nejvice pozornosti se zde histo-
ricky dostava budovani riznych vodnich dél, které zpravidla plni vice funkci:
mj. chrani majetek a zdravi lidi pfed povodnémi a vytvaii zasoby vody
pro piipad sucha. V budoucnosti se ¢astéjsi a extrémnéjsi sucha a povodné
ocekavaji. Zfejmé se nevyhneme ani nutnosti reagovat na zmény klimatu,
pficemz intenzivné zvazovanym dil¢im feSenim je napf. uklddani oxidu
uhlic¢itého do podzemi pomoci sofistikovanych zaf{zeni ¢i vystavba novych
elektraren vyuzivajicich obnovitelné zdroje energie. Rovnéz ochrana pudy
pied erozi je zajist’'ovana mj. také stavbami odvodnovacich pifkopu ¢i zfi-
zovanim mez{. Mira ohrozen{ pudy erozi dosahuje takové drovne, ze tyto
prace budou brzy patfit mezi priority. Zvysovani eckologické stability kra-
jiny, regenerace brownfieldt a asanace kontaminovanych lokalit jsou dal$imi
klasickymi environmentalnimi problémy. Dusledkem zmén stavu zivotniho
prostfedi mize byt v krajnim pfipadé nutnost vystavby nové infrastruktury
¢i presidlent celych mést.

K provedeni opatfeni reagujicich na vyse popsané zmény zivotntho pro-
stiedi nebo se snazicich jeho stav zlepsit je casto potfeba staveb nebo
jinych stavebnich opatfeni, ktera se vétsinou realizuji na zemském povi-
chu. Zemsky povrch je tvofen pozemky, které jen ziidkakdy jsou vsechny
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v majetku stavebnika. Nelze-li potfebna opatfenf uskute¢nit na jiném miste,
coz je vzhledem k zavislosti téchto opatfeni na konkrétnich tzemnich pod-
minkdch pravidlem, je tfeba, aby méla spolecnost nastroje, jak ziskat prava
k potfebnym pozemkim i proti vili jejich souc¢asného vlastnika.!

V CR se stalo evergreenem povazovat za pfi¢inu pomalé vistavby kazdé vétsi
stavby tvrdohlavé vlastniky, kteif se svych pozemkd odmitaji bez odporu
a rychle vzdit ve prospéch spole¢nosti.* Vyvlastnéni, které ma na vlastniky
pusobit tak siln¢, aby se s vyvlastnitelem dohodli a k vyvlastnéni tak ani
nedoslo, je proto povazovano za klicovy nastroj, ktery vSak nefunguje, jak
by si jeho uzivatelé prali. Vlastnikim umoznuje obstrukce, pfizniva jim
nepfiméfené financni naroky, pro stavebniky (vyvlastnitele) je pfilis slo-
zity atd. K dispozici je jen minimum analyz,’ které by na zakladé empirickych
dat pfesvedcive identifikovaly duvody pomalé vystavby velkych infrastruk-
turnich staveb. Nelze proto povazovat za prokazané, ze zpomaleni je zpu-
sobeno zejména nedmérnymi pozadavky vlastnikd nemovitosti a zdlouha-
vym vyvlastiiovacim fizenim, resp. zdlouhavou tzv. majetkopravni piipravou
jako takovou. Spise se lze domnivat, ze pujde o synergické pusobeni vice
faktord. Vedle jiz uvedenych také o liknavost a neprofesionalitu vyvlastni-
teld, pochybeni jinych organi statni spravy ¢i pravni pfedpisy upravujici
prabéh vystavby jako takové (napf. obce ¢asto vcas neaktualizuji uzemni
plany v navaznosti na zmény zasad uzemniho rozvoje, nutnost ziskat néko-
lik samostatnych povoleni ¢i stanovisek vydavanych v riznych fizenich).

IV pozemkovém privu jsou tyto postupy povazovany za projev principu zajistén{ pifstu-
pu k pozemku kazdému. PEKAREK, Milan a kol. Pogenkové pravo. Brno: Masarykova
univerzita, 2015, 486 s. ISBN 978-80-210-7750-8. S. 16.

2 Z posledni doby lze uvést publikaci Sucho: viznd hrozba pro Ceskon republifn. [online]
Praha: Ministerstvo zemédélstvi, 2015, s. 4. [cit. 26. 11. 2015] Dostupn4 z http://eagti.
cz/public/web/file/434050/Problem_sucho.pdf. V ni se uvadi, e ,,realizace protipovodrio-
vyich technickych opatrent prindsi vidy velké problémy pii majetkoprdavnim vyporidani pozem#kii, které
JSou ke iizent stavby negbytné. Ackoliv jde o verejny zdjem (ochrany Zivotsi a majetkn obyvatel), vyjed-
ndvdni o vikupech fasové velmi zdriuje a v fadé pripadii i definitivné znemoiinge opatient realizovat.
Zde se 5. p. Povodi snazi situaci vesit s pomoci samospravy, ale ani tak k prilisnémn lepSent nedochdzi.
Je gde zapotrebi apelovat na viastniky pogemkii. . . *.

3 Penézni prostfedky urcené na vystavbu dalnic a rychlostnich komunikaci: kontrolni
akce ¢ 12/18. [online] Véstnik Nejwyssiho kontrolniho diradu & 3/2013. [cit. 25. 9. 2015]
Dostupny z: http:/ /www.nku.cz/cz/publikace/vestnik-nku.htm. Vécny zdmér zakona
o liniovych dopravnich stavbéch. [online] Utad vlady CR. [cit. 25. 9. 2015] Dostupny
z https:/ /apps.odok.cz/kpl-detail?pid=KORNIPJFWLQG.



1 Uvod

Vzhledem k délce celého povolovaciho procesu se domnfvam, ze vyvlast-
fiovaci fizeni samo o sobé neni hlavni ,,brzdou** tfebaze v individualnim
piipadé muze sikovny majitel pozemku vystavbu fakticky zablokovat.

Hlavnim cilem této publikace neni analyzovat misto vyvlastiiovaciho fizeni
v celém povolovacim procesu (odhlédnout od néj vsak pochopitelné nelze).
Mou snahou bylo co nejpodrobnéji rozebrat prabéh vyvlastiiovaciho fizeni
a podminky, které musi byt splnény, aby mohlo byt odnato nebo omezeno
vlastnické pravo z divodu realizace ucelu vyvlastnéni. Na zakladé této ana-
lyzy by poté melo byt zfejméjsi, zda soucasnd pravni Uprava umoznuje dosta-
tecné rychlé ziskan{ vlastnického prava k realizaci staveb z environmental-
nich dvodu za tnosnych nakladt a zda pfitom také dostate¢né chrani prava
vlastniki pozemk.

Dil¢im cilem je také zjistit, zda stavajici znéni zakona o vyvlastnén{ a souvi-
sejicich predpist je dobfe aplikovatelné po rekodifikaci soukromého prava,
ktera s sebou piinesla nové instituty (mj. pravo stavby a pacht) ¢i znovuza-
vedla zasadu superficies solo cedit.

Piprava zakont upravujicich vyvlastnéni je vzdy chizi na povéstném ten-
kém ledé: nesmi umoznit bezskrupulézni prosazeni zajmu vyvlastnitele
reprezentujictho zajem spolec¢nosti na ukor vlastnikd, ani nesmi vlastnikiim
dovolit, aby vystavbu stavby, s niz nesouhlasi, znemoznili.

Vlastnictvi je sice pfedpokladem svobody a osobntho rozvoje, zaroven vak
zavazuje. Vyvlastnéni proto neni trestem ani obohacenim na dkor vlastnika,
nybrz nastrojem vefejné moci k uskute¢néni vefejné prospésného zaméru.
Vlastnici pozemku se mohou s Gcelem vyvlastnéni i ztotoznit. Uéebnicovym
piikladem je vystavba protipovodnovych opatfeni, protoze ochrani a zaro-
ven zhodnoti jiné pozemky vlastnika.

7. perspektivy prava zivotnfho prostfedi byla vyvlastnéni doposud vénovana
spise okrajova pozornost. Spise se na néj nahlizelo jako na nastroj z pohledu
zivotniho prostiedi pfinejlepsim dvojsecny, nebot’ ¢asto se vyvlastiiovaly

4 Vyvlastiovaci fizenf trva cca 3 mésice, s odvolanim pak dalstho pul roku a teprve soudni
pfezkum znamend zdrzeni v délce 2 a vice let (srov. Vécny zamér zdkona o liniovych
dopravnich stavbach). Povoleni je v piipadé liniovych staveb vydano cca po 10 az 12
letech. U mensich staveb a opatfeni na ochranu zivotniho prostiedi je povolovaci proces
pochopitelné kratsi.
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pozemky za tcelem vystavby dalnice skrze chranéna zvlastni dzemd, zakony
umoznovaly ,.likvidaci vesnic ve prospéch uhlobaront® a dokonce i u pro-
tipovodnovych nadrz{ byly akcentovany zejména jejich nepftiznivé dasledky
pro krajinu. Proto se pokousim touto publikaci tuto mezeru alespon ¢as-
tecné zaplnit.

Vyvlastnénim pro ochranu zivotntho prostiedi se zabyval zejména
T. Kocourek ve své obsahlé monografii vénované omezenim vlastnického
prava.’ Mnohem rozsdhlej$i je literatura analyzujici vyvlastnéni v ptipadé
vystavby dopravni a energetické infrastruktury (dlouhodobé se této proble-
matice vénuje napf. J. Handrlica). Na tyto prace lze a je tfeba navazat.

Osobné vnimam jako znaény nedostatek malou a povrchni pozornost, kterd
je vénovana v odborné literatufe 1 spravni praxi ur¢ovani vyse kompenzace
za vyvlastnéni. Pfitom pro vlastnika je vyrok o vysi ndhrady ten nejdualezitéjsi.
Nevyhnutelné je pak také neuralgickym bodem vsech vyvlastiiovaci fizeni.
Duvodem této ,,ighorace™ je zfejmé kombinace nékolika faktora. Vycislent
majetkové jmy, ktera je vyvlastnénim vlastnfkim zptisobena, je vlastné oce-
nénim nemovitosti a s ni spojenych prav. Jelikoz ocenéni nenf otazkou pravni,
nybrz skutkovou, a provadf jej experti zejména ekonomickych obort, jde
o problematiku pro pravniky vzdailenou.® To je tfeba vztihnout i na prav-
nfky, ktefi se vyvlastnénim zabyvaji: na vyvlastiovacich ufadech, soudech,
jako pravni zastupci stran i minister$ti Gfednici, které maji v gesci ptipravu
zakonud. Majetkova ujma je vzdy individualni a ne vzdy je mozné se spo-
lehnout na zptsob feseni, ktery byl s dspéchem pouzit v jiném, na prvni
pohled podobném, ptipadé. Zpracovat spravné a pfesvedcivé ocenéni, resp.
oduvodnéni vyroku o nahradé, které by pfesahlo ramec vagnich formulaci
a odkazu na zakon, je proto velmi obtizné a v praxi vyjimecné.

Pres dale uvedené vyhrady lze fici, ze ¢eskd pravni Uprava je k vyvlastiio-
vanym pomérné vstifcnd a ve vétsiné pifpadd je vyplacena kompenzace
vice nez adekvatni. Pfihlédneme-li k tomu, Ze jsou vyvlastiiovany hlavné
zemédélské pozemky, tak pro vétsinu vlastnika je z finanéntho pohledu

5 KOCOUREK, Tomas. Omezeni viastnického prava k pogemkiim ve prospéch ochrany Zivotniho
prostieds. Praha: Leges, 2012, 278 s. ISBN 978-80-87576-10-6. S. 69-76.

6 Piekvapivé vsak ani zddna specializovana prace z pera ¢eského experta-znalce se bli-
ze nezabyva specifiky ocefiovani nemovitosti pro ucely vyvlastnovaciho fizeni, tfebaze
obecné ocefiovaci postupy nelze mnohdy bez modifikace pouzit.



1 Uvod

vyvlastnéni svym zptsobem ,,terno*. Mechanismus vypoctu je proto nemusi
tolik zajimat (zvlaste¢ pokud dosahnou maxima mozného). Ve vysledku tedy
povrchnf ocenéni vSem zicastnénym vyhovuje a stroha zakonna dprava spolu
s nedostate¢nou ¢eskou odbornou literaturou nikomu nevadi. Jiz jen z ucty
a obdivu k mnohem kvalitnéjiimu feseni stejné otizky v Ceskoslovensku
pfed druhou svétovou valkou je kapitola vénovana kompenzaci za odnéti
a omezen{ vlastnického prava rozsahlejsi, nez je v publikacich tohoto zame-
fenf zvykem.

Duvodem pro sepsani této knihy byla téz skutecnost, ze dusledky posled-
nich zmén pravni Upravy nebyly v podrobnostech ucelené feseny (posledni
struény komentif k zikonu o vyvlastnéni je z roku 2010).” Slo pfitom
o zmény zasadni. V neposledni fad¢ jsou v odbornych kruzich neustéle zva-
zovany dal$f zmény (napf. Ministerstvo pro mistnf rozvoj v listopadu 2015
zvefejnilo ndvrh novelizace zikona o vyvlastnéni).! Povazuji za vhodné
na n¢ z akademického pohledu reagovat a poskytnout kompetentnim oso-
bam pifpadné urcitd doporuceni ¢i postiehy. Pres své zaméfeni na envi-
ronmentalni otazky si troufam tvrdit, ze vétsina zaveéra v této publikaci
ma obecnou platnost.

Byva zvykem v dvodu alespon struéné naznacit obsah dalsich kapitol.
V tomto uvodu vsak je tfeba pfedevsim upozornit na aspekty, které na dal-
$ich stranach rozebirany nebudou.

Ackoliv vyvlastnénim bylo pivodné mysleno pouze odnéti vlastnického
prava a jeho prechod na jiného vlastnika, v podminkich Ceskoslovenska
a CR je historicky spojeno i s omezenim vlastnika ziizenim sluzebnosti
(v budoucnosti snad i pravem stavby). OdlisSeni od mnohem cetnéjsich
situaci, kdy je vlastnické pravo za ucelem ochrany zivotniho prostiedi
omezovano jinym zpusobem, je tfeba vénovat mimofidnou pozornost.
Rozhodnutim o vyvlastnéni se vzdy omezuje konkrétni subjekt ve prospéch
jiného konkrétnitho subjektu, nebot’ jedinym pfipustnym zptusobem ome-
zen{ je zfizeni sluzebnosti, kterd vzdy omezuje pouze individualné uréeného

7 JANDERKA, Karel. Zdkon o vyvlastnéni: pogndamkové vyddni. Praha: Linde, 2010, 171 s.
ISBN 978-80-7201-793-5.

8  Navrh na zménu zakona ¢ 184/2006 Sb., o vyvlastnéni. [cit. 24. 11. 2015] Dostupny
z https:/ /apps.odok.cz/kpl-detail?pid=KORNA47DYJME.
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vlastnika nemovitosti a uklada mu povinnost néceho se zdrzet nebo néco
strpet (typicky vefejné prospésnou stavbu nebo opatfeni na svém pozemku).
Timto zpusobem je umoznéno uskutecnéni ucelu vyvlastnéni - tedy envi-
ronmentdlni diivod a timto se vyvlastnéni také lisi od omezeni, ktera povahu
sluzebnosti nemaji. Na tom nemuze nic zménit ani fakt, ze ochranné pasmo
vodniho zdroje nebo zaplavové tzemi zfizované opatfenim obecné povahy
muze mit z pohledu vlastnika fakticky stejné uc¢inky jako zfizeni sluzebnosti,
pficemz procesni ochrana i kompenzace je feSena zcela jinak a pro vlastnika
zpravidla méné piiznive.

Nejprve bude charakterizovano vyvlastnéni jako institut véetné uvedeni
hlavnich historickych milnfkd a nasledné budou vymezeny vsechny rele-
vantni environmentalni davody (expropriacni tituly), jak jiz byly nazna-
ceny. V jednotlivych kapitolach budou poté podrobné rozebrany vsechny
podminky, které musi byt splnény, aby mohla byt nemovitost vyvlastnéna.
Povazuji za vhodné piedeslat, Ze expropriacni procedura je podstatné ovliv-
néna povahou subjektu, ktery bude v pozici vyvlastnitele (ovliviiuje zvlasté
vyjednavani pfedchazejici vyvlastnéni). Za zasadni otazku, ktera paradoxné
je ve vyvlastniovacim fizeni zpravidla jen formalné ovéfovana, povazuji
urceni mista, kde bude environmentdlni opatfeni uskuteéfiovano. Proto
se nelze vyhnout problematice uzemniho planovani. Vyznam kompenzace
byl jiz popsan, pficemz jsem pfesvédcen, ze téz pravnik by se mél v meto-
dach urcen{ kompenzace orientovat. Na tomto misté lze dale pfipomenout,
ze plna kompenzace umoziiuje také posoudit, zda je realizace dcelu skuteéné
efektivni, protoze pak lze posoudit jeji piinosy a naklady, coz vsak jiz pfe-
sahuje zameéfeni prace. Vyvlastnovacimu fizen{ véetné soudn{ ochrany bude
vénovana pozornost nakonec. Nebude provedena komparace se zahrani¢ni
pravn{ upravou, protoze k ni neni dostatek prostoru. Inspirativni poznatky
ze zahranici (Slovensko, Anglie, USA) budou zminény v pfislusnych partiich
knihy, pficemz lze pfedeslat, Ze zejména v tzv. zapadnich zemich je institut
vyvlastnéni a souvisejici otazky analyzovan mnohem hloubéji, nez je tomu
zvykem v CR. Celkové zhodnoceni a zejména odhad budouciho vivoje
véetné navrhu vhodnych zmén bude provedeno v posledni kapitole.



2 VYVLASTNENIi - CHARAKTERISTIKA
INSTITUTU

2.1 VyuZiti vyvlastnéni v minulosti

Vlastnické pravo sice vzniklo v fimském obdobi, ovSem ceska doktrina
dlouhodob¢ zdtrazmuje, ze vyvlastnéni nema svij pifedobraz v pravu #m-
ském, ale je z doby mnohem pozdéjsi, pficemz jednim z uvadénych diavoda
je, ze by takovyto zasah do panstvi nad véci ve prospéch vseuzite¢ného dila
byl v rozporu s tehdejsim soukromopravnim chapanim vlastnického prava.’
Jiné prace vSak predkladaji fakta, ktera svédci o tom, Ze institut vyvlastnéni
pozemku pro obecné blaho ma mnohem del$i a slozit¢jsi historii a vysky-
tuje se v kazdé spole¢nosti, kterd uznava vlastnické pravo jednotlivee.'
Z dostupnych zaznamu z fimskych dob pak lze dovodit, Ze se vyvlastnéni
pouZivalo jiz ve starovékém Rimé k vystavbé cest, pevnosti a vefejnjch
budov."' Nektefi autofi uvadi, ze se tento institut datuje k prvnimu omezeni
svrchované moci panovnika ve Velké listiné prav a svobod, kterou vydal
anglicky krél Jan Bezzemek v roce 1215."

Tyto nazory vsak nezpochybnuji, Ze jediny vazny pokus odivodnit vjznam
a existenci Institutu vyvlastnéni pfed rokem 1800 ucinil holandsky pravaik
Hugo Grotius (1583-1645), ktery pfisel s koncepci dominium eminens” ozna-
Cujici pravo (moc) statu ziskat vlastnické pravo pro vefejny ucel bez sou-
hlasu vlastnfka. Pravo zbavit vlastnika jeho vlastnictvi ve prospéch jiného
subjektu (zpravidla statu) je opfeno o pravomoc stitu rozhodovat o majetku
a v nezbytnych pifipadech jej také ziskat pro obecné blaho (nikoliv tedy

9 HAVEL, Bohumir. Vyvlastnéni, vytlaceni akcionait a dstavnost. Pravni roghledy. 2006,
¢. 0, s.215-220. ISSN 1210-6410. S. 216, ktery se odvolava mj. na prvorepublikovou
literaturu.

10 REYNOLDS, Susan. Before Eminent Domain: Toward a History of Expropriation of Land for
the Common Good. The Unviversity of North Carolina Press, 2010, 192 s. ISBN 978-0-
8078-3353-7. S. 2-4.

11 REYNOLDS, op. cit,, s. 16.

12 SCHEIDERICH, William (ed.). Eminent domain: a handbook of condemnation law. American
Bar Association, 2014, 250 s. ISBN: 978-1614380986. S. xv.

13V USA se také pouzivd misto terminu ,,expropriation® (vyvlastnéni) zpravidla oznaceni
,,eminent domain®,
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na zakladé toho, Ze by spole¢nost nebo panovnik disponovali puvodné veske-
rymi pozemky, které ostatnim poté propujéili)."* Z tohoto pohledu je neroz-
hodné, zda k pfechodu vlastnického prava dochazi na zakladé smlouvy, v niz
je souhlas vlastnika nahrazen zakonem ¢i jinak, nebo spravafho rozhodnuti,
protoze jde pouze o rozdilny zptasob uplatnéni vefejné moci.

Vyznamnym milnikem byla francouzska revoluce a vydani Deklarace prav
¢lovéka a obcana Ustavodarnym shromazdénim ve Franci v srpnu 1789.
Jeji ¢l XVII znél: |, [ astnictvi je nedothnutelné a posvatné pravo. Nikdo ho nesmi
byt gbaven neg s vyjjimkou pripadu, e to vyZaduje legilné jistind vereind nexbytnost
a za podminky, Ze obdrii spravedlivé a predem dobhodnuté odskodnéni.” Tento oka-
mzik je povazovan za zrod institutu vyvlastnéni v dne$nim chapani (smy-
slu)”® a vyse citované podminky se postupné staly obsahem pravnich fadu
evropskych a dalsich zemi, tehdejsi rakouské mocnafstvi nevyjimaje.
Obecny obcansky zakonik obsahoval od svého piijeti v roce 1811 velmi
podobné formulované ustanoveni § 365: \Zddd-li toho obecné dobro, musi den
statu ga primérené odskodnéni i iiplné vlastnictvi véei postoupiti. “’Toto ustanoven] sta-
novilo obecné podminky vyvlastnéni a bylo také pifmo pouzitelnym expro-
pria¢nim titulem.'® Dal$i podminky (napf. odlisnd pravidla pro pfiznivini
nahrady) a konkrétni ucely, pro jejichz provedeni bylo mozné vyvlastnéni
pouzit, obsahovala vice nez desitka zvlastnich pfedpisti. Tuto Upravu pre-
vzalo Ceskoslovensko jako stat vzniknuvsi na troskach Rakouska-Uherska.
Vyvlastnéni bylo nadéle chapano jako prostfedek k dosahovani ukola statu
a bylo definovano v doktriné napt. takto: ,, Vywlastnéni je zdsab do uritych subjek-
tivnich prav, Jvldsté prava viastnického, ve prospéch vseugitecnébo dila, Rterym se prava

«17

rusi a gdrovert prava pro jiného gaklddaji, a to Fpravidla ga ndbradu. " Zménu

neznamenalo ani pfijeti Ustavy z roku 1920, ktera viak umoznila, aby bylo
provedeno vyvlastnéni i bez nahrady.

14 REYNOLDS, op. cit., s. 109.

15 SKALOS, Martin. Historicko-pravny kontext formovania instititu vyvlastnenia a jeho
uplatiiovanie v podmienkach Ceskoslovenska. Sbornik 3 konference Dny prdava 2014. Brno:
Masatykova univetzita, s. 197-211. ISBN 978-80-210-7900-7. S. 198.

16 ROUCEK, Frantisek. Komentdr k leskoslovenskému obecnému dkonikn obéanskénmu a obianské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil druby. Praha: Pravnické knihkupectvi
a nakladatelstvi V. Linhart, 1935, 970 s. S. 279.

17 HOETZEL, Jii. Ceskoslovenské sprivni privo. Cést vieobecnd. Praha: Melantrich, 1934,
454 . S. 283.



2 Vyvlastnéni — charakteristika institutu

Vyvlastnéni se vyvijelo zpocatku pfedevsim jako institut, ktery umoznuje
hospodatsky a socialni rozvoj spolecnosti. Historicky se k odnéti vlast-
nického prava spraivnim rozhodnut{ pfistupovalo tehdy, kdy bylo nutné
vybudovat dopravni cesty, inzenyrské sité, zdravotnickd zafizeni, pfehrady
¢i stavby pro obranu stitu. Mnoho z téchto staveb se zaroven neblaze
podepsalo na stavu piirody a krajiny (napf. tézba hnédého uhli v Severnich
Cechach). Avsak i jiz davno zrusené rakouské zakony platné na tzemf dnesni
CR umozfiovaly vyvlastnéni, z dnesniho pohledu, za ué¢elem ochrany Zivot-
nfho prostiedi. Slo zejména o vodohospodatské stavby a terénni dpravy.
Podle zikona ¢. 117/1884 o opatfenich k neskodnému svadéni horskych vod
bylo mozné vyvlastnit pozemky potfebné k provedeni opatieni, aby ,uriti
voda horskd co mognd neskodné byla svddéna.“ Opatieni spocivala mj. ve zfizeni
prahu, hrazi a stavl v udolich, ohrazeni pozemki, zaset! travy nebo zales-
nénf s vyloucenim nebo zavedenim uréitého zpuisobu, jak uzivat lest, pas-
tvin a jinych pozemkud. Vyvlastnit za ucelem vyuzivani vod ¢i vybudovani
a provozu vodnich dél ptipoustely poté i vodni zakony z let 1955 a 1973.
Ctyfi zékladni podminky vyvlastnéni (vefejny zajem, vefejné prospésny tcel,
odnétf na zakladé zakona a za ndhradu) dalsi zakony, doktrina a praxe rozsi-
fily o povinny pokus o dohodu, proporcionalitu zasahu a soulad s tzemné
planovacimi dokumenty. Podstata vyvlastnéni se ale od jeho vzniku nezme-
nila. Doslo pouze k upfesnéni podminek a postupem casu se ménil také
jejich obsah (vefejné zajmy v roce 1811 byly jiné nez v roce 1911 a jiné jsou
zase dnes) a pochopitelné vyklad v zavislosti na znéni tehdejsich pravnich
predpist.

K zadnému pfelomu nedoslo ani po druhé svétové valce a zméné rezimu
v tehdejsim Ceskoslovensku. Tzv. kvétnova Ustava pfipustila vyvlastnéni
jen ,na gakladé zikona a a nibradn, neni-li nebo nebude-li 3dkonem stanoveno,
Se se nihrada davat nema."® Ackoliv byla kritizovana burzoazni koncepce
vyvlastnéni, protoze potvrzovala posvatnost a nedotknutelnost soukromého
vlastnictvi a umoznovala vyvlastnéni jen pro specifické potieby kapitalistické
spolec¢nosti,"” tak se vyvlastnéni i v socialistickych zemich pouzivalo ke stej-

18§ 9 ustavniho zdkona ¢. 150/1948 Sb., Ustava Ceskoslovenské republiky.
19 FABRY, Valér — DROBNIK, Jaroslav. V/astnictvi a ngivini piidy a pozem#kovd sprava. Praha:
Academia, 1983, 472 s. S. 419.
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nym tcelim — vystavbé Zeleznic a cest, tovaren, prehrad ¢i pfeménu mést.
Vyznam vyvlastnéni jako prostfedku statu se presto musel vlivem tehdejsi
ideologie pon¢kud posunout. Vyvlastnéni bylo sice jako dnes pojimano
\Jako jeden e zpiisobi znovurozdélent piidy, jebog blavnim cilem je Ziskani piidy, resp.
prav k pozembkiim pro uspokojovani uriitich spolecenskych potieb,“ piicemz vsak
i vyvlastnénim pro konkrétni ucel byl soucasné sledovan cil rozsifeni pud-
niho fondu stitu v jeho vlastnictvi*! Dodnes je vSak vystizné a plné vysvét-
lujici viznam vyvlastnéni konstatovani, ze ,,jde o ndstroj prerozdélent pridy, kdy
sonkromy viastnik neni ochoten disponovat se svou pridou tak, jak to vyZaduje zdjem bar-
monického rozvoje daného sizemi. ‘® Pada tedy neni vyvlastiiovana pro ni samou,
ale pro moznost na ni (a pouze na ni) realizovat spolecnosti prospésny ucel,
ktery vlastnici sami nejsou ochotni nebo schopni uskutecnit.

Predpisy upravujici vystavbu po roce 1948 ve svych generalnich klauzulich
dovolovaly vyvlastnén{ pro uskuteénéni staveb, kterych bylo tfeba k usku-
tecnéni statniho hospodatfského planu.* Stavby nebyly blize specifikovany.
Teoreticky jimi tedy mohly byt i stavby s pozitivnim pfinosem pro ochranu
zivotniho prostiedi. I tehdejsi spolecnost si postupné stile vice uvédomo-
vala dualezitost pfiznivého stavu zivotntho prostiedi a nutnosti ho chranit
(v roce 1956 byl napf. pfijat zakon o statnf ochrané pfirody). Tato tendence
se promitla také ve stavebnim zakonu z roku 1976, ktery plnil roli obecného
vyvlastnovactho pfedpisu a vymezoval tucely vyvlastnéni jako podminku sine
gua non pro vyuziti tohoto nastroje. Na zakladé pozadavku praxe umoznil
vyvlastnéni prav k nemovitostem v nezbytném rozsahu i pro ztfzeni ochran-
nych pasem a chranénych tzemi. Ostatni Gcely na ochranu zivotniho pro-
stfed{ pfimo zaméfeny nebyly, ackoliv mohly tak ptsobit (zejména stavby
vyznamné pro rozvoj obce, okresu nebo kraje).

Sametova revoluce v roce 1989 pfinesla mj. vétsi daraz na ochranu vlastnic-
kych prav i ochrany Zivotniho prostfedi. Proto doslo také zacatkem deva-
desatych let ke zménam ve vyctu uceld, pro které bylo mozné odejmout

20 FABRY, Valér a kol. Ceskoslovenské pozgembkové privo. Praha: Orbis, 1977, 274 s. s. 79. Ani
zasady (podminky) vyvlastnéni se nezménily.

21 FABRY - DROBNIK, 1983, op. cit., 5. 423.

22 FABRY - DROBNIK, 1983, op. cit., 5. 425.

23§20 zakona ¢. 280/1949 Sb., o izemnim planovéni a vystavbé obci nebo § 18 zédkona
¢. 87/1958 Sb., o stavebnim fadu.
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vlastnické pravo ve vyvlastiiovacim fizeni. Cilem zikona ¢. 262/1992 Sb.,
ktery zasahl do piislusnych partif tehdejsitho stavebniho zakona, bylo omezit
moznost vyvlastnéni ,jen na piisné vymezené pripady veiginého zajmn. Uprava
byla zamyslena jako pfechodna, uplatiiovala se vsak az do konce roku 2006.
Poslouzila rovnéz jako zaklad stavajicimu znéni § 170 StZ, od kterého se ani
piilis nelisi. Jesté pfed touto novelizaci stavebntho zdkona byl pfijat zdkon
o ochrané pfirody a krajiny, ktery obsahoval ustanoveni § 60, podle n¢hoz
WUywlastnit nemovitost i prava k ni ga dicelem ochrany prirody a krajiny Ize v pripa-
dech stanovenych zwldastnim predpisem.” Odkazoval (a dosud odkazuje) pfitom
praveé na stavebni zakon, pfi jehoz novelizaci ovSem nebyla vzijemnému
vztahu téchto pfedpist vénovana vétsi pozornost.* Dusledkem jsou dnesni
pochybnosti nad smyslem tohoto, pro ochranu pfirody a krajiny klicového,
ustanovent, které jsou dale blize analyzovany.

Obcané ziskali v bfeznu 1992 rovnéz pifstup k Evropskému soudu pro lid-
sk prava, ktery rozhoduje o stiznostech na poruseni Umluvy o ochrané
lidskych prav a zikladnich svobod z roku 1950,” ktera je na ziklad¢ ¢l. 10
Ustavy piimo ,,pouzitelna.“ Cl. 1 piilohy ¢ 1 Umluvy pak poskytuje
ochranu vlastnického prava mj. pfed vyvlastnénim a poruseni tohoto priva
je 1 ze strany Ceskych obc¢ant namitino pomérné ¢asto. Na tomto misté lze
zdiraznit, ze Umluva vyvlastnén{ pfimo nezmifiuje a zatazeni ¢lanku regulu-
jici pouziti vyvlastnéni bylo pfedmétem diskuzi a do Umluvy bylo zafazeno
az dodate¢né v roce 1952. I vysledna podoba clanku je do znacné miry kom-
promisem, kterd ponechava statim velky prostor pro uvazeni. Podrobnéji
jsou pozadavky Umluvy rozebrany v piisluinych kapitolach, ptipadné lze
odkazat na specializovanou odbornou literaturu.*

24V davodové zprave k vise uvedenému zakonu ¢&. 262/1992 Sb. se pouze obecné kon-
statuje, ze krome stavebniho zakona je pravni uprava vyvlastnéni obsazena i v jinych
pravnich pfedpisech, zejména pro ucely obrany statu a pro realizaci dkola podle raznych
zakont. Mezi nimi je uveden i zakon o ochrané pfirody.

25 Sdéleni & 209/1992 Sb. Umluva byla jménem Ceské a Slovenské Federativni Republiky
podepsana 21. dnora 1991 v Madridu.

26 Napt. COBAN, Ali Riza. Protection of Property Rights within the European Convention
on Human Rights. Farnham: Ashgate, 2004, 274 s. ISBN 978-0-7546-2387-8. POPOVIC,
Dragoljub. Protecting property in european human rights law. Utrecht: Eleven Interntional
Publishing, 2009, 158 s. ISBN: 978-9077596777.
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2.2 Soucasné chapani vyvlastnéni

Vychodiskem je €. 11 odst. 4 LZPS, ktery zni : ,, 1 yvlastnéni nebo nucené omezeni
vlastnickébo prava je moné ve vereiném djmn, a to na dkladé zakona a a nabradu.
Tradicné je vyvlastnéni vénovano nékolik ustanoveni v obéanském zakoni-
ku?” ClL 11 LZPS je povazovan za most mezi ustavnimi zaklady a zaklad-
nimi koncepty soukromého prava,® pticemz ,pi7 & neuriitosti &. 11 LZPS

Je mogné blavni instituty viastnického prava, které upravuje obiansky dikonik, povazo-
2

vat za neprimon konkretizaci LZPS.“* Civilisticka literatura povazuje ustano-

veni § 1038 NOZ za nesamostatné a tedy aplikovatelné pouze v navaznosti
na zvlastni dpravu vefejného prava. Piedstavuje proto mustek z vefejného
do soukromého prava a nejde o nadbyte¢né ustanoveni. Naopak ustanoveni
§ 1039 je samostatné aplikovatelné® (podrobnéji kapitola €. 9.1).%!

Ptes toto zakotveni v pfedpisech soukromého prava jde tradicné o obecny
institut spravnfho priava (nebo dokonce stavebnéprivni).”> Publikace
o vyvlastnén{ jsou tak pfedevsim z pera spravnich teoretikd, stejné tak tra-
di¢né bylo vyvlastnéni fesSeno ve stavebnim zakoné. Teprve v roce 2006 byl
soucasné s piijetim nového stavebniho zdkona pfijat zakon o vyvlastnéni.

21 §1038 OZ zni: ,, Ve verejném zdjmn, ktery nelze uspokojit jinak, a jen na ikladé dkona lze
vlastnické pravo omezit nebo vée vyvlastnit.*§ 1039 OZ pak zni takto: ,,Za omezent viastnického
prdva nebo vyviastnéni véci ndlezi viastnikovi plnd ndhrada 0dpow’dgy'z'ﬂ' mire, v jaké byl jeho majetek
tmito qpalremmz dotien. Ndbrada se poskytuje v penézich. Lze ji vsak poskytnont i jinym prisobem,
pokud si to strany njednaji.

28 KLIMA Karel. Komentdr & Ustavé a Listiné. II. Dil. Plzen: Nakladatelstvi a vydavatelstvi
Ales Cenék, 2009, 923 -1441 5. ISBN 978-80-7380-140-3. S. 1045.

29 KLIMA, Karel. Listina a jeji realizace v systému veiginého a nového soukromého priva. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, 332 s. ISBN 9788074786471. S. 115.

30 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 114 a 5. 124.

31 Naopak vyznam Listiny zakladnich prav Evropské unie je v kontextu této prace spise
mensi, protoze lze uplatnit v rozhodovani Soudniho dvora EU zejména v ramci roz-
hodovén{ o povinnostech vyplyvajicich ze sekundarniho prava EU, které se vyvlastnéni
v podstaté netyka. BliZe k jejimu charakteru srov. KLIMA, 2014, op. cit., s. 13-16. Clanek
17 odst. 1 této listiny ptitom uvadi, Ze ,,kagdy md pravo viastnit zmémne nabyty mzyez‘e,é
ugivat / 9 naklidat s nim a odkazovat jej. Nikdo nesmi byt zbaven svého majetku s vyjimkon vere/-
ného djmu, v pripadech a za podminek, kieré stanovi dkon, a pri poskytnuti spravedlivé ndbrady
v pﬁmﬁme’ Ihaité. Uivdni majethen miize rovné3, byt upraveno 3dkonem v mire nexbytné 3 blediska
obecného 3djmn. “ Taktéz Ustavni soud konstatoval v nalezu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. T1.
US 1135/14, ze se ¢l 17 ncuplatm v jeho rozhodovani ve vécech vyvlastnéni, ‘nebot’ pri-
marni ani sekundarni pravo EU se na expropriaci pozemku pro tucely dopravnich staveb
nevztahuje.

32 KLIKOVA, Alena - HAVLAN, Petr. Stavebni privo: praktické piiruika. Praha: Linde, 2009,
223 5. ISBN 9788072017645. S. 205.
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Pritbéh vyvlastiiovaciho fizeni byl tak poprvé v CR upraven v samostatném
pravanim pfedpisu, aniz to samo o sobé znamend nutné vyraznou vyhodu.
V odborném tisku se véak o novém zakoné diskutovalo jiz na pfelomu milé-
nia® a vécny zamér byl vladou schvilen v roce 2002.%*

Pred pfijetim zakona o vyvlastnéni i po ném se objevily navrhy novel
nebo specidlnich zdkond vedené snahou usnadnit a urychlit postaveni
konkrétnich staveb (napf. rozsifeni letist¢ Praha-Ruzyné) nebo vybranych
druht zamera (dopravni a energeticka infrastruktura, primyslové zoény).
Takové zékony nebyly vibec pfijaty, nebo byly zruseny Ustavnim soudem.
Vysledkem téchto snah je tak pouze zikon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury (dale také jen ZUV),
ktery ale u vyvlastnéni zavadi zvlastni tpravu v zasadé pouze pro vyjedna-
vani s vlastnikem a soudni pfezkum.” Tato tendence je vsak patrni dodnes,
o ¢emz sveéddi zfejmé opustény navrh zakona o liniovych stavbach, jehoz
dilef ¢asti by se vSak mely objevit v jinych pfedpisech z dilny Ministerstva
dopravy, resp. prumyslu a obchodu. Environmentalnich divodia se dotkla
viceméné pouze novela vodniho zdkona v roce 2008 a pifnos pro zivotni
prostfedi pak pfedstavuje zruseni moznosti vyvlastnéni pro tézby vyhraze-
nych nerostt v roce 2013.

Vyvlastnénim se dnes podle doktriny tedy zpravidla rozumi ,,nuceny prechod
viastnického prava v diisledkn individudlniho pravniho aktn podle nasi dnesni sipravy

spravniho aktu, s vyjimkon prechodu viastnickébo prava v souvislosti s projedndvanim

€«37

verejnopravniho deliktn (sankce, ochranné opatieni) nebo v ramei exeknce. >’ Je rov-

néz zdarazfiovano, ze je tieba disledné rozliSovat mezi odnétim a nuce-
nym omezenim vlastnického prava, protoze ve druhém pifipadé k pfechodu

3 Srow., napt. MIKES, Jif - MIKULE, Vladimir - DROBNIK, Jaroslav - KUBIK, Martin
-DOLEZAL, Jii - STASA, Josef. Vécny zamér pravni pravy vyvlastnéni. Stavebni privo:
bulletin. 2000, ¢. 4,'s. 3-17. ISSN 1211-6386.

34 Usnesenf vlady ze dne 3. dubna 2002 ¢. 327.

35, Pro vyvlastiiovant prav k iicelové nriené kategorii pogemkii je tak jednognainé galogen vtab speci-
ality sdkona & 416/2009 Sb. k ikonu o vyviasinéns, a to anig by byl redukovin jen (napiiklad)
na hmotnépravni pravidla (i otdzky procesni. Naopak, nic 3 této speciality vyjimano nent.“ Usneseni
Ustavniho soudu ze dne 30. 7. 2013, sp. zn. I. US 3951/12.

36V zemich s vlivem anglického prava je naopak béznéjsi zptsob, kdy je uzaviran povinna
(nucend) smlouva s vlastnikem, pficemz souhlas vlastnika je nahrazen zakonem nebo
rozhodnutim. Hovofi se o compulsory purchase.

37 HENDRYCH, Dusan. Pravnicky siovnik. Praha: CH. Beck, 2009, 1459s.
ISBN 978-80-7400-059-1.
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vlastnického priva nedochdzi. Pravani uprava vsak dlouhodobé™ vyvlast-
nénim chape také omezeni vlastnického prava nebo prava odpovidajictho
vécnému bfemenu k nemovitosti rozhodnutim organu vefejné moci, cemuz
odpovida také § 2 pism. VyvlZ. I v tomto piipadé vsak je ve prospéch
vyvlastnitele zfizovano vécné bfemeno, bez né¢hoz by nebylo mozné vefejné
prospésny ucel provést.
Lze tedy shrnout a uvést nasledujici znaky vyvlastnéni, jak je chdpano v této
knize:
* odnétf nebo omezeni vlastnického prava vyvlastfiovaného proti jeho
vli,
e pfechod vlastnického prava nebo opravnéni z vécného bfemene
na vyvlastnitele (origindrni zptsob nabyti vlastnického prava),
* vyvlastiovaci ndlez vydava organ statu (zpravidla spravn{ urad), jde
tedy o vztah vertikalni.

2.3 Pifedmét vyvlastnéni

Jak jiz bylo vysvétleno, divodem existence institutu vyvlastnéni je ome-
zené mnozstvi pozemku a nutnost reorganizace vlastnické struktury, pokud
ma byt realizovana ¢innost, kterou soucasny vlastnfk nemuze nebo nechce
uskutecnit. Predpokladem uskute¢néni ucelu vyvlastnéni jsou tedy prava
k pozemku, protoze veskeré ostatni véci, tfebaze jsou povazovany za sou-
¢ast pozemku, Ize zi{dit na jiném misté a nejsou k uskute¢nénf ucelu potteba.
Vsechny pfedpisy dotykajici se vyvlastnéni byly pfijimany v dob¢ Gc¢innosti
obcanského zdkoniku z roku 1964, podle kterého stavby nebyly soucasti
pozemku. Tento stav bude trvat jest¢ desitky let (mozna navzdy). Proto také
zakon o vyvlastnénf umoznuje vyvlastnéni pozemku i stavby (§ 2 pism. a)
VyvlZ). Nekteré pravni pfedpisy (srov. § 60 ZOPK) vsak ucel vyvlast-
néni svazuji s vyvlastnénim nemovitosti, coz je termin, ktery ma dnes jiny
obsah nez za doby obc¢anského zakoniku: zahrnuje napf. pravo stavby nebo

38 Jiz opatfeni & 291/1938 Sb., o vyvlastnéni a o nékterych jinjch opatfenich k uéelim
hospodatského prebudovani stitu nebo docasného hospodafského zajisténi nezameést-
nanych osob i dalsi pozdéji vydané predpisy umoznovaly ve prospéch navrhovatele ziidit
sluzebnost. Vyvlastnéni nesleduje v kazdém piipadé cil zpasobit pfechod vlastnického
prava, ale slouzi i jen k omezeni a mize slouzit i ke zrusené nebo omezeni vécného
bfemene. FABRY — DROBNIK, op. cit., s. 418.
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i lozisko vyhrazenych nerostt, tedy pfedmeéty, u kterych difve zakonodarce
vyvlastnéni neumoznoval nebo neexistovaly. Pravdou je, Ze napf. vystavba
vodni nadrze by umoznovala napf. vyvlastnit lozisko vyhrazenych nerostt,
které by se v dané lokalité nachizelo.”’

M. Kindl upozornil také na skutecnost, ze podle stavajictho znéni obéan-
ského zakoniku ve spojen{ se zakonem o vyvlastnéni muze byt vyvlastnéna
i stavba, kterd je véci movitou.* Domnivim se, Zze to zpravidla nebude
mozné, protoze nebudou splnény podminky vyvlastnéni. Je to ostatné
i proti smyslu samotného vyvlastnéni. Movita véc je totiz ze své povahy pfe-
mistitelnd a k realizaci ucelu postaci vyvlastnéni pozemku, proto nebude
splnén princip proporcionality. Koneckonct movité stavby existovaly i dffve
a také nebyly vyvlastinovany, coz doklada i § 19 vyhlasky ¢. 43/1969 Sb.,
ktery pfiznaval vyvlastiovanému nahradu ndkladt na pfemisténi nevyvlast-
nénych pfenosnych staveb z vyvlastiiovaného pozemku. Avsak uvazovat
lze o rozsifeni vyvlastnéni na zadost vyvlastiovaného, pokud by prokazal,
ze stavbu nemuze bez vyvlastiiovaného pozemku uzivat vibec (nedisponuje
jinym vhodnym pozemkem k pfemisténi stavby) nebo jen s nepfiméfenymi
obtizemi.

Problematické je také postaveni prava stavby. Ponévadz ,wyvlastnénim
se rozumi odnéti nebo omezent viastnického prdava nebo prava odpovidajiciho véenémn bre-
menu k pogembkn nebo ke stavbé, “je otazkou, zda zakon o vyvlastnéni umoznuje
vubec pravo stavby vyvlastnit, protoze pravo stavby neni ani pozemkem, ani
stavbou (stavba je souc¢asti prava) a nelze ho povazovat ani za pravo odpovi-
dajici vécnému bfemeni.*' Zaroven by vsak realizace icelu vyvlastnéni nebyla
mozna, protoze by sice bylo mozné zfskat vlastnické pravo k pozemku,
k némuz je pravo stavby zfizeno, nikoliv v§ak pravo stavby samotné. Ackoliv

39 Jde zfejmé spise o akademicky problém, nebot’ takova lokalita by z dévodu ochrany
loZiska nebyla vybrana, popfipad¢ by mohla byt mozna napi. hlubinna tézba.

40 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. Praha: C.H. Beck, 2015, 478 s. ISBN 978-80-7400-564-0.
Bod 471.

41 Vyse uvedenou upravu pievzal s odchylkami zakon ¢&. 88/1947 Sb., o pravu stavby, kte-
rym byl zdkon ¢. 86/1912 f. z. bez dalsiho zrusen. Stejné jako v zdkoné ¢. 86/1912 1. z.
se jednalo o specifické vécné pravo, a ne o véené biemeno. Viz SPACIL, 2013, op. cit.,
s. 891.
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zatim nezpusobuje vyse uvedené v praxi potize z dtivodu kratkého casového
obdobi, v némz je mozné pravo stavby zfizovat, mé by byt zdkon o vyvlast-
néni pii nejblizsi prilezitosti novelizovan.*

V piipadée tohoto vykladu by bylo mozné vyvlastnéni pouze pro nékteré
environmentalni davody, které jsou formulovany obecnéji a umoziuji
vyvlastnit nemovitost, kterou pravo stavby je.

42 Po odevzdani rukopisu k recenzi zvefejnilo Ministerstvo pro mistni rozvoj navrh
na zménu zakona o vyvlastnéni, podle jehoz § 1 a 2 by bylo mozné omezit nebo zrusit
i pravo stavby. V divodové zpravé je ve shodé s vyse uvedenym nazorem uvedeno,
ze dle stavajici pravni dpravy neni mozné zrusit ani omezit pravo stavby, tiebaze by bra-
nilo uskute¢néni acelu vyvlastnéni.
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3 ENVIRONMENTALNI DUVODY
VYVLASTNENI

Environmentalnich duvodt, které zakonodarce povazoval za natolik
vyznamné, ze za splnéni dal$ich podminek umoznil vyvlastnéni pro jejich
uskutecnéni, existuje ne¢kolik. Uspofadat je do zebiicku podle jejich dule-
Zitosti zfejme nelze. Avsak z riznych strategickych koncepénich materidlt
jednoznacné vyplyva, ze nékterym z nich je tfeba vénovat vétsi pozornost.

Z antropogenniho pohledu jsou rozhodujici opatieni zabyvajici se zdravim
obyvatel, bezpecnosti jejich 1 jejich majetku. Proto také vznikla Koncepce
environmentalni bezpe¢nosti 2012 — 2015, jejimz cilem je rozsifen{ existuji-
cich opatfeni, ktera povedou k omezeni rizik vzniku krizovych situaci vyvo-
lanych interakei Zivotniho prostfedi a spolecnosti (zejména zavazné havarie,
zivelni pohromy a teroristické ¢iny).* Ma zajistit propojeni ochrany Zivot-
nfho prostiedi s bezpe¢nostnimi zajmy CR a predchazeni vzniku zivelnich
pohrom a nutnosti provadét asanace postizenych tzemi. Jako nejzavaznéjsi
byly identifikovany tyto hrozby ptirodniho ptvodu: povodné, dlouhodoba
inverzni situace, sucho a extrémni meteorologické jevy (vitr, horko) a pfi-
rodni pozary. Zdrojem rizik pro environmentalni bezpec¢nost mohou byt
pochopitelné také antropogenni faktory jako havarie pramyslovych objekta.
Zakladni podminkou omezovani nasledki katastrof je plné funkéni pfedpo-
veédni, vystrazna a hldsna sluzba.

Obdobné na tytéz okolnosti reaguje obecnéjsi Statni politika Zivotniho pro-
stfedi pro roky 2012-2020, podle niz je klicové mapovani a kategorizace
oblastf ohrozenych pfirodnim nebezpecim, monitoring vybranych ohroze-
nych oblasti, navrh legislativnich opatfeni pro regulaci ¢innosti v ohroze-
nych oblastech a podpora realizace opatfeni, ktera tato pfirodni nebezpeci
zmirnuji. Rizika vzniku a negativnich dopadt krizovych situaci vzniklych
ptirodnimi i antropogennimi vlivy na zivotni prostiedi se snizuji pomoci
adaptacnich a mitigacnich (zmirnujicich) opatfeni.
4 ADAMKOVA, Marie. Koncepce environmentélni bezpe¢nosti. [online] Konference T1TP
2014. [cit. 22. 9. 2015] Dostupné z: http:/ /www.odpadoveforum.cz/TVIP2014/doku-

menty/anotace/005.pdf. Koncepce byla schvilena usnesenim Bezpecnostni rady statu
¢. 10 ze dne 18. 6. 2012.
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Jelikoz fada hrozeb je stalych a fakticky neodstranitelnych (Ize dokonce
predvidat jejich castejsi vyskyt v budoucnosti) je snaha ¢init i tzv. proaktivni
vyhledova opatfeni, kterd zmen3i rizika nebo zvysi schopnost ¢lovéka a jeho
prostfedi na né reagovat nebo vypofadat se s jejich dusledky. Mimotfadné
misto v souboru politik ma pfipravovana Strategie pfizpusobeni se zméné
klimatu v podminkach CR (byly jiz vyhodnoceny jeji vlivy na Zivotni pro-
stiedi a vefejné zdravi v procesu SEA). Obsahuje fadu opatieni, ktera
je mozné realizovat pouze za piedpokladu, ze bude stit nebo jiny subjekt
povéfeny jejich realizac{ disponovat vécnymi pravy k potfebnym pozem-
kam. Konkrétné jsou navrzena opatfen{ v oblasti nakladani s vodami, ochra-
nou pudy a ochranou biodiverzity. Proto také autofi strategie konstatujf,
ze z hlediska pfizptisobeni pravnich pfedpist pro zdarné naplnéni strategie
je ,treba provést zmény prislusmych pravnich predpisi tak, aby umogiovaly Zjednodusit
a gefektivnit prisob vyugiti institutn vyvlastnéni a ajistit beodkladny iiinek sondnibo
sporu. Soud miige resit 3prisob a vy$i ndabrady, nemél by vsak blokovat vstup na pogemek
a zabdjent stavby. “**

Vedle téchto adaptacnich opatfeni jsou dale analyzovany dalsi acely vyvlast-
néni, které maji silny environmentalni prvek, aniz by nutné muselo jit o vycet
uplny a konecny. Je rovnéz pravdou, ze u nékterych z nize uvedenych ucela
bude v konkrétnich podminkich pfevazovat jejich funkce hospodarska
(napf. zpracovani odpadu, cisténi odpadnich vod z vlastntho provozu),
rekreacnf (u vodnich nadrzi) ¢i jina (napf. zlepSeni kvality prostiedi zfize-
nim vefejného parku ve meste). V takovém pitipadé nebudou velmi prav-
dépodobné splnény dalsi podminky vyvlastnéni (zejména bude absentovat
vefejny zdjem na uskutecnéni tcelu) a o vyvlastnéni z divodu ochrany zivot-
nfho prostfedi tak nebude mozné uvazovat. Stejné tak nékteré neuvedené
ucely mohou mit i uréité ptinosy pro zivotn{ prostfedi (typicky obchvat obce
muze snizit hlukovou zatéz i ptispét ke zlepseni kvality ovzdusi), které jsou
vsak pouze vedlejsim efektem jejich realizace. Proto jim neni veétsi pozot-
nost v této ¢asti vénovana.

44 Naévrh Strategie pfizptisobeni se zméné klimatu v podminkach CR. [online] Ministerstvo
zivotniho prostfedi, 2015. [cit. 15. 8. 2015] S. 73. Dostupny z: http://portal.cenia.cz/
ciasea/detail/SEA_MZP207K.

28



3 Environmentalni ddvody vyvlastnéni

3.1 Zjistovani informaci o stavu Zivotniho prostfedi

Ustava uklada stitu, aby dbal o $etrné vyuZivani piirodntho bohatstvi.
Predpokladem splnéni této povinnosti jsou dostatecné informace o jeho
stavu. Proto jsou provadény rizné vyzkumné a prazkumné prace, jimiz jsou
zjistovany informace o stavu ovzdusi, vod a dalsich slozek zZivotniho pro-
stfedi. Stejné tak je nutné shromazd’ovat informace o stavu slozek zivotniho
prostredi, které by mohly znamenat riziko pro ¢lovéka a majetek (sesuvy
pudy, tloust’ka ozénové vrstvy, obsah skodlivin v puadé). Prestoze vétsi-
nou postaci jednorazové nedestruktivnf méfeni ¢i odebrani vzorku, které
je pokryto povinnosti vlastnika strpét vstup na pozemek® nebo spada pod
rezim volného pfistupu do krajiny (v obou pifpadech jde o omezen{ vlastnic-
kého prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 3 LZPS), tak slozit¢jsi zkouman{ vyzaduje
dlouhodoby pobyt na pozemku, provedeni vétsitho zasahu do jeho integrity
nebo dokonce zbudovani stavby méfici stanice, coz jiz vyzaduje upravu
vztahu s vlastnfkem.

3.1.1 Zfizovani méficich stanic
V Ceské republice je v provozu nékolik sitf, které ziskavaji tdaje o raznjch
slozkach Zivotniho prostedi. Nejvice z nich provozuje Cesky hydrometeo-
rologicky tstav, ktery byl MZP povéten provozem statni sité imisniho moni-
toringu za ucelem stacionarniho méfeni stavu ovzdusi. Provadi také dalsi
meteorologicka a klimatologickd méfeni na nekolika stovkach stanic.

Zrusenim zakona ¢. 50/1976 Sb., stavebni zdkon zmizela z ceského prav-
nfho fadu moznost vyvlastnit pozemky a stavby pro vytvofeni podminek
pro umisténi nebo fadny provoz zaffzeni statni pozorovaci sité, kterou
se zjist'uje stav zivotniho prostfedi (srov. § 108 odst. 2 pism. €). V soucas-
nosti pouze § 50 odst. 1 pism. d) a 51 odst. 1 pism. d) zikona ¢. 254/2001
Sb., o vodach (dale také jen VZ) ukladaji vlastnikim pozemki, na kterych

45 Srowv. napf. § 10 odst. 6 zikona ¢. 156/1998 Sb., o hnojivech, pomocnych ptdnich lat-
kach, pomocnych rostlinnych pifpravcich a substratech a o agrochemickém zkouseni
zemeédeélskych pud, podle kterého je vlastnik zemédélské pudy i zemédelsky podnikatel
povinen strpét tkony souvisejici s provadénim agrochemického zkouseni zemédelskych
pad a monitoringu zemédélskych pad.
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se nachazi nebo sousedi s korytem vodniho toku, strpét na svém pozemku
bez nahrady umisténi zafizen{ ke sledovani stavu povrchovych a podzem-
nich vod a ekologickych funkci vodniho toku.

Ukazuje se, ze znovuobnoveni tohoto ucelu neni nutné, coz je zpusobeno
malym rozsahem méficich zafizenich (fakticky vlastniky neomezuji — CHMU
spolupracuje i se stovkami dobrovolnikd, kteff provadi méfeni ve vlastnd rezii)
i dostatkem vhodnych pozemku ve vlastnictvi statu k umisténf téchto zafizeni.

3.1.2 Provadéni geologickych praci

Velké mnozstvi informaci o Zivotnim prostfedi se zjist'uje geologickymi
pracemi spojenymi se zasahem do pozemku. Pokud by nedoslo k dohod¢
s vlastnikem pozemku o provadéni geologickych praci, zfizovani pracovist’,
piistupovych cest, pfivodu vody a energie, jakoz i provadéni nezbytnych
uprav pudy a odstranovani porostd, nebylo by mozné nezbytné informace
ziskat. Z tohoto divodu zdkon €. 62/1988 Sb., o geologickych pracich (déle
také jen ZGP) obsahuje pfislusny expropriacni titul.

Zakonodarce povazoval za naléhavy problém, Ze ptivodné bylo mozné ome-
zit vlastnické pravo velmi Siroce pro vSechny geologické price.* Zikonem
¢. 366/2000 Sb., bylo tedy ustanoveni upfesnéno a moznost omezeni vlast-
nického prava byla vyhrazena pouze pro vybrané prace. Duvodova zprava
sice smésuje vefejny zdjem a ucel vyvlastnéni, ale je zfejmé, ze cilem bylo
omezit moznost vyvlastnéni pouze na taxativné vymezené typy geologic-
kych praci s tim, ze vefejny zdjem bude nutné v konkrétnich pifpadech spolu
s dal$imi hledisky jesté posoudit.

Omezen{ vlastnického prava pfichazi nyni v dvahu mj. za tcelem vyhleda-
vani a prizkumu zdroji podzemnich vod pro hromadné zasobovani pit-
nou vodou nebo pfirodnich 1écivych zdroja (mineralnich a termalnich vod,
plyntt a emanaci), zjist'ovani a hodnoceni geologickych udaja pro tvorbu
a ochranu zivotntfho prostfedi, vyhledavani a prizkumu geologickych struk-
tur vhodnych pro ukladani rizikovych a radioaktivnich odpadd, vyhleda-
vani a prizkumu piirodnich horninovych struktur vhodnych pro budovani
podzemnich zasobnfkii nebo pro ukladani oxidu uhli¢itého (podrobnéji

46 Duvodova zprava k zikonu ¢ 366/2000 Sb., o geologickych pracich. Snémovni tisk
¢. 437, 3. volebni obdobi.
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viz podkapitola 3. 8. 1) nebo zjist’ovani a vyhodnocovani geologickych adaja
nezbytnych pro prevenci nebo likvidaci stavi vefejného ohrozeni zdravi
a bezpecnosti obyvatelstva. Pivodni umysl zakonodarce se vsak nenaplnil,
protoze fadu uvedenych aktivit vykonavaji vedle statu i soukromé osoby
(napf. vyhledavani lozisek ropy nebo zemniho plynu).

Ustanoveni je ve srovnani s jinymi, které vymezuji acely vyvlastnéni, aty-
pické, nebot’ obsahuje také dal$i podminky, které je tfeba pro vyvlastnéni
prav z tohoto divodu vzdy splnit. Nékteré jsou duplicitni (vefejny zajem,
neuzavieni dohody, nezbytny rozsah, nahrada), jiné jsou dodatecné (docas-
nost, nerozpornost se statni surovinou politikou). Z poznamky pod ¢arou
jednoznacné vyplyva, ze procesné se ma postupovat podle zakona o vyvlast-
néni, tfebaze odkaz nebyl jiz aktualizovan a odkazuje na pifslusné partie sta-
vebniho zidkona z roku 1976. Tento nazor zastava také odborna literatura.”’
Tim dochazi i k rozsifeni, resp. upfesnéni podminek omezeni vlastnického
prava (napf. v ur¢eni doby na pfijeti nivrhu dohody).

Prislusny krajsky afad vyda rozhodnuti, kterym ulozi povinnost strpét pro-
veden{ geologickych praci. Rozhodnutim se ztizuje ,pravo obdobné pravu odpo-
vidajici vécnémn biemenu (v terminologii obianského akonikn se jednd o slugebnost),

které se zapisuje do katastrn nemovitosts. “*®

Podle zidkona o geologickych pra-
cich je omezeni vlastnického prava pouze docasné, coz potvrzuje i znéni
davodové zpravy (,neni mosné trvalé vyvlastméni pogemkn”). Obcansky zakonik
piipousti, aby sluzebnost byla zfizena na ¢asové omezenou dobou. Podle O.
Vichy je doba provadéni geologickych praci stanovena v rozhodnuti o sta-

noveni prizkumného tzemi.*

V podstaté duplicitni s ustanovenim zdkona o geologickych pracich je § 33
odst. 2 zakona ¢. 164/2001 Sb., o ptirodnich lécivych zdrojich, zdrojich pfi-
rodnich mineralnich vod, pfirodnich 1é¢ebnych laznich a lazenskych mis-
tech (dale také lazensky zakon nebo jen LazZ), podle kterého lze vlastnicka
prava k nemovitosti omezit k vyhledavani pfirodniho 1éc¢ivého zdroje, aniz
by ov$em upfestioval podminky, za kterych lze vlastnické pravo omezit.

47 VICHA, Ondtej. Zdkon o geologickych pracich: s komentirem, judikaturon a providécimi a somvi-
sejicimi predpisy. Praha: Leges, 2014, 269 s. ISBN 9788075020376. S. 119.

48 VICHA, 2014, op. cit., s. 123.

49 VICHA, 2014, op. cit., s. 121.
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3.2 Ochrana pfirody a krajiny™

Ochranou pfirody a krajiny se podle § 2 zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané
piirody a krajiny (déle také jen ZOPK) rozumi péce statu a fyzickych i prav-
nickych osob o volné zijici Zivocichy, plané rostouci rostliny a jejich spole-
censtva, o nerosty, horniny, paleontologické nalezy a geologické celky, péce
o ekologické systémy a krajinné celky, jakoz i péce o vzhled a pfistupnost
krajiny. V demonstrativnim vyctu (§ 2 odst. 2 ZOPK) nejbéznéjsich nastrojt
k ochrané pfirody a krajiny je mj. uvedeno vytvafen{ dzemniho systému eko-
logické stability krajiny, vytvareni sité zvlasté chranénych uzemi a péce o né,
ovliviiovani vodniho hospodafeni v krajiné ¢i obnova a vytvafeni novych
pifirodné hodnotnych ekosystémi (napt. pii rekultivacich a jinych velkych
zmeénach ve struktufe a vyuzivani krajiny).

Je ptiznacné, ze v posledni dobé dochazi k rozsitovani , pistupii aktivni péte
vyusivajici 120, ekosystémovy management (péce o prirodni lokalitn, vietné pravidelnych
zdsahii) a restanralni pristup (obnova poskozeného ekosystémn). ' K jednotlivym
zasahlim je nezbytny souhlas vlastnika pozemku®® nebo pravni akt, ktery
by mu pfikazal zasah strpét nebo piimo provést. Jednim z nastroji ochrany
piirody a krajiny v $ir§im smyslu je proto také ziskani vlastnického prava
k nemovité véci vyvlastnénim, protoze jinak by nebylo mozné nékterd opa-
tfeni k ochrané pfirody a krajiny provést.

V soucasnych pravnich pfedpisech je vymezeno néckolik uceld, které vice
¢i méné souvisi s ochranou piirody a krajiny. V samotném zakoné o ochrané
pfirody a krajiny se jedna o problematicky paragraf 60. Zakladnim usta-
novenim ale zastava § 170 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim radu (dale také jen stavebn{ zdkon nebo jen StZ) a svij vyznam
ma také lazensky zakon, resp. vodni zakon, jejichz ustanoveni jsou podrobné
analyzovana samostatné.

50 Tato kapitola vychazi z HANAK, Jakub. Vyvlastnéni z divodu ochrany piirody a krajiny.
Acta Universitatis Carolinae — luridica. 2015, ¢. 2, s. 25-35. ISSN 0323-0619.

5t STEJSKAL, Vojtéch. Vjwgjové tendence pravni sipravy prirody. Praha: Univerzita Karlova,
2012, 302 s. ISBN 978-80-87146-65-1. S. 270.

52 Zakon o ochran¢ pfirody a krajiny zaroven pocita s ucasti vlastnika pfi ochrané pfirody
a krajiny — viz napf. § 68 ZOPK, podle kterého vlastnici pozemka zlepsuji podle svych
moznosti stav dochovaného piirodniho a krajinného prostiedi za ic¢elem zachovani dru-
hového bohatstvi piirody a udrzeni systému ekologické stability.
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3.21 Vyznam § 60 ZOPK

Ustanoveni § 60 ZOPK znf takto: ,, Vyvlastnit nemovitost & prava k ni za dicelem
ochrany prirody a krajiny [ze v pripadech stanovenyeh uldstnim predpisem. “ Bylo pfi-
jato v dob¢, kdy tehdejsi pravni Gprava obsazena ve stavebnim zakoné z roku
1976 znala institut vyvlastiiovani nemovitost{ v chranénych tzemich,” pfi-
¢emz umyslem zdkonodarce bylo na toto ustanoveni odkazat. Ochrana pfi-
rody a krajiny byla povazovana za dulezity vefejny zijem v dobé¢ ekologické
krize a rozpadu dzemni ekologické stability. Institut vyvlastnéni byl proto
zaveden 1 do této oblasti, nebot’ se vyuzival i pro jiné vefejné zajmy jako
vystavba ¢i obrana statu.** Umyslem zikonodarce tak bylo zejména zdiraz-
nit tuto moznost piimo v zakoné zabyvajicim se ochranou pifirody a krajiny.
Odborna vefejnost se neshodne na interpretaci a vyznamu ustanoveni § 60
ZOPK. ,,Jablkem svaru® je hlavné otazka, zda lze toto ustanoveni povazo-
vat za samostatny ucel vyvlastnénf a zda jim lze prokazat splnéni této pod-
minky vyvlastnéni. Ziejme nejrozsifenéjsi ucebnice spravniho prava nedava
jasnou odpovéd. Na jedné strané sice konstatuje, Ze poté, co ve stavebnim
zakoné uz neni formulovan jako vyvlastiiovaci titul stanoveni ochrannych
pasem nebo podminek jejich ochrany podle odvétvovych tprav, nabyly tyto
upravy povahu samostatnych expropriacnich titult, pficemz zminuje také
§ 60 ZOPK pro oblast ochrany ptirody a krajiny.” Zaroven vsak ve vyctu
expropriacnich tituld toto ustanoveni uvedeno nen.

Podle L. Mika je ,,uyvlastnéni nemovitosti ndstroj, kiery Ize pousit k zajisténi djmisi
ochrany prirody a krajiny v mimordadnyeh pripadech, neni-li moné jiné resent. Ustanoveni
umoginje vyvlastnéni a dcelem ochrany piirody a krajiny, ale obledné konkrétnich
diodii odkazuje na zwldsti pravni predpis.“ Tim je dle néj tieba rozumeét sta-

756

vebni zakon z roku 2006 (§ 170) a zakon o vyvlastnéni.*® Prakticky totozny

53 Podle § 3 zikona ¢. 40/1956 Sb., o stitni ochrané¢ ptirody byly chrinénymi Gzemimi
narodni parky, chranéné krajinné oblasti, statni pfirodni reservace, chranénd naleziste,
chranéné parky a zahrady a chranéné studijni plochy.

54 Duivodova zprava k § 60 zakona 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny. V roce 1992
zdkonodaérce pfi pfijimani tohoto zakona a novelizaci tehdejsiho stavebniho zikona ne-
rozlisoval mezi ucelem vyvlastnéni a vefejnym zajmem na dosazeni tohoto ucelu.

55 HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni prdvo: obecnd idst. Praha: C.H. Beck, 2012, 792 s.
ISBN 9788071792543. S. 326.

5 MIKO, Ladislav a kol. Zdkon o ochrané piirody a krajiny. Komentaf. Praha. C.H. Beck,
2007, 590 s. ISBN 978-80-7179-585-8. S. 261.
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nazot, rovnéz na zaklade jazykového vykladu ustanoveni (v piipadech stano-
venych svldstnim predpisem ), zastavali M. Pekarek®” a V. Stejskal®™ v dobé pted-
choziho stavebniho zakona.

Opacény nazor je tradiéné prezentovan v komentafich k § 128 zakona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik,” resp. k § 1038 zikona ¢. 89/2012 Sb,,
obcansky zakonik.”’ V nich se bez dalstho zduvodnéni ¢i argumentace uvadi,
ze podminky pro vyvlastnéni jsou upraveny mj. v § 60 ZOPK. Oviem jedi-
nym, kdo nalezit¢ odavodnil, Ze § 60 ZOPK je samostatnym tcelem vyvlast-
néni, ztstava T. Kocourek. Argumentuje tim, Ze soucasna pravni uprava
vyvlastnéni neoperuje s pojmem divod vyvlastnéni, ale skladebnimi prvky
pravn{ upravy jsou podminky pro vyvlastnéni upravené v zakoné o vyvlast-
néni a ucely pro vyvlastnéni obsazené ve zvlastnich zdkonech. Zikon
o ochrané pfirody a krajiny pak dle néj obsahuje samostatnou a dostatecné
konkrétni Upravu tcelu pro vyvlastnéni, kterym je ochrana pfirody a kra-
jiny. Neni proto podle néj potfebné, a z hlediska systematického ani mozné,
odvolavat se na ucely vyvlastnén{ dle stavebntho zakona. Definici ¢innosti,
které jsou podfaditelné pod pojem ochrany pfirody a krajiny, podava podle
n¢j § 2 ZOPK, jenz sestava z generaln{ klauzule (odst. 1) doplnéné demon-
strativnim vyctem (odst. 2).%!

Jazykovy vyklad ustanoven{ § 60 ZOPK ovsem nedava dle mého nazoru
na vybér. Zaroven se domnivam, ze vzhledem k tomu, Ze vyvlastnéni je pro-
sttedek #ltima ratio, neni udrzitelné, aby ucely vyvlastnéni bylo mozné zto-
toznit s velmi obecné az vagné formulovanymi prostfedky ochrany piirody
a krajiny v § 2 ZOPK, které jsou navic vyjmenovany jen demonstrativne.
O dostatecné konkrétné (explicitné) urcené tucely se dle mého nazoru

57 PEKAREK, Milan a kol. Zdkon o achrané pirody a krajiny a predpisy souvisejici: komentované
gnéni. Brno: Masarykova univerzita, 2000, 320 s. ISBN 80-210-2376-7. S. 148.

58 STEJSKAL, Vojtéch. Uvad do privni iipravy ochrany pisrody a péce o biologickon rozmanitost.
Praha: Linde, 2006, 591 s. ISBN 80-7201-609-1. S. 527.

59 SVESTKA, Jifi a kol. Oblansky zdkonik: komentdr. (I. dil). Praha: C.H. Beck, 2009, 1373 s.
ISBN 9788074001086. S. 731.

60 SPACIL, Jit{ a kolektiv. Obéansky zikonik: komentdr (Véend i prava: § 976-1474). Praha: C.H.
Beck, 2013, 1260 5. ISBN 9788074004995. S. 213. Taktéz SVESTKA, Jiii a kol. Obéansky
gdkonik: komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 1298 s. ISBN 9788074785467. S. 113.

61 KOCOUREK, 2012, op. cit., s. 151-152.
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nejedna.®” Navic u nékterych uvedenych opatfeni nelze o odnéti vlastnického
prava ani uvazovat: napf. u ucasti na tvorbé a schvalovani lesnich hospodat-
skych plant s cilem zajistit ekologicky vhodné lesni hospodafteni. U jinych
je pak uprava duplicitni s jinymi zakony (vytvafeni tzemnich systémi eko-
logické stability je explicitné uvedeno ve stavebnim zakoné) nebo pouze
odkazuje na jiné fizeni (pozemkové upravy v piipadé ucasti na ochrané
pudniho fondu). Pokud by mélo ustanoveni § 2 ZOPK pfedstavovat kon-
kretizaci uceltl vyvlastnéni z divodu ochrany pfirody a krajiny, pak by mél
téz § 60 ZOPK odkazovat na néj a nikoliv na jiné pravni pfedpisy. V nepo-
sledni fad¢ umysl zakonodarce (viz citace z divodové zpravy vyse) odpovida
vykladu, Ze konkrétni ucely jsou stanoveny v jinych pfedpisech, nez je zikon
o ochrané pfirody a krajiny.

Prestoze byl zakon o ochrané piirody a krajiny od pfijeti soucasného sta-
vebniho zakona nékolikrat novelizovan (i pfimo v navaznosti na jeho pfi-
jeti — zakon ¢. 186/2006 Sb.), ustanoveni § 60 ZOPK zménéno nebylo
a aktualizovana nebyla ani poznamka pod ¢arou odkazujici na dnes neplatny
stavebni zdkon z roku 1976. To jisté neni vyjimecné, ale je to dal$i argument
pro chapani ustanoveni § 60 ZOPK jako proklamativniho. Takova ustano-
veni nejsou ojedinéld ani v jinych pravnich piedpisech. V kombinaci s § 58
ZOPK je pak zaroven obecné formulovan vefejny zajem na ochrané piirody
a krajiny (stejné jako napf. v lazenském zakon¢), coz usnadnuje vyvlastnio-
vacimu ufadu prokazovani vefejného zajmu na realizaci Gcelu vyvlastnéni
(blize kapitola ¢. 5). Vyvlastnéni z davodu ochrany piirody a krajiny vsak
zfejmé nebylo dosud pouzito.”

3.2.2 Zfizovani tizemnich systému ekologické stability
Uzemni systém ekologické stability (dale také jen USES) krajiny je vzajemné
propojeny soubor pfirozenych i pozménénych, avsak pfirodé blizkych eko-
systéma, které udrzuji ptirodni rovnovahu. USES je tfeba nejprve vymezit

62 Shodny nazor zastiva také KUSAK, Martin. Omezeni vlastnického priva z divodi
ochrany Zivotniho prostiedi a pirodnich zdrojt. Ceské privo Zvotniho prostiedi. 2005, &. 1,
s. 3-80. ISSN 1213-5542. S. 31.

635 PESOUT, Pavel. Vykupy pozemkii za ucelem ochrany piirody do vlastnictvi statu.
Ochrana prirody. 2008, ¢. 3. S. 15-16. ISSN: 1210-258x. MIKO, 2007, op. cit., s. 261.
PRCHALOVA, Jana. Zikon o ochrané prirody a krajiny a Natura 2000: komentdr. Praha:
Linde, 2010, 430 s. ISBN: 9788072018062., S. 196.
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(vymezit jeho prvky a urcit pozemky, na nichz se budou nachazet), k ¢emuz
dochazi za spoluprice organt ochrany pfirody a krajiny a dalsich spravnich
uradu (zejména Gfadt tzemniho planovani).** Jde o dilezité opatfeni, nebot’
problémem je mj. nizka prostupnost krajiny a ficnich toku, kterd oslabuje
schopnosti nekterych druht zivocichu prezit.

USES miZe byt v tGzemné planovaci dokumentaci zakreslen téz jako
vefejné prospésné opatfeni ve smyslu § 2 odst. 1 pism. m) StZ, tj. opatfeni
nestavebn{ povahy slouzici ke snizovani ohrozeni Gzemi a k rozvoji nebo
k ochrané piirodniho, kulturniho a archeologického deédictvi. Vyvlastnéni
je pak podle § 170 StZ mozné pro vefejné prospeésné opatieni, kterym muize
byt také zalozeni prvka USES. Podminkou je vSak pfedchozi vymezeni
USES v tzemné planovaci dokumentaci.

K definitivnimu vymezeni USES dochézi pravé nejéastéji v dzemné pla-

65

novaci dokumentaci,® ale je mozné i v tzemnim rozhodnuti nebo v fizeni

o pozemkovych tpravich. Ochrana vymezenych USES je podle § 4 ZOPK
povinnosti vSech vlastniki a uzivateld pozemkud tvoficich jejich zaklad.
Vytvateni systému ekologické stability probiha na zaklade § 59 odst. 1 ZOPK
uskuteénovanim (tj. realizaci) opatfeni, projektd a plant. Rozumi se jim

tedy uskutecniovani konkrétnich zaméra za ucelem realizace koncepénich

66

materialt, jimiz doslo k vymezeni systému ekologické stability.*® K vytvateni

dochazi tehdy, kdy je tfeba realizovat né¢jaké opatient jako je vysadba zelene,
zakladani remizt ¢i budovani protieroznich opatfeni v podobé teras, mezi
a podobné, coz je v praxi spiSe vyjimecné.”’

Ministerstvo zivotnfho prostfedi doporucuje vymezovat jako vefejné pro-
spésné opatfeni s moznosti vyvlastnéni jen ty ¢asti USES, které nejsou
funkéni a je u nich moznost vykupu pro budouci realizaci (dohoda

64 Postup je veelku sloZity a podrobnéji je upraven v § 1 az 6 vyhlasky ¢. 395/1992 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona Ceské narodni rady ¢ 114/1992 Sb.,
o ochrané pfirody a krajiny.

65 Zakladem legislativni ochrany dil¢ich ucelenych ¢asti USES je zadlenéni navrhi jejich
vymezeni do tzemné planovacich dokumentaci. Rozsudek Krajského soudu v Praze
ze dne 31. 3. 2014, ¢.j. 50 A 19/2013-218.

66 Rozsudek NSS ze dne 31. 10. 2013, ¢. j. 7 Aos 3/2013-30.

67 Pokud jsou v ramci vymezeného USES biocentra a biokoridory funkéni, neni nutné
v nich zakladat prvky ekologické stability, a pak nepfipada moznost odnéti vlastnického
prava k pozemkim ve smyslu § 170 odst. 1 pism. b) StZ vibec v uvahu, protoze neni
potieba USES vytvaiet.
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s vlastnikem apod.).*®® Tento pfistup je ale nelogicky, protoze vyhodou vyme-
zeni USES jako vefejné prospésného opatteni je pravé moznost jej vytvo-
fit 1 proti vuli vlastnika pozemku. Na tuto skutecnost ostatné upozornuje
i Ustav tzemniho rozvoje, podle ného je téelem vymezeni vefejné pro-
spésného opatfeni poskytnuti moznosti fesit zajisténi pozemkd pro vefejné
prospésné opatteni v krajnim piipadé vyvlastnénim. USES by proto mél
byt vymezen v izemné planovaci dokumentaci jako vefejné prospésné opa-
tfeni, pokud je pravdépodobné, ze nedojde k dohodé s vlastnikem pozemku,
na ném? je vymezen navrzeny prvek USES vyZadujici zménu vyuziti Gzem.
Nejedna se vsak o povinnost.” Jelikoz moznost vyvlastnéni pfedstavuje
pojistku pro piipad nedohody s vlastnikem pozemku, tak by mél byt USES
vymezen vzdy, kdy se pfedpoklada jeho vytvofeni. Ponévadz pfislusné
nastroje tzemniho planovani zakazuji na pozemcich, na nichz byly USES
vymezeny, pro né skodlivou cinnost, je zfejmé, ze k zasahu do vlastnického
prava dochazi jiz v tento okamzik, coZ je samo o sobé¢ velmi citlivé a vlastnik
muze z tohoto duvodu (titulu) pozadovat kompenzaci.””

Zéakon o ochrané piirody a krajiny stanovi pro piipad, 7e vytvateni USES
vyzaduje zménu v uzfvani pozemku, se kterou jeho vlastnik nesouhlas,
pozemkovému ufadu povinnost (zfejmé v ramci pozemkovych uprav)”
nabidnout vlastnfkovi vyménu jeho pozemku za jiny ve vlastnictvi statu
v pfiméfené vimérte a kvalit¢ jako je puvodni pozemek, a to pokud mozno
v téze obci, ve které se nachazi prevazna c¢ast pozemku puvodniho. Tato

68 Metodicka pomicka pro vyjasnéni kompetenci v problematice Gzemnich systému eko-
logické stability. Véstnik Ministerstva zivotniho prostfedi, 2012, ¢. 8, s. 14.

6 Ugzemni systém ekologické stability. [online] Ustav tzemntho rozvoje. [cit. 1. 11. 2014]
Dostupné z http:/ /www.uur.cz/1000-otazek/prehledl.asp.

70 Jde o dasledek kazdé dzemné planovaci dokumentace: srov. napf. rozsudek NSS ze dne
31.10. 2013, ¢.j. 7 Aos 3/2013-30: ,,Stanoveni biokoridorn v dsaddch sizemnibo rozvoje bezpo-
chyby predstavuje zdsab do viastnického prava k pogem#ku, ktery je do biokoridorn zabrnut. Ze dikona
10ti% vlastnikovi pozemku plyne povinnost tento proek systému ekologické stability chrnit. Jig v této
fazi sizemniho planovini je tak viastnik omezen v mogném budoncim vynziti pogem#kn. “ K tomuto
problému pfiméfené srov. kapitoly 6. 2. 2, kde je postupné se zvysujici intenzita zdsahu
do vlastnického prava demonstrovana i na jinych ptikladech.

1 To potvrzu e i praxe, kdy k tomuto dochazi prakticky pouze v ptipadé realizace pozem-
kovych Gprav. Viz PESOUT, 2008, op. cit., s. 7. Je ticba také vzit v potaz, ze prvky USES
jsou spolecnymi zatizenimi, kterd jsou primarné realizovana na stitnich a obecnich po-
zemcich. Avak v 16t¢ 2015 MZP kritizovalo v pnpommkovem fizeni k navrhu novely
zakona o Statnim pozemkovém ufadu, Ze tato ustanoveni nejsou v praxi pozemkovymi
urady aplikovana.
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ustanoveni v§ak nejsou nyni vice nez proklamaci, protoze pokus o dohodu
¢i jiné feSeni je podminkou vyvlastnéni, pficemz ve vyvlastfiovacim fizeni
je mozné rozhodnout o naturalni nahradé za odnéti vlastnického prava
k pozemku (tj. o smén¢). Z ustanoveni nelze vsak dle mého nazoru dovodit,
ze by podminkou pro vyvlastnéni pozemku bylo, aby nejprve v uzemi pro-
béhly pozemkové tpravy.

Vzhledem k tomu, ze vyvlastnéni je pro vytvoteni USES piipustné, neni
zfejmé, z jakého duavodu byla od 1. ledna 2013 zrusena moznost zfidit
pro USES v podobé vefejné prospésnych opatieni predkupni pravo ve smy-
slu § 101 StZ, které je nastrojem umoznujicim snadnéjsi ziskani potfebnych
prav k pozemku.”” V praxi se vyvlastnéni ani predkupniho priva v ptipadé
USES sice piili§ nevyuziva,” neni to véak dévodem, pro¢ by tento tcel
nemel byt zachovan.

3.2.3 Stavby na ochranu pfirody

Podle § 170 StZ lze odejmout prava k pozemkim a stavbam pro vefejné
prospésnou stavbu dopravni a technické infrastruktury, véetné plochy
nezbytné k zajisténi jeji vystavby a fadného uzivani pro stanoveny ucel.
Vefejné prospésnou stavbou je dle § 2 odst. 1 pism. I) StZ stavba pro vefej-
nou infrastrukturu uréena k rozvoji nebo ochrané tzemi obce, kraje nebo
statu, vymezend ve vydané tzemné planovaci dokumentaci. Piikladem jsou
napf. kanalizace, ¢istirny odpadnich vod, stavby ke snizovani ohrozeni
uzemi zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani
s odpady zfizované nebo uZivané ve vefejném zajmu. Zadna z téchto staveb
ovSsem nema jednoznaény pozitivni pfinos pro ochranu piirody a krajiny
(nejvetsi kolateralni pfinosy lze spatfovat u Cistiren odpadnich vod a proti-
povodnovych opatfeni — pozornost je jim vénovana dale). Naopak vystavba
né¢kterych z nich je v chranénych tzemich ¢i z davodu ochrany vyznamnych
krajinnych prvkd ptimo zakazana.

72 Duvodova zprava pouze uvadi, ze cilem novely bylo zuzit moznost uplatnéni pfedkup-
niho prava. Déivodova zprava k zdkonu €. 350/2012 Sb., kterym se méni stavebni zakon.
Snémovni tisk ¢. 573, 6. volebni obdobi.

75 HATLE, Miroslav. USES v tzemnim planovani. Ochrana pitrody. 2013, zvlastni &islo,
s. 26-27. ISSN: 1210-258X. S. 27.
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3.2.4 Zfizovani chranénych tzemi
Uzemi ptirodovédecky & esteticky velmi vjznamna nebo jedineéna lze
vyhlasit za zvlasté chranéna a pfitom stanovit podminky jejich ochrany.
Stavajici pravni tprava predpoklada, ze statni pozemky v téchto chranénych
uzemich nebudou privatizovany a ve vhodnych piipadech budou vykou-
peny i pozemky soukromych vlastnika (srov. institut pfedkupniho prava
v § 61 ZOPK i moznost poskytnout piispévek ze Statnfho fondu zivotniho
prostiedi Ceské republiky k zajisténi vjkupu pozemki ve zvlasté chranénych
uzemi ¢i s vjznamnymi krajinnymi prvky do vlastnictvi statu). Predpoklada
se, ze stat dokaze lépe nez jiné subjekty sladit vykon vlastnického prava
se zajmy ochrany pfirody a krajiny. Vykon vlastnického prav lze pak pova-
zovat za nastroj ochrany zivotniho prostfedi.” Rovnéz v Nizozemi je nékte-
rymi autory povazovano ziskani vlastnického prava k pozemkim za efek-
tivni nastroj ochrany biodiverzity, protoze nemusi vzdy postacovat dohoda
s vlastniky o zpasobu hospodafeni. Vyvlastnéni se vSak pouziva v téchto
ptipadech jen zfidka.”
Vyznamnym faktorem hovoticim ve prospéch vykupu (vyvlastnéni) je také
povinnost statu vyplacet jinym vlastnikim ¢&i uzivatelim (napf. i statnim
podnikim™) pozemkt kompenzaci za vyssi vydaje ¢i mensi zisky v dusledku
omezeni vlastnického prava.
Ve vysledku Ize tedy povazovat ziskan{ vlastnického priava k pozemkim
v chranénych uzemich za Géinny nastroj jejich ochrany. Soucasna pravni
uprava z hlediska toho, ze existujici (1) vlastnické pravo statu k pozemkim
bude zpusobilé byt dcinnym nastrojem ochrany pfirody, je hodnocena jako
dobra, byt’ s ur¢itymi dil¢imi nedostatky.”

7 Shodn¢ TOMOSZKOVA, Veronika. Uvaha nad vlastnictvim jako néstrojem ochrany
zivotniho prostiedi. In: Ndstroje ochrany $ivotniho prostiedi — role prava. Olomouc: Iuridicum
Olomoucense, 2011, 209 s. ISBN 978-80-87382-13-4. S. 55-66. S. 64. Skepticky naopak
STEJSKAL, 2012, op. cit., s. 261.

75 STRAALENA, EM. van - KORTHALS, W.K. Altes. Compulsory purchase for biodi-
versity in the Nethetlands. Land Use Policy. 2014, ¢. 38, 223-232. ISSN 0264-8377. S. 224.
Shodné Rl1J, Evelien van. Improving Institutions for Green Landscapes in Metropolitan Areas.
Amsterdam: Tos Press, 2008, 226 s. ISBN: 978-1586039448. S. 137.

76 Napk. rozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne 28. 8. 2013, sp. zn. 25 Cdo 3837/2011.

77 M. Frankova v JANCAROVA, Tlona a kol. IZastuik a podnikatel pis ochrané Sivotniho prostre-
di. Brno: Masarykova univerzita, 2015, 447 s. ISBN 978-80-210-7951-9. S. 130 a 135.
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V praxi vlastnické pravo jako nastroj ochrany piirody a krajiny pouzi-
vaji zejména pozemkové spolky.”™ Spolky nyni vlastni okolo 250 hektarti
pozemku, na kterjch zajist’uji udrzbu a péci o zdjmové lokality.” Za tim
ucelem byla také jiz na prelomu tisicileti vyhlasena sbirka Misto pro pii-
rodu, jejimz cilem je vykupovat ohrozené cenné pfirodni lokality, kterym
hroz{ akutni nebezpeci (vykaceni lesa ¢i odvodnéni mokiadu), a pozemky,
které jsou vhodné pro navrat do pfirody (vysadby biokoridort a biocen-
ter), s cilem zajistit jim vhodnou péci.*” Snahou spolku je vsak spoluprice
s vlastniky na bazi dobrovolnosti a spoléhaji na svou praci a divéryhodnost
jako davod, pro¢ jim vlastnik pozemky proda, protoze véf, ze se spolek
o né skuteéné dokaze ,,na veky* postarat.

Také Agentura ochrany pifrody a krajiny, kterd jménem statu pecuje o fadu
zvlasté chranénych uzemi, povazuje ziskavani pozemki do statniho vlast-
nictvi a pfimé uplatiiovani vlastnickych prav za jeden z nastroji ochrany
pfirody, ktery se vyuziva pouze v pifrodovédné nejcennéjsich tzemich.
V pribéhu roku 2014 vykoupila Agentura celkem 113 pozemki o vyméfe
100,2 ha za 23,4 mil K¢ (Slo hlavné o pozemky lezici na tzemi CHKO
Litovelské Pomoravi).*

Soucasna Statni politika zivotnfho prostfedi obecné hovoif o tom, ze je nutné
zajistit odpovidajici pééi o pfedméty ochrany véech ZCHU v souladu s jejich
cili ochrany a se schvalenymi plany péce a proto také pozaduje revidovat
a komplexné pravné upravit oblast legislativné-ekonomickych aj. nastroju
v oblasti ochrany pifrody (mj. nahrady Gjmy, sména a vykup pozemku).
V tuto chvili totiz nenf mozné proti vuli soucasného vlastnika ziskat vlast-
nicka prava.

78 Ke spolkim srov. blize napf. MULLEROVA, Hana. Pozemkové spolky — alterna-
tivn zptsob ochrany pudy, flory a fauny. Shornik z konference Dny prdva 2012. Brno:
Masarykova univerzita, 2013, s. 2375-2381. ISBN 978-80-210-6319-8., resp. podrobnéjsi
vyklad SIMOVA, Tereza. Ochrana prirody jako soucdst hospodarské po/zfz@' pozembkové spolky.
Praha, 2010, 152 s. Diserta¢ni prace. VSE v Praze, Narodohospodafska fakulta. Vedouci
prace Petr SAUER

79 PESOUT, Pavel - MORAVEC, Jan. Pozemkové spolky — perspektivni forma ochrany
ptirody. Ochrana prirody. 2014, €. 2, s. 23-25. ISSN: 1210-258X.

8  Cil kampané. [online] CSOP [c1t 25.°9. 2015] Dostupné: www.mistoproptirodu.cz/
cil-kampane/.

81 Vyroc¢ni zprava Agentury ochrany pfirody a krajiny za rok 2014. [online] Agentura
ochrany pfirody a krajiny, 2015. [cit. 24. 9. 2015] S. 18. Dostupnd z: http://www.ochra-
naprirody.cz/res/archive/247/030903.pdf ?seck=1441368324.
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Pritom do roku 2007 bylo mozné vyvlastnit pozemky a stavby k vytvofeni
chranénych dzemi a pro zajisténi podminek jejich ochrany, protoze zako-
nodarce puvodné pfedpokladal, ze mohou nastat pifpady, kdy ,,je din zdjem
spolecnosti na ochrané gdravi a bezpecnosti osob nebo na ochrané vygnamnych kultur-
nich nebo krajinnych hodnot v sizemi.“®* Také prvni verze zakona o vyvlastneéni,
resp. stavebnfho zakona, se zachovanim tohoto titulu pocitala. Ustanoveni
bylo vypusténo az pii projednavani navrhu v Senatu.

3.3 Regulace vodnich pomért

3.3.1 Ochrana pfed povodnémi

Stavby na ochranu pfed povodnémi rizné kvality a velikosti stavi clovek jiz
stovky let. Na Morav¢ byla nejstarsi piehrada postavena kvuli regulaci ficky
Jevisovky jiz v prabéhu let 1894 — 1897.% Samozfejmé nelze nyni nevnimat
kritické nazory, které piinos velkych nadrzi k protipovodnové ochrané zpo-
chybmiuji. Ma-li vodni dilo navic zatopit vesnici, je vi¢i nému vetsi odpor
i vefejnosti. To je reflektovano i pravni literaturou (byt’ spiSe z aktivistickych
pozic), ktera zpochybniuje existenci vefejného zajmu u téchto staveb, resp.
uvadi, ze , je-li misto prehrady vhodnéjsi provést sipravy koryta a podobna opatient, tak
neni splnéna podminka, e nelze sicelu dosahnont jinak. ™ Prosazuji se také opa-
tfeni spocivajici ve zméné hospodatfen{ na zemédélskyjch pozemcich (tech-
nickd a biologickd opatfeni na ptdé),” ktera zpravidla nevyzaduji novou
vystavbu a tudiZ nenf z povahy véci nutné, abychom uvazovali v téchto situ-
acich o vyvlastnéni. Kazdopadné soucasné plany povodnovych rizik pfipra-
vované na zakladé Smérnice Evropského patlamentu a Rady 2007/60/ES

82 Duvodova zprava k ndvrhu zakona o uzemnim planovani a stavebnim fadu z roku 1976.
Snémovni tisk Federalniho shromazdéni Ceskoslovenské socialistické republiky ¢. 112.

8 Nejstardi piehrada na tzemi CR v Maridnskych Laznich je sice o rok stars, ale hlavné
byla postavena kvuli zasobovani okoli pitnou vodou. Vodni nadrz v Tabote o plose pfes
50 ha vznikla udajné uz v roce 1492 piehrazenim Kosinského potoka a je nejstarsi udol-
nf pfehradni nadrzi ve stfedni Evropé a slouzila také jako zasobarna vody. Dostupné z:
http:/ /www.kt-jihomoravsky.cz/archiv/ozp/protipovodnova_opatreni_jmk_2007/1_
cast/kapitola_1.pdf.

84 DOHNAL, Vitézslav. Vyvlastnéni a ochrana viastnického priva. Brno: Ekologicky pravni
servis, 2000, 30 s. ISBN 80-902570-2-x. S. 8 2 9.

85 KVITEK, Tomas. Nedavné povodné, soucasna sucha a retence vody. Vadni hospoddrstvs.
2013, ¢. 12, s. 423-424. ISSN 1211-0760. S. 423.
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o vyhodnocovani a zvladani povodnovych rizik stile povazuji za nejvice
preferovana opatfeni s retenénim ucinkem; konkrétné vystavbu vodnich
a suchych nadrzi, opatfeni ke zvyseni retence na stavajicich vodnich dilech,
opatfeni ke zkapacitnéni koryt vodnich tokt a ochranné hraze.*

Z vyse uvedenych duvoda proto jiz zikon ¢ 93/1869 f. z., jenz se tyce
ustanoveni o pravé vodnim, vyvlastnéni za ucelem vystavbu vodniho dila
umoznoval. Na tom nic nezménily ani pozdéjsi zakony upravujici nakladani
s vodami. Pon¢kud pfekvapivé vsak stavajici vodni zakon puvodné zadny
ucel vyvlastnéni neobsahoval. Teprve v roce 2008 bylo novelou ¢. 181/2008
Sb. (tzv. malad povodnova novela) vlozeno do vodniho zakona ustanoveni
§ 55a, podle kterého ,,/ze priva k pozemkiim a stavbdm potiebnym pro uskutecnéni
verejné prospésnych staveb na ochranu pred povodnémi odejmont nebo omezit postupem
podle zdkona o vyvlastméns.” Uvadi se, ze divodem této zmény bylo neuve-
deni staveb na ochranu pfed povodnémi v demonstrativnim vyc¢tu tech-
nické infrastruktury v § 2 StZ.*” Je pravdou, ze stavebni zikon tehdy expli-
citné jako vyvlastiovaci titul obsahoval pouze vefejné prospésné opatieni
ke snizovani ohrozeni v Gzem{ povodnémi a jinymi ptirodnimi katastrofami
a zvySovani retencnich schopnostf tzemi. Srovnavame-li vSak znéni § 108
pfedchoziho stavebniho zakona z roku 1976, tak ten obsahoval mnohem
vagnéjsi definici vefejné prospésné stavby jako ,,stavhy uriené pro vereiné pro-
SPESHE siughy a pro vereiné technické vybavent rigemi podporujici jeho rozvej a ochranu
Zivotniho prostreds.” Pitom celych 5 let nebyla tato skute¢nost vnimana jako
problém. Kazdopadné zakonodarce zékonem ¢. 350/2012 Sb. s ucinnosti
od 1. ledna 2013 doplnil vymezeni technické infrastruktury o stavby ke sni-
zovani ohrozenf uzemi zZivelnimi nebo jinymi pohromami. Jelikoz nynf sta-
vebni i vodni zdkon vyzaduji, aby byla protipovodnova stavba vymezena
v tzemné planovaci dokumentaci jako vefejné prospésna, tak neni bez
dalstho mozné ani z ustanoveni vodniho zakona dovodit moznost vyvlast-
néni pro protipovodriové opatfeni, které v tzemne planovaci dokumentaci

86 Srov. napf. Plan pro zvladani povodnovych rizik v povodi Labe. Pracovni navrh. [online]
Povodi Labe [cit. 20. 7. 2015] S. 49. Dostupny z www.povis.cz.

87 HORACEK, Zdenék a kol. Vadni zikon: s podrobnjm komentirem po velleé novele stavebnibo
gdkona k 1. 1. 2013. Praha: Sondy, 2013, 319 s. ISBN 9788086846484. S. 163.
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vymezeno neni. V disledku vyse uvedeného se tedy ustanoveni{ vodniho
zakona stalo nadbyte¢nym.*®

Neprilis pfehledné vymezeni expropriacnich tituld v nékolika ustanovenich
vodniho a stavebniho zakona lze shrnout tak, ze prava k pozemktm a stav-
bam lze vyvlastnit za ucelem realizace:

* vefejné prospésnych staveb na ochranu pred povodnémi nebo Zivel-
nimi a jinymi pohromami,

* vefejné prospésnych opatfeni nestavebni povahy ke snizovani ohro-
zen{ v uzemi povodnémi a jinymi pfirodnimi katastrofami a zvyso-
van{ retenc¢nich schopnost{ uzemi.

Za ustanoveni usnadnujici realizaci vefejné prospésnych staveb na ochranu
pfed povodnémi je nékdy oznacovin i § 68 VZ.* To viak neni pfesné. Podle
tohoto ustanovent ,,se a #gemi uréend k 1izenym rogliviim povodni povaguji pozenky
nexbytné pro vzdonvani, popripadé akummnlaci povrchovyeh vod verejné prospésnymi stav-
bami na ochranu pred povodnémz, k nims bylo omezeno viastnické pravo dobhodon nebo
postupem podle § 55a.“Ptedpokladem vzniku dzemi uréeného k fizenému roz-
livu povodnf je tedy omezeni vlastnického prava dohodou nebo rozhodnu-
tim o vyvlastnéni. Nejde tedy o dal$i samostatny ucel vyvlastnéni.” Smysl
tohoto ustanovent je jiny. Spo¢iva v naroku vlastnika na ndhradu skodu zpu-
sobené rozlivem.

Je ziejmé, Ze vyse uvedené expropriacni tituly umoznuji ziskat potiebna
prava k realizaci staveb a jinych technickych opatfeni: pfedev$im vodnich
a suchych nadrzi (tzv. poldrt), které umoznuji fizeny rozliv povodni. Ani
ustanoveni § 68 VZ se vSak nevztahuje na pozemky, na kterych by bylo
vhodné, aby dochazelo ,,& nefizenym, avsak relativné pravidelnym rozliviim povodni,
1. situace, kdy se v Rrajiné provedon fakovd opatiens, aby se voda pri povodni v tomto

88 Presto po velkych povodnich v roce 2013 tehdejsi ministr zemédélstvi Petr Bendl (ODS)
pozadoval, aby se napiiste kvili stavbé protipovodnovych zabran mohla vyvlastiiovat pada.
Vyslovne prohlasil: «Cheeme pobnont s legislativon tak, aby protipovodiiové 3abrany byly pejimdny
Jako vergné prospésnd stavba.» Dostupné z: http://m.ceskatelevize.cz/ct24/domaci/230970-
-bendl-chce-aby-bylo-mozne-vyvlastnit-pozemky-na-protipovodnove-zabrany/.

8 STRNAD, Zdenék a kol. Tudni prive. Vodtiany: Jihoceskd univerzita v Ceskjch
Budéjovicich, 2013, 226 s. ISBN 978-80-87437-45-2. S. 138.

90  Takovy charakter mélo toto ustanoveni do 30. cervna 2008, protoze tehdejsi znéni
umozniovalo vodopravnimu ufadu v piipadé potieby podat ve vefejném zajmu navrh
na vyvlastnéni pozemkd a staveb v uzemi uréeném jinym rozhodnutim k rozlivim
povodni.
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dzemi roglila. V'znik takovychto rigemi by byl ve vétsiné pripadi vdazgdn na uriita revita-
lizalni opatieni (odstranéni protipovodiiovych hrizi, odstranéni regulace koryta vodniho
toku apod.). " To je jisté zavazny nedostatek, nebot’ z riznych divodu jsou
ptirodé blizka protipovodniova opatieni mnohdy vhodnéjsi nez nakladné
stavby. Z pravniho pohledu je vsak takové rozsifeni ucelu problematické
pfinejmensim ze dvou divodi. Pfedné je hufe prokazatelnd piima vazba
rozlivu vody v duasledku konkrétniho revitaliza¢niho opatfeni, stejné jako
predikce rozsahu a mista rozlivu. Bylo by nutné dikladné tuto otazku posou-
dit v izemnim a zejména ve vyvlastiiovacim fizen{ vzhledem k podmince
proporcionality. Podle jakych kritérii by byly pozemky vybirany? Nelze
odhlédnout ani od toho, ze vlastnik pozemku by sice byl omezen ve svém
vlastnickém pravu, ale soucasné by byl zbaven rizik ze zaplaven{ pozemku,
protoze by mél narok na ndhradu skody. Tento tcel by byl tedy spise moti-
vacni uz jen proto, ze omezeni by bylo veelku malé (zemédélské hospodateni
by bylo nadale mozné). Lze se proto ztotoznit se zjisténim, ze ,,realizace pri-
rodé blizkych opatient je velnii naroind 2 pobledn viastnickych prav & pozemkim. Tato
opatient jsou plosné rozsablesi neg technickd opatvent, kterd jsou realizovand témér vZdy
v koryté vodniho tokun. Proto 3de dochdzi k lastym problémiim s vikupem (G dipravon
vlastnickych prav majitelii dotienych pozemki. “**

Prtirodeé blizka protipovodniova opatfeni maji zpravidla podobu tzv. revitali-
zaci vodnich tokd, kterou je ,,0bnova v minulosti nevhodné technicky npravenych koryt
vodnich tokil smérem R privodninm, prirodé blizkému stavn. Cilem revitalizac je obnoveni
nebo lepSent efologické funkce vodnich tokii v krajiné. Retencni a akumulacni schopnost
nivy Ize podporit tvorbon prirodé blizkych proks v ramei revitalizace, kterymi json —
obnova 1iinich ramen, tvorba privodé blizkych paralelnich koryt, vytvirent tini v nivé
toku a vysadbou stanovistné vhodnych doprovodnych dievin. Jelikoz lze vyvlastnit
pro vefejné prospésné opatfeni ke snizovani ohrozen{ v uzemi povodnémi
a jinymi piirodnimi katastrofami, resp. zvySovan{ retencnich schopnosti

91 KOVARH(OVA, Dominika. Implementace adaptacnich opatfeni ve svétle pravnich
a dotacnich souvislosti — pravni ¢ast. [online] Statni fond Zivotniho prostiedi, 2012, s. 5.
[cit. 25. 9. 2015] Dostupné z: http:/ /www.uprm.cz/projekty/klima-krajina-povodi/.

92 Naévrh Strategie pfizptsobeni se zméné klimatu v podminkach CR. S. 73. Dostupny
http://portal.cenia.cz/eiasea/detail /SEA_MZP207K.

93 Revitalizace vodnich toku. [online] Agentura ochrany piirody a krajiny. [cit. 25. 9. 2015]
Dostupné z:  http://www.dotace.nature.cz/voda-opatreni/revitalizace-vodnich-toku.
html.
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uzemi (§ 170 odst. 1 pism. b) StZ), tak jsem toho ndzoru, ze za timto Gcelem
lze pozemky a stavby vyvlastnit, pokud jsou oznaceny za vefejné prospeésné
opatfen{ v piislusné tzemné planovaci dokumentaci, protoze chrani pfed
povodnémi a zvysuji i reten¢ni schopnosti krajiny.”* Nelze piihlizet ani jejich
pfinos pro stabilitu ekosystém a jejich mozny piekryv s USES.

3.3.2 Ochrana pfed suchem

Hrozba sucha v CR je jesté vaznéjsi nez hrozba povodni.” To reflektuje vedle
jinych strategii také vladou schvalena ,,Pifprava realizace opatfeni pro zmit-

néni negativnich dopadu sucha a nedostatku vody,

ktera pocita s obnovou
a vystavbou rybnikt a nadrzi i rekonstrukef a uplatnéni efektivnich zavlaho-
vych systému vedle dalsich nestavebnich opatfeni jako zavedeni dspornych
technologii pfi stavbach ¢i vyuzivani odpadnich a srazkovych vod.

Ponévadz vodni nadrze vedle protipovodnové ochrany mohou slouzit
i jako zasobarny vody, lze odkazat na pfedchozi podkapitolu. Totéz plati
i o ostatnich opatfenich spojenych s upravou vodnich toku, rybnfkd apod.
Zavlazovaci zafizen{ lze poté povazovat zfejmé za technickou infrastrukturu.

Ceské zakony obsahuji i dali néastroje ke zmirnéni nasledké dlouhodo-
bého sucha v podobé zmény ¢i zruseni povoleni k nakladani s vodami, je-li
to nezbytné pro zasobovan{ pitnou vodou podle planu rozvoje vodovodia
a kanalizaci, poptipadé neni-li vydané povoleni k nakladani s vodami bez
vazného divodu vyuzivano vibec nebo pouze minimalné po dobu delsi nez
2 roky. Tento pifpad ovsem nelze povazovat za vyvlastnéni, protoze povo-
leni nema povahu vlastnického prava.

3.3.3 Ochrana jakosti vod

Piestoze v CR je kvalita ¢isténi odpadnich vod na slusné drovni a v zasadé
se podafilo splnit pozadavky Smérnice Rady ¢. 91/271/EHS, o disténi

9 Shodné KOVARIKOVA, 2012, op. cit., s. 12.

95 PRETEL, Jan. Pravdépodobny vyvoj klimatu v CR. PRO-ENERGY magazin. 2012, & 3,
s. 56-59. ISSN 1802-4599. S. 58.

9 Usnesen{ ¢. ze dne 29. 7. 2015. Cilem pfedklddaného materidlu je zpracovani ucelené
dlouhodobé koncepee k zabezpeceni ochrany Ceské republiky pred $kodlivymi nésled-
ky sucha, které se mize nepfedvidatelné vyskytnout. Koncepce bude predlozena vlade
do 30. éervna 2017. Dostupné z: http://eagti.cz/public/web/mze/tiskovy-servis/tis-
kove-zpravy/x2015_ministerstvo-zemedelstvi-ma-plan-jak.html.
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meéstskych odpadnich vod v aglomeracich s alespont 2000 ekvivalentnimi
obyvateli, je nevyhnutelné, Ze i do budoucna bude dochazet k vystavbé dal-
$ich cistiren odpadnich vod a kanalizaci v obcich. Také Statni politika zivot-
nfho prostfedi pozaduje dokonceni vystavbu a rekonstrukei chybéjicich ¢is-
tiren méstskych odpadnich vod v souladu s pozadavky evropské smérnice.

Piestoze zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich prohla-
$uje, ze vystavba vodovodu a kanalizaci je provadéna ve vefejném zdjmu,
tak zdkon neobsahuje Zadny vyvlastiiovaci ucel a je nutné vyjit z obecné
upravy ve stavebnim zakoné. Ten uvadi vodovody a kanalizace jako jeden
z druht vefejné prospésnych staveb technické infrastruktury. Tento status
v$ak maji pouze stavby, které jsou v uzemnich planech téchto obci za takové
stavby vyslovné prohlaseny a je pro né vymezena plocha, kde je lze zfidit.
To je bézné, nebot’ se timto pfedchazi moznym komplikacim pii majetko-
pravn{ piiprave téchto staveb. Pfesto je v komentafi k zakonu predikovano,
ze ,rozhodnuti o vyvlastnéni budn pripadat v sivabu vyjimeiné pri rizovini novyeh
vodnich dél nadmistnibo vyznamu (Cistirna odpadnich vod pro vétsi cdst obee, viznamny
vodovod nebo kanalizace); dovozenti spinéni podminek pro vyvlastnéni si Ize jen velmi
obtigné predstavit napr. u prodlougeni vodovodniho radu za sicelem pripojeni nékolika
odbérateli.

Faktickou soucasti kanalizacni sité jsou ¢istirny odpadnich vod, které mohou
byt také prohlaseny za stavby vefejné prospesné. Piinos uvedenych staveb
pro zivotni prostfedi je nepopiratelny, nebot’ omezuji nekontrolované
vypousténi odpadnich vod do vodnich tokt a tim snizuji znecisténi vod.

3.4 Ochrana pfirodnich lécivych zdroji

V CR je velké mnozstvi ptirodnich lé¢ivych zdroji,” které jsou staleti vyu-
zivany a Ceské lazenstvi md velkou tradici a mezindrodni renomé. Kvalita

97 NOHEJL, Lukas - ZALUDOVA, Ludmila a kol. Zikon o vodovodech a kanalizacich.
Komentar: Praha: C. H. Beck, 2015, 394 s. ISBN 978-80-7400-556-5. S. 8.

98 Podle § 2 odst. 1 LazZ je jim pfirozené se vyskytujici mineralnf voda, plyn nebo peloid,
které maji vlastnost vhodnou pro lé¢ebné vyuziti, a o tomto zdroji je vydano osvedcent.
Peloidem se rozumf raselina, slatina nebo bahno. Osvédéeni o tom, Ze zdroj mineralni
vody, plynu nebo peloidu je pfirodnim lé¢ivym zdrojem nebo zdrojem pfirodni mineral-
nf vody vydéd rozhodnutim ministerstvo zdravotnictvi, pokud ovéfi splnéni zakonnych
pozadavku na vlastnosti zdroje.
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téchto zdrojt zavisi i na kvalité zivotniho prostfedi. Ochrana pfirodnich 1éc¢i-
vych zdroji je nezavisla na ochrané pfirody a krajiny (vefejny zajem zde spo-
¢iva ve vyuziti a ochrané zdroja s ohledem na jejich kvalitu, kvantitu a zdra-
votni nezavadnost). Avsak nelze zpochybnit, Ze tyto ucely pusobi synergicky.
Piirodni 1é¢ivé zdroje a zdroje ptirodni mineralni vody nejsou soucasti ani
piislusenstvim pozemkid a nejsou pfedmétem vlastnictvi. Vyuzivat je lze
jen na podkladé povoleni vydaného ministerstvem zdravotnictvi. Pfi vyda-
van{ povoleni k vyuzit{ zdroje ministerstvo dba, aby vyuzivani zdroje bylo
setrné a vytézek ze zdroje byl vyuzivan pfedevsim k 1écebnym a dietetickym
ucelim. Vyhledavani a vyuzit{ zdroje k 1écebnym tcelim a jeho ochrana
je proto § 33 LazZ prohlasena za vefejny zajem.

Podle § 33 odst. 2 LazZ 1ze vlastnicka prava omezit nebo nemovitost vyvlast-
nit, pokud vlastnik nemovitosti brani vyuzivani nebo ochrané pfirodntho
lé¢ivého zdroje a ochrané zdroje ptirodni mineralni vody.

Pozadavek branéni vyuzivani ¢i ochrané je ojedinély a ponckud nest’astny,
protoze vyvolava zaporné pocity. Ve skute¢nosti totiz branéni bude spoci-
vat v ¢innostech, kterymi vykonava vlastnik pozemku své vlastnické pravo:
napf. neumozni zfizen{ vrtu (studanky) nebo bude chtit pozemek odvodnit.
Na druhou stranu je zcela na misté a plné v souladu se socialni funkci vlast-
nictvi, ze zdkon pro tyto ucely umoznuje omezeni vlastnického prava.”

Je vhodné upozornit na skutecnost, ze lazenisky zakon (stejné¢ jako stavebni
zakon z roku 1976 uc¢inny v dobé¢ jeho pfijet]) rozliSuje mezi omezenim
a vyvlastnénim vlastnického prava, coz zakon o vyvlastnéni oznacuje legis-
lativni zkratkou vyvlastnéni. Prestoze bude preferovanym fesenim pouhé
omezeni vlastnického prava, tak toto omezeni bude mit odlisny charakter
ve srovnan{ s omezenimi ve zvlasté chranénych tzemich nebo na zakladé
jinych rozhodnut{ spravnich ufadd. Ma-li se postupovat podle zikona
o vyvlastnéni, tak tento ufad muze vlastnické pravo omezit pouze zfize-
nim sluzebnosti, ktera omezuje pouze vlastnika nemovitosti, resp. uzivatele

99 Pripoustél jej jiz zdkon ¢. 223/1939 Sb., o ochrané pfirodnich 1écivich zdroju (§ 10),
pokud slo z vyuzitl o¢ekavat znacné vétsi obecny hospodafsky prospéch, nezli jest tjma
tim zptsobena. Taktéz § 19 zakona ¢. 43/1955 Sb., o ¢eskoslovenskych laznich a zfid-
lech. Piekvapivé vsak nikoliv zakon €. 20/1966 Sb., o pé¢i a zdravi lidu, coz v$ak vyna-
hrazovalo pozdéji ustanoveni § 108 StZ21976, které umoznovalo vyvlastnit nemovitost
pro vytvofeni hygienickych, bezpe¢nostnich a jinych ochrannych pasem.
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pozemku, ktery své pravo odvozuje od jeho vlastnického prava, ve prospéch
vyvlastnitele (opravnéného ze sluzebnosti). K vyvlastnéni tedy mtze dojit
zejména tehdy, pokud bude na pozemku potieba provést néjakou cinnost,
kterou bude muset vlastnik strpét (komentaf uvadi napf. stavbu oploceni,'”
ale muze se jednat také o jinou ¢innost). Jelikoz sluzebnost mize ukladat
také povinnost néceho se zdrzet, Ize teoreticky ukladat mnohem $irsi okruh

omezeni: napf. upravit zpusob hospodateni na pozemku.

Obsahem identickd omezeni v$ak lze ulozit vSem osobam v ochranném
pasmu (tj. i vlastnfkovi pozemku) vyhldskou ministerstva zdravotnictvi
(stov. napf. vyhlisku Ministerstva zdravotnictvi ¢. 124/2015 Sb., o stano-
veni ochrannych pasem piirodniho lé¢ivého zdroje peloidu loziska Habfinky
lazenského mista Velichovky a vymezen{ konkrétnich ochrannych opatfeni).
Pro omezeni vlastnického prava vyvlastiiovacim dfadem je ovsem tfeba
splnit pifsnéjsi podminky vyzadované zikonem o vyvlastnéni (napf. pokus
o dohodu, lhtta k predlozeni navrhu smlouvy), nez pfi vyhlaseni ochran-
ného pasma.

Rozdilne by se posuzovalaivyse kompenzace za toto omezeni. Vyvlastiiovany
ma vzdy narok na ndhradu za zifzen{ sluzebnosti, ktera kompenzuje mj. sni-
zeni ceny pozemku. O vysi rozhodné vyvlastiiovaci Gfad na zakladé znalec-
kého posudku. Od této nahrady je tfeba odlisit nahradu ve smyslu § 34 LazZ,
podle kterého nalezi vlastnikim nemovitosti a osobam, kterym vznikne
ujma (jakikoliv), v dusledku omezeni dosavadntho uzivani nemovitosti
nebo ukonceni dosavadni ¢innosti v souvislosti s opatfenimi podle tohoto
zakona finanéni ndhrada této djmy, kterou je povinen uhradit uzivatel zdroje.
Nahrada se uplatfiuje u uzivatele, v pfipadé nedohody o ni rozhodne soud.
Jelikoz v ochranném pasmu je zakdzano provadeét cinnosti, které mohou
negativné ovlivnit chemické, fyzikalni a mikrobiologické vlastnosti zdroje
a jeho zdravotni nezavadnost, jakoz i zasoby a vydatnost zdroje, mize Gjma
spocivat napt. v dosazeni menstho vynosu ze zemédélské pudy z divodu
zakazu pouzivat hnojiva ¢i chemické pfipravky na ochranu rostlin. Jsem
toho nazoru, ze vlastnik pozemku, jehoz vlastnické pravo bylo omezeno zfi-
zenim sluzebnosti (napf. za ucelem umisteéni plotu), ma narok obdrzet vedle

100 STANEK, Jaroslav. Ldzerisky zikon: komentdr. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika,
2013, 131 s. ISBN 9788073579005. S. 85.
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nahrady za zfizeni sluzebnosti také nahradu Gjmy za omezeni v ochranném
pasmu, budou-li splnény podminky v § 34 LazZ, protoze jde o dva rozdilné
naroky (obdobné je situace fesena také pfi omezeni za tcelem provedeni
nékterych geologickych praci nebo v ochranném pasmu kulturni pamatky).

Je tfeba dodat, ze opravnénym ze sluzebnosti pak mize byt pouze mini-
sterstvo zdravotnictvi jako jediny subjekt, ktery je opravnén podat navrh
na zahajeni vyvlastiiovactho fizeni z tohoto divodu (fj. nikoliv uzivatel
zdroje, jak by zfejmeé bylo prakti¢téjsi): srov. znéni § 33 odst. 3 LazZ ve spo-
jeni s § 24 odst. 3 VyvIZ (,,rozhodne o omezent viastnického prava k pozembku nebo
ke stavbé rizenim vécného biemene ve prospéch vyvlastnitele®).

3.5 Ochrana pudy pfed erozi

Veétsina protieroznich opatfenf nema stavebné technicky charakter a neni
nutné, aby na pozemku byla realizovana stavba nebo terénni Gprava. Jde
o agrotechnicka (pudoochranné obdélavani, protierozni orba) nebo orga-
niza¢n{ opatfeni (napf. péstovan{ vhodnych plodin). V mensi mife se pou-
zivaji také opatfeni technicka (ptikopy, pralehy, ochranné hrazky ¢i protie-
roznf nadrze), kterd maji charakter staveb nebo opatfeni v rezimu stavebnfho
zakona.

Ponévadz zména orné pudy na lesni porosty s kvalitni druhovou skladbou
nebo na trvalé travni porosty ptsobi jako opatfeni proti vétrné a (v piipadé
lesti ¢astecné) vodni erozi a snizuje ztraty pudni vlahy, pocita Strategie pfi-
zpusobeni se zméné klimatu se zatraviiovanim i zalesfiovanim a zakladanim
prvki mimolesni zelené na nejzranitelnéjsich lokalitach nebo na zranitelnych
castech pudnich bloka.'”" Zachovani a posileni mimoprodukénich funkef
zemédélské krajiny a lesti ma byt totiz podle SPZP dosazeno mj. obnovenim
mokfadnich stanovist’ a podporou jejich tolerance ze strany hospodafskych
subjekti.

Ziizen{ staveb ¢i opatfeni s protierozni funkef jako expropriacni titul zadny
zakon vyslovné neobsahuje. Ackoliv se vyskytuiji i v CR prachové & piskové

101 Navrh Strategie piizptisobeni se zméné klimatu v podminkach CR. S. 33.
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boufe,'” nelze je dle mého nazoru pfes laické oznacovani povazovat za pii-
rodni katastrofu ve smyslu § 170 odst. 1 pism. b) StZ ani za opatfeni ke zvy-
sovani retencnich schopnosti krajiny. Z tohoto divodu nelze o vyvlast-
néni pro tato opatfeni nyni uvazovat. V praxi je proto preferovano zfizo-
vani téchto prvkd v ramci pozemkovych dprav na statnich nebo obecnich
pozemcich.

Neni vSak bez zajimavosti, ze zikon ¢. 206/1948 Sb., o zalesnovani, zfi-
zovani ochrannych lesnich past a zakladani (obnové) rybnikt umozioval
vyvlastnéni v piipadé, ze vlastnik pozemku nesplnil povinnost zalesnit, zfi-
dit ochranny lesnf pas nebo zalozit (obnovit) rybnik. Zakonodarce povazo-
val tato opatfen{ za celostatni vefejny zajem a predpokladal, ze divodem
necinnosti budou neimérné finanéni naklady'” (Slo tedy spise o nahradni
vykon povinnosti obdobné jako dnes v pifpadé zanedbani péce o kulturni
pamatku). Lesni zakon z roku 1960 toto ustanoveni jiz nepfevzal.

Dnes mame tedy obdobny cil, ktery ovsem nenf tak silné v legislative ukot-
ven. O dosazeni tohoto cile se tak musime pokouset zejména ekonomickymi
nastroji.

3.6 Ochrana kulturniho a pfirodniho dédictvi

Soucasti ochrany zivotniho prostredi je také ochrana kulturnich pamatek.
Podle § 1 odst. 1 zdkona ¢&. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci (ddle také
jen PamZ) chrani stat kulturni pamatky jako nedilnou souéast kulturntho
dedictvi lidu, svédectvi jeho dé¢jin, viznamného C¢initele zivotniho prostiedi
a nenahraditelné bohatstvi statu. Sepéti kulturnich pamatek a Zivotniho pro-
stfedi zduraznuje literatura zejména v pifpadech, kdy maji pamatky charak-
ter kulturné krajinafskych uprav nebo obsahuji podil krajinného tzemi.'™
Pifrodni pamatky a kulturni pamatky se vzijemné ovliviuji a dotvafeji
102V roce 1992 prachova boufe zablokovalo dopravu na hlavnim tahu Brno—Opava.
Na Znojemsku a u Mikulova znicily prachové boufe urodu, postizeno bylo dokonce
i Brno, kde sniZena viditelnost ochromila dopravu. Viz informace dostupné z: http://
www.geology.cz/svet-geologie/poznej-geologii/ geologicka-temata/ prirodni-katastrofy.
105 Divodova zprava k nivrhu zdkona ¢. 206/1948 Sb., o zalesiovani a zakladani (obno-
vé) rybnika. Snémovni tisk Narodni shromazdéni republiky Ceskoslovenské 1948-1954
¢ 11,

104 DAMOHORSKY, Milan a kol. Privo givotnibo prostredi. Praha: C.H. Beck, 2007, 599 s.
ISBN 9788071794981. S. 515.
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(typicky pamatné stromy, zficeniny hradd, archeologické lokality). Jde tedy
o kombinovana dila ¢lovéka a ptirody (srov. ¢l. 1 Umluvy o ochrané archi-
tektonického dédictvi).

3.6.1 Zachrana kulturni pamatky

Vyse uvedenou umluvou (¢l. 4) se CR zavézala, 7e jako jedno z opatfeni
na ochranu architektonického dédictvi, umozn{ povinny vykup chrinéného
statku (,,allows compulsory purchase of a protected property®). Termin Compulsory
purchase oznacuje pravo ziskat nebo koupit vlastnické pravo k nemovitosti
bez souhlasu vlastnika, cemuz odpovida cesky institut vyvlastnéni. Rovneéz
Evropsky soud pro lidska prava shledal ochranu kulturniho dédictvi za legi-
timn{ cil schopny ospravedlnit vyvlastnéni budovy zapsané na seznam kul-
turnich pamétek.'”

Ustanoveni § 15 odst. 3 PamZ, umoziuje vyjimecné ve spolecenském zdjmu
rozhodnutim vyvlastiiovaciho ufadu vyvlastnit nemovitou kulturni pamatku,
pokud vlastnik trvale zanedbava své povinnosti a ohrozuje tim jejf zachovani
nebo uziva-li kulturni pamatku v rozporu s jejim kulturné politickym v{zna-
mem, pamatkovou hodnotou nebo technickym stavem. Navrh na vyvlast-
nén{ kulturni pamatky podava obecni Gfad obce s rozsifenou plisobnost,
resp. krajsky ufad v ptipadé narodnf kulturni pamatky.

Znovuzavedenim zasady superficies solo cedit 1 pro stavby vznikl zavazny pro-
blém, na ktery upozornila mj. K. Prokopova. Jelikoz nositelem kulturni hod-
noty (a duvodem vyvlastnéni) je zpravidla pouze stavba, je problematické,
ze by se vyvlastnéni tykalo pozemku jako celku. ,,Pokud se drivod vyvlastnéni tikd
pouze stavby, kterd mige byt za kulturni pamdtkn probldsena nedvisle na pogembkn
a pamdtkovy ékon hovori o vyvlastnéni nemovité ulturni pamidtky, nikoli nemovitosti
(7 véet, bylo by teoreticky mogné uvagovat o vyvlastnéni samotné stavby. .. Pogemek, klery
nesdili kulturni hodnotu stavby na ném, by tak jako hlavni véc vyviastnén byt nemél.
Je vsak mozné nvagovat o vyvlastnéni ponze cdsti pozembku, protoge to by pogadavkiin
nezbytnosti k dosagent siceln vyviastnéni odpovidale. ' 'To je jediné mozné smys-

105 Rozsudek ESLP ze dne 19. 2. 2009 ve véci Kozacioglu proti Turecku, stiznost ¢. 2334/03.
Bod 53.

106 PROKOPOVA, Kléra. Pamétkova ochrana nemovitosti po rekodifikaci soukromého
prava. Cofola 2013: sbornik prispévkii g konference. Brno: Masarykova univerzita, 2013. s. 85-
94. ISBN 978-80-210-6625-0. S. 91.
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luplné feseni, nebot” oddélit vlastnicky rezim stavby a pozemku znamena
vytvofeni dal$ich problému, i kdybychom pfipustili, ze to novy obcan-
sky zakonik pfipousti. Zcela spravné proto navrh nového pamatkového
zakona umoznuje v piipadé, kdy je kulturnf pamatkou pouze stavba, kterd
neni samostatnou véci, soucasné vyvlastnit pozemek nebo jeho ¢ast, ktery
je nezbytny pro naplnéni ucelu.'"”” Posouzeni rozsahu, v jakém je nezbytné
pozemek vyvlastnit, bude pfedmétem spravniho uvazeni, pficemz pamato-
vat bude nutné pfinejmensim na pfistup k nemovitosti i moznosti vyvlast-
fovaného uzivat zbyvajic{ ¢ast pozemku.

Za jednu ze slabin ceské pamatkové péce je povazovana nizka efektivita
napravnych opatfeni ulozenych organy pamatkové péce v dusledku neza-
konného nakladani s pamatkovym fondem.'” Pfesto je vSak institut vyvlast-
néni podle nékterych autort jiz prekonanym nastrojem ochrany ohrozenych
pamitek, jelikoz tkolem statu jiz neni systémové nabyvat pamatky, o které
vlastnici patfiéné nepecuji.'” V roce 2014 zintenzivnil diskuzi nad smyslu-
plnosti tohoto ustanoveni zastupce vefejné ochrankyné prav, ktery se zasa-
dil za postup, aby stat zanedbavanou pamatku opravil z vefejnjch penéz
a nasledné¢ naklady vymahat po majiteli. Vyslovn¢ prohlasil: «Samozieimeé
Je to slofité, ale je to efektivni. Ta pamdtka tady existuje, nemovitost je k dispozici
na pripadnon sibradu nikladic a mige byt vyvlastnéna»"’ Ackoliv je vyvlastnéni
obcas pozadovano nékterymi ochranci pamatek,'" tak se v praxi zfejmeé

107§ 68 odst. 3 navrhu. Néavrh zakona o ochrané pamatkového fondu ve stavu k 30. 6. 2015.
Dostupny z http://www.mkct.cz/cz/kulturni-dedictvi/ pamatkovy-fond/legislativa/
vecny-zamet-noveho-pamatkoveho-zakona-126465/. Koneckonct na nékteré z téchto
problému zakonodarce jiz zareagoval novelou pamatkové zdkona ¢. 303/2013 Sb., ktera
mj. umoznila v rozhodnuti o prohldSeni nemovité véci za kulturni pamatku soucas-
né uvést, ze vyslovné uvedené stavby se kulturni pamatkou nestavaji, ackoli pozemek,
na kterém jsou ztizeny, se za kulturni pamatku prohlasuje.

108 Koncepce pamétkové péce v Ceské republice na léta 2011 — 2016. [online] Ministerstvo
kultury. [cit. 24. 9. 2015] Dostupné z: http://www.mkct.cz/cz/kulturni-dedictvi/
pamatkovy-fond/analyzy-koncepce-dokumenty/koncepce-pamatkove—pece-99649/.

109 MALY, Stanislav - VARHANIK, Jiti. Zikon o stitni pamditkové péi: komentir: Praha:
Wolters Kluwer, 2011. ISBN 978-80-7357-659-2.

10 Tz, Kieéek: Soutasnd pamitkovi péce je neefektivni. [online] CT24.
[cit. 24. 9. 2015] Dostupné z: http://m.ceskatelevize.cz/ct24/
domaci/283744-krecek-soucasna-pamatkova-pece-je-neefektivni/.

111 Napf. v piipad¢ Lazni Kyselka ¢i usedlosti Cibulka v Praze 5. Viz informace do-
stupné z http:/ /www.kudlanka.cz/index.phproption=com_content & task=-
view & id=3747 & Itemid=68 & limit=1 & limitstart=1.
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i s ohledem na nedostatek financnich prostfedkd pouziva minimalné (jestli
vubec) a preferuje se ukladani opatieni k naprave (jako krok, ktery je ostatné
nutné vycerpat pfed podanim zadosti o vyvlastnéni).

Navrh nového pamatkového zakona zachovava vyvlastnéni jako krajni pro-
sttedek k ochrané kulturni pamatky a snazi se reagovat ,,na aplikacni potize
prindsejici faktickon nemoznost provedent vyvlastnéni.“''> Navrhuje se, aby za tce-
lem zachovani hodnoty stavby nebo pozemku, které jsou kulturni pamatkou
a u kterych by opatfeni k napravé nevedlo k naplnén{ tohoto ucelu, bylo
mozné takovou stavbu nebo pozemek vyvlastnit.

Ackoliv vyvlastnéni nelze zaménit za propadnuti véci, a tudiz vlastnikovi
nalezi nahrada, nelze v tomto ustanoveni nevidét jisty prvek potrestani vlast-
nika. Lze si rovnéz polozit otazku, zda v tomto pfipadé by nemohla byt
nahrada nizsi nez v béznych pfipadech, coz ostatné v obecné roviné cito-
vana judikatura ESLP pfipousti.

3.6.2 Ochranné pasmo kulturni pamatky

Ustanoveni § 17 PamZ umoztwuje & vytworeni ochranného pdsma (kulturni
pamdtky — pogndmka antora) iskat nékteré pogemky nebo stavby, popripadé provést
Jejich odstranéni a nedojde-li & dobhodé s viastnikem, e pogemky a stavby vyviastnit. Ize
také naridit nexbytné sipravy stavby, jiného zariizent nebo pozemku.“ Smyslem tohoto
ustanoveni je pfedevsim ochrana prostfedi kulturni pamatky. Podle jednoho
z nazoru by mohlo byt ucelné odstranéni stavby, pokud by napf. predsta-
vovala zavaznou urbanistickou zavadu.'"® |17 praxi se tento institut nevynziva,
protoge g hlediska djmii statni pamiitkové péce jde predevsim o stanovent resimu, ktery
by zamezil nepriznivym gméndm na sizemi ochrannébo pdsma, nikoli o dosageni mén

«114

v majetkopravnich vitagich. “''* Domnivam se, ze tento omezeny pifstup neu-

mozfuje adekvatné reagovat na vsechny situace.

Existuje také nekolik pifpadu, kdy se o vyvlastnéni nemovitosti na zakladé
tohoto ustanoveni uvazovalo. Duvodem byla napf. vyzva Vyboru OSN
pro lidské prava z éervence 2013, aby CR z respektu k Rémské kultufe a his-
torii zajistila uzavien{ vepfina v Letech na Pisecku. Ziejmé nejznaméjsi stavba
tohoto druhu v CR totiz stoji v bezprostiedni blizkosti pamatniku obéti
112 Davodova zprava k navrhu zakona o ochrané pamatkového fondu ve stavu k 30. 6. 2015.

113 MALY, 2011, op. cit.
114 Tamtés.
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koncentra¢niho tibora. V roce 1998 bylo misto prohldseno Ministerstvem
kultury za kulturni pamatku. Nasledné bylo v roce 2010 ziizeno pietni misto
se stalou expozici a nau¢nou stezkou. Stavba vepfina pamatnfk nijak nepo-
skozuje ani neohrozuje. O jeho odstranéni se uvazuje z duvodu, které by slo
oznacit nejspise za esteticky, eticky a urbanisticky - zvyraznil by se vyznam
tohoto historického mista. Stit je ovSem vlastnikem pouze pozemku,
na kterém je pamatnik zbudovan. Areal vepiina vlastni soukroma osoba.
Prestoze razni pfedstavitelé staitu v minulosti naznacovali ochotu dohod-
nout se s vlastnikem zemédélského aredlu na jeho odkoupeni a pfemisténi
na jiné misto, k realizaci tohoto zaméru ani k vaznému vyjednavani o pod-
minkach dosud nedoslo. Jako feseni se nabizi vyvlastnéni.

Kamen trazu v8ak spociva pravé ve vymezeni tcelu, pro ktery by bylo vlast-
nické pravo odnimano. Tim ma de facto byt zajisténi dustojnéjsiho okoli kul-
turni pamatky, pifpadné jeji rozsifeni. Vyvlastnit pozemky a stavby za tce-
lem zfizeni ¢i rozsifeni kulturni pamatku de fege Jata ale nelze. Vyuzitelné
by bylo zfejmé prave analyzované ustanoveni § 17 PamZ.

V soucasnosti vsak nenf ochranné pasmo kolem Pietniho mista v Letech zfi-
zeno. Bylo by tedy nezbytné, aby obecni tfad obce s rozsifenou pusobnosti
(v Pisku) vydal tzemni rozhodnuti, kterym by jej zfidil. Soucasné by mohl sta-
novit bliz§i ochranné podminky (napt. zakazat nebo omezit nékteré ¢innosti).
Jelikoz navrh nového pamatkového zikona s moznosti vyvlastnéni k vytvo-
fenf ochranného pasma jiz nepocita, zistane zfejmé toto ustanoveni nevyuzité.
Podle § 17 odst. 4 PamZ ,,prisiusi viastnikovi pozembkn primérend nabrada majet-
kové dijmy, pokud mu vnikne v disledkn vytvareni ochrannébo pdsma.” Stejné jako
v piipadé ochranného pasma prirodnfho 1éc¢ivého zdroje toto ustanoveni
piiznava narok za omezeni vlastnického prava zifzenim ochranného pasma,
od ¢ehoz je vsak tfeba odlisit narok na nahradu za odnéti nebo omezeni
vlastnického prava vyvlastiovacim uradem.

3.7 Asanace (ozdravéni) tzemi

Mezi expropriacn{ tituly tradiéné patif asanace (ozdravéni) dzemi. Asanaci
se v technickych védach rozumi ,soubor opatieni slougicich k lepsent givotniho
prostieds, jako napr. asanace vycisténim konkrétnibo prostoru od riznyeh drubi skod-
livin a_jeho uvedeni do hygienicky odpovidajiciho stavu i asanace regionn nebo méstské
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Ctorti spolivajici v odstranéni nebo snigeni ekologicky nepiiznivé dtége Zivotnibo pro-
stiedi, napr. gdkazem pougiti technologit obrogujicich $ivotni prostiedi zménou vyrob-
niho programu, ménou know-how apod. ‘" Dnesni pravni predpisy pojem asa-
nace explicitné nedefinuji. Obsah tohoto terminu lze vSak dovodit z § 97
odst. 2 StZ, ktery blize upravuje vydavani dzemni opatfeni o asanaci uzemi.
Vyznam odpovida vyse citovanému odbornému chapani. Timto novym
institutem (procesn¢ jde o opatfeni obecné povahy)''® je totiz mozné vyme-
zit Gzemi a konkrétni pozemky, na kterych budou muset byt odstranény,
resp. zabezpeceny nebo upraveny, pozemky a stavby. Pravné pfipustnym
divodem muze byt
* zavadny stav Gzemi zptsobeny zivelni pohromou (povodni, pozarem,
zemétfesenim) ¢i zavaznou havarii (napf. pramyslového komplexu),
* cxistence zavadnych staveb v zastavéném tzemi, které je tfeba asano-

vat z davodu hygienickych, bezpecnostnich, pozarnich, provoznich

a ochrany zivotniho prostredi.
Duvody pro vydani tzemniho opatfen{ o asanaci Gzemi jsou vymezeny
natolik $iroce, Ze si 1ze sotva pfedstavit piipad, kdy by opatfeni vydano byt
nemohlo. Pokryva také piipady znecisténi uzemi dlouhodobou lidskou ¢in-
nostf (kontaminace pramyslovou ¢innosti, poklesy terénu po tézbé, odkladi-
$t¢ odpadu, vojenské prostory), které jsou v CR béné.
Pfestoze je asanace uzemi zacilend pfevazné na ,transformaci® uzemi
vyznamné ovlivnéného a poskozeného lidskou ¢innosti, tak vztah k ochrané
zivotniho prostied{ je i v téchto pfipadech znacny, nebot’ kvalita Zivot-
ntho prostiedi bude vyrazné zlepsena odstranénim znecistén{ (ekologické
zatéze) ¢ deformaci krajiny. Mimo to se v nékterych piipadech téz pred-
poklada, ze budou plochy asanovany s pfihlédnutim k potfebam ochrany
zivotntho prostiedi (krajinného razu ¢i vyskytu ohrozenych druht rostlin
a zivocichd)'” a asanované uzemi nebude nasledné intenzivné vyuzivano.

115 MATEJKA, Vladimir —- MOKRY, Jan. Slovnik pojmii ve vystavbé: dopornceny standard, metodic-
ki rada. Praha: Informacni centrum Ceské komory autorizovanych inZenyrt a technika
c¢innych ve vystavbe, 2000, 236 s. ISBN 80-86364-08-9.

116 Difve se tzemi pro asanaci sidelntho utvaru nebo jeho asanac¢nich uprav vymezovalo
uzemné planovaci dokumentaci.

17 Srov. napf. Zasady uzemniho rozvoje Jihoceského kraje a v nich vymezené plochy
pro asanaci (Mydlovary, Popilkoviste a Spicak).
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Vysledkem asanace ale muaze byt i pramyslova zéna nebo jiné silné¢ urbani-

zované uzemi.

Uzemni opatfeni o asanaci obsahuje i pravidla pro dal§i vyuzivani pozemka,
které nemusi byt vlastnik ochoten, schopen nebo opravnén realizovat.
Stavebni zakon nijak nefesi (na rozdil od podrobnéjsi Gpravy napf. v zakoné
¢. 280/1949 Sb., o tizemnim planovani a vystavbé obci),'® kdo bude financo-
vat provadén{ asanace tzemi. Vzhledem ke skute¢nosti, ze izemni opatfeni
je opravnéna vydat rada kraje nebo obce, lze se domnivat, ze hlavni bfimé
ponesou tyto uzemné samospravné celky podpofené stitem nebo evrop-
skymi fondy. Podilet se na opatfenich mohou samozfejmeé i soukromé sub-
jekty. Nejde vsak o jejich povinnost. V piipadé, ze by byli vlastnici necinni,
by nebylo mozné asanaci Gzemi provést. Proto je existence tohoto expropri-
acniho titulu nezbytna.

Tato uzemni opatien{ jsou vsak vyhlasovana zfidka (jestli viibec). Prestoze
fada obci mluvi o tom, Ze provad{ asanaci uzemi a dokonce za tim dcelem
piistoupila k vyvlastnéni pozemk, tak svtj navrh opira o jiny expropriacni
titul. Vhodnym pifkladem mize byt mésto Ostrava, které nekolik let pfipra-
vuje rozvojovou zénu Hrusov o rozloze cca 35 hektart jako oblast pro lehky
pramysl, sklady a drobnou vyrobu s predpokladanym vytvofenim minimalné
1500 - 2000 novych pracovnich mist. Tfebaze drtivou vétsinu pozemki
se podafilo ziskat dohodou, tak byla zahijena minimdln¢ dvé vyvlastio-
vaci fizeni s vlastniky pozemkdu, kterd stale jesté probihaji.'"” Jako expro-
pria¢ni duvod vsak bylo uvedeno vefejné prospésné opatfeni ,,Gravitacni
odvodnéni Hrugova.*!* Rovnéz stavajici uzemni plin Ostravy zénu Hrusov

118 Podle tehdejsiho § 17 hradil ndklady spojené s asanaci krajiny stat, ktery mohl pozadovat
pfimefeny pifspévek od osob, z jejichz ¢innosti zavady vznikly nebo kterym z dpravy
vzejde uzitek. Naklady spojené s odstranénim staveb v ramci asanace obce (pfestav-
by z dtvodu nevyhovujictho zdravotniho, stavebniho nebo dopravniho stavu zastavby)
hradil vlastnik, pokud mu zistalo zachovano vlastnictvi k pozemku nebo se mu dostalo
pozemku ndhradniho, jinak stat.

119 MUSALKOVA, Iva. Zéna Hru$ov: vzdoruje posledni majitel pozemkd. Denik.
3.10. 2014. Ostravsky primator Petr Kajnar tehdy mj. prohlasil, ze ,,maji sikovné prdavniky,
kteri se stile odvoldvaji. V'3hledem ke lhiitdam to miige trvat jesté nékolik let.

120 Swmyslem asanace (projektu ,,Gravitacni odvodnéni Hrusova®) je provedeni nexbytnych terénnich
a vodohospodarskych iiprav tak, aby nedochdzelo k negddoncimn driovini destovych vod v loka-
lité, ale naopak doslo k jejimu gravitainimu odtokn.” Socialni brownfield Hrusov. [online]
Ostrava [2. 8. 2015] Dostupné z: https://www.ostrava.cz/cs/podnikatel-investor/
investicni-prilezitosti/brownfieldy/hrusov.
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zafazuje mezi plochy pro asanaci, ovéem tdzemn{ opatieni ve smyslu § 97
odst. 2 StZ vydano nebylo. Povazuji proto minimalné za sporné, aby bylo
mozné vyvlastnit pozemky bez vydani specidlnfho samostatného uzemntho

opatfeni,'”!

zvlasté za situace, kdy vysledkem asanace plochy ma byt pru-
myslova zéna, pro kterou samo o sobé vyvlastnéni mozné neni. Ostatné
z6na je méstem Ostrava popisovana jako ,,socialni brownfield” s tim, ze byl
v ramci uzemi proveden hydrogeologicky prizkum a tzemi bylo vyhod-
noceno jako ekologicky nezdvadné.'” Nevyskytuji se v ném tedy zivadné
stavby, které by bylo nezbytné upravit nebo odstranit z divodud hygienic-
kych, bezpec¢nostnich, pozarnich, provoznich a ochrany zZivotniho prostfedi.
1 za pfedpokladu, Ze byly splnény podminky pro vymezeni vefejné prospés-
ného opatteni s cilem dosahnout lepsiho odvadéni vod z pozemka, tak fak-
ticky jsou pozemky vyvlastfiovany za ucelem vystavby pramyslové zény, coz
povazuji za pochybné.

3.8 Adaptace na zménu klimatu

O moznostech vyvlastnéni pro vétsinu adaptacnich opatieni bylo jiz pojed-
nano vyse. V této kapitole jsou uvedeny opatfeni, ktera pro jejich povahu
nebylo mozné do predchozich ¢asti zafadit.

3.8.1 SniZeni mnoZstvi oxidu uhli¢itého

Zachytavani a geologické ukladani CO, (CCS - Carbon Capture and Storage)
je evropskym pravem povazovano za preklenovaci technologif, ktera pfi-
spéje ke zmirnéni zmény klimatu.'* Spo¢iva v zachytavani oxidu uhli¢itého
z pramyslovych zafizeni, jeho pfepravé na ulozist¢ a nasledujici injektazi
do vhodné podzemni geologické formace za tcelem trvalého ulozen.

Podzemni tloziste CO, budou v budoucnosti zfejmé provozovat soukromé
spolecnosti. V CR nejvice zvazuje zfizeni takovych zafizeni akciova spo-
le¢nost CEZ, ktera véak svij projekt prozatim pozastavila. Je tedy zfejmé,

121 ], Stasa In: HENDRYCH, Dusan. Sprdvni pravo: obecnd (dst. Praha: C. H. Beck, 2012.
ISBN 978-80-7179-254-3. S. 325. uvadi, Ze stavebni zikon nedava tento expropriacni
titul do vztahu k dzemnimu opatfeni o asanaci Gzemi.

122 Tamtéz.

125 Bod 4 preambule Smérnice EP a Rady 2009/31/ES o geologickém ukladani oxidu
uhli¢itého.
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ze vystavba bude aktualni jesté pozdéji nez v ptivodné zvazovanych letech
2020-2030. Lze oc¢ekavat odpor obyvatel proti témto stavbam, a proto jsou
uvahy o moznosti vyvlastnéni pozemka pro tento ucel opodstatnéné.'**

V roce 2012 byl zikonem ¢. 85/2012 Sb., o ukladani oxidu uhli¢itého do pii-
rodnich horninovych struktur novelizovan § 14 odst. 2 ZGP. V tomto usta-
noven{ byla doplnéna moznost vlastnikim pozemku ulozit povinnost strpét
provedeni geologickych praci pro vyhledavani a prizkum piirodnich horni-
novych struktur vhodnych pro budovani podzemnich zasobnika pro ukla-
dani oxidu uhli¢itého. Davodova zprava k tomu bez zdivodnéni nutnosti
tohoto feseni pouze konstatuje, Ze jde o obdobna zafizeni jako podzemni
zasobniky zemniho plynu a ropy, které jsou jiz v tomto ustanoveni zikona
uvedeny.” Geologicky prizkum na tzemi CR v nékterych lokalitach je ji
naplanovan (napt. Ceska geologicka sluzba bude zkoumat moznost ukla-
dani CO, na Bfeclavsku v jednom z vytézenych loZisek ropy)."® Ponévadz
je vycet staveb povazovanych za technickou infrastrukturu pouze demon-
strativni (srov. uvozeni napt.) Ize se domnivat, ze podzemni ulozist¢ CO, Ize
v izemné planovaci dokumentaci vymezit jako vefejné prospésnou stavbu
P1i splnéni ostatnich podminek poté piipadné téz rozhodnout o vyvlastnéni
pozemku potebnych k jeho realizaci. Nedavalo by totiz ani smysl vyhledat
vhodné misto a od realizace stavby tlozisté poté ustoupit jen pro nemoznost
ziskat potfebna vécna prava k pozemkum. Extenzivnim vykladem by bylo
mozné povazovat ulozisté i za stavbu ke snizovani ohrozeni tzemi Zivelnimi
nebo jinymi pohromami. Uvedeny nazor vsak nemusi byt jediny mozny.

Zatizeni vyrabéjici elektfinu z obnovitelnych zdroji energie nejsou pfes
deklarovanou podporu povazovany ve smyslu § 2 odst. 1 pism. k) StZ
za technickou infrastrukturu, a tudiZ je nelze podfadit pod pojem vefejné

124 Vyfeden{ uzivacich vztaht k pozemkim, na nichz pravdépodobné budou v budoucnu vy-
stavény zaffzeni k injekci CO, a pffpadné poskytnuti nihrady za omezeni vlastnickych
prav k takto zatizenym pozemkuim (véetné podzemnich prostor) povazuje za aktualni také
napi. HANDRLICA, Jakub. Pravni ramec pro projekty zachycovani a skladovani oxidu
uhli¢itého. Ceskeé prdvo Zivotniho prostiedi. 2008, &. 1, s. 3-32. ISSN 1213-5542. 8. 11-12.

125 Duvodova zprava k névrhu zikona ¢. 85/2012 Sb., o ukladani oxidu uhli¢itého do pfi-
rodnich horninovych struktur a o zméné nékterych zdkont. Snémovni tisk ¢. 539, 6.
volebn{ obdobi.

126 CTK. Norové zaplati prizkum mozného ulozeni CO, na Bfeclavsku. [online] Ceské
noviny, publikovano 8. 4. 2015. [cit. 24. 9. 2015] Dostupné z: http:/ /www.ceskenoviny.
cz/zpravy/norove-zaplati-pruzkum-mozneho-ulozeni-co2-na-breclavsku/1202125.
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prospésné stavby a nejsou tak expropriacnim titulem. Pfestoze se v minu-
losti objevily tvahy o vyvlastiiovani pro zafizenf vyrabe¢jici elektiinu nejen
z obnovitelnych zdroju energie, tak tento krok nepovazuji za zadouci, i proto
ze obecné vzato jejich pfinos pro ochranu zivotniho prostredi je v drtivé
vétsiné piipadu vyrazné mensi ve srovnani s jinymi opatfenimi a tato zafi-
zen{ jsou provozovana vyhradné za dcelem zisku. Proporcionalnéjsi jsou
rizné formy ekonomické podpory.

3.8.2 Zfizovani vefejné zelené

Ocekavany rist prameérnych teplot bude zfejmé silné pocitovan také
ve méstech. Jednim z opatfeni, jak snizit dopady vlny veder a efekt mésta
jako tepelného ostrova je zfizovan{ zelenych ploch. Proto je také jednim
z cild SPZP zlep$eni kvality prostiedi v sidlech (cil 3.3.1 mé nejvysi prio-
ritu) a prostiedkem k dosazeni tohoto cile je zajisténi zachovan{ a vymezeni
novych ploch a prvki zelené jako soucasti funkéntho a strukturovaného sys-
tému sideln{ zelené v sidlech. Maji byt planovany a zakladany nové plochy
zelené jak v rozvojovych oblastech sidel, tak v puvodni zastavbé.'”

Klicova bude bezpochyby dloha uzemntho planovani, pficemz lze oceka-
vat, ze zfizovatelem novych ploch vefejné zelené¢ budou obce. Je pak jisté,
ze pajde o plochy vefejné pristupné, stejné jako, ze ne vzdy se je podaif vyme-
zit na pozemcich statu a obci. Tyto prvky zelené proto budou ve vétsiné pii-
padut napliiovat definici vefejného prostranstvi (,,vefejna zelen, parky a dalsi
prostory piistupné kazdému bez omezeni®). Ta sice slouzi obecnému uzi-
vani bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru,'*® k zfizen{ prvku vefejné
zelené viak toto ustanoveni neopraviiuje. Pro pfipad nedohody s vlastnfkem
neni feseni jednoduché. Lze sice zajistit pfistup k pozemku rozhodnutim
vyvlastiiovaciho tfadu (srov. § 170 odst. 2 StZ),'” ov§em moznost vyvlast-
néni vlastnich pozemki lze teoreticky opfit pouze o vefejné prospésné

127 Statni politika zivotntho prostredl 2012-2020, Cil. 3.3.2,

128 Podrobne)1 se problematice vénuje napf. ADAMOVA Hana. Bezdavodné obohace-
nf v uzfvacich vztazich zalozenych normami vetejného prava. Pravni forum. 2011, ¢. 9,
s. 427-431. ISSN 1214-7966 nebo HAVLAN, Petr - FOJTIK, Lumir. In: LAVICKY
Petr a kol. Obéansky zdkonik 1. Obecna ldst (§f 1-654). Komentar: Praha: C. H. Beck, 2014,
s. 1733-1737, ISBN 978-80-7400-529-9.

129 Obec nebo kraj anebo stat vsak ma v rozsahu vymezeném uzemné planovaci dokumen-
tace k pozemku urcenému pro veiejné prostranstvi také predkupni pravo.
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opatfen{ jako nastroj ke zvySovani retencnich schopnosti (sice nepopiratelny
efekt, ovsem zfejmé ne primarni). Vyvlastnit vlastnické pravo tedy dle mého
nazoru ke zfizen{ vefejné zelené pouzit nelze.

3.9 Ochrana pfed zdroji ohroZeni Zivotniho prostfedi

3.9.1 Ochrana pied hlukem

Hluk je dnes povazovan za jeden z vyznamnych zdroju ohrozeni Zivot-
nfho prostfedi, pficemz v tomto kontextu je jim myslen tzv. venkovni hluk.
Na této skutecnosti nemtze nic zménit, ze primarné je feSena ochrana
zdravi ¢loveka pred hlukem, protoze nadmérny hluk prokazatelné zhorsuje
zdravi: poskozuje sluch, zptisobuje nespavost, snizuje imunitu nebo zvysuje
krevni tlak.

V CR piedstavuje nejvjznamnéjsi zdroj hluku doprava, pficems vystavba
klicovych (strategickych) dopravnich staveb je také expropriacnim titu-
lem. Protihlukova opatfeni jsou fesena jako soucast téchto staveb pii jejich
vystavbé nebo rekonstrukcich a spoluurcuji plosny rozsah téchto staveb.

Podle ustanoveni § 31 odst. 3 zikona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného
zdravi (dale také jen ZOVZ) je u bytovych domt, rodinnych domt, sta-
veb pro skolni a pfedskolni vychovu, staveb pro zdravotni a socialni ucely
a funkéné obdobnych staveb umisténych v ochranném hlukovém pasmu
provozovatel letiste"™ na zakladé odborného posudku vypracovaného
na jeho naklad povinen postupné provést nebo zajistit provedeni protihlu-
kovych opatfeni v takovém rozsahu, aby byly alesponl uvniti staveb hygi-
enické limity hluku dodrzeny. U staveb, ve kterych by podle odborného
posudku protihlukova opatieni nezajistila dodrzovani hygienickych limita,
muze pifslusny spravni ufad zahajit fizeni o zméné v uzivani stavby nebo
o0 jejim odstranéni. Ackoliv zikonodérce v roce 20057 vypustil z uvede-

130 Odhlédnuto od vojenskych letist’, jde o mezinarodni letisté zajiSt'ujicich ro¢né vice nez
50 tisic startd (dnes tedy pouze Letist¢ Vaclava Havla Praha). Do roku 2003 slo o pro-
vozovatele mezinarodni letisté piepravujici ro¢né vice nez 100000 fyzickych osob, coz
v CR spliuje také Letisté Leose Janacka v Ostravé a Letisté Brno-Tufany.

131 Ustanoveni bylo zruseno zikonem ¢. 392/2005 Sb., pficemZ zruSeni navthl Vybor
pro socidlni politiku a zdravotnictvi. Snémovni tisk & 824/1 (pozménovaci névrhy).
4. volebni obdobf.
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ného ustanoveni moznost spravniho dfadu rozhodnout o vyvlastnéni uve-
denych staveb, kde by nebyly dodrzeny hygienické limity (vyvlastnéni tedy
slouzilo jako velmi specificky nastroj ochrany vefejného zdravi), tak pravo
nafidit odstranéné stavby ma pro vlastniky fakticky stejny dusledek. Doslo
by jim k omezeni nebo odnéti vlastnického prava. Je tudiz tfeba ztotoznit
se s nazorem, ze ,,vxhledem k tomu, e k uvedenym dopadiim do viastnickébo priva
dotéenych subjektii by doslo ve vereiném djmu na ochrané vereiného dravi, muselo by byt
v takovém pripade pristoupeno k nabradé za takové omezent viastnického prava (1. 11
odst. 4 L.ZPS). “** Tuto kompenzaci by mél poskytnout provozovatel letisté,
byt’ to zakon vyslovné nestanovi, protoze jeho ¢innost by byla divodem
pro odstranéni stavby.

Zruseni ucelu vyvlastnéni, tak nezajist’uje vétsi ochranu vlastnikam budov
v ochrannych pasmech, protoze odstranénim stavby dojde soucasné
i k zaniku vlastnického prava k ni. Na rozdil od upravy pfed rokem 2005
se v8ak provozovatel letist¢ nyni nestane vlastnikem stavby (pokud nedojde
k dohodé¢ o odprodeji). Z tohoto duvodu povazuji zruseni moznosti vyvlast-
nénf za chybu, protoze snizilo ochranu vlastnikii exponovanych nemovi-
tosti a zhorsilo 1 pozici provozovatele letisté, ktery by v piipadé ziskani
stavby do svého vlastnictvi mohl stavbu adaptovat k jinému tcelu, pro ktery
by neplatily tak pfisné hygienické limity hluku (dnes by se musel s vlastniky
dohodnout na koupi). Je tieba vsak také uznat, ze se jedna o velice nestan-
dardn{ a krajni feSent, které se v praxi zfejmé bude aplikovat zcela vyjimecné
uz jen proto, ze jediné letiste, na které ustanoveni zakona dopada, je jiz
v zasadé vybudovano. Dopady planovaného rozsifeni Letist¢ Vodochody
jsou posuzovany v povolovacim fizeni, pficemz je pravdépodobné, Zze pod-
minky rozsifeni a protihlukova opatfeni budou nastaveny v takové podobé,
aby alespon uvnitf staveb byly hygienické limity hluku dodrzeny.
3.9.2 Nakladani s odpady
Vyvlastnéni mize byt jako prostfedek k ziskani potfebnych prav pouzito
také ke zf{zeni zaf{zeni pro nakladani s odpady. Aktudlni je zejména vystavba
132 BAHYDIOVA, Lenka — KADECKA, Stanislav: Ochranna hlukové pasma letist’ v ,,po-
loseru® pravni Gpravy. Prdvni rozhledy. 2012, ¢. 13-14, s. 478. Autofi odkazuji na obdobny

zaver v MOTEJL, Otakar. a kol. Hinkovi zdré%. Brno: Kancelaf vefejného ochrance prav,
2009, s. 58.
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zaf{zeni pro energetické vyuzivani odpadu (tzv. spaloven), protoze umoz-
Auji snizit mnozstvi odpadd ukladaného na skladku a tim s nimi nakladat
s mensi zatézi pro zivotni prostiedi. Tyto stavby jsou nezanedbatelnou ¢asti
vefejnosti z raznych divodd odmitany a vlastnické pravo k nemovitostem
by mohlo byt proto pouzito jako nastroj k zablokovani vystavby, pokud
by nebylo mozné tyto nemovitosti vyvlastnit za pfedpokladu, ze by stavba
takového zatizeni byla shleddna ve vefejném zajmu. V tuto chvili vsak jde
z riznjch divodi pouze o akademickou otazku. Zadné z takovych zafi-
zen{ zatim nebylo prohlaseno za vefejné prospésnou stavbu, ackoliv jsou
tyto stavby jejich investory prezentovany jako zasadni opatfeni k tnosnému
nakladani s odpady v jednotlivych krajich. Pfic¢inou je skutec¢nost, ze lokalit
vhodnych k vystavbé spaloven je dostatek a investofi disponuji potfebnymi
pozemky nebo maji od jinych subjektd (zpravidla tzemné samospravnych
celkd) piislib jejich odprodeje. Investory téchto staveb jsou akciové spo-
le¢nosti, v nichz maji majoritu obce nebo kraje (vyjimkou je planovani
stavba v Komotanech, kterou planuje postavit Cesky energeticky holding).'”
V budoucnosti vsak mtze dojit ke zméné stavajictho pfistupu a vyvlastnéni
jako mimofadny prostfedek bude k ziskani pozemki k realizaci zafizeni
k nakladani s odpady pouzito.

Specifickym ptipadem, ktery vsak bude aktudlni az za desitky let, je vystavba
hlubinného ulozisté vysokoaktivnich radioaktivnich odpadi. Jak uvadi bod
¢. 23 Smérnice ¢ 2011/70/EURATOM ,je na technické sirovni v souasnosti
obecné ugndvanym nazorem, e nejbezpecnéisi a nejudrfitelnéisi alternativou v konecné
Jfazi nakladani s vysokoaktivnim odpadem a vyborelym palivem povagovanym za odpad
Je blonbkové geologické ukladani.* Ponévadz provoz ulozist bude probihat
desitky let, jsou plany pro ukladani koncipovany tak, aby mohly reagovat
na vyvoj technologii a bylo mozné ukladané odpady piipadné jesté znovu
vyuzit. Hlubinné tlozisté se bude skladat z podzemnich i nadzemnich ¢asti,
pficemz nadzemni aredl dlozisté bude zajist’ovat nezbytné technické zazemi
a jeho planovana rozloha ma byt ,,jen” nékolik hektard."*

133 Viz informace dostupné z http://www.evokomorany.cz/.

134 Co je hlubinné dlozisté. [online] SURAO. [cit. 24. 9. 2015] Dostupné z: http://
www.surao.cz/cze/ Uloziste-radioaktivnich-odpadu/Budouci-hlubinne-uloziste/
Co-je-hlubinne-uloziste.
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Vybeér lokalit probiha jiz vice nez deset let a doposud nebyla vybrana hlavni
ani zalozni varianta. Do roku 2020 maji byt vybrany dvé kandidatni lokality,
a to za ucasti dotcenych obci, a stanoveny podminky jejich tzemni ochrany,
které v nich budou uplattiovany do doby provedeni vybéru finalni lokality.'”
Vybeér lokalit byl a je provazen zna¢nym odporem obci, na jejichz Gzemi byla
¢i stale je vystavba tlozisté zvazovana. Prestoze bylo nékolikrat ze strany pfi-
slusnych subjekta deklarovano, Ze vyvlastnéni nepfichazi v avahu (,SURAO
viibec nenvaguje o vyvlastiiovdani pogem#kii v lokalitach, ani to nebudeme viadé navrho-
vat“), tak ze strany obci panuje k aktivitim stitu zna¢na nedavéra (hlavné
po té, co SURAO pres svij slib, ze nebude &init zadné kroky smérem k zaha-
jen{ prazkumnych praci bez souhlast obci, pozadalo o stanoveni prazkum-
nych uzemi). Pfestoze obce maji narok na financni kompenzaci za omezeni
pfi prizkumnych pracich a pfestoze byl pfipraven i vécny zamér zakona
o zapojeni obci do vybéru lokality hlubinného ulozist¢ vysokoaktivnich
radioaktivnich odpada,' tak se v tuto chvili nepfedpoklada, ze by obce zis-
kaly tzv. pravo veta. Je proto tfeba se zabyvat tim, zda nemutze obec nebo
jiny subjekt zablokovat vystavbu z pozice vlastnika pozemkt potfebnych
pro stavbu ulozisté (obdobné jako od roku 2013 lze zablokovat tézbu
vyhradnich lozisek). To vse pii védomi, ze vlastnickym pravem by stat musel
disponovat az pfi podani zadosti o stavebni povoleni, coz se ocekava snad
okolo roku 2050.

Explicitné takovy expropriacni titul v zadném zikoné obsazen neni. Lze
se vSsak domnivat, ze hlubinné dlozist¢ vysokoaktivnich radioaktivnich
odpadu Ize subsumovat pod ,,vefejné prospésnou stavu technické infra-
struktury®, protoze tou se rozumi i zafizeni pro nakladani s odpady. Zakon
¢. 185/2001 Sb., o odpadech se sice na tento druh odpadu nevztahuje,

135 Politika tdzemniho rozvoje ve znéni aktualizace ¢. 1, bod 169. Dostupna z:
http://www.mmt.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-
stavebni-rad/Koncepce-Strategie/Politika-uzemniho-rozvoje-Ceske-republiky/
Navrh-Aktualizace-c-1-Politiky-uzemniho-rozvoje-CR.

136 ZELENKA, Robert. Stat bojuje za ulozist¢ jaderného odpadu. Mladi fronta E15. 4.
zati 2009. S. 8.

137 Srov. § 27 odst. 9 zakona ¢. 18/1997 Sb., o mirovém vyuzivani jaderné energie a ionizu-
jictho zateni.

138 Navrh vécného zaméru zdkona o zapojeni obci do vybéru lokality hlubinného uloziste
vysokoaktivnich radioaktivnich odpadu. [online] Rudikov. [cit. 24. 9. 2015] Dostupny z:
http:/ /www.rudikov.cz/hlubinne-uloziste/.

63



VYVLASTNENI Z ENVIRONMENTALNICH DUVODU - SOUCASNY STAV A PERSPEKTIVY

o odpad se vSak bezpochyby jednd. Nakladani s odpady pak nenf omezeno
jen na nckteré operace s odpady (napf. vyuzivani). Koneckonct ,,vynutit
lze 1 provedeni dnes aktualnich geologickych praci spocivajici ve vyhledavani
a pruzkum geologickych struktur vhodnych pro ukladani rizikovych a radio-
aktivnich odpadu (srov. podkapitolu 3.1.2).

Povazuji za vhodné, aby stat mél k dispozici vyvlastnéni jako nastroj, kte-
rym v krajnim pifpadé¢ po selhani vSech dobrovolnych a motiva¢nich mecha-
nismua, mize vystavbu ulozisté prosadit, ukaze-li se jeho vystavba jako
nevyhnutelna. Ostatné dnes lze teoreticky vyvlastnit pozemky 1 pro zaméry,
u nichz je vefejny zdjem na jejich uskutecnéni mnohem méné zfejmy.
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Vyvlastiiovactho procesu se ucastni nekolik subjektd s rlznymi pravy
a povinnostmi. V této kapitole bude popsana tloha a postaveni dvou nejdu-
je odnimano nebo omezovano ve prospéch vyvlastnitele (exproptianta).
Dal$im subjektim vyvlastiiovaciho fizeni (znalcim, ostatnim tGcastnikiim
fizeni) bude vénovana pozornost v ramci dalsiho vykladu na misté, kdy vstu-
puji do jednotlivych fazi vyvlastnovaciho procesu.

4.1 Vyvlastnitel

Podle § 2 pism. ¢) VyvlZ je vyvlastnitelem ten, kdo se domaha, aby na n¢j
pfeslo vlastnické pravo k vyvlastnovanému pozemku nebo stavbé, aby
v jeho prospéch bylo k pozemku nebo stavbe¢ ztizeno vécné biemeno nebo
aby k nim bylo zruseno nebo omezeno pravo vyvlastiiovaného odpovidajici

vécnému bfemenu.

Duvodova zprava vyslovne uvadi, ze ,wyvlastnitelem miige byt osoba verejného
priva (napr. stit & obec) i osoba soukromého prava.“* Avsak je vhodné pfipo-
menout, ze po vétsinu obdobi existence socialistického Ceskoslovenska
bylo ptipustné vyvlastnéni pouze ve prospéch statu,'’ ktery potiebné
pozemky ptipadné poté postoupil do uzivani dalsim subjektim, které reali-
zovaly vlastni uc¢el vyvlastnéni (druzstvim i ob¢anim pro vystavbu byta)."*!
Novelou reagujici na zménu rezimu bylo v roce 1992 toto omezen{ zruseno
a vlastnické pravo k pozemkim a stavbam pfechazi od té doby vyvlastnénim
piimo na vyvlastnitele, kterym muze byt (s pfihlédnutim k dale popsanym
aspektum) kdokoliv.

139 Duavodova zprava k zikonu ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo ke stavbé. Snémovni tisk ¢. 1015/0. 4. volebni obdobi.

140 Jesteé do roku 1958 vsak podle § 20 odst. 4 zikona ¢. 87/1958 Sb., o stavebnim fidu bylo
mozné vyvlastnit i ve prospéch svazka lidové spravy, statnich, nirodnich a komunélnich
podniki, podniki urcenych nebo ziizenych k provozovani zahrani¢niho obchodu a me-
zinarodniho zasilatelstvi nebo lidovych druzstev; ve prospéch jinych osob bylo mozné
vyvlastnit, §lo-li o stavbu zafazenou do jednotného hospodaiského planu nebo asana¢ni
upravu.

141 Srow. § 109 odst. 3 zakona ¢. 50/1976 Sb., stavebni zékon v ptivodnim znéni.
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Zakon o vyvlastnéni nestanovi zadné vlastnosti, které by osoba vyvlastni-
tele musela spliiovat. Tyto vlastnosti mohou ale vyplynout z jinych prav-
nich pfedpisd. Vystizny je v této souvislosti postieh, ze ,meni-li nabyvatelem
takovych prav obec, kraj nebo stit, je stéFeini otdzkon, Rterd musi byt na poldtkn
rizent o vyvlastméni vyfesena, pisobilost a schopnost navrhovatele vyugit priva, kterd
by na ného vyvlastnénim presla, k uskutecnéni siceln vyvlastnéni. “** Mize-li byt vlast-
nfkem dalnice pouze stit, nemuze byt rozhodnuto o vyvlastnéni pro jeji
postaveni ve prospéch jiného subjektu. Specifické situace vytvaif také zdkon
¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v enet-
getickych odvétvich (energeticky zakon), ktery pfiznava provozovatelim
vyznamnych inzenyrskych siti pravo omezit vlastnické pravo rozhodnutim
o vyvlastnéni za ucelem zfizenf a provozu téchto siti. Vyvlastniteli mohou
byt na zakladé téchto ustanoveni pouze provozovatelé, tj. osoby podnikajici
v energetickych odvétvich na zakladé licence udélené Energetickym regulac-
nim dfadem.'*

Nelze prehlédnout, ze vétsinu environmentalnich ucelti vzhledem k jejich

neziskovému charakteru zabezpecuje stat,'*

pifpadné v omezenéjsim roz-
sahu obce a kraje. Pfestoze u nékterych z nich by snad pfichdzelo v dvahu
vyuzit institutu PPP projekta (Public Private Partnership), tak zadny takovy
zatim nebyl v CR uskute¢nén. Mnohem ¢astéjsf je situace, kdy je téel reali-
zovan stanim podnikem (Povodimi v pfipadé protipovodnovych opatieni,
Lesy CR u tzemnich systémi ekologické stability). Ani podil soukromych
subjektti (investort) vsak nelze marginalizovat a v nékterych oblastech

je dokonce dominantni (napf. ¢isténi a odvadéni odpadnich vod).

Pouziti vyvlastnéni je vedle ustanoveni zuzujictho okruh vyvlastnitelt
vyznamné ovlivnéno pfedevsim pozadavky pravnich predpist upravujicich
nabyvani vécnych prav k pozemkim a stavbam, nebot’ vyvlastnitel musi
prokazat kvalifikovany pokus o dohodu se soucasnym vlastnikem. Proto

142 MIKES, 2000, op. cit., s. 7.

143 Podrobné se touto problematikou zabyva HANDRLICA, Jakub. Soukromopravni sub-
jekty nadané expropriacnim titulem a jejich opravnéni v pfedpisech vefejného prava.
Pravni rozbledy. 2014, ¢. 13-14, s. 473-478. ISSN 1210-6410.

144 Odejmout vlastnické pravo z nekterych environmentalnich diévod je pak dokonce moz-
né pouze ve prospéch statu.
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je tfeba témto specifikim vénovat pozornost. Nejvetsi omezeni a odchylky
od obecné upravy v obc¢anském zdkoniku se vztahuji na subjekty hospoda-
tici s vefejnym majetkem: stat a uzemné samospravné celky.

4.1.1 Stat

Charakter environmentalnich dtivoda vytvaii ze statu idedlni subjekt k jejich
uskutecnéni, protoze tkolem statu je nejen dbat o Setrné vyuzivani pifrod-
nich zdrojd, ale také o bezpecnost a ochranu svych obcant. Zakonodarce
vétsinou ponechava na vnitfnich organizacnich mechanismech stitu vybér
organizacni slozky nebo statni organizace, ktera bude vystupovat jako
vyvlastnitel a bude opravnéna podat navrh na vyvlastnéni. Neplati to ovsem
bezvyjimecné.

Pravé pro zakony, které se zabyvaji ochranou slozky zivotniho prostfedi a pfi-
tom obsahujf dcel, pro ktery je mozné vyvlastnit, je veelku typické, Ze sou-
casné urcuji, kdo muze navrhnout pouziti vyvlastnéni, tj. podat navrh na zaha-
jen{ vyvlastiiovactho fizeni. Divodem tohoto feseni je zfejmé predpoklad,
ze pouze odborné specializované ufady jsou schopny posoudit, zda je nutné
k ochrané Zivotniho prostfedi provést opatieni, pro které bude nutné ziskat
vécné pravo k pozemku. Piikladem jsou davody z oblasti pamatkové péce,
ochrany pfirody a pifrodnich léc¢ivych zdroja. Je-li navrhovatelem organ statu
(byt” organ uzemni{ samospravy jednajici v pfenesené ptisobnosti), tak vlast-
nické pravo muize byt odniato pouze ve prospéch stitu. Navrh nelze podat
ve prospéch jiného subjektu a ani vyvlastiiovaci tfad nemutze rozhodnout
jinak, i kdyby to povazoval za vhodnéjsi (fizeni je vzdy ovladano dispozicni
zasadou). Pfestoze je tato konstrukce z ¢isté odborného pohledu na miste,
tak stavajici definice vyvlastnitele (,ten, kdo se domaha, aby na néj pfeslo
pravo®) v kombinaci s timto omezenim s sebou pfinasi problémy.
Povinnosti vyvlastnitele je poskytnout nahradu za odnét{ vlastnického
prava. Neni vsak mozné, aby vlastnické pravo piipadlo statu a nahradu
vyplacel tzemné samospravny celek, ktery navrh podal a vystupuje v pozici
vyvlastnitele. Vhodnéjsi fesenim by proto bylo, aby v pozici vyvlastni-
tele figuroval dstfedni organ statni spravy vykonavajici pisobnost v dané
oblasti, protoze jinak nelze realn¢ ocekavat, ze bude navrh na vyvlastnéni
podan. Ostatné otazku financ¢nich prostfedkt by bylo nutné fesit jesteé pied

67



VYVLASTNENI Z ENVIRONMENTALNICH DUVODU - SOUCASNY STAV A PERSPEKTIVY

vlastnim podanim zadosti o vyvlastnéni, nebot’ zakon o vyvlastnéni vyza-
duje vyjednivani s vlastnikem pfed podanim nivthu.'* Jelikoz je vyvlast-
néni z hlediska vyvlastnitele otizkou majetkopravni, je diskutabiln{ pokladat
podani navrhu na vyvlastnéni za vykon vefejné moci. Proto je konstrukce
pouzita v zdkoné o ochrané pfirody a zakoné o statni pamatkové péci dle
mého nazoru nevhodna, protoze v piipadé obecnich uradu, které by navrh
mimo zvlasté chranéna uzemi podavaly (viz § 77 odst. 3 ZOPK), pfedpo-
klada, ze jde o vykon pfenesené plisobnosti organt obecnich ufadi (§ 90a
ZOPK). Naopak lazensky zakon zmocniuje k podani zadosti o vyvlastnéni
ministerstvo zdravotnictvi, aniz by zaroven tuto ¢innost oznacil za vykon
vefejné spravy. Stejné feseni je navrhovano pro novou regulaci pamatkové
péce: vyvlastnitelem ma byt pouze CR, pfi¢ems ministerstvo kultury bude
urcovat, ktera organizacni slozka statu nebo statn{ organizace za stat uplatni
vefejny zajem." To je vyrazné praktictéjsi a flexibilnéjsi feseni.

Lazensky zakon vsak vytvaif jiny problém tim, ze umoznuje, aby vyvlast-
nitelem bylo pouze ministerstvo zdravotnictvi, tfebaze prospéch z vyvlast-
néni (z ochrany zdroje nebo moznosti jej vyhledat) bude mit uzivatel zdroje,
kterym muize byt soukroma osoba. Domnivam se, Ze nelze akceptovat, aby
naklady nesl plné stat a prospéch naopak pievazné soukroma osoba.
Nepovazuji tudiz za vhodné, aby zdkony omezovaly vycet subjektd, které
mohou byt vyvlastniteli, protoze to zadny vécny pfinos neznamena.
Ochrana vlastnika je zarucena nutnosti splnit podminky vyvlastnéni, pfi-
¢emz se nedomnivam, ze by existovalo realné riziko, ze by byla moznost
navrhnout vyvlastnéni dnes naduzivana v téch piipadech, kdy zadné ome-
zeni neexistuje.

Zakon ¢ 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich (dile také jen ZMCR) podrobné upravuje podminky,
za kterych mize stat nabyt vlastnické pravo k nemovitostem, ¢imz se snazi

145 Shodné VARHANIK, 2012, op. cit. ,, 1 zhledem k tomn, Ze sice jde o vyjkon prenesené piisobnosts,
ale o problematikn nabyvani majetken stitem, bylo by v takovém pripade Zdroveni zapotrebi resit otdazkn
gdroje finaninich prostredkii na odkoupeni nvedenych knlturnich pamdtek. Z toho lze soudit, $e na-
vrly dobody na odkoupeni mohon prislusné organy v praxi sotva realizovat bez, predehoziho sonblasu
ministerstva kultury jako distiednibo organu, v jebog prisobnosti by igmé bylo zajisténi finaninich
prostredkidi pro odkonpent predmétnych kulturnich pamitek, jakkoli toto ustanovent takovy predehozi
soublas, resp. prislib zajisténd financnich prostredki, nevygaduge.

146§ 68 navrhu nového pamatkového zdkona.
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zajistit, aby se s vefejnymi prostfedky naklddalo hospodarné. Tato ustano-
veni vyznamné ovliviiyji i vyvlastiiovaci fizeni, protoze se vyvlastnitel musi
nejprve pokusit s vlastnikem dohodnout na ziskani prav. Pokud nebude
stat opravnén nabidnout vlastnikim podminky prodeje srovnatelné (iden-
tické) s témi, které nabizi ostatn{ subjekty realitniho trhu, je zfejmé, Ze bude
castéji dochazet k vyvlastnéni, protoze vlastnik navrh smlouvy nepfijme.
Nevyhnutelné je to rovneéz v pifpade, ze smluvni podminky jsou horsi nez
naroky v pifpad¢ odnéti vlastnického prava rozhodnutim o vyvlastnéni (pra-
b¢h vyjednavani je podrobnéji popsan v kapitole ¢. 7).

K tomu pfitom dochazi, protoze pfi uplatném nabyvani majetku stitem
muze byt cena sjednana pouze do vyse ceny zjisténé podle cenového pred-
pisu. Ke sjedndni vyssi ceny je nutny souhlas ministerstva financi.'”’ Cena
zjisténa podle cenovych piedpist je ovSem zpravidla nizs$f nez cena obvykla,
ktera je vlastnikovi za jeho majetek pfiznana rozhodnutim vyvlastiiovactho
uradu.'® Ekonomicky uvazujici vlastnik proto na navrh takové smlouvy
nemuze pfistoupit.

Tento flagrantni nedostatek vcelku uspokojivé vyfesil zakon o urychleni
vystavby, ktery vyslovneé stanovil, Ze se cena sjednava ve vysi,, trzni ceny obvyk-
16“1* neni-li cena zjisténa podle cenového predpisu vyssi. Tim tedy srov-
nal rozdily mezi dobrovolnym a vynucenym fesenim u nejbéznéjsich tucelu.
Bohuzel tento zakon nenf mozné v otazce kupni ceny aplikovat na zadny
environmentalni divod vymezeny v kapitole ¢. 3, tiebaze se na n¢které ucely
na ochranu zivotniho prostfedi vztahuje (napf. vodni nadrze).

Ponévadz je stavebnikem zpravidla stat, za ktery jednaji rtzné subjekty,
je nutné zdaraznit, ze se musi subjekt jednajici jménem statu iidit zdko-
nem o majetku Ceské republiky, kterj umoziuje zfizovatelim organizac¢nich

147 Ustanoveni § 12 odst. 4 ZMCR.

148 Zjednodusené lze tuto skutecnost vysvétlit tim, Ze kazda z cen je urc¢ovana odlisnym
zpusobem. Cena obvykld se stanovi porovnanim s cenami shodnych nebo obdobnych
nemovitost{ na trhu, zatimco zjisténd cena se urcuje postupem podle cenového predpisu
(tedy statem piedepsanym postupem), ktery situaci na trhu reflektuje jen v omezené
mife a to nahodile. Podrobnéji kapitola 9.2.

1499 Neni nutné se dnes podrobne]l vénovat 1nterpretacn1m otazkam, které pouziti toho-
to nového pojmu tehdy vyvolalo, protoze se uz nepouziva. Sirsi souvislosti lze nalézt
napt. v ¢lanku BRADAC, Albert - SUPERATOVA Alena. Problematika nazvoslovi
ceny obvykle Sondni mzerg/m‘w 2010, ¢. 3, s. 153-162. ISSN: 1211- 443X. Od roku 2013
se pouziva standardni termin cena obvykld (viz také kapitola ¢. 9.2).
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slozek nebo Ustfednim spravnim ufadim vyhradit si schvalovani smluv
o uplatném nabyti nemovité véci.”™ Toto schvaloviani prodluzuje sice
smluvni jednani, odpovida vsak slozité organizacn{ struktufe stitu a nut-
nosti hospodarného nakladani s vefejnymi prostfedky. Zdlouhavé schvalo-
vaci procedury jsou typické i pro velké soukromé spolecnosti.

Stat musi splnit vSechny podminky vyvlastnéni, jeho jedinou vyhodou
je predkupni pravo, které mu k nékterym vefejné prospésnym stavbam
a opatfenim vznikd podle § 101 StZ na zaklade vydané uzemné planovaci
dokumentace (podrobnéji kapitola 7.1).

4.1.2 Uzemné samospravné celky''

Obce a kraje jsou stejné jako stat vyvlastniteli bézné. Zpravidla realizuji
ucely s regiondlnim nebo mistnim vyznamem, coz odpovida jejich poslani
i finanénim moznostem. Hlavnim specifikem je v jejich pifpadé nutnost pfi
uzavirani kupni smlouvy dodrzet vedle obecnych pozadavki v obc¢anském
zakoniku také podminky stanovené zakonem o obcich, resp. o krajich.!*

Odhlédneme-li od povinnosti schvaleni smlouvy zastupitelstvem, je nutné

pfedevsim sjednat cenu, kterd odpovidd obvyklé cené nemovitosti.'”

Toto pravidlo sice zakon vztahuje pouze na uplatny pfevod majetku obce,
ale z povahy véci a pozadavku, Zze majetek obce musi byt vyuzivan ucelné
a hospodarné, je nutné toto pravidlo pfimefene aplikovat i na ptipady,
v nichz obec urcity majetek nabyva do svého vlastnictvi."™* Sjednat vsak lze
i cenu vyssi, je-li to oduvodnéno. Divodem pro sjednani vyssi nez obvyklé

150 Ustanoveni § 12 odst. 6 ZMCR.

151 Tato kapitola vychdzi z HANAK, Jakub. Uloha obci a krajii p#i vystavbé veiejné pro-
spésnych staveb realizovanych z environmentalnich davoda. Cofola 2014: sbornik pis-
spévkii g konference. Brno: Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity, 2014. s. 714-723.
ISBN 978-80-210-7211-4.

152 Srov. § 38 an. zikona ¢. 128/2000 Sb., o obcich a § 17 an. zikona ¢&. 129/2000 Sb.,
o krajich.

153 Naopak neni dana povinnost jejtho urceni znalcem, u smluv piedkladanych v rezimu
zakona o vyvlastnéni, ktera pfedchazi vyvlastiovacimu fizeni vsak jiz ano. S tim neni
v rozporu, ze P. Havlan spolu s D. Strejckovou a L. Bursikovou uvadi, ze ,,ocenéni naby-
vaného majetkn by mélo byt pravidelné (u nemovitosti prakticky bez, vyjimky) zdleZitosti Znaleckého
posudkn. “HAVLAN, Petr a kol. Majetek sizemnich samospravnych celkii v teorii a praxi. Praha:
Linde, 2013, 343 s. ISBN 978-80-7201-899-4. S. 78.

154 Shodné Metodické doporuceni k ¢innosti izemné samospravanych celka ¢. 7. Praha:
Ministerstvo vnitra, 2012, s. 10. Dostupné z www.mvcr.cz.
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kupni ceny muze byt také nakup pozemku pottebného pro vetejné prospes-
nou stavbu, nebot’ jiz z jeji podstaty vyplyva vefejny zdjem odtvodiujici
vyssi vydaje obce na ziskiani nezbytného majetku. Nelze v obecné roviné
vymezit, o kolik mtze byt obvyklé cenové rozmezi piekroceno. Voditkem
mohou byt ,,bonusy®, které v obdobnych situacich vyplaci stat.

Ponévadz pozadavky na stanoveni kupni ceny jsou u tzemné samosprav-
nich celki nastaveny volnéji nez u statu a jim zfizenych subjektd, otevird
se pro obce a kraje prostor pro snadnéjsi a rychlejsi ziskan{ pozemkau i pro
stavby, které bude realizovat stat. Tedy variantu, kdy obec (kraj) zajisti
potfebné pozemky a stat provede vlastni stavbu, pficemz mu budou
pozemky darovany. Tato kooperace je moznd a vhodnd, nebot’ vefejné pro-
spésna stavba je realizovana z velké ¢asti v zajmu obcf ¢i kraja.'>

Obce a kraje musi respektovat stejné podminky jako ostatni vyvlastnitelé.
Skute¢nost, ze jsou vefejnopravnimi korporacemi a tudiz reprezentuji
vefejny zajem, nema na rozsah jejich prav a povinnosti zadny vliv (mimo
pfedkupni privo ve smyslu § 101 StZ, resp. naroku na pfevod pozemki
z vlastnictvi statu pro uskutecnéni nékterych ucelt vyvlastnéni a moznost
pozadat o pfevod statnfho pozemku k realizaci vefejné prospésné stavby —
srov. kapitoly 7.1 a 7.5).

4.1.3 Soukromi investofi

Rada téel, pro které Ize vyvlastnit, mize byt realizovana soukromymi sub-
jekty za tucelem zisku (v ramci podnikatelské ¢innosti). S vyjimkou inter-
mezza v letech 1958-1992 mohl a mutze byt vyvlastnitelem i soukromy
subjekt. Také ESLP umoznuje vyvlastnéni v pfipadech, kdy je vyvlastnéni
provedeno pro uskutecnéni legitimni socialni, hospodafské nebo jiné poli-
tiky, i pokud spole¢nost jako celek vyvlastnény majetek pfimo neuziva.'
U vsech environmentalnich divodud existuje pomérné silny prospéch spo-
le¢nosti jako celku, tfebaze pfinos pro nékteré vlastniky je vétsi nez pro jiné.

155 Tento postup se pouzil u nékterjch dopravnich staveb. Napf. stavba silnice 1/11
u Opavy. KUS, Martin. 30 milion z Gvéru na Slezanku pujde do vykupu pozemka.
[online] Denik.cz. [cit. 25. 4. 2014] Dostupné z: http://opavsky.denik.cz/zpravy_regi-
on/-milionu-z-uveru-na-slezanku-pujde-do-vykupu-pozem.htmlrreakce=627036.

156 Rozsudek ESLP ze dne 21. 2. 1986 ve véci James a ostatn{ proti Velké Britanii, stiznost
¢. 8793/79. Bod 45.
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Nezabyvam se zde ptipady, kdy stat nebo tzemné samospravny celek zadava
zakazku na provedeni stavebnich nebo jinych praci obchodni korporaci.
Jelikoz stat se s vyjimkou cinnosti nékolika statnich podnikt podnikani
nevénuje a nedisponuje vlastnimi kapacitami pro provedeni tcelu vyvlast-
néni, je takto postupovano témeéf vzdy. Prestoze u nékterych z nich by snad
pfichazelo v tvahu vyuzit institutu PPP projektt, tak zadny takovy zatim
nebyl v rozebirané oblasti v CR uskuteénén.

Vyvlastnitel v pozici soukromé osoby — podnikatele — musi prokazat spl-
néni vech podminek vyvlastnéni jako stat ¢i tzemné samospravné celky.
V porovnani s nimi v§ak ma ,,volnéjsf ruce® pii vyjednavan{ o koupi ¢i sméné
pozemku. Je omezen pouze svym rozpocétem, nikoliv zikonem o majetku CR,
resp. zakony o obcich a krajich, které limituji cenu (jeji maximum), za kte-
rou lze pozemky do vlastnictvi statu, krajii a obci ziskat. Zakon o vyvlast-
nénf sice vyslovné nestanovi, ze vyvlastniovanému musi byt nabidnuta kupni
cena odpovidajici obvyklé cené nemovitosti, ale vyplyva to ze smyslu a ucelu
zakona. SpiSe 1ze ocekavat, ze v opodstatnénych pifpadech nabidne vyvlast-
nitel cenu vys$si, aby hladce a rychle ziskal potfebnd prava. Investora moz-
nost vyvlastnéni také dostava do komfortnéjstho postaveni, nebot’ vlastnici
pozemkui nemohou uplatiiovat nerealistické naroky a tim ho téméft vydirat.

Co se pravni formy soukromych investoru tyce, jde vzdy o nektery z druht
obchodni korporace. V tvahu by piipadaly i pozemkové spolky, pro které
je mnohdy vlastnictvi jedinou ¢i nejvhodnéjsi moznosti, jak chranit pozemky.
Podle § 60 odst. 2 ZOPK se ale pii vyvlastnniovani pro dcely ochrany piirody
a krajiny postupuje podle zvlastnich piedpisi o vyvlastnéni pouze na navrh
organu ochrany pfirody, takze pozemkovy spolek ani teoreticky nemuize byt
vyvlastnitelem, protoze vsechny ucely tykajici se ochrany pifrody a krajiny
spadaji pod § 60 ZOPK.

V CR neni vyvlastnéni ve prospéch soukromych subjekti piilis diskutova-
nou otazkou. Prezident Vaclav Klaus sice v roce 2006 Parlamentem schva-
leny zakon o vyvlastnéni vetoval mj. s argumentem, ze ,podle nového zikona
by bylo mosné vyvlastiiovat i a iielem sonkromé investice, divodem veta byl
ale hlavné nesouhlas s moznosti vyvlastnit pozemek ke stavbé tovarny, coz
ale zakon nenavrhoval (pfes diskuze to neumoznuje dodnes). Presto nelze
pfehlédnout, ze uskute¢néni nékterych environmentalnich ucelt vyvlastnéni
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umoznuje jejich provozovatelim dosahovat ziskti ve vysi desitek miliént
korun (napf. provoz kanalizaci ¢i zatizeni pro nakladan{ s odpady). Moznost
soukromého investora stat se vyvlastnitelem sama o sobé ovSem nijak
nezvys$uje riziko zneuzit{ vyvlastnéni jako krajntho prostfedku ve prospéch
soukromé investice. Musi byt totiz splnény dvé podminky, které garantuji,
ze uskutecnéna stavba nebo opatieni bude slouzit spole¢nosti jako celku.
Vyvlastnéni je piipustné pouze v zdkonem taxativné vymezenych piipa-
dech a po prokazani pfevahy vefejného zajmu nad zachovanim vlastnického
prava. Casto je nutné také vymezit takové stavby v tizemné planovaci doku-
mentaci jako vefejné prospésné (napf. zafizeni pro nakladani s odpady).
Skutec¢nost, ze stavbu provadi a dale provozuje podnikatel za ucelem zisku
je nerozhodna. Vyrazné vsak omezuje okruh staveb, které budou podnika-
telé ochotni zfidit.

V' zahrani¢i je naopak na tuto moznost nahlizeno kritictéji. Povazuje
se za diskutabilni, Ze lze vyvlastnit majetek soukromé osoby ve prospéch
soukromych korporaci a jejich akcionatt, zvlasté kdyz doslo k privatizaci
dfive vefejnych odvétvi jako je energetika. Neni dle nekterych autort jiz
pravdou, Ze vyvlastnéni se pouziva vylucné k vefejnym ucelim a ze kazdy
obcan z tohoto ucelu profituje stejné (ve stovnani s korporacemi).'’
V USA jednotlivé staty uplatiuji razny piistup, pficemz pfedmétem dis-
kuzi je mj. pravé otazka, zda musi byt vyvlastnény majetek pfimo uzivan
vefejnosti, resp. vyuzivan vefejnosti, nebo je mozné vyuziti i soukromym
subjektim. V souvislosti s ptipadem Kelo doslo k dalsimu posunu (ovliv-
néni) nazoru v fadé statu."® Bezpochyby je diskuze ve Velké Britanii i USA
ovlivnéna faktem, ze se vyvlastfiuje 1 za Gcelem regenerace ¢asti mést deve-
loperskymi projekty. Pfesto je paradoxni, ze v CR toto téma zajim4 s uréi-
tou nadsdzkou pouze stranu Svobodnych, kterd ale odmitd vyvlastnéni jako
takové.'” Piitom i v CR lze vedle snahy umoznit vyvlastnéni pro stavbu

157 GRAY, Kevin — GRAY, Susan Francis. Land Law. Oxford: Oxford University Press,
2011, 704 s. ISBN 978-0-19-960379-4. s. 564.

158 SCHEIDERICH, 2014, op. cit., s. 1-12. Piipad se tykal pfistavniho mésta New London
ve stat¢ Connecticut, kde byl vyvlastnén majetek soukromych osob ve prospéch soukro-
mého investora za ucelem celkové pfestavby méstské ¢asti v obchodni zénu.

159 DOSTAL, Pavel. ,,Vyvlastiiovani - bohuZel se nejedna o piezitek byvalého reZimu. [on-
line] Svobodni, publikovano 3. 3. 2012. [cit. 24. 9. 2015] Dostupné z: https:/ /web.svo-
bodni.cz/clanky/dostal-vyvlastnovani-bohuzel-se-nejedna-o-prezitek-byvaleho-rezimu.
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pramyslovych z6n najit ptipady, kdy vyvlastnéni pozemku vyvolava zavazné
otazky. Zneuzitelné je zejména vyvlastnéni pro asanaci izemi, kdy pozemky
jsou vykoupeny a v krajnim piipadé vyvlastnény (viz zéna Hrusov v Ostravé),
pficemz kraj nebo obec poté pozemky za vihodnou cenu prodava pramy-
slnfkim nebo developerim. V takovém piipad¢ pak tento ucel vyvlastnéni
neni primarné environmentaln{ ale spise developersky, coz zfejmé nebylo
puvodné zakonodarcem zamysleno.

4.2 Vyvlastiiovany

4.2.1 Soukromé osoby

Nejcastéji jsou vyvlastnovani obc¢ané a pravnické osoby, protoze vlastni domi-
nantni ¢ast pozemki v CR. Jeliko? vlastnické pravo viech subjekti poziva
stejné ochrany, nelis{ se postaveni téchto osob od pozice statu ¢i tzemné
samospravnych celkt. Vyjednavaci sila, schopnost hajit sva prava, informo-
vanost o svych pravech je individualni. U nadnarodnich korporaci mize byt
vy$si nez u kraji, u obyvatel se zakladnim vzdélanim je naopak velmi nizka.
Dulezity je také osobni vztah k pozemku, ktery pfedstavuje neekonomicky
faktor a je tedy jen obtizné pfevoditelny do ekonomické dimenze. Spory
vychazejici z principialnf neshody poté mohou trvat i nékolik let, pokud
je vlastnfk ochoten a schopen podstoupit vydaje i osobni nepohodli a vyuzit
vsechny procesni prostfedky, které mu pravn{ Gprava garantuje. Vyvozovat
z téchto rozlicnych charakteristik néjaké spolecné rysy je obtizné a pokud
je to mozné, tak je to pfedmeétem jinych spolec¢enskych véd (zejména socio-
logie ¢i ekonomie).

Pfesto je tfeba ucinit poznamku alespoml o jedné skupiné vyvlastfiovanych,
kterou jsou ciz statni pislusnici. V CR je nyni mozné, aby cizinci nabyvali
i pozemky v podstate bez omezeni, coz zvysuje pravdépodobnost, Ze jejich
nemovitosti bude potfeba vyvlastnit. Procesni i hmotna prava majf cizinci
totoznd s pravy ceskych obc¢ant a zde zalozenych pravnickych osob. Dnes
je standardem mezinarodnfho prava poskytnutl pfiméfené, okamzité a efek-
tivni nahrady, pfestoze se v minulosti objevovaly i nazory opacné (s argu-
mentem, ze by opa¢ny pozadavek znemoznil ekonomicky a socialni program
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statu).'” Standardy mezindrodntho prava sveéddi plné nahradé, ovsem ESLP
rozliSuje nahradu podle typu odnéti vlastnického prava a nepozaduje

161

v zasadé plnou nahradu,'' pficemz se podle ESLP zasady mezinarodniho

prava majf aplikovat jen na cizince.'”

4.2.2 Uzemné samospravné celky
Zadny pravni predpis nezakazuje, aby byl vyvlastnén majetek obce & kraje.
Stavajici zpusob vyuziti pozemku mtze byt relativné ¢asto také vefejné pro-
spésny a bude proto nutné vice zkoumat, zda pfevazuje zdjem na odnéti
vlastnického prava. Na zfejmé spiSe teoretickou, kazdopadné vsak zavaz-
nou otazku, upozornila analyza zpracovana v souvislosti s vybérem lokality
pro hlubinné dlozisté radioaktivniho odpadu. Ta pfipousti protitstavnost
o takového vyvlastnéni, které jig bude mit svym rogsabem povabu odnéti mognosti obce
vlastnit majetek — napr. v pripadé, Ze by byla riloZistém dotiena rogsdabld, resp. podstatnd
cast dizemi obee, nebo dokonce jeii vizemi celé (napt. situace, kdy dojde k Zdniku obce

€40

umisténim prehrady nebo povrohovébo doln). > Resenim takové situace by mohlo

byt napt. pfesidleni obce, pfic¢emz je tieba také zohlednit, Ze obce ani dnes
nevlastni vétSinu svého tzemi, protoze je prevazné v soukromych rukou
velkého mnozstvi osob.

Pozice obci a kraju je mnohem silngjsi nez pozice soukromych osob.
Zpravidla disponuji profesionalnim odbornym aparatem (kraje vzdy) i znac-
nou neformaln{ vyjednavaci silou, kterou jim dava 1 jejich ukol hajit zajmy
obce a jejich obcanu. Proto c¢asto podmifiuji prodej pozemku vyhodami,
které s realizaci ucelu nemaji Zddnou souvislost (napf. vybudovani sjezdu

160 BALAS, Vladimir. Kompenzace za vyvlastnény majetek zahranicnich investort a jeji vy-
pocet. In: STURMA, Pavel. Odskodsiovini v mezindrodnim pravn. Praha: Univerzita Karlova
v Praze, Pravnicka fakulta, 2013, 196 s. s. 33-56. ISBN 978-80-87146-98-9. S. 35.

161 ESCARCENA, S. Lopéz. Interferences with property under European Human Rights
Law. Florida Journal of international law. 2012, vol. 24, s. 513-544. ISSN 1556-2670. S. 534.

162 Rozsudek ESLP ze dne 8. 7. 1986 ve véci Lithgow a ostatni proti Velka Britanii, stiznost
¢. 9006/80. Bod 119.

163 AK Sikola a partnefi. Pravni analjza: k otizkim zapojeni a G¢asti obci v procesu vy-
hledavani hlubinného dloZi§té vysoce radioaktivniho odpadu v CR a navrh na zménu
ptislusnych zakona. [online] Brno. S. 13. [cit. 1. 8. 2015] Dostupné z: http://www.ne-
chcemeuloziste.cz/cs/dokumenty/odborne-studie/ pravni-analyza-k-otazkam-zapoje-
ni-a-ucasti-bci-v-procesu-vyhledavani-hlubinneho-uloziste-vysoceradioaktivniho-odpa-
du-v-cr-a-navrh-na-zmenu-prislusnych-zakonu.html.
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z dalnice) a nelze je proto ve vyvlastiiovacim fizen{ zohlednit. Pokud nejde
o nezakonné pozadavky je mozné jim ale vyhovét v raimci vyjednavani, které
pfedchazi podani zadosti o vyvlastnéni a jehoz trvani nenf ¢asové omezeno.
Nelze zapominat na okolnost, Ze postoj obce muze nezadoucim zptisobem
ovliviiovat i skutecnost, ze pfedstavitelé obce jsou sami v pozici vyvlast-
flovanych jako soukromé osoby. Uplatnénim pozadavka jménem obce
na vyssi vykupni cenu pozemkd, tak zvysuji cenu 1 svych pozemkud. Nejde
jen o akademickou zalezitost. Vyvlastiiovaci fizeni bylo zahdjeno mj. s obci
Casy, ktera odmitla prodat pozemky na dvanactikilometrovém tseku pla-
nované rychlostni silnice R35. Tamn{ starosta Zden¢k Seidl totiz pozaduje
pro obec od statu vic penéz nez ostatn{ obce, pfi¢emz sam jako soukroma
osoba ma pozemky v trase dalnice.'™* Vyvratit v takové situaci pochybnosti
o podjatosti starosty (tfebaze de iure rozhoduje o prodeji zastupitelstvo obce
jako celek), je obtizné a jina nez politicka odpovédnost zde neexistuje.'®

4.2.3 Stat

Zatimco koncepce, kterd umoznovala, aby vlastnické pravo vyvlastnénim
nabyl pouze stat, vylucovala zasah do vlastnického prava statu, nyni je pii-
pustné vyvlastnéni i nemovitosti ve vlastnictvi statu. Jedinou vyjimku zfejmé
pfedstavuje majetek, o kterém zakon prohlasi, ze mtze byt pouze ve vlast-
nictvi statu (napf. loziska vyhrazenych nerostt). I v minulosti vsak bylo
piipusténo vyvlastnéni vefejného statku, jez také slouzi vefejnému zajmu,
pokud pfevazil vefejny zdjem na realizaci ucelu vyvlastnén{ (bylo piipus-
téno napt. vyvlastnéni hibitova ve prospéch zeleznice).'*® Environmentalni
divody mohou pfedstavovat esencialnf podminku dalsi existence lidského
druhu, a proto jsou v hierarchii vefejnych zajma pomérné vysoko.

164 SVEC, Martin. Starosta obce Casy brzdi vykup pozemku pro R35. [online]
iDnes, publikovano 10. 7. 2015. [cit. 24. 9. 2015] Dostupné z: http://pardubi-
ce.idnes.cz/starosta-obce-casy-brzdi-vykup-pozemku-r35-fij-/pardubice-zpravy.
aspxPc=A150710_2176175_pardubice-zpravy_jah.

165 Je vSak zaroven tfeba poznamenat, ze obec uplatiuje argumenty, které by si také za-
slouzili podrobné¢jsi zkoumdni: snizeni vynosu z dané z nemovitjch véci (v dasledku
zmenseni poctu zdanovanych pozemki na Gzemi obce - pozemky stitu jsou od dane
na zakladé § 4 odst. 1 zédkona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci osvobozeny)
a povinnost udrzovat pfelozku pozemni komunikace, ktera vznikne v disledku stavby
dalnice.

166 HOETZEL, 1934, op. cit., s. 286.
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5 VEREJNY ZAJEM NA USKUTECNENI
UCELU VYVLASTNENI

Omezit vlastnické pravo lze podle ¢l. 11 odst. 4 LZPS pouze ve vefejném
zajmu. Zakon o vyvlastnén{ tuto podminku dale konkretizuje, kdyz poza-
duje, aby vefejny zajem na uskutec¢néni vyvlastnéni pfevazoval nad zacho-
vanim dosavadnich prav vyvlastiovaného. Vefejny zajem je proto tfeba
ve vyvlastiiovacim fizen{ prokazat (§ 4 odst. 2 VyvlZ).

Pravnicky slovnik definuje vefejny zajem jako ,,drub zdjmn, ktery je obecné pro-
Spésny (zegména djem statu ¢ jiné verejnoprdavni korporace), opak Cisté soukromiého ajmn.
Uplatiiuje se v tvorbé, interpretaci a v aplikaci prava, vldsté jako jeden e dvou diivodii
gdkonné limitace Zakladnich prav a svobod. Protoge se jednd o jeden 3 pravnich pojmii

“167 Jako slov-

§ neostrym vyznaniens, mél by byt v zakonech blize specifikovdn i definovan.
nfkové heslo, ktera ma poskytnout ¢tenafi zakladni informace, jde o vystiznou
formulaci. Pro tcely této prace je vsak nezbytné provést hlubsi rozbor.

Zacit Ize tim, Ze neni mozné pausalné ztotoznit soukromy zdjem s individu-
alnfm a zdjem stitu se zdjmem vefejnym, protoze podle Ustavniho soudu
whelze vereiny Zdjem spatfovat pouge v Jdjmu statu (G stamich instituci, nebot’ tento
restriktivni vyklad by ved] & nemoZnosti cestou vereginého prdava resit viastniky stavby
negavinénon situaci, kdy k legdlné vybudované stavbé byl v disledn jinyeh okolnosti
ndsledné gnemoinén pristup. “'® Ani v ptipadé environmentdlnich dcelt nelze
vyloucit, Ze jejich realizace bude v zajmu pouze omezeného mnozstvi vlast-
nikd, jejichz zajem bude poméfovan se zajmem jinych vlastnikd na zacho-
vani jejich vlastnického prava. Je vSak vhodné zduraznit, ze zpravidla budou
soukromé zajmy s vefejnym v souladu, resp. budou s nim totozné (typicky
ochrana nemovitostf pfed povodni ¢i méstské ¢asti pfed suchem).

Vefejny zajem je neurcity pravai pojem, ktery zahrnuje skutecnosti, které
je obtizné pfesné pravné definovat. Pro spravni organ je tak vytvofen pro-
stor pro uvahu, zda konkrétni piipad patii do rozsahu neurcitého pojmu

167 HENDRYCH, Dusan a kol. Prdvnicky slovnik. Praha: C.H. Beck, 2009, 1459s.
ISBN 978-80-7400-059-1.

168 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 185/95. Zajmem spoleénosti je v tomto ptipadé
umoznit vlastnikovi stavby, vybudované na zaklad¢ stavebniho povolent, jeji dalsi neru-
$ené uzivani.
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¢i nikoli.' Nelze odhlédnout ani od skutec¢nosti, ze chipani vefejného
zajmu je podminén ¢asem a mistem. Co bylo povazovano za vefejny zdjem
v rakouské monarchii v roce 1811, nemusi byt vefejnym zdjmem v podmin-
kach dnesni CR.

Zakonodarce se snazi dat vyvlastiovacim ufadim voditko k aplikaci vefej-
ného zajmu tim, ze uvadi charakteristické znaky, které ma vefejny zijem
zahrnovat, nebo pffimo uvede ¢innosti a zaméry, jejichz uskutecnéni je dle
jeho presvedceni ve vefejném zajmu. Tento pifstup vsak ma své hranice.
Poté, co Ustavni soud zrusil dva zakony, v nichz byly za vefejny zdjem pro-
hldseny konkrétni stavby,' je jiz nototietou, ze ,verginy zdjem je treba nalézt
v procesu rozhodovini o uriité otazce (tpicky napr. o vyvlastiiovini) a nelze jej v kon-
krétni véci a priori stanovit. Z téchto divodii je gjistovani vereiného djmun v konkrétnim

s «171

pripadé typicky pravomoci moci vikonné a nikoliy zakonoddrné.

Nicméné lze prohlasit, ze urcité obecné vymezené stavby nebo aktivity jsou
provadény ve vefejném zdjmu:'”? ve vefejném zijmu je tak napf. ochrana
piirody a krajiny (§ 58 ZOPK), zfizeni a provoz vodovodu a kanalizaci
pro vetejnou potiebu (§ 1 odst. 2 zdkona o vodovodech a kanalizacich).
Tento zpusob je piipustny, protoze jsou udfadium davany pouze voditka,
ke kterym pftihlizi ve svém rozhodovani, pficemz v kazdém piipadé musi
byt identifikovan a popsan konkrétni vefejny zdjem. Jinymi slovy feceno,
vyvlastnovac{ ufad musi po dokazovani urcit, co je obsahem vefejného
zajmu v daném vyvlastiiovacim fzeni, nebot’ vefejny zajem ma v kazdém
rozhodnuti svij konkrétni obsah, jenz je spojen s okolnostmi feseného
ptipadu.'"” Vyznam citovanych ustanoveni je tudiz z téhoz dtvodu de facto

169 Rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2003, ¢. j. 2 As 11/2003-164.

170 Cast vodni cesty Labe a vzletovi a pfistavaci drahu 06R-24L. Letisté Praha-Ruzyné.

171 Nélez Ustavniho soudu ze dne 28. 6. 2005, sp. zn. PL. US 24/04. Divodem pro zruseni
napadané ¢asti zakona o vnitrozemské plavbe bylo vedle neptipustného zasahu moci zdko-
nodarné do moci vykonné téz omezeni prava na soudni prezkum (ze soudniho pfezkumu
spravnich rozhodnuti by totiz byla vyloucena otazka existence vefejného zajmu, nebot’ ten jiz
byl stanoven zakonem, kterym | Jsou obecné soudy podle clanku 95 odst. 1 Ustavy vazany).

172 TOSNER, Ondfej. Vere]nv zajem a jeho normovani zakonem. Pravnik. 2009, ¢. 3, s. 225-
232. ISSN 0231-6625.

173 Ve vysledku shodné interpretuje toto ustanoveni i M. Kindl, podle kterého ,,stanovil-li 3dkon
0 ochrané prirody a krajiny, e ochrana prirody a krajiny je ve verginém djmu, neni ug tieba (a neni ani
Pripustné) zkonmat, Zda je vyvlastnéni ve verginém djmn, (protoge dkon vyslovné stanovi, $e e). . . Postaci
v pripade vyvlastnéni pro dicely ochrany prirody prokdzat privé jen to, $e jde o vyvlastnéni nexbytné pro itcely
ochrany prirody (a tim je ipso facto, tedy soucasné, prokdzdno i e jde o vyvlastnéni ve verginém 3djmn). Musi
tedy byt ve vyvlastiiovacim 1izent prokazovino, Ze je nebymé pro iicely ochrany prirody, ale nemusi ug byt
prokazovdno, e sicely ochrany prirody json ve vereiném zdmm. “ KINDL, 2015, op. cit., s. 377.
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minimaln{ a lze je oznacit za pouhé proklamace, protoze zajem spolecnosti
¢i $irsl komunity je u téchto aktivit zfejmy." V podstaté stejnou dukazni
sflu ma sama o sobé skutecnost, ze je v nékterych fizenich vyvlastiiovano
za ucelem realizace vefejné prospésné stavby.

Ve vyvlastiovacim fizeni se poméfuje vefejny zdjem na realizaci ucelu
se zdjmem na zachovani dosavadnich prav vyvlastnovaného. Jiz tim je dano
natolik silné voditko, Ze by nemély nastavat situace, kdy nenf vefejny zajem
v fizen{ viibec konkretizovan. Z odavodnéni rozhodnuti musi totiz zfe-
telné vyplynout, pro¢ vefejny zajem prevazil nad zajmem vyvlastiiovaného.
Je proto nezbytné, ,aby vereginy zdjem byl spravnim orginem vyslovné formulovin
ve vtahn ke Ronkrétné resené dlegitosts. Je tieba jej vyvodit 3 pravni iipravy a jejich cild,
g pravni politiky a posouzenim riznych hodnotovych hledisek podle sikolii spravy v piv-
slusnych oblastech. '™ Zaroven vsak pfedpokladem poméfovani je také speci-
fikace zajmu na zachovani svého vlastnického prava ze strany vyvlastiiova-

ného, nebot’ jinak nelze posoudit, kterému zajmu je tfeba dit pfednost.'”

Spravn{ ufady maji obecné velké zkusenosti s nalézanim raznych vefejnych
zajmu a jejich poméfovanim mezi sebou (napf. zajmu na ochrané zivotntho
prostfedi a zdjmu na vyuzitl nerostného bohatstvi) nebo se zajmy soukro-
mymi. Zustava viak otazkou, nakolik je vyuzitelnd tato rozhodovaci praxe
pro fizeni o odnéti vlastnického prava. Je tfeba si totiz uvédomit, Ze se nepo-
métuji razné vefejné zajmy mezi sebou,'” ale vefejny zijem na uskutecnéni
ucelu vyvlastnéni a zachovani vlastnického prava. Pokud bychom se inspi-
rovali rozhodovanim o vyjimkach ze zakazanych ¢innosti ve zvlasté chrané-
nych tzemi, resp. ve vztahu ke zvlasté chranénym rostlinam a zivoc¢ichim,
kterd napf. uznava, ze ,verginym djmem miige byt i ochrana pied povodnémi, pri-
Cemz vak musi byt dologeno, $e pro ochranu pred povodnémi je potieba urcitda linnost

174 Podle J. Handrlici jsou naopak tato ustanoveni dillezitou pomuckou pfi vyvlastnéni ma-
jetku vefejnopravni korporace (Casto obce). HANDRLICA, Jakub. Vyvlastnéni prav
a vefejny zajem ex lege. Stavebni privo: bulletin. 2015, ¢. 1, 5.15-18. ISSN 1211-6386. S. 18.

175 Rozsudek NSS ze dne 10. 5. 2013, ¢&. j. 6 As 65/2012-161.

176 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 9. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3138/2010.

177 K tomu se pfitom snadno inklinuje, jak ilustruje toto prohldseni geografa a hydrologa B.
Janského: ,, Vodni dila ng nemigeme brit v dobé méniciho se klimatn jako 3honbu a devastaci krajiny.
VZdyt co je diilezitéjsi? Dostatek vody pro lidi, anebo strdii s chranénon lucni kvétinon?» Dostupné
z: http://zpravy.aktualne.cz/domaci/prehrady-zachrana-ceska-pred-pred-vysychanim/
r~88f5b654310e11e5989d0025900fea04/.
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(v inkriminovaném pripadé t65ba stérkn), “'™ tak by vyvlastiovaci ufad ve vyvlast-
flovacim fizeni posuzoval véci, které se pfinejmensim piekryvaji s predme-
tem fizeni, v nichz se uskutecnéni ucelu povoluje (misto v Gzemnim fizent,
zpusob provedeni ve stavebnim fizeni, provoz v riznych fizenich podle
slozkovych zakonu).

Je sice zfejmé, Ze posuzovani prevahy vefejného zdjmu nad zachovanim
dosavadnich prav vyvlastnovaného, nemtize byt pouhou formalitou, ale dle
mého nazoru nelze trvat na tom, ze odnétf vlastnického prava je mozné,
pouze pokud vefejny zajem nemuze byt uspokojen jinak. Dle mého nazoru
postaci, pokud bude natolik silny, Ze budeme povazovat za spravedlivé, aby
vlastnik realizaci ucelu vyvlastnén{ nebranil a ustoupil. Z tohoto pohledu
je rovnéz na mist¢ vyuziti judikatury byvalého Nejvyssiho spravniho soudu
Ceskoslovenské republiky, ktery dosel k zavéru, se ,,zdjem verejny nemusi byt
gdjmem absolutnim, nebot’ takovy vereiny zdjem bud viibec nent, nebo se vyskytuje jen
eela vyjimelné. Pokud by vyvlastnéni mélo byt podminéno absolutni nutnosti, byl by tim
tento institut prakticky nehodnocen a sonkromy ajem viastniki by byl nedimeérné povy-

Sen nad zdjem verginy. “'7°

178 Rozsudek NSS ze dne 25. 5. 2009, ¢. j. 8 As 5/2008 — 93. )
179 Citovano v nalezu Ustavniho soudu ze dne 27. 5. 1998, sp. zn. PL. US 34/97.
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6 VYBER MISTA PRO USKUTECNENI UCELU
VYVLASTNENI

Pfed vyvlastnénim mé pfednost jakykoliv postup, kterjy umoznuje ziskat
prava potfebna k uskute¢néni ucelu (tzv. zasada subsidiarity vyvlastnéni).
Vyvlastnéni je proto povazovano za prostiedek #/tima ratio. Podle § 3 odst. 1
VyvlZ in fine neni vyvlastnéni ptipustné, je-li mozno prava k pozemku nebo
stavbé potfebna pro uskutecnéni ucelu vyvlastnéni ziskat dohodou nebo
jinym zpusobem. Priorita dohody je jednoznacna a vyjednavani o ziskani
prav dohodou s vlastnitkem je vénovana pozornost v nasledujici kapitole
¢.7.

Slozitéjsi je urcit, co se rozum{ jinym zptusobem. V literatufe se ,,jinym zpu-
sobem® rozumi zpravidla vypofadan{ spoluvlastnického podilu. Mizeme
se vSak setkat s mnohem $ir$im vykladem, ktery jde nad rimec majetko-
pravafho vyporadani. Je tak pozadovano napf. prokazani skutecnosti,
ze realizace ucelu neni mozna na jiném misté,"™ t. napt. ,,» pripadé vodovodsi
a kanalizaci Casto nebude spinéna podminka potiebnosti toboto tesens, 1. neexistence
resent jiného (napt. vedeni vodovodn nebo kanalizace jinou trasom).“'®" Lze setkat
i s nazorem, ze vyvlastnéni neni piipustné, pokud lze misto uskuteénéni
ucelu vyvlastnéni zvolit zcela jiny zpusob feseni environmentalniho pro-
blému (napf. misto stavby protipovodniové nadrze provést opatfeni na zvy-
senf retencnich schopnosti krajiny nebo misto stavby obchvatu mésta omezit
jizdu automobily ve prospéch MHD apod.), pfi¢emz V. Dohnal doporucuje
v téchto ptipadech vyuzit i znalecké zkoumdni.'® Tento vyklad lze podpofit
i nazorem NSS, ktery uvedl, Ze ,,mognost vyvlastnéni prav k pozembkiim, potrebnych
pro uskutecnéni vereiné prospésnych opatient, je tfeba chdpat jako posledni prostredek
(nltima ratio), ktery nastupuje teprve pro pripad, Fe se odpovidajiciho standardu ochrany
Dprirody, jak je zakotven v Zékoné o ochrané prirody a krajiny a provadéd vybldsce
& 395/1992 Sh., nepodari dosahnont jinymi — mirnéisimi prostiedfy. “'*

180 KLIKOVA - HAVLAN, 2009, op. cit., s. 204.

181 NOHEJL, 2015, op. cit, s. 8.

182 DOHNAL, 2000, op. cit., s. 15.

18 Rozsudek NSS ze dne 31. 10. 2014, & j. 4 As 84/2014-43.
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Objevily se také argumenty, ze vefejné prospesné stavby by mely byt vyme-
zovany nejprve na pozemcich statu a tzemné samospravnych celkd. V pii-
padé nemoznosti takového vymezeni by mély byt tyto plochy stanovovany
tak, ze ,,budon vymezovdany na pozemcich s nejnisi hodnoton. Nelze povagovat za sou-
ladny s principem proporcionality postup, kdy dojde meénon prisobn vyugiti pozemkn
ke snizent jeho pozemkové renty i o vice nes 70%, pokud se v bexprostiedni blizkosti
nachazi pozemek, jehos renta by fakticky Sadnym piisobem sniena nebyla. “***

Vyse uvedené namitky maji vécné opodstatnéni a je nutné se s nimi pfi povo-
lovani dcelu vyvlastnéni vypoiadat. Avsak vzhledem k jejich povaze neni
dle mého nazoru vyvlastiovaci fizen{ platformou, kde by mohly byt feseny.
Ze zneéni § 3 odst. 1 VyvlZ totiz jasné vyplyva, ze je myslen jiny zpusob
ziskani prav, nikoliv jiny pisob provedeni ucelu vyvlastnéni (environmentl-
nfho davodu). To potvrzuje 1 tmysl zakonodarce, ktery v duvodové zprave
k zékonu o vyvlastnéni konstatoval, Ze ,,& vyvlastnéni Ize pristoupit ag po vycer-

13

pdni vsech ostatnich prostredkd, které mobou vést k pogadované majetkopravni 2méné.

Domnivam se, ze k vyse uvedenym hledisktim Ize pfi rozhodovani o vyvlast-
néni piihliZzet pouze omezené a to v ramci prokazovani jiné podminky
vyvlastnénf: souladu tcelu vyvlastnéni s cili a dkoly dzemntho planovani,
ktera je vyslovné formulovana v §3 odst. 2 VyvlZ, ktery znf: ,skeduje-/i
se vyvlastnénim provedent zmény ve vyugiti nebo v prostorovém usporadani sizemi, vietné
umistovani staveb a jejich meén, Ie je provést, jen jestlige je v souladu s cili a sikoly iizem-
niho planovdni.“'® Prave v této, také v podstaté tradi¢ni, podmince se proje-
vuje princip piipustnosti vyvlastnéni jen za predpokladu, ze sledovaného cile
nelze dosdhnout jinym zptusobem, tj. vyuzitim jiného vhodného pozemku.'®
Soulad dcelu vyvlastnéni s planovanymi a zddoucimi podminkami v dzemi
se doklada uzemnim rozhodnutim,'” kterym je podminéna realizace prakticky

184 VSETECKA, Tomas. Obrana proti omezeni vlastnického prava v tzemnim plano-
vani a poskytnuti nahrady. Epravo.cz [online] Epravo.cz, publikovano 19. 6. 2013. [cit.
23. 9. 2015] Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/obrana-proti-omezeni-
-vlastnickeho-prava-v-uzemnim-planovani-a-poskytnuti-nahrady-91416.html.

185 Pro uzemi, kde ma byt ucel vyvlastnéni uskutecnén, nemusi existovat platna tzemné
planovaci dokumentace a je tieba posoudit soulad podle zasad uvedenych v § 18 a 19
StZ.

186 FABRY, 1977, op. cit,, s. 85.

187 Zruseni zemniho rozhodnuti, resp. pozbyti jeho platnosti, je tudiz zaroven i divodem
ke zruseni provedeného vyvlastnéni, pozada-li o to vyvlastnény.
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vsech environmentalnich dtvodi vyvlastnéni (snad s vyjimkou vyhledavani
a ochrany lazefiskych zdroju). Ponévadz pofizeni dzemné planovaci doku-
mentace a zemni fizeni, v nichz se rozhoduje o misté, kde bude ucel vyvlast-
nénf realizovan a které pozemky budou tedy potencidlné vyvlastiiovany, pred-
chazi vyvlastiiovacimu fizeni, je nutné vyse uvedené namitky uplatnit v téchto
procesech, piipadné v procesu posuzovani vlivi na zivotni prostiedi.'
Vyvlastnitel musi pravomocné uzemni rozhodnuti pfilozit k zadosti
o vyvlastnéni, pficemz vyvlastiiovaci ufad jej muze pfezkoumavat pouze
v rozsahu, ktery je nutny k posouzeni, zda je nutné dcel vyvlastnén{ usku-
tecnit na pozemku vyvlastiovaného a v jakém rozsahu. Nemiize hodnotit
vlastnf prabeh tzemniho fizeni ¢i zpusob, jakym se stavebni ufad vypofa-
dal s namitkami Gcastnikd fizen{ (vyvlastnovanych) ohledné trasy vodovodu
¢i vlivu na pozemek. Shodné argumentoval také NSS, ktery uvedl, Ze ,ve
vyvlastriovacim 1izent je roghodovdno o otazgkdch viastnickych, nikoliv o otdzkdch viast-
nosti staveb, které maji byt na pozembkn umisténmy. Stejné tak nemohou byt v 1izeni
0 vyvlasinéni veseny dopady, které nastanon v disledku realizace predmeétnych staveb
do prav majitelsi okolnich nemovitosts. Tyto otdzky jsou v sonladn s § 84 a ndsl. staveb-
niho zakona predmétem iizemniho fizeni. Uzemni rozhodnuti vydané v sizemnim fizeni
Je jednim 3 podkladii pro rozhodnuti ve vyvlastiiovacim iizent. Spravni orgdn, Rtery
0 vyvlastnéni roghoduje, neni opravnén novn posuzovat charakter predmeémmé stavby,
0 jejims umisténd jiz bylo roghodnuto v sizemmnim rizent. '™

Lze proto uzaviit, ze fakticky je tato podminka ovérovana ve vyvlastfiova-
cim fizeni pouze formalné a o vyvlastnéni se de facto rozhoduje jiz ve fazi
uzemniho planovini a izemniho fizeni,"" v niz maji vlastnici pozemka a sta-
veb z pozice tzv. namitkaft ¢i acastnfka fizeni dostatek procesnich prav
k ochrané svého vlastnictvi.

Neni proto pfekvapivé, ze jiz pfed rokem 1989 se objevily navrhy vola-

jici po spojeni tzemniho a vyvlastnovactho fizeni,"”! na které se posléze

188 Tyto namitky, pfipominky ¢i vyjadfeni by také mély byt formulovany co nejkonkrétnéji
ve vztahu k podminkam v dzemi a Ucelu vyvlastnéni. Pro fadu z navrhovanych feseni
je pfitom typicka jejich obecnost a dlouhodobé pusobeni s nejistym vysledkem (obtizna
vynutitelnost): zvyseni retencnich schopnosti krajiny samo o sobé neochrani obec pfed
povodni.

189 Rozsudek NSS ze dne 16. 7. 2015, &.§. 7 As 105/2015-47.

190 Srov. obdobny nazor uvedeny v MIKES, 2000, op. cit., s. 13.

191 FABRY - DROBNIK, 1983, op. cit., s. 427.
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opakované navazuje. V pfipadé, ze bychom oddélili rozhodovani o nahrade,
tak nelze nevidét znaéné vécné prekryvy v predmétu fizeni: vedle souladu
s cili a tkoly tzemniho planovani také posuzovani rozsahu vyvlastnéni.
Koneckonct stavebni dfad se zabyva i existenci soukromopravniho oprav-
néni stavebnika na pozemku stavbu provést."”” I vzhledem k tomu, Ze slo-
zeni stavebnich a vyvlastiovacich uradu je personalné vétsinou identické,
nepfedstavovalo by toto spojeni z praktického pohledu zasadni zménu.

Vymezeni plochy pro vefejné prospésnou stavbu a opatien{ v uzemné pla-
novaci dokumentaci je pouze predpokladem pro jeji realizaci. Piesné para-
metry stavby ¢i opatfeni jsou urceny teprve v navazujicich fizenich. Intenzita
zasahu do vlastnického prava tedy postupneé stoupa. Stejné tak se méniicena
pozemku, protoze subjekty realitnfho trhu s témito vefejné dostupnymi
informacemi pracuji a promitajf je do svého chovani. Vlastnici nemovitosti
nachazejicich se v plochach téchto staveb také mohou s velkou pravdépo-
dobnosti ocekavat, ze jim bude pfedlozen navrh smlouvy na ziskani prav

potfebnych k uskutecnéni ucelu vyvlastnéni.'”

V této kapitole jsou proto analyzovany dusledky, které ma vymezen{ envi-
ronmentalnfho divodu v tzemné planovaci dokumentaci pro vlastniky
a zda je mozné pifpadny zasah do vlastnického prava kompenzovat jiz v této
tazi, kterd (i zna¢né) vlastnimu vyvlastiovacimu fizeni predchazi.

6.1 Pfedbéiny vybér mista

Koncepéni nistroje jsou dulezitym nastrojem ochrany Zivotntho pro-
stiedi mj. proto, ze vychaz{ z podrobné analyzy stavu zivotntho prostiedi
a navrhuji opatfeni k jeho ochrané pfed znecisténim a poskozenim, resp.
k odstranéni znecisteni a poskozeni. Mnoho tzv. environmentalnich davodu

192 Srowv. § 86 odst. 2 pism. a) StZ, tfebaze ne v piipadech, kdy lze nemovitost vyvlastnit.

193 Vystizné to pfipomnél NSS v rozsudku ze dne 31. 10. 2014, ¢. j. 4 As 84/2014-43
o Lminéni mognosti vyvlastnéni v textové st asad sizemniho rogvoje nemd Zddné pravni ndsledky;
provedeny odkaz; na ldstni sipravu gakona o vyvlastméni fakticky slousi toliko tomn, aby byly osoby,
které mohou byt zdsadami sizemniho rozvoje dotieny, informovdny o tom, e pokud by nebylo mogno do-
sdhnont patiicné ochrany prirody ve vymezenych plochdch a koridorech jinak, gdkon nmogiuje potrebna
prava v nexbytném rogsabn vyvlastnit, nebot’ monost vyvlastnéni pogemkii, potrebnych pro nskutecnéni
verejné prospésmych apatieni spocivajici v zalogeni USES vymezenych v sizenmeé planovaci dokumentaci,
vyplyva primo ze gdkona.
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vyvlastnéni je pfedbézné navrzeno a orientacné lokalizovano jiz ve zvlast-
nich tzce zaméfenych programech a planech.

Vyznamnym dokumentem v tomto kontextu je Generel uzemi chranénych
pro akumulaci povrchovych vod, ktery pofidilo Ministerstvo zemédélstvi
v dohodé s MZP v roce 2011.* Generel sice neni planem vystavby vod-
nich nadrzi, na jeho zakladé¢ ovSem politika uzemniho rozvoje a Gzemné
planovaci dokumentace zabezpecuje vyuzivani stanovenych uzemf tak, aby
nebylo znemoznéno nebo podstatné ztizeno jejich vyuziti pro akumulaci
povtchovych vod."” Konkrétni opatieni k ochrané vod ¢i k ochrané dzemi
pfed extrémnimi vodnimi stavy obsahuji také Plany povodi zpracované
na zakladé vodniho zakona.

Podminkou pro omezeni vlastnického prava z dtvodu provedeni geologic-
kych praci je podle § 14 odst. 2 ZGP skutecnost, ze price nejsou v roz-

poru se surovinou politikou.'”®

Kompatibilita se statni surovinovou politikou
je v mnoha pifpadech posuzovana jiz pii stanovovani prizkumného uzemi,
které vymezuje prostor, kde je mozné vybrané geologické prace provadét.
Ptestoze je Surovinova politika formulovana pomérné obecné, tak obsahuje
konkrétni cil postupné redukovat tézbu nerostnych surovin v chrinénych
krajinnych oblastech. Také tato koncepce pfedpoklada, ze jeji uplatnéni
z hlediska pomérti v tzemi bude zaviset na stanoveni prostorovych limitt
i ¢asovych termind pro dobyvani nerostnych surovin v nastrojich dzemntho
planovani.

V tzemné planovaci dokumentaci dochazi rovnéz nejcastéji k vymezeni
USES, byt’ je mozné USES vymezit i v Gizemnim rozhodnuti nebo v fizenf
o pozemkovych upravach.

Jsem toho nazoru, ze vlastnici by méli pfipravu téchto dokumentt sledo-
vat a na jejich zakladé zhodnotit a pfipadné pfizptsobit plany na vyuziti
svych nemovitosti v budoucnosti. Tyto dokumenty sice nejsou pro vlastniky
zavazné, mohou vsak ovliviiovat rozhodovani pfislusnych organd vefejné
spravy. Posoudit, zda néktery z vyse uvedenych koncepci piedstavuje zasah
194 Dostupny z http://eagti.cz/public/web/file/133229/Generel LAPV___vc._protoko-
lu.pdf.
195 HORACEK, 2013, op. cit., s. 93.

196 Surovinova politika v oblasti nerostnych surovin a jejich zdroja. [online] Ministerstvo prii-
mysln a obchodn. [cit. 23. 9. 2015] Dostupna z http:/ /www.mpo.cz/dokument6621.html.
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do vlastnického prava ¢i nikoliv,"”

lze pouze individualné a v praci tohoto
zaméfeni neni dostatek prostoru k peclivejsimu rozboru. Pfesto jsem pova-
zoval za vhodné o této problematice alespon stru¢né pojednat, aby bylo
vyvlastiiovani jako néstroj ochrany zivotntho prostiedi zasazeno do co nej-
sirstho kontextu a do viech relevantnich souvislosti.

Pro v$echny uvedené koncepce je spolecné, ze jejich promitnut! do dzemi
je provedeno nastroji izemniho planovani. V nich lze v zavislosti na mnoz-
stvi a kvalit¢ informaci o uzemi i budoucim tcelu vyvlastnéni

* vymezit plochu nebo koridor a stanovit jejich vyuziti, jehoz potiebu
a plos$né naroky je nutno provéfit (tzv. Gzemni rezerva),

* nebo uz vymezit definitivni plochy a koridory pro vefejné pro-
spésné stavby nebo vefejné prospésna opatieni se stanovenim kritérii
pro rozhodovani o jejich vyuzit.

Piiprava vétsich staveb a opatfeni na ochranu zivotnfho prostedi vyza-
duje dlouhou piipravu véetné vybéru mista a konkrétnich pozemkud. K zis-
kani potfebného mnozstvi informaci se provadi vyzkumy pudy, sledovani
pohybu Zivocicht, piiprava rozpoctu a dals$i prace. Je nutné také zkoordino-
vat realizaci opatfeni s dal$imi planovanymi zaméry v dzemi. K tomu, aby
v prubé¢hu téchto projektovych piipravnych praci nedoslo v tzemi ke zmé-
nam, které by provedeni opatieni zkomplikovaly, slouzi tzv. Gzemni rezerva,
kterou je mozné vymezit v zasadach tzemniho rozvoje i dzemnim planu

k ochrané tohoto uzemi."?®

Vyuziti z hlediska acelu a izemniho rozsahu neni jesté stanoveno definitivne,
a proto neni mozné v koridoru dzemni rezervy o zameérech tohoto vyuziti
rozhodovat v dzemnim fizeni nebo v navazujici dzemné planovaci doku-
mentaci. Teprve v ramci aktualizaci zasad tzemniho rozvoje nebo uzemntho

197 Prfkladem, byt’ specifickym, je piispévek z jaderného tctu. Piispévek nalezi obci, na je-
jimz katastralnim uzemi je stanoveno prazkumné uzemi pro zvlastni zdsah do zemské
kiary k ukladani radioaktivnich odpadt v podzemnich prostorech. Jde o kompenzaci
za obtize spojené s provadénim prizkumnych praci i docasné omezeni rozvoje obce.
Tato nahrada su7 generis je povazovana za nekoncepcni, protoze u jinych obdobnych in-
stitut neni kompenzace v souladu s ¢l. 11 odst. 3 LZPS vyplacena a je navic podminéna
nevyuzitim procesnich prav obce (nepodanim zaloby proti rozhodnutf o stanoveni pri-
zkumného uzemi). Vlastnici pozemku budou odskodnovani individualné. Podrobnéji
HANDRLICA, Jakub. Stanoveni prazkumného fizeni a piispévek dotcené obci podle
atomového zdkona. Spravni prave. 2012, ¢. 3, s. 171-181. ISSN 0139-6005. S. 180.

198 §§ 36 odst. 1 a § 43 odst. 1 StZ.
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planu lze Gzemnf rezervu zménit na plochu nebo koridor, ktera umozni rea-
lizaci uvedeného uéelu (pfipadné uzemni rezervu zrusit)."”” Povaha tuzemni
rezervy umoznuje obecnéjsi zdivodnéni jejtho vymezeni v tizemné plano-
vaci dokumentaci s tim, Ze dotceni vlastnici mohou sva prava nejucinnéji
héjit pii aktualizaci (zmén¢) tzemné planovaci dokumentace.

Presto neni pfekvapivé, Ze vlastnici s vymezenim uzemni rezervy na svych
pozemcich nesouhlasi a povazuji ji za vazny zasah do vlastnického prava.
Ochrannd funkce Gzemni rezervy je totiz zajisténa zakazem zmén v uzemi,
které by mohly stanovené vyuziti podstatné ztizit nebo znemoznit (§ 36
odst. 1 StZ). Uzemni rezervu nelze ale ptes zdanlivou podobnost povazo-
vat za stavebni uzavéru, protoze v #zemi je i naddle mono éinit mény, ovsem
s vyjimkon téch, které by nemognily (i podstatné 3tiZily budonci vyngiti digemi piiso-
bem, pro néiz ma byt sizemi provéreno. " Dosavadni povolené cinnosti (nejcastéji
hospodateni na zemédeélskych pozemcich) lze dale provadet.

WwAckoliy dizemni regerva nepredstavuje stavebni uzdvérn, viasmiky dotlenych nemovi-
tosti v moZnosti vyusit jejich nemovitosti omezuje. Je proto eela na misté, aby toto
omezent trvalo co nejkratsi dobu - 1. dobu negbytnon pro provéteni mognosti vyugiti

e 22 ve které

dizemt pro stanoveny zdameér.“*"" Za piipustnou povazuje NSS dobu,
ma dojit k aktualizaci zasad tzemniho rozvoje, tj. k vyhodnoceni smyslu
uzemni rezervy pro ucely zvazovaného zaméru, které ma za nasledek zru-
seni uzemni rezervy nebo vymezeni plochy pro dany zpusob vyuziti (Gcel
vyvlastnéni), jelikoz zachovani tzemni rezervy je mozné pouze vyjimecné
ze zavaznych duvodu. Prekroceni by bylo povazovano za svévolny zasah

do prav dotcenych subjektt.?”

JelikoZ je tzemni rezerva vzdy pouze docasnym omezenim vlastniki (navic
je omezuje ,,pouze’ v ¢innostech ohrozujicich realizaci provéfovaného planu
na vyuziti pozemku), Ize souhlasit se zavérem, ze hodnota nemovitosti mize

199 Podrobneé srov. Metodické sdéleni MMR k problematice koridorti izemnich rezerv v za-
saddch uzemniho rozvoje a naslednych zmén tizemniho planu po jejich provéfeni uzemni
studif. [online] Praha: MMR, 2015. [cit. 23. 9. 2015] Dostupné z: http://www.mmt.cz/
getmedia/bbf47aed-5293-48b9-9¢84-a¢79d94d5a7a/ metsdeleni_kotidor.pdfPext=.pdf.

200 Rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1 Ao 7/2011-526.

201 Rozsudek NSS ze dne 14. 2. 2013, sp. zn. 7 Aos 2/2012-53.

202 Podle pravniho stavu uc¢inného v dobé vydani rozsudku NSS byla tato Ihita dvouleta,
od roku 2013 je ovsem uz ¢tyfi roky.

205 Rozsudek NSS ze dne 14. 2. 2013, sp. zn. 7 Aos 2/2012-53.
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klesnout pouze docasné a teprve vymezeni plochy pro urcity icel by mohlo
vést ke znehodnoceni nemovitosti (viz blize ¢ast 6.2.2).2%

Pro dplnost je tfeba doplnit, ze zvlastnim druhem dzemni rezervy (typove
téméf shodnym institutem)®” je uzemi chranéné pro akumulaci povrcho-
vych vod, coz jsou plochy morfologicky, geologicky a hydrologicky vhodné
pro akumulaci povrchovych vod pro snizeni nepiiznivych uc¢inkd povodni
a sucha vymezené v Politice zemntho rozvoje a v izemné planovaci doku-
mentaci (srov. § 28a VZ). V téchto Gzemich lze ménit dosavadni vyuzitd,
umist’ovat stavby a provadét dalsi ¢innosti pouze v pifpadé, Ze neznemozni
nebo podstatné neztiZi jejich budouci vyuziti pro akumulaci povrchovych
vod. V tomto Uzemi je tudiz pifpustny bézny rozvoj, avsak je vylouceno
zfizovani staveb, jejichz rozsah, naklady na zfizeni nebo zpusob provozu
(napft. velké pramyslové komplexy, dtlezité infrastrukturni stavby) by mohl
znemoznit nebo podstatné ztizit budouci vyuziti uzemi pro akumulaci povt-
chovych vod.””

6.2 Vymezeni plochy a koridoru v izemn¢é planovaci
dokumentaci

Uzemné planovaci dokumentace je pro moznost vyvlastnéni dilezita
ze dvou divodu. Soulad s cili a tkoly tzemniho planovani je jednou z pod-
minkou vyvlastnéni, sleduji-li se jeho provedenim zmény ve vyuziti nebo
prostorovém uspofadani tzemi. Tento soulad ostatné ovéfuje i stavebni
ufad pfi vydavani uzemntho rozhodnuti o umisténi stavby nebo zmény vyu-
zitf tzemi, kterym se soulad ve vyvlastiiovacim fizeni prokazuje.

Za druhé podle § 170 StZ lze prava k pozemkum a stavbam, potfebna
pro uskute¢néni staveb nebo jinych vefejne¢ prospésnych opatfeni podle
tohoto zakona, odejmout nebo omezit, pouze pokud jsou vymezeny
ve vydané uzemné planovaci dokumentaci. Tomu odpovida také definice
vefejné prospésné stavby jako stavby pro vefejnou infrastrukturu urce-
nou k rozvoji nebo ochrané uzemi obce, kraje nebo statu, ktera je vyme-
zena ve vydané uzemné planovaci dokumentaci. Taktéz vefejné prospésné

204 Tamtés.
205 HORACEK, 2013, op. cit., s. 92.
206 Tamtés.
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opatfen{ nestavebni povahy slouzici ke snizovani ohrozeni uzemi a k roz-
voji anebo k ochrané pfirodniho, kulturntho a archeologického dédictvi
musi byt v dzemné planovaci dokumentaci vymezeno).””” Pokud tedy neni
urcité uzemi regulovano platnou uzemné planovaci dokumentaci, tak nelze
za Ucelem realizace vefejné prospésné stavby ¢i opatfeni o vyvlastnéni viibec
uvazovat, protoze nebude existovat environmentalni duvod (ucel) vyvlast-
néni”® Jiné acely vyvlastnéni vsak timto zptsobem byt vymezeny nemusi
(napf. vyuziti a ochrana piirodniho lé¢ivého zdroje nebo vyvlastnéni zane-
dbané kulturn{ pamatky).

Pro uplnost lze uvést, ze podle § 43 odst. 5 StZ nesmi byt poskytovani pro-
sttedku z vefejnych rozpocta podle zvlastnich pravnich pfedpist na prove-
deni zmén v tzemi v rozporu s vydanym tzemnim planem.

Prestoze vymezeni plochy pro vefejné prospésnou stavbu a opatfeni
v izemné planovaci dokumentaci je pouze predpokladem pro jejf realizaci,
tak se fakticky o vyvlastnén{ rozhoduje jiz v tento okamzik. Zfejmé oprav-
néné je tedy pofizovan{ tzemné planovaci dokumentace povazovano za neu-
ralgicky bod celého povolovaciho procesu. Sveédci o tom i znaéné mnozstvi
navrhu na zruseni zasad Gzemniho rozvoje a izemnich plant podanych vlast-
nfky i izemné samospravnymi celky (napf. obec Nové Hefminovy z divodu
nesouhlasu s vystavbou vodn{ nadrze na jejim uzemi usiluje o zruseni casti
Zasad dzemniho rozvoje Moravskoslezského kraje). Upozorfiovano je ale
i na skutecnost, ze obce a kraje v¢as neaktualizuji své dokumenty tak, aby
byly v souladu s nadfazenou dokumentaci.”” Nelze odhlédnout ani od faktu,
ze uzemn{ plan obce je klicovy i z hlediska usnadnéni vyjednavani s vyvlast-
fovanymi, protoze v ném lze vymezit pozemky vhodné k pfemistén{ aktivit
dosud vykonavanych na vyvlastnovanych.

6.2.1 Vliv vymezeni ucCelu vyvlastnéni na vlastnické pravo

Neni sporu o tom, ze tzemnimi plany dochazi k zasahu do vlastnického
prava. Jelikoz neukladajf vlastnikovi pfimou povinnost, jde o zasah nepfimy,
ktery vSak mtze mit i tak velmi citelny dopad na cenu pozemku.

207§ 2 odst. 1 pism. I) a m) StZ.

208 Shodné KOCOUREK, 2012, op. cit., s. 72-73.

209 Mj. FLASAR, Petr. Problematické aspekty vystavby energetické infrastruktury. [online].

Cofola 2012: sbornik prispévkii g konference. Brno: Masarykova universita, 2012, s. 1278-
1284 [cit. 23. 9. 2015]. ISBN 978-80-210-5929-0.
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Na tom nic nemeéni skutecnost, ze o vyuziti pozemku nemutize vlastnik libo-
volné a sam od sebe rozhodovat. Dovoleny zptsob vyuziti je totiz dan dru-
hem pozemku uvedenym v katastru nemovitosti a regulaci provadénou pro-
stfednictvim nastroji tzemniho planovani. Za nejvyznamnéjsi lze v tomto
kontextu povazovat dzemné planovaci dokumentaci, pficemz s ohledem
na miru podrobnosti a pfesnosti, s jakou reguluji vyuziti dzemi, je nutné
vénovat pozornost zejména uzemnim plantim, a v omezené mife i uzem-
nimu rozhodovani.*!’ Pfestoze uzemni plany pouze navrhuji budouci vyu-
zitl uzemi, které muze (ale nemusi) byt skutecné realizovano, je tfeba mit
na zfeteli, ze prave v tuto chvili se fakticky rozhoduje o vsech dalsich zasa-
zich do vlastnického prava k pozemku a tato skute¢nost se thned projevuje
v cené pozemku.

Schvilena podoba tzemné planovaci dokumentace nenf definitivni. Pravé
naopak. Ve ¢tyfletych intervalech musi pofizovatele vyhodnotit uplatnovani
téchto nastroji v praxi. Nezbytné je také patficné reagovat na zménu pod-
minek v tzem{ i jiné priority obyvatel. Jednotlivé planovaci dokumenty jsou
proto pravidelné, vice ¢i méné promyslené, ménény. Zména nebo vydani
zcela nového tzemniho planu rusi stavajici pfipustné funkénf vyuzitf nékte-
rych pozemkd. Tim soucasné ovliviiyje jejich cenu, na kterou ma vsak vliv
také zména zptsobu vyuziti sousednich pozemkt (napf. vymezeni plochy
pro tézbu nerost na misté¢ dnesnf louky nedaleko ctvrti rodinnych domd).

Pii posuzovani pifpustného vyuziti pozemku (jiného nez stavajictho) je kli-
cova skutecnost, zda je tzemi, v némz se nachazi, upraveno uzemnim plainem
di nikolivi®!! Pokud ano, je pozemek zatazen do nékteré z ploch, které se s pfi-
hlédnutim k dcelu a podrobnosti popisu a zobrazovani v uzemnim planu
vymezuji zpravidla o rozloze vétsi nez 2000 m* Pozemek se mize nachdzet
i ve vice plochach s riznym zptsobem vyuziti. Jednotlivé druhy ploch véetné
jejich charakteristik upravuje v obecné roviné provadéci vyhlaska ke staveb-
nimu zakonu ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani dzemi.

210 Srow. § 18 az 102 StZ. Zakladni vyklad je podan napf. v PEKAREK, 2015, op. cit., s. 35-
74, podrobn¢jsi pak v komentafich ke stavebnimu zakonu.

211§ vyjimkou Jihomoravského kraje je celé tzemi Ceské republiky regulovano Zasadami
uzemniho rozvoje, které ovSem na krajské arovni fesi v zasadé pouze plochy nadmistni-
ho vyznamu a jen zfidka jsou konkretizovany v podrobnostech odpovidajicich jednotli-
vym pozemkim.
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Textova ¢ast izemniho planu poté vice ¢i méné podrobné urcuje pifpustné
a nepfipustné zpusoby vyuziti. Na tomto mist¢ lze problém zjednodusit
na rozliSeni pozemkd, na nichz je, nebo neni pfipustna stavba.

Pokud obec tzemni plan nevydala, coz nenf jeji povinnost, mus{ byt piipadny
zameér na umisténi stavby nebo zménu vyuziti izemi v souladu s cili a dkoly
uzemniho planovani (srov. § 18 StZ). Posouzeni souladu je dkolem staveb-
nfho ufadu v tzemnim fizeni, resp. pii vydavani dzemniho souhlasu nebo
uzavirani vefejnopravni smlouvy. Pfitom se domnfvam, Ze se nelze spoko-
jit s konstatovanim NSS, ze ,,protoge vyistupy sizemniho plinovini a roghodovini
v digemi formuji konkrétni obsab viastnického prava k pozemkiim a stanovi meze _jeho
vykonu, neni mogné 17, jaky konkrétni obsab mélo viastnické pravo k pozemkdim pred
vydanim dizemmniho plann. “*'> V kazdé obci lze totiz rozlisit zastaveéné a neza-

stavéné tizemi

pficemz podminky pro umist’ovani staveb jsou v téchto
uzemich diametralné odlisné. Nezastavéné uzem{ je chranéno pfed zasta-
vénim. Lze v ném proto na zakladé § 18 odst. 5 StZ v souladu s jeho cha-
rakterem umist’ovat pouze stavby, zafizeni, a jind opatfeni pro zemédélstvi,
lesnictvi, vodni hospodafstvi, t¢Zbu nerostl, pro ochranu pfirody a krajiny,
pro vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani nebez-
peci ekologickych a prirodnich katastrof a pro odstrafiovani jejich dusledkd,
a dale takova technicka opatfeni a stavby, které zlepsi podminky jeho vyu-
zitl pro ucely rekreace a cestovniho ruchu (napf. cyklistické stezky, hygie-
nicka zafizeni, ekologicka a informacni centra).”* Rovnéz je tfeba zohled-
nit tzv. limity vyuzit{ dzemi, tj. omezen{ zmén v dzemi z divodu ochrany
vefejnych zajmu, které vyplyvaji z vlastnosti zemi, pravnich predpisu, resp.
byly na jejich zdkladé stanoveny. Pro tizemi CR jsou zpracovany v Gzemné
analytickych podkladech.”® Teoreticky lze proto vzdy vymezit a uréit stavby
nebo zptsob vyuziti, které by bylo mozné na pozemku realizovat.

212 Rozsudek NSS ze dne 19. 5. 2011, ¢.j. 1 Ao 2/2011 - 17.

213 Podle § 2 odst. 1 pism. d) StZ jde pfedevsim o tzv. intravilan, coz je zastavéna ¢ast obce
vymezena k 1. zaf{ 1966 a vyznacena v mapach evidence nemovitosti.

214 Situace se ovsem zkomplikovala ustanovenim § 188a StZ, jehoz ucinnost byla prodlou-
zena v roce 2012 o dalsich pét let (do konce roku 2020), a které umozfiuje zastupitelstvu
obce ,,zesouladit nékteré stavby v nezastavéném tzemi (napf. stavby obcanského vyba-
veni ¢i stavby pro bydlen) s cili a tkoly dzemniho planovani.

215 Piikladem limitd jsou napf. zvlast¢ chranéna dzemi, ochranna pasma vedeni a komu-
nikaci, kvalita pady, vyskyt nerosti apod. Celkem je sledovano pfes sto charakteristik
uzemi.
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U pozemkt v zastavéném uzemi je naopak stavebni ¢innost v zasadé pii-
pustnd,*® byt’ také musi odpovidat podminkim v uzemi. Je tfeba respekto-
vat skutecnost, ze stavbu bude mozné na pozemku v nezastavéném uzemi
mozné zfidit jen vyjimecné,*” tfebaze by bylo absurdni a v rozporu s tucelem
uvedeného ustanoveni zakazat jakékoliv zmény druhu pozemku.*® I.ze tedy
konstatovat, ze dominantnim cenotvornym faktorem v pfipadé pozemkii
musi byt stavajici zptsob vyuziti.?" Stavebni ufad by proto mél byt schopen
v kazdém piipad¢ uvést podminky vyuzivani dzemi a zmén jeho vyuziti,
pficemz vlastnik pozemku jej muze pozadat o sdéleni podminek vyuzivani
uzemi a zmén jeho vyuziti pomoci institutu tzemné planovaci informace.
Nejcastéji bude znehodnoceni pozemku zapficinéno zrusenim moznosti
jej zastavét. Nelze vSak odhlédnout ani od jinych situaci, které znemozni
vlastnikovi pozemek uzivat jako dosud. K tomu dojde zpravidla pravé tim,
ze pozemek se ukaze jako nezbytny pro vefejné prospésnou stavbu ¢i opa-
tfeni. Stejny efekt vSak bude mit i zména ve vymezen{ staveb dovolenych
na ném realizovat (misto rodinnych domu primyslova vyroba) nebo i jeho
urcenf k zastavéni (vymezeni zastavitelné plochy na zemédélské pude).
Spravni soudy i doktrina maji opravnéné za to, ze ,,g Fddné zdikonné normy
¢ normy prdva distavniho nelze dovodit existenci subjektivnibo priva viastnika nemovi-
tosti, aby v ramci igenmné planovaci dokumentace byla tato nemovitost zabrnuta do uréi-
tého konkrétibo 3pisobu vyniti.“** Vlastnik pozemku sice maze podat navrh
na zménu nebo vydani nového uzemnfho planu, nemuze se vSak domahat
vice nez toho, aby zastupitelstvo rozhodlo, zda zahdji proces pofizovani,

216 Nékteré pozemky jsou ale pfimo stavebnim zakonem prohldseny za nezastavitelné: po-
zemek vefejné zelen¢ a parku slouzici obecnému uzivani, v intravilanu lesni pozemek
nebo soubor sousedicich lesnich pozemka o vyméfe vétsi nez 0,5ha (viz § 2 odst. 1
pism. €) StZ).

217 Uéinky uvedené ochrany nezastavéného tzemi jsou nékdy oznaéeny za ,,uréitym piisobem
Stavebni uzavérn ,,3e akona “MARECEK, Jan a kol. Komentar ke stavebninm 3ikonu a predpisy
somvisejici. Plzeit: Ales Cenck, 2013, 838 5. ISBN 978-80-7380-430-5. S. 73.

218 MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon. Komentdr: 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, 899 s. ISBN 978-80-7400-492-6. S. 82.

219V piipadé vodnich ploch je vyuzZiti veelku jednozna¢né (uvazovat lze maximalné o zfi-
zen{ vodniho dfla), taktéz u lesnich pozemka nelze piilis ocekavat jejich odlesnéni a jiné
vyuzitl. Slozit¢jsi je odhadovat budouci vyvoj u zemédélské pudy, ktera je pravidelné
odnimana k zastavbé (uvadi se pfes 10 hektara denne¢) a blizkost existujici zastavby cenu
vyznamné ovliviuyje.

220 Rozsudek NSS ze dne 29. 4. 2008, ¢. j. 4 Ao 2/2008-42.
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¢i nikoliv. Pfipadné zhodnoceni pozemku tak muze vlastnik ovlivnit jen
omezené, nebot’ to je dano polohou a vlastnostmi pozemku, které majf roz-
hodujici viznam pfi urceni jeho budouctho vyuziti. Pravdépodobnost zasta-
véni louky v pfrodni rezervaci v blizkosti lesa s ochrannym pasmem vedeni
vysokého napéti bude nizsi nez louky piistupné po pozemni komunikaci
a navazujici na stavajici zastavbu.”!
Ze stejné filozofie vychazi i dal$i obecné akceptovany zaver, ze , vlastnik
pozemkii neni opatvenim obecné povaly (4. sizemmin planem — pozn. antora) krdcen
na svych pravech, jestlige schvalené funkini vynziti pozemkii odpovidi dosavadnimu fak-
tickému piisobu_jejich vyugivani a pokralovdani v tomto prisobu vyugivani pogemksi
nent opatienim obecné povahy ani éasti vylouceno. “*** O jiny ptipad ale jde, pokud
je na pozemku vymezena vefejné prospeésna stavba. Pfitom soucasné plati,
ze , nikdo nemd vereiné subjektivni prdavo na to, aby pomeéry v sizent, ve kterém se nachazi
Jebo magetek, byly navidy kongervovany a nemobly se zménit (samoziegmeé v akonnych
megich a zdakonnym piisobem). >
At uz z pohledu usili o zhodnoceni nemovitosti, nebo z pohledu ochrany
pfed jejim znehodnocenim, je velmi dulezité, ze vlastnikim pozemkua
je v procesech pofizovani uzemné planovaci dokumentace garantovana
pomérné Gc¢inna moznost chranit sva prava: namitky proti navrhu tzem-
nfho planu, resp. pfipominky proti navrhu zasad tzemniho rozvoje. Tyto
procesni prostfedky by mél vlastnik vyuzit, nebot’ konstantni judikatura
spravnich soudt spojuje s procesni pasivitou vlastnika zivazné nepfiznivé
dusledky, pokud vlastnik poda navrh na zruseni vydané vzemné planovaci
dokumentace: soud se v takovém pifpadé nemuize zabyvat otazkou propot-
cionality pfijatého feseni, protoze by rozhodoval o dané otizce ,,v prvni
221 T. Kocourek se dokonce domniva, ze ,zgemné plinovaci dokumentace predstavuje dsab
do viastnického priva pouze v (isti, jig nklddd viastnikim pogemkii origindrni mege vikonu viast-
nického prdva, 1. pouge tebdy, jestlige Juzuje dosavadni rogsab viastnického prava. Vedle toho viak
prebird z dizemné analytickych podkladii meze vikonn viastnického prava a_jeho omezent, 13v. limity
vyugiti rizemt, upravené shogkovymi dkony prdava ivotniho prostieds, které zasably do priv viastnika
pozemkii jig pred vydanim sizenmné plinovaci dokumentace. V" takovém pripadé nepredstavuje sizenmné
pldanovaci dokumentace dsab do viastnickébo priva, nebot’ pouge prebird exitujic limity vynziti size-
mi. “KOCOUREK, 2012, op. cit., s. 62.
222 Spravni soudy tak rozhoduji opakované. Lze uvést napf. rozsudek NSS ze dne 2. 2. 2012,
fj. 7 Ao 5/2011-100. Ani Ustavni soud nepovazoval toto pravidlo (avahu) ,,za gevné a ne-
odrivodnéné vybocent e standardi pravniho vikladu*, jak uvedl v usneseni ze dne 26. 9. 2013,

sp. zn. IIL. US 2463/11.
225 Rozsudek NSS ze dne 12. 9. 2008, ¢. j. 2 As 49/2007-191.
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linii“ a nahrazoval tak ¢innost pofizovatele uzemniho plinu®* a i ke zruseni
opatfeni obecné povahy muze soud piikrocit jen tehdy, ,,pokud prevdsi drivody
pro grusent nad pravni jistoton osob jednajicich v diivére v prijaté meny. Zdavagné divody
pro grusent sizemmnibo plann predstavuje poruseni kogentnich procesnich a hmotnépray-
nich norem chranicich dsadni vereiné 3djmy, Riteré stéZejnim prisobem preduriuji proces
prijimdni a obsab opatreni obecné povahy. “**

Zasady tzemniho rozvoje i Gzemni plan mj. stanovi plochy nebo koridory
pro vefejné prospeésne stavby a vefejné prospesna opatfeni. Umistén{ takové
stavby na pozemku je zvlasté zavazné, nebot’ s sebou nese omezeni vlast-
nického prava v raznych dimenzich. K pozemku uréenému tzemnim pla-
nem nebo regulac¢nim planem pro vefejné prospésnou stavbu nebo vetejné
prostranstvi a ke stavbé na tomto pozemku ma totiz obec nebo kraj anebo
stat v rozsahu vymezeném touto tzemné planovaci dokumentaci predkupni
pravo, které také omezuje vlastnické pravo k pozemku (ius disponendi).
V nasledném fizeni o umisténi vefejné prospésné stavby nebo vefejné pro-
spésného opatfeni lze téz zrusit jiz vydané uzemni rozhodnuti, pficemz
opravnénému z n¢j nalezi nahrada jeho zmafené investice podle pravidel
v § 102 StZ. Schvalena tzemné planovaci dokumentace vytvaii také pfedpo-
klad vyvlastnéni pozemku (srov. § 3 odst. 2 VyvlZ), jak bylo popsany vyse.
Lze predeslat, ze relevantni pravni Gprava upravujici kompenzace za zmény
uzemné planovaci dokumentace (§ 102 StZ) je pomeérné kusi a nefesi
vsechny situace, které v praxi nastavaji nebo mohou nastat. Tyto mezery
v pravni Upravé nemuze zacelit ani veelku rozsahla judikatura spravnich
soudd, které se zasahy do vlastnického prava a tim ve vysledku téz znehod-
nocenim pozemku zabyvaji v fizenich o zrusen{ tzemnich plant. Divodem
je skutecnost, ze pfedmétem téchto fzeni je ,,pouze posouzeni miry
zasahu do vlastnického prava pti zkoumani, zda je uzemni plan v souladu

224 Za vsechny lze uvést rozsudek NSS ze dne 13. 5. 2014, ¢&.j. 6 Aos 3/2013-29.

225 Tamtéz. NSS dovodil, Ze ony zavazné divody mohou spocivat napf. v poruseni prav-
nich pfedpist chranicich vjznamné vefejné zajmy (napf. zajem na ochrané Zivotniho
prostiedi). Soudni pfezkum uzemné planovaci dokumentace je navic ovladan zasadou
zdrzenlivosti a za vady jsou povazovany pouze excesy nerespektujici zdkonné mantinely.
Rozsudek NSS ze dne 28. 3. 2013, ¢.j. 1 Aos 3/2012-59.

226§ 94 odst. 3 StZ.
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s principem proporcionality (5. krok algotitmu pfezkumu)®’ a zda tedy exis-
tuje ddvod pro jeho ¢aste¢né nebo dplné zruseni.

Na tomto mist¢ zbyva dodat, Ze v samotném procesu tvorby ¢i zmény
uzemniho planu se ndhrada za znehodnoceni pozemku neposkytuje, nebot’
tento proces neobsahuje procesni nastroje k jejimu poskytnuti a v jeho ramci
k tomu nejsou zalozeny ani pravomoci piislusnych organt ¢i dalsich sub-
jektt. Spravni soudy se tedy nemohou zabyvat kritérii pro pfiznani nahrady
a zpusoby jejtho stanoveni. Ponévadz vyse uvedené ustanoveni stavebniho
zakona pokryva jen omezeny okruh pifipadu, ,melze neg — md-li byt naplnén
pofadavek iistavné konformniho vikladu jednoduchého priva - dospét k zavéru, e nve-
denou nébradu by bylo mogno priznat na zikladé primé aplikace & 11 odst. 4 Listiny
za priméreného uiti § 102 StZ.“**

6.2.2 Kompenzace za vymezeni ucelu

V dalsim vykladu lze vyjit z postichu NSS, ze ,ndbrady za omezent viastnic-
kého prava i v extrémnim pripadé vyviastnéni totig akonnd dprava tradicné spojo-
vala ag s 1izenimi na vydany sizemmni plin navazujicimi, pripadné vlastnim 1izenim
vyvlastiiovacim, které vsak bude ahdjeno ag po odpovidajici méné sizemniho plinn.
V" tomto dosavadnim pojeti nebylo tndiz zapotiebi samostatné vesit otdzkn nibrad jig
ve fizi dizemniho planovant. “* Kompenzace za odnéti (omezeni) vlastnického
prava ovsem nepokryva veskerou majetkovou djmu, ktera muze vlastnikim
vymezenim environmentalnfho tcelu vyvlastnéni na pozemku vzniknout:
napf. ztratu dosavadni moznosti na pozemku postavit rodinny dam.

Povinnost poskytnout nahradu za zménu v tzemi ma obec nebo kraj, jejichz
organy vydaly izemné planovaci dokumentaci nebo jeji zménu, anebo zru-
sily izemni rozhodnuti, izemni souhlas nebo vefejnopravn{ smlouvu nahra-
zujic dzemni rozhodnuti. Vlastnik musi svij narok uplatnit pisemné a musi
ve své zadosti prokazat vznik a vysi majetkové Gjmy. Zakon nestanovi lhitu,
do kdy musi byt navrh uplatnén. Zfejmeé se na tuto situaci vztahuje ustano-
veni o promlceni (tj. 3 roky), nebot’ zdkon nestanovi, ze by neuplatnénim
narok na kompenzaci zanikal. Nedojde-li k dohodé¢ o vysi nahrady, rozhodne

227 Rozsudek NSS ze dne 27. 9. 2005, €. j. 1 Ao 1/2005-98.
228 Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-120.
229 Usneseni NSS ze dne 2. 4. 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-94.
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o jeji vysi civilni soud, ktery bude rozhodovat podle ¢asti V. obcanského
soudntho fadu, protoze obec, tesp. kraj, rozhodovaly o naroku soukromo-
pravni povahy.

Podle § 102 StZ nalezi vlastnikovi nahrada vynalozenych nakladd na pii-
pravu vystavby v obvyklé v{si, zejména na koupi pozemku, na projektovou
ptipravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery
slouzi k zajistén{ zavazku. Znéni tohoto ustanoveni viak vjznamné omezuje
okruh pfipadi, kdy lze 4jmu kompenzovat, protoze neni kompenzovano
snizen{ ceny nemovitosti, ale pouze naklady vynaloZené na piipravu stavby
(tzv. zmafena investice), mezi které vSak paradoxné patif i snizeni hodnoty
zastavy. Vylouceni jsou i vlastnici, ktefi pozemek koupili nebo ziskali jinak
jesté pfed urcenim pozemku k zastavéni, protoze ve smyslu uvedeného usta-
noveni nic nevynalozili na pfipravu stavby. Pregnantné to vyjadiuje komen-
taf ke stavebnimu zakonu: |, Jestlise naopak pozemek nebyl urien k zastavéni, poté
bylo zastavéni umognéno ménon & vyddanim dgemniho nebo regulacnibo plann (Gimsg
doslo ke Zhodnoceni pogemkn) a nasledné byla mosnost zastavét pogemeke opét grusena,
nebyla vlastnikovi pozembkn 3piisobena majetkovd iijma™ a ndhrada za zménn v igemi
podle komentovaného ustanoveni mu nendleds. ‘' Obdobné jiny komentat uvadi,
ze predpokladem uplatnéni nahrady je uplatné nabyti vlastnického prava

k pozemku.*

To povazuji za zasadni nedostatek, protoze zfejmé nejcastéjsi jsou v praxi
tyto situace: subjekt vlastni zemédélsky pozemek urceny tizemnim planem
k zastavéni s cenou 500 K¢/m? Uzemni plin je zménén a na pozemku
je umisténa vefejné prospeésna stavba. Pozemek je nasledne¢ odkoupen
(vyvlastnén) za cenu zemédélské pudy (tj. za cenu piiblizné 20 K¢/m?), pro-
toze se ke zhodnocen{ vefejné prospésnou stavbou nepftihliZi a stavajici zpu-
sob vyuziti pozemku jinou ¢innost nez zemédélské hospodafeni neumoz-
nuje. Smyslem § 102 StZ by mélo byt kompenzovat pravé ztratu spocivajici
v rozdilu mezi nahradou za vyvlastnéni a pivodni cenou pozemku pied

230 Autory je zfejm¢ myslena ujma ve smyslu komentovaného ustanoveni, protoze k 4jmé
dochézi ve vsech piipadech.

231 MACHACKOVA, 2013, op. cit., s. 468.

232 POTESIL, Lukis - ROZTOCIL, Ales - HRUSOVA, Klara - LACHMANN, Milan.
Stavebni Zdkon - online komentdr: 3. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 3/2014.
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umisténim vefejné prospésné stavby, coz vsak z vyse uvedenych divodi
piimo na zakladé § 102 StZ nelze a vlastnik se tedy musi dovolavat nahrady
na zaklad¢ ¢l. 11 odst. 4 Listiny.

Zakonodarce timto zpisobem bohuzel také vytvofil nerovnost mezi vlast-
niky, aniz by k tomu byl vécny davod.” Paklize je kompenzovano mj. sni-
zeni hodnoty pozemku slouzictho k zajisténi zavazku, meli by mit narok
na takovou ndhradu vsichni vlastnici, jejichz pozemky zrusenim urceni
pozemku k zastaveni ztratily na cené. Takova pfitom byla konstrukce § 102
StZ ve znéni do 31. 12. 2012 (4. do ucinnosti novely ¢. 350/2012 Sb.),*
protoze nahradu pfiznavala vSem vlastnikiim (bez ohledu na zptisob nabyti
vlastnického prava) ve vysi rozdilu mezi cenou stavebniho pozemku sjedna-
nou v kupni smlouvé a cenou obvyklou zjisténou posudkem znalce podle
zvlastniho pravniho pfedpisu pozemku, ktery neni urcen k zastavéni.

Vzhledem k uvedenym nedostatkim (mezeram) je tfeba znovu citovat
vystizny navod opakované uvadény v rozhodnutich spravnich souda: ,,zd-/i
Zalobce snigeni ceny jeho nemovitosti ga jednognacné, mige se domdbat ndbrady mino
ramec dizemniho planovini na aklade primé aplikace cl. 11 odst. 4 Listiny za primére-
ného nziti § 102 StZ, véetné ustanoveni o subjektech povinnyeh &k vyplaté ndbrad, o lhi-

tdch a procedurdch k jejich poskytnuti o soudni ochrané v obéanském sondnin iizent. ‘*>

Podminkou pro pfiznani ndhrady je dile skute¢nost, ze ke zméné uzemntho
planu nedoslo po vice nez 5 letech od okamziku, kdy nabyl tc¢innosti tzemni
plan umoznujici zastavéni. Vyjimkou z tohoto pravidla pfedstavuje existence
povoleni umistit na pozemku stavbu, které nabylo pravni moci v uvedené
lhiate. Toto omezeni bylo do zdkona zafazeno novelou stavebniho zakona
s ucinnosti od 1. ledna 2013 (tj. po pouhém roce tcinnosti predmétného
ustanoveni) s cilem zabranit spekulacim s pozemky a umoznit obcim vyme-
zit nové zastavitelné plochy namisto pavodnich.

233 Dokonce netmyslné docilil toho, Zze pozice ,,investori-spekulantd® je de lega lata bez-
Pfitom za piipravu k vystavbé je zakonem povazovana jiz samotna koupé pozemku, coz
v fadé piipada nemusel byt divod, proc¢ byl pozemek koupen.

234 Je tfeba zduraznit, ze vyse uvedené naroky se vztahuji pouze pro uzemni plany a jejich
zmény vydané po 1. 1. 2012.

235 Rozsudek N5S ze dne 14. 7. 2011, ¢.j. 1 As 36/2011-33.
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Je tfeba mit na zfeteli, ze podle § 55 odst. 4 StZ Ize dals{ zastavitelné plochy
zmeénou uzemniho planu vymezit pouze na zakladé prokazani nemoznosti
vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy a potfeby vymezeni novych zasta-
vitelnych ploch. Smyslem tohoto ustanoven{ je chranit nezastavéné Gzemd,
kde je soustfedéno mnozstvi, nejen environmentalnich, hodnot. Pokud neni
obec vlastnikem zastavitelnych ploch, nemtze nijak ovlivnit, zda zastavi-
telné plochy, které vymezila, budou skutecné vyuzity planovanym zptsobem
(4. zastavény). Je proto zcela na misté, ze zakon garantuje ,,zastavitelnost™
a tim soucasné narok na kompenzaci pfi zruseni ,,zastavitelnosti pouze
po ¢asove omezenou dobu. Po jejim uplynuti mize obec bez nahrady zru-
$it urcen{ pozemku k zastavéni a vymezit jiné zastavitelné plochy na jiném
misté.

Reseni zvolené stavebnim zdkonem v zésadé (nepiimo) podporuje nazor T.
Kocourka, ktery uvadi, ze ,,pokud by nové stanovené funkini vyugiti pogenkn vylu-
Covalo piisob jeho vynsiti (i kdyby se jednalo o podstatny gpiisob vyngivani tohoto typn
pozenmkn), ktery vsak dosud nebyl realizovin a ani nebyly podniknuty kroky £ jebo rea-
lizaci, nejednalo by se o omezent viastnickébo prava k pogembkn ve smyshu &. 11 odst. 4
Listiny. Omezent, a tedy i 3piisobend dijma, by bylo ponze hypotetické povaly a nepred-
stavovalo by nadmérny, redlny zasab do viastnického prava. Dosavadni 2piisob nivani
pozgemku by byl i naddle moiny, zména jebo funkinibo vyngiti dle sizemmibo plinu
by se do pravni sféry vlastnika nepromitla vagnéisi méron. ‘“® Naopak T. Vsetecka
nepovazuje vyse uvedeny predpoklad za spravny a uvadi, ze ,je naprosto ire-
levantni, gda mdm Jig pro svij zdmeér astavét pogemek vydano sizemmni rozhodnuti
pro umistént stavby, stanovisko ELA, & chei pogemek ponechat budoncim generacim, aby
s zde vystavély své rodinné domy. Tak (& tak, v piipade, Ze pogemek nebude moci byt
ddle zastavén, je pravdépodobné, Ze do viastnického priva asasgeno bylo. Pouge viastnik
Je osobou piisobilon ulinit 3avér, 3da do viastnickébo priva asageno bylo & nikoliv, cof
bude patrné 3 jeho ndsledného postupu, pokud se rozhodne majetkovou fijmu narokovat
¢i nikoliv. Upirat viastnikisim nérok na ndbradu majetkové sijmy pouze s odivodnénin,
e zdsab do jejich viastnictvi je hypoteticky, je nespravné. ‘*’

Neni pochyb, Ze k zasahu do vlastnického prava tzemnim planem dochazi,
bude-li moznost zastavéni pozemku zruSena. Snizeni ceny pozemku

236 KOCOUREK, 2012, op. cit., s. 63.
237 VSETECKA, 2013, op. cit.
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se v majetkové stéfe vlastnika projevi okamzité, pfestoze pfedtim neuci-
nil zadny krok k realizaci ptipustného vyuzitl. Proto neni pfesné oznacovat
ujmu za hypotetickou. Jednim dechem je vsak zapotiebi doplnit, ze neni
mozné, aby bylo vlastnikovi garantovano, ze pozemek je urceny k zastaveni
jednou pro vzdy. Tim by se totiz popfel vlastni smysl tzemniho planovani,
kterym je soustavna ¢innost organa uzemnfho planovani k regulaci rozvoje
uzemi fesenim jeho funkéntho vyuziti a prostorového usporadani. I jind
povoleni, kterd vylucuji vyuzitf dzemi ¢i pfirodniho zdroje jinym subjektem,
jsou casové omezena (véetné uzemntho rozhodnuti)*® nebo je maze pii-

slusny ufad bez nihrady zrusit,”’

pokud nejsou po urcitou dobu vyuzivana.
Smyslem omezeni naroku na kompenzaci lhttou péti let je stimulovat vlast-
nika k véasnému uplatnéni jeho prav a k uskutecnéni planovaného rozvoje
uzemi.

Obdobi péti let k ziskani tzemntho rozhodnuti je pfimeéfené, prestoze lhita
mohla byt urcena delsi (Ministerstvo pro mistni rozvoj zvazovalo pavodné
deset let). Delsi lhtta by zfejmeé také vice odpovidala skutecnosti, ze ,,Lagdy
sizenmi pldn_je prislibem danym politickon reprezentaci obce verejnosts, respektive kag-
démn subjektu prisobicimu na sigemi mésta, kiery nelze jen tak ménit podle tobo, kdo
Je zrovna na radpici.“** Na druhou stranu zmény tzemniho plinu budou
casteji vyvolany objektivnimi zménami v tzemi (napf. povodni). Neni ani
vylouceno, ze ve vyjimecnych piipadech by soudy akceptovaly i delsi Thitu,
pokud by ovsem vlastnik ucinil kroky k realizaci stavby (napf. ziskal stano-
visko EIA). Je tieba si téz uvédomit, ze cenu pozemku utvaif predevsim jeho
poloha. Nachazi-li se na misté, kde je vystavba vzhledem k charakteru tizemi
nevyhnutelna (byt” pozdéji), je pokles ceny pouze kratkodoby a nemusi byt
ani dramaticky, protoze pozemek bude pro jiné investory stale atraktivnejsi

nez jiné.**

238 Platnost uzemniho rozhodnuti mize byt maximalné pétileta (pravidlem je ovSem doba
2 let).

239 Srow. napf. § 12 zakona VZ, podle kterého mtze vodopravni ufad z moci Gfedni povo-
leni k nakladani s vodami zménit nebo zrusit nevyuziva-li opravnény vydaného povoleni
k nakladani s vodami nebo vyuziva-li jej pouze minimalné bez vazného déivodu po dobu
delsf nez 2 roky.

240 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 30. 5. 2013, ¢.j. 30 A 3/2013 - 113.

241 Platf totiz, ze cena zemédélského pozemku stoupd postupné tim, jak se pfiblizuje skutec-
na realizace stavby.
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Nelze rovnéz odhlizet od skutecnosti, ze pozemky nachazejici se mimo
zastavéné uzemi nebyly pfed vydanim uzemntho planu urceny k zastavéni.
Zhodnoceni pozemku od vlastnika pozemku nevyzadovala zadné usili
(vydan{ tzemniho planu nebo jeho zmény na navrh vlastnika neni bézné).
Ma-li vlastnik profitovat ze zmény tzemniho planu, jevi se jako proporcio-
nalni (reciprocni), ze zaroven nese riziko spojené s nepifznivymi duasledky
zmeén v uzemi, které v ném nastanou, byly-li pfijaty v zakonnych mezich.

Budeme-li uspofadan{ pozemku v izemnim planu povazovat za harmonické
z pohledu cilti izemniho planovani, pak nelze tuto ¢ast nezakoncit jinak nez
citaci star${ prace M. Pekarka, v niz uvedl nasledujici: ,,Za dostatecnon pravni
ochranu nepovazguyi takovon iipravu, Rdy by viastnické privo nebo jiné majetkové privo
Pizické nebo pravnické osoby mélo byt chrinéno vice neg verejny gdjem na urcitém uspo-
Fadani a vyugivani digemi. Viibec nejde o vytvoreni situace, kdy by viastnik nebo jiny

opravnény subjekt mohl zabranit prosazent obecné prospésnych resent.

6.2.3 Prodlevy s realizaci acelu

Zakreslen{ environmentalnfho divodu do pfislusné koncepce i do tzemné
planovaci dokumentace neznamend, ze se bude ihned uskutecnovat.
U nékterych koncepd je zjevné, Zze budou (snad) uskutecnény za mnoho let.
Vétsinou neznamenaji pro vlastnika zadnou vétsi zménu. V piipadé dzemné
planovaci dokumentace je to jiz jiné.
Pokud nebude k vyvlastnéni a realizaci jeho tcelu v rozumné dobé pfistou-
peno, tak ,,by jen sté%i bylo moné g hlediska primeérenosti zasabu akceptovat vymezeni
Pploch pro tyto stavby a opatient pouge 3 diivodn, aby se zamezilo jinému vyuziti predmeét-
myjch ploch, ackoliv by bylo pravdépodobné, e 3 divodii finaninich, technickych ¢i jinyeh
budou vereiné prospésné stavby nebo opatieni realizovany af s odstupem nékolika let.
Pravé dlonhd Casovd prodieva spojend s dlonbotrvayicim omezenim slogek ins ntendi a ins
disponend;, kterd oddaluje okamsik poskytnuti nabhrady dle § 10 zékona o vyviastnéni,
by mobla predstavovat exces. K gamezeni zmeény dosavadnibo 3piisobu niti ploch, kterd
by ztiZila, i dokonce znemognila vagované budonci vynsiti predmeémé plochy, slouzi
totiz mnohem Setrnéisi prostiedhy, a sice vymezent ploch sizenmich rezerv. “* Rovnéz
242 PEKAREK, Milan. Poznamky k ochran¢ majetkovych prav vlastnikt a uzivateld ne-
movitostl v izemnim planovani. Bulletin stavebniho prava. 2000, ¢. 1, s. 25-30. ISSN 1211-

6386. S. 29.
243 KOCOUREK, 2012, op. cit, s. 63.
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ESLP povazoval za poruseni ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 (za zasah do pokojného
uzivani majetku) stav, kdy byl pozemek urcen pro stavbu silnice a nemoc-
nice, ovsem vlastni vyvlastnéni a realizace tzemniho planu nebyla prove-
dena v rozumném case (vice nez 9 let), ¢imz musel vlastnik nést zvlastni
a nadmérné bfemeno z divodu nejistoty, do které se dostal.*** Je vsak otdz-
kou, na zakladé¢ jakych hledisek se urci jesté akceptovatelnd doba, pokud
napf. praimérna doba povolovactho procesu dalnic a rychlostnich silnic trva
v CR nékolik let.* To mbze sotva spravni soud v ramci piezkumu tzem-
nfho planu posoudit, pokud nebude z jinych okolnosti vyslovné zfejmé,
ze se stavbou zatim vibec nepocita.

244 Rozsudek ESLP ze dne 7. 7. 2007 ve véci Rosinski proti Polsku, stiznost ¢. 17373/02.
Obdobné Rozsudek ESLP ze dne 16. 9. 1996 ve véci Matos E Silva, Lda a ostatni{ proti
Portugalsku, stiznost ¢. 15777/89.

245 Penézni prostiedky urcené na vystavbu dalnic a rychlostnich komunikaci: kontrolni akce
&.12/18. [online] Iéstnik Nejuyssiho kontrolniho iiradu & 3/ 2013, 5. 271. Rada kroku je viak
provadéna az po ziskani vlastnického prava a vyvlastnitel je vazan lhitou, do kdy musi
byt zahajena realizace ucelu.
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7 DOHODA VYVLASTNITELE
S VYVLASTNOVANYM

Podle § 3 odst. 1 VyvlZ in fine neni vyvlastnéni ptipustné, je-li mozno prava
k pozemku nebo stavbé potfebna pro uskuteénéni dcelu vyvlastnéni zfs-
kat dohodou nebo jinym zptusobem. Nutnost dohody zdtraziuje zakon
o vyvlastnéni jest¢ jednou, kdyz v §5 pfipousti vyvlastnéni jen, pokud
se vyvlastniteli nepodafilo ve lhaté¢ 90 dnt uzavfit smlouvu o ziskani prav
k pozemku nebo ke stavbé potiebnych pro uskutecnéni acelu vyvlastnéni

Listina zakladnich prav a svobod tuto podminku neobsahuje a podle B. Havla
neni tento znak obecnou podminkou institutu vyvlastnéni, pfestoze je sou-
c¢asti pozitivntho prava. Podle néj v tomto urcitém vnitinim rozporu lze
pravdépodobné spatfovat projev ucty zakonodarce k nedotknutelnosti vlast-
nictvi a k vaitfnimu ohranic¢en{ samotného vyvlastnéni.** Pfestoze obcansky
zakonik obsahuje takové ustanoveni teprve od roku 1992 (ptvodné § 128
0Z1964, nyni § 1038 NOZ), je vyvlastnéni selhanim pokusu o dohodu
podminéno piimo ze zikona mnohem déle (srov. § 20 zdkona ¢&. 280/1949
Sb., o tizemnim planovani a vystavbé obci). Lze tedy konstatovat, Zze pokus
o dohodu je povinnosti vyvlastnitele v zdsad¢ neustale od vytvofeni vyvlast-
néni jako institutu v dne$nim slova smyslu.
Splnéni této podminky se nevyzaduje, neni-li vyvlastiovany zndm, neni-
-li znam jeho pobyt, nebo nepodafilo-li se mu dorucit na znimou adresu,
nebo je-li vyvlastiovany omezen ve smluvni volnosti pravnimi predpisy,
rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim jiného organu vefejné moci, kte-
rym mu bylo zakazano pfevést vlastnické pravo k pozemku nebo ke stavbé
na nékoho jiného.**” V takovém piipadé neni z objektivnich divoda dohoda
mozna a je mozné a nezbytné piistoupit ihned pifmo k vyvlastnéni.
Vyvlastnitel ma k dispozici teoreticky nékolik zpusobu, jak ziskat pfed
podanim zadosti o vyvlastnéni vlastnické pravo k pozemku, na kterém chce
v budoucnu stavét:

* vyuzitl pfedkupntho prava podle § 101 StZ, vzniklo-li,

246 HAVEL, 2006, op. cit., 5. 217.
247§ 5 odst. 5 VyvIZ.
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* smlouva o koupi (smeéné, darovani) pozemku nebo ztizeni sluzebnosti,

* zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi.

Snaha o ziskani vlastnickych prav k pozemku zac¢ina zpravidla v okamziku
vydani tzemniho rozhodnuti, kterym je definitivné rozhodnuto o miste,
kde bude tucel realizovan. Jsou vyporadany také stfety z4jmu v uzemi, ¢imz
je zajisténo, ze ucel Ize vibec realizovat.**® V raimci této kapitoly je podrobné
rozebrano, jak probfhd vyjednavani vyvlastnitele s vlastnikem. Prostor
vyvlastnitele k dosazeni dohody je omezen také pravidly pro nabyvani
prav k nemovitym vécem, kterd jsou rizna podle charakteru vyvlastnitele
a ktera byla podrobné popsana v kapitole 4. Dohoda o ziskani vécnych prav
k pozemku muzZe byt uzaviena i v prabéhu vyvlastnovaciho fizenf a nedo-
sazeni dohody je vyvlastnitelem v fizen{ prokazovano. Proto povazuji snahu
o dohodu vyvlastnitele s vyvlastiovanym za integralnf soucast vyvlastiiova-
ctho procesu, v némz lze rozliSovat dvé faze: vyjednavani a vyvlastiiovaci
fizeni.

7.1 Ptedkupni pravo®”

Podle § 101 StZ maji obce, kraje a stat pfedkupni privo k pozemkam>'
uréenym tzemnim nebo regulacnim planem pro vefejné prospésnou stavbu

nebo vefejné prostranstvi v rozsahu vymezeném touto uzemné planovaci

251

dokumentacf.® Predkupni pravo vznikd nabytim uc¢innosti uzemniho

planu nebo regulacntho planu a ma dcinky vécného prava. Je zapisovano

248 Teoretick} Ize sice uvazovat o tom, ze by potencionélm’ vyvlastnitel vykupoval pozemky
»tajne” jesté ped tim, nez bude vefejné znimo, Ze pozemky jsou zamysleny k realiza-
ci ucelu. Tento prlstup je oviem riskantni a klade vysoké naroky na kvalitu projektu
z hlediska jeho umisténi, protoze piipadny stiet s jinymi vefejnymi zdjmy (nejCastéji
zajmem na ochranu sivotniho prostiedi) povede v tzemnim f{zeni v leps$im pifpadée
k dprave projektu, v horsim k jeho nepovoleni. Aplikaci tohoto postupu lze ocekavat
pouze u soukromych investord, nebot’ stat ani tzemné samospravné celky nevykupuji
ani pozemky rezervované nebo jiz pifmo uzemné planovaci dokumentaci uréené pro en-
vironmentalni ucely vyvlastnéni.

249 Tato kapitola vychazi z HANAK, Jakub. Uloha obci a kraji pfi vystavbé vefejné pro-
spesnych staveb realizovanych z environmentalnich dévodt. Cofola 20714: sbornik pri-
spévkii 3 konference. Brno: Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity, 2014. s. 714-723.
ISBN 978-80-210-7211-4.

250 Pfedkupni pravo se vztahuje také na stavby postavené na pozemku. Vyznam tohoto
pravidla se znacné zmensil ucinnosti nového obcanského zikoniku, ktery se navratil
k tradi¢ni zasadée superficiés solo cedit.

251 Pokud pro vefejné prospésnou stavbu postaci zifzeni vécného bfemene, predkupni pra-
vo nevznika. Pifkladem jsou stavby inzenyrskych siti (kanalizace).
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do katastru nemovitosti. Vlastnik pozemku a staveb, u kterych vzniklo pfed-
kupni pravo, je povinen v piipadé zamysleného uplatného pfevodu nabid-
nout své nemovitosti opravnéné osob¢ k odkoupeni. Nesplnén{ této povin-
nosti ma za nasledek neplatnost pravnich ukonua spojenych s pfevodem zati-
zenych nemovitosti na jinou osobu.

Smyslem tohoto pfedkupniho prava (zfizuje se od roku 2007) je umoznit
wulasnon a plynulon majetkopravni pripravn vereiné prospéSmych staveb a garovert zabra-
nit spekeulacin s potrebnymi pozemky. ‘> Nejde o ojedinélé feseni. Na Slovensku
sice obdobna uprava obecné neexistuje, byla ale v roce 2008 zavedena

ze stejného diavodu u staveb dalnic a silnic,*?

pficemz se posléze uvazo-
valo o rozsifeni tohoto prava i na ostatni stavby ve vefejném zajmu, aby
se usnadnilo jejich provedeni.®* Ze stejnych diivodu se tentyz institut uplat-

fuje napft. v Nizozemi.

Domnivam se vsak, ze z nize uvedenych duvodi nelze timto zpisobem
dosahnout véasného ziskani vécnych prav potfebnych k realizaci tcelu
vyvlastnéni, ani zabranit spekulacim s témito pozembky.

7.1.1 Vcasnost

Zasadnim limitujicim faktorem je skutecnost, ze vyvlastnitel je odkazan
cekat, zda se neobjevi zajemce o nemovitost, ktery by ,,donutil* jejtho vlast-
nfka nabidnout nemovitost vyvlastniteli. Jinymi slovy feceno, opravnény
z ptedkupniho prava nemuze odkup nemovitosti po vlastnikovi pozadovat.
Ponévadz stavby, pro které je pfedkupni privo vymezeno, muize provést
pouze omezeny pocet subjekti (nékteré z divodu jejich nerentability pouze
stat a tzemné samospravné celky) nelze ocekavat soutéz zdjemcti o koupi
pozemku, coz je sice nevyslovena ale fakticky nutna podminka uplatnéni
ptedkupniho prava. Vhodnéjsi by bylo, aby vlastnik mohl pozadat o odprode;j
pozemku, coz v§ak nemuze. Proto je tato nemoznost obchazena (zpravidla

252 Duvodova zprava k zikonu ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni. Snémovni tisk ¢. 1015, 4.
volebn{ obdobi.

253§ 7a zakona ¢. 669/2007 Z.z., o jednordzovych mimoriadnych opatreniach v priprave
niektorych staveb dialnic a ciest pre motorova vozidla.

254§ 42 navrhu o uzemnom planovani a vystavbe a o zmene a doplneni niektorych zako-
nov. [online] Ministerstvo dopravy, vystavby a regiondlntho rozvoja. [cit. 28. 4. 2014]
Dostupné z: http://www.telecom.gov.sk/index/open_file.php?file=vystavba/navrh_
stav_zakona/navrh_stavebneho_zakona.pdf.

255 NEEDHAM, 2014, op. cit., s. 119-120.
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fiktivnim) tvrzenim, Ze se objevil kupec, ackoliv ani on nemuze poté zameér
uskutecnit. Tim je vSak alespont umoznéno vyuzit predkupniho prava.
Néktera pravidla pievod vlastnického prava navic dile komplikuji. Castym
problémem je nesouhlas majitele pozemku s navrzenou kupni cenou.
Opravnény je v této véci vazan znaleckym posudkem, ktery zpracoval jim
vybrany znalec. Jiz tato skutecnosti staci fadé vlastnikd k tomu, aby nabidku
odmitla jako neduvéryhodnou. Vlastnik si tudiz necha zpracovat na své
naklady ,,vlastni znalecky posudek, ktery pfedlozi opravnénému jako
protinavrh. Pokud nedojde k dohodé o cené, je tieba se obratit na soud.
Vhodngjsi by bylo, aby vlastnik pozemku ve své vyzvé opravnénému k vyu-
zitf jeho pfedkupniho prava uvedl znalce ¢i seznam znalcd, jejichz znalecky
posudek akceptuje (obdobné je konstruovano zpracovani posudkil v ramci
vyvlastnovactho fizeni). Sniz{ se tim riziko odmitnuti posudku, pficemz
opravnény bude hradit stile jen jeden posudek. Ponévadz je vlastnik v pozici
slabdi strany a z jeho pohledu jde o nedobrovolny prodej (resp. jedna s jim
nevybranym kupujicim) bylo by téz spravedlivéjsi, aby naklady pifpadného
»protiposudku® nesl opravnény (potencionaln{ vyvlastnitel).

Uzaviit kupni smlouvu lze v zasadé beéhem 3-4 mésici, pokud bude vlast-
nfk souhlasit. P¥{padna licitace o cen¢ vSak muze celé jednani protahnout
na nékolik let, pokud bude rozhodovat soud. Je nabiledni, ze v takovém pii-
padeé nelze o véasné a plynulé majetkopravni ptipravé hovofit. Mimochodem
néktefi autofi poukazuji na skutecnost, ze opravnéné osoby nejsou ani pifi-

praveni svého prava vyuzit.”*

7.1.2 Ochrana pfed spekulacemi
Spekulace s pozemky uréenymi pro vefejné prospeésné stavby a opa-
tfeni nejsou akademickym problémem. Ostatné z pfedchozi podkapitoly
mj. vyplynulo, ze mnohdy jiny nez spekulativni prodej takového pozemku
nen{ ani mozny. Nyni se tyto piipady objevujl zejména v souvislosti
s pozemky pro dopravni stavby (napf. pro dalni¢ni okruh Prahy),>” kde
je mozny zisk pro spekulanta nejvyssi.
25 HABA, Jaroslav. K ocefiovani pozemki a staveb v souvislosti s vystavbou dopravni

infrastruktury. Stavebni prdvo: bulletin. 2013, ¢. 2, s. 53-65. ISSN 1211-6386. S. 56.

257 SLONKOVA, Sabina. Pozemky pro superdalnici skupuji v tichosti spekulanti. [online]

Aktnalné.ez. [cit. 9. 8. 2015] Dostupné z: http://aktualne.centrum.cz/domaci/kauzy/
clanek.phtml?id=680608.
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Ani spekulacim s pozemky ale pfedkupni pravo nezabrani. Spekulace
s pozemky totiz neprobiha v dobé¢, kdy je pozemek pro veiejné prospésnou
stavbu jiz vymezen v tizemné planovac{ dokumentaci (vyloucit samoziejmé
nelze odkup pozemku od neinformovaného a neznalého majitele), ale mno-
hem dfive. Podstatou spekulace je totiz sizka na zvyseni hodnoty pozemku
v budoucnosti. Znamena to, ze spekulanti musi byt schopni dffve nez ostatni
odhadnout vyvoj v Gzem{ a jeho vliv na cenu. Tehdy vsak pfedkupni pravo
jesté neexistuje.

Pritom vdak nelze oznacdit za spekulanta osobu, kterd reaguje na nabidku
k prodeji od majitele nemovitosti, ktery se rozhodl pfestéhovat nebo kupni
cenu bude investovat do vysokoskolského vzdélani svych déti. Odkoupeni
pozemku od osoby, ktera z libovolného davodu potfebuje finanéni hoto-
vost, nenf nic zavrzenihodného. Oznacit takové jednani za spekulaci zna-
mend zatizit jej bezdtvodné ,,cejchem® nepfijatelnosti.

Je tfeba pfipomenout, ze pfedkupni privo ma smysl pouze do zahijeni
uzemniho fizeni, resp. vydan{ pravomocného tzemniho rozhodnuti. Tehdy
se stava zfejmym, ze opravnény bude planovanou stavbu nebo opatfeni sku-
te¢né realizovat. Za téchto podminek uz opravnény mize piedlozit vlastni-
kovi navrh kupni smlouvy v rezimu § 5 VyvlZ, resp. zikona ¢. 416/2009 Sb.,
ktery je spojen s upozornénim, ze nedojde-li k uzavieni smlouvy, je mozné
ve vefejném zajmu ziskat tato prava vyvlastnénim. O dohodu mize byt
pfitom usilovano az do skonceni piipadného vyvlastiovaciho fizeni, aniz
by bylo vyjednavani svazano pravidly § 101 StZ.

Pro opravnéného (vyvlastnitele) mtze byt financ¢né vyhodnéjsi (zohledni-li
jiné naklady a ¢asové zpozdéni) vyvlastnéni, kde se nepfihliZi k zhodnoceni
pozemku vefejné prospésnou stavbou. Podle § 10 odst. 5 VyvlZ se ,cena
pozembku nebo stavby pro dicely stanovent nibrady urid v¢dy podle jejich skuteinébo stavu
a dideln ugiti ke dni poddni Fddosti o vyvlastnéni; pritom se nepriblédne & jejich Zhodno-
ceni nebo gnehodnoceni v sonvislosti s navrgenym itéelem vyvlastméni. Naopak podle
§ 101 odst. 4 StZ se ,,pr7 ocenéni obvyklon cenon za stegjny nebo obdobny majetek
v pripadé nezastavénych pozembkii povaguji pozemky uriené pro shodny sicel ugivini jako
verejné prospésné stavby nebo verejnd prostranstvi.

Ponévadz se v piipadé vefejné prospésnych staveb realizovanych z environ-
mentalnichduvodineuplatnipravidlapro ocenéninemovitosti vykupovanych
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pro dopravni infrastrukturu, nedochdzi zde k diskrepanci mezi zptisobem
urceni ceny pro kupni smlouvu uzaviranou pfi vyuziti ptredkupntho prava
a smlouvou uzaviranou v rezimu zakona o urychleni vystavby, resp. zakona
o vyvlastnéni. Ackoliv v tuto chvili tento zavér neplati pro expropriacni
tituly na ochranu zivotnifho prostredi, tak pro tplnost vykladu je tfeba tento
problém vice vysvétlit, protoze zakon o urychleni vystavby byva novelizo-
van nezavisle na ostatnich pfedpisech a je mozné, ze bude vécna pusobnost
jeho ustanoveni rozsifena i na jiné druhy uceld.

Ziejmé opomenutim zakonodarce totiz cena, pokud by opravnény pied-
kupntho prava vyuzil, ma byt urcena jako za pozemek urceny pro shodny
ucel uzivani jako vefejné prospésna stavba: tj. za stavebni, ktery je vétsinou
drazsi nez pozemek ocenény jako zemédeélsky ¢i lesni. Pokud by stavebnik
na zakladé jednoduché ekonomické tvahy, svého priava nevyuzil, nabizi
se otazka, zda muze poté ve vyvlastiiovacim fizen{ tvrdit, Ze se o dohodu
pokousel.®® V ptipadé neuplatnéni pfedkupniho prava, coz lze zfejmé oce-
kavat, se poté otvira vlastnikovi cesta tvrdit v prubchu vyvlastiovaciho
fizeni, Ze neni splnéna podminka subsidiarity vyvlastnéni (nelze dosahnout
ucelu vyvlastnéni dohodou), nebot’ vyvlastnitel nereflektoval na nabidku
ke koupi pozemku, ackoliv nasledné pfedlozil nabidku na uzavieni kupni
smlouvy v souladu se zakonem o urychleni vystavby, resp. zakona o vyvlast-
néni. Jelikoz stavebni zdkon upravuje kompletné prabéeh vyjednavani o vyu-
zitl ¢i nevyuziti pfedkupniho prava, nelze zfejmé tento rozpor vyfesit tim,
ze bychom zakon o urychleni vystavby oznacili za zvlastni dpravu. Je bohu-
zel smutnym faktem, Ze stavebni zakon zcela opomiji zmény v konstrukei
cen a nihrady zavedenych novelou ¢. 405/2012 Sb., a¢ na tuto souvislost
bylo véas upozornovano v dob¢,” kdy zacaly ptipravy na novele, a ges-
torem obou pfedmétnych zakonu je stejné ministerstvo. I kdyz je mozné,
ze by vyvlastiiovaci trady a soudy shledaly takovy postup (nevyuziti predkup-
nfho prava a nasledné piedlozeni navrhu kupni smlouvy za cenu nezohled-
fujici zhodnoceni pozemku) jako piipustny, jevi se jako jediné mozné feseni
urychlend novelizace stavebntho zakona, ktera by tento rozpor se zdkonem
o urychleni vystavby i zakonem o vyvlastnéni odstranila.

258 Tuto otazku si bez odpovédi polozil jen PLOS. Jiti. Stavebni 3akon s komentdrem pro praxi.

Praha: Grada, 2013, 769 s. ISBN 978-80-247-3865-9. S. 120.

259 Napt. HANAK, Jakub. Vye ceny a néhrady za pozemek uréeny pro stavbu dalni-
ce. Prdvni radee. 2011, ¢. 11, s. 39-42.
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7.1.3 Kompenzace za omezeni pfedkupnim pravem

V piipadé povahou velmi podobného pfedkupniho prava organt ochrany
ptirody k pozemkim ve vybranych zvlasté chranénych dzemi z dévodu
ochrany piirody a krajiny®” dospél T. Kocourek k zavéru, ze ,,sice samotnd exi-
stence predkupnibo prdava nijak neomeuje vlastnika v hospodareni na pogemtn, ovsem
sniguje_jebo redlnon ekonomickou hodnotu. Zdsadnim piisobem pak omezuje pravo
vlastnika s véci disponovat, cog je podstatna soucdst opravnént viastnika. Nepochybné tak
v daném pripade jde o omezent viastnického prava ve smysiu &. 11 odst. 4 LZPS. !
Citovany ¢lanek Listiny s omezenim vlastnického prava spojuje kompenzaci.
Stavebn{ zakon pfitom s Zadnou kompenzaci nepocita.

Neni pochyb o tom, ze k omezen{ vlastnického prava vyse popsanym zpu-
sobem dochazi. To ostatné opakované konstatoval také Nejvyssi spravni

@62 3 zakonné

soud, podle kterého ,,dochazi & uritému omezeni viastnického priva
ptedkupni pravo obce predstavuje Gpravu, kterd je ,,bezpochyby zpiisobila redlné
zasdbnout do vlastnického prava navrbovatelky k predmeétnym pogembkiim, tedy do jejiho
oprdavnéni pogemky drset (ins possidendi), ngivat a pogivat jejich plody a ugitky (ius

utendi et fruendi) a naklidat s nimi (ins dispondendi), mimo jiné je prodat.

Oproti predkupnimu pravu podle zakona o ochrané pfirody se vsak pred-
kupni pravo ve smyslu § 101 StZ v klicovych znacich lisi. Pfedné je doc¢asné
a omezuje vlastnika pouze kratky casovy usek (do realizace vefejné pro-
spésné stavby — maximalné nékolik let). Omezeni vlastnictvi zptisobené pii-
padnou prodlevou s vystavbou vefejné prospésné stavby po jejim vymezeni
v izemnim planu lze jiz kompenzovat (srov. kapitolu 6. 2. 3) a zahrne v sob¢
de facto také ,,aplatu® za ztfizené pfedkupni pravo.

Zaroveni je tfeba si uvédomit, ze predkupni pravo samo o sob¢ neomezuje vlast-
nfka v moznosti planovat budouci vyuzitf pozemk, protoze to je dano tzem-
nim planem. Pfedkupni pravo zde plni jen funkci pomocného instrumentu.

Jedind majetkova Gjma, kterd dle mého nazoru muze vlastnikovi vznik-
nout, je ztrita zpusobend nemoznosti ziskat okamzit¢ finan¢ni hotovost

260§ 61 ZOPK.

261 KOCOUREK, 2012, op. cit., s. 136. Mj. s argumentem, ze pfedkupni pravo byva smluv-
né zfizovano za uplatu.

262 Rozsudek NSS ze dne 8. 2. 2012, &.j. 6 Ao 8/2011-74.

265 Rozsudek NSS ze dne 12. 1. 2012, €. j. 4 Ao 6/2011-91.
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zpenézenim nemovitosti. Vy¢islit tuto Gjmu by vsak musel vlastnik, pficemz
by bylo tfeba zohlednit, Ze pozemek urceny k zastavéni vefejné prospésnou
stavbou ma v podstaté jediného mozného kupce a je tak jen tézko obcho-
dovatelny. Vycislenf jmy by bylo spekulativni a asi jen sotva presveédcivé.
Nabizi se vycisleni odpovidajici vysi urokt z penéz ziskanych prodejem
jejich uloZenim na tcet (pozemek viak nenf zakazano pronajmout nebo pro-
pachtovat, coz je také vynosem). Je mozné, ze naklady na odborné vycisleni
by pfevysili i samotnou (teoretickou) ujmu.

Spise se jako realnéjsi nabizi ztrata zplsobend tim, ze vlastnik pozemku
chtél jeho prodejem uhradit svij dluh a z divodu pfedkupniho prava, tak
nemohl ucinit, ¢imz se mu dluh navysil o trok z prodleni. S hrazenim této
skody pfitom pocita § 2952 OZ, pficemz vsak vlastnik musi{ prokazovat
piicinnou souvislost mezi neuskutecnénim (zakazem) prodeje a navysenim

uroku.?

* Lze téz piedpokladat, ze vlastnik by na toto riziko mél opravneé-
ného dopfedu upozornit, aby ten mohl zareagovat difve nez v zakonné lhaté
k uplatnéni prava. Stejné tak by zfejmé bylo nutné zvazit, zda divodem, proc¢
nebyla transakce s opravnénym vcas provedena, nebyly napf. nepfiméfené
cenové pozadavky vlastnika nebo jiné jeho jednani.

Pro obé popsané situace je spolecna skutecnost, ze samy o sob¢ nepfed-
stavuji majetkovou ujmu danou omezenim vlastnického prava, ale predsta-
vuji spise skodu zpusobenou jinymi okolnostmi. Takovy druh Gjmy pfitom
nemusi vibec nastat a nelze proto podle mé z jeho hypotetické existence
dovozovat narok na kompenzaci. Charakter omezeni dané predkupnim pra-
vem tak odpovida spise ¢l. 11 odst. 3 LZPS, ktery upravuje vnitini omezeni
vlastnického prava, za které nahrada nepifslusi.

Presto povazuji za nutné poukazat na skutecnost, ze se o dosazeni vyse roze-
branych (nesplnitelnych) oc¢ekavani ohledné rychlejsi majetkopravni piipravy
a opatfeni proti spekulacim mohl ziakonodatrce pokusit tim, ze by upravil
pouze vznik pfedkupniho prava a ve zbytku odkazal na ustanoveni o pred-
kupnim pravu v obcanském zikoniku. Usetfil by si tak fadu problému,
mj. moznou $kodu zptsobenou neplatnosti pravnich dkond provedenych
vlastnikem v dobé¢ existence pfedkupnfho prava podle stavebnifho zakona.

264 Srov. obecné k tomuto ustanoveni PINKAVOVA, Zdena. Otizky a odpovédi.
Rekodifikace & Praxe. 2014, ¢. 2,'s. 22. ISSN 1805-6822.
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Obcansky zakonik totiz s porusenim prava spojuje narok opravnéného
na odkup nemovitosti od nabyvatele (srov. § 2144), coz je dostacujici s ohle-
dem na smysl tohoto prava. Obcansky zakonik fesf 1 dalsi otazky spojené
s uplatnénim prava. Ani velmi podrobna Gprava ve stavebnim zakon¢ pfitom
nemuze vyfesit vSechny problémy s uplatnénim tohoto institutu, protoze ten
vyzaduje kvalitni pravni zpracovani transakéni dokumentace.®®

Paradoxné se tak lze setkat s tim, Ze je pfedkupni pravo pouzito jako veelku
ucinny prostfedek, jak donutit opravnéného zabyvat se odkupem pozemku
v ,redlném® case, protoze jinak pfedkupni pravo zanikne, ¢imz se oprav-
nény vystavuje vyse zminénému riziku neprokazani nemoznosti dohody
pro potteby vyvlastriovactho fizeni. To ale nebylo jist¢ puvodné zamysleno.
Proto také obce nemusi predkupni pravo v dzemnim planu ani vymezit,
protoze nezlepsuje vyjednavaci pozici opravnénych (vyvlastniteld).

7.2 Dohoda

7.2.1 Podminky podle zakona o vyvlastnéni

Ackoliv existuje povinnost vyvlastnitele prokazat pokus o dohodu s vlastni-
kem, tak teprve soucasny zakon o vyvlastnéni stanovil parametry, které musi
pokus o dohodu spliiovat. To je pfinosné, protoze pouze vazné a férové
vyjednavani muze vydstit v dohodu a pfedejit vyvlastnovacimu fizeni.
Na zdkladé zkusenosti s aplikaci pravni upravy si Ministerstvo pro mistni
rozvoj pii ptipraveé novelizace pfedmétné pravni upravy v roce 2012 polo-
zilo otazku, zda vibec toto vyjednavani pfedchazejici vyvlastiovacimu
fizeni upravovat. Novela zikona o vyvlastnéni (¢. 405/2012 Sb.) nakonec
ponechala, a zcela spravng, zakladni pravidla, ktera majf zarudit, ze toto jed-
nanf nebude pouze formalitou, nybrz bude co nejvice respektovat citlivost
a zavaznost otazky pro vlastnika, ktery je vzhledem k «hrozbé» vynuceného
odnétf prava slabs{ stranou. Regulace je nezbytna také proto, ze vyvlastnitel
musi prokazat nemoznost dohody.

265 ACHOUR, Gabriel; VANKOVA Trena. Smluvni pedkupni privo k nemovitostem z po-
hledu investora. [online] ¢pravo.cz. [cit. 25. 4. 2014]. Dostupné z: http://www.epravo.
cz/top/clanky/smluvni-predkupni-pravo-k-nemovitostem-z-pohledu-investora-cast-
-ii-24344 html.
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Je tfeba uvést, ze vyvlastnitel se mus{ na koupi nemovitosti dohodnout
se vSemi spoluvlastniky, pokud ma dojit k jejimu odkoupeni jako celku.
Z povahy véci se neuplatni princip majorizace pro hospodafeni se spolec-
nou véci. Stejné pravidlo plati také v ptipadé zfizeni vécného bfemene.

Z pohledu vlastnika jsou podstatné tyto okolnosti: ¢as na posouzeni navrhu, zpi-
sob jednani vyvlastnitele a nabizend kupnf cena (resp. dal$i podminky prodeje).

7.2.1.1  Délka a okolnosti vyjedndvini

Zikonodarce piikladal velky vyznam vcasné informovanosti dosavadniho
vlastnika o ucelu vyvlastnéni. Proto puvodné musel vyvlastnitel ucinit vse,
aby vlastnik tento ucel znal nejméné po dobu $esti mésict.”” Po péti letech
ucinnosti zdkona o vyvlastnéni se ale podle MMR ukazalo, ze ,, komplikované
prokazovani splnéni této podminky miise marit cely priibéh vyvlastiiovaciho 1#zent. “*%
Prestoze pouziti terminu ,,vSe® mohlo vyvolavat pochybnosti o rozsahu
a podobé¢ tkont vyvlastnitele, domnivam se, Ze tuto povinnost vyvlastni-
tel splnil, pokud vlastnfkovi dopisem sdélil udaje o planované stavbe, jejim
umisténi a dcelu.

Novela ¢. 405/2012 Sb. v zasadé nic nezménila, nebot’ vyvlastnitel musi
spolu s navrhem smlouvy pfedat informaci o ucelu vyvlastnéni (tedy
o konkrétnim zaméru), ktery nelze uskutecnit bez ziskan{ potfebnych prav
k pozemku nebo ke stavbé od vyvlastiiovaného.

Piinos této oznamovaci povinnosti je ovéem sporny, nebot’ vlastnik nemutize
v tuto chvili umisténi stavby uz ovlivnit a na zménu soukromych ¢i pod-
nikatelskych plant jsou 3 mésice (90 dnu — viz dale) pfilis§ malo. Napravit
by se proto mél spie informacni deficit v pribéhu pofizovan{ tzemné pla-
novacich dokumentaci, v nichz jsou plochy pro vefejné prospésné stavby
vymezovany. Malokdo se totiz ve skute¢nosti s obsahem ufedn{ desky pra-
videlné seznamuje. Nastésti se jiz vlastnici pozemkt dozvi o planované rea-
lizaci vefejné prospésné stavby na jeho pozemku alespon v uzemnim fizeni,
protoze vlastnikim pozemki je na rozdil od tpravy pred rokem 2013 vzdy
dorucovino jednotlive.”

266 § 1116 ve spojeni s § 1132 OZ. Stejny nazor téz SPACIL, 2013, op. cit., s. 415.

267 Ustanoveni § 5 odst. 1 VyvlZ ve znéni do 31. 1. 2013.

268 Duvodova zprava k navrhu zakona ¢. 405/2012 Sb., kterjm se méni zdkon o vyvlastné-
ni. Snémovni tisk ¢. 683, 6. volebni obdobi.

269 Ustanoveni § 87 odst. 1 StZ.
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Vyvlastnéni je pifpustné, pokud se vyvlastniteli nepodafilo ve lhite 90 dnid
uzaviit smlouvu o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé potfebnych
pro uskutecnéni ucelu vyvlastnéni. Lhita k uzavfeni smlouvy s vyvlastfio-
vanym pocind bézet dnem nasledujicim po doruceni navrhu na uzavieni
smlouvy vyvlastiiovanému. Odmitnuti uzavieni dohody musi byt zadatelem
prokazano jiz pii predlozeni zadosti o vyvlastnéni, proto musi lhita uply-
nout pfed podanim navrhu. Doba, ve které se musi vlastnik rozhodnout, zda
pfijme navrh dohody, se jevi na prvni pohled jako dostatecna, nebot’ vlast-
nik je schopen si v této dobé obstarat nezavislé posouzen{ ceny své nemo-
vitosti jako protivahu nazoru vyvlastnitele. OvSem zejména pro vlastniky
obhospodaftujici piadu po generace nebo provozujici na nemovitostech pod-
nikatelskou ¢innost, muze jit s ohledem na naroc¢nost rozhodovani o dobu
velmi kratkou. Zakon samozfejme nebrani vyvlastniteli, aby ponechal vlast-
nikovi lhutu delsf; stejné tak neni vyloucena ani pozd¢jsi dohoda v ramci
vyvlastiiovactho fizeni.

K prokazani nemoznosti dohody nesta¢i pouze uplynuti lhuty. Je tfeba splnit
také obsahové pozadavky navrhu, ale také adekvatné reagovat na protina-
vrhy vyvlastiiovaného. Je jiz prekonan nazor Ustavniho soudu, e postaci
vyvlastniteli prokazat, ze neobdrzel na svou vyzvu odpoveéd, popiipade,
ze k pfevodu nedoslo, tj. ze neni nutno zkoumat objektivni moznosti uza-

t1.2"° Ustavni soud na toto usneseni v§ak odka-

vieni smlouvy a jeji vyhodnos
zal, kdyz z né&j podle néj vyplyva, ,,$e posuzovini mognosti & vhodnosti dosasgeni
smlnvniho konsenzu se nachdzi mimo rimec prezkumné kompetence obecnych soudii.
Nelze tedy dovodit, e by hlavni mésto Prabha mélo pravni povinnost akceptovat protind-
vrh stéZovateld, g Cehog dile plyne, e 3 blediska vysledku vyvlastiiovacibo 1izent by se nic
negménilo ani v pripade, e by jedndni se stéZovateli sice ddle pokracovalo, nicméné
blavni mésto by na svém privodnim ndvrbn setrvalo. V'yse uvedené ovsem nenamend,
ze by Ustavni sond postup hlavnibo mésta v projednivané vici bezpyhradné schvaloval,
Viywlastnéni predstavuje nejzavaznéisi mosny zasab do viastnickébo prava, proto by mélo
byt vaidi viastniten pogemmkn i stavby, n niz je vyvlastnéni gvagovino, prinejmensin postu-
povino gdvorile a obleduplné. Jestlige hlavni mésto Praba nepovagovalo viibec za nutné
na protindvrh stéZovatelii reagovat (byt’ alesport odiivodnénym odmitnutim), pak takové

270 Usnesen{ Ustavniho soudu ze dne 5. 3. 2009, sp. zn. 1L US 1233/07.
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Jedndni jednoznacné odporuje zdsadam slusnosti. Nejednd se vsak o skutecnost, kterd
by zaklddala poruseni ustanoveni stavebnibo zdkona, potagmo distavné Zarulenyeh pray

stéZovateln. 7!

Ztotoznuji se s nazorem, ze ,,nemsize jit pouzge o formaini snabu o uzavieni dohody
spolivajic v tom, Fe vyvlastnitel toliko zasle vyvlastiiovanémn navrh na uzgavieni kupni
smlonvy a na jeho pripadné alternativni pogadavky (jako napr. na ugavieni sménné
smlonyy) nikterak nereaguje i reaguje dstupnymi diivody, které svédi spise o neochoté
vyjit vyvlastiiovanému vstie. Jestlige ten vystovi redlné pogadavky umogiiujici dosagent
kompromisnibo reSent, miige byt po vyvlastniteli legitimné pogadovino, aby s vyvlastio-
vanym skutecné (nikoliv pouzge formdiné) o takovém resent jednal. V" opacném pripadé
nelze povagovat podminkn dle ust. § 5 odst. 1 zakona o vyvlastnéni za splnénou. Ovsem
gdsadné plati, Ze mira aktivity vyZadované po vyviastniteli se mimo jiné odviji od aktivity
vyvlastitovaného a od toho, 3da jeho pogadavky svéddi o jebo skutelném gdajmu predejit rog-
hodnuti o vyvlastnéni uzgavienim dobody.“*’ Jednat se mize nejen o konkrétnich
navrzich, ale také napf. nabidnout seznam moznych pozemkd ke sméné,
zjist'ovat pfedstavy o umisténi a druhu pozemku ke sméné. To vie zejména
ve lhute k akceptaci smlouvy, ktera je zakonem dana a tudiZ nijak neprodlu-
zuje vyjedndvaci proces a ,,/ze po vyvlastniteli proto spravedlivé Zidat, aby tuto dobu
vyugil pro bleddani kompromisu s vyvlastiiovanym, projevi-li i vyvlastriovany skutecnon

villi prevést pogadovand prava na vyvlastnitele dobodon. “*™

Stale v8ak plat, Ze pokud vyvlastnitel nevlastni silnici za dcelem dosazeni
zisku, ale k bezplatnému uspokojovani vefejné potteby, z cehoz plyne i zcela
odli$na pfedstava o cen¢ pozemku, tak nedosazeni majetkopravniho vypofa-
dani s vlastnikem pozemku pro velky rozdil v pfedstave o tom, jakd je pfime-
fena cena vyvlastniovaného pozemku, dostacuje k prokazani této podminky
pro vyvlastnéni.”’

Jednou z povinnych soucasti navrhu na koupi pozemku je upozornéni,
ze nedojde-li k uzavieni smlouvy, je mozné ve vefejném zajmu ziskat tato
prava vyvlastnénim. Prestoze je toto upozornéni zakonny pozadavek (pred-
stavuje obdobu poucen{ ucastnika fizeni) a je v praxi formulovano velmi

271 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 4. 6. 2014, sp. zn. IV. US 2513/11.
272 Rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2014, ¢.j. 7 As 174/2014-44.

273 Rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2014, ¢.j. 7 As 174/2014-44.

274 Rozsudek NSS ze dne 11. 7. 2012, ¢. . 1 As 28/2007-126. Tykal se zfizeni vécného

bfemene pro jiz existujici pozemn{ komunikaci.
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diplomaticky, tak jeho vyznam je dvousecny, protoze fada vlastniki jej
povazuje za vyhrizku a natlak. Opakované byly také v minulosti vznaseny
pochybnosti, zda ,,/ze minvit o svobodé projevu viile na strané proddavajiciho ve vsech
pripadech“*” i zda , nejde o smlonvy uzaviené 3a napadné nevyhodnych podminek. “*’°
Faktem ztstava, ze zfejmé neexistuje rozhodnuti soudu, ktery by takovou
smlouvu povazoval z vyse uvedenych davodi za neplatnou.””” Za ptedpo-
kladu, Ze vlastnik aktivné sleduje vyvoj v tizemi a vyuzije svych prav jako
ucastnik uzemniho fizeni, v némz je na jeho pozemku umist’ovana stavba
¢i zména ve vyuziti zemi zakladajici expropriacni titul, tak mé dostatek casu
a informac{ pfipravit se a zvazit, zda navrh smlouvy piijme nebo nepfijme
(zmény v pravni dprave v poslednich dvou letech je tfeba povazovat za ano-
malii, ktera by se v takové podob¢ neméla uz opakovat). Nelze zpochybnit,
ze vlastnik uzavira smlouvu sice dobrovolné a svobodné, ovsem s védomim,
ze jeho souhlas lze fakticky nahradit rozhodnutim vyvlastriovactho ufadu.
Je mu pfitom zfejmé, Ze pro vyvlastnén{ jako takové podminky splnény jsou
a licitovat lze pouze o rozsahu vyvlastnéni a cené¢ (nahrad¢). Jak doklada
zejména kapitola 9 podminky, za kterjch jsou smlouvy uzavirany, jsou stan-
dardn{ a v mnoha piipadech jsou dokonce vyhodnéjsi (viz ¢ast 7.2.1.2), nez
kdyby byl pozemek prodavan jinému subjektu nez vyvlastniteli. O napadné
nevyhodné podminky se tedy dle mého nazoru nemuze v zadném pitipadé
jednat. K diskuzi zistava pouze otazka, zda a pfipadné jakym zptsobem
kompenzovat vlastnfkiim nedobrovolnost transakce.

7.2.1.2 Kupni cena a dalsi podminky

K navrhu smlouvy je vyvlastnitel povinen pfedlozit znalecky posudek,
podle kterého navrhl vyvlastfiovanému cenu za ziskani potfebnych prav
k pozemku nebo ke stavbé. Sama o sobé¢ tato povinnost garantuje pouze
objektivitu a nezavislost urceni ceny. Nijak vsak nefesf véc mnohem podstat-
n¢j$i: jaky druh ceny bude znalec urcovat. Pouze zakon o urychleni vystavby

275 REMUNDA, Ivo. Vefejné prospesné stavby zvlastntho vyznamu. Stavebni privo: bulletin.
2003, ¢. 1, s. 53-54. ISSN 1211-6386. S. 54.

276 MOLITORIS, Peter. Aktualne otizky expropriacnej legislativy v slovenskej tepubli-
ke. Duny vefejného prava: sbornik prispévki. Brno: Masarykova univerzita, 2007, s. 237-248.
ISBN 978-80-210-4430-2. S. 243.

277 Z vyse uvedeného upozornéni naopak dle rozsudku NSS ze dne 11. 7. 2013, ¢.j. 7
As 2/2013-39 nevyplyva, ze by §lo o natlakové nebo vyhruzné jednani.
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vyslovné uklada, ze ma byt nabidnuta obvykld cena pozemku bez zohled-
néni skutecnost, ze je pozemek urcen k vystavbé dopravni stavby. Na zadny
environmentalni davod se vsak toto ustanoveni de lega lata nevztahuje. Ani
z pozadavku pfilozit k navrhu na vyvlastnéni znalecky posudek®® Zadné pra-
vidlo nevyplyva. Zakon o vyvlastnén{ tedy vyslovné nestanovi, jaky druh
ceny mus{ byt vyvlastiiovanému nabidnut.

Otazka ceny se tedy odviji od pravnich a finanénich moznostf vyvlastnitele.
Lisi se také podle ucelu, pro ktery je mozné v ptipadé neuzavieni smlouvy
vyvlastnéni. Jsem pfesvédcen, ze ze smyslu a ucelu zakona o vyvlastnéni
i obcanského zikoniku obsahujici pravidla pro pravni jednani vyplyva,
ze kupni cena by méla odpovidat obvyklé cené nemovitosti, pokud neexis-
tuje zvlastni pravn{ dprava. Nabidnuti nizs{ ceny by nebylo mozné povazovat
za skutecny pokus o dohodu; $lo by také o napadné nevyhodné podminky.
Pro vyvlastnitele by takovy pokus nemohl byt ani hospodarny, protoze
ve vyvlastiovacim fizeni by byla ndhrada stejné pfiznana ve vysi obvyklé
ceny a navic by musel uhradit také naklady fizeni.

Zatimco soukromi investofi a tzemné samospravné celky mohou nabyvat
nemovité véci za obvyklé ceny nebo dokonce nabidnout vyhodnéjsi pod-
minky, aby piedesli vyvlastnéni, u statu stanovi zakon o majetku CR pravi-
dla, kterd umoznuji nabidnout pouze zjisténou cenu,” kterd vlastnika nijak
nemotivuje k tomu, aby na dohodu pfistoupil. Pravni ramec byl popsin
podrobné v kapitole ¢. 4. Duvodem této skutecnosti je omezena pusobnost
zakona o urychlen{ vystavby, ktery reflektuje skute¢nost, ze jde z pohledu
statu o nestandardni nakup pozemku vzdy ve vefejném zijmu a pfedsta-
vuje tak generalni v{jimku, kterou jinak v individualnich pfipadech udéluje
na zadost ministerstvo financi.

Z¢asti tento problém v podobé nevyhodnych nabidkovych cen fesf cenovy
vymér ministerstva financi, ktery stanovuje pro vybrané expropriacni tituly
minimalni zjisténé ceny. Tyto ceny jsou v mensich obcich ve vétsi vzdalenosti
od okresnich mést na takové trovni, ze prevysuji nebo se velmi bliz{ obvyk-
lym cendm vykupovanych pozemku. Nepokryvaji vsak zdaleka vsechny tcely
vyvlastnéni z environmentalnich davodi: pouze protipovodniova opatreni
2718 § 18 odst. 3 pism. d) VyvlZ.

279 Zjisténa cena je zpravidla nizs{ nez cena obvykld, na kterou ma vyvlastiiovany narok
ve vyvlastniovacim fizeni.
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(az 60 K¢&/m?) a pozemky pro ekologické ucely (napt. USES ve vysi 10 K¢/
m?).** Je-li zjisténa cena uréend podle cenového piedpisu nizsi, musi byt
dorovnana na tuto uroven.

Otazku, zda by bylo vhodné zavést narok na vyssi kupni cenu, podrobnéji
rozebiram v kapitole vénované kompenzaci, se kterou je nedilné propojena
otazka smluvni kupni ceny. Je dilezita z toho davodu, ze vlastnik jako pro-
davajici nema na rozdil od vyvlastnéni narok na nahradu nakladt vyvolanych
prodejem.

Smlouva o ziskani potfebnych prav k pozemku nebo ke stavbé ke stavbé
musi zalozit také pravo na vraceni pfevedenych prav, pokud nebude zaha-
jeno uskutecniovani ucelu pfevodu do 3 let od uzavteni smlouvy.*

7.2.2 Vyjednavani v reZimu zakona o urychleni vystavby

Vedle obecné dpravy v zdkoné o vyvlastnéni je vyjednavani o dohodé
o prodeji pozemku pro uskutecnéni nékterych ucelt upraveno v zakoné
¢. 416/2009 Sb., ktery je zvlastnim pravnim pfedpisem. Z environmentdl-
nich duvodi tento zakon dopada pouze na tzv. vodni infrastrukturu, kte-
rou se rozumi stavba vodniho dila umist'ovaného v plochach a koridorech
vymezenych v platné politice tuzemniho rozvoje nebo vefejné prospésné
stavby na ochranu pfed povodnémi.

Odchylky jsou viceméné technického charakteru, protoze odlisné je upra-
veno pouze dorucovani navrhu smlouvy, ktery postaci dorucit na adresu,
kterou vlastnik nemovitosti predem pisemné sdélil, nebo na adresu mista
trvalého pobytu vlastnika nemovitosti nebo jeho adresu bydlisté v ciziné
nebo na adresu evidovanou v katastru nemovitosti, jde-li o fyzickou osobu,
nebo na adresu sidla evidovanou v katastru nemovitosti, jde-li o pravnic-
kou osobu. Pokud doruceni na uvedené adresy neni mozné, nebot’ vlastnik
nemovitosti se na nich nezdrzuje, odst¢hoval se nebo v misté adresy neni
znam, neni tfeba navrh ani dorucovat.

Doruceni navrhu smlouvy na ziskani potfebnych prav ma ucinky i vaci vsem
pravaim nastupcim vyvlastfiovaného, coz fakticky znemoziuje zneuzivat

280 Cast A, polozka ¢. 1, bod b) V§méru MF ¢. 01/2015, kterym se vydava seznam zbozi
s regulovanymi cenami.

281 Dle § 3a ZUV je doba 5 let.
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ucelovy prodej pozemku pfed zahajenim vyvlastiiovactho fizeni. Navic
navrh smlouvy o ziskan{ prav k pozemku nebo stavbé potfebnych pro usku-
tecnéni ucelu vyvlastnéni muize obsahovat pozadavek, aby tento pozemek
nebo stavba nebyl zatizen pravy, ktera zanikaji vyvlastnénim, coz usnadnuje
pozici vyvlastnitele.

V piipad¢ environmentalnich dévodd vyvlastnéni neobsahuje zikon
o urychleni vystavby Zzddné odchylky od obecné upravy, které by se tykaly
kupni ceny. Pfitom zkusenosti se zvlastn{ upravou, kterd se pouziva v ramci
vystavby nékterych strategickych dopravnich staveb, nasvédcuji, ze by bylo
vhodné, aby se tato pravidla s urc¢itymi Upravami aplikovala i na environ-
mentaln{ davody vyvlastnéni, u kterych je vefejny zdjem na jejich urychleni.
I dnes jsou totiz navrhy na dohodu odmitany z dtvodu nizkych (neakcep-
tovatelnych) nabidek. Vlastnici se radéji nechaji dobrovolné vyvlastnit, aby
dosahli adekvatniho vyrovnani. To bylo jednim z argumentd pro pfijeti
zakona ¢. 416/2009 Sb., ktery v letech 2009-2012 stanovoval, ze pfi uza-
viran{ smlouvy se cena sjednava ve vysi trznf ceny obvyklé v daném misté
a Case, pokud nenf nizsi nez cena zjisténa podle zvlastntho pravniho pfed-
pisu.”? Ponévadz byla tato cena totozna s vy$i nahrady za vyvlastnéni, byla
dostate¢né motivujici pro vlastniky, aby ji akceptovali. V tomto pfinesl tento
zakon vyznamny pokrok a konec¢né uvolnil statu ruce pii nakupu potieb-
nych pozemkda.

Vhodnou zménu piedstavuje myslenka, inspirovana pavodné snad i slo-
venskou upravou, nabizet vlastnikim cenu pfevysujici skute¢nou hodnotu
pozemku, ackoliv je posuzovani pifnosu bonusu v CR slozité z davodu,
ze soucasné doslo ke zméné konstrukce ocenéni pozemku (podrobnéji kapi-
tola ¢. 9.3).

Zakon o urychlen{ vystavby vsak potfebuje 1 urcité zmény. Nejednoznacny
je napf. vyklad ustanoveni §3b odst. 2 ZUV, které ptfikazuje stanovit
pro potfeby navrhu kupni smlouvy pouze obvyklou cenu pozemku nebo
stavby. Zakonodarce zfejmé opomneél, Ze nahrada ve vyvlastiiovacim fizeni
se urci na zakladé srovnani obvyklé a zjisténé ceny, pficemz se vychazi z ceny
vy$sl. Lze se pfitom domnivat, ze pokud bude v pozici vyvlastnitele stat

282§ 3 odst. 5 ZUV ve znéni do 31. 1. 2013.
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nebo organizace zi{zena staitem, tak bude vzhledem ke znénf § 3 b odst. 4
tého? zikona, ktery chape druh ceny jako omezeni CR pii sjednavani ceny,
nezbytné nabidnout pouze cenu obvyklou. Dusledky jsou nabiledni. V pii-
padech, kdy bude zjisténa cena vyssi nez zvoleny nasobek ceny obvyklé,
vlastnik na tuto cenu nepfistoupi, protoze pro n¢j nebude ekonomicky
vyhodnad.

Je totiz tfeba vzit téz v potaz, Ze stit nemuze nabidnout cenu zjisténou, pro-
toze si svévolné nemuze vybrat, zda bude s vlastnikem nemovitosti nejprve
jednat v rezimu zakona ¢. 219/2000 Sb., o majetku CR, a teprve, pokud
se nedohodne, tak poté v rezimu zakona o urychleni vystavby, aby splnil
podminky pro piipadné vyvlastnéni. Duvodem pro nemoznost volby je sku-
tecnost, ze zakon o urychleni vystavby je zvlastni pravni Gpravou ve vztahu
k zdkonu o majetku CR a stanovi odlisné pozadavky na vysi sjednavané ceny
¢i dorucovani — samozfejmé pouze za predpokladu, Ze jsou splnény pod-

minky pro aplikaci zdkona o urychleni vystavby.**

7.2.3 Zvlastnosti dohody o sméné

Dobrovolnym nekonfliktnim fesenim je rovnéz sména pozemki. V zasadé
plati totéz, co bylo uvedeno vySe u koupé pozemkt. Naro¢néjsi bude
pouze srovnani cen pozemku, které budou pfedmétem smeény, jelikoz bude
potfeba ocenit dva pozemky misto jednoho. Soucasné lze téméf vyloucit,
ze by se ceny pozemki shodovaly. Bude tedy potfeba dorovnat rozdil pené-
zitou nahradou, pficemz nelze oc¢ekavat, ze k tomu bude ochoten vlastnik
(levnéjsiho) pozemku, nybrz se takto bude postupovat ze strany vyvlastnitele.

Faktickou prekazkou neprovedeni smény je skutecnost, ze casto sménu
nelze provést, nebot’ chybi pozemky vhodné ke sméné. Tyto aspekty jsou
pro naturaln{ sménu piiznacné, proto predstavuje penézni vyrovnani efek-
tivnéjsi nastroj, cemuz odpovida také znéni § 1039 OZ i zakona o vyvlast-
néni, které preferuji penézitou nahradu pfed naturalni.

283 Podrobnéji srov. HANAK, Jakub. Jesté k ocefiovani pozemki a staveb v souvis-
losti s vystavbou dopravni infrastruktury. Stavebni privo: bulletin. 2014, ¢. 1, s. 34-40.
ISSN 1211-6386.
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Nejvice pozemky v tomto smyslu disponuje stat, ovsem ne vzdy v konkrét-
nim misté.®® Proto i soukromy investor muaze byt nékdy schopnéjsi uspo-
kojit poptavku soucasnych vlastnikia. Vedle toho jsou idedlnim nastrojem
smeény pozemkové upravy (viz kapitola 7.4).

Statnf pozemkovy ufad od roku 2009 (tehdy jesteé jeho pfedchidce
Pozemkovy fond CR) vytvafi rezervu statnich pozemkua. Podle davodové
zpravy k zakonu ¢. 299/2009 Sb., ktety povinnost rezervu pozemku vytvofit
zalozil, jde o opatfeni snizujici pocet komplikovanych vyvlastriovacich fizeni
a pfedchazejici zvyseni financ¢nich nakladd pfi vikupech pozemki za trzni
ceny.”® Tento cil vSak rezerva splnit dle mého nazoru nemuze.

Stavajici pozemkova rezerva totiz obsahuje taxativni (jmenovity) vycet
pozemku k uskutecnéni rozvojovych programu statu schvalenych vlddou.”
Pozemky jsou na zakladé pozadavkt tstfednich organti vymezeny v nafizeni
vlady (dnes ¢. 218/2014 Sb.) Tyto pozemky jsou poté bezuplatné¢ pfevadény
ve prospéch ustfednich organu statni spravy, pro které byla rezerva vytvo-
fena. Nejvice pozemk je blokovano pro Ministerstvo dopravy. Tato rezerva
v$ak obsahuje pouze pozembky, které se nachazi v trasach a plochach plano-
vanych vefejné prospésnych staveb a opatfeni. Neni tedy mozné je vyuzit
na smény s vlastniky jinych pozemkt. V podstaté tak jde o opatieni branici
nahodné privatizaci statnich pozemkd, resp. prodeji pozemku spekulantim
v dusledku pochybeni odpovédnych pracovnika.

Vyuzivat rezervu pozemku jako nastroj smény bude zfejmé mozné teprve
v budoucnosti, protoze Ministerstvo zemédélstvi pfipravilo navrh zakona,

ktery by Statnimu pozemkovému dfadu ulozil povinnost udrzovat zasobu

alesponn 50000 ha pozemku, které by se pouzivaly na jeho cinnost.*

Predpoklada se, Ze Statn{ pozemkovy ufad by pozemky pro zajisténi potteb-
ného mnozstvi i vykupoval podle pravidel v zakoné o majetku CR. Navrzena
uprava vsak vyvolava vice otazek nez odpovédi: napf. nijak nefesi vysi

284 Nelze piili§ oc¢ekavat, ze vlastnik ze Severni Moravy bude akceptovat pozemky v Jiznich
Cechach, byt’ u vlastnikd s §irsim podnikatelskym nebo jinym pisobenim to mozné je.

285 Duvodova zprava k zdkonu ¢. 299/2009 Sb., kterym se méni zikon o Pozemkovém
fondu CR. Snémovnf tisk &. 662. 5. volebni obdobi.

286 Termin rozvojovy program neni zadnym pravnim pfedpisem definovan. Musi{ vsak jit
o program schvéleny vladou (napf. Politika tzemniho rozvoje).

287§ 3 navrhu zakona, kterym se méni zdkon o Statnim pozemkovém dfadu. Snémovni tisk
¢. 575. 7. volebni obdobi.
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vykupnich cen, vybér vhodnych pozemki ¢i podminky, za nichz by bylo
mozné nebo povinné k vykupu pozemki pfistoupit. Prostor pro nehospo-
darnost nebo piimo korupci by tedy byl velky.

Naopak ke zvazeni je navth MZP, podle ného? by si stit musel ponechat
v kazdém katastrilnim tzem{ alespofi 3 % pudy pro realizaci USES a pii-
rodé blizkych protipovodiiovych opatienich, protoze zkuSenosti organt
ochrany pfirody dokladaji, ze tato opatfeni neni mozné pro nedostatek

pozemka realizovat.”®

Obtiznost provadeni smén si uvédomuji také néktefi poslanci, o cemz
sveddi naveh,® aby mohl stit nabyt pozemek ve vlastnictvi tfeti osoby,
ktery je urcen (vybran) dohodou s vlastnikem pozemku, ktery by byl jinak
vyvlastnén. Obavam se, ze uplatnitelnost tohoto feseni (jinak rozumného)
je vyrazné snizena navrhovanym pravidlem, podle kterého by se pfi urceni
naroku vlastnika nepouzilo navyseni (bonus), coz bude pro vlastnika ekono-
micky nevyhodné fesen{ a vétsina z nich upfednostnéni vyplaceni osmina-
sobku ceny pozemku pfed sménou ,,metr za metr®.

Je nutné pfipomenout, ze sména pozemkt nenf vlastniky tak preferované
feSeni, jak by se mohlo zdat. Divodem je skutecnost, ze jsou ke stavbé
vefejné prospeésnych staveb vyuzivany zejména zemedélské pozemky, které

290

jsou v CR pouze z 1/4 obhospodatovany jejich vlastniky™ a vlastnici tedy

nemaji zajem ziskat pozemek, ktery zpravidla nedokazi efektivné uzivat.””!

Tento trend se viak postupné obraci, jak v CR setrvalé klesa nabidka zemé-
délské pady k prodeji.”* Stile vice vyvlastiiovanych zemédélskych podni-
kateld proto upozorfiuje, ze na trhu lze jen obtizné ziskat jiné pozemky
potfebné pro hospodafeni ve stavajicim rozsahu. Misto penczité nahrady
proto castéji pozaduji nahradni pozemky. Pokud jim nejsou nabidnuty, tak

288 Vyporadani pfipominek k ndvrhu zdkona, kterym se méni zakon o Statnim pozemko-
vém dfadu.

289 Poslanecky navrh na zménu zikona ¢&. 416/2009 Sb. a zékona ¢. 184/2006 Sb. Snémovni
tisk €. 628, 7. volebni obdob{ — srov. § 3d navrhu.

290 Situacni a vyhledovi 3priva Pida. Praha: Ministerstvo zemédélstvi, 2012, 100 s. ISBN 879-
80-7434-088-8. S. 56.

291 Vlastnici se pokousi sménou ziskat pozemky s potencidlem jejich urceni k zastavéni
v blizké budoucnosti.

292 Ustav zemédélské ekonomiky a informaci. Zprdum o stavu zemédélsi CR za rok 2013.
Praha: 2015. 413 5. S. 157.
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odmitaji pozemek nejen prodat, ale jsou také ochotni vyuzit vSechny pro-
sttedky k ochrané svych prav (tj. véetne¢ zaloby) ve vyvlastiiovacim f{zeni.
Ukazkovym piikladem vytrvalosti vyvlastiovaného a neschopnosti stitu
najit uspokojivé feseni je statkatka L. Havrankova, ktera od roku 1994 nabi-
zela statu sva pole v trase dalnice D11 u Hradce Kralové a teprve v roce
2014 se dohodla na vyméné asi 20 hektart pozemku a finan¢nim vyrovnani.
V roce 2008 musela byt stavba dalnice v tomto useku pferusena.

Na sménu pozemku vak nema vlastnik pravni narok. Nicméné ,,pokud vyviast-
nitel ke sméné nepristoupi, ackoliv vhodnymi pogem#ky disponuje a neexistuje diivod, aby
Je nesmenil, mige stéi obbdjit tvrzent, Ze se mu nepodarilo Ziskat poadovand prdva
k predmétnym pogemkiim dobhodou, cog je jedna 2 podminek vyvlastnéni. Md-Ii vyvlastni-
tel k dispozici dvé pro néj prakticky ekvivalentni fesent (koupé nebo sména za pozenky,
které nema diivod nesménit) musi dit prednost resent, které uprednostiiuje vyvlastiiovany.
Moznost volby 2 vice zeela rovnocennych variant je 3de jednon 3 mdla kompenzaci 3a to,

€29
é/ €293

Ze vyvlastriovany zeizuje své pogem#y nedobrovolné.
I v zahrani¢i je béznéjsi nez pravo na nahradni pozemek (a povinnost
vyvlastnitele jej obstarat) varianta, ze vyvlastnovany ma narok na to, aby
vyvlastnitel pro n¢j ziskal jiny vhodny pozemek, ktery vyvlastfiovany sam

vyhledal (Slovinsko),”* ¢i thrada transakénich nékladd spojenych s vyhleda-

nim nihradniho pozemku (Némecko).*”

Pouze v mimofadnych pifpadech dala (dobrovolné jako vstticné gesto) vlada
v zasade vlastnikim zaruku, ze si mohou vybrat mezi finanéni nihradou
nebo nahradni vystavbou. Jednim z nemnoha takovych piipadi je plano-
vana (dosud jesté nezahajena) vystavba vodni nadrze Nové Hefminovy, ktera
by méla ochranit pfed povodnémi nékolik mést na Severni Moravé. V roce
2008 schvalila vlada usneseni (¢. 444 ze dne 21. 4. 2008), podle kterého

295 Rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2014, ¢.j. 7 As 174/2014-44. T po tomto datu se vSak
muzeme setkat s rozsudky, které zdtraziwji, ze ,,ze dkona o vyvlastnéni nevypljva povinnost
nabidnont sménu pogem#ki. Proto bylo zcela irelevantni se zabyvat tim, 3da vyvlastnitel md &G nemd
vhodné pozemky ke sménd.“ Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne
31. 10. 2014, sp. zn. 10 A 95/2014.

294 SUMRADA, Rado$ — FERLAN, Miran — LISEC, Anka. Acquisition and expropriation
of real property for the public benefit in Slovenia. Land Use Policy. 2013, ¢. 32, s. 14-22.
S. 18.

295 KUBATZKY, Alena. Vyvlastnéni za ucelem vystavby v SRN. Stavebni pravo: bulletin. 2003,
¢. 2,5 41-60. ISSN 1211-6386. S. 45.
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se mél investor (statni podnik Povodi Odry) zavazat, Ze zajisti vystavbu
novych rodinnych domu na pozemcich, které si vyberou a zajisti vyvlast-
novani. Taktéz podnikatelskym subjektim bylo zaruceno prioritni pravo
na zajisténi nahradni vystavby odpovidajici acelu, vyrobni kapacité objekti
a technologického zafizeni, véetné zajisténi odpovidajictho pozemku, s tim
spojenych nakladt a nakladi na pfesun technologického zafizeni. Tento
zavazek vlada zopakovala v roce 2011 (usneseni ¢. 119 ze dne 16. 2. 2011).
Nakonec vs$ak byl uplatnén pouze pozadavek na nahradni vystavbu jedné
malé vodni elektrarny.”

7.3 Zruseni a vypofadani spoluvlastnictvi

Ustanoveni § 5 odst. 6 VyvlZ obsahuje pravidlo, ze pokud jsou pozemek
nebo stavba ve spoluvlastnictvi vyvlastiiovaného a vyvlastnitele, lze vyvlast-
nénf provést, jen jestlize icelu vyvlastnéni nelze dosahnout zrusenim tohoto
spoluvlastnictvi.

Neni zfejmé, proc¢ se zakonodarce rozhodl pfed vyvlastnénim spoluvlast-
nického podilu preferovat zruseni a vypofadani vlastnictvi soudem, protoze
v divodové zpravé pouze uvedl, ze se vyvlastnéni pfipousti, jen pokud jeho
ucelu nelze dosdhnout zrusenim spoluvlastnictvi a ze dosavadni pravni Gprava
na takovy pfipad nepamatuje.””’ Je pfitom zfejmé, ze ne vzdy se spoluvlastnici
na vyporadan{ dohodnou. Toto ustanoven{ muselo tedy diky komplikované
uprave spoluvlastnického prava vyvolat teoretické i praktické otazky.

Bylo napft. argumentovano, ze ,,zruseni a vyporaddant spoluvlastnictvi pogemkn sou-
dem nikdy nepovede k naplnéni stegnébo sicelu jako pri vyviastiiovani, nebot’ dojde ponze
k rozdélent pozemkn dle jednotlivieh spoluvlastnickych podilii na nékolik mensich parcel,
za ficelem jejich ziskdni bude muset byt vedeno nové vyvlastiovact iizent. “**® Soucasny
i pfedchozi obcansky zikonik*” ovSem pfipousti, aby soud v pitipade,

296 Charakteristika opatfeni po celcich podle investi¢ntho zaméru. [online] Povodi Odry.
[cit. 25. 9. 2015] Dostupné z: http:/ /www.pod.cz/OhO/pages_cz/a33.html.

297 Diuvodova zprava k zikonu ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni. Snémovn tisk & 1015, 4. vo-
lebni obdobi.

298 CALOUD, Dalibor. Vyvlastfiovani nemovitosti. Brno, 2009. 52's. Bakalaiska prace.
Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. Vedouci prace Ivana PRUCHOVA. S. 35.

299 § 142 odst. 1 OZ1964: ,,Neni-li rogdélent véci dobre mogné, prikdze sond véc za primérenon nébra-
du_jednomu nebo vice spoluvlastnikiing priblédne pritom k tomu, aby véc mobla byt ricelné vynsita.

123



VYVLASTNENI Z ENVIRONMENTALNICH DUVODU - SOUCASNY STAV A PERSPEKTIVY

ze rozdéleni spolecné véci neni dobfe mozné, ji piikazal za pfiméfenou
nahradu jednomu spoluvlastnikovi. V literatufe je uvadéno, ze prikazanim
véci do vlastnictvi nékterého ze spoluvlastnika nelze provést, pokud jsou
dany podminky pro rozdéleni véci,”™ pticemz ,,ve v3tabu k nemovitostem plati,
Ze jejich rozdéleni neni dobrie mogné, jestlige by ani po adaptaci nemobly vzniknont
rozdélenin samostatné véci nebo by (Gsti vzniklé rogdélenim nemobly slougit jednotlivim
vlastnikiim, eména vibledem k jejich povaze a funkinimn vyngiti. " Zohledni-li
se skutecnost, ze pozemek je uréen pro stavbu nebo opatfeni na ochranu
zivotniho prostiedi, tak tento planovany zpusob vyuzitl znemozni stavaji-
cimu spoluvlastnikovi odlisnému od vyvlastnitele pozemek uzivat.””” Pfitom
ucelné bude prikazat jej pouze do vlastnictvi vyvlastnitele, ktery splnuje sub-

jektivni podminky®”

pro piikazani véci. Soud tedy je opravnén vyporadat
spoluvlastnictvi zpusobem, ktery umozni realizovat tcel vyvlastnéni. Lze
proto pfitakat nazoru, ze k vyvlastnéni by bylo mozné pfistoupit, teprve

pokud by soud nepfikizal pozemek nebo stavbu vyvlastniteli.***

Proto toto fesen{ neni v zasadé $patné. Spoluvlastnikovi je umoznéno sva
prava v soudnim fizeni také efektivné hdjit. Za svij spoluvlastnicky podil
ziska pfimeéfenou nahradu, ktera zpravidla odpovida obvyklé cen¢ nemo-
vitosti. Jelikoz se vSak nejedna o nahradu za vyvlastnéni, neuplatn{ se zde
pravidla pro jeji urceni v § 10 VyvlZ, ktera modifikuji pravidla pro ocenéni
pozemku a zaroven piiznavaji vyvlastfiovanému také nahradu naklada vyna-
loZenych v souvislosti s vyvlastnénimi. V individualnich pfipadech mize byt
tedy vyse ndhrady rozdilna. Z pohledu vyvlastnitele je pak komplikaci vétsi
pramérnd doba soudniho fizeni ve stovnani s fizenim vyvlastiiovacim.’”

Zaroven vyvlastnitel jako spoluvlastnik zfejmé nemusi nabidnout dal$sim
spoluvlastnikim navrh na odkoupeni podilu obsahujici ujednani vyzadovana

300 SPACIL, 2013, op. cit,, s. 610. Dodava, ze soud by se nevyhnul podle okolnosti kon-
krétntho pifpadu ani zkoumani, zda s ohledem na nezdjem spoluvlastniki o konkrétni
formu rozdéleni véci je rozdéleni dobfe mozné. Nesouhlas spoluvlastnika s rozdélenim
pozemku lze v béznych situacich zfejmé ocekavat.

301 SPACIL, 2013, op. cit., 5. 583.

302 Pokud ovSem bude k uskute¢néni environmentalnfho déivodu nutnd pouze ¢ast pozem-
ku, mélo by dojit k rozdéleni pozemku.

303 Souhlas s timto fesenim a solventnost. SPACIL, 2013, op. cit., s. 611.

304 AMBRUSOVA, 2009, op. cit., s. 76.

305 Z tohoto duvodu také byl po odevzdani publikace k recenzi pfipraven navrh na zménu
§ 5 odst. 6 VyvlZ. Vyse zminény poslanecky navrh na zménu zakona ¢. 416/2009 Sb.
a zakona ¢. 184/2006 Sb. Snémovni tisk ¢. 628, 7. volebni obdobi navrhuje, aby misto
zruseni spoluvlastnictvi bylo mozné ihned vyvlastnit spoluvlastnicky podil.
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zakonem o vyvlastnéni (napf. vyssi kupni cena u dopravnich staveb ¢i pravo
na vraceni prevedenych prav), protoze se ma pokusit nikoli o koupi podilu,
ale o vypofadani spoluvlastnictvi. I tento dasledek mize byt z pohledu spo-
luvlastnika, jehoz podil brani uskute¢néni acelu vyvlastnéni, problematicky.

Zaroven vsak neni vylouceno, aby spoluvlastnik pfevedl na vyvlastnitele
pouze svj spoluvlastnicky podil, coz umoziuje § 1123 OZ, ktery v tomto
pouze navazal na pfedchozi rozhodovaci praxi. Snadno ovsem miize nastat
situace,” kdy se vyvlastnitel dohodne na koupi pouze s jednim ze spolu-
vlastnikd, pfestoze vSem piedlozil navrh smlouvy odpovidajici pozadav-
kim § 5 VyvlZ (tj. véetné informace, ze nedojde-li k dohodé¢, je mozné tato
prava ziskat vyvlastnénim). Vyvlastnitel se tedy stal spoluvlastnikem. Musi
se v takovém pfipadé pokusit nejprve o zruseni a vypofadani spoluvlast-
nictvi? Domnfvam se, ze nikoliv, nebot’ pfedlozeni navrhu smlouvy je tfeba
chapat jako nedilnou soucast vyvlastiovactho procesu a takovy postup
by byl iracionalni. Jsem toho nazoru, ze podle § 5 odst. 6 je tfeba postupo-
vat pouze v pifpadé, ze zde existuje spoluvlastnické pravo jiz ve chvili, kdy
je rozhodnuto o tom, ze bude na nemovité véci uskutectiovan ucel vyvlast-
néni. Zakon o vyvlastnéni ostatné také nezakazuje vyvlastnéni spoluvlast-
nického podilu (§ 2 pism. g) VyvlZ, podle kterého se vlastnickym pravem
rozumi také spoluvlastnictvi vice vlastnikul, nevylucuje, aby za vlastnictvi byl
povazovan spoluvlastnicky podil).

7.4 Sména pozemk v ramci komplexni pozemkové upravy

Komplexni pozemkové upravy jsou specialnim spraivaim fizenim, jehoz
cilem je nové uspofadat pozemky v ramci tizemi obce. S vyjimkou zastavé-
nych a zastavitelnych pozemkl a pozemku s lozisky nerostd, jsou v tomto
fizeni reorganizovany v zasadé vSechny pozemky v obci. V tomto fizeni
jsou rovnéz planovana a poté realizovana tzv. spolecna zaf{zeni (cesty, proti-
erozni opatieni, odvodniovaci pitkopy apod.), kterd zvysuji kvalitu Zivotniho

306 Napf. pfi stavbé obchvatu Plzné musel byt majetkové vypofiadan pozemek, ktery
si ucelove zakoupilo 92 osob. NEDVED, Jaroslav. Vyvlastiovani pozemkau jiz zacalo.
MEF Dues. 14.11. 2002, s. 3.
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prostredi, snizuji riziko povodni i eroze a zpiistupnuji pozemky vSem vlast-
nikim. Za dcelem zfizeni vétsiny spolecnych zatizeni by bylo mozné poze-
mek vyvlastnit.

Proto je jednoznacné, Ze jde o fizeni provadéné ve vefejném zajmu. Jelikoz
s navrzenym uspofadanim pozemkt musi souhlasit vlastnici alespon 75 %
vyméry feSenych pozemku, jsou povazovany za dobrovolnou sménu
pozemku. Pro vlastniky, ktefi s ndvrhem nesouhlasi, se v§ak mus{ uplatnit
kautely z Listiny, tj. zejména garance nihrady za odnéti vlastnického pravo.””

Hlavnim potencialnim pfinosem komplexnich pozemkovych tGprav je moz-
nost vyclenit a scelit pozemky stitu, piipadné obci a kraji, do mist, kde
je planovana realizace Ucelu vyvlastnéni (systémy ekologické stability, dal-
nice, vodn{ nadrze). Neni nutné se dohodnout na plochach a koridorech
pro environmentalni dtivody se vsemi vlastniky, protoze souhlas nenf vyza-
dovan od vsech. Spole¢na zafizeni se také pfednostné vymezuji na pozem-
cich statu a uzemné samospravnych celkd, coz predchazi zasahim do prav
soukromych osob. Pro vlastniky je dale pfinosné to, ze naklady na provedeni
pozemkovych uprav hradf stat, resp. stavebnik, jehoZ stavba zpusobila nut-
nost provedeni pozemkovych dpraw.

Hlavni nevyhodou pozemkovych dprav je ovsem znacna délka fizeni:
od jeho zahijeni po vydani kone¢ného rozhodnuti uplyne zpravidla 3
az 5 let. Je tfeba je tudiz provadét ve znaéném pedstihu pied realizaci tcelu
vyvlastnéni, coz je velmi obtizné. Neni rovnéz garantovano, ze se podafi
pfesveédcit potfebnou vétsinu vlastnika. Ackoliv stat ro¢né vynalozi na tuto
¢innost pres miliardu K¢, tak se predpoklada, e na dzemi CR budou dokon-
¢eny nejdiive okolo roku 2040 (zatim byly provedeny asi na tfetiné uzemi).

7.5 Specialni pfipady

Pokud je vyvlastnitelem obec nebo kraj, umoznuje nckolik predpist, aby
do jejich vlastnictvi byly uplatné i bezuplatné pievedeny nékteré pozemky
ve statnim vlastnictvi. Tim se pfedchaz{ vyvlastnéni pozemku ve vlastnictvi

307 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 5. 2014, sp. zn. I. US 1305/13. Také spravni soudy roz-
hoduji v tomto duch: srov. napf. rozsudek NSS ze dne 21. 3. 2007, €. . 5 A 27/2002-86.
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statu a pro uzemné¢ samospravné celky to znamena nizsi naklady na ziskani
prav k pozemkim a pfedstavuje zadouci dsporu financ¢nich prostiedkd,
které lze pouzit na vlastni realizaci.

Statn{ pozemkovy ufad bezuplatné pievede zemédélské pozemky, s nimiz
je ptislusny hospodafit, na zaklad¢ pisemné zadosti obce nebo kraje,
v jejimz katastralnim tzemi se nachdzeji, do jejtho vlastnictvi za pfedpo-
kladu, ze tomu nebrani prava tfetich osob, jde-li o pozemky v zastavéném
uzemi nebo zastavitelné plose urcené k zastavén{ vefejné prospésnou stav-
bou, pozemky urcené rozhodnutim o umisténi stavby k zastavén{ vefejné
prospésnou stavbou a pozemky urcené vydanym tzemnim planem nebo
vydanym regulac¢nim planem k realizaci zelen¢ a k realizaci vefejné prospes-
nych opatfeni.’”®

Obdobné povéfena pravnicka osoba (napt. Lesy CR) na zikladé pisemné
zadosti obce prevede beziplatné do vlastnictvi obce odloucené lesni
pozemky urcené vydanym tzemnim planem nebo vydanym regulacnim pla-
nem anebo rozhodnutim o umisténi stavby k zastavén{ vefejné prospésnou

stavbou.’"”

308§ 7 zakona ¢&. 503/2012 Sb., o Stitnim pozemkovém tfadu a o zméné nékterych souvi-
sejicich zakoni.

309§ 4 odst. 9 zdkona ¢&. 289/1995 Sb., o lesich.
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8 ROZSAH VYVLASTNENI

Ustanoveni § 4 odst. 1 VyvlZ v souladu s principem proporcionality umoznuje
provést vyvlastnéni jen v takovém rozsahu, ktery je nezbytny k dosazenf acelu
vyvlastnéni. Toto ustanoveni ma svou kvalitativnf a kvantitativn{ dimenzi.

Pfedné je tieba zvolit pfiméfenou intenzitu zasahu do vlastnického prava.
Pokud k realizaci ucelu postaci pouze omezeni vlastnického prava ziize-
nim sluzebnosti (napf. za ucelem provedeni geologickych praci ¢i umoznéni
nepravidelného rozlivu vody), nelze vlastnické pravo odejmout. Tyto situace
jsou povétsinou jednoznacné a necini problémy. Je i v ekonomickém zajmu
vyvlastnitele, aby bylo vlastnické pravo pouze omezeno, nebot’ nahrada
je v takovém pifpadé vyznamné nizsi.

Zajimavou otazku predstavuje posuzovani ekonomické vyhodnosti vykupu
celého pozemku a ziizeni sluzebnosti. Jinymi slovy, zda mtze dojit k odnéti
vlastnického prava jen proto, ze je to pro vyvlastnitele ve vysledku efek-
tivnéjsf. Takovy piistup uplatnuje Ministerstvo zemédélstvi pfi vystavbé
suchych poldrt, kde totiz musi vedle kompenzace za omezeni vlastnic-
tvi zfizenim sluzebnosti, posléze také hradit skodu zptisobenou povodni
na urodé. Ministerstvo zastdva nazor, ze se pozemky, u nichz by nahrady
skod s ohledem na cetnost zatopen{ byly ekonomicky neefektivni, vykupuji
nebo vyvlastiiuji odnétim vlastnického prava.’’ Soucasni judikatura tuto
otazku dosud nefesila. Vykup je bezesporu mozny. V piipadé vyvlastnéni
pujde o hrani¢nf otazku, kterou by se sluselo vyfesit zfejmé ve prospéch
vyvlastiiovaného, tj. zachovanim vlastnického prava.

Mnohem obtiznéjsi je posoudit rozsah vyvlastnéni z hlediska ¢asti (velikosti)
pozemku, kterd ma byt odnata. Pozemek, kde bude tcel realizovan, je jiz pfi
vyjednavani o vykupu (nezbytné pii podani zadosti o vyvlastnéni) zpravidla

vymezen v uzemnim rozhodnuti a je zpracovan také geometricky plan.’"!

310 CL 4 Metodické pomiicka Ministerstva zemédélstvi k ziskavani prav v tzemich uréenych
k fizenym rozliviim povodni. Verze ffjen 2014, ¢&. j. 38923/2014-MZE-15121.

311 Podle § 5 odst. 3 VyvlZ musi v piipadeé, Ze je pfedmétem smlouvy ¢ast pozemku, byt
nedilnou soucast{ navrhu smlouvy geometricky plan tuto ¢ist pozemku vymezujici.
Vyslovné byla tato podminka zavedena az novelou ¢. 405/2012 Sb. Ponévadz ma pfi-
padnému vyvlastnéni podléhat pouze ¢4st pozemku, musi byt dostatecné identifikovana,
pficemz standardnim nastrojem je v takovém pifpadé prave geometricky plan. Srov. téz
rozsudek NSS ze dne 15. 7. 2015, €. j. 2 As 101/2013-54.
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Rada environmentalnich davodi ovéem vyZaduje vystavbu stavebniho
dila, které muze znacnym zpusobem zménit dosavadn{ podminky v uzemi:
napt. se zhorsi piistup k pozemku, vzniknou mensi pozemky, narusf se odto-
kové poméry apod. Soucasni vlastnici proto mnohdy neodmitaji vyvlastnéni
jako takové, maji vsak namitky k jeho vlastnimu provedeni ucelu ¢i pozaduji
vykoupeni i jinych ¢asti, nez navrhuje vyvlastnitel.”'*

8.1 Pii pokusu o dohodu

Hladky prubéh vyvlastiiovactho procesu bohuzel komplikuje absence
podrobnéjsich pravidel feseni pozadavkd vlastnikt na rozsifeni vykupu.
Zavisi vyhradné na ochot¢ a pravnich moznostech vyvlastniteld. Tém pfitom
mnohdy pravni pfedpisy neumoznuji nabyvat vlastnické pravo k pozem-
ktm, které nepotiebuji ke své ¢innosti. Lze rovnéz pochopit, ze zaméstnanci
vyvlastniteltl nejsou piili§ ochotni podstupovat riziko naféeni z nehospo-
darnosti, a proto tyto pozadavky zamitaji s odivodnénim, Ze jim nejsou
opravnéni vyhovét. Jsou opatrni a posouzeni obtiZznosti uzivani zbyvajici
¢asti pozemku ponechavaji radéji na vyvlastiiovacich ufadech, 1 kdyz to zna-
mend zpozdéni realizace icelu vyvlastnéni.

V praxi tedy nejsou vyuzivany vsechny prostiedky, kterymi by bylo mozné
takové situace vyfesit ve prospéch vyvlastnitele i vyvlastfiovaného. Evidentni
je rovnéz snaha vlastnikd timto zpusobem reagovat na snizeni hodnoty zby-
vajicich (okolnich) pozemku (podrobnéji 9.3.2).

Od pozadavku o rozsahlejsi vykup je tfeba odliSovat zadosti obci o vystavbu

313

nové pifjezdové cesty’” ¢i provedeni protihlukového opatfeni, protoze tyto

pozadavky spadaji do tzemniho fizeni nebo je mozné fesit sousedskymi
zalobami.

312 Pro ilustraci lze uvést vyrok jednoho ze zemeédélca v trase rychlostni silnice: ,,Mné by R35
rozdélila pogemky a zkomplikovala prejezdy gemédélské techniky. Jestli prodim dva tisice metri, nebo
piil hektaru a jestli za stovkn, nebo ga 17 stovky za melr cvereiny, to pro mé neni ani tak dile$ite,
Jjako to, aby mné silnice nerogbila velké pogemky a nexbyly 3 nich malé kousky, které se jen téce budon
dit obdélivat.“ HUBENY, Jaroslav. Stavba R35 vazne. Stat zatim vykoupil jen desetinu
pozemki. Mladi fronta DNES — Vysotina. 2013, ¢. 240.

313 Srov. § 2a ZUV.
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8.2 Ve vyvlastiiovacim fizeni

Pro vlastniky je z hlediska rozsahu vyvlastnénf vyhodnéjsi uprava v zakoné
o vyvlastnéni. Podle § 4 odst. 3 VyvlZ totiz, pokud nenf mozné pozemek,
stavbu nebo jejich ¢ast, popiipadé pravo odpovidajici vécnému biemenu
uzivat bez vyvlastiiovaného pozemku, stavby nebo jejich ¢asti ¢i vécného
bfemene bud’ viibec nebo jen s nepfiméfenymi obtizemi, lze na né rozsifit
vyvlastnéni, jestlize o to vyvlastiiovany pozada. Vyvlastnén je tak i pozemek,
ktery neni nezbytny k dosazeni daného ucelu. Jsou-li uvedené podminky
splnény, tak musi byt navrhu vyvlastnovaného vyhovéno.

Vyvlastiovan{ takovy pozadavek uplatiiuji pomérné casto, coz se odrazi
i v judikatufe soudd.

Vzhledem k zasad¢é koncentrace uplatiiované ve vyvlastfiovacim fizeni
(namitky proti vyvlastnéni a dikazy k jejich prokazani mohou byt uplatnény
nejpozdéji pii ustnim jedndni) je nezbytné zadost o rozsifeni vyvlastnéni
podat nejpozdéji pfi ustnim jednani pfed spravnim organem.”* Vyvlastiovaci
ufad by mél vSem namitkdm vénovat patficnou pozornost a radéji zjistit,
za jakych podminek lze nevyvlastnénou ¢ast pozemku uzivat, i v pfipadech,
kdy vyvlastiiovany pifmo neodkaze na § 4 odst. 3 VyvlZ. Soudy totiz vylo-
zily jako navrh vyvlastiiovaného na rozsifeni i pomérné mnohoznacnou for-
mulaci ,,bez mého soublasu rozdélujete miij majetek na 4 parcelni fisla - poté si vyzobete,
co potiebujete. Dale nevyugitelné, znehodnocené, begcenné 2bytky ponechdvate viastni-
kovi. Ani jako variantu jste ve svém jedndni nenavrbhli nabidku ekvivalentnich pogem#ii.

/ €315

Nenavrbli jste odkonpeni 2bytkovych parce K posouzeni, zda je pozadavek
vyvlastiiovaného divodny, musi vyvlastiiovaci dfad vyzvat vyvlastiiovaného
k pfedlozeni dikazt o svych tvrzeni, pficemz je rovnéz tfeba provést i dalsi
zjisténi (napf. na misté), pokud s ohledem na umisténi pozemku nelze vylou-
¢it, ze zbyvajici pozemek nebude mozné uzivat.’'

Je tieba vsak dusledné rozliSovat mezi moznosti nevyvlastnény pozemek
uzivat a snfzenim jeho hodnoty. Znehodnoceni pozemku neni divodem

314 Shodné rozsudek NSS ze dne 27. 5. 2012, ¢. j. 6 As 68/2015-32.

315 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéovicich ze dne 29. 8. 2013,
¢.j. 10 A 47/2013-51.

316 Rozsudek Krajského soudu v Ceskjch Bud¢jovicich ze dne 11. 12. 2013,
sp. zn. 10 A 84/2013.
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pro rozsifeni vyvlastnéni, nebot’ by neslo o proporcionalni feSeni, byt
ve prospéch vyvlastiiovaného. Takova interpretace se pfitom v minulosti
objevila 1 v literatufe, kdy za dtvod pro rozsifeni vyvlastnéni byly pokla-
dany i pfipady zdevastovani celkového estetického razu objektu ¢i obtézo-
vani nad miru pfiméfenou pomérim (napf. pfekroceni hlukovych limitd).*"”
Takovy vyklad musely civiln i spravni soudy vzhledem ke znénf ustanoveni
§ 4 odst. 3 VyvlZ jednoznacné odmitnout. Pro ilustraci 1ze uvést vystiznou
citaci NSS: |, Stéovatelka se viak uchyluje k pojmu ngitkovosti, resp. snizeni ugit-
kovosti pogemki. 1 pokud by bylo jasné, co tento pojem obsabuje, nemobl by byt diivo-
dem pro to, aby predmétné pogemky byly vyvlastnény, protoge zakonnym pojmem je ngi-
vani jen s neprimérenymi obtigemi.“>' Stejné tak nebylo vyhovéno namitkim,
ze v dusledku stavby ¢i provozu silnice by se mohlo uzivani zbylych nemovi-
tosti zhorsit, protoze z tohoto hlediska maji zalobci stejné pravni postaveni
jako kdokoliv jiny, kdo se citi stavbou silnice ohrozen a § 4 odst. 3 VyvlZ jim
ochranu neposkytuje.’’? S uvedenymi zavéry se plné ztotoznuji.

Specificka situace muze nastat u obci, pokud by vyvlastnéni dosahlo mimo-
fadnych rozméra. ZtotozAuji se s nazorem, ze ,je 7m03né pripustit posonzeni
Jako protisistavni takové vyvlastnéni, které jig bude mit svym rogsabem povabu odnéti
mognosti obce vlastnit majetek — napr. v pripade, e by byla slogistém dotéena rozsahld,
resp. podstatnd (st rizemi obce, nebo dokonce jeji sigemi celé (napr. situace, kdy dojde

k zdniku obce umisténim prebrady nebo povrchového doln). %

317 VRAZEK, Pavel. Je na vyvlastnéni pravni narok. [online] 7z iuris. 2007, €. 3, s. 17. [cit.
25. 9. 2015] Dostupné z: http://www.viaiutis.cz/files/ctvrtletni_soubory/soubor11.

df.

318 Il;ozsudek NSS ze dne 8. 3. 20006, €. j. 3 As 35/2005-63. Shodn¢ nepovazoval za rozhodu-
jici obdobné kritérium potencialni vyuzitelnosti ani NSS v rozsudku ze dne 15. 7. 2015,
¢.j. 2 As 101/2013-54.

319 Rozsudek Nejvysitho soudu CR ze dne 25. 9. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3138/2010.

320 AK Sikola a partnefi. Pravni analjza: k otizkam zapojeni a uéasti obci v procesu vy-
hledavani hlubinného dlozi§té vysoce radioaktivniho odpadu v CR a nvrh na zménu
ptislusnych zakona. [online] Brno. [cit. 1. 8. 2015] S. 13. Dostupné z: http://www.ne-
chcemeuloziste.cz/cs/dokumenty/odborne-studie/ pravni-analyza-k-otazkam-zapoje-
ni-a-ucasti-obci-v-procesu-vyhledavani-hlubinneho-uloziste-vysoceradioaktivniho-od-
padu-v-cr-a-navrh-na-zmenu-prislusnych-zakonu.html.
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9.1 Vychodiska

Pozadavek nahrady za vyvlastnéni vnesla do kontinentilntho prava
Francouzska revoluce a jeji Prohlaseni prav ¢lovéka a obc¢ana z roku 1789.
Také obecny obcansky zakonik vydany v roce 1811 pozadoval v § 365 poskyt-
nuti pfiméfeného odskodnéni za Gplné odnétf vlastnického prava. Piipoustélo
se viak i vyvlastnéni bez nahrady, na coz navazala také prvorepublikova Ustava
z roku 1920.2' Ani zakony vydané v obdobi komunistického rezimu v zisadé
nerezignovaly na poskytnuti nahrady za odnéti vlastnického prava (srov. § 9
odst. 2 Ustavy z roku 1948, § 108 zakona ¢. 141/1950 Sb., resp. § 131 odst. 2
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik ve znéni do konce roku 1991).%%
Na tom nic neméni skutec¢nost, ze praxe byla nékdy jina a vlastnik se nahrady
za odnét{ vlastnického prava nedockal. Tyto piipady se promitly také do resti-
tucnich pfedpisii vydanych po roce 1989, ve kterych je vyvlastnéni bez vypla-
cenf spravedlivé nahrady jednim z restitucnich tituld.

Povinnost odskodnit vlastnika je dnes povazovana za nutnou podminku
vyvlastnéni. Listina zdkladnich prav svobod neupfesnuje, na jakou nahradu
ma vlastnik, jehoz vlastnické pravo je odnimano nebo omezovano, narok.
O mnoho sdilnéjsi nejsou ani komentafe tohoto ustanoveni, které uvadi,

ze ,wyvlastnéni je umoinéno jen 3a priméenon nebo také spravedlivon ndbradu, “>**

€325

resp. ,, 3¢ by ndbrada méla byt primérend a vychazet ze skutecné hodnoty majetken

321§ 109 odst. 2 zdkona & 121/1920 Sb., kterym se uvozuje Gstavni listina Ceskoslovenské
republiky. Nahrada byla tedy pravidelnou, nikoliv vSak nezbytnou podminkou
vyvlastneni.

322 Vyvlastnéni je mozné jen na zaklad¢ zakona a za nahradu, neni-li nebo nebude-li zako-
nem stanoveno, ze se nahrada davat nema4.

323 Vyvlastnit véc, ktera je v osobnim vlastnictvi, je mozné jen v dileZitém zdjmu spole¢nos-
ti, a to na zakladé zikona a za nahradu.

324 POSPISIL, Ivo - LANGASEK, Tomas - SIMICEK, Vojtéch - WAGNEROVA, Eliska
a kol. Listina gdkladnich priv a svobod: komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2012, 906 s.
ISBN 978-80-7357-750-6. S. 318. Shodny pozadavek obsahuje téZ ¢l. 17 Charty zaklad-
nich prav EU, ktera aprobuje odnéti vlastnického prava ,,pi7 zajisténi odpovidajici nabrady
v primeérené lhaité.

325 IV{IjMA, Karel. Komentir k Ustavé a Listiné. Plzesi: Nakladatelstvi a vydavatelstvi Ales
Cenck, 2009, 923 -1441 s. ISBN 9788073801403. S. 1049.
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Zatimco obcansky zakonik z roku 1964 blizsi pozadavky na charakter
nihrady za vyvlastnéni neobsahoval, tak § 1039 zikona ¢. 89/2012 Sb,,
obcansky zakonik, pfedstavuje zasadni zménu. Stanovi totiz, ze ,,za omezeni
vlastnickébo prava nebo vyvlastméni véci ndlegi viastnikovi plnd ndbrada odpovidajici
mite, v jaké byl jeho majetek témito opatienimi dotien. Zjevné nejde pouze o for-
mulacni zménu, nebot’ i divodova zprava explicitné zdtraznuje, ze se takto
stanovuje nove.” Rovnéz v literatufe nezustala tato skutecnost bez povsim-
nuti.’”’ Podle jednoho z nazota je to ,,nepochybné spravnd zdsada, nicméné bude
dleset i na tom, jak vysi nabrady stanovi vldstni predpis, upravujici vyvlastiiovant. “°*
Za spravnéj$i povazuji vzhledem k argumentaci popsané v dalsich ¢astech
kapitoly nazor, ze ,,pokud by nébrada podle predpisii verejného prdva byla neprimérené
nizkd, mobla by byt jejich aplikace odeprena a nibrada stanovena ve vysi odpovidayici

€329

pogadavkiim oblanského zdkonikn.

Je veelku rozsifenym ndzorem, ze ustanoveni § 1038 a 1039 NOZ jsou
nadbytecnd a jde jen o pfipominku dstavniho pravidla, jelikoz jsou obecné
podminky omezeni vlastnictvi zafazeny do €l. 11 odst. 4 Listiny. Jelikoz
Listina neobsahuje pozadavek, aby $lo o plnou nahradu, sotva se lze s uve-
denym tvrzenim ztotoznit. Jde evidentné o rozsifen{ pravidla, protoze plna
nahrada nenf totéz co ndhrada pfiméfend, resp. spravedliva. Vyvstava zaro-
vel otazka, zda je se znénim obcanského zakoniku slucitelny § 10 VyvlZ,
ktery sice uklada stanovit nahradu tak, aby odpovidala majetkové Gjmé, ktera
se u vyvlastniovaného projevi v dusledku vyvlastnéni, soucasné ji vsak zto-
toznuje fakticky s obvyklou cenou nemovité véci a souvisejicich nakladua,
coz neumoznuje vzdy plné kompenzovat ztraty, které se u vlastnika projevi
v disledku vyvlastnéni (podrobné dale). Proto se neztotozauji ani s ,,kom-
promisnim* nazorem, ze ,pravo na ndbradu plyne primo 3z LZPS a § 1039
NOZ tento pogadavek jen 3presiiuje.“” Novy obéansky zakonik tak rozsifil

326 Dtvodova zprava (konsolidované znéni). Poslaneckd snémovna PCR; Vlida
CR K § 1037 az 1039: Davodova zprava k zikonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky ziko-
nik (konsolidované znéni) [Systém ASPI] PSP - Poslaneckd snémovna Patlamentu [cit.
2015-6-26] ASPI_ID LIT38253CZ. ISSN: 2336-517X.

327 PURKYT, Martin. Otazky a odpovédi. Rekodifikace & praxe, 2013, ¢. 5, s. 24.

328 SVESTKA, 2014, op. cit,, s. 214.

329 SPACIL, 2013, op. cit., 5. 124.

330 SVESTKA, 2014, op. cit., s. 214.

331 KINDL, 2015, op. cit., bod 457.
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narok vyvlastfiovaného nad ramec 1.ZPS i Umluvy, ktera pozaduje ,,pouze
rozumny pomér nahrady k trznf hodnoté nemovitosti.

Na tomto mist¢ je vhodné alespofl stru¢né piipomenout mezinarodni
zavazky CR. ESLP posuzuje adekvatnost kompenzace poskytnuté za odnétf
vlastnického prava v ramci tfettho kroku testu ospravedlnéni zasahu
do vlastnického prava, kdy hodnoti, zda bylo dosazeno spravedlivé rovno-
vahy mezi zajmy na ochranu majetku jednotlivce a SirsSimi spolecenskymi
zajmy.”* Obecnym pravidlem je, ze odnéti vlastnického prava ve vefejném
zajmu bez vyplaceni kompenzace je povazovano za ospravedlnitelné jen
za vyjimecnych okolnosti, protoze ochrana vlastnického prava a pozadovana
rovnovaha by bez poskytnuti adekvitni kompenzace byla falesnd.** Podle
judikatury ESLP proto postaci, pokud vyvlastnéna osoba obdrzi nahradu,
jejiz vyse je v rozumném poméru k ,,trzn{* hodnoté majetku v dobé, kdy
k odnéti vlastnictvi doslo.”* Nahrada za vyvlastnéni ma odpovidat obvyklé
cen¢ nemovitosti. Toto pravidlo bylo vytvofeno ziejmé v ptipadu Sporrong
a Loennroth a ESLP od té doby toto pravidlo uvadi v zasadé ve vSech roz-
hodnutich zabyvajicich se porusenim ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 Umluvy v dasledku
poruseni spravedlivé rovnovahy mezi vefejnym zajmem a pravy vlastnika.”
Piistup ESLP ponechava statim Siroky prostor jak pro uvazeni, zda kom-
penzaci poskytne, tak pro volbu metod ocenéni vyvlastfiovaného majetku.
Jsou akceptovatelné vSechny metody, pokud zjevné nepostradaji rozumné
opodstatnéni (manifestly without teasonable foundation).” Vzhledem
k zavaznosti dusledkt vyvlastnéni je nezbytné, aby pfi urcovani kompenzace
byly vzaty do tvahy vSechny relevantni okolnosti. Poruseni této povinnosti

pak méze mit za nasledek porusent ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 Umluvy.®’

332 KMEQG, Jiii a kol. Evropskd siminva o lidskych pravech. Praha: C. H. Beck, 2012, 1660 s.
ISBN 978-80-7400-365-3. S. 1251.

333 Rozsudek ESLP ze dne 21. 2. 1986 ve véci James a ostatni proti Velké Britanii, stiznost
¢. 8793/79.

334 Srov. napt. rozsudek ESLP ze dne 5. 11. 2002, Pincova a Pinc proti CR, stiznost
¢. 36548/97.

335 Srov. literaturu. POPOVIC, Dragoljub. Prosecting property in enropean human rights law.
Utrecht: Eleven Interntional Publishing, 2009, 158 s. ISBN: 978-9077596777. S. 58.

336 COBAN, Ali Riza. Protection of Property Rights within the Enropean Convention on Human
Rights. Farnham: Ashgate, 2004, 274 s. ISBN 978-0-7546-2387-8. S. 212.

337 Rozsudek ESLP ze dne 31. 5. 2007 Bistrovi¢ proti Chotvatsku, stiznost 25774/05. Body
36 a 44.
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Je nesporné, ze Ceska pravai uprava plné témto pozadavkim odpovida.**®

Za spravedlivou (pfiméfenou) nahradu je dnes de lege lata povazovano
vyplacent:
1. obvyklé (trzni) ceny vyvlastnéné nemovité véci, resp. poskytnuti
nihradni véci,*”
nckterych nakladu vyvolanych vyvlastnénim (predevsim stéhovacich),

,»;odskodnéni za pfilisnou tvrdost vyvlastnéni.**’

Lze se setkat také s pfipomenutim skutecnosti, ze neni piesné hovofit
o nihrad¢, ale o odskodnéni*! Tuto terminologii ostatné¢ pouzivaly také
zakony pfedvale¢né. Pojem odskodnéni povazuji za vystiznéjsi, protoze 1épe
vysvétluje smysl vyplaty penéz vlastnikovi za zasah do jeho prava: Pretium
succedit in locum rei - penize vstupuji na misto véci, jak vystizné uvedl prvore-
publikovy Nejvyssi spravai soud.* To odpovidd i jedné z hlavnich funkci
penéz, konkrétné funkci méfitka cen (umoziuji vyjadfit hodnotu véci),**
protoze penézi je ,,pfesné” vycislena hodnota vlastnického prava, o které
vyvlastfiovany rozhodnutim spravniho organu pfichazi.

Odskodnéni muze byt chapano jako uplata podle soukromého prava, ale také

jako vetfejnopravni narok, nebot’ ,princip vyrovndvaci spravedinosti vygaduje, aby
6344

stit poskyt! odskodné tommu, od kobo vygddal nadprimérné obéti ve prospéch vergina.
Ostatné vyrok o nahradé pfezkoumavaji civiln{ soudy.

Obeéansky zakonik, ktery jde nad ramec pozadavka EULP, je pfinejmen-
$im duvodem k sirsimu vykladu zakona o vyvlastnéni, spise vSak rozsifuje
rozsah nihrady v porovnan{ s pfedchozim stavem. Kompenzace by méla

338 Neodpovidala vSak do roku 2007, protoze ndhrada ve vysi ufednich cen ne vzdy byla
v rozumném poméru k trzni hodnoté vyvlastiiovaného majetku. To je zjevné mj. z na-
lezti Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. IT US 1135/14 a ze dne 11. 8. 2015,
sp. zn. 1. US 1904/14.

339 Je nutné poznamenat, ze poskytnuti naturalni ndhrady umoznuje fakticky pokryt ne-
jen ztratu vyvlastnéné nemovité véci, ale i fadu souvisejicich nakladu (typicky naklady
na uskutecnéni transakce k ziskani nové nemovitosti).

340 Muze vsak dle § 28 VyvlZ pfiznat az soud v ramci soudniho pfezkumu vyroku o nahra-
d¢ za vyvlastnéni.

341 COBAN, 2004, op. cit., s. 210.

342 Rozhodnuti NSS ze dne 6. 10. 1943, ¢&. . Rv 1 354/43. JUD9568CZ.

343 BAKES, Milan, KARFIKOVA, Matie, KOTAB, Petr, MARKOVA, Hana a kol. Finanini
prave. Praha: C. H. Beck, 2012, 549 s. ISBN 978-80-7400-440-7. S. 337-339.

344 HOETZEL, 1934, op. cit., s. 287.

136



9 OdSkodnéni: nahrada za vyvlastnéni

odrazet spravedlivé zvazeni vefejnych zajmu i soukromych zajmt zucastne-
nych (vedle vlastnika i dal$ich osob, napt. pachtyte). Pfitom by vyvlastnéni
nemélo zhorsit ekonomické postaveni vyvlastiiovaného, ani jej vsak oboha-
tit. Je zfejmé, Ze mezi témito pozadavky existuje latentni rozpor.

Zustava rovnéz otazkou, zda a ptipadné nakolik do vyse ndhrady a zpusobu
jejfho urcovani promitnout také neekonomické ztraty na strané vyvlastio-
vaného. Princip ekvivalence je sice snadno vyjadfeny, mnohem obtiznéjsi
je vsak jeho aplikace v praxi z divodu omezené pfesnosti ocenéni a exi-
stence specifickych situaci. Kazdy pfipad je individualni, pficemz je vsak
velmi obt{zné urcovat nahradu v praxi jinak nez mechanicky podle jednoho
klice, protoze tlak na standardizaci je ze strany znalcd i uzivateltd posudkui
znacny a ma také své pfinosy.

9.2 Terminologie*”®

9.2.1 Zakonné vymezeni

Podle § 10 odst. 1 VyvlZ naleZi vyvlastiiovanému nahrada ve vysi obvyklé
ceny pozemku nebo stavby vcetné jejich pfislusenstvi, doslo-li k odnéti
vlastnického prava k nim. Pfitom se ma ndhrada stanovit takovym zpuso-
bem a v takové vysi, aby odpovidala majetkové Gjme, kterd se u vyvlastfiova-
ného projevi v disledku vyvlastnéni. Citované ustanoveni pfitom obsahuje
poznimku odkazujici na § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku (dale také jen ZOM), ktery definuje obvyklou cenu pro dcely tohoto
ocenovactho predpisu. Je vhodné zduraznit, ze jde o jediny cesky zakon,
ktery ocenovani majetku obecné upravuje, a proto na néj odkazujf i jiné
pravai piedpisy (nikoliv v§ak vsechny).

Vzhledem k dalsimu vykladu je nezbytné vcelku obsahlou definici uvést.
2 Obwyklon cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazgena pri prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchod-
nim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se gvaguji vsechny okolnosts, které maji
na cenn vliy, avsak do jeji vyse se nepromitayi vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiy vldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi

345 Tato c¢ast vychdzi z piispévku, ktery byl pfednesen na konferenci Olomoucké pravnické
dny 2015 dne 22. 5. 2015 v sekci Penize v pravu, ekonomice a politice.
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trbu se roguméji napriklad stay tisné prodavajicibo nebo kupujiciho, disledky prirodnich
¢ jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji ejména vztaby majetkové, rodinné nebo
Jiné osobni vztaby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi vldstni
hodnota prikladand majetln nebo singbé vyphjvajici 3 osobniho vztabu k nim. Obyykli
cena vyjadiuje hodnotn véci a urci se porovndnim. “Posledni véta tohoto ustanoveni
(a ktera fakticky nenf soucasti definice, ale samostatnou normou upravujici
postup ocenéni) byla doplnéna teprve k 1. lednu 2014 ziakonem ¢. 303/2013
Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim rekodifikace
soukromého prava (s novym obcanskym zidkonikem vSak zpusob urceni
obvyklé ceny samoziejmé nijak nesouvisi).

Podstatna je rovnéz skutecnost, ze vyvlastiiovaci tfad musi podle § 10
odst. 4 VyvlZ vysi obvyklé ceny vyvlastiované véci srovnat s cenou zjis-

7 jelikoz vyvlastnovanému nélezi nahrada

ténou podle cenového predpisu,
v cené vyssi. Divod pro tuto konstrukei zakon ani divodova zprava k nému
blize neosvétluje, ale zfejmé je hlavnim didvodem vys$si ochrana vyvlastiiova-
ného, do jehoz prav je zasadnim zpuisobem zasahovano. Pro tplnost je tfeba
poznamenat, ze tato konstrukce je téz obcas kritizovana jako nevyhodna

a nespravedliva pro vyvlastnitele (zpravidla stat).**’

9.2.2 Urcovani obvyklé ceny

V letech 1998-2013 ustanoveni o obvyklé cené neobsahovalo explicitni
direktivu, jak ma byt obvykld cena urcovana. Zduraznovalo se proto,
ze zadny pravn{ pfedpis nestanovi postup, jak ma byt obvykla cena uréena.
Kompara¢ni metoda byla pfesto jednoznaéné doktrinou povazovana za pri-
oritni.”* Pro tento zpusob hovofila pochopitelné koncepce, ze jde o sta-
noveni ceny obdobné a tedy srovnatelné véci. V praxi proto byly v piipa-
dech, kdy nebylo mozné provést srovnani s cenami, za které byly podobné

346 Podle § 2 odst. 3 ZOM je cenou zjisténou cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez
obvykld cena nebo mimofadna cena. Zakon o ocefiovani majetku spolu s tzv. ocenovaci
vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. obsahuje komplexni popis zptsobu uréeni zji§téné ceny (laic-
ky ¢asto oznacovan jako vypocet podle tabulek). S urc¢enim a zejména vyznamem pojmu
cena zji$téna nejsou v kontextu této kapitoly spojeny zadné interpretacni obtize.

347 ORT, Petr. Zptisoby ocenéni majetku pro ucely vyvlastnéni ve vefejném zajmu. Shornik
3 konference Nové trendy ocerovini majetkn 2012, interakee teorie s praxi. Ostrava: VSB
TU Ostrava, 2012, s. 1-19. ISBN 978-80-248-2838-1. S. 3.

348 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. Brno: CERM, 2009, 2009, 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0. S. 53.
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nemovitosti zobchodovany, pouzivany i jiné nez skutecné dosazené cenové
udaje (zpravidla ceny pozadované v realitni inzerci) nebo pifmo jiné zpu-
soby ocefiovani (nejéastéji vynosovy). Utady, organizaéni slozky statu, soudy
a ostatni Ucastnici realitniho trhu akceptovaly v zdsadé vSechny pouzité
metody, pokud jejich pouziti bylo patfi¢né oduvodnéno.

V literatufe se sice ¢as od ¢asu objevily polemiky nad vyznamem obvyklé
ceny definované v zikoné o ocefiovani majetku,® avsak vyvlastiiovaci rady
se touto vicemén¢ akademickou diskuzi nezatézovaly.”’ Vzhledem k tomu,
ze pro vlastniky je klicova ¢astka (nikoliv uz tolik zpusob, jak se k nf doslo,
a vubec ne teorie oceniovani) a vyvlastiovaci urady pouze prebiraji zavér
znalce (nejde-li o lapsus v ocenéni zfejmy i laikovi), tak se nelze az tolik divit,
ze se problémem dosud nikdo podrobnéji nezabyval a ze dfednici nepova-
zuji za nezbytné sledovat vyvoj na poli ocenovani nemovitych véci.

Vse se zménilo ve chvili, kdy k definici obvyklé ceny byl doplnén mechanis-
mus jejiho urceni, nebot’” pouzit pro uréeni obvyklé ceny vynosovy ¢i nakla-
dovy zpusob se pii striktnim vykladu stalo de zure zakdzanym postupem.
Ke zpochybnéni letité praxe vyuzivajici pii urcovani obvyklé ceny bézné
inzerované ceny, doslo definitivné na podzim 2014, kdy Ministerstvo financi,
které fadu smluv o nabyti nemovitého majetku statem schvaluje, zvefejnilo
na svych webovych strankach nezavazny ale pfesto interpretacne dilezity
komentaf k ur¢ovani obvyklé ceny. V ném uvedlo, Ze obvykld cena ,,se uriuje
vybradné porovndnim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujiciho proku v dané
mnoging skutetné realizovanych cen stejnébo, popripade obdobného majetkn v obvyklém
obchodnim styku v tnugemsku ke dni ocenéni s vyloncenim mimorddnych okolnosti trhu.
MnoZina prokii je stanovena g historickych cen a priméreny lasovy disek (prodeje ji

349V podstaté se odehraly na strankach ¢asopisu Ocenovani vydavanym Institutem oceno-
vani majetku Vysoké §koly ekonomické. Viz ZAZVONIL, Zbyn¢k. Poznamky k obvyklé
ceng, trzni hodnoté a k zdkonu ¢. 151/97 Sb. Oceriovint, 2008. ¢. 1, s. 45-57. ISSN 1803-
0785, KOKOSKA, Jifi. Obvykla cena. Oceriovani. 2008, ¢. 3-4, s. 29-45 a KOKOSKA,
Jifi. Jeste jednou o obvyklé cené. Oceriovdni. 2009, €. 1, s. 33-42.

350 Pfiznacné je, ze blize se urcovanim nahrady za vyvlastnéni nevénovala ani pravnicka
literatura. Viz JANDERKA, 2010, op. cit., s. 29 pouze opakuje definici obvyklé ceny,
taktéz AMBRUSOVA, Eva — SROMOVA, Eva. Vyslastiiovaci fizeni od A do 7. Olomouc:
ANAG, 2009, 231 s. ISBN: 9788072635542, S. 103, ktera pouze mimochodem pozna-
menava, ze nejvhodnéjsi by mohlo byt srovnavani kupnich cen, coz by mélo byt upted-
nostnéno tam, kde existuje vice znimych ptipada prodej obdobnych nemovitosti.
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probéhly).>" Nelze-li cenn obvyklon nrcit statistickym vybodnocenim skutecné realizova-
myjch prodeji podle definice 0bvyklé ceny, postupuje se podle minéného ustanoveni a urif
se cena isténa. ‘> Korektné je tfeba upozornit, ze jiz prvni (a dosud jediny)
komentat k zakonu o ocenfiovani majetku ve shodé¢ s nazorem Ministerstva
uvadel, ze ,cena obvykld, definovand zdkonem o ocerfovdni majetkn, vychazi 3 rirovné

skauteiné sjedndvanych cen na tuzemskénm trbu. >

Podle Ministerstva financi bylo rozsifeni definice obvyklé ceny vedeno sna-
hou, aby odpovidala smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardu. Tyto
divody vsak nekoresponduji s realitou, coz jiz pfesvedcivé zdokumento-
vala napt. K. Kuhrovd.”” Mezindrodni ocenovaci standardy totiz direktivné
nepfikazuji pouziti jediné mozné metody ocenéni. Pravé naopak spoléhaji
na odbornost a zkusenost ocenovatele, ktery je schopen na zikladé vlast-
nosti ocenované nemovitosti zvolit nejvhodnéjsf metodu ocenéni.

Nelze akceptovat ani zavér, ze jedinou piipustnou nahradnf metodou v pii-
padé nemoznosti urceni obvyklé ceny porovnanim je postup dle cenového
pfedpisu, tj. urceni zjisténé ceny. Predné také nejde o porovnani: porov-
navaci zpusob ocenéni je ocenovacim pfedpisem pouzit vyjimecné (pro
nejbéznéjsi typy nemovitosti, tedy byty, rodinné domy, rekreacni objekty).
Casté&jif je vinosovy a hlavné nékladovy zpasob. Postoj Ministerstva financf
sveddt spise o obrovské nedivéfe ve schopnosti a objektivitu ocefiovatelt
a jeho snaze mit nad ocenénim co nejveétsi kontrolu. Nelze si na tomto

misté odpustit poznamku o jisté nedislednosti Ministerstva financi, které

vys$e uvedeny vyklad v tichosti zastivalo dlouhou dobu™ pfed zvefejnénim

351 Komentat k uréovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb). [online] Praha, 2014,
s. 4. [cit. 17. 6. 2015] Dostupny z: http://wwwmfct.cz/cs/vetrejny-sektor/regulace/
ocenovani-majetku/komentare/komentat-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349.

352 Tamtéz, s. 2.

353 SMRCKA, Frantisek — REJFEK, Frantisek. Zdkon o oceriovini majetfen a predpisy somvisejict.
Praha: C. H. Beck, 1998, 504 s. ISBN 80-7179-200-4. ISBN 80-7179-200-4. S. 8. Nejsem
ovsem piesvédcen, Ze z textu definice obvyklé ceny bez posledni véty jednoznacéné vy-
plyva, Zze musi jit o realizované (historické) ceny, tiebaze nejde rozhodné o ojedinély
nazor.

3¢ KUHROVA, Kristyna. Novd definice obvyklé ceny — krok vpied, tf kro-
ky vzad. [online] Itez. [cit. 10. 5. 2015] Dostupné z http://wwwitez.cz/news/
nova-definice-obvykle-ceny-krok-vpred-tri-kroky-vzad/.

355 Ize vysledovat napf. z korespondence Ministerstva financi a Ministerstva dopravy
ohledné zptasobu ocenéni nemovitosti statkaiky L. Havrankové pfi vystavbé dalni-
ce D11 u Hradce Krilové, kterd byla ve zkricené podobé zveiejnéna v BRADAC —
SUPERATOVA, op. cit.
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svého komentafe a nijak nezpochybniovalo znalecké posudky, které obvyk-
lou cenu urcovaly i jinymi zplisoby nez porovnanim na zakladé skutecné
realizovanych cen (nejcastéjsi ,,chybou‘ bylo pouziti inzerovanych cen).

Tim se dale rozsifil okruh pifipadt, kdy neni mozné urcit obvyklou cenu
porovnanim, jak pfitom ukldd4 zdkon. Nemovité véci jsou totiz ojedinelé.
Rada 7z nich nema pfinejmensim z davodu jiné polohy obdobu. S nékte-
rymi druhy nemovitych véci se poté neobchoduje viibec nebo jen minimalné
(napf. stavby na pozemcich cizich vlastnikdi, vojenské objekty, fada inze-
nyrskych staveb). Absenci trhu lze pfitom vysledovat v nékterych oblastech
iu béznych objektt jako jsou byty. Zaroven se ceny nemovitych véci v case
pomeérné rychle meni a pro srovnani je tudiz nutné mit data co nejvice odpo-
vidajici dni, ke kterému se ocenéni provadi. Neexistuje-li trh, nemohou byt

36 Tuto skute¢nost

k dispozici ani historické ceny z uskute¢nénych prodejt.
neodstranime ani rozs$ifenim oblasti, kde hledime srovnatelné nemovitosti,
¢i ¢asového useku, v némz transakce probéhly. Nehledé na skute¢nost, ze tak
zatizime urcenou cenu vétsi nepfesnosti, mensi objektivitou a fakticky tim
ve vysledku popfeme definici obvyklé ceny.

Pokud povazujeme uvedenou interpretaci Ministerstva financi za spravnou,
tak mizeme obvyklou cenu v téchto pifpadech urcit pouze postupem podle
ocenovacich pfedpisu, tj. prohlasit zjisténou cenu za obvyklou. Pouzit jinou
nahradni metodu nelze, i kdyz jde o metodu bézné pouzivanou a vedouci
k cené odpovidajici pojmovym znakim definice obvyklé ceny.

9.2.3 Utrcovani obvyklé ceny ve vyvlastiiovacim fizeni

Pro urcovani penézité nahrady za odnét{ vlastnického prava rozhodnutim
o vyvlastnéni vyse uvedeny vyklad znamena nasledujici: fakticky nelze pro-
vést srovnani obvyklé a zjisténé ceny (k dispozici budou pouze dvé totozné
zjisténé ceny),”’ které slouzi jako ochrana vyvlastiiovaného. To by bylo

356 Pro uplnost je tieba doplnit, ze metoda komparace je v nékterych piipadech nepouzitel-
na iz jinych dévodi. Jednim z nich je omezena dostupnost udaju o cenach, za néz byly
nemovité véci zobchodovany, na ¢emz piilis neméni ani skutecnost, ze nové jsou cenové
udaje zaznamenavany do katastru nemovitosti.

357V jiném kontextu na tuto moznou absurditu v minulosti upozornil jiz dfive KOKOSKA,
Jiff. Obvykla cena. Oceriovani. 2008, ¢. 3-4, s. 39. Citovany autor k této skutecnosti dospél
skrze vyklad, Ze obvyklou cenu ve smyslu zakona o ocefiovani majetku nelze v piipade
nemovitost{ viibec urcit.
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mozné zfejmé jesté akceptovat. Je totiz korektni pfiznat, ze k tomuto jevu
i v minulosti dochazelo napf. u pozemkl urcenych k vystavbé dopravnich
staveb (do 31. 1. 2013), u kterych bylo ztotoznéni zjisténé a obvyklé ceny
i teoril ocefiovani povazovano za nejvhodnéjsi nahradni postup. U nemo-
vitosti jiného charakteru ovSem bylo ztotoznovani zjisténé ceny s obvyk-
lou povazovino zpravidla za chybné.” Jinymi slovy feceno, i teotie oceflo-
van{ umoznuje ve vyjimecnych pifpadech pouzit ke stanoveni obvyklé ceny
postup upraveny v ocefiovacich pfedpisech, ale obecné doporucuje pouzivat
jiné metody postavené na principech trhu.

Nicméné je zaroven nepochybné, ze zjisténa cena sotva muze predstavovat
spravedlivou nahradu za vyvlastnéni, coz doklada mj. samotna davodova
zprava k zakonu o vyvlastnéni, kterou zakonodarce v roce 2006 odavod-
nil zménu koncepce urcovani penézité nahrady za vyvlastnéni: ,, 17 soucas-
nosti nabrada za vyvlastnéni, jistovand podle prekonané naibradové vyhlasky a ceno-
vého predpisu, mobla byt v mnoba pripadech vyrazné odlisnd od ceny v misté obyykl,
které by vyvlastiiovany docilil pri smluvnim prevodu. .. a proto se pogaduje, aby uréend
nabrada za pogemek nebo stavbu korespondovala s cenou obvyklon. “>> Zjisténa cena
totiz slouzi primarné pro danové ucely a neodpovida cené, za kterou se véc

36

na tthu prodava.* Pfedpisy odkazujici na cenu zjisténou také implicitné

o1 coz

ptedpokladajf, ze bude ve vétsiné pifpadt niz$i nez obvykla cena,
sveéddi o nevhodnosti urcovat ndhradu za vyvlastnéni ve vysi zjisténé ceny,
protoze pak je vysoka pravdépodobnost, ze nahrada za vyvlastnéni nebude
v pfiméfeném poméru k trzni hodnoté nemovitosti a tim se ocitne v roz-

poru s mezinarodnimi zavazky CR.

Podportit tento zavér mizeme téz bohatou judikaturou, pfestoze se netyka
nahrady za vyvlastnéni, ale uréovani nahrady za tzv. pravo cesty zfizované
soudem na zaklade § 1510 odst. 3 OZ1964 ve prospéch vlastnika stavby,

358 BRADAC, 2009, op. cit., s. 458.

359 Duvodova zprava k zikonu o vyvlastnéni. Snémovni tisk ¢. 1015/0. 4. volebni obdobi.

360 Srowv. teoreticky napt. ZAZVONIL, Zbynck. Administrativni ceny nemovitosti. Praha:
Ekopress, 2013, 200 s. ISBN 978-80-87865-03-3. S. 83-85. Na konkrétnich piipadech
tento nesoulad doklada fada kvalifika¢nich praci zpracovanych v rimei studia na Ustavu
soudniho inZenyrstvi VUT v Brné & Institutu oceriovani majetku VSE.

361 Stat nakupuje za zjiSténé ceny a prodava za obvyklé, dan z nabyti nemovité véci se vy-
méfuje z obvyklé ceny, neni-li zjisténa cena vyssi. Identicky je koncipovan i zakon o vy-
vlastnéni, tfebaze ve prospéch vyvlastiiovaného a nikoliv statu.
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ktery k nf nemd pfistup. Obsahem totozné vécné biemeno bylo mozné ziidit
i podle zakona o vyvlastnéni, pfi¢emz je nesporné, ze jde v obou situacich
o omezen{ vlastnického prava rozhodnutim orginu vefejné moci ve vefej-
ném zajmu.’*> Soudy opakované judikovaly, Ze ,,p7 stanoveni nihrady za izent
véeného bremene cesty nelge vychdzet pouze 3 ceny uréiené podle cenovych predpisi, ani
pouge 3 ceny, ga kterou by bylo mogno dosibnont smluvniho 2iizent véeného biemene.
Je potieba rozlisit hodnotu prava odpovidaiciho vécnému biemenu cesty na strané jedné
a ndbradn ga omezent viastnického prava na strané drubé, pricems jejich vyse nemusi
byt stejnd. Nahrada za 1izent prava nexbytné cesty gabrnuje i nabradu djmy, kteron
vlastnik pogembkn utrpi. ‘> Zavéry soudu zpochybuji koneckonct i samotny
koncept ztotoznéni ndhrady s obvyklou cenou.

Ponévadz vlastnikovi nebude pfiznana nahrada odpovidajici majetkové Gjmé
zpusobené vyvlastnénim, je tfeba urceni obvyklé ceny a tim ve vysledku sta-
noveni penézité nahrady za vyvlastnéni podle vykladu Ministerstva financi
odmitnout, protoze je zde riziko, ze stanovend nahrada nebude v rozumném
pomeéru k trznf hodnoté vyvlastiované nemovitosti, ¢imz by doslo k poruseni
nejen § 1039 OZ ale i Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod.
Je tfeba proto hledat jiné feseni nez prohlaseni zjisténé ceny za obvyklou.
Vyvlastiiovanému totiz nalezi spravedliva nahrada odpovidajici majetkové
ujme zpusobené vyvlastnénim. V literatufe se doporucuje v ptipadech, kdy
nelze obvyklou cenu urcit porovnanim, aby se objednatel ocenéni s oceflo-
vatelem dohodli, ze nebude uréena obvykld cena, ale jiny druh ceny (hod-
noty).”* Na prvni pohled se jedna o elegantni feseni. Zakon ovSem nepfi-
pousti, aby vyvlastnovaci ufad stanovil nahradu za vyvlastnéni na zakladé
posudku, kterym nebyla urcena obvykld cena.’®

362 Podle ¢asto citovaného rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne
20.5.1998, sp. zn. 10 Ca 65/98 je ,,vyviastnéni prava odpovidajiciho véenénmu biemeni k vytvorent
podminek pro 3ajistént piistupn k pozem#ku a stavbé ve verginém djmn.

363 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 8. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2304/2012.

364 ZAZVONIL, Zbynck. Poznimky k obvyklé cené, trzni hodnoté a k zakonu ¢&. 151/97
Sb. Oceriovani, 2008, ¢. 1, s. 57.

365 Pro vyvlastfiovaci ufad je proto také prakticky nevyuZitelny ani zavér znaleckého po-
sudku ,,spocivajici v odborné podlogeném vyjrokn, $e obvyklon kupni nebo dragebni cenu (potencidlné
obvyklon riplatu za prevod podle 3dkona o ocerfovini majetkn) nelze u dané nemovitosti Zjistit, nebot’
5 obledem na urcité Zjisténé viastnosti posuzované nemovitosti nic takového neexistuje, “jak doporucu-
je L Telec, tiebaze s timto nazorem nelze nesouhlasit. Viz TELEC, Ivo. Posuzovani ob-
vyklé ceny u pfevodu nemovitosti. Bulletin advokacie. 2015, ¢. 6, s. 15-18. ISSN 1210-6348.
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Jako vychodisko z nouze se proto nabizi zpochybnéni nutnosti vychazet

366

z definice obvyklé ceny v zdkoné o ocenovani majetku,’* nebot’ poznamka

pod ¢arou nestanovi zavazné pravidlo pro interpretaci pifslusného ustano-
veni, protoze text poznamek pod ¢arou nema zavaznou povahu.*’

Obvykla cena je tradicné chapana jako cena stanovena na zakladé objektiv-
nich kritérif: ¢as, misto, okolnosti ptipadu.’® Shodné ji vykladaji téZ experti

369

na ocenovani”” Podle soudni judikatury pfedstavuje cena obvykla ,cenz,

za kleron [e v daném misté a case poridit nabradni vée stejnyeh Rvalit, jde o cenn trind,

Jjeg je ovlivnéna nabidkou a poptivkon v daném misté a lase. Takto stanovend ndbrada
€370

gabrnuje proto i hledisko prodejnosti véci.
Nelze piehlédnout, ze vedle zdkona o vyvlastnéni také jiné pravn{ pfedpisy
pozaduji ocenéni obvyklou cenou, pticemz vsak jiz neodkazuji na § 2 ZOM.
Lze uvést napt. § 21 ZMCR & § 39 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (,,cena,
kterd je v daném misté a case obvykla®) a pak zejména obcansky zakonik
(,,obvykla cena®, aniz definuje, co se ji rozumi). Doktrinalni vyklad je vétsi-
nou takovy, ze definici ze zakona o ocefiovani majetku sice lze pouzit, pfi-
¢emz vsak je mozné (mj. s ohledem na ucel zakona) ji vymezit i jinym zputso-
bem. Pi{znacné je obcim a krajim adresované doporuceni Ministerstva vni-
tra, podle kterého , je samozrejmé nejjednodussi ji (obvyklou cenu — pozn. autora)
urgt podle zakona o oceriovant majetkn (& 151/1997 Sb.), at’ jig si obec necha praco-
vat znalecky posudek nebo vypocet podle toboto Zikona provede sama (nalecky posudek

366 Stejny termin s pon¢kud odlisnym vyznamem v zdkoné ¢. 526/1990 Sb., o cenich je pa-
radoxné vétsinou piehlizen.

367 Srov. napf. nalez Ustavniho soudu ze dne 2. tnora 2000, sp. zn. 1. Us 22/ 99, kde se uvadi,
ze ,posldnim pogndmek pod carou i vysvétlivek je poubé lepseni preblednosti a orientace v pravnim
predpisu formon legislativni pomiicky, kterd 3 povahy véci nemiige stanovit gavagnd pravidla chovdni nebo
pravidla pro interpretaci daného ustanovent. Text pozndmbky pod tarou proto nemiige odiivodnit rozsirnjic
vyklad zdkona ve prospéch stitu a restriktivni viklad v neprospéch stéovatele v pripade zcela jedOZnalné
Jormulovanych pojmii v projednavané vézi. “V literatuie napt. MELZER, Filip: Metodologie nalézdni
prdva. Praha: C.H. Beck, 2010, 276 s. ISBN 978-80-7400-149-9. S. 138.

368 TLAVICKY, Petr a kol.: Obiansky zikonik 1. Obecnd éist (§ 1—654). Komentdr. Praha: C. H.
Beck, 2014, 2400 s. ISBN 978-80-7400-529-9. S. 1743.

369 BRADAC, 2009, op. cit., s. 458.

370 Rozsudek Nejvy: sslho soudu CR ze dne 21. 11. 2007, sp. zn. 25 Cdo 376/2006. Lze nalézt
ale fadu rozsudku, které obvyklou cenu ztotozuji s definici v zdkoné o oceflovani majetku
(napt. rozsudek Nejvyssitho soudu CR ze dne 28. 8. 2012, sp. zn. 23 Cdo 500/2012).
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tedy 3 hlediska § 39 odst. 2 zdkona o obcich neni povinny). Obyyklon cenu je viak
mogné yistit i jinymi vhodnymi 3prisoby, napt. srovndanim nabidek vice realitnich kance-

lari na podobné nemovitosti. “>"!

Porovnavaci zpusob urceni obvyklé ceny je preferovan i v téchto pfipadech.
Nevylucuje vsak pouziti jiné (tfeba i ndhradni) metody. Domnivam se, Ze vyse
struéné popsané chapan{ obvyklé ceny soudy a civilistikou literaturou v pod-
stat¢ odpovida obsahu trznf hodnoty. Nekteif autofi tyto terminy vyslovné

ztotozauji,”

373

jinf tak ¢inf spiSe nevédomky tim, Ze obvyklou cenu oznacuji

za trzni,’” resp. piivlastek trznf pouzivaji k upfesnéni vyznamu pojmu.

Trzni hodnota je termin pouzivany v mezinarodnich ocenovacich standar-
dech. Rozumi se ji ,,odbadnuti iastka, za kteron by bylo mogné k datu ocenéni
posuzovany majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezd-
vislé transakci a po uskutecnéni ndlezitého marketingn, pricems kagdi e stran jedndi

informované, obezretné a bez; donuceni.“’* Nelze pfitom poptit, ze obvykld cena

375

a trzni hodnota nejsou totéz.””™ Rozdil je v nahledu do budoucnosti (zatimco

dle zakona o ocenovani majetku ma jit o historické ceny), ocenovani posu-
zované nemovité véci (nikoliv stejné nebo obdobné), jinak vymezeného
tthu (nezavisld transakce po nalezitém marketingu neni totéz co obvykly
obchodni styk). Jsem vsak nazoru, ze rozdily v definici jsou v béznych pfi-
padech zanedbatelné. Jak dokladaji vyse uvedené citace, pravni literatura
tyto rozdily ¢asto vibec nepostfehla. Také v ocenovac literatute nalezneme

371 Ministerstvo vnitra. Metodické doporuceni k ¢innosti uzemnich samospravnych cel-
ka. [online] Praha: 2014, s. 22. [cit. 15. 6. 2015] Dostupné z http://www.mvct.cz/sou-
bor/metodicke-doporueni-blue-07-1-web-v2-pdf.aspx. V podstaté identicky postupuje
Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, ktery je ptimo fizen Ministerstvem
financf.

372 VYMAZAL, Lukas: Slozeni obvyklé ceny zastavy zastavnim dluznikem a otdzky souvi-
sejicl. Pravni rozbledy. 2010, €. 20, s. 726-731. ISSN 1210-6410.

373 FIALA, Josef — KINDL, Milan. Obéansky zdkonik: komentds. Praha: Wolters Kluwer CR,
2009, 866 s. ISBN 978-80-7357-395-9. Komentat § 170. ,, Za cenu obvyklou je nutné vzhledem
k ubrazovacl funkei dstavniho prava pom{aml cenu trnt, e kteron by mobla bjf v lase a misté
x/ogem gdstava 3penéena. Tato cena se urinje podle gakona & 151/1997 Sb., o oceriovini majetken,
ve znéni pozdijsich predpisi.“ Taktés rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 10. 2014,
sp. zn. 25 Cdo 3118/2012.

374 International Valuation Standards; pieklad Standard ON-1 ocenovani nemovitostf trzni
hodnotou v Ceské republice. [online] IOM VSE. [cit. 8. 7. 2015] Dostupné z: http:/ /iom.
vse.cz/wp-content/uploads/2013/01/S1_ON_%C4%8CR_V%C5%A0E_IOM.docx.

375 Z literatury zfejmé nejpodrobnéji ZAZVONIL, 2013 op. cit, s. 58-61. Shodné
Ministerstvo financi v citovaném komentafi.
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mnoho autord, kteff obvyklou cenu a trzni hodnotu povazuji za synonyma.”

Vsechny definice maji velmi silnou vazbu na trh s nemovitostmi a pozaduji
urcit cenu, kterou by bylo mozné na ném realizovat.

Je pfitom zjevné, Ze vsechny uvedené vyklady jsou slucitelné s definici
obvyklé ceny v zikoné o ocefiovani majetku.””” Pozaduji, aby byly zohled-
nény objektivni vlastnosti ocenované nemovitosti a $lo o cenu dosazitel-
nou na realitnim trhu. Na rozdil od definice v zakoné o oceniovani majetku
se ovSem doktrina ani judikatura blize nezabyva postupem, kterym ma byt
obvykla cena urcena. Dtivodem je skutecnost, Ze urceni takové ceny je zjisté-

nim skutkovym nikoliv pravnim.”” Pouze vyklad pojmu je otizkou pravni.””

Tzv. autonomni definice obvyklé ceny je pro ucely vyvlastiovaciho fizeni
pouzitelna, protoze je méfitkem majetkové Gjmy, ktera je vyvlastiiovanému
kompenzovana. Hlavni vyhodou autonomni definice je fakt, Ze umoznuje
urcit obvyklou cenu i jinym zptsobem nez porovnanim, resp. ztotoznénim

se zjisténou cenou.

9.2.4 Dilci zavéry
Soucasna odborna i laicka vefejnost je po letech vysvétlovan{ schopna dobfe
rozliSovat mezi tzv. trznim (tj. ocenénim obvyklou cenou, resp. trzni hodno-

tou) a tfednim ocenénim (tj. ocenénim zjisténou cenou). Ackoliv lze piivitat

1380

snahy Ministerstva financi v novém zakoné o ocenovani®® majetku zavést

pojem trzni hodnoty, tak feseni, které navrhuje, situaci spiSe zhorsi. Trzni
hodnota ma byt pouze podmnozinou obvyklé ceny, pficemz i na zakladé¢
vysledkt ankety mezi odborniky, ma zdkon obsahovat vcelku podrobna
pravidla urcovani trznf hodnoty. Tato koncepce se tak zcela miji s chapa-
nfm trznf hodnoty v ocenovacich standardech, které podminky pro urceni
trzni hodnoty stanovi sice bez vzorcu a koeficient, ale precizné a podrobné

376 Namatkou JOKI., Daniel — _]OKL Miroslav. Ocefiovani nemovitosti: vyhlagkova cena
a troni hodnota. Pravni radee. 2000, &. 2, s. 27-28. ISSN 1210-4817. 'Také BRADAC, 2009,
op. cit., s. 458.

377 Vylu(:uje pouze MELZER, Filip. Obéansky ikonik: velky komentdr. Praha: Leges, 2014,
1234 s. ISBN 978-80-7502-003-1. S. 222 s odavodnénim, Ze se sice pojem ze zakona
o ocenovani bliz{ ob¢anskopravnimu chép{ml' ale nelze je aplikovat piimo na obcansky
zakonik, protoze jde o pfedpis vefejného prava s omezenym pfedmétovym dopadem.

378 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.10.2011 ,sp. zn. 22 Cdo 1419/2009.

379 Shodné DRAPAL, Ljubomir — BURES, Jaroslav a kol. ()bmm"@' soudni 1ad: komentar 1.
Praha: 2009, ISBN 978-80-7400-107-9. S."1256.

380 Navrh vécného zameéru zakona o ocefiovani majetku. Dostupny z www.vlegis.cz.
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vymezuji podminky, které musi byt dodrzeny, aby bylo mozné vysledek oce-
néni prohlasit za trzni hodnotu. Fakticky tedy Ministerstvo financi navi-
huje zavedeni hodnoty, ktera bude odpovidat trzni hodnoté nazvem, nikoliv
ovsem obsahem. Je zjevné, Ze toto feseni je z podstaty Spatné a jen dale
zakonzervuje soucasny nevyhovujici stav.

Pokud stat pozaduje, aby v n¢kterych ptipadech existovala jednoznacna pra-
vidla pro urceni ceny, tak by mél pro tento acel zavést specificky druh ceny
(dnes tuto funkci plni cena zjisténa). Se zachovanim takové ceny se pocita
i nadale. Uskalim tohoto feseni je ovsem skute¢nost, Ze neodrazi poméry
na trhu a je proto v fadé pifpadu nepouzitelné. To dokladd znéni zakont
regulujici naklddani s vefejnym majetkem nebo odskodnovani vlastniki
za zasahy do vlastnictvi organy vefejné moci (srov. § 14 zdkona ¢. 503/2012
Sb., o Statnim pozemkovém ufadu, § 101 StZ ¢i § 3 b ZUV), které pozaduji
urcenf obvyklé ceny.

Vhodnéjsi by bylo zménit definici obvyklé ceny tak, aby obsahové odpo-
vidala trzni hodnoté. Ta je totiz vhodnym méfitkem hodnoty v situacich,
kdy potiebujeme znat hodnotu dosazitelnou na trhu. Pfitom v praxi jsou
tyto terminy povazovany za totozné jiz dnes. V podstaté¢ identickym fesenim
je nahrazeni pojmu obvykld cena pfimo pojmem trzni hodnota. S ohledem
na terminologii nového obcanského zdkoniku i ostatnich piedpisu se vsak
jevi vhodn¢jsi opusténi striktntho lpéni na vyznamu drobnych odchylek
mezi obvyklou cenou a trzni hodnotou a novy pojem nezavadét. Resenim
by bylo i zrusen{ posledn{ véty definice obvyklé ceny ukladajici tuto cenu
stanovit porovnanim.

Snaha Ministerstva financi stanovit postupy urcovani ceny, od nichz se neni
mozné odchylit, je dtikazem neschopnosti statu nastavit adekvatni pravidla
pro kvalifikaci ocefiovatele a nalezitosti ocenéni, a zejména doklada selhani
statu pfi kontrole a vynucovani dodrzovani téchto pravidel. Nedostate¢na
je také vécna kontrola ocenéni ve spravnich a soudnich fizenich.

9.3 Konstrukce nahrady

Nejprve budou podrobné rozebrany ¢asti nahrady, na které ma vlastnik dnes
narok, pficemz bude vénovana pozornost také tomu, zda stavajici pravni
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uprava umoznuje pii $ir$im vykladu ve prospéch vyvlastnniovaného kompen-
zovat i dalsi aspekty. Moznému rozsifeni rozsahu ndhrady bude vénovana
¢ast o navrzich de lege ferenda v kapitole 9.6.

9.3.1 Cena pozemku

Zakladnim narokem vyvlastiovaného je ndhrada odpovidajici cené
pozemku. Oproti standardnimu ocenéni podle skutecného stavu pozemku
ke dni ocenéni, jak uklada vyse analyzovana definice obvyklé ceny, se ovsem
pro ocenéni pozemku pro ucely vyvlastiiovactho fizeni uplatn{ zvlastni pra-
vidlo, které bylo zpocatku a stale jeste je povazovano za kontroverzni.

Podle § 10 odst. 5 VyvlZ se totiz ,cena pogemkn nebo stavby pro iicely stanoveni
ndbrady urif v¢dy podle jejich skutecnébo stavn a dicelu uiti ke dni podani Zddosti
0 vyvlasinéni; pritom se nepriblédne k_jejich hodnocent nebo znehodnoceni v souvislosti
§ navrgenym ielem vyvlastnéni.“ V zasadé totozné pravidlo je obsazeno také
v §3b odst. 2 ZUV s tim, ze vliv zhodnoceni a znehodnoceni se neuva-
zuje pouze v souvislosti s tim, Ze json urieny k uskuteinéni stavby dopravni infra-
struketury. “ Zatimco tedy ve vyvlastiiovacim fizeni plati toto pravidlo bezvyji-
mecné, v pifpadé vykupu pouze je-li d¢elem vystavba dopravnich staveb (ta
je vSak zaroven podporovana navysenim kupni ceny).

Toto ustanoveni je v praxi i literatufe v naprosté vétsine pifpadu interpreto-
vano tak, Zze se nebere v ivahu skutecnost, ze bylo vydano dzemni rozhod-
nuti umoznujici na pozemku provést ucel vyvlastnén{ (¢istirnu odpadnich
vod, vodni nadrz, protierozni terasu). Tato myslenkova operace se ovsem
tykd pouze pfimo dotéenych pozemkd. Jinymi slovy feceno, pokud protipo-
vodnové opatieni snizi riziko zaplaveni okolnich zemédélskych pozemkd,
¢imz dojde ke zvyseni jejich ceny, tak jsou ocenovatelem pouzity ke sta-
noveni ceny vyvlastfiovaného pozemku tyto zvysené ceny, pfestoze jejich
zhodnoceni je zptsobeno pravé ucelem vyvlastnéni.’® Nazor, ze nelze pii-
hlizet ,,k potenciondini zméné hodnoty v disledkn tobo, e danon lokaliton povede rych-

lostni komunikace, “>*

se v praxi neujal a lze jej oznacit za ojedinély. Povazuji
sice za spravedlivé, Ze 1 vyvlastiiovani, ktefi ponesou nejvétsi zatéz, protoze

se musi vzdat svych pozemki, budou moci fakticky profitovat ze zhodnoceni

381 Stejné tak by se v nihradé za vyvlastnéni projevilo snizeni ceny okolnich pozemk.
382 SPACIL, 2013, op. cit., s. 125.
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okolnich pozemkd, které jsou vyvlastnénim nedotceny, tfebaze jde vlastné
(zfejmeé nevédomky) o ocenéni provedené v rozporu se zakonem, protoze
se zhodnoceni v nahradé projevi.

Koncepce, ke které se zakonodarce piiklonil zacatkem roku 2013 (novela
¢. 405/2012 Sb.), neni nova. Znala ji uz prvorepublikova legislativa, podle
které se pii uréeni nahrady nepfihlizelo ,,& bodnoté, které nabude snad vyviast-

€383

nény pogemek provedenim zamyslené stavby, > resp. ,,k hodnoté, které snad nabude

nemovitost, jig se vyvlastnéni tykd, ag budou provedena opatiens, pro jejichs icely bylo

vyvlastiiovac 1izent zahdjeno. “3**

Cilem zmény bylo pfedevsim snizit vydaje vynakladané na nahrady za vyvlast-
néni, resp. vykupy pozemkdu, protoze do té doby se vykupované a vyvlastio-
vané pozemky ocefiovaly jako stavebn{®® (vétsina ucelt vyvlastnéni je usku-
tecfiovano stavbami), které maji vyrazné (¢asto nékolikanasobné) vyssi cenu.
Stejné tak nenf tajemstvim, ze tento problém byl pocit’ovan a v podstaté
zGzen na vystavbu dopravni infrastruktury. Vykupy pozemku pro environ-
mentaln{ ucely nejsou timto pravidlem zatim dotceny, coz vyrazné zvysuje
pravdépodobnost dohody, nebot’ ve vyvlastiiovacim fizenf se toto pravidlo
uplatni bez v{jimky.
Ministerstvo pro mistni rozvoj uvedlo v divodové zprave k navrhu zakona
¢. 405/2012 Sb., ktety toto pravidlo do pravniho fadu po desitkich let zno-
vuzavedl, nékolik argumentt, pro¢ nenf spravné pozemky, které jsou zpravi-
dla zemédélsky obhospodatované, vykupovat a vyvlastfiovat za ceny staveb-
nich pozemkd, tj. zohlednit v cené jejich zhodnocent:

1. vlastnfk nemize pozemek svym jednanim aktivné zhodnotit,

2. vy$si cena pozemku vytvaii znacny prostor pro spekulace,

3. vlastnici pozemkii vybranych pro vefejné prospésné stavby jsou

nespravedlivé zvyhodnéni oproti ostatnim,

4. je obtizné stanovit obvyklou hodnotu majetku, pokud s nim neexistuje
trh.

383§ 6 odst. 2 zdkona ¢&. 45/1930 Sb., o stavebnim ruchu.
384§ 2 odst. 4 zakona ¢ 63/1935 Sb., o vyvlastnéni k uceliim obrany statu.
385 Srov. § 9 odst. 1 pism. a) ZOM ve znéni do 31. 12. 2012.
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9.3.1.1  Cena soucasného vynziti

Jednim z argumentt pro pfijeti popsané koncepce je skutecnost, ze vlastnik
pozemku nemuze na svém pozemku dopravni stavbu a také fadu environ-
mentalnich dcel, pro néz lze vyvlastnit, realizovat. Pozemek se tudiz stava
pro vlastnika vyuzitelny pouze pro stavajici ucel, kterym je nejcastéji bydlen,
zemeédélské nebo lesni obhospodatovani.

Argument, ze vlastnik pozemku nemuze ucel vyvlastnéni uskutecnit
386

a tim pozemek realn¢ zhodnotit, plati pro dopravni stavby,>® nikoliv vsak
pro vsechny environmentilni dévody vyvlastnéni. Zafizeni pro naklddani
s odpady, cistirny odpadnich vod i vodn{ nadrz vyrabéjici napt. elektfinu
mohou totiz postavit a provozovat i soukromé subjekty, tiebaze pujde jen
o finan¢né silné spolecnosti — existuje zde tedy nejen konkurence mezi
vyvlastniteli, ale zejména vlastnik pozemku muze tcel vyvlastnén{ sam rea-
lizovat. Pritom v piipadé prodeje pozemku pro stavbu rodinného domu
se v cené promita skutecnost, ze vlastnik by mohl tuto stavbu na pozemku
sam postavit, ale rozhodl se tak neucinit. Neobstoji proto ani argument,
ze vlastnfk pozemku se o jeho zhodnocen{ nepficinil a mél pouze ,,Stésti*,
které vlastnici okolnich pozemkt neméli, protoze stejnym zpusobem
dochazi ke zhodnoceni pozemkt uréenych napf. pro vystavbu rodinnych
domu, pficemz zde nikdo na ,,$testi“ vlastnika nepoukazuje. Nelze povazo-
vat za vyhodu stav, kdy je vlastnfk nucen zbavit se svého vlastnického prava
a svou hospodatskou ¢innost pfesunout na jiné misto, protoze jeho poze-
mek bude vyuzit pro vystavbu vefejné prospésné stavby.
Ttebaze bude konstatovano, ze jde o vefejné prospésny zameér a vefejny
zajem presahuje zdjem nad zachovanim vlastnického prava soucasného
vlastnika, je sporné, aby zakon pfisoudil v plném rozsahu vyhodu pouze
vyvlastniteli (de facto soukromému investorovi), ¢imz se se vracime k pochyb-
nostem o moznosti vyvlastnéni ve prospéch podnikateld, o niz bylo dis-
kutovano jiz dfive. Resenim mize byt moznost vyvlastiovaného prokazat,
ze ucel uskutecn{ sam, pficemz jinak dojde k vyvlastnén{ za podminek odpo-
vidajicich souc¢asnému vyuziti.
386 S vyjimkou ucelovych komunikaci slouzicich zejména k zajisténi dopravy v soukromych
arealech nebo spojeni nemovitosti s vefejnou pozemni komunikaci, jsou vlastniky ostat-

nich pozemnich komunikaci pouze stat, kraje a obce. Zelezniéni driha nemusf byt vlast-
néna vefejnopravnim subjektem, ale v CR jde o v{jimecny jev.
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Uéelem nahrady je kompenzovat majetkovou Gjmu, kterd vznika vyvlast-
flovanému: ma umoznit pofizeni jiného srovnatelného pozemku. Pokud
nemuze uskutecnit ucel vyvlastnéni a jina nez soucasna ¢innost na pozemku
mozna neni, tak povazuji za ptipustné nejen vyvlastnéni, ale i nahradu nebe-
rouci v potaz budouci zhodnoceni. Tento diivod povazuji za klicovy a dosta-
cujici k ospravedlnéni této konstrukce. Proto v piipadé uceld uskutecnitel-
nych pouze vyvlastnitelem je toto pravidlo plné opodstatnéné a mélo by byt
zachovano.

Pravidlo, ze by se ve vysi kupni ceny, resp. nahrady, neméla projevit hodnota,
kterou muze realizovat pouze vyvlastnitel (tzv. Special suitability), se uplatiuje
také v Anglii.’¥ Stejnou uvahu aplikuji v USA, kde se uplatiiuje pravidlo
»ocope of The Project Rule” vyjadiujici, ze od spole¢nosti by by nemeélo
byt pozadovano, aby platila zvyseni trzni hodnoty pozemku zpiisobené
jefim vlastnim planem. Je to vykladano nékdy az do takovych dusledkd,
ze se nesmi piihlizet k cenam poté, co jiz ucastnici realitniho trhu nemo-
hou rozumné pfedpokladat, ze jejich nemovitosti nebudou dotceny realizaci

ucelu na jejich pozemcich nebo v okoli.”®

9.3.1.2  Vylouteni speknlact

Pro investory jsou pozemky urcené k vyvlastnéni atraktivni, protoze pokud
se v cen¢ projevi zhodnoceni, tak jde o vyhodnou koupi. Jeste vétstho zisku
mohou docilit, pokud je koupi ve chvili, kdy prodavajici dosud nevi o budou-
cim vyuziti. Solventn{ investofi si mohou na rozdil od bézného vlastnika
navic dovolit pockat delsi dobu na zhodnoceni své investice. Disponuji rov-
néz veétst schopnosti hajit sva prava, ¢imz si mohou vyjednat lepsi podminky
nez ostatni. Maji-li k dispozici véts{ mnozstvi pozemki nebo pozemky, které
jsou pro realizaci nebo dokonceni tcelu nezbytné, jejich pozice se dale zlep-
$uje tim, ze dostavaji vyvlastnitele pod ¢asovy tlak (fada environmentalnich
davodu je financovana z vefejnych prostiedkt s nepfekrocitelnym c¢asovym
harmonogramem).

387 Compulsory compensation and purchase in United Kingdom. Bussines owners. [online]
Land & Property Services, 2012. Bod 2. 11. [cit. 14. 8. 2015] Dostupné z: http://
www.drdni.gov.uk/lps_marketing_-_compensation_for_business_owners_guide_-_
sept_2012.pdf.

388 KANNER, Gideon. ,,Scope Of The Project™ Rule Gets Time Limits. Right of Way.
1980, ¢. 10, s. 41.
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Pravidlo ,,pole za pole” spekulacim zabranit nemuze, pokud je vlastni-
kim pfiznavan bonus v pifpadé dobrovolného prodeje pozemku, coz ¢ini
pozemky pro piipadné spekulanty stile atraktivni, tfebaze v mensim rozsa-
hu.** Tak se déje jednoznacné u dopravnich staveb, pro které jsou pozemky
vykupovany v prameéru za osminasobek jejich ceny, ovSem také u nékterych
environmentalnich divodu je minimalni vykupni cena ze strany statu nékdy
vys$si nez obvykla cena. Prostor pro spekulace tedy ztstava i za stavajicich
podminek a bude existovat vzdy, pokud bude pravni dprava obsahovat sti-
muly k uskutecnéni prodeje pred vyvlastnénim. Tento jev je v praxi opa-
kované pozorovan, pficemz muze komplikovat i planovani staveb, protoze
urady mohou byt pod tlakem, aby pfednostn¢ prosadily prave tu dalnici, pod
niz pozemky potidili vlivni spekulanti.’”

9.3.1.3  Nespravedinost viiéi ostatnin viastniksin

Vyjdeme-li z toho, Ze tcel vyvlastnéni je vefejné prospésny, musi byt veétsi-
nou piinosny $iroké skupiné subjektl (vyjimecné jim muize pouze vyvlast-
nitel jako je tomu u zfizeni pfistupu k pozemku). Nékdy bude mit dokonce
prokazatelny piimy vliv na cenu jinych pozemku: protipovodnové opatieni
snizi riziko zaplaveni pozemkt a zvys{ jejich cenu, asanace ¢asti mésta zvysi
atraktivitu okolnich ¢tvrti, ¢imZ se cena nemovitost{ v nich zvysi*! U fady
opatfen{ tento efekt bude naopak zanedbatelny: napf. vybudovani biokori-
doru v polich za obci.

V zavislosti na téchto konkrétnich zhodnocenich by byla vyhoda vyvlast-
flovaného (zohlednila-li by se cena opatfeni provedena na jeho pozemku)
rizné velikd. Pfesto samo o sobé¢ tento argument nepovazuji za dostatecny
a pfesvédcivy, protoze stejna ,,nespravedlnost™ se déje u jakychkoliv zmén
uzemniho planu, které nékteré pozemky urci k razné vyhodnym ucelim

389 Teoreticky by proto obvykla cena téchto pozemkid méla jiz dnes reflektovat skutecnost,
ze jde o pozemek, ktery vlastnik nebude moci sam vyuzit, a proto o néj na trhu nebude
zdjem jako o bézné stavebni pozemky, tj. bude s nim obchodovano spise jako s pozem-
kem zemédeélskym, byt” specifickym.

390 HOLUB, Petr. Uz zase se stavéji predrazené dalnice. Tedy nestaveji. Tydenik Echo. 2015,
¢.28,5.26-29. S. 29.

391 Vlastnici pozemkua se mohou s ucelem vyvlastnéni i ztotoznit. Je také obecné pfijatelné
(legitimni) ve vysi kompenzace zohlednit také pfinosy, které z realizace icelu vyvlastnéni
bude mit vyvlastiiovany. Rozsudek ESLP ze dne 15. 11. 1996 ve véci Katikaridis a ostat-
ni proti Recku, stiznost ¢. 19385/92. Bod 49.
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(typickym piifkladem je lokalita na kraji mésta, ktera je idedlni pro zi{zeni
pramyslové zony, pficemz vsak nékteré pozemky budou vyélenény pro zii-
zeni ochranné zelené). Pokud budeme ocenovat vsechny pozemky jednot-
live podle jejich vyuziti bez ohledu na cely uzemni kontext (okolnosti) nutné
bude dochéazet k témto nespravedlnostem. Vhodnéjsi by proto bylo, aby
vsechny pozembky, které jsou nezbytné pro uskutecnéni stavebniho zaméru,
byly vykupovany za stejnou cenu bez ohledu na to, zda na nich bude stat
tovarni hala, pifjezdova komunikace ¢i pas ochranné zelené. V zahranici
je tento piistup doporucovin, se v CR v podstaté nepouziva.

9.3.1.4  Obtiznost uréeni ceny

Ocenéni pozemku urcenych (vyuzivanych) k vefejné prospésnym ucelim
(komunikace, vodni nadrze, dlozist¢ odpadu) obvyklou cenou je neobycejné
slozité a nestandardni, protoze jde o pozemky s velmi specifickym zpuso-
bem vyuzitim. Jen zfidka jsou tyto pozemky prodavany, proto neni mozné
k ocenéni pouzit porovnavaci metodu vyuzivajici udaje o provedenych
transakcich. Tyto pozemky svému vlastnikovi nepfinaseji ani vynos jako kla-
sické komeréni nemovitosti nebo pozembky, které 1ze vyuzit k produkei plo-
din ¢i dfeva. Proto byla jejich obvykla cena téméf vzdy ztotoznéna s cenou
urcenou podle cenovych piedpisu, kterd je do znaéné miry fikci.

Lze proto pochopit, ze se zakonodarce rozhodl misto dalsich snah o nale-
zeni vhodnéj$i metody ocenovani, zvolit feseni, které de facto znamena,
ze se ocenuji pozemky s béznym zptisobem vyuziti, se kterymi je trh roz-
vinut¢j$i (pfevazne zemeédélska ptuda). Zaroven se vsak stat zbavil moz-
nosti regulovat cenu téchto pozemkd (cenové predpisy obsahujici vzorec
pro vypocet vydava ministerstvo financi vyhlaskou) a tim vlastné rozhodo-
vat o vysi nahrady v pfipadech, kdy obvyklou cenu stanovit nelze. Samotna
obtiznost stanoveni obvyklé ceny v piipadé specifickych druht pozemku
nemuze ospravedlnit rezignaci na jeji urceni a zménu konstrukce nahrad,
protoze stejnym zpusobem by bylo mozné argumentovat i v jinych situacich
(napf. pii vycislovani djmy na zdravi nebo ztratdm na zivotnim prostiedi).
Ve vysledku vsak tento efekt lze povazovat za pfinos.
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9.3.1.5  Datum ocenéni

Utrcenf data, ke kterému bude vyvlastiovany pozemek ocenén, je vyznamné
z nékolika divodu. Je jim urceno znéni cenového pfedpisu, ktery se pou-
zije k urceni zjisténé ceny. Ocenéni obvyklou cenou je také provedeno vzdy
k urcitému datu. Soucasné je dano z jakého stavu pozemku a realitniho trhu
se bude vychazet (ke zménam provedenym po tomto datu jiz nebude pfihli-
zeno). Je tieba si uvédomit, Ze jiz samotna informace o tom, ze je planovano
uskutecnit environmentalni davod vyvlastnéni, ovliviiuje cenu nemovitost
v dané lokalite.

Zikon o vyvlastnéni do 31. 1. 2013 pozadoval, aby znalecké posudky nebyly
pfi zahdjeni fizeni star$i nez 90 dni.”> Podle souc¢asné dpravy pak ma vyvlast-
nitel pfedlozit posudek zpracovany podle cenového predpisu ucinného
ke dni podani zadosti. Soucasn¢ ale § 10 odst. 4 VyvlZ stanovi, Ze ocenéni
musi byt provedeno podle piedpisu ucinného v dobé rozhodovani o vyvlast-
néni. To je logicky pozadavek, nebot’ muze dojit ke zméné (zvyseni) ceny
zjisténé a tim k ovlivnéni vyse nahrady. Vyvlastfiovaci dfad je proto povinen
vyzadat si pfi zméné ocenovaci vyhlasky aktualizaci (doplnck) znaleckého
posudku. Totéz platilo ostatné vzdy, protoze spravai organ rozhoduje podle
pravnfho a skutkového stavu v dobé vydani rozhodnuti, pokud zakon nesta-
novi jako rozhodny jiny okamzik,*” coz neni piipad vyvlasttiovaciho fizeni
(jiny okamzik urcuji pouze prechodna ustanoveni). Ponévadz dochazi zpra-
vidla k 1. lednu ke zméné¢ oceniovaci vyhlasky, lze konstatovat, ze posudek
bude bézné ,,platny (pouzitelny) do konce kalendainiho roku. Vyjimkou
byla vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., ktera nabyla ué¢innosti 1. fjna 2014.

Zakon o vyvlastnéni nespecifikuje, k jakému datu ma byt zpracovano oce-
néni obvyklou cenou. Z povahy véci (bude srovnavana zjisténd a obvykla
cena) vSak mus{ byt datum ocenéni identické. Pro uréeni obvyklé ceny neni
vzhledem k tomu, ze vychazi z analyzy trhu, rozhodujici pfelom kalendai-
nfho roku nebo uc¢innost cenového predpisu, ale nutnost, aby podminky
na trhu zastaly stejné jako v okamziku, k némuz byla cena urcena. Je proto
392§ 20 odst. 1 VyvlZ ve znéni do 31. 1. 2013.
393 Rozsudek NSS ze dne 7. 4. 2011, ¢. j. 1 As 24/2011-79 (body 27 a 28). Shodné Usnesen{
Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. 30 Cdo 730/2008, ktery uvedl, ze ,pro

uréent pravniho predpisu, podle kterého bude stanovena ndhrada 3a vyvlastnéns, bude rozbodujic pravni
diprava platnd v dobé, kdy bude spravnimi orgdany rozhodovdno o vyvlastnéni.
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mnohem pravdépodobnéjsi, ze posudek vypracovany pro navth smlouvy
je vyuzitelny i pro vlastni vyvlastfiovaci fizeni, nebot’ neni omezena doba
jeho ,,platnosti na 90 dnt. Ackoliv se lze v literatufe setkat s tvrzenim,
ze platnost ocenéni obvyklou cenou je maximalné 6 mésict,* tak z dtivodu
absence zavazné metodiky pro stanoveni obvyklé ceny neni nutné takovy
postup dodrzet a vyvlastiiovaci ufad muze vychazet i z posudku starsiho,
pokud si u jeho zpracovatele ovetd, ze urcena cena je stejnd i k pozdéjsimu
datu. Jinak je nutné i tento posudek aktualizovat.

Prestoze pravidla pro urceni data ocenéni jsou jednozna¢na a teoreticky
spravna, tak jejich aplikace v praxi z davodu castych zmén v legislativé
znamena, ze se vykupni ceny i ndhrady v poslednich letech skokoveé ménily
bez ohledu na vyvoj cen na realitnim trhu.”” To zptsobuje vazné pochyb-
nosti o transparentnosti, pfesvédcivosti i individualizaci ocenéni a tim
nevyhnutelné pfiznané nahrady. Vysledkem byly i pfipady zjevnych nespra-
vedlnosti, kdy vlastnici, ktef{ vysli vyvlastniteli vstiic, prodali pozemky
za mnohem horsich podminek nez ti, ktefi nejprve odmitli navrhy smluv
akceptovat, nac¢ez misto podani navrhu na vyvlastnéni vyvlastnitel radéji
pockal na zménu zakona, ktery vykupni ceny navysil.

Pro dplnost je tfeba zminit i jiz spiSe historické rozhodnuti Nejvysstho
soudu CR, jehoz akademicky vyznam vsak neni ani dnes zanedbatelny.
Nejvyssi soud CR a nasledné i soud Ustavni konstatovaly, Ze o vysi nihrady
se rozhoduje podle pravniho pfedpisu u¢inného ke dni rozhodnuti o odnéti

396

vlastnického prava.”” V tomto ptipadé bylo fizeni pravomocné ukonéeno

v zatfi 2005, kdy bylo nutno pfi uréeni vyse nahrady za vyvlastnéni vychazet
z ceny urcené pravnimi pfedpisy, tedy z ceny ufedni. V pribéhu soudniho
pfezkumu ovem doslo k zasadni zméné zakona a rozhodovani o nahradé¢

394 DORFL, Lubos — KRATENA, Jlndrlch ORT, Petr - VACHA, Vladimir. Sondni 3na-
lectvi aneb minimum nalosti znale nejen v oboru ekonomika — ceny a odbady nemovitosti. CNUT
v Praze, Praha, 2009, X s. ISBN 978-80-01-04307-3. S. 51.

395 Ttebaze u environmentalnich davoda nejsou tyto skoky tak vyrazné, tak lze pro ilu-
straci uvést data o ndhradich za vyvlastnéni pro pozemky vyvlastiiovanych pro dalnici
D11 u Hradce Kralové (soudnl piezkum poslednich vyvlastiiovacich fizeni tam skoncil
nedavno) Niéhrada za m* pozemku se tam od roku 2007 do 2012 ménila kazdorocné,
pr1cemz zmény )sou zasadni: 1416 — 1091 — 1113 - 1121 — 709 — 806 Kc/m Po novele
¢.405/2012 Sb. je od 1. tnora 2013 pak cca 20-40 Ké&/m>.

396 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 9. 2011, sp. zn. 28 Cdo 691/2010 a usneseni
Ustavniho soudu ze dne 1. 11. 2012, sp. zn. IV. US 1163/12.
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ve vysi obvyklych cen, kterd v tomto pifipadé byla nc¢kolikanasobné vyssi.
Podle Nejvyssiho soudu CR viak nelze dovodit zpétnou Géinnost (retroak-
tivitu) nasledné vydanych pfedpist stavéjicich tuto otazku jiz na bazi ceny
obvyklé. Rozsudek byl kritizovan nejen stézovateli, pficemz v literatufe bylo
trefné poukazovano na skutecnost, ze nebyla dodrzena rovnovaha mezi
nahradou a trzni hodnotou vyvlastiiovaného majetku,”” jak pozaduje vyse
uvedend judikatura ESLP. K této argumentaci se fakticky nakonec pfiklonil
v jinych ptipadech i Ustavni soud (viz dale citované nalezy z léta 2015).

Vyrazny nepomér mezi ufedni (zjisténou) cenou a obvyklou cenou mohl
byt pfed ucinnosti soucasného zdkona o vyvlastnéni veelku bézny, tfebaze
nikoliv ve v$ech pifpadech (napf. sotva mohl nastat u nezastavénych zeme-
délskych pozemkd, které tvofily drtivou vétsinu vyvlastnénych pozemkd).
Ustavni soud sice uznal, e muze jit o hraniéni situaci, ale nepovazoval
za mozné uplatnit princip proporcionality i z toho duvodu, Ze ,,neslo jen
0 relaci (proporcionalitn) vyviastnéného majetken a penézité nabrady, nybrg i o vtabh (pro-
porcionalitu), pokud se tyce stéovatelii a okrubu subjektii nachazejicich se v daném misté

€398

a ase v 6% situaci jako oni.“**® Tohoto problému si byl védom Ustavni soud

iv citovanych rozhodnutich z 1éta 2015 a spravané tyto namitky odmitl odka-
zem na zasadu vigilantibus inra scripta sunt, kdyz uvedl, ze ,,subjekty, které nevy-
ugily ve srovnatelné situaci mognosti domabat se opétovného projedndnt véci rozhodnnté
sprévnim orgdnem v oblasti vztahi soukromého prdva podle § 244 an. OSR soudem,
se nemohon dovoldvat nerovného achdzeni (i dokonce se rispésné domdhat mimo timto
ustanovenim dkona predpoklidaného postupn nového stanoveni nébrady za vyvlastnény
majetek, popripade nibrady Skody predstavujici rogdil mezi cenon prignanon podle drive

€399

platnych cenovych predpisii a cenoun obyyklon, jak ji ma na mysli zakon o vyvlastnén.

397 RYSKA, Michal. Uvaha nad legalizaci ,kradezi ve vefejném zajmu.” [online] Jiné pra-
vo, publikovino 20. 1. 2012. [cit. 12. 4. 2015] Dostupné z: http://jinepravo.blogspot.
¢z/2012/01/michal-ryska-uvaha-nad-legalizacihtml. Mimo tento stézejni argument
pfipomnel také fakt, Ze vysi nahrady pfezkoumava civilni soud, ktery podle ¢asti V. ob-
¢anského soudniho fadu o véci nové meritorné rozhoduje, tj. na rozdil od spravniho
soudnictvi nerozhoduje podle stavu ke dni rozhodnuti spravniho organu.

398 Usnesen{ Ustavniho soudu ze dne 1. 11. 2012, sp. zn. IV. US 1163/12.

399 Nalez Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. IT US 1135/14, bod 33.
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9.3.1.6  Shrnut

Reakce na novelu byly mezi vlastniky (viceméné nevyhnutelné) i v nckte-

rych odbornych kruzich velmi kritické.*"

Povazuji proto za vhodné zdu-
raznit, ze je prehnané povazovat zménu konstrukce urceni ceny ¢i nahrady
za nemovitost ve smyslu zasady ,,pole za pole” za ,potrestini neposlusnych

vlastniks, <40

Zvolena konstrukce je legitimnim krokem zakonodarce, kte-
rym se snaz{ snizit naklady na ziskani pozemkt k realizaci uceld vyvlast-
néni a hlavné lépe postihnout otazku, kdo by mél profitovat ze zhodnoceni

nemovitosti tcelem vyvlastnéni.

Zikaz piihlizet ke zhodnoceni i znehodnoceni pozemku planovanym vefejné
prospésnym tcelem neni proto v rozporu ani s judikaturou ESLP** nebot’
nahrada za vyvlastnén{ urc¢end bez zohlednéni ucelu vyvlastnéni zlstava
v rozumném poméru k trznf hodnoté v dobé, kdy k vyvlastnéni doslo. Tato
rovnovaha je zachovana, protoze vlastnik si za nahradu muze opatfit jiny
pozemek uréeny ke stejnému zptsobu vyuzitl.*” Nelze si pfedstavit vlast-
nika, ktery by trval na vyméné za pozemek, kde se uvazuje v budoucnosti
se stavbou vodni nidrze nebo ulozisté odpadu, nebot’ takovy pozemek
je pro n¢j z dlouhodobého hlediska nevyuzitelny.

Pii urc¢ovani nahrady za vyvlastnén{ jsou zasadn{ zavery, ke kterym dospél
Ustavni soud v 1ét& 2015 ve dvou pipadech tykajicich se Gstavnich stiznosti
podanych stejnymi osobami, kterym byly v letech 2003 a 2004 vyvlastnény

400 CABAL, Jaroslav. Navrat socialistické praxe. [online] Dostupné z: http://konzetrvativni-
listy.cz/ texty/ civilizace-a-spolecnost/761-navrat-socialisticke-praxe. ,,Shrueme-li nvedené
problematické listi zdkona (& 405/2012 Sb. — pogn. antora), nexbyvi nes konstatovat, e vergind
sprava dostala do rukon ndstroj srovnatelny s témi, které ngivala komunistickd moc. Nadiktovala
1oti%, stejné jako ta bolsevickd, cenn vyvlastiiovanych nemovitosti (Zejména nestavebnich pogemkii) beg
obledu na jejich skutecnon hodnotu v dase vyvlastiovant.

401 HABA, 2013, op. cit., s. 54. Slusi se pfipomenout, Ze jini autofi naopak soudi, Ze stavajici
Uprava je nevyvazena, protoze se zakon ¢&. 184,/2006 Sb., o vyvlastnéni, zcela vyrazné pfi-
klonil na stranu vlastnikii. STRAUS, Jaroslav. Vyvlastiiovani a problémy s nim spojené.
Bulletin stavebnibo prava. 2012, ¢. 2, s. 22. ISSN 1211-6386.

402 Srov. napt. rozsudek ESLP ze dne 26. 11. 2009, ve véci Peskova proti CR, stiznost
¢. 22186/03 ¢&i rozsudek ESLP ze dne 31. 5. 2007 Bistrovi¢ proti Chorvatsku, stiznost
25774/05.

403 Tdealnim fesenim je z tohoto pohledu pochopitelné ndhrada v podob¢ jiného pozemku.
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pozemky za G¢elem vystavby obchvatu Otrokovic.** Ustavni soud se odvo-
lal na judikaturu ESLP a prohlasil, ze v pfipadé vyvlastiovani pro potfebu
vystavby silnic je v rozumném poméru k hodnoté majetku v zasadé pouze
plna nahrada ve vysi trzni ceny, protoze zde neexistuje zavazny vefejny
zajem, ktery by ospravedlnil nahradu niz$i.* Zruseni rozsudka Vrchniho
soudu v Olomouci a Nejvyssiho soudu CR pak bylo nevyhnutelné, nebot’
ptiznana ndhrada za vyvlastnéni ve vysi zjisténé ceny byla pfiblizné desetkrat
niz$i ne obvykla cena. S odévodnénim a rozhodnutim Ustavniho soudu
nelze nez souhlasit. Bohuzel z rozhodnuti Ustavniho soudu ani Nejvyssiho
soudu CR nelze zjistit, ¢m je zptsoben tak flagrantni rozdil ve zjisténé
a obvyklé cené¢ pozemku vyvlastnéného pro vystavbu dopravni stavby.
Ustavni soud pouze odkazuje na znalecky posudek, aniz by jej viak jakko-
liv hodnotil. Tento pfistup je typicky a v tomto piipadé i viceméné pocho-
pitelny, protoze proti posudku zadny z ucastnikd fizeni nevznesl namitku.
Presto si myslim, ze mu méla byt ze strany soudu vénovana vétsi pozornost.
Obecné totiz v roce 2004 (pozemky byly znaleckym posudkem ocenény
ke dni 12. 3. 2004) platilo, Ze obvykla cena a zjisténa cena pozemku byla
identicka (tuto praxi ostatné RSD CR jako vedlejsi ucastnik ve svém vyjad-
feni popsalo), pokud slo o nezastaveny zemédélsky pozemek. Tyto pozemky
se totiz ocenovaly jako stavebni pozemky pozemnich komunikacich, pro-
toze byly uzemnim rozhodnutim urceny k tomuto ucelu. Ve vysi zjisténych
cen byly uzavirany i kupni smlouvy, které se v praxi rovnez pouzivaly jako
podklad pro stanoveni obvyklé ceny porovnavacim zpisobem. Pochybnosti
vyvolava i skute¢nost, ze ndhrada stanovena znaleckym posudkem v tomto
ptipadé ¢ini 1804 K¢/m?, coz je cena, kterd pomérné vyrazné pfevysuje sou-
¢asnou cenu pozemkl urcenych pro vystavbu rezidencnich a komerénich
objektti v Otrokovicich. Pfitom se za poslednich deset let cenova uroven
pozemki CR zvyiila. Piestoze tedy nelze argumentaci Ustavniho soudu
zpochybnovat, tak by zaroven bylo chybou z popisované dvojice nalezt

404 Ohledné namitky na rozpor s citovanym usnesenim ze dne 1. 11. 2012, sp. zn. IV.
US 1163/12 tesici obdobny piipad Ustavni soud uvedl, Ze s v usneseni nezabwal kolizi
prav stézovatelii na spravedlivou nédhradu za vyvlastnény majetek s pravy zarucenymi
LZPS a Umluvou. Nalez Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. 11 US 1135/14,
bod 16.

405 Nalez Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. IT US 1135/14 a nalez Ustavniho
soudu ze dne 11. 8. 2015, sp. zn. L. Us 1904/14
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dovozovat, ze vétsina nebo snad vsechny ndhrady za vyvlastnéni pfiznané
do roku 2007 byly protigstavni. Naopak je tieba znovu zdtraznit, ze jde
o atypicky pfipad, jehoz kompletni analyza v podstaté neni moznd bez zna-
losti stavu v pozemku v okamziku vyvlastnéni, protoze narusuje obecné pra-
vidlo, ze obvykla a zjisténa cena pozemku urceného pro vystavbu pozemni
komunikace byly v inkriminovaném roce 2004 identické. Zaroven tyto nalezy
nijak nezpochybnuji stavajici zpusob urc¢ovani nahrady za vyvlastnéni, ktery
zachovan{ rozumného poméru nahrady k trzni hodnoté vyvlastnéné nemo-
vité véci garantuje.

Odhlédnout nelze ani od zavérua tykajicich se kompenzace za vypotfadani spo-
luvlastnictvi, které je dle Ustavniho soudu nutné chapat za urcitjch podmi-
nek jako nucené odejmuti vlastnického prava a musi tak spliiovat podminky
¢l. 11 odst. 4 LZPS, tudiz i podminku pfiméfené ndhrady.** O tu se jedna
tehdy, vyjadfuje-li cena hodnotovy ekvivalent umoznujici podle mistnich
podminek obstardn{ véci a musi vyjadfovat cenu zavislou nejen na konstrukei
a vybaveni, ale i poptavce a nabidce v daném misté a ¢ase po nemovitosti
obdobnych kvalit."”” Prakticky totozny zavér obsahuje také diivodova zprava
k navrhu novely zdkona o vyvlastnéni, podle niz se majetkové poméry vyvlast-
fovaného nemaji zménit, vyvlastiiovany by si mél teoreticky za poskytnutou
nahradu opatfit obdobnou véc, jaka mu byla vyvlastnéna.

Je tieba rovneéz zdlraznit, Zze staveb, zastavénych pozemku a pozemki
ve funkénim celku se stavbou*”® se koncepce ,,pole za pole® viibec nedotyka.
Naopak je jednoznacné dano, ze nebude pfihlizeno ani ke znehodnoceni
téchto nemovitosti v duasledku realizace ucelu vyvlastnéni (napf. zatizeni
imisemi apod.).

Lze pfivitat, ze se tato konstrukce uplatni pro vSechny odnéti a omezeni
vlastnického prava, bez ohledu na diévod, pro¢ k nému dochazi. Bohuzel
to jiz neplati pro fazi vyjednavan{ pfed vyvlastiovacim fizenim, nebot’
zakonodarce k ni pfistoupil pouze u staveb dopravni infrastruktury. To lze
povazovat dokonce za motivacni prvek, protoze zpravidla bude ocenéni

406 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 15. 12. 1994, ¢. . IIL US 102/94.

407 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 885/2001. Stejna
kritéria formuloval uz Ustavni soud ve vjse uvedeném rozhodnuti.

408 Prikladem pozemku ve funkénim celku mohou byt napiiklad pozemky v aredlu zemedél-
skych druZstev, travnaté hfist¢ s Satnami ¢i ovocny sad vedle rodinného domu.
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pozemku podle obecnych pravidel pro vlastnika vyhodnéjsi (napt. prave
u ucelt pro ochranu zivotniho prostfedi). Systematicky za Cistsi vsak pova-
zuji pouziti téhoz pravidla pro obé faze vyvlastiovactho procesu (dobro-
volnou 1 nucenou) a vyhodnost dohody docilit pfiznanim bonusu ke kupni
cené. V opacném piipadé totiz dochazi ke srovnani jablek s hruskami. Vécné
téz nelze odavodnit, pro¢ by se mél zptsob ocenéni pozemku lisit, pokud
je dohoda faktickou soucasti vyvlastiiovaciho procesu. Vlastnik neztraci
odmitnutim narok dohody na bonus (tj. na odménu za vstficnost), ale je na
n¢j aplikovan zcela jiny zpusob ocenéni, ktery sice je pfijatelny a Gstavné kon-
formni, ale podstatné méné transparentni. Je rovnéz neekonomicky, protoze
vyvlastnitel musi pro dcely vyvlastiiovaciho fizeni zadat novy posudek.

Nelze pfehlédnout, Ze zména zpisobu ocenéni méla (alespon kritkodobé)
nepiiznivé disledky, protoze zptsobila odmitani nabidek smluyv, jelikoz nabi-
zené ceny byly vyrazné niz$f nez pred tim. Tento jev byl u dopravnich sta-
veb, kde se mohl projevit jiz ve fazi vyjednavani, masové rozsifeny. Teprve
razantni navyseni bonusu ke kupni zavedené novelou ¢. 178/2014 Sb. opét
umoznilo smlouvy sjednavat.

Zachovani tohoto pravidla pouze pro fazi vyvlastnéni znamena, ze vyvlast-
néni je pro vlastniky ve srovnani s dobrovolnym prodejem nevyhodné.
Je toho docileno ovsem zpusobem, ktery nenf spravny.

9.3.2 Nahrada za znehodnoceni nevyvlastnénych nemovitosti
Vyvlastnénim pozemku nebo jeho ¢asti mize dojit k poklesu ceny zbyvajici
nevyvlastnéné nemovitosti. Tato situace se tyka jak nemovitost{ slouzicich
podnikani (napf. je vyvlastnéno parkovisté u hotelu, pficemz parkovisté
u hotelu jiz nebude mozné vibec ziidit nebo pouze ve vetsi vzdalenosti
od n¢j, v disledku ¢ehoz atraktivita hotelu a jeho cena klesne), tak fady
pozemku, které k podnikani neslouzi (napf. zmenseni zahrady u rodinného
domu v disledku vyvlastnéni jeji ¢asti muze snizit cenu domu).

Paklize zakon pfiznava vyvlastiovanému ndhradu ve vysi obvyklé ceny

409

pozemku, k némuz je odnimano vlastnické pravo,"” nelze v jeho cené

409 Ukolem vyvlastiiovaciho dfadu je na zékladé znaleckého posudku uréit nihradu za tento
pozemek. V jeho cen¢ bude zohlednéno pouze vyuziti pozemku ke komerénimu tcelu
i dal$f cenotvorné faktory jako tvar pozemku, lokalita apod.
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zohlednit pokles hodnoty zbyvajici ¢asti majetku vyvlastiiovaného.*'” Nabizi
se sice jesteé tvaha o rozsifeni vyvlastnéni i na hotel na zadost podnikatele,
pokud by nebylo mozné jej uzivat bez vyvlastiiovaného pozemku vibec
nebo jen s nepfiméfenymi obtizemi. Tak zavazné nasledky vsak odstranéni
parkovisté zfejmé mit nebude a vyvlastnéni bude provedeno pouze v nezbyt-
ném rozsahu pro realizaci ucelu (bliZze k posuzovani této otazky kapitola §).

Z ekonomického hlediska jsou totozné piipady, kdy vyvlastnénim dojde
ke snizeni pifjmt z podnikatelské ¢innosti, coz lze demonstrovat mj. na pfi-
padu vyvlastnéného hotelového parkovisté ¢i zmenseni pastvin pro chov
dobytka a mensi produkci zivocisnych produktt. ESLP se takovymi konsek-
vencemi zabyval v pfipad¢ francouzského farmate Henri Lallementa, ktery
se zaméfoval pfevazné na produkei mléka. Bylo mu vyvlastnéno cca 30 %
pozemkd rodinné farmy, které zaroven predstavovaly piiblizné 60 % plo-
chy vyhrazené produkci mléka. Podle soudu vyvlastnéni ucinilo hospoda-
feni na zbyvajicich pozemcich finanéné neproveditelné (financially unviable)
a proto vedlo ke ztraté zdroje jeho pifjmt. Ponévadz vyplacena nahrada
za vyvlastnéni nepokryla tuto 4jmu, nebyla ndhrada v pfiméfeném poméru
k cené vyvlastnéného majetku. Tim doslo k poruseni ¢lanku 1 Protokolu
¢ 1 k Umluvy"! Z rozsudku ESLP vyplyva zavér, e je tieba pro dosa-
zen{ spravedlivé rovnovahy zohlednit v cen¢ vyvlastiiovaného majetku i vliv
na zbyvajici ¢ast majetku, pfedstavuje-li pro vyvlastiovaného zdroj pifjmu.

Vzhledem k zavaznosti dusledki vyvlastnéni je nezbytné, aby pfi urcovani
kompenzace byly vzaty do uvahy vsechny relevantni okolnosti. Poruseni
této povinnosti jinak muze mit za nasledek poruseni ¢l. 1 Protokolu ¢. 1
Umluvy.*? ESLP se opakované zabyval otazkou, jestli je tieba poskytnout
kompenzaciiza znehodnoceni majetku, u né¢hoz neni vlastnické pravo piimo
odnimano. Piipady posuzoval ad hoc a je proto pomérné obtizné formulo-
vat obecné pouzitelné pravidlo. Z casto citovaného pfipadu chorvatskych

410 Ve vyjimec¢nych pifpadech se vSak pfi urcovani nahrady za zfizeni vécného biemene
do jeho rozsahu zahrnuji také tzv. hluché zbytky pozemku (napt. vznikly dzky pruh
pozemku, ktery nelze vyuzit nebo na néj neni piistup). Tento piistup je tedy diskutabilni.

411 Rozsudek ESLP ze dne 11. 4. 2002, ve véci Lallement proti Francii, stiznost ¢. 46044/99.
Informace o rozhodnuti ¢erpany z Human Rights Case Digest. Wolters Kluwer, 2002,
¢. 13.s.331-335.

412 Rozsudek ESLP ze dne 31. 5. 2007 ve véci Bistrovi¢ proti Chorvatsku, stiznost
¢. 25774/05. Body 36 a 44.
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stézovateld, jimz byla vyvlastnéna ¢ast zemédélské usedlosti a zbyvajici cast
bezprostfedné sousedila s dalnici, vyplynulo, ze pokud vysoka hlukova zatez
majic{ za nasledek zasah do prav na pokojné uzivani nemovitosti znamena
také vyznamnéj$i pfimy vliv na snfzeni ceny zbyvajictho majetku, tak musi
byt tato Ujma kompenzovana.*” V tomto piipadu i v dalsim, na ktery soud
v rozsudku odkazal,*"* bylo podstatnym faktorem také to, ze staty k témto
vlivim pfi rozhodovani o nahradé vibec nepfihlizely. Tento zavér potvrzuje
také Cerstvy rozsudek ESLP, ve kterém soud neposoudil jako poruseni ¢l. 1
Protokolu ¢. 1 snizeni ceny souboru nemovitosti (areal zamku) v disledku
stavby délnici v jeho blizkosti.** Narok za znehodnoceni v dasledku reali-
zace stavby (nikoliv vsak vyvlastnéni) je mozny tedy pouze v pifpadé velmi
intenzivnfho zasahu do vlastnickych prav.

V zahranidi je pfitom veelku bézné, Ze je kompenzovano i snizeni hodnoty
nevyvlastnénych nemovitosti, je-li zptisobeno prave vyvlastnénim. Je to pra-
vidlem v Némecku,"® USA*7 ¢i Anglii, kde v$ak musi znehodnoceni dosah-
nout minimdln{ vyse - alespon 50 liber.*"® Pozadavek urcité intenzity znehod-
noceni je dle mého nazoru na misté, nebot’” nejsou kompenzovany bagatelni
véci!” Na druhou stranu i v téchto piipadech je zfejmé nutné znalecké
zkoumani. Miru znehodnocen{ lze vcelku snadno zjistit porovnanim ceny
nevyvlastnéné nemovitosti pfed a po vyvlastnéni (tento zptsob ocenéni
znalci v CR ji pouzivaji pii ocefiovani vécnych biemen), resp. uréenim roz-
dflu mezi cenou celku a cenou zbyvajici nevyvlastnéné casti. Stejné postupy
jsou pouzivany i v zahranic¢i.*

413 Rozsudek ESLP ze dne 31. 5. 2007 ve véci Bistrovic proti Chorvatsku, stiznost
¢. 25774/05. Body 41, 42 a 44.

414 Rozsudek ESLP ze dne 24. 11. 2005 ve véci Ouzounoglou proti Recku, stiZnost
¢. 32730/03. Failing to grant indemnity for the decrease in the value of their remaining
estate.

415 Rozsudek ESLP ze dne 25. 6. 2015 ve véci Couturon proti Francii, stiznost ¢. 2774/05.
Citovano dle Zpravodaj kancelafe vlddniho zmocnénce ¢. 3/2015, s. 28-29.

416 KUBATZKY, 2003, op. cit., s. 43.

417 Pro podrobnosti stov. SCHEIDERICH, 2014, op. cit., s. 33-71.

418 BARNES, Michael. The Law of Compulsory Purchase and Compensation. Oxford: Hart pub-
lishing, 2014, 592 s. ISBN 978-1-84946-448-2. S. 5.

419 Analogicky i stat nevybira poplatky ¢i dané v ptipadech, kdy nedosdhnou urcité minimal-
nf vyse.

420 SCHEIDERICH, 2014, op. cit., s. 21 & Valuer Generals Policy. Office of the Valuer
General. ISSN 2203-9600.
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De lege lata je nesporné, ze civilni soud v ramci pfezkumu vyroku o vysi
nahrady za vyvlastnéni mize stanovit ¢astku vyssi s piihlédnutim k mimo-
fadnym vlastnostem vyvlastiiovaného pozemku nebo stavby, popfipadé
k mimofadnym okolnostem véci. Rozsah modera¢niho prava soudu zako-
nodarce v § 28 odst. 3 VyvlZ omezil victem okolnosti, které lze povazovat
za mimofadné, pficemz soucasné stanovil také jejich vyznam. Mimoifadnosti
je vyznam pozemku nebo stavby pro podnikatelskou ¢innost, kter§ umoz-
fluje navysit kompenzaci az o 20 %, a zmirnéni tvrdosti vyvlastnéni
(az o 40 %). Timto modera¢nim pravem lze na znehodnoceni pozemku
Castecné reagovat. Toto pravo bylo zavedeno az zdkonem ¢. 405/2012 Sb.,
pficemz duvod tohoto kroku nelze z divodové zpravy*' bohuzel poznat.
Neni ani zfejmé, proc touto pravomoci nedisponuji jiz vyvlastiiovaci dfady,
které nahradu na zakladé znaleckych posudku stanovuji. Zustava také otaz-
kou, zda je vyse uvedené navyseni dostatecné.

Vlastnici obc¢as argumentuji, ze v disledku uskute¢néni ucelu vyvlastnéni
(nikoliv v$ak pfimo vyvlastnénim pozemku) dojde ke snizeni ceny nemo-
vitostl v okoll. Pomérné zna¢na pozornost byla v médiich vénovana témto
duasledkim v souvislosti tézbou nerosta, rozsifenim letisté, stavbou bioply-
novych stanic a vétrnych elektraren ¢i v posledni dobé ubytoven. Faktorem
vsak muze byt v podstaté jakakoliv zména v uzemli, tj. i environmentalni
davody vyvlastnéni (hlubinné dlozisté, protipovodniova hriz pro ochranu
obci niZze po proudu). Je pfitom typické, Zze namitky jsou casto formulovany
pouze obecné a pokles ceny neni dolozen zadnymi odbornymi podklady.
Tyto pfipady je nutné odlisovat od pfipadi ¢aste¢ného vyvlastnéni nemovi-
tosti, jez mélo vliv na hodnotu nevyvlastnéné ¢asti, protoze zde nedochazi
k omezen{ ani odnéti prav k pozemku.”? ESLP se ve vy$e analyzovanych
ptipadech bohuzel vyhnul jednozna¢né odpovédi na otazku, zda tento narok
maji také vlastnici nemovitosti, které nebyly vyvlastnénim vibec dotceny
(takové se nachdzi u kazdé vetsi stavby).

421 Dutvodova zprava k navthu zdkona ¢. 405/2012 Sb., kterym se méni zékon o vyvlastné-
ni. Snémovni tisk ¢. 683, 6. volebni obdobi.

422 Rozsudek ESLP ze dne 26. 4. 2011 ve véci Antunes Rodrigues proti Portugalsku, stiz-
nost ¢. 18070/08. Ziejmé se tedy neuplatni citovany rozsudek ve véci Bistrovi¢ proti
Chorvatsku.
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Soudy vsak zastavaji nazot, ze v izemnim fizeni , je stavebni sitad sice opravnén
a povinen posondit namitkn snizeni tréni ceny sousednich nemovitosts, avsak (ini tak jen
g pozice ndstroji stavebnibo gdkona, tedy gejména 3 hlediska sonladn s rigemné planovaci
dokumentaci, s obecnymi pogadavky na vystavbu a se zdjmy chranénymi dalsimi pred-
pisy. “** Muze-li tedy nové stavba ¢i zména v tzemi vést ke snizeni hodnoty
nemovitosti, musi si vlastnici ,,svd prdva stresit vias, 4. jig v procesu porizovini
a schvalovdni digemné planovaci dokumentace a snagit se tak asadit o takovou formn
gastavby, kterou povaguji pro sebe za piijatelnon. “** Pristup ke kompenzaci tedy
neni zcela zavfeny, ale Ize se ji domahat pouze mimo tzemni fizenf a pro-
ces pofizovani tzemné planovaci dokumentace postupem podle § 102 StZ,
ktery byl jiz analyzovan v ¢asti 6.2.2.

Je nezbytné pfipomenout, ze nikdo nema narok na to, aby se podminky
v uzemi neménily. Zmény jsou soucasti vjvoje tzemi (byt’ vzdy nejde o jeho
rozvoj) a mohou se na cené nemovitosti projevit pozitivné i negativné, coz
soudy uznavaji.** Vlastnik pozemku musi proto sledovat a predvidat probi-
hajici ¢i mozné zmény v okoli, pokud chce zabranit jeho znehodnoceni.*
V jednom rozsudku NSS dokonce uvedl, Ze vlastnik si musi zjistit, zda obec
nezpracovava novy Gzemni plan a pro jaky zpusob vyuziti je v ném pozemek
urcen.*”” Neni pfitom diivod, pro¢ by mél kupujici nést vyssi odpovédnost
nez puvodn{ vlastnik. Cenu pozemku ovliviiuje mj. vyvoj trhu s nemovi-
tostmi (ekonomicka krize, zména poptavky po urcitych typech nemovitosti),
pocet pracovnich pfilezitosti, slozeni obyvatel (viz uvedené ubytovny),
pozadavky na bydlenf (preference rodinnych domu na tkor bytt) ¢i ptirodni
podminky (povodnové riziko, nedostatek vody, eroze pudy), nebo dostup-
nost obcanského vybaveni (zrusen{ zastavky, ziizeni skoly apod.). Ackoliv
fada z téchto jevu je zpusobena jednanim ¢loveéka, nenf s nimi zcela logicky
spojen narok na kompenzace. Na vétsinu z téchto skutecnosti pfitom musi
pofizovatel izemniho planu reagovat a podminky pro vyuziti tzemi nalezit¢

425 Rozsudek NSS ze dne 14. 7. 2011, ¢.j. 1 As 56/2011-133.

424 Rozsudek NSS ze dne 12. 3. 2010, ¢. j. 7 As 13/2010-145.

425 Srov. napt. rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 25. 11. 2014, ¢.j. 64 A 5/2014-171.

426 Ocefiovaci literatura v souvislosti s motivy uc¢astniki realitntho trhu hovoii o tzv. speku-
laci do budoucna, kdy vétsinou nabizejici o¢ekava, ze situace jeho pozemku spéje k hor-
$imu a snazi se jej zbavit co nejdiskrétnéji, dokud si jesté udrzuje hodnotu a poptavajici
nejsou pln¢ informovani. ZAZVONIL, 2012, op. cit., s. 36.

427 Rozsudek NSS ze dne 19. 3. 2010, ¢. j. 5 Ao 1/2010-91.
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upravit, protoze dochazi ke zméné predpokladu, s nimiz pocital pfedchozi
uzemni plan. Nova vystavba (tj. podoba tzemniho planu) neni tedy jediny
faktor, ktery ovliviiuje cenu nemovitost{. Nafky vlastnik nad nespravedli-
vym poklesem cen v dusledku realizace nové stavby nebo jiného zpusobu
vyuziti pozemku v sousedstvi, proto nesdilim, pokud jsou pfislusné zmény
realizovany na zakladé pfislusnych povoleni.

Je-li ddvodem pro poskytnuti kompenzace snizeni ceny majetku zptso-
beného vyznamnym ziasahem do vlastnického prava (imisemi), podporuje
to podle nékterych autort zavér, ze je tieba tuto skutecnost zohledniovat
i v téchto piipadech.*”® V podminkach CR je viak tento narok pokryt spise
§ 1013 NOZ v ramci tzv. obtézovani imisemi nebo praivem podavat namitky
v uzemnim fizeni: tedy nezavisle na vyvlastiovacim fizeni. Vzhledem k Siro-
kému prostoru pro uvazeni, které maji staty k dispozici, lze ocekavat poru-
seni pouze v pifpadech vyznamnych imisi z uzivaného sousedniho pozemku
(typicky u dopravnich staveb — viz vyse pfipad Couturon), pficemz vhod-
néjsi k ochrané pfed imisemi je pak ¢l. 8.

9.3.3 Nahrada nakladt vyvolanych vyvlastnénim
S prodejem nemovitosti jsou spojeny rizné naklady (spravni poplatky, vykli-
zen{ pozemku, pravni pomoc apod.). Tyto vydaje zpravidla nese prodavajici
(ale mlze se pokusit je promitnout do ceny), nebo se muze s kupujicim
dohodnout, Ze je ponese on. Na rozdil od prodeje nemovitosti je vyvlast-
néni vlastnikovi pozemku vnuceno. Pokud by k vyvlastnéni nedoslo, nemu-
sel by vyvlastfiovany tyto naklady vynalozit a nevznikla by mu tedy majet-
kova ujma. Je proto nutné, aby tyto naklady, které jsou pfimo zptsobeny
vyvlastnénim (odnétim vlastnického prava k pozemku ¢i stavbé) uhradila
osoba, v jejiz prospéch je pravo odnimano.
Ve vysinahrady za vlastni pozemek je nenf mozné zohlednit a proto iz divodi
praktickych jsou vycislovany zvlast’. Zakon o vyvlastnéni je formulovan
na prvai pohled vhodnym zpusobem, kdyz uvadi pouze demonstrativni
428 GALLIGAN, Eamon — MCGRATH, Michael. Compulsory Purchase in Ireland. Law and
Practice. Dublin: Bloomsbury, 2013, 738 s. ISBN: 978-1845922300. S. 104.
429 PRADUROUX, Sabrina. The FEuropean Convention on Human Rights and
Environmental Nuisances. Exrgpean Review of Private Law. 2008, ¢. 2, s. 2{)9—281. S. 280.

Téz Rozsudek ESLP ze dne 24. 11. 2005 ve véci Ouzounoglou proti Recku, stiznost
¢.32730/03.
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vycet nejbéznéjsich naklada (st¢hovani a zména mista podnikani), protoze

umozfiuje teagovat na ruzné situace, které mohou nastat.*’

Posouzeni,
co se rozumi dal$imi obdobnymi naklady, je véci rozhodovani vyvlastnio-
vacich uradt a soudud. Zakon stanovi pouze podminku, ze je vyvlastiiovany
ucelné vynalozi nasledkem a v souvislosti s vyvlastnénim.

Jelikoz néklady mohou byt v n¢kterych piipadech vysoké, je v zdjmu spra-
vedlivého vypofadani, aby byly hrazeny skutecné veskeré naklady, které
jsou vyvlastnénim pfimo zpusobeny. Vedle toho nekteré naklady maji veétsi
vyznam nez ,,jen‘ umoznit pokracovat v dosavadni ¢innosti na jiném mist¢.
Napt. thrada ndkladt na pravni zastoupeni umozniuje efektivni ochranu
prav vlastnika.

Je povinnosti vyvlastfiovaného, aby vysi téchto nakladu prokazal. Muze tak
ucinit ceniky stéhovacich spole¢nosti, cenovou nabidkou na zpracovani
novych vizitek a ve slozitéjsich ptipadech znaleckymi posudky (napf. ndklady
na montaz technologického celku).

9.3.3.1  Premisténi

Stéhovaci naklady jsou v zakon¢ pfimo zminény. Jejich souvislost s vyvlastné-
nim je jednoznacna. V tvahu pfichazi zejména u staveb, které obsahujf fadu
movitych véci, které vyvlastiovany nejsou, ovSem vlastnik je v ni nemutze
ponechat. Obdobné u riznych manipulac¢nich ploch. Domnivam se, Ze naro-
kovatelné jsou i naklady na st¢hovani véci, které se nenachdzi na vyvlastno-
vaném pozemku, pokud ztrata prav k pozemku si vynuti jejich pfemisténi
(napft. velikost pastviny poklesne pod plochu, kterd je pozadovana pro chov
nekterych hospodafskych zvifat). Hrazeny by meély byt i naklady na docas-
nou dschovu véci do okamziku, kdy je bude mozné pfemistit do vlast-
nfho objektu vyvlastiiovaného, ktery jim v dobé vyvlastnéni nedisponoval.
Diskutabilnf muaze byt pozadavek na dhradu nakladu na ,,likvidaci odpadu,
ktery vznikl v souvislosti se st¢hovanim.

430 Na rozdil od pfedchoziho § 19 vyhlasky ¢. 43/1969 Sb., ktety se uplatnil do konce roku
2000. ,,Za odstranéni, popripadé za premisténi nevyvlastnénych prenosnych staveb 3 vyvlastriovaného
pozembku prislusi nabrada ve vysi priméienych a prokazatelné vynalogenych ndkladiy; tato ndbrada
neprisluss, jestlige viastnik byl na dklade smlouvy nebo sirednibo roghodnuti povinen je na svij ndklad
odstranit. Za prestéhovini svrskii a_jiného movitého majetku ugivatele vyvlastnéné stavby do mista
nového uréent se poskytne nahrada ve vysi primérenych a prokazgatelné vynalogenych nakladi.
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Zakon dale vyslovne pocita téz s thradou nakladu na zménu mista podni-
kani. Povaha téchto naklada mutze byt velmi riznoroda. Vyvlastnéni muze
vést 1 ke zméné sidla podnikatele (je vyvlastnéna budova, kde spolecnost
sidli) a nutnosti zmény spolecenskych listin, vizitek ¢i reklamnich doku-
mentd, pokud to neznamend pfimo zanik podniku jako takového.

V piipadé¢ ziizen{ vécného bifemene je z povahy véci téméf vylouceno tyto
nahrady vlastnikovi pfiznat, nebot’ vlastnik bude moci pozemek i po ziizeni
vécného bfemene nadale uzivat.

9.3.3.2  Transakéni naklady

Zatimco prodavajici je srozumén s tim, Zze bude hledat jiny pozemek a nést
naklady spojené s pfevodem vlastnického prava, pokud bude chtit nadale
uzivat pozemek s vlastnostmi, ktery prodava, vyvlastiiovany tuto moz-
nost nema. Pokud nedojde k dohodé s vyvlastnitelem o poskytnuti jiného
(nahradniho) pozemku, musi si takovy pozemek vyhledat, uzavtit smlouvu,
zaplatit poplatek za vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti a uhra-
dit dan z pfevodu nemovitosti. A to za predpokladu, Ze bude na trhu vhodny
pozemek vibec k dispozici.

Jelikoz jsou tyto naklady zpusobené vyvlastnénim, mély by byt hrazeny.
Vyvlastfiovany by pfitom dle mého nazoru nemél byt povinen odévodiio-
vat, proc¢ se rozhodl obstarat jiny pozemek. Pozemek by vsak mél byt vyuzi-
telny ke stejnému ucelu jako pozemek, ktery byl pfedmétem vyvlastiiovaciho
fizeni, protoze jinak by neslo o jeho substitut a nebyla by zde souvislost
s vyvlastnénim.

Soudy se k této otazce zfejmé dosud nevyjadfily. V Némecku je narok
na nahradu transakcnich nakladd na vyhledani pozemku, souhlasi-li vyvlast-

nitel s jeho vyhledanim a znamena-li to pro néj usporu naklada.*"

9.3.3.3  Prdvni zastoupeni

V CR nejsou nyni niklady na zastoupeni advokitem ve vyvlastniovacim
fizeni hrazeny.”? To povazuji za nespravné, protoze vyvlastriovany neni

41 KUBATZKY, 2003, op. cit., s. 45.

432 CERNOCKY, Robert. Vyznam znalecké ¢innosti v procesu vyvlastnéni. Soudni inse-
myrstvi. 2011, ¢. 4, s. 202-206. ISSN: 1211- 443X. S. 206. Citovan je rozsudek Krajského
soudu v Ust{ nad Labem ¢&. j- 34 C 33/2008-43.
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realitnim makléfem ani nemd pravn{ vzdélani. Odmitnout dhradu téchto
naklad nelze ani s odkazem na zasadu ,,neznalost priva neomlouva®.
Na rozdil od vyvlastiiovaného vyvlastnitel disponuje pottebnymi znalostmi
i zkugenostmi nebo si na tuto ¢innost specializované firmy najima. Uhrada
nakladt na profesionalni pravni zastoupeni umozni vyrovnat tuto nerov-
nost, kterd muze byt v prubéhu vyjednavani i1 vlastniho vyvlastiovactho
fizeni az zneuzitelna. Hrozbu zasahu do vlastnického prava totiz vyvlast-
nény nijak nezpusobil.

Uhrada téchto nakladi je v zahrani¢i béna a doporu¢ovana jako standard.*>
Ukolem rozhodovaci praxe by mélo byt uptesnéni dkon, které by byly pova-
zovany za nutné (Gcelné) pro efektivni ochranu vyvlastiiovaného a volba
metody, jak urcit vysi nakladu.

Pritom naklady na zpracovani znaleckych posudki, které maji totoznou
povahu, jsou piimo v zakoné uvedeny jako povinné hrazené, tiebaze sys-
tematicky na jiném misté. Ve vSech ptipadech hradi naklady na zpracovani
posudku vyvlastnitel, protoze zapficinil vznik téchto ndkladi. Je ovsem
paradoxni, Ze zpusob urceni odmény za zpracovani téchto posudku se lisi
v zavislosti na osob¢, ktera jej zadava. Je-li zpracovan na objednavku vyvlast-
nitele nebo vyvlastiovaného, urci se odména dohodou stran.** Oproti tomu
odména znalce ustanoveného tradem je stanovena na zakladé § 16 az 19
vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich,
ktera stanovi maximalni odménu ve vysi 350 K¢ za hodinu. Ta jiz nékolik
let neodpovida obvyklé odméné znalce v oboru ocenovani nemovitosti,*”
aje ,,tiSe obchazena® vykazovanim vétsiho poctu odpracovanych hodin.

9.3.3.4  Zmaiend investice

Bezpochyby v{jimecnou, avsak o to zavaznéjs situaci pro vlastnika, je reali-
zace environmentalniho duvodu na pozemku, ktery soucasny vlastnik zakou-
pil v dobé, kdy na ném byla pfipustnd jina stavebni aktivita. V nasledném

433 VIITANEN, Kaiko a kol. Compulsory Purchase and Compensation. Recommendations for Good
Practice. Kodan: International Federation of Surveyors, 2010, 36 s. ISBN 978-87-90907-
89-1. S. 6. Dostupné z: http:/ /www.fig.net/resources/publications/ figpub/pub54/ fig-
pubb54.pdf. S. 22. KUBATZKY, 2003, op. cit., s. 56 pro pfipad Némecka.

434§ 17 odst. 2 ve spojeni s § 12 odst. 2 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich.

435 Srov. BRADAC, Albert. K odménovani znalecké ¢innosti v CR. Soudni ingenyrsti. 2012,
¢. 2,5 83-100. ISSN: 1211- 443X.

168



9 OdSkodnéni: nahrada za vyvlastnéni

fizeni o umisténi vefejné prospésné stavby nebo vefejné prospésného opa-
tfeni l1ze dokonce zrusit jiz vydané uzemni rozhodnuti.*® Pfestoze opravné-
nému z néj nalezi nahrada jeho zmafené investice podle pravidel v § 102 StZ,
tak by bylo hospodarnéjsi, aby tato ndhrada byla poskytnuta spolu s odnétim
vlastnického prava k pozemku, pfestoze je tfeba respektovat, ze k tomuto
odnétf a vyplaceni ndhrady by mélo dojit v pfiméfené dobé. Timto zputso-
bem by bylo mozné reagovat také na mezery, které soucasné znéni § 102 StZ
ma (viz ¢ast 6.2.2).

9.3.4 Naturalni nahrada

Vyvlastiiovani pozaduiji ¢asto jiz ve fazi vyjednavani misto financniho vyrov-
nanf nahradn{ pozemky ¢i stavby (viz kapitola 7.2.3). Penézni kompenzace
byla vzdy pro svou jednoduchost preferovanym zptsobem, pfestoze byla
pfipusténa i jind forma nahrady.*’ S cilem zabranit snizovani poétu spot-
tovnich zafizeni umoznil § 7 zakona ¢. 115/2001 Sb., o podpote sportu, aby
v piipadé vyvlastnéni sportovniho zafizeni, byla misto finanéni kompen-
zace poskytnuta ndhrada ve formé vécného plnéni ve srovnatelném rozsahu
a kvalité. Ani v tomto pifpadé¢ vSak vécné plnéni neni narokovatelné a pred-
stavuje tak pouze deklaraci (pfani) zakonodarce. Také podle § 11 VyvlZ lze
vyvlastnovanému poskytnout misto finanéni nahrady za pozemek nebo
stavbu jiny pozemek nebo stavbu. Podminkou je dohoda s vyvlastnitelem,
pficemz vyvlastiiovany ma pravo na vyrovnani rozdflu v cené vyvlastnéného
pozemku nebo stavby a ndhradniho pozemku nebo stavby.

Slusi se zdlraznit, ze naturalni nahrada kompenzuje pouze cenu pozemku,
ktery je vyvlastiovany, a sama o sobé nesnizuje narok na thradu nakladu
vyvolanych vyvlastnénim. Fakticky ovSem nékteré ¢innosti nebude muset
vyvlastnény provést (napf. vyhledat jiny pozemek).

V CR jde o vijimeény zpisob feseni, a to z divoda, které byly jiz analyzo-
vany v ¢asti 7.2.3. Ponévadz je i v tomto piipadé nutna dohoda, jde o pravné
nevymahatelny narok vyvlastfiovaného. V pifpadé dohody o sméné bude

436§ 94 odst. 3 StZ.

437 Srov. napt. § 19 odst. 2 zékona ¢. 87/1958 Sb., o stavebnim fadu: ,,Je-/i predmétem vyviast-
néni osobni magetek nebo zemédélsky pozemek, mige stavebni iirad prignat vyvlastnénémn na jebo
Zddost nebo na navrh vyvlastnitele nabradu v jiném vhodném nemovitém majetkn nebo ve stavebnich
prostredeich.
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zfejmé pravidlem, ze bude vyvlastiiovaci fizeni zastaveno, protoze v jeho
prabéhu doslo k dohodé o ziskani prav k pozemku nebo stavbé potfebnych
k uskute¢néni tcelu vyvlastnéni (§ 23 odst. 2 pism. b) VyvlZ).**

Soucasne vsak muze nastat i situace, ze vyvlastiiovaci ufad vyda rozhodnuti,
ve kterém urdi, jaky pozemek nebo stavba pfechazi do vlastnictvi vyvlastio-
vaného, popfipadé rozhodne téZ o vyrovnani rozdilu v cené vyvlastnéného
pozemku nebo stavby a ndhradniho pozemku nebo stavby podle ocefiova-
ctho pfedpisu icinného v dobé vyvlastnéni, véetné lhuty k poskytnuti plnént,
ktera nesmi byt delsi nez 60 dnd od pravni moci rozhodnut. Vyvlastiiovaci
ufad v takovém pfipadé tedy bude fakticky schvalovat dohodu o sméné (ve
smyslu § 11 VyvlZ), pficemz rozhodne o nahrade jako celku, tzn. Zze posoudi
i vynalozené naklady.

Vyvlastiovany musi mit na paméti, ze zpusob ocenéni pozemkl pro dcely
vyvlasttiovaciho fizeni je odlisny nez pro pifpad dohody, coz nepifznive ovlivni
jeho narok. Ovsem tuto skutec¢nost zde pfekonat v ramci dohody, takze 1ze
ocekavat, ze se vyvlastnitel s vyvlastiovanym shodnou na zptisobu ocenéni.

Ceska tprava v tomto ohledu nenf vstiicna a vyvlastiovany musi spole-
havat na vstifcnost vyvlastnitele, tfebaze spravni soudy vylozily pfislusna
ustanoveni zptisobem, ktery vyvlastnitele disponujictho vhodnymi pozemky
viceméné nuti vyhovét zadostem vyvlastiiovanych (viz ¢ast 7.2.3). Dokonce
v podstaté¢ zaklada pravo, které garantuje napf. slovinsky zakon, totiz
opraviiuje vyvlastnovaného, aby zfskal do vlastnictvi jiny vhodny pozemek
od vyvlastnitele, pokud jej je schopen vyvlastiovany identifikovat.*’ V pfi-
padé¢ zemeédeélskych pozemku si pfitom lze sotva piedstavit, ze stat nebude
mit k dispozici potiebné pozemky, pokud nebude vyvlastfiovany trvat
na konkrétni lokalité, v niZ stat pozemky bud’ skutecné nedisponuje, nebo
jsou blokovany pro jiny tcel.

438 Pokud se vyvlastnitel a vyvlastiiovani shodné rogbodli esit predmet vyvlastiiovaciho 1izeni dobhodou
a soublasili se zastavenim vyvlastiiovaciho 1izens, jak se stalo v predmétné véci, pak vyvlastiiovacimn
iradn nexbyvd neg 1izent zastavit. Prdvé tato skutkovd podstata je predmétem ripravy v § 23 odst. 2
plsm. b) ViywlZ. Existence dohody miige byt vyvlastitovacim sivaden ovéfena i e soublasného problise-
ni sicastniki této dobody, 1. vyvlastnitele a vyviastiiovanych. Pripadné formdlni uzavieni kupni smlonvy
a jeji realizace, 1). vlogeni do Ratastrn nemovitosti a sibrada kupni ceny, pripadné jinébo protiplnéni,
miige pak probébnout dodateiné poté, co jig bylo vyvlastiiovaci rizeni zastaveno.” Rozsudek NSS
ze dne 18. 6. 2013, ¢&. . 4 As 13/2013-26.

439 SUMRADA, 2013, op. cit., s. 18.
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Povazoval bych za krok spravnym smérem, aby zakonodarce pfinutil vyvlast-
nitele jeste k vétsi vstifcnostl. Je tfeba si totiz uvédomit, ze penize nejsou
rovnocenné nahradnimu pozemku. Poskytnuti ndhradnich pozemkd muze
také vyrazné snizit nebo vyloucit dal$i prvky kompenzace, protoze bude
mozné nadale provozovat podnikani na stejném misté ¢i nedojde ke zne-
hodnoceni nemovitost.** Zejména u nemovitosti vyuzivanych ke spolecen-
skym dcelum (kostely, sportovni zafizenf) by mélo byt preferovanym fese-
nim véené plnéni (s moznostf jiné dohody), protoze jde o nemovitosti, které
se pro svou ojedinélost velmi slozité ocenuji, jsou v podstaté neprodejné
a slouzi také mistni komunité. Tento zpusob feseni mtze byt téz efektivnéjs,
protoze umozni vystavbu objektu odpovidajictho soucasny potiebam, pro-
toze by doslo k pfemisténi acelu nikoliv konkrétni nemovitosti (napf. by byl
postaven kostel pro 200 farnikd, ackoliv nevyuzitd kapacita stavajictho

441

je 1000; vétsi budova znamena také vyssi provozni ndklady).**' Pfemist’uji

se ovSem pouze budovy nepodnikatelské, protoze pouze pro tyto neexis-
tuje trh (za podminek, Ze je uzivana, neni poptavka po takové nemovitosti,
¢innost bude provozovana po vyvlastnéni na jiném miste a naklady na pfe-
misténi nesmi byt nepfiméfené cené vyvlastiované véci).** V Anglii sice
nema vyvlastnitel povinnost poskytnout nahradni pozemek ale vyvlastnitel

je zpravidla ochoten pomoci pfi hledani jiné vhodné nemovitosti.**?

9.3.5 Nahrada za zfizeni vécného bfemene

Pravni ani znaleck4 literatura se problematice ur¢ovani nahrad za jejich zii-
zeni ve vyvlastiovacim fizeni dlouho podrobné nevénovala.*** Z opatrnosti

440V nekterych piipadech vsak mize byt ekonomicky opodstatnéné podnik misto pfemis-
téni zrusit (jeho vazanost na lokalitu je pfilis velkd — napf. zemépisné oznaceni).

41 Compulsory compensation and purchase in United Kingdom. Bussines owners. [online]
Land & Property Services, 2012. [cit. 10. 8. 2015] Bod 2.19.

42 Compulsory purchase and compensation: booklet 2. [online] Department for Communities
and Local Government, 2004, s. 12. [cit. 5. 8. 2015] Dostupné z: https://www.gov.uk/
government/ collections/compulsory-putchase-system-guidance.

43 Tamtéz, s. 17.

44 Ziejmé nejpodrobnéji AMBRUSOVA, 2009, op. cit., s. 105-109. BRADAC, Albert
a kol. Véend bfemena od A do Z. Praha: Linde, 2009, 364 s. ISBN 978-80-7201-761-4.
se této problematiky dotykd pouze stru¢né na stranach 144, 152 a 157. Nad ramec cita-
ce pravniho pfedpisti se problematice nevénuje ani JANDERKA, 2010, op. cit., s. 30.
Odbornych ¢lankt pojednavajicich o nahradé za zifzen{ prava odpovidajiciho vécnému
bfemenu v obecné roviné je samoziejmé mnoho.
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radéji piipominam, ze také u vécnych bfemen se rozliSuje zjisténa a obvykla
cena. Povazuji za vhodné strucné vysvétlit, co se témito terminy rozumi, pro-
toze rozdily mezi témito cenami nejsou ¢asto vubec brany v potaz. V prvnim
piipadé jde o cenu urcenou podle § 16 b ZOM (dtive § 18), ktery stanovuje
pravné zavazny zpusob ocenéni. Zjisténa cena je urcena zejména pro daflové
ucely, ale na zakladé dohody stran nebo rozhodnuti organd vefejné moci
je mozné ji pouzit i v jinych piipadech. V piipadé¢ obvyklé ceny vécného
btemene jde ,,0 urieni hodnoty ndbrady za izent toboto prava mezi sminvnimi stra-

nami, ‘4%

pficemz jde o cenu, ktera by byla dosazena pfi poskytovani stejného
nebo obdobného prava v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oce-
néni, tj. cenu obvyklou ve smyslu § 2 ZOM. Rozlisovani neni pouze akade-
mickou zalezitosti, ale je velmi vyznamné i pro ochranu prav vlastnfkd nemo-
vitosti, protoze trover jednotlivych cen se mize vyrazné lisit.**

Pouzivany § 16b ZOM v zadném piipadée neupravuje zptsob stanoveni sta-
noven{ obvyklé ceny vécného biemene, byt’ vychazi z roéniho uzitku ve vysi
obvyklé ceny. Ve vysi obvyklé ceny se totiz zjist’uje pouze ro¢nf uzitek, niko-
liv cena samotného prava (podrobnéji je vypocet popsan dale a v odborné
literatufe). Stanovi tudiz zpsob vypoctu ceny zjisteéné.

Vyvlastiiovanému nalez{ podle § 10 odst. 1 pism. b) VyvlZ nahrada ve vysi
ceny prava odpovidajictho vécnému bfemenu. Podle ustanoveni § 10 odst. 3
VyvlZ se nahrada za zfizené vécné bfemeno stanovi takovym zplsobem
a v takové vysi, aby odpovidala majetkové 4ymé, ktera se u vyvlastiiovaného
projevi v dusledku vyvlastnéni. Nedostatkem pravni dpravy je skutecnost,
ze neni jednoznaéné pfedepsano, jaky druh ceny ma byt urcen. Jsou stano-
vena pouze kritéria, kterym musi nahrada odpovidat. V dGvahu pfitom pfi-
chazi pfinejmensim uréeni ceny zjisténé a obvyklé ceny vécného bfemene.
Nelze souhlasit s obecné zastivanym ndzorem, ze v piipade ,oce-
néni vécnych biemen pro diely zikona o vyvlastnéni se stanovi obvykli hodnota

445 HABA, Jaroslav, SVANCAROVA, Sarka. Jak ocenit spravné vécna biemena: fenomén
pronasledujici vlastnické vztahy k nemovitostem. Odbadce a oceriovini majeten. 2004, ¢. 3.
ISSN 1213-8223.

46V pfipadé vécného bfemene inzenyrské stavby zifzeného na zemédélském pozemku
je obvykla cena bézné i 4X vy$ii neZ cena zjisténa. Blize HANAK, Jakub — SEDLACEK,
Jan. Urcovani nahrady za zifzeni vécného bfemene ve vyvlastiiovacim fizend. Soudni inze-

myrstvi. 2012, ro¢. 23, ¢. 1, s. 32-40. ISSN 1211-443X.
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(vécného bremene — pozn. autora), ovsem vypocet se provede dle § 18 zakona o oceriovini

€447

majetken, “**" protoze ustanoven{ § 10 VyvlZ je nutné s ohledem na cil zakona

o vyvlastnéni interpretovat jinym zpusobem tak, aby odpovidal smyslu
zakona a pozadavkim na urcovani nahrady za omezeni vlastnického prava.

Predn¢ odkaz na §18 ZOM (dnes obsahoveé shodny § 16b uvedeny
v poznimce pod carou k ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) VyvlZ, ktery
je zfejmé divodem vyse uvedeného nazoru, nestanovi zavazné pravidlo

pro interpretaci tohoto ustanoveni, protoze text poznamek pod ¢arou nema
zavaznou povahu.*

Vzhledem k zasadnimu rozdilu v povaze ceny obvyklé a ceny zjisténé neni
mozné pouziti vypoctu podle § 16b ZOM majetku ani na zakladé analo-
gle prava,"’ protoze jde o vyklad, ktery je v neprospéch vyvlastriovaného,
tj. osoby, jejiz vlastnické pravo je rozhodnutim statnitho organu omezovano.
Kdyby me¢l zakonodarce na mysli cenu zjisténou, mohl (a mel) tak ucinit
dovétkem ,,gjisténon podle cenového predpisu®, jak ostatné ucinil na jiném misté
stejného ustanoveni.

447 BRADAC, 2009, op: cit,, s. 152. Totozny nazor na zplsob urceni obvy /klé ceny véc-
ného bfemene ma i AMBRUSOVA, 2009, op. cit,, s. 106. Nézor, %e ocenéni prava
odpovidajictho vécnému bfemenu se provede dle § 16b ZOM, zastiva zfejmé také
napt. PETR, Bohuslav. Nabyvdni viastnictvi origindrnim piisobem. Praha: C.H. Beck, 2011,
183 s. ISBN 978-80-7400-332-5. S. 148, kdyz taktéZ odkazuje na ustanoveni § 18 ZOM.
Shodné JANDERKA, 2010, op. cit., s. 30 a DOLEZAL, Jifi a kol. Nowy stavebni zdkon
v feorii a praxi a predpisy sonvisejici s pazﬂaméaim Praha: Linde, 2006, 703 s. ISBN 80-7201-
626-1. S. 342. V davodové zpravé k navrhu zikona ¢. 405/2012 Sb. to pro totozny
piipad ndhrady za zanikajici vécné bfemeno uvedlo také Ministerstvo pro mistni rozvoj,
které na svém nézoru setrvava i naddle v posledm’m jiz citovaném névrhu na zménu za-
setrvava na tomto nazoru, stov. napr SVESTKA 2015, op. cit., s. 125

448 Srowv. napf. nalez Ustavniho soudu ze dne 2. Gnora 2000, sp. zn. L.US 22/99, kde se uva-
di, Zze ,,posiinim pogndmek pod arou (i vysvétlivek je poubé glepsent preblednosti a orientace v praviim
p;’edpixﬂ SJormou legislativni pomiicky, kterd 3 povaby véci nemige stanovit gdvaznd pravidla chovini
nebo pmw'rl/a pro interpretaci daného ustanovent. Text pogndm#y pod laron proto nemiige odivodnit
rozsirujici vyklad zdkona ve prospéch stitu a restriktivni viklad v nepmspec/y stéZovatele v pripadé
zeela jedOZﬂame ’formulovanych pojmii v projedndvané véci. “V literatufe napt. MELZER, 2010,
op. cit., s. 138.

449 Sfov nalez Ustavniho soudu ze dne 3. éervna 2003, sp. zn. I1. US 515/01, kde se konsta-
tuje, ,,5e e skutelnosts, Ze text poxndmek pod laron nema dvaznon povabu, nelze dovodit, e by le-
gdlni definice, na nig poxnamka pod caron v daném ustanoveni dkona o pride odkazuje, nemobla byt
pougita na ikladé analogiae inris jako podklad pro vyklad obsabu nstanoveni jiného restitucnibo
gdkonného predpisu.
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Zakon o vyvlastnéni vychazi z toho, ze nahrada pfislusi ve vysi obvyklé
ceny a musi byt stanovena tak, aby odpovidala majetkové ujmé zptsobené
vyvlastnénim. Toto pravidlo musi platit, jak pro odnéti, tak omezeni vlast-
nického prava.* Vypocet ceny vécného bfemene podle § 16b ZOM ovsem
vede k urcen zjisténé, nikoliv obvyklé ceny, a proto nelze pouzit jako jediny
podklad pro uréeni nahrady za vyvlastnéni. Lze znovu pfipomenout vyse
uvedenou judikaturu Nejvysstho soudu tykajici se prava cesty, ktera odmita
nahradu za soudem zfizované pravo cesty ztotoznit vzdy s obvyklou nebo
zjisténou cenou pozemku.

Je nezbytné také zohlednit smysl podminky uvedené v § 10 odst. 4 VyvlZ,
podle které se v ptipade¢, ze obvykla cena podle odstavee 1 pism. a) by byla
nizsi nez cena zjisténa podle cenového piedpisu, nalezi vyvlastnovanému
nahrada ve vysi ceny zjisténé. Stejné pravidlo pfitom nenf stanoveno pro pii-
pad, kdy dochazi k omezeni vlastnického prava zifzenim vécného bfemene,
pro coz nejsou zadné vécné duvody. Na tomto nazoru nemuiize nic zménit
ani skutecnost, ze vlastnik pozemku, na kterém je vécné bfemeno zfizovano,
neni svého prava zcela zbaven, nybrz mu je pouze omezeno jeho uzivani.
V piipade, ze je uzitek opravnéného ztotoznén s nijemnym z pozemku,
jenz ma byt zatizen vécnym bfemenem, jedna se fakticky o prondjem
o tohoto pozemku v rozsahu danym geometrickym planem na dobu danou
ve smlouvé o zifzen{ vécného bfemene, pficemz téméf vzdy se u realizo-
vanych ucelt bude jednat o smlouvy na dobu neurcitou. Nahrada by tedy
meéla pfedstavovat sumu kapitalizovanych najemnych na dobu neurcitou.
Nelze tudiz v zadném pfipadé cenu zjisténou vécného bfemene povazovat
za nahradu v obvyklé vysi, protoze v piifpadé ceny zjisténé se jednd pouze
o 5 (10-ti) nasobek nijemného, nikoliv vsak o sumu diskontovaného néjem-
ného na dobu neuréitou.

Vyvlastiiovaci tfad by proto ze znaleckého posudku, ktery je neopominu-
telnym dikaznim prostfedkem, mél zjistit cenu obvyklou a cenu zjisténou
prava odpovidajictho vécnému bfemenu, tyto porovnat a nasledné pii-
znat nahradu ve vysi té ceny, ktera je vyssi, protoze ta by méla odpovidat

450 Zavéry z nalezu Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. I1. US 1135/14 je ticba
vztahnout i na omezeni vlastnického prava, coz znamena, ze nahrada za zf{zeni vécného
bfemene musi byt v rozumném poméru k jeho obvyklé cené.
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majetkové 4jme vyvlastiiovaného a zpravidla se rovna cené obvyklé. Tento
princip vyslovné zduraznuje také davodova zprava k zakonu o vyvlastnéni,
kdyz konstatuje, ze ,,ndhrada za vyvlastnéni dsadné musi vyrovnat majetkovon dljmu
vzniklon vyvlastiiovanému v disledkn odnéti nebo omezent jeho magetkového prava. Musi
byt spravedliva a primérend. Tento obecny princip je garantovdn ustanovenin, Ze nriend

ndhrada 3a pozemek nebo stavbu musi korespondovat s cenon obvyklon. “*!

V praxi ovSem vyse uvedeny nazor neni vzdy piijiman. Napi. Krajsky afad
Moravskoslezského kraje v ramci pfezkumu rozhodnuti o omezeni vlast-
nického prava ziizenim vécného bfemene dospél v rozhodnut! ze dne
12. zari 2011, sp. zn. UPS/33224/2011/Mar k zavéru, Ze ,.se fento postup
(prignani nahrady podle vyssi ceny — pogn. antora) pousije pouze v pripadé stanoveni
ndbrady za odnéti viastnického prava“ a ,nelze se gtotognit s vybodnocenim vyvlastiova-
ciho ditadu, ge vyse nabrady byla stanovena dle vypoctu vécné renty dle dkona o ocerfovdani
majetkn a v sonladn s ustanovenim § 10 odst. 3 zdkona o vyvlastnéni, nebot’ je vyssi
nes cena jisténd podle cenového predpisu.“ Bylo by mozné uvést desitky dalsich
rozhodnuti, kde bylo akceptovano ocenéni vécného bfemene podle § 16b
ZOM a na jeho zakladé urcena nahrada za omezeni vlastnického prava.
Domnfvam se, ze nazor krajského dfadu neni spravny, jelikoz je nutné
a mozné zikon vylozit ustavné konformnim zpuasobem.** Vyvlastiiovaci
ufad totiz musi ndhradu stanovit tak, aby odpovidala majetkové ujme, ktera
se u vyvlastfiovaného projevi v disledku vyvlastnéni, coz ovsem z vyse uve-
denych diavodu nenf mozné pouze na zakladé ceny zjisténé podle cenového
ptedpisu, protoze ta je zavedena pedevsim pro danové a obdobné ucely, pii-
¢emz majetkové Ujme zpravidla odpovida cena obvykla. Proto musi vyvlast-
fovaci ufad pfi zadavan{ znaleckého posudku pro tcely vyvlastnéni vyzado-
vat nejen zjisténi ceny vécného bfemene (tj. ceny zjisténé), ale také urceni
jeho ceny obvyklé. Vyvlastfiovaci tfad je pak tim, kdo na zakladé znaleckého
posudku rozhodne (znalecky posudek je jen podkladem pro rozhodnuti),
zda majetkové Gjmé odpovida spise cena zjistena nebo cena obvykla.

451 Duvodova zprava k zikonu o vyvlastnéni. Snémovni tisk ¢. 1015/0, 4. volebni obdobi.

452 Stanoven nahrady za zifzeni vécného bifemene rozhodnutim piislusného organu vypo-
¢tencho z urcitého poctu let napifklad 5-10 let, kdyz jinak trva i staleti, povazuje za roz-
por s ¢l. 11 LZPS také CHALUPA, Lubos. Trzni nahrada za zifzeni vécného bfemene.
Znalece. 2011, ¢. 2, s. 17. Vyse uvedeny vypocet je pfitom ulozen prave dnesnim § 16b
ZOM a vysledkem je cena zjisténa prava odpovidajictho vécnému biemenu.
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Stanoveni nahrady pouze ve vysi zjisténé ceny vécného bifemene by zname-
nalo rozpor s ¢l. 11 odst. 4 LZPS, protoze by vlastnik neobdrzel adekvatni
nahradu za sva vécna prava - nahrada by nebyla v pfiméfeném poméru
k obvyklé cené, ktera byva zpravidla vicendsobné nizsi. Tento zaver je nutné
vztahnout také na vécna bfemena, kterd v disledku vyvlastnéni nemovitosti
zanikaji (§ 12 VyvlZ), nebot’ jejich povaha je totozna.

Vyse bylo uvedeno, ze se pfi urceni ceny pozemku pro tcely stanoveni
nahrady nepfihlédne ke zhodnoceni a znehodnocen{ pozemku a stavby
v souvislosti s navrzenym ucelem vyvlastnéni a ze se cena urci podle sku-
tecného stavu a ucelu uziti ke dni podani zadosti o vyvlastnéni. Ackoliv § 10
odst. 5 VyvlZ vyslovné neuvadi, ze se toto pravidlo vztahuje také na vécna
bfemena, je z logiky véci nemyslitelné, aby se v jejich pfipadé postupovalo
jinak, jelikoz by tak vznikla nerovnost mezi vlastniky.

Nemi-li se piihlizet k znehodnoceni pozemku, mohlo by byt diskutabilni,
zda lze nemoznost ¢ vyznamné omezeni vlastnika ve stavebni ¢innosti,
ktera byla dosud na pozemku podle tzemné planovaci dokumentace pfi-
pustna, zohlednit v cené vécného bfemene. Pozemek, na némz ma byt
vécné bifemeno zfizeno, je totiz dle dzemniho planu uréen k zastavéni jiz
v okamziku podani zadosti o vyvlastnéni. Avsak je urcen k zastavéni jinou
stavbou nez stavbou, pro kterou je vyvlastniovano! Proto se lze domnivat,
ze k tomuto omezen{ je nutné nadale piihlizet a ocenit jej, nebot’ dcelem
nahrady je nahradit pravé vznikajici omezeni vlastnického prava. Pravdou
zustava, ze 1 v pifpadé, ze by se k tomuto znehodnoceni nepfihlizelo, bylo
by mozné cenu vécného bfemene urcit, ovsem jeho vysi by bylo mozné
odvodit pouze od ro¢nifho uzitku opravnéného a Gjma (ztrata) vlastnika
pozemku by nebyla zohlednéna. Tim by vsak doslo k popfeni samotného
institutu nahrady, nebot’ by nebyla stanovena majetkova Gjma, ke které

u vyvlastiiovaného dojde v dusledku vyvlastnéni.*?

Je nutné se vsak jesté vyporadat s jinym problémem, ktery v této souvis-
losti vyvstava. Pro stanoveni obvyklé ceny vécného bfemene je v literatute
doporucovano zohlednit také ztratu povinného z vécného biemene a cenu

453 Koneckoncu vsak k tomuto mize dojit jiz dnes, pokud neni ztrata povinného pii urée-
ni vjse nahrady zjisténa. Vlastnici ,,stavebnich® pozemka vsak zpravidla poZzaduiji, aby
byli odskodnéni za snizeni ceny pozemku prave ve vysi rozdilu mezi jeho cenou pfed
a po ziizeni vécného biemene.
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bfemene stanovit v rozmezi mezi rocnim uzitkem opravnéného a zjisténou
ztratou povinného, pficemz se do rozsahu (vyméry) bfemene zahrnuji také
tzv. hluché zbytky pozemku (napf. vznikly tzky pruh pozemku, ktery nelze
vyuzit nebo na néj neni piistup).” U urcovani ndhrady za odnéti vlastnic-
kého prava se takto postupovat nemize, protoze nahrada se stanovi pouze
za vyvlastiiovanou nemovitou véc. Proto by se do plochy vécného bfemene
meéla zfejmé pocitat pouze jeho plocha vymezena geometrickym planem,

nikoliv zbyvajici ¢asti zatizeného pozemku.
9.4 Zpusob ocenéni

Pokryti vSech majetkovych ztrat zpusobenych vyvlastnénim je nezbytnym
ptedpokladem pro to, aby vyvlastnovany povazoval nahradu za spravedlivou
a pfiméfenou. Jde vSak pouze o pfedpoklad, ktery musi byt naplnén pfe-
sveédéivym a co nejpfesnéjsim ocenénim, nebot’ pouze tehdy bude ndhrada
odpovidat skute¢né majetkové ujmé vyvlastiovaného. Predmétem této
monografie sice neni detailni rozbor metod ocefiovani, ale pravni uprava
musi vytvafet prostiedi, v némz bude mozné stanovit nahradu s ohledem
na okolnosti pifpadu, transparentné (objektivné) a s co nejmensimi naklady.
V neposledni fadé by mélo byt adekvatné rozlozeno také riziko vyplyvajici
z nepresnosti ocenéni. Na aktualnosti totiz nijak neztratil postieh J. Hoetzla,

ze ,velice dlesi na dobrém uréovdni odskodného. “*>°

9.4.1 Individualizace ocenéni
Umluva o lidskjch pravech pozaduje individualizovany vypocet nahrady
za vyvlastnéni. Cesk}'f zakon o vyvlastnéni neni v zasad¢ odlisny, protoze nahrada
ma byt stanovena tak, aby odpovidala majetkové Gjme vyvlastiiovaného. Tyto
pozadavky soucasny zptisob urc¢ovan{ nahrady spliuje v maximalni mozné mife.
Vyse nahrady je v kazdém pfipad¢ urc¢ovana samostatnym ocenénim, pficemz
ocetiovatel musi oceflované nemovitosti prohlédnout a vyvlastfiovany muze
ocenovateli pfedat informace a podklady o nemovitosti. Je tedy zabezpe-
¢eno, ze ocenéni bude piihlizet ke vSem okolnostem (samozfejmé v mezich
zakonnych pravidel). Jelikoz je v CR téméf tii tisice znalct s opriavnénim

454 BRADAC, 2009, op. cit., s. 184.
455 HOETZEL, 1934, op. cit., s. 287.
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toto ocenéni provést,” ktefl jsou povinni zadost vyvlastfiovaciho afadu
o zpracovani posudku vyhovét, je tato oblast personalné plné zabezpecena.
Ponévadz ocenéni nemovitost{ vyvlastfiovanych pro tentyz dcel ve stejné
lokalit¢ mohou provadét rizné osoby, muize byt a je dusledkem tohoto
piistupu také rozdilné ocenéni nemovitosti, které vykazuji téméi identické
nebo velmi podobné znaky. Tento jev je dan i zpisobem urceni ceny nemo-
vitosti, ktery v piipadé obvyklé ceny dava oceniovatelim dosud pomérné vel-
kou volnost. Investofi i vlastnici pozemkd povazuji tento jev za nezadouci.

Jsem vsak toho nazoru, ze pokud jsou odchylky v fadu procent, jde o jev,
ktery je béznou soucasti zivota a je za stavajicich znalosti a podkladd neod-
stranitelny. Odchylky lze sice n¢kterymi opatfenimi minimalizovat, pficemz
vsak je tfeba jednim dechem dodat, Ze tato opatfeni jsou spojena s jinymi
nedostatky. Bylo by mozné zadavat ocenén{ pouze uzké skupiné vybranych
znalct, ¢imz se ovSem zvysuji pochybnosti o jejich podjatosti a soucasné
by se oslabila ochrana vyvlastfiovaného, ktery by nemél pravo zvolit si osobu
ocenovatele, kterému davétuje.

Resenim, které ma znaéného zastince v ministerstvu financi, je stanoveni
podrobnéjsich pravidel pro ocenéni (vzorec, koeficienty, vdha piiznand
vybranych vlastnostem pozemku a trhu). Takovy zpisob ocenéni vsak nutné
znamend mens{ zohlednén{ individualnich parametrt ocefiované véci a pre-
ferenci pramérnych hodnot.

Proto povazuji za nejvhodnéjsi, aby vyvlastiujici ufad i acastnici fizenf trvali
na presvédcivém odavodnéni posudku, dolozeni vSech podkladu a vysvét-
leni vSech pochybnosti, které se objevi. Tento postup pravni Gprava nejen
umoznuje, dokonce pozaduje, jen se v praxi provadi ledabyle (blize dale).

9.4.2 Transparentnost ocenéni

Oceneéni musi provést znalec nebo znalecky tstav. Bez znaleckého posudku

totiz nemuize vyvlastnovaci afad stanovit nahradu za odnéti (omezeni) vlast-

nického prava.*’ Znalec a znalecké dstavy jsou tzv. zicastnénymi osobami

v kazdém vyvlastiiovacim fizeni.

456 Podle idaja ministerstva spravedlnosti bylo ke dni 25. 9. 2015 zapsano v oboru ekono-
mika se specializaci Ceny nemovitych véci celkem 2806 znalct a 66 znaleckych dstaviL.

457 Obecnéji pojednal o uloze znalce ve vyvlastiiovacim fizeni napf. CERNOCKY, 2011,
op. cit., s. 202-206.
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Podle § 20 odst. 1 VyvlZ se nahrada za odnétf (omezeni) vlastnického prava
stanovi na zaklad¢ znaleckého posudku. Ve vyvlastiiovacim fizeni je tedy
znalecky posudek tzv. povinnym dikazem pro Ucely stanoveni nahrady.
To je zasadni rozdil oproti vétsiné ostatnich spravnich fizeni, ve kterych
je znalecky posudek subsidiarnim dbikaznim prostfedkem pro pifpad,
ze nelze odborné posouzeni skute¢nosti opatfit od jiného spravniho orga-
nu.** Je vhodné pfipomenout, ze do roku 2007, kdy dnesni zdkon o vyvlast-
néni nabyl dcinnosti, znalecky posudek nezbytnym podkladem pro roz-
hodnuti o vyvlastnéni nebyl.*” Vyvlastiovaci ufady vsak znalce ustanovit
mohly na zakladé uvedeného ustanoveni spravniho fadu, resp. § 36 zakona
¢. 71/1967 Sb., spravni fad, a zpravidla tak ¢inily. Zdkonodéirce zavedeni
povinného znaleckého posudku odtvodnil tim, Ze znalecky posudek zajisti,
waby zpiisob gistovani a urfovani ndbrady byl dostatecné transparentni a aby existo-

€460

vala mognost kvalifikovaného prezkonmant stanovené nabrady. Tato ocekavani

se bohuzel naplnila jen z¢asti.

Objektivita znaleckého posudku je garantovana mj. také vyloucenim znalce
z podani posudku v ptipade, ze ,,/ze diivodné predpoklidat, e mid s obledem na sviy
pomer k véci, R dicastnikiin 1izent nebo jejich dstupciim takovy djem na vysledku rizent,

“41 Nepovazuji za nutné se na tomto

pro néig Ize pochybovat o jebo nepodjatosts.
misté vénovat jednoznaénym az uc¢ebnicovym pifkladim dévodi podjatosti
(napf. znalec zaméstnany vyvlastnitelem ¢i znalec v pifbuzenském vztahu
s vyvlastfiovanym), ale svou pozornost zaméfim na dvé problematictéjsi
a pfitom bézné situace.

Ucastniky vyvlastiovaciho fizeni je citlivé vnimano, zda mohou ovlivnit vibér
znalce. Povazuje se za vihodu vybrat si ,,svého* znalce, nebot’ se pfedpo-
klada, ze jim zpracovany znalecky posudek bude vstifcnéjsi k zajmtm objed-
natele.*® Tento jev lze demonstrovat nejen na nedivéte vlastnikt pozemkua

458§ 56 SR.

459 grov. § 46 vyhlasky ¢. 132/1998 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni stavebniho
zakona.

460 Duvodova zprava k zikonu o vyvlastnéni. Snémovni tisk ¢. 1015/0, 4. volebni obdobi.

461§ 14 odst. 1 ve spojeni s § 14 odst. 7 SR.

462 Zakon o znalcich zpracovani neobjektivniho posudku samoziejmé zakazuje. Za dulezi-
tou zaruku fddného vykonu znalecké ¢innosti je soudy i dokttinou povazovana trestni
odpovédnost (srov. trestny ¢in kiiva vypoved a nepravdivy znalecky posudek - § 346
zékona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik).
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(4. potencionalnich vyvlastiiovanych) v ocenéni pfedlozené stavebnikem
(t. budoucim vyvlastnitelem), ale obecné jsou tito znalci oznacovani jako
Hnajaté zbrané® (hired guns®).*® Ve vyvlastiovacim fizeni ma pravo volby
znalce vyvlastnovany, v rimci snah o dohodu, kterd vyvlastnovacimu fizeni
ptedchazi, pak vyvlastnitel.

Soudy dlouhodob¢ zastavaji nazor, ze ,,vztab gnalee & _jiné strané, jebos drisledken
by mobla byt pochybnost o jebo nepodjatosti a o objektivite jim vybotoveného naleckého
posudbkan, nelze beg dalsiho vyvogovat 3 toho, $e znalec vyhotovil posndek na Zddost této strany.
Pokud by takovy nazor byl akceptovdn, pak by takovy dvér o sicelovosti a neobjektivité bylo
bez dalsiho nutno dovodit n vsech naleckych posudkii predklidanych stranami v fizent. “***
Rovnéz zmeény v trestnim (§ 110a) a obcanském soudnim fadu (§ 127a), sice
motivované zejména hospodarnosti a rychlosti fizeni pfed soudem, jsou dika-
zem vyssi divéry v nestrannost a objektivitu znaleckych posudku zadanych
a pfedlozenych ucastnikem fizeni, protoze je povazuji za rovnocenné se zna-
leckymi posudky znalci ustanovenych soudem. Znalecké posudky piedlo-
zené stranou, pokud obsahuji dolozku znalce o tom, Ze si je védom nasledku
védome nepravdivého znaleckého posudku, tak jiz nejsou povazovany pouze
za listinny duakaz, jak je tomu dosud ve spravnim fizeni. Tento piistup je dle
mého nazoru spravny, tiebaze zvysuje riziko, ze tfadu budou pfedlozeny pro-
tichidné znalecké posudky. Tim by vsak soucasné meélo dojit k dukladnéjsimu
zjisténi stavu véci. To je bezpochyby zadouci.

Za nebezpecnéjsi povazuji praxi, kdy znalecké posudky zpracovava
pro vyvlastnitele nebo vyvlastiiovaci dfad pouze jeden nebo omezeny
okruh znalct. Tento postup je ze strany vyvlastniteld, kterymi jsou zpra-

vidla statni organizace, bézny,*” jak lze vysledovat z referenci uvadénych

463V CR pat{ mezi kritiky napt. CHMELIK, Jan. Individualizace znalecké ¢innosti a kom-
petence znalce v trestnim fizend. Soudni ingenyrsti. 2000, ¢. 2. ISSN: 1211- 443X. S.
49, ktery uvadi, ze , znalec se stivi ,,spojencem strany a Inalecky posudek ,,byznysem* navzdory
hrozbé trestni odpovédnosti, protoge prekondni ocekdvani stran je velmi obtiZné. N médiich tento
nazor prezentoval napf. 1. 6. 2014 mistopfedseda Komory soudnich znalcu E. Sperger,
ktery tekl: ,,Proto se znalci uchyluji pro klienta. KdyZ se na vis nékdo obriti s tim, e chee udélat
néjaky posudek, tam mu prece nenapisete posudek, ktery by mu skodil.“Dostupné z: http:/ /www.
lidovky.cz/byznys-se-znaleckymi-posudky-jen-kvete-a-je-to-cim-dal-horsi-rika-soudni-
-znalec-1yz-/zpravy-domov.aspx?c=A140504_200816_ln_domov_hm.

464 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 3. 2011, sp. zn. 11 Tdo 1216/2010.

465 Je to dano i tim, ze je jednodussi zadat jednu vefejnou zakdzku (uzaviit jednu smlouvu)
na vetst pocet znaleckych posudkt nez zadavat velké mnozstvi vefejnych zakazek (uza-
viit vice smluv) na jednotlivé posudky.
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jednotlivymi znalci a znaleckymi Ustavy i praxe vyvlastniteld (stavebnikd).
Tyto posudky jsou pro znalce atraktivni, protoze se tykaji stejnych lokalit,
¢imz se snizuji jednotkové naklady na provedeni mistnich Setfeni i analyzu
trhu. Vyvlastnitel md naopak zaruceno pouziti stejné metodiky i vstupnich
dat, ¢imz se ,,vylucuje riziko* rozdilnosti navrzenych cen ¢i nahrad v loka-
lit¢. Takovy znalec vsak mize ¢asem ziskat nejen vétsi pochopeni pro zajmy
objednatele, ale zejména se na ném muze stat do urcité miry ekonomicky
zavislym (zvlasté pokud znaleckou ¢innost vykonava prevazné pro vyvlast-
nitele). Domnivam se, Ze v pifpadé takové intenzivni spoluprace vznika mezi
objednatelem a znalcem vztah obdobny zaméstnaneckému. Soudy pifitom
nepiipousti podani posudku zaméstnancem strany prave z duvodu podja-
tostl.* Ztotoznuji se s nazorem R. Ondruse, ze ,,za mognon namitku podjatosti
gnalee miige slongit i skuteinost, e spravni sivad pro posuzovdni konkrétnich skutecnosti
vybird stdle jednobo a téhog nalce i presto, e v misté excistuje vice paisobilych nalesi

467

gpracovivajicich gnalecké posudky k tége véci za srovnatelnych podminek.

Pravo volby znalce v kombinaci s nejednotnou metodikou pro urcovani
nahrad a latentni nedtvérou strany, kterd pravo volby neméla, pravidelné
vede k tomu, Ze pfedlozeny znalecky posudek je zpochybnovan druhym
znaleckym posudkem. V pribéhu fizeni je tedy pfedlozeno nckolik znalec-
kych posudki. Tento jev je ve vyvlastniovacim fizeni zfejmé béznéjsi nez
v jinych fizenich. Divodem je vedle relativné nizké ceny téchto posudki
(zvlaste ve srovnani s hodnotou ,,sporu®) pfedevsim skutecnost, ze vyvlast-
nitel ma v okamziku zahajeni vyvlastnovactho fizeni vzdy k dispozici zna-
lecky posudek, protoze jej musel pfedlozit vyvlastnovanému k navrhu
smlouvy, a vyvlastiovanému (Gfadu) jej zadarmo zajisti vyvlastnitel. Jelikoz
bylo vyvlastiiovaci fizen{ zahajeno vétsinou prave kvili rozdilnym pfedsta-
vam o ceng, je zfejmé, ze se vyvlastiiovaci ifad bude muset vyporadat s roz-
dilnymi znaleckymi posudky. Neztotoziuji se s nazorem, ze ,pak vyvlastio-
vacimu difadu nexbyjvd, ne¥ na viasti niklady v sonladu s § 56 SR ustanovit nalee
pro gpracovini naleckého posudkn tetibo. “**® Tento postup by mél piijit na fadu
az ve chvili, kdy jiz nelze postupovat jinak. To potvrzuje i dikce duvodové

466 Rozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne 9. 12. 1999, sp. zn. Skno 4/99.

467 ONDRUS, Radek. Spravni i%d: komentdr: Praha: Linde, 2005. 683 s. ISBN 80-7201-371-8.
S. 327.

468 CERNOCKY, 2011, op. cit., 5. 205.
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zpravy, ktera uvadi ,,ge nic nebrini vyvlastiiovacimu iivadu v tom, aby postupoval podle
J 56 spravnibo tddn, ustanovil Znalce a ulogil nmu vypracovini posudkn, pokud po vyhod-
nocent naleckych posudkd, s nimig polita § 20 odst. 1, dojde & avérn, e nemohou byt

€469

podkladem pro stanoveni nibrady.
Nejvyssi spravni soud se vyjadfil tak, Zze spravnimu organu ,,nesvédei pozice
arbitra, Znalce, pripadné reviznibo nalce, je by byl sto nusuzovat, ktery Inalecky posu-
dek je spravny a ktery nikoliv. To by Zddného nalce nebylo treba a postacilo by, aby
gdkon o dani g pridané hodnoty obsaboval dikci, $e cenn obvyklon stanovi spravee dané
spravni divabhon. .. Pokud tedy v dartovém 1izeni nastane sitnace, e ma spravee dané
k dispozici k tége otdzee dva rovnocenné, ale co do 3davéru odlisné nalecké posudky,
neptislusi mu, aby sam bez dalsiho nvagil, ktery 3 nich pouzije pro rozhodnd skutkovd
gyisténi a ktery ne. Na takovy dvér nemd spravni orgdn predevsim potiebné odborné
znalosti. " Na druhou stranu Nejvy$si soud CR piipustil, aby soudy fadné
vysvetlily, z jakych duvodd povazovaly jeden z posudkt za presvédcivy
a logicky a upfednostnily jej pfed ostatnimi znaleckymi posudky.*”" Moznost
vyvlastnnovactho ufadu pfiklonit se k jednomu ze znaleckych posudki
bych pifipustil, pokud svou dvahu fadné oduavodni. Odpovida totiz i dale
podrobnéji popsané kritice automatického piebirani znaleckych zavera.
Pokud napf. jeden znalecky posudek stanovil nahradu (cenu) zemédélského
pozemku na zakladé srovnani s cenami pozemku stavebnich (tj. nesrovna-
telnych) a druhy komparaci s cenami zemédélskych pozemki, pokud jeden
znalecky posudek nevysvétluje pouziti koeficientl a druhy ano, tak jsem
pfesvedcen, ze by ufad mél stanovit nahradu na zaklade druhého posudku.
Utad sice nemtize sam stanovit konkrétn{ vysi nahrady, mize viak nahradu
stanovenou posudkem shledat za nespravnou. Tento zavér Ize podpofit také
tim, ze ,,samotné stanoveni hodnoty grizovaného véeného biemene je sice véci skutkového
/istént, stanoveni kritéril pro urieni vyse ndabrady ga omezeni viastnického prava ri-
zenim nebyté cesty je otazkon pravni“*’? (tento zavér lze podle mého nazoru
vztahnout i na urceni ceny pozemku). Obdobné je pak i soud opravnén
zvysit nahradu v pifpadé polohy pozemku nebo stavby v tzemi se zvlastni
469 Duvodova zprava k navrhu zakona ¢. 405/2012 Sb., kterym se méni zdkon o vyvlastné-
ni. Snémovni tisk ¢. 683, 6. volebn{ obdobi. Shodné AMBRUSOVA 2009, op. cit., s. 57,
uvadi, ze ufad takto postupovat nemusi, ale ma takovou moznost.
470 Rozsudek NSS ze dne 1. 7. 2010, ¢. j. 7Afs 53/2010-55.

471 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 1. 2014, sp. zn. 26 Cdo 3928/2013.
472 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 4. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2854/2010.
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architektonickou hodnotou nebo v pifpadé vyznamu pozemku nebo stavby
pro podnikatelskou ¢innost,*” coz jsou okolnosti, kterd zvazuje také znalec
pfi vlastnim ocenéni. Nic to neméni na tom, Ze by se mél Gfad vzdy nejprve
pokusit odstranit rozpory prostfednictvim vyslechu znalce (znalct). Teprve
v ptipadé nedspéchu a nemoznosti ptiklonit se k jednomu z posudka, pfi-
stoupit k reviznimu znaleckému posouzen.

Neni hospodarné ani rozumné, aby zakon podporoval stfet vice znalec-
kych posudkt v fizenich. Vzhledem k povinnosti vyvlastnitele pfedlozit
spolu s navrhem smlouvy také znalecky posudek se jevi nejvhodnéjsim,
aby jiz v této fazi doslo k dohodé o znalci. Mnozstvi vyhrad ke znaleckym
posudkim by se zmensilo, pokud by se strany dohodly (musely dohodnout)
na znalci, ktery posudek zpracuje. Stranam by pfitom zuistalo zachovano
pravo zavéry posudku rozporovat, ovsem naklady na zpracovani dalsich
posudka by jiz 8ly k jejich tizi.*"*

Domnivam se, Ze nelze eliminovat situace, kdy jedna ze stran posudek,
na jehoz zakladé ma byt nahrada stanovena, oznaci za nespravny. Nelze
nez znovu apelovat na piesvédcivost posudku a precizni pifstup pii jeho

zpracovani (jednani na mistnim Setfeni s vlastnikem, zohlednéni vsech

podkladu atd.).

Znalecky posudek zpracovany pro ucely vyjednavani i vyvlastiiovaciho fizeni
je vyvlastiiovanému predkladan a ten mize proti nému vznaset namitky.
Zatimco ve fazi vyjednavan{ namitky posuzuje vyvlastnitel a mize s nimi
nalozit viceméne dle libosti, tak ve vyvlastiiovacim fizeni se musi s namit-
kami vyvlastiiovaci ufad vypofadat v souladu s pozadavky spravniho fadu.
Schopnost formulovat vécné opodstatnéné namitky se odviji od znalosti
a zkuSenosti vyvlastiiovaného, pficemz je vhodné vyuzivat také odborné
pomoci (nejen pravni), aby byl zptsob ocenéni skuteéné patficné pfe-
zkouman. Na strané vyvlastiiovacich ufadd existujf v tomto ohledu znacné
rezervy hranic¢ici az s nezdkonnymi postupy.

473§ 28 odst. 3 VyvlZ.

474 Ani to v$ak nemusi vzdy vést k zddouci vysledku, kdyz jedné ze stran ani takovy posudek
nevyhovuje. KODERA. Petr — STUCHLIKOVA, Lucie. Hada se s energetiky o cenu
louky. Ted” mu hrozi vyvlastnéni. [online] Aktualné.cz, publikovano 21. 5. 2015. [cit.
25. 9. 2015] Dostupné z: http://zptravy.aktualne.cz/domaci/odmitl-penize-energetiku
-za-cast-louky-tak-mu-ji-vyvlastni/t~2a786964fe3c11e4b1d8002590604{2¢/ .
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Z analyzy znaleckych posudka zpracovanych pro potieby sjednavani smluv
RSD CR i vyvlastiiovaciho fizeni totiz vyplyvé pravé nedostateéné odéivod-
néni odbornych zavéra znalce ¢i nesrozumitelnost posudku pro laika, pfes-
toze tyto aspekty jsou znalcim pfi jejich odborné piiprave a vzdélavani neu-
stale v§tépovany. Problémem jsou také rozdilné odhady cen srovnatelnych
nemovitosti.

Spravn{ organ ma postupovat tak, aby byl zjistén stav véci, o némz nejsou
divodné pochybnosti, a to v rozsahu, ktery je nezbytny pro soulad jeho
tkonu s pozadavky uvedenymi v § 2 SR. Podstatny je pfedeviim pozadavek,
aby pfijaté feseni odpovidalo okolnostem daného pifpadu a aby pii rozho-
dovani skutkové shodnych nebo podobnych piipadi nevznikaly nedivodné
rozdily. Vétsina vefejné prospésnych staveb realizovanych z environmen-
talnich divodi ma charakter liniovych staveb nebo zabira velkou plochu.
Vyvlastriovaci fizeni se tudiz ¢asto tyka vice pozemku ve stejné lokalité. Neni
proto zadouct, aby se vyse nahrad v pifpad¢ pozemku téhoz zptisobu vyuziti
v totozném miste pfilis lisily (pfiméfeny rozdil je piipustny, protoze obvyk-
lou cenu nemovité véci lze pouze odhadnout a nikoliv pfesné stanovit).
Tiebaze je spravni organ kompetentnéjsi hodnotit vérohodnost expertizy
nez soudy, protoze se s fesenou problematikou setkdava pravidelné, tak
se v rozhodnutl bézné pouziva oduvodnéni spocivajici v tvrzeni, ze ufad
respektoval ndhradu stanovenou posudkem znalce. Také vzor uvedeny v lite-
ratufe nepfekracuje tento ramec, protoze totéz vyjadiuje pouze obsirnéji:
Wposudek spliuje zakonné ndlegitosti. . .ndbrada byla stanovena podle platnych cenovyeh
predpisi. Urad proto piznal ndhradu ve vysi stanovené posudkem. “™ To viak nelze
povazovat za dostatecné, protoze se jedna jen o formaln{ konstatovani, které
nijak neosvétluje uvahy a divody, pro¢ urad z posudku plné vysel. Fakticky
totiz dochaz{ k tomu, Ze o nahradé nerozhoduje urad, nybrz znalec. Tento
piistup je v piimém rozporu s pfedstavou zakonodarce o transparentnim
a kvalifikovaném pfezkouman{ stanovené nahrady.

Vyse popsany jev automatického pifebirani zaveéra znaleckych posudka kriti-
zoval v minulosti i Ustavni soud, ktery uvedl, ,, e 5i je védom toho, e poadavek,
aby orgdn linny v trestnim 1izent hodnotil my. 163 odbornou spravnost naleckého kou-
mani a odbornou odiivodnénost davérii znaleckého posudkn, je velmi ndrocny (to plati

475 JANDERKA, 2010, op. cit., s. 162.
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také pro vyvlastiiovaci afady — pozn. autora). Uzndvd také spravnost ndazoru,
Se orgdn Gnny v trestnim 1izent nemige sam nabradit odborné 2avéry nalce svymi laic-
kymi nagory. Je vsak tieba trvat na povinnosti organi linmych v trestnim 1izent hodnotit
gnalecky posudek e vsech aspektii shora nagnacenyeh (hodnotit je tfeba cely proces
utvafeni znaleckého diikazu, véetné ptipravy znaleckého zkoumani, opatfo-
vani podkladi pro znalce, pribéh znaleckého zkoumani, vérohodnost teore-
tickych vychodisek, jimiz znalec odtvodiuje své zavery, spolehlivost metod
pouzitych znalcem a zptsob vyvozovani zavérd znalce — pozn. autora),
véetné jebo odborné spravnosts. Ponechdvat bez povsimmnuti véenon sprdavnost naleckého
posudken, slepé diivérovat zdavérim nalce, by znamenalo ve svych diisledcich poprit zasadn
volného hodnoceni diikazsi soudem podle svého vnitinibo presvédiens, privilegovat Znalecky
diikaz a prendset odpovédnost za skutkovon spravnost soudniho roghodovini na nalce;

«476

takovy postup nelze 3 distavnépravnich hledise akceptovat.
Jsem pfesvédcen, ze 1 v ptipadech, kdy posudek neni rozporovan, by meél
urad ovéfit, zda znalec vzal v uvahu podstatné okolnosti. A to zejména
tehdy lisi-li se vyse pfiznané ndhrady od vyvlastnitelem navrzené ceny (navrh
kupni smlouvy nebo smlouvy o ziizeni sluzebnosti vyvlastnitel musi pfi-
lozit k zadosti) nebo nahrady pfiznané v jinych pifpadech v téze lokalite,
o kterych ufad jiz rozhodoval nebo rozhoduje. Je pfitom tieba rozliSovat
piipustné zkoumani posudku od nahrazen{ jeho zavera.

Slusi se poukazat na dalsi okolnost, ktera miize vysledek ocenéni také ovliv-
nit. Skutecnost, Ze ocenovatel nahrady nevyplaci, jej mtize motivovat k tomu,
aby cenu umeéle zvysil, aby predesel namitkdm vyvlastiovaného. V situaci,
kdy je vyvlastnitelem nejcastéji stat, jehoz schopnost hospodarné nakla-
dat s finan¢nimi prostredky je opakované kritizovana i kontrolnimi organy,
je hrozba tohoto jevu o to vys$si. Nelze rovnéz zapominat, ze fada statnich
organizaci sama neprovadi ani vyjednavani s vlastniky, ale pfendsi tuto ¢in-
nost na externi subjekty, které jsou odménovany podle rychlosti a poctu
uzavienych smluv, o jejichz akceptaci rozhoduje pfevazné prave kupni cena.
Tato rizika jsou vsak povahy ekonomicko-organizacni a neni mozné je v této
praci podrobnéji zkoumat. Lze kazdopadné poukazat na vyzkumy, které
se provadi v zahrani¢i a které zvazuji vyuzitl raznych modeld uréeni vyse

476 Nalez Ustavniho soudu ze dne 30. 4. 2007, sp. zn. IIL. US 299/06.
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nahrady: napf. vychazet z ocenéni provedené samotnymi vlastniky, od kte-

rého se odviji také vyse dané z nemovitosti.*”’

9.4.3 Riziko nepfesnosti ocenéni

V CR upozornil poprvé na skutecnost, Ze vyvlastiiovany nese nedobrovolné
plné riziko, Ze ocenéni bude nepfesné a pro néj nevyhodné (nespravedlivé),
J. Petrov na blogu Jiné pravo. Toto riziko lze dle n¢j vyjadfit finanénim ekvi-
valentem, pficemz fesenim musi byt ndhrada, ktera bude vyssi nez obvykla
cena vyvlastiiované nemovitosti.*”® I v jinych zemich je toto tiziko vnimano
a je, pfesné v intencich zaveért J. Petrova, davodem pro piiznani vyssi nez
obvyklé ceny, protoze panuje pfesvédcéeni, ze by toto riziko mélo jit k tizi

vyvlastnitele (napf. ve Svédsku je nahrada navysena o étvrtinu).*”

Riziko nepfesnosti ocenéni nelze vyloucit, pfestoze musi ocenéni provést
znalec, ktery se na tuto cinnost specializuje. Urcitd nepfesnost ocenéni
je obsazena jiz v definici a zpusobu urceni obvyklé ceny, ktera pfedstavuje
pouze odhad a nikoliv pfesnou ¢astku. Ocenéni neni vzdy védecky nazor,
ale je do znacné miry subjektivnim nazorem znalce.

Rozhodnout o tom, jak velky bonus by mél byt pfiznavan, je na zakonodarci,
tj. politickou otazkou, pfestoze se nabizi razné zptsoby vycisleni rizika. Nelze
zapominat ani na skutecnost, ze cely vyvlastiiovaci proces je ovladan vefej-
nym zajmem, ktery ospravedliuje urcitou miru rizika. Pfipominam, ze riziko
nese ve stejné mife také stat, protoze vySe nahrady muze byt nadhodnocena,
coz vzhledem k vyse uvedenému povazuji za véts{ systémové riziko.

Za uplné nejzavaznéjsi prakticky problém s pouzivanim bonusu povazuji
skutecnost, ze jeho piiznavani az ve fazi vyvlastiovaciho fizen{ by zna-
menalo, ze vyvlastnéni bude vyhodnéjsi nez dobrovolny prodej a vlast-
nici by tedy ve vlastnim zdjmu museli odmitat nabidky na uzavien{ kupni
smlouvy. Jelikoz bonus se dnes u dopravnich staveb a skryté (pfiznavam,
ze také nahodile) také u nékterych environmentalnich duvodt vyplaci jiz
dnes, povazuji toto riziko za dobie pokryté.

477 CHANG, Yun-Chien. Private property and taking compensation. Cheltenham: Edward Elgar
Publishing, 2013, 191 s. ISBN 978-0-85793-527-4. S. 17.

478 PETROV, Jan. Néahrada za vyvlastnéni véci: Pro¢ ma pfevysit obvyklou cenu. [online]
Jiné pravo. 2011. [cit. 11. 8. 2015] Dostupné z: http://jinepravo.blogspot.com/2011/07/
nahrada-za-vyvlastneni-veci-proc-ma.html.

479 VIITANEN, 2010, op. cit., s. 30.
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9.4.4 Naklady na ocenéni

Ocetji-li se véechny vyvlastiiované pozemky a stavby samostatné a neza-
visle na sobé, je zjevné, ze jednotkové naklady budou vyssi, nez kdyby
se ocenovaly ve vétsich celcich (fesenim mohou byt napf. tzv. liniové cenové
mapy). Je to dan za maximaln{ individualizaci ocenéni. Z hlediska nakladi
na uskutecnéni ucelu vyvlastnéni budou vétsinou zanedbatelné, ovsem
v ojedinélych situacich mohou byt zna¢né (nutnost vyvlastnit jeden poze-
mek pro zfizeni biokoridoru) nebo v nepomeéru k nahrade.

Z hlediska procesni ekonomie je totiz sporné, kdyz naklady na zpracovani
posudku pfevysi hodnotu sporu®™ (v nasem ptipadé pfiznanou nihradu).
K tomu pfitom dochdzi velmi ¢asto (u nahrad za omezeni vlastnického
prava zptsobené zfizenim sluzebnosti neni vyjimkou nahrada ve vysi desitek
korun, obdobné v pfipadé zemédélskych pozemkti o mensi vymeére).

Uvahy o vylouceni nutnosti vést vyvlastfiovaci fizeni tehdy, kdy je nahrada
za omezeni ¢i odnét! vlastnického prava minimalni, je tfeba vést v kontextu
celkovych ndklada, které vzniknou vyvlastniteli.*® Vyvlastnitel v postaveni
soukromé osoby tyto kalkulace mtize provést a v pfipadech, kdy nedoslo
ihned k dohodé¢, navysit navrh ceny (pro vyvlastiované to muize byt i jakysi
navod, jak postupovat, aby zlepsily svou vyjednavaci pozici). Vetfejné kot-
porace svazané pravidly pro nakladan{ s majetkem ovSem takto postupo-
vat zpravidla nemohou. Stilo by proto za dvahu zménit relevantni pravni
upravu*” nebo nastavit minimalni cenu, jak jiz ostatné omezené ¢ini
cenovy vymeér, ktery je vSak nepouzitelny v pifpadech, na které dopada
zakon ¢. 416/2009 Sb.,*? tj. na vétsinu dopravnich, vodnich i energetic-
kych staveb. Novela zikona o pozemnich komunikacich, jde timto smérem,
ale jen u dobrovolné dohody, protoze navrhuje, pokud se vlastnické pravo
k pozemku nebo stavbé potfebnym k uskutec¢néni vystavby, opravy, upravy,

480 KRISTEK, Lukés. Znalectvi. Praha: Wolters Kluwer, 2013, 332s. ISBN 978-80-7478-
042-4. S. 210.

481 Vyvlastniteli vzniknou v souvislosti s vyvlastiiovacim fizenim naklady pfevysujici
10000 K¢ (spravni poplatek ¢ini 5000 K¢, je tieba uhradit znalecky posudek, pfipravit
zadost atd.). }

482 Ve vztahu k postuptim Reditelstvi silnic a dalnic CR srov. HANAK, Jakub - KUHROVA,
Kristjna — SEDLACEK, Jan. Ocenéni vécného biemene podle smérnice RSD - kritické
poznamky. Soudni ingenyrstvi. 2013, ¢. 2, 5. 87-91. ISSN: 1211- 443X,

483 Cast L, oddil A, polozka 1 pism. ¢) vyiméru MF ¢. 01/2014.
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modernizace nebo rekonstrukce dalnice, silnice a mistni komunikace I. tf{dy
omezuje smlouvou a ocenéni tohoto omezeni stanovené znaleckym posud-
kem je nizsi nez 1000 K¢, sjedna se dplata ve vysi 1000 Ke.**

Vys$si naklady jsou zpusobeny také nezamyslenymi dusledky individual-
nfho ocenéni, kterymi je souboj posudku, coz znamena dodatecné naklady
i ¢asové zdrzeni.

9.5 Vyplaceni nahrady

Nahradu je vyvlastnitel podle § 13 VyvlZ povinen poskytnout jednora-
zove v penézich, a to ve lhuté stanovené v rozhodnutf o vyvlastnéni, kterd
nesmi byt delsi nez 60 dnt od pravni moci rozhodnutd. V pifpade, Ze osoba
opravnéna k nahradé neni znama, Ze neni znam jeji pobyt nebo ze je v pro-
dleni, slozi vyvlastnitel ndhradu ve lhuté do uschovy u soudu. Nezaplacenim
nahrady za vyvlastnén{ do uplynuti 30 dnd ode dne uplynuti lhity uréené
v rozhodnut{ se vyvlastnitel vystavuje riziku, ze vyvlastiiovaci ufad na zadost
vyvlastiiovaného rozhodne o zruseni provedeného vyvlastnén{ (v podrob-
nostech blize kapitola 10.6).

Prestoze jsou ESLP casto pfedkladany stiznosti o pozdnim vyplaceni
nahrady, ktera v dasledku inflace nebo jinych cenovych zmén neumoznuje
pofizeni srovnatelné véci, tak v CR je platebni moralka vyvlastniteld viborna.
Nahrada je vyplacena v zakonnych lhatach, které je tfeba povazovat za pfi-
méfené. V fadé piipadu také vyvlastnéni pozemky nadale uzivaji na zakladé¢
dohody s vyvlastnitelem (napf. do sklizné drody ¢i az do doby tésné pied-
chazejici zahajen{ realizace Gcelu). Proto v tuto chvili neni na pofadu dne
uvaha, zda po americkém vzoru nevyplacet také uroky za obdobi mezi pfe-

vzetim vlastnického prava do okamziku vyplaceni ndhrady.*®

9.6 Zavéry a doporuceni

Pravni pfedpisy upravujici vyvlastniovaci proces a souvisejici otazky jsou
na poméry CR stabilni. Za téméf devét let Gcinnosti zakona o vyvlastnéni

484 Srov. § 17 odst. 3 zdkona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni po novele
¢.268/2015 Sb. s tcinnosti od 1. 1. 2016.
485 SCHEIDERICH, 2014, op. cit., s. 27.
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byla provedena pouze jedna novelizace, kterda zménila ustanoveni, kterd
se v praxi neosvédcila. Procesni i hmotnépravni stranka je pfes své nedo-
statky dobra s jedinou vyjimkou, kterou jsou pravé ustanoveni tykajici
se nahrady za vyvlastnéni, resp. kupni ceny.

Zmeény ve zpusobu uréovani kompenzace se naopak ménily nekolikrat s tim,
ze posledni zména byla provedena tak brzy, ze jesté nebylo mozné dopady
zmén nalezit¢ vyhodnotit. Neslo tedy o zmény promyslené a podepfené
zavaznymi davody. Vedle individudlnich nespravedlnosti utvrdily vlastniky
v pfesvédcent, ze zatvrzely piistup je tou nejlepsi cestou k prosazeni zmén
pravidel a pfiznani vyssi ndhrady. Tento disledek osobné povazuji za mimo-
fadné smutny a dalekosahly, protoze dramaticky zvysil politické i dalsi naklady
piipadnych dalsich zmén, kterych je pfitom dle mého nazoru treba nékolik.
Expresni novelizace zakona v 1ét¢ 2014 (¢. 178/2014 Sb.) potvtdila, ze nelze
snadno a okamzité vytvofit konstrukci pro urceni kompenzaci, které by zna-
menaly niz$i naklady na realizaci ucelt (tj. mensi kompenzace) a zaroven
zrychlily majetkopravni pfipravu (tj. eliminovaly co nejvice vyvlastiovacich
fizeni uzaviranim dohod). Snahu zrychlit a zlevnit jsem v jiné souvislosti
oznadil za pokus o kvadraturu kruhu.*® Ziroven se prokazalo, ze spéch
vyvlastnitele pfi ziskavan{ vlastnickych prav zvysuje pozadavky vlastniki
a znamena nutnost vyplacet vys$si kompenzace. Zde nelze nezminit, ze vyse
nahrady je do zna¢né miry i otazkou politickou (zavislou na vuli zakono-
darce), pficemz v situaci, kdy vyvlastiiovani pfedstavuji ve spolecnosti men-
sinu, je relevantni i postoj vefejnosti k vysi nahrad, v ¢emz se odrazi také
vyznam staveb, pro které je vyvlastiovano.*

Ponévadz ustanoveni § 10 odst. 3 VyvlZ stanovi, ze ,,ndbrady podle odstavesi 1
a 2 se stanovi takovym prisoben a v takové vys, aby odpovidaly majetové sijmeé, kterd
se u vyvlastiiovaného projevi v diisledkn vyviastnéni,” jsem presvédcen, ze zakon
o vyvlastnéni vychazi, jak je na nasem Uzemi tradici, ze zasady pretium succe-
dit in locum rei. Po vyvlastnéni se nesmi zmensit penézni hodnota majetku
vyvlastnéného, tedy na tom mus{ byt majetkové stejné po vyvlastnéni jako
pted vyvlastnénim s tim, ze se zménil pfedmét jeho majetku (misto pozemku
¢i stavby disponuje penézi). Samoziejmé by se vlastnik nemél ani obohatit.
486 HANAK, Jakub. Pro¢ se u nas nestavi dalnice? [online] Itez.cz, publikovano 1. 4. 2014 [cit.

13. 8. 2015] Dostupné z: http:/ /wwwitez.cz/news/proc-se-u-nas-nestavi-dalnice-1-/.
47 CHANG, 2013, op. cit., s. 17.
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Bohuzel vyse uvedené ustanoveni vyvlastiovaciho zakona trpi vnitfnim roz-
porem, protoze, jak melo vyplynout z pfedchoziho vykladu a zde bude znovu
zdaraznéno, § 10 odst. 1 a 2 VyvlZ neumoznujf zohlednit majetkovou 4jmu
vlastnika v dusledku vyvlastnéni jeho nemovitosti. Tato skutecnost je dana
jiz samotnou koncepci, ktera vychazi z ocenéni pfedmétu vyvlastnéni (cena
pozemku nebo stavby) a poté skutecné vynalozenych nakladi v souvislosti
s vyvlastnénim. Tento rozdil 1ze demonstrovat na tom, ze § 365 OZO1811
wheprizndval vyvlastnénénmu pouze obecnon cenn, nybrg odskodnént, a to jest veliky rog-
dil.*® Mimochodem termin odskodnéni povazuji za mnohem vystiznéjsi.

Ostatné i ¢eské soudy v pifpadé zfizovani prava cesty, coz sice de iure neni
vyvlastnéni a tudiz se pro ur¢ovani nahrady neuplatni pravidla v zakoné
o vyvlastnéni, pfestoze jde ve svém dusledku pro vlastnika o identické opa-
tfeni, upfednostiuji pfed ocenénim prava vycisleni hodnoty omezen{ prava:
whelze vychdzet ani 3 ceny vécného biemene uriené podle cenovych predpisi, ani jen 3 ceny,
za kteron by bylo mogno dosabnont smluvniho iizeni vécnébo biemene. Je treba rog-
1isit hodnotu prava odpovidajiciho véenémn biemeni cesty na strané jedné a nihradn
za omezent viastnického prava na strané drubé; jejich vyse nemusi byt stejna. Proto je pri

stanoveni vyse nabrady nutné priblizet ke vsem okolnostem véci.“*¥

Tento piistup
nemuze zpochybnit skutecnost, ze ve vétsiné pifpada bude nahrada odpovi-
dat obvyklé cené vécného biemene.

Je nesporné, ze za stavajiciho stavu nelze kompenzovat znehodnoceni (sni-
zen{ ceny) pozemku v pifpadé castecného vyvlastnéni, protoze se stanovi
nahrada pouze za cenu pozemku, u nchoz doslo k odnéti vlastnického
prava. Je pak otazkou, zda lze akceptovat ocenéni vécnych bfemen metodou
jako zavady. Rovnéz nejsou hrazeny vsechny naklady, které musel vlastnik
vynalozit v pfimé souvislosti s vyvlastnénim: mj. ndklady na pravni zastou-
peni. Nezohledniuje se v praxi ani tzv. zvlastnf cena, tedy cena odrazejici také
pfinosy pouze pro vyvlastiiovaného.

Lze tedy konstatovat, ze zdkon o vyvlastnéni stanovuje rozsah nahrady pfilis
uzce, pficemz i jeho vyklad je spise restriktivni, tfebaze ani uplynulych deva-
desat let nic nezménilo na skute¢nosti, ze ,,pyRlad pochybnosti musi se vesiti v3dy
spiSe se gretelem na vyvlastnénce, jens je proti své vali nucen, by véc v gdjmu vyvlastnitele

48 HOETZEL, 1934, op. cit,, s. 287.
489 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 4. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2854/2010.
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vydal, ne na vyvlastnitele, jens mu ji ve svém ajmu odnima.“**® Pouze soudy dis-
ponuji moderaénim pravem v piipadé soudniho pfezkumu a mohou, sice
jinymi prostredky, tyto faktory do vyse nahrady promitnout.

9.6.1 Nahrada za vyvlastnénou nemovitost

Dnesni koncepce povazuje za ekvivalentni nahradu za vyvlastiovany poze-
mek ¢i stavbu vyplaceni jeho obvyklé ceny, ktera je srovnana dale se zjisténou
cenou. Obvykld cena je stanovena na zakladé ceny srovnatelnych nemovitost,
takze umoznuje zohlednit vSechny objektivni cenotvorné faktory pozemku,
resp. stavby: zpusob vyuzitl, lokalitu, kvalitu prostfedi, znecisténi, slozeni
obyvatelstva, poptavku atd. Vyvlastfiovany muze tedy za idealnich podminek
za vyplacenou nahradu zakoupit jinou srovnatelnou véc. Spociva-li Gjma pouze
ve ztraté nemovitosti, nejde-li 0 nemovitost se specifickym vyuzitim a neovliv-
fuje-li ztrata vyvlastnéné véci hodnotu zbyvajictho (nevyvlastnéného) majetku
vyvlastiiovaného, je princip ekvivalence, zdaraznuji za idealnich podminek,
uspokojive naplnén. Prestoze nenf obvykld cena totoznd s trznf hodnotou, coz
je termin, se kterym operuje ESLP, tak vyznamové odli$nosti jsou zanedba-

telné a své mezinarodni zavazky si tak CR svédomité plni.*!

Nahrady odpovidajici obvyklym (trznim) cenam brani také vzniku tzv. ceno-
vych skokd na hranicich katastrilnich tzemi nebo obci,*? ke kterému
dochazi pii vyuzitl Gfednich cen, které jsou uméle navazany na tyto evi-
dencni jednotky a nerespektuji, Ze cena pozemku na trhu se odviji od jinych
parametri. Jeden z klicovych argumentt pro ocefiovani pomoci liniovych
cenovych map*” je tedy lichy.

490 R 1368/27,10. 5. 1927. Restriktivai vyklad vyvlastiiovacich pfedpist vzdy ve prospéch
co nejmensiho omezovéani prav vlastnika prosazuje také Ustavni soud v usnesenti ze dne
22.11.1999, sp. zn. 1. US 353/98.

491 Obdob{ do roku 2006, kdy byly vyplaceny nahrady v ufednich (tabulkovych) cendch
je jiz zapomenuto ziejmé i z toho divodu, ze prevazujici vyvlastiiovani nezastavénych
zemédelskych pozemki za ufedni ceny bylo vzhledem k zohlednovani piinosu realizace
ucelu vyvlastnéni pro vlastniky akceptovatelné.

492 Tyto rozdily mohou byt i v desitkich a2 stovkich K¢&/m? Vyvlastiovani tuto skute¢-
nost vaimali jako nespravedlnost a byla i ddvodem pro odmitnuti navrht kupnich smluv
¢i podani zaloby proti rozhodnut{ o vyvlastnéni.

495 KLIMT, Leo$—HABA, Jaroslav. Na & vizne vystavba dopravnd infrastruktury v CRp001.02.2013,
pobled znalee. [online] Asociace financovani infrastruktury pro mobilitu. [cit. 25. 9. 2015]
Dostupné z: http://afim.cz/files/dokumenty/65_Klimt_27-2-2014.pdf.
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Bohuzel ne vzdy lze obvyklou cenu urcit vhodnymi metodami. Zikon
o vyvlastnén{ v takovém pfipadé¢ uklada nahradu stanovit na zaklad¢ ufed-
niho ocenéni®* V takovém piipadé je pfesnost vycisleni majetkové Gjmy
veétsi ¢i mensi, pficemz mira piesnosti je ale vzdy nahodila a neovlivnitelna.
Mnohdy jsou tedy nahrady i nadhodnocené, coz je sice v souladu se zasadou
in dubio pro reo, ale o optimalni feseni se nejedna.

Vyvlastnéni je bezesporu mimoradny zasah do vlastnického prava. Zustava
otazkou, zda je to divod pro mimofadnou cenu ve smyslu § 492 OZ. Ve,
spiSe vyjimecnych, odtvodnénych piipadech se domnivim, Ze by tento
piistup byl na misté, de lege lata ovSem neni v ramci vyvlastnovaciho fizeni
piipustny, nebot’ je ur¢ovana vyhradné obvykld cena. Pfitom za uc¢innosti
obecného obcanského zakoniku (1811-1950) se tento pfistup aplikoval,
coz lze ilustrovat vymluvnou citaci z jednoho rozsudku prvorepublikového
Nejvysstho spravniho soudu: |, Jestlige tedy § 365 (OZO1811 — pozn. autora),
mlné o vyvlastnéni, pongil virazu »odskodnénic, je 3rejmo, $e to nemd byti pouze obecnd,
odbadni cena, nybrg pind nibrada vsi vyvlastnénim ntrpéné skody: jestlige tedy obecnd,
odbadni cena podle § 305 obéanského zéakonik. je ta, kteron véc md vzhledem k ngit-
kiim, jez obyleiné vseobecné poskytuje, tedy pri odskodnéni vyvlastnénébo nestadi toto
meéritko, nybrg jenn se musi nabraditi i to, co véc poskytovala i tieba jen jemn samotnému
vzhledem k& _jebo osobitym pomériim a viem jinym anebo vadé jinyeh byla by to neposky-
tovala, takse nelze 1ici, Ze to poskytuje obycejné a vseobecné. I to je vécna hodnota, cena,

a nagyva se »3vlastni« vécnou cenou oproti oné obecné. “*

Jednim z druht mimofadné ceny, je i cena zvlastni obliby. Z divodu nedob-
rovolnosti vyvlastnén{ se objevuje argumentace, ze ndhrada za vyvlastnéni
by meéla byt vyssi nez cena obvykla, nebot” by méla kompenzovat také cenu

zvlastni obliby.** Rovnéz vlastnici pozemkid ohrozenych vyvlastnéni poza-

duji, aby kupni cena nebo nahrada odpovidala také jejich osobnimu vztahu
k pozemkim a stavbam: jde o pudu, na které hospodaiili generace predka,

494 Vzhledem k mnohdy tristni podobé znaleckjch posudkii neexistuje v CR ani snaha
pouzivat nahradni ocenovaci metody pouzivané bézné v zahrani¢i a uchyluji se znalci
z opatrnosti (alibismu) k dfednim cenam i v piipadech, kdy by napf. anglicky expert
pfi absenci dat pro srovnani pouil vinosovou metodu. De lge /ata to viak CR neni
od roku 2014 pfi uréovani obvyklé ceny mozné (lze urcit pouze trzni hodnotu timto
zpusobem — viz vyse).

495 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 5. 1927, sp. zn. R T 368/27. ASPIL:
JUD278186CZ.

496 PETROV, 2011, op. cit.
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narodil jsem v tomto domé, jde o mé oblibené misto apod. Vycislit cenu
zvlastni obliby zfejmé lze, pficemz se napf. uvadi, ze cena zvlastni obliby zpra-
vidla odpovida 120 % obvyklé ceny.”” V minulost*”® i soucasnosti se vsak
uplatiiuje pravidlo, ze jsou kompenzovany pouze ekonomické hodnoty,*”
coz povazuji za spravny piistup, nebot’ cena zvlastni obliby se i podle pra-
videl obcanského zakoniku hradi vyjimecné, naptf. pokud byla skoda zpt-
sobena svévoln¢ nebo ze skodolibosti (srov. § 2969 odst. 2 OZ), coz neni
piipad vyvlastnéni, na kterém je navic silny vefejny zijem. Je tfeba pfipome-
nout, ze o cené zvlastni obliby dle mého nazoru lze uvazovat pouze u staveb
a pozemk, které jsou skute¢né uzivany k bydleni, nikoliv k podnikatelskym
ucelim. Zakon o vyvlastnéni pfesto umoznuje soudu zvysit nahradu z davodu
dlouhodobého vlastnictvi vyvlastiiované véci, coz mize byt jednou z pficin,
proc¢ vlastnik pfisuzuje véci vyssi hodnotu, nez objektivné ma.

V piipadé dopravnich staveb pfizndva zakon ¢. 416/2009 Sb. vlastnikum
(budoucim vyvlastnovanym) bonus k obvyklé cen¢ az do vyse 1500 %.
Duvodt pro bonus existuje vice a nékteré z nich byly jiz vyse zminény.
Hlavnim divodem bylo pfedevsim ve vefejném zdjmu urychlit majetko-
pravo{ piipravu staveb, nebot’ dohodou se pfedchazi nikladim vyvola-
nych vyvlastnovacim fizenim a pfipadnym soudnim pfezkumem. Obdobné
se postupuje také na Slovensku (tam je navyseni o 20 %).>" Dal$im dtvodem
je riziko nepfesnosti ocenéni (viz blize 9.4.4) ¢i skutecnost, ze vyvlastnéni
je nedobrovolné a vys$si (prémiova) cena pak zahrnuje i ndhradu za stres,
emocni ¢i osobni vztah k vyvlastfiované véci””! Tento multifunkéni efekt
navyseni obvyklé ceny je dle mého ndzoru vice nez dostate¢cnym divodem
pro jeho zachovani a rozsifen{ i pro, alespon nékteré urgentni, environmen-
talnf davody vyvlastnéni.

Soucasna uprava vsak trpi rlznymi nedostatky, které by pfed pifpadnym
rozsifenim bylo nutné odstranit. ,Inspirativni jsou také otazky, které
se s uplatiiovanim ustanoveni § 3b ZUV objevily.

497 ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013, 176 s. ISBN:
9788087212779. S. 122.

498 Podle § 7 zakona ¢. 30/1878 ,se k cené zvlastniho zalibeni pii vypocitavani ndhrady
se nehledi.

499 VIITANEN, 2010, op. cit., s. 6.

500§ 6 odst. 1 zdkona ¢. 669/2007 Z.z., o jednorizovych mimoriadnych opatreniach v pri-
prave niektorych staveb dial'nic a ciest pre motorova vozidla.

501 FAO, 2008, op. cit., s. 31.
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Velmi diskutabilni je rozdilna vyse bonusu odvozovana od vyuziti pozemku.
V ptipadé nestavebnich pozemku je navyseni oproti pozemkim staveb-
nfm (i napf. zahrada u domi) a stavbam extrémné vysoké (muze byt az 100
krat vyssi). Ministerstvem dopravy uvadény divod, Ze je tak s ohledem
na dosahovanou cenu pozemku, ktery vlastnik jiz néjak zhodnotil, povazuji
za zcela chybny a nespravedlivy. Uz jen s ohledem na avizované zhodnoceni
pozemku pficinénim vlastnika, by mél i on mit narok na stejny ,,bonus‘ jako
vlastnici nestavebnich pozemki. Uvaha, ze stavebni pozemek ma vyrazné
vy$si hodnotu nez pozemek nestavebni a proto by neméla byt o tolik zvy-
sovana, je zavrzenihodna. To si uvédomuje i Ministerstvo dopravy, které
s cilem zamezit tomu, aby cena zemédélského pozemku s bonusem prfesihla
cenu stavebnfho pozemku, stanovilo vnitfn{ pravidlo, ze kupni cena nesta-
vebniho pozemku nesmi pfevysit 75 % ceny stavebniho pozemku.””
Navrhujf se rtiznd feSenf jak vysi bonusu urcovat. Jednim z nich je odmit-
nuti pausaln{ (jednotné) vyse v zakon¢ s tim, Zze by o rozsahu navysen{ roz-
hodoval vyvlastnitel sam na zékladé ekonomické rozvahy, ktera by zohled-
nila nejen naklady na vyvlastiiovaci fizeni, ale i ztraty zpusobené zdrzenim
(oddélenim) realizace dcelu vyvlastnéni, k cemuz dnes existuje dostatek dat.
Nejvétsi zkusenosti s touto problematikou ma nyni RSD CR, které se viak
zprvu muselo f{dit pro néj zavaznou Smeérnici Ministerstva dopravy, kterd
zastropovala vysi bonusu na osminasobek obvyklé ceny, coz byla polovina
mozného maxima, které bylo mozné pfiznat pouze vyjimecné na zadost
vlastnika pozemku (byly jich udéleny desitky).*” Smérnice byla 23. 4. 2015
zrusena.”™ Investofi dopravnich staveb tedy mohou na zikladé svého uva-
zeni nabidnout vlastnikiim, ze pozemek odkoupi za obvyklou cenu zvyse-
nou o 1500 %. Novy vnitini predpis RSD CR (Piikaz generalniho feditele
RSD CR ¢ 19/2015) je pomérné obecny a tihu odpovédnosti ponechava
na jednotlivych organizacnich jednotkach, které vykupuji pozemky pro své
502 Smérnice ¢. V-2/2014 (Smérnice k provadéni zdkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury, ve znéni pozdéjsich predpisi.
Byla zrusena dne 23. 4. 2015. Byla dostupni z http://www.mdcr.cz/cs/Legislativa/
Vnitrorezortni_predpisy/default.htm.
503 Duvodova zprava k navrhu zidkona, kterym se meéni stavebni zakon a dal-
§i zakony. [online[vlegis.cz [cit. 25. 9. 2015] Dostupné z: https://apps.odok.cz/
kpl-detail?pid=KORNIXQHE72].

504 Informace dostupna také z SURA, Jan. Prodat statu parcelu je ruleta. MF Des. 6. 5. 2015.
Dalsi dtikaz vysoce nestabilni dpravy vyse kompenzace.
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stavby. Pozaduje, aby se bonusy uplatiiovaly jednotné pro celou stavbu nebo
jeji dilei ¢asti se zohlednénim podminek konkrétni stavby (§ 1 bod II ¢. 2
Piikazu), pficemz se zohledn{ i dosavadni vyse kupnich cen. Jelikoz zatim
nejsou k dispozici zadné zaveéry vyvlastiovacich uradt (netku-li soudu),
je obtizné predikovat, jak bude ustanoveni vyklddano a jaka hlediska bude
muset vyvlastnitel pfi nabizen{ kupni ceny respektovat. Prokazani kvalifi-
kovaného pokusu o dohodu je jednou z podminek vyvlastnén{ a vyvlastiio-
vaci ufad i soudy musf jeji prokazani prokazat. Proto jde o velmi dilezitou
otazku. V brzké budoucnosti by vsak mél byt bonus sjednocen zdkonem
na uroven osminasobku, protoze se tim sniz{ udajné velkd administrativni
zatéz s udélovanim vyjimek a zdroven smérnici stanoveny limit osmina-
sobku ceny stanovené znaleckym posudkem vytvofil prostfedi pro moznost

vypotradani velkého mnozstvi potfebnych pozemki pro dopravni stavby.””

Povazuji za jediny mozny pfistup, ze navysen{ ceny bude pro vsechny vlast-
niky pozemki potienych pro stejny ucel stejné, nenastanou-li nestandardni
okolnosti. Pfitom se mize mira zvyseni lisit v zavislosti na priorité realizace
ucelu ¢i jeho vyznamu, pifpadné i rychlosti komunikace vlastnika. Za odpo-
vidajici znéni zakona povazuji 1 postup, kdy vlastnikiim neni nabizen maxi-
malni bonus, ale pouze jeho ¢ast, protoze zakon neuklada pouziti jednotného
bonusu, jak ¢inil v obdobi od tnora 2013 do zafi 2014. Je pravdou, ze tato
nezbytna flexibilita soucasné zvysuje naroky na vyvlastnitele a rozsifuje pro-
stor pro korupci (nehospodarnost) na strané vyvlastniteld (dopravni stavby,
kde se nyni uplatiuje, stavi pouze stit) a moznost vécné neodivodnéné
pfiznavat vlastnfkim vyssi bonus nez ostatnim. Tento politovanihodny jev
muze zfejmé nanejvys zpochybnit pouze platnost takto uzaviené smlouvy,
nikoliv vechny ostatni smlouvy.
Pii uréovani obvyklé ceny bylo vzdy znalcum ulozeno, aby ,,nepribliZeli & ditve
realizovanym prodejiim, které obsabovaly navyseni.“*" Jde o nevyhnutelné pravi-
dlo, protoze v opac¢ném pifpadé by vznikld neustile stoupajici spirala cen.
505 Duvodova zprava k navrhu zikona, kterym se méni stavebni zikon a dal$i zakony.
[online[vlegis.cz [cit. 25. 9. 2015] Dostupné z: https://apps.odok.cz/kpl-detail?pid=-
KORNIXQHE72]. Shodné se stejnou argumentaci poslanecky navrh na zménu zakona
& 416/2009 Sb. a zakona ¢. 184/2006 Sb. Snémovni tisk & 628, 7. volebni obdobi.
K druhému z navrhi vyslovila vlida dne 9. 11. 2015 souhlas. V dob¢ odevzdani publi-

kace do tisku byl navrh zdkona pfipraven k 1. ¢tenf v Poslanecké snémovné.
506§ 2 odst. 1 Ptikazu feditelky Spravy Ceské Budéjovice €. 5/2015.
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Jinymi slovy, nenf mozné vychazet z kupnich cen ve smlouvach mezi vlast-
niky a vyvlastnitelem. Zastava pfitom otazkou, zda vykupy zemédélské pidy
vyvlastnitelem ovliviiuji cenu zemédélské pudy v lokalité ¢i nikoliv.

Hlavni cil zmény koncepce urcovani nahrady (zlevnéni vykupu neplacenim
zhodnoceni pozemku tcelem vyvlastnéni) vsak po zafi 2014 nemtze byt
naplnén, nebot’ astronomické navyseni kupni ceny skrze bonus umoznuje
ve vétsiné pifpadt pievysiti cenu stavebnich pozemkii a samo RSD CR nepla-
nuje zakon plne vyuzit a pocita s mensim navySenim 7,,v3hledens k cenové hladiné
pred novelon.“" Proto je tfeba novelizaci ¢. 405/2012 Sb. povazovat za ryze
ucelovou, ktera necilila na spravedlivéjsi zpusob stanovovani nahrady podle
principu po desetilet! pouzivanych v zahranic¢i, nybrz reagovala na spolecen-
skou poptavku po snizeni nakladd na vykupy pozemku. Jelikoz disledkem
byl odpor vlastnikti a tim fakticky nutnost pres 90 % vlastnika vyvlastnit,
rozhodl se zakonodarce misto vysvétleni a obhdjeni nové koncepce kapitu-
lovat a vykupni ceny jinym zpisobem opét vratil (nebo alespon vyznamné
piiblizil) na uroven pied novelizaci. Zbyva doufat, Zze praxe vyvlastnitelt
bude spocivat v postupném snizovani vyse bonusu, na coz by mél realitni
trh a vlastnici pozemkt reagovat vstifcnéji nez na predchozi Sokovou terapii
bez potiebného vysvétlovani. Bohuzel posledni navrhy zatazené do novely
stavebniho zdkona svédci o tom, Ze snaha zakonodarce zlepsit vyvlastiovaci
proces metodou pokus-omyl pokracuje.

Souhlasim s nazorem, ze by méla nahrada za vyvlastnéni prevysit obvyklou
cenu. Abychom se v$ak vyhnuli nakladim na vlastni vyvlastiiovaci fizenf,
je tieba lepsi podminky pfiznavat jiz ve fazi dohody. Tu je tfeba povazo-
vat za nedilnou soucast vyvlastiiovactho procesu jako takového. Zaroven
by bylo vhodné ale lépe upravit nekteré naroky, které ma vlastnik de /ege
lata az ve vyvlastiiovacim fizeni a které mohou byt ddvodem pro odmit-
nuti navrhu, tfebaze jinak vlastnik s vykupem i kupni cenou souhlasi. Jde
o nahradu nakladid (napf. st¢hovani) a pozadavek na vykoupeni pozemkd,
které nelze bez vykoupeného pozemku uzivat. Pokud by vyvlastnitel tyto
naroky odmitl a nasledné by bylo ve vyvlastiiovacim fizeni prokazano,
ze neopravnéne, tak by (pouze tehdy) mohla byt ndhrada za vyvlastnéni
navysena o bonus.

507§ 2 odst. 1 Pikazu feditelky Spravy Ceské Budéjovice ¢. 5/2015.
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Neni nutné zde znovu v podrobnostech opakovat argumenty, proc je oceflo-
vani metodou ,,pole za pole adekvatni a spravedlivé. Lze zduraznit, Zze pfi
vyvlastnéni je rozhodujici cena pro prodavajiciho, nikoliv pro kupce (Owner
Value Principle). Pfinos z Gcelu vyvlastnéni nalezi spolecnosti, ktera jej bude
realizovat, naopak vyvlastnitel musi oproti standardni dobrovolné koupi

nést niklady na st¢hovani apod., které jinak nese prodavajici.””

De lege ferenda by bylo vhodné uvazovat o ustanoveni, které by zabranilo
vyvlastiiovanym provést investice ¢i jiné dispozice s pozemkem (napf. pro-
najem) s cilem zvysit nahradu za vyvlastnéni, protoze nejde o efektivni nakla-
dan{ s nemovitostl. Pfitom timto okamzikem, kdy by tyto nedcelné investice
nebyly zohledfiovany pii stanovovani nahrady (zakazany by nebyly), nemuze
byt az zahdjeni vyvlastiovaciho fizeni, ale nejpozdéji vydani tzemniho roz-
hodnuti umist’ujici na pozemku tcel vyvlastnéni, protoze tim se stiva jiné
vyuziti pozemku do budoucna velmi nepravdépodobné. Jsou-li totiz tyto
ucelové investice hrazeny, vlastnici tak mohou ignorovat riziko vyvlastnéni
a budou do nemovitosti dile investovat, ackoliv budou védét, ze nemovitost
bude v dusledku vyvlastnén{ odstranéna. Takova Uprava je pfitom standardni

509

nejen v zahrani¢i,”” ale existovala i u nds (srov. § 6 zakona ¢. 45/1930 Sb,,

podle kteté se ,,pr% vyhleddvdni nibrady nema se 3reni miti & pomériim, v priciné kterych

Jest gjevno, e byly teprv pripraveny v tom dimysin, aby se jich ugilo 3a dklad, by se moblo
Zddati vétsi nabrady”). V ramci vyvazenosti je vSak zaroven na misté uvazovat
o pravu vlastnfka iniciovat vykup pozemku v pifpadé necinnosti vyvlastnitele,
pokud tato necinnost snizuje obchodovatelnost a cenu jeho pozemku.

Pro obé¢ faze vyvlastiiovactho procesu je ocenéni zajist'ovano zplisobem
»podle LV, kdy jsou jednim znaleckym posudkem ocenény vsechny vyku-
pované, resp. vyvlastiované, nemovitosti jednoho vyvlastiiovaného. Takto
1ze docilit individualniho ocenént, které zohledni vSechny cenotvorné faktory
a vychazi ze skute¢ného stavu véci. Tento zpusob ocenéni patfi mezi casove
i finanéné narocnéjsi, pficemz viak naklady na ocenéni jsou kritizovany jako
neekonomické pouze v ptipadech, kdy vlastni nihrada je extrémné nizka.

508 BARNES, op. cit., s. 25.

509 Compulsory purchase and compensation: booklet 2. [online] Department for Communities and
Local Government, 2004, s. 22. [cit. 5. 8. 2015] Dostupné z: https://www.gov.uk/go-
vernment/ collections/compulsory-purchase-system-guidance.Nehradi se vydaje, které
nebyly nezbytné.
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Bylo by sice mozné teoreticky uvazovat o levnéjsich alternativich ocenéni
napf. ocenéni vech pozemkt pro dany ucel en bloc jednotkovou cenou dle
druhu pozemku ¢i stavby (viz Nové Hefminovy jako pifklad garantovanych
cen s moznosti upfednostnéni individuilniho ocenéni).”"” Sofistikovanéjsi
variantou jsou tzv. liniové cenové mapy, které jsou inspirovany némeckou
praxi. Mj. je argumentovano, ze by timto zpusobem bylo dosazeno spraved-
livejstho ocenéni, protoze by bylo mozné promitnout do ocenéni vyznam
ucelu jako takového bez ohledu na konkrétni piinos jednotlivich pozemka.
Prestoze by nebylo spravné zavrhnout tento navrh, bylo by pfed zavedenim
tohoto fesenf nutné vyfesit velké mnozstvi otazek: pocinaje vybérem zpra-
covatele téchto map, pravni formu a zpusob piezkumu.

V neposledni fadé je na zvazeni, zda s ohledem na zavazné zanedbani povin-
nostf vlastnikem nemuze jit v ptipadé vyvlastnéni za Gcelem zachrany kul-
turni pamatky o jeden z vyjimecnych ptipadd, kdyby nahrada za vyvlastnéni
nemusela ,,odpovidat® obvyklé cené nemovitosti. Podle nazoru ESLP mezi
legitimni cile vefejného zajmu volajicim po nizsi nahradé, nez je nahrada
plné trzni (4. obvyklé - poznamka autora) ceny, patif i ochrana historického
a kulturniho dédictvi.*!!

9.6.2 Nahrada za znehodnoceni nevyvlastnénych nemovitosti

Nejvétsim nedostatkem soucasného zakona o vyvlastnéni je opominuti
dopadu ztraty vyvlastnéné nemovitosti na zbyvajici majetek vyvlastiiova-
ného. Zakonodarce pfipustil pouze rozsifeni vyvlastnéni, s ¢imz vsak nutné
musel spojit velmi pfisné podminky: nepfiméfené obtize s uzivinim.>'
Vétsinou vsak disledky nejsou tak zavazné, ale pfesto mohou byt i vyznam-
néj$i nez odnetl vlastnického prava k jiné c¢asti pozemku. Je obtizné hledat
divody tohoto stavu, ale ziejmé jde o duasledek preruseni chiapani majetku
jako zdroje pifjmu a menstho ohledu na néj v dobé socialismu. O kom-
penzaci za snizeni ceny nevyvlastnéné ¢asti pozemku se totiz pii piijimani
zakona o vyvlastnéni vibec neuvazovalo.
510 Prfloha k usneseni vlddy ¢. 119 ze dne 16. 2. 2011.
511 Rozsudek ESLP ze dne 19. 2. 2009 ve véci Kozacioglu proti Turecku, stiznost ¢. 2334/03.
Body 57 a 58.
512 Shodny postoj zaujalo také Ministerstvo dopravy ve Smérnici ¢. V-2/2014 k provadéni
zikona ¢. 416/2009 Sb., kdyz jako divod pro pfiznini vyssiho nasobku obvyklé ceny

povazovalo v ¢l. 5 pouze vyrazné omezeni moznosti hospodafeni na zbyvajici ¢asti po-
zemku (napf. znemoznéni pifjezdu ¢i obtizné obhospodafovani pozemku).
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Pfitom za prvni republiky, kdy Ustava piipoustéla vyvlastnéni i bez vyplaceni
nahrady, bylo na tyto disledky pamatovano a vyvlastnitel byl povinen nahra-
dit ,,$&odn velikou na jmeéni vyvlastnénim vyviastnénci gpisobenon,” coz v piipadé
vyvlastnéni ¢asti pozemku znamenalo mit na zfeteli nejen cenu vyvlastné-

ného pozemku, ale také na to, o¢ se cena pozistalé ¢isti pozemku zmensi.>"?

Soudy dokazaly fesit piipady, které jsou i z dnesniho pohledu mimofadné slo-
zité a vyzadovaly by velkou odvahu na strané znalce i soudu. Pro ilustraci Ize
uvést ptipad, kdy byly vyvlastnény pozemky statku, kde byla chovana zvifata,
kterd byla ustdjena v budovach. Soud konstatoval, ,,kdyg se vymeéra (pozemkii —
pozn. antora) nepomérné tenit, stacilo by budov nepomérné méné nebo mensich, a nastiva
proto dijma tim, Ze dritel musi je udrovati v upotiebitelném stavn, ackoli je nemige piné
ug vyugitkovati, niklad na ndrdovini jest v nepomeérn k ugitku; neni pochyby, e sijmn
tuto zapocitati jest i do znebodnoceni podle § 6 zdk. e dne 18. dinora 1878, dis. 30 7
zik. To vsak json vice niklady vypadajici na odprodané (vyvlastnéné) pozemmy a privé
3 toho prikladu jest rejmo, e nehodnoceni Zbytkn nelze spattovati jig v tom, Ze hos-
poddri ubyly ugitky 3 vyvlastménych pogembki, nybrs e & tomu musi pristoupiti néjaky
zavinény tim iibytek ngitkii e bytkn, byt jen, jako zde, ve formeé nakladi na ndrgovdni
budoy, jes ugitky e xbytku hrazeny byti musi i co do kvoty, je3 vypadala na pogenky

vyvlastnéné, a proto pravé musi vyvlastnitel i tuto kvotn hraditi. “>**

Pritom zpusoby zjisténi miry znehodnocen{ jsou v zahranici jiz vyzkouseny.
Nejjednodussim a ze své podstaty nejpfesnéjsi zplsob vycisleni znehod-
noceni je tento: nejprve se urci obvykla cena nemovitost{ vyvlastfiovaného
pfed vyvlastnénim, pficemz se nepiihlizi k cenovym vlivim ucelu, pro ktery
je vyvlastiiovano. Poté se uréi cena nemovitosti, které vyvlastiovanému
zastavaji, pficemz se jiz piihlizi k pfipadnému zhodnoceni nebo znehod-
noceni realizaci Gcelu vyvlastnéni. V dané lokalité by mélo mit uskutecnéni
environmentalnfho divodu vyvlastnéni, zfejmeé s vyjimkou vSeobecné odmi-
tanych zamért jako hlubinné dlozisté radioaktivniho odpadu, pozitivai vliv
na cenu nemovitostl. V individualnich pffpadech muze vsak byt efekt nepii-
znivy a bylo by nespravedlivé, aby takovy vlastnik musel nést bfemeno bez
adekvatni kompenzace.

513§ 4 a6 zikona ¢. 30/1878. Jinak formulovano, se stejnym vyznamem, v § 6 odst. 3 zéko-
na & 45/1930 Sh., o stavebnim ruchu.

514 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 10. 1930, sp. zn. R T 572/30. Dostupné
z ASPI: JUD265956CZ.
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Pozitivni dopady provedeného ucelu vyvlastnéni (typicky protipovodnového
opatfeni)®™ byvaji v zahrani¢i vyjime¢né zohlednovany i v cené pozemku,
ktery je vyvlastiiovan.’'® Takovy pfistup nebyl shledin jako neptipustny
ani ESLP s tim, ze vSak musi byt individualizovan a nelze tak c¢init pau-
$4lné (Recko v téchto piipadech nepfiznavalo zadnou néhradu za pozemky

v pasmu né¢kolika metrd od hranice komunikace).”'” Nikdy vsak nesmi

vyvlastnitel pozadovat od vlastnfkd platby, ani kdyby jejich nemovitosti
zhodnotil. Pfestoze se tento pfistup mize zdat Ceskému Ctenafi nezvykly,
tak na strané vyvlastnovaného nedochazi k majetkové Gjmé, tudiz nenf ani
tieba ji kompenzovat.”® Kazdopadné je béznéjsi a pro vlastniky ptiznivéjsi
metoda, kdy se zhodnoceni zohledfiuje pouze v ptipadé ¢aste¢ného vyvlast-
néni (tj. neodedita se od ceny vyvlastnéné nemovitosti).”"’

Naopak nepfiznivé dusledky zpusobené vlastnim ucelem nelze pod zne-
hodnoceni podfadit. Pokud v pfipadé realizace dcelu vyvlastnéni dojde
ke zhorsen{ kvality ovzdusi, zvyseni hlu¢nosti a prasnosti, pokles realizacni
ceny pfilehlych nemovitost{ zalobct vlivem blizkosti stavby komunikace, jde
o naroky, které umozuje kompenzovat § 1013 OZ, coz konstatujf i soudy,
kterou jsou toho nazoru, ze ,,fyto gdjmy nemohon byt zasageny vyviastnénim, nybrg
stavbou & provogem silnice. Jinak receno, djem na achovani viastnictvi urdité véci nelze
glotoZriovat se zdjmenm na neruSeném uivdant jiné véci. Zda a jak se brinit proti sijmanm,

515 RIHA, Jif{. Kralupy: vistavbu ochrany proti zaplavim brzdi vikup dvou pozemki. [on-
line] Kladensky denik, publikovano 20. 2. 2015. [cit. 25. 9. 2015] Mistostarosta Kralup
nad Vltavou L. Lesak prohlasil, Ze ,,nékter? lidé naopak méstu nabidli své pogemky a nigsi cenn.
V" zaplavovém tizemi maji totig i jiné parcely, které jim se jim diky protipovedsiové ochrané ghodnoti.
A navic ve mésté iji, taksge maji na jeho ochrané viastni gdjem.

516 SCHEIDERICH, 2014, op. cit., s. 23 a s. 65-66. Rozdil mezi judikaturou na federalni
urovni a vétsinou statl spoc¢iva v tom, ze jednotlivé statu umoznuji odecist zhodnoceni
jen v pifpadé ¢astecného vyvlastnéni a nezohlednujf jej v cen¢ piimo vyvlastiované-
ho pozemku. Scope of the project rule znamena, ze obecny prospéch z tcelu vyvlastnéni
se v nahradé nezohledfiuje a tzv. zvlastnf prospéch se zohledtiuje, jen pokud je vyvlast-
néna pouze ¢ast nemovitosti.

517 Rozsudek ESLP ze dne 15. 11. 1996 ve véci Tsomtsos a ostatni proti Recku, stiznost
¢.20680/92.

518 Vyjadfuje ostatné skutecnost, ze vlastnosti pozemku jej ¢inf vhodnéjsi pro ucel vyvlast-
néni nez pro jiny zpusob obhospodatrovani, tudiz uskute¢nénim ucelu dochazi k efektiv-
néjsimu vyuziti pady. Pokud povedeni environmentalniho divodu nemad pozitivai pfinos
pro mistni komunitu a vlastniky, sotva lze o¢ekavat ochotu pozemky dobrovolné prodat
a vefejny zajem je zde pak evidentné prosazovan proti zijmim soukromym.

519 Compulsory purchase and compensation: booklet 2. [online] Department for Communities
and Local Government, 2004, s. 15. [cit. 5. 8. 2015] Dostupné z: https://www.gov.uk/
government/ collections/compulsory-putchase-system-guidance.
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které hrogi prisobit stavba (i provezg silnice, nriuji pravni predpisy regulujici stavbu i pro-

v0z, nikoliv dkon o vyvlastmént. >

9.6.3 Nahrada nakladt vyvolanych vyvlastnénim

Veétsina naklada, které vyvlastiiovany vynaloz{ v disledku vyvlastnéni
je nyni hrazena, pokud dojde k odnét{ vlastnického prava autoritativnim
rozhodnutim. V piipadé dobrovolného feseni je vsak tato problematika
legislativné nefesena a je plné zavisla na dohod¢ vyvlastnitele a vyvlastfio-
vaného. Je-li vyvlastnitelem stat, tak ma jen omezené moznosti (podrobné
kapitoly ¢. 4 a 7), jak vyhovét pozadavkam vyvlastiiovanych, pokud nejsou
dopfedu odsouhlaseny vladou nebo ministerstvem financi. V piipadé sta-
veb ¢i pozemku se specifickym vyuzitim, u nichz jsou st¢hovaci naklady
¢i naklady vynalozené na pravy zpisobu podnikan{ podniku vysoké, je poté
nabiledni, ze k dohodé nedojde nebo je vysledkem unikatni dohoda jako
napf. v ptipadé statkatky L. Havrankové.

Uprava v zakoné o vyvlastnéni neni kazuisticka a odpovédnost za uplatnéni
narokud a jejich prokazani ponechava logicky na vyvlastfiovaném, protoze
pouze on je zna a zaroven muze ovlivnit jejich vysi. Lze proto vyvlastfiova-
nym jen doporucit uschovani vSech dokladd, faktur a acta, aby bylo mozné
naklady pozdéji dolozit. Hradi se jen ucelné naklady, pod ¢imz se dle mého
nazoru skryva i pozadavek, aby ndklady odpovidaly obvyklym cenam.
Zakonodarce zvolil paradoxni pfistup v otdzce ochrany prav vlastnika.
Zatimco naklady na ocenéni vynalozené vyvlastiovanym jsou hrazeny
nebo alesponl musi vyvlastiiovany odsouhlasit osobu znalce, tak v pfipadé
otazka nakladd nijak fesena a praxe je spiSe odmita pfiznavat. Lze oceka-
vat, ze v soudnim sporu lze v piipadé dspéchu pozadovat thradu nakladd,
ale bylo by vhodné, aby stat hradil 1 naklady zastoupeni v pribchu vyjedna-
vani ¢i fizend, i kdyz nebude dédle napadino.”® Stejné tak naklady vynalozené
na obstarani nidhradni nemovitosti.

520 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 9. 2012, sp. zn. 22 Cdo 3138/2010.

521 Je tomu tak napf. v Anglii, byt’ musi jit o vlastniky dosahujici jen urcitych pifjmu.
Compulsory purchase and compensation: booklet 2. [online] Department for Communities
and Local Government, 2004, s. 18. [cit. 5. 8. 2015] Dostupné z: https://www.gov.uk/
government/ collections/compulsory-putchase-system-guidance.

201



VYVLASTNENI Z ENVIRONMENTALNICH DUVODU - SOUCASNY STAV A PERSPEKTIVY

Urcité by bylo na misté, aby stat pro vlastniky ohrozené nebo dotcené
vyvlastnénim pfipravil informacn{ materidl, kde by se mohli dozvedét,
na co maji narok, jak postupovat a kdy je vhodné vyuzit pomoc pravnfho
profesionala.

9.6.4 Zmirnéni tvrdosti vyvlastnéni

Vyvlastiiovany mnohdy odmitd vyvlastnéni z davodu, které nejsou raci-
onaln{, nebo z divodu pozadavku na vyplaceni ceny zvlastni obliby, coz
de lege lata neni mozné. V opodstatnénych pfipadech se vsak pfimlouvam
za moznost zvysit nahradu, pokud by nizsi nahrada pro vyvlastiovaného
znamenala, Zze vyvlastnéni bude pro néj mit mimoradné nepftiznivé dusledky.
Vyvlastiiovaci ufady tuto moznost nemaji, v ponékud atypické podobé
jl naopak disponuji civiln{ soudy. Divodem tohoto feseni je snad jejich vétsi
zkuSenost s posuzovanim takovych narokd nez u spravnich ufadd, uvédo-
mime-li si, Ze nahrada je urcitym ekvivalentem kupni ceny jako soukromo-
pravniho naroku.

Soud totiz pfi uréovani vyse ndhrady zohledni vSechny okolnosti tak, aby
dospél ke spravedlivé nahradé.” V odiivodnénych piipadech stanovi ¢astku
vys$si s prihlédnutim k mimofadnym vlastnostem vyvlastiiovaného pozemku
nebo stavby, popfipadé k mimofadnym okolnostem véci. Soud nema zcela
volnou uvahu, ale k navyseni nahrady muze pfistoupit pouze pfi prokazani
téchto okolnosti:

* zmirnéni tvrdosti vyvlastnéni, zohlednujicii délku vlastnictvi pozemku
nebo stavby vice nez 15 let od nabyti za Gplatu (Gprava az o 40 %),

* pozemek nebo stavba se nachazi v zastavéném uzemi (Gprava
az 0 10 %)),

* pozemek nebo stavba se nachdzi v uzemi se zvlastni architektonic-
kou hodnotou, pfipadné se zvlastni historickou hodnotou (Gprava
az o 10 %),

* pozemek nebo stavba je vyznamnd pro podnikatelskou cinnost
(Gprava az o 20 %).

522 Ne¢kdy je tento institut oznacovan jako dodatecna ndhrada. FRANKOVA, Martina a kol.
Uvod do pozgenmkového prdva. Praha: Eva Rozkotova, 2015, 239 s. ISBN 978-80-87488-19-5.
S. 128.
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Zvysuje se pouze nahrada odpovidajici cené pozemku, coz je logické, protoze
nahrada nakladd je vazana na jejich vynalozeni. Duvody lze zfejmé kumu-
lovat. Jejich vycet vsak nebyl evidentné dukladné promyslen. Skutecnost,
ze se nemovitost nachazi v zastavéném uzemi nebo v tzemi se zvlastni
architektonickou hodnotou se zohlednuje jiz v obvyklé cen¢ a je tudiz
nesmyslné jej zohlednit jesté jednou. Totéz plati i pro vyuziti pozemku
k podnikatelskym ucelim, tifebaze se tim soudu otevird moznost vykladu
ve prospéch vyvlastiiovaného a prfihlédnout napi. k dopadu na zbyvajici
pozemky. Domnfvam se, ze by postacil divod uvedeny na prvaim miste,
ktery dava soudu velky prostor pro uvahu. Je otazkou, zda je mozné ustano-
veni chapat jako narokové v piipade délky vlastnictvi pozemku. Pres zdsadu
in dubio pro libertate se domnivam, ze odpovéd by méla byt spiSe zaporna,
nebot’ byla-li by automaticka, nedavalo by smysl jeji systematické zafazeni
az do faze soudnfho pfezkumu. Bude zilezet vzdy na tvaze soudu, zda tuto
okolnost bude povazovat za vyznamnou a piicinu piili§ vaznych dopadut
pro vyvlastiiovaného.

Toto navyseni je vSak pouze pro nahradu za pozemky a stavby, nikoliv za zfi-
zené vécné bfemeno. Bylo by vhodné to zménit, nebot’ s vySe uvedenych
divodt nemoznost zvyseni nahrady v pfipadé omezeni vlastnického prava
ziizenim vécného bfemene opét vyvolava pochybnosti o dstavnosti tohoto
feseni, tiebaze v pifpadée zifzeni vécného bfemene, by divody pro toto
navyseni pfichazely do Gvahy spise ojedinéle.

9.6.5 Jiné vyhody

Vyvlastiiované lze motivovat k tomu, aby se s realizaci ucelu a odnéti nebo
omezen{ vlastnického prava ztotoznili, i jinak. Vhodnym zpusobem je kom-
penzace $kod, které v dusledku vyvlastnéni budou nahodné nebo progra-
mov¢ zpusobeny. Tento piistup pochopitelné pfipada v uvahu jen u nékte-
rjch el (mj. suché poldry, USES, protierozn{ opatfent) a zpravidla pouze
pfi omezeni vlastnického prava.

Doposud se v8ak tento piistup vyuziva minimalné. Napf. v pfipad¢ suchych
poldrd, kdy je pozemek zatizen sluzebnost{ rozlivu a je na n¢j cilené
za pomoci technického zafizeni rozlévana povodtiova vlna. Pfedpokladem
vzniku uzemi uréeného k fizenému rozlivu povodni je omezeni vlastnic-
kého prava dohodou nebo rozhodnutim o vyvlastnéni. V takovém piipadé
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lze poté s vlastnikem uzaviit smlouvu o ndhradé skody ve smyslu § 68 VZ.
Zakonodarce k tomuto kroku pfistoupil ddajné také proto, ze nahrada za slu-
zebnost (tj. omezen{ vlastnického prava) je mald, kdyz pfedstavuje zpravidla
pouze 5 % z ceny pozemku, a proto se stat zavazal nahradit i $kodu zptiso-
benou fizenym rozlivem.”® Hradi se zde tedy skutecnd $koda, pfi¢emz pouze
ta, ktera odpovidd dohodnutému zpisobu obhospodafovani pozemku.
Bohuzel v piipadé nefizeného rozlivu (i pro takova opatfeni lze ziejmé
vyvlastnit — viz vyse) je tento pfistup mnohem komplikovanéjsi, coz vyply-
nulo i z analyzy Ministerstva zemédélstvi: ,,Na rozdil od 1izenébo rozlivn nebude
moiné nerizeny rozliv_jakymkoliv prisobem regulovat a tim ovliviiovat vznik a pri-
padnou vy$i Skody. Drubou moZnosti je neprebirat gela zpisob ndbrady skody upra-
veny u 15zenych roglivi, ale stanovit napi. jednordzovon kompenzaci v pripadé omezent
viastnického priva (omezent napr. vécnym biemenem spolivajicim v urient, jakd kultura
bude na dotéenych pogemeich péstovana apod.). “** Je zfejmé, ze zpasob vypoctu
skody musi minimalizovat riziko spekulativatho uplatiovani narokd, piesto
uzname-li moznost vyvlastnéni i pro opatfeni takového charakteru, nebude
jiné cesty nez kombinace jednorazové kompenzace za omezeni a poté pra-
videlné vyplaceni castky za sniZzeni zisku nebo zvysené naklady na strané
uzivatele pozemku (na zakladé¢ prokazatelnych dat, v pfipadé skutecné vyko-
navané ¢innosti - obdobné jako nahrada Gjmy za ztizené zemédélské a lesni
hospodafteni ve zvlasté chranénych tzemich podle § 58 ZOPK).

Obce v praxi ¢asto pozaduji vybudovani riznych dalsich staveb a jinak
odmitaji pozemky dobrovolné prodat. Napt. obec Stézery u Hradce Kralové
podmifiuje prodej dvou patcel tim, ze se planovany dalni¢ni nadjezd rozsiti
o cyklostezku, kterou zaplatf kraj. Na investici za zhruba 11 miliont korun
totiz obec nemé penize.’* Ve vyvlastfiovacim fizenf se ov§em k takovym
narokum pfihlizet nemtze. Totéz plati o pozadavcich piesahujicich ujednani
o vysi kupni ceny, tj. napf. o pozadavku na vybudovani adekvatniho napo-
jeni logistického arealu na silni¢n{ sit’.

525 Duvodova zpriva k navrhu zikona ¢. 181/2008 Sb., kterym se méni zakon o vodach.
Snémovnf tisk ¢. 396. 5. volebn{ obdobi.

524 KOVARIKOVA, 2012, op. cit,, s. 6.

525 Obec StéZery blokuje dostavbu D11, tfad zahajil vyvlastnéni. [online] CT24, publi-
kovano 12. 8. 2014. [cit. 25. 9. 2015] Dostupné z: http://www.ceskatelevize.cz/ct24/
regiony/282838-obec-stezery-blokuje-dostavbu-d11-urad-zahajil-vyvlastneni/.
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Podminky vyvlastnéni jsou prokazovany vyvlastnitelem ve vyvlastniovacim
fizeni, ve kterém se rozhoduje nejen o odnéti (omezeni) vlastnického prava
a o nahrad¢ za n¢j, ale také o rozsahu vyvlastnén{ a souvisejicich otazkach
(zejména o ucincich vyvlastnéni na prava tietich osob).

Koneckonct provedeni vyvlastiovaciho fizeni je soucasné také jednou z pod-
minek vyvlastnéni, totiz Ze je mozné pouze na zakladé zakona. Ta je inter-
pretovana tak, ze jde o odnétf vlastnického prava na zakladé individualntho
spravniho aktu s moznosti ochrany, ale i pfimo na zakladé¢ zakona.**

Vyvlastiiovaci fizeni pfedstavuje druhou fazi vyvlastnovactho procesu
a posledni etapu majetkopravni piipravy realizace environmentalntho ucelu.
Je tfeba zdlraznit, ze vyvlastnéni v uzsim slova smyslu je krajnim prostfed-
kem, ktery je nutné uplatnit pouze v mensiné pifpadd, protoze vétsinou
je dohoda vyvlastnitele s vyvlastnénym optimalnim fesenim. Pouze v situa-
cich, kdy vlastnik pozemku neni znam nebo neni dosazitelny, je vyvlastnéni
nevyhnutelné.

10.1 Vécna pftislusnost afadi

Vyvlastiiovaci fizeni vedou nyni zvlastni Gfady: vyvlastiovaci tfady. V prv-
nim stupni se jednd o obecni ufady obci s rozsifenou plisobnosti, resp. magis-
traty uzemné clenénych statutarnich mést a Prahy. Ponévadz jde o vykon
prenesené pasobnosti, jsou odvolacimi organy tufady krajské. Ustfednim
organem je Ministerstvo pro mistni rozvoj, coz odpovida silnému propo-
jen{ vyvlastiovaciho procesu s procesy na tseku stavebniho zakona. Jelikoz
jsou vyvlastiiovaci a stavebni ufady v praxi personalné i organizacné spojené
(je bézné, ze stavebni ufad a vyvlastiiovaci ufad je tentyz odbor obecniho
nebo krajského ufadu) lze fici, ze zména je oproti stavu pfed rokem 2007,
kdy o vyvlastnénf rozhodovaly stavebni urady, pouze terminologicka.

Vyvlastiiovacim ufadim ovSem nepiislusi rozhodovat o vsech ptipadech
o odnét{ vlastnického prava v rezimu zakona o vyvlastnéni. Typickym

526 KLIMA, 2009, op. cit., s. 1049.
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pitkladem je zfizovani vécného bfemene za tcelem provadéni vybranych
geologickych praci na zaklade § 14 odst. 2 ZGP. Zvolené feseni je sice
na prvni pohled nesystematické, plné vsak odpovida charakteru davodu,
z kterého je do vlastnického prava zasahovano. Uéel vyvlastnéni je totiz
specificky a je proto na miste, ze také o omezeni vlastnického prava rozho-
duje vécné specializovany ufad,”” ktery je dle mého nazoru lépe schopen
se vyporadat s posouzenim splnéni nékterych podminek vyvlastnéni: pre-
vahy vefejného zajmu a nezbytného rozsahu vyvlastnéni.

Vyvlastiiovaci tfady rozhoduji jak o odnéti prava, tak o nahradé. Neni
tedy formalné oddéleno fizeni expropriacni (provadéné spravanimi diady)

528 ;

a ndhradové (uskutecniované zpravidla soudy)™™ jako v obdobi prvni ¢esko-

slovenské republiky.

Ve vyvlastnovacim fizenf je nutno v piipadé, kdy je navrhovatelem (vyvlast-
nitelem) obec, dusledné odliSovat postaveni obce jako pravnické osoby,
ktera ma pfedmét vyvlastnéni vyuzit k dcelu, pro ktery se vyvlastiuje,
a vyvlastiiovactho uradu jako organu dané obce, ktery je pfislusny rozhod-
nout o omezeni ¢i odnéti vlastnického prava.”” Na tento mozny stfet z4jmu

zakon z davodu ,,zdjmu na objeketivité roghodovini“>*

pamatuje a stanovi, ze , je-
1i vyvlastnitelem, vyvlastiiovanym nebo jinym sicastnikem vyvlastiiovacibo 1izent obec, jejiz
obecni divad je prislusmim R tommuto vyvlastiiovacimu 1izent, krajsky difad usnesenim
povérE jiny vyvlastiiovaci iitad prisobici v jeho spravnim obvodu provedenin vyvlastiiovaciho
rizent. Obdobné se postupuje i v pripade, Se sicastnikem vyvlastiiovaciho 17zent je osoba,
Jejim3 ziizovatelem je obec nebo kraj.“>' Zainteresovanost obce (kraje) ve véci
zpochybmiuje tedy nepodjatost vsech ufednika daného tufadu. S timto argu-
mentem by za jinych okolnosti §lo sotva polemizovat. V ostatnich spravnich
fizenich vsak podle spravniho fadu neni mozné z projednavani a rozho-
dovani véci vyloucit vechny ufedni osoby vyvlastfiovaciho dfadu pouze
pro jeho pomér k ucastniku fizeni. Také rozsifeny senat Nejvyssiho sprav-

527 Ostatne pied rokem 2007 rozhodovaly stavebni tfady o vyvlastnéni v pfipadech vyvo-
lanych stavebni ¢innosti. Také u jinych nez environmentalnich davodu k tomuto jevu
dochazi: zfizovani vécnych bfemen pro jiz postavené pozemni komunikace na zaklade
§ 17 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich.

528 ROUCEK, 1935, op. cit., s. 280.

529 Rozsudek NSS ze dne 20. 12. 2013, ¢.j. 4 A 7/2012-82.

530 Duivodové zprava k zékonu ¢&. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni.

531§ 16 odst. 3 VyvlZ. Totozné pravidlo plati pro Hlavni mésto Prahu a krajské ufady.
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nfho soudu konstatoval, ze ,,systémové rigiko podjatosti dané zaméstnaneckym
pomérem (iiredni osoby k obci — pozndmbka antora) samo o sobé predstavuje vynamné
potencidlni nebezpeci pro nestrannost roghodovani orgdandi sigennich samospravmych celfesi
Jako spravnich orgdnd, avsak na drubé strané zdaleka ne ve vSech piipadech se toto
nebezpeci vskutku projevi.“>* A proto ,,rozhoduje-li organ sizemnibo samospravného
celfen ve spravnim rigeni ve véci, kierd se tyka djmu toboto sizemnibo samosprivného
celkn, je divodems pochyb o nepodjatosti sisedni osoby die § 14 odst. 1 SR jeji zamist-
nanecky pomér k igemmninm samospravnému celku tehdy, je-li 3 povahy véci ¢i jinych
okolnosti patrné podezrent, e v disledkn toboto zaméstnaneckébo pomeéru by mobl byt
Jeji postoj ke véci ovlivnén @ jinymii ne zdakonnymi hledisky. >

Nedomnivam se, ze rozhodovani o odnéti (omezeni) vlastnického prava
je natolik vyjimecnou a zasadni otazkou, Ze bylo nutné pfistoupit ke zvlastni
pravo{ Gpravé v zakoné o vyvlastnéni a presumovat podjatost véech ured-
nich osob vyvlastiiovactho ufadu, ktery bude rozhodovat o zadosti obce
jako vyvlastnitele. Jsem totiz pfesvédcéen o tom, ze o zasahu do vlastnického
prava vyvlastiiovaného je rozhodnuto davno pfed zahdjenim vyvlastriova-
ctho fizeni: a to ve chvili, kdy se rozhoduje o umisténi vefejné prospésné
stavby. Tim je urceno, které nemovitosti budou muset byt ziskany (rozumé;j
vyvlastnény). V tzemnim fizen{ pfitom nenf skute¢nost, ze zadatelem nebo
ucastnikem fizeni je Uzemné samospravny celek, automaticky na zavadu.
Komentované feseni vSak nepfedstavuje véts{ pfekazku pro efektivni vykon
statni spravy na useku vyvlastnovani. Spise jej lze povazovat za dikaz toho,
ze si zakonodarce byl védom vyznamu a citlivosti zasahu do vlastnickych

prav.

10.2 Priabeéh fizeni

Vyvlastiiovaci fizeni muze byt zahajeno pouze na zadost. Ponévadz musi byt
zadost o vyvlastnéni doloZena tizemnim rozhodnutim a prohldsenim o tom,
ze ve stanovené lhite se vyvlastniteli nepodafilo ziskat dohodou potfebna
prava k pozemku nebo ke stavbé, je zjevné, ze vyvlastiiovaci fizenf mutze byt
zahéjeno nejdfive cca 3,5 mésice poté, co uzemni rozhodnuti nabylo pravni
moci. Naopak zadny zakon nestanovi okamzik, kdy muze byt f{zeni zahdjeno

532 Rozsudek NSS ze dne 20. 11. 2012, ¢.j. 1 As 89/2010-119.
533 Tamtéz.
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nejpozdéji. Jelikoz vsak tzemni rozhodnuti, které je nezbytnou podminkou
pro naprostou vétsinu tcelu realizovanych pro ochranu zivotniho prostiedi,
ma omezenou platnost, je vyvlastnitelem limitovan pravé touto skutecnosti.
O zahijeném vyvlastnovacim f{zeni zapiSe katastralni ufad poznamku
do katastru nemovitosti, tykd-li se nemovitosti, ktera je v ném evidovana.”
Zapis poznamek je klicovy i pro ochranu tfetich osob, protoze po doruceni
uvédomeéni o zahdjeni vyvlastriovactho fizeni nesmi vyvlastiiovany nakladat
s pozemkem nebo stavbou, kterych se vyvlastnéni tyka, pfevést je, prona-
jmout nebo jinak zatiZit.

Podle § 20 odst. 1 VyvlZ se nahrada za odnéti (omezeni) vlastnického prava
stanovi na zaklade¢ znaleckého posudku. Ve vyvlastiiovacim fizeni je tedy
znalecky posudek tzv. povinnym dikazem pro Ucely stanoveni nahrady.
Zakon o vyvlastnén{ vychazi z myslenky, ze vyvlastiiovany je v fizen{ slabsi
stranou. Proto upfednostiuje stanoveni nihrady na zakladé znaleckého
posudku zpracovaného na zadost vyvlastiiovaného, resp. i vyvlastnitele,
pokud s posudkem vyvlastnovany souhlasil. Teprve v pifpadé necinnosti

K tomu

vyvlastiniovaného ustanovi znalce vyvlastiiovaci ufad usnesenim.
dochazi pomérné casto zejména v fizenich vedenych v souvislosti s vystav-
bou inzenyrskych siti. Typicka je také pro fizeni, kdy je vyvlastiovanému
ustanoven opatrovnik (neni znamo jeho misto pobytu nebo je omezen
ve smluvni volnosti).

Podstatné je urcit, kdy ma vyvlastiiovany znalecky posudek obstarat nebo
s nim vyslovit souhlas. ]. Handtlica uvadi, ze ,vlastnik pogembkn nebo stavby
by mél byt soucasné s pisemnym navrhem smlonvy (na zdikladé § 5 VyvlZ nebo § 3
za'/éomz & 416, ktery pro tyto druby staveb avidi odlisny procesni resin — pozgn. anto-

536

vyzwdn k prediogent viastniho znaleckébo posudku nebo k tommn, aby vyslovil soublas
§ tim, klery mu je predkladdn. Pokud vyvlastitovany viastni znalecky posudek nepredlozi

534 Poznimka je vymazana na zaklad€ usneseni o zastaveni fizen{ a rozhodnut{ o zamitnuti
zadosti ¢i o odnétf vlastnického prava. Blize srov. téZ jiz zastaraly Pokyn CUZK ¢&. 36
ze dne 25. kvétna 2007, ¢. j. CUZK 888,/2007- 22, k realizaci zakona ¢. 184/2006 Sb.,
o odnéti nebo omezeni Vlastnlckeho prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o V}Wlast—
néni), v katastru nemovitosti.

535§ 20 odst. 1 VyvlZ.

536 Timto za¢ina bézet lhata 90 dnf k pfijeti ndvrhu smlouvy. Jejim uplynutim prokazuje
vyvlastnitel, ze nebylo mozné dohody dosahnout. Ve lhuté pfiblizné tif mésict lze zpra-
covani znaleckého posudku bez obtiZi zajistit.
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a nedologi ani sviij soublas s tim, ktery byl predlogen vyvlastnitelems, ma vyvlastiiovaci
Urad po gabdjeni 1izeni ustanovit usnesenim Inalee a ticelem vypracovani Inaleckébo
posudkn. > Vyvlastnovaci dfad muze tedy znalce ustanovit okamzité.
Tento postup je logicky, protoze jinak nelze dosdhnout toho, aby vyvlast-
nitel posudek pfilozil k zadosti o vydani rozhodnuti o odnéti nebo ome-
zen{ vlastnického prava, jak mu uklada zakon. Pokud vyvlastiiovany zistane
pasivni, nebude naplnéna hypotéza pravni normy (§ 18 odst. 3 pism. d) znf:
3nalecky posudek, byl-li opatien podle § 20 odst. 1 véty proni®) a posudek nebude
nutné k zadosti pfilozit. Zaroven je timto umoznéno vyvlastniteli zvazit, zda
nebude lepsi pfistoupit na pozadavky vyvlastiovaného (podlozené posud-
kem),* nez nechat rozhodnout vyvlastiiovaci ufad.

V praxi je ovSem rozsifeny i postup, kdy k podani posudku vyzjva vyvlast-
novac{ ufad pfed tim, nez znalce ustanovi sim, pfestoze tento postup jiz
plné neodpovida soucasnému znéni zakona. Ocekavani, ze piesunutim pro-
cesu ziskdvani souhlasu vyvlastiiovaného s posudkem do faze smluvniho
vyjednavani pfed vlastnim vyvlastiiovacim fizenim, jiz nadale nebude docha-

zet ke znacnym prodlevam,”

se tedy zatim zcela nenaplnila. Avsak je tfeba
si uvédomit, ze lhita 10 az 14 dni, kterou dfady vyvlastiovanému davaji

k vybéru znalce nebo vysloveni souhlasu,”® je v kontextu celkové délky reali-
zace stavby i vyvlastfiovactho fizenf samotného zanedbatelna. Tento postup
je navic pro vyvlastiiovaného bezpeénéjsi, nebot’ ma zaruceno, ze tfad ulozi
vyvlastniteli, aby posudek uhradil. Pokud by naopak nebylo zahajeno vyvlast-
flovaci fizeni a posudek byl pfitom na zaklade vyzvy vyvlastnitele zpracovan,
existuje riziko, ze jej vyvlastnitel odmitne uhradit a vyvlastiiovany by musel

svyj narok uplatnit u soudu.

Povinnou soucasti vyvlastiiovaciho fizeni je ustnif jednani, které vyvlastiio-
vaci ufad nafidi tak, aby o ném byli Gcastnici fizeni a dalsi osoby, jejichZ pfi-
tomnosti je tfeba, uvédomeéni nejméné 30 dna pfede dnem, kdy se ma konat.

537 HANDRLICA, Jakub, Rizeni o odnéti nebo omezeni vlastnickych prav k nemovitostem
noveé. Pravni roghledy. 2013, ¢. 7. ISSN 1210-6410. S. 230.

538 Pozadavky vyvlastnovaného se netykaji jen ceny (nahrady) za nemovitosti, ale také smé-
ny pozemku, rozsahu vikupu ¢i jeho nacasovani s ohledem na zptsob uzivani pozemku.

539 HANDRLICA, Jakub. Rizeni o odnéti nebo omezeni vlastnickych prav k nemovitostem
nove. Pravni roghledy. 2013, ¢. 7. ISSN 1210-6410. s. 234.

540 Vlastni doba ke zpracovani posudku je vzdy stejna a neni zavisld na tom, zda znalec
pracuje na zékladé objednavky nebo usneseni.
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Namitky proti vyvlastnén{ a diikazy k jejich prokazani mohou byt uplatnény
nejpozdéji pii ustnim jedndni; k pozdéji uplatnénym ndmitkim a dikazam
se nepfihlizi. O tomto nasledku musi byt Gcastnici pouceni v uvédoméni
o zahdjeni vyvlastnovactho fizeni.

Okruh ucastniki fizeni vymezuje § 17 VyvlZ taxativné a jsou jimi vyvlastni-
tel, vyvlastilovany, zastavni véfitel, podzastavni véfitel a opravnény z prava
odpovidajictho vécnému bfemenu vaznoucimu na pozemku nebo stavbe,
jichz se vyvlastnéni tyka, piipadn¢ opravnény ze zajistovactho pievodu
prava, bylo-li vlastnické pravo ke stavbé nebo pozemku, jichz se vyvlastnéni
tyka, prevedeno k zajisténi splnéni zavazku.

Vyvlastiovaci fizeni muze byt ukonceno bez rozhodnutl ve véci, pokud
vyvstane divod pro jeho zastaveni. Timto divodem muze byt skutecnost,
ze bylo jiz v jiném vyvlastiiovacim fizeni pravomocné rozhodnuto o vyvlast-
néni vudi stejnému pozemku, stavbé nebo vécném biemenu zplsobem,
jenz vylucuje provést navthované vyvlastnéni.*' Davodem je také uzavteni
dohody o ziskan{ prav k pozemku nebo stavbé potiebnych k uskutecnéni
ucelu vyvlastnéni mezi vyvlastnitelem a vyvlastfiovanym. Poslednim pfipadem
je zpétvzetl zadosti vyvlastnitelem. V takovém pifpadé je vyvlastnitel povinen
nahradit vyvlastnovanému skodu a jinou 4jmu, kterd mu vznikla v souvislosti
s podanim zadosti, ledaze by ke skodé nebo jiné Gjme doslo i jinak.
Dospéje-li vyvlastiiovaci ufad k zavéru, ze podminky pro vyvlastnéni jsou
splnény, rozhodne samostatnymi vyroky o vyvlastnéni priv k pozemku
nebo ke stavbé a o ndhradé za vyvlastnén.

V¢as podané a piipustné odvolani smétujici proti nékterému z vyroku tykajici
se zasahu do vlastnického prava ma odkladny tcinek i na ostatni vyroky roz-
hodnuti. Odkladny ucinek takového odvolani nelze vyloucit. Véas podané
a ptipustné odvolani sméfujici pouze proti nekterému z vyroku podle § 24
odst. 4 VyvlZ (o nihrad¢), nema odkladny ucinek na ostatni vyroky roz-
hodnuti. Odvolaci organ nesmi{ v odvolacim fizeni zménit vyrok o nahradé
v neprospéch vyvlastniovaného ani tfetich osob. Bude-li pravomocné sta-
novena nahrada vyssi, vyvlastnitel vyrovna rozdil nejpozdéji do 30 dnt
od pravni moci rozhodnuti. Tato uprava umoznuje, aby vyrok o vyvlastnéni

541V prabehu soubé¢hu dvou vyvlastiiovacich fizen{ tykajicich se stejné nemovité véci je po-
vinnosti vyvlastfiovactho dfadu, ktery fizeni zahajil pozdéji, jej prerusit.
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nabyl pravni moci difve nez vyrok o nahrad¢ za vyvlastnéni. Jde o snahu
docilit, aby s realizaci ucelu vyvlastnéni mohlo byt zapocato i v piipadé, kdy
odvolanim budou napadeny pouze vyroky o nahradé za vyvlastnéni.

10.3 Omezeni prav vyvlastfiovaného v priabéhu fizeni

Na zaklade § 19 odst. 3 VyvlZ nesmi po doruceni uvédomeéni o zahajeni
vyvlastiiovactho fizeni vyvlastfiovany nakladat s pozemkem nebo stavbou,
kterych se vyvlastnéni tyka, pievést je, pronajmout nebo jinak zatizit. Pravni
jednani, kterym vyvlastfiovany porus{ tuto povinnost, je neplatné. Smyslem
tohoto omezeni je zabranit tomu, aby pievody vlastnického prava ¢i jiné dis-
pozice (napf. pronajmuti pozemku) ztézovaly pribéh vyvlastiiovaciho fizeni
nebo poté realizaci icelu vyvlastnéni. Mozna je pouze dohoda s vyvlastnitelem.
Prestoze stavebni zikon z roku 1976 neobsahoval obdobné ustanoveni, tak
Nejvyssi soud CR v jednom ptipadé konstatoval, e ,je nepochybné, e uza-
vienim smilouvy v pribébu vyvlastiiovacibo 1izeni doslo k zdmérnémn vyloncent sidinksi
rozhodnuti o vyvlastnéni pousitim prostiedfen, Rtery sam o sobé neni dkonem Fakdzany.
I kayz tedy predmétnd darovaci smilonva neodporuje vyslovnémn dikazn dkona, avsak
svymi diisledky smeétuje k vysledkn dkonu odporujicimu, je vibledem & okolnostem,
za nich% byla nzaviena, absolutné neplatna podle § 39 OZ1964 pro obchazeni zikona,
nebotjejint smystem bylo marit sicel vyvlastnént, 4. ve smysin ustanoveni § 109 StZ1976
prechod spoluvlastnického podiln otce Falobee na Zalovanon.“>* V jiném piipadé vsak
tentyz soud konstatoval, Ze ,,vzbleden k tomu, Ze platna pravni siprava nestanovila
neplatnost pravnich sikond, kterymi by vyvlastiiovany po dornceni uvédoméni o ahdjent
vyvlastiiovacibo 1izeni prevadeél, pronajimal nebo jinak zatéZoval pogemek nebo stavbu,
kterych se vyvlastnéni tikd, nelze s dorucenim takového vyrogumént (nvédoméni) spojovat
tyto pravni ndsledky ani ode dne ricinnosti zakona & 184/ 2006 Sb. Je-li sikonn («doda-
tecné») pricitan takovy ricinek, ktery nemeél v dobé, kdy byl ucinén, a ktery je s nim spojo-
vdn teprve podle pozdeéisi pravni sipravy, lze prisvédeit dovolatelsim, e jde o postup pred-
stavnjici uplatnéni pravé pémé ricinnosti (retroaktivity) pravni sipravy. Pravd 3pétnd
dcinnost pravni dipravy je nepripustna.“>* Bylo tedy na misté, ze zakonodarce
vykladovym sporiam piedesel stanovenim explicitnfho zdkazu vybranych
dispozic s pfedmétnou nemovitosti.

542 Rozsudek Nejvyssiho soudu (:fR ze dne 21. 5. 2008, sp. zn. 30 Cdo 1430/2007.
543 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 10. 2010, sp. zn. 21 Cdo 3682/2009.
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Ani toto omezeni v$ak neznamend, ze vlastnik nemize v prabc¢hu fizeni
vykonavat své vlastnické pravo. Nadale muze ,pogemer niivat, brinit se proti
neopravnénym dsabiim, a to jak vyvlastnitele, tak i tretich osob, miige nzavirat smlonyy

§ vyvlastnitelem a pozemek se miige stit i predmétem dédického rizent. 5*

Presto je zjevné, ze nemoznost pozemek pronajmout ¢i prodat jinému
zajemcl muze pro vyvlastiovaného znamenat majetkovou wUjmu. Proto
ma také na zaklade § 19 odst. 4 VyvlZ narok na nahradu v prokazané vysi
Gjmy zpisobené timto omezenim. Ujmu musi kompenzovat vyvlastnitel.
V piipad¢ bézné doby vyvlastiiovactho fizeni nebudou piipady vzniklé
Gjmy casté a zfejmé z tohoto duvodu zustal tento narok vlastniky dosud
v podstateé nepovsimnuty. Pokud vsak ptjde o komplikovanéjsi pifpad nebo
se vyvlastiiovany odvola, tak se pravdépodobnost vzniku Gjmy zvysi. Ziejmé
nejpravdépodobnéjsi je ztrata na nerealizovaném najemném (pokud tedy
budeme povazovat za mozné propachtovani pozemku, protoze ten zdkon
nezmiriuje — blize k tomuto problému také ¢ast 10.4.1). Ujma v takovém pii-
padé odpovida dle mého nazoru obvyklému nijemnému.’* Vyvlastiovanym
lze proto jen doporucit, aby tento narok ve vyvlastniovacim fizeni uplattio-
vali. Ponévadz vysi této ujmy nemusi dokladat vyvlastfiovany, bude nucen
opatfit posudek vyvlastiiovaci Gfad na své néklady za podminek § 56 SR.

10.4 Uéinky rozhodnuti o vyvlastnéni na prava téetich osob

Cast tieti zakona o vyvlastnéni upravuje cinky vyvlastnéni na prava spo-
jena s nemovitosti, u niz jsou omezovana nebo odnimana vlastnicka prava.
Vyvlastnénim spocivajicim v odnét{ vlastnického prava k pozemku nebo
ke stavbé podle § 6 VyvlZ zanikaji vSechna prava tfetich osob k vyvlastne-
nému pozemku nebo stavbé s vyjimkou ndjmu bytu, nebytového prostoru,
stavby nebo pozemku. Rovnéz vyvlastiiovaci Gfad muze na zakladé § 8
VyvlZ rozhodnout (srov. také § 24 odst. 2 pism. b) VyvlZ), ze vyvlastnénim
nezanikaj{ vécna bfemena, u nichz vefejny zajem vyzaduje, aby i po vyvlast-
néni pozemek nebo stavbu nadale zatézovala (pifkladem jsou zejména vécna
bfemena, na jejichz zakladé¢ je na pozemku umisténa stavba inzenyrské site).

54 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 12. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2187/2013.
545 Urcovani ndgjemného je ve znalecké praxi u vétsiny druht pozemka rutinni zalezitosti.
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Je vhodné zdiraznit, Ze zdkon o vyvlastnén{ tyto acinky rozhodnuti spojuje

pouze s odnétim vlastnického priva,>*

protoze v piipadé zi{zeni vécného
bfemene je zpravidla mozné existujici prava k pozemku vykonavat, tfebaze

to nemusi byt vzdy pravidlem (napf. sluzebnost rozlivu).

10.4.1 UZivaci vztahy

Ponévadz jsou vefejné prospeésné stavby vech druhi veéetné téch na ochranu
zivotniho prostiedi realizovany nejcastéji na zemédélském pozemku, ktery
bézné uziva jina osoba nez vlastnik, je otizka zaniku nebo pokracovani
tohoto uzivactho vztahu po rozhodnuti o vyvlastnéni klicova. Tyto uzivaci
vztahy jsou zpravidla sjednany za uplatu na dobu neurcitou s vypovédni lhi-
tou pét az deset let, ktera dava uzivateli jistotu potfebnou k planovani svého
hospodafteni. Plati pfima uméra: ¢im delsi vypovedni lhita, tim vys$si uplata.
Podle stavajici soukromopravni Gpravy jsou tyto vztahy pachtem.
Ustanoveni §7 VyvlZ jednoznacné stanovi, Ze pravo nijmu pozemku
vyvlastnénim nezanika. Bohuzel zdkon o vyvlastnéni nebyl pfi rekodifikaci
zmeéneén a jeho terminologie tedy odpovida roku 2007, kdy ceska uprava
znala pouze najemni vztah, ktery vSak opraviioval najemce 1 k pozivani
uzitkd z pozemku, coz je jeden z pojmovych znakt pachtu. Nabizi se tedy
dva mozné vyklady. Prvn{ z nich vychazi disledné ze znéni zdkona, ktery
obsahuje taxativni vycet prav, ktera vyvlastnénim nezanikaji. Ponévadz mezi
nimi pacht uveden neni, musi tedy pravaf moci rozhodnuti o vyvlastnéni
zaniknout. Tento nazor zastava napt. M. Kindl, ktery uvadi, Ze nen{ dtvod
tento nazor odmitnout jen proto, ze zakon o vyvlastnéni nebyl novelizo-
van.**” Druhy ndzor naopak upfednostiiuje vyklad teleologicky a historicky
a dovozuje, Ze najmem je tieba rozumét také pacht, protoze prvky pachtu
obsahoval v dobé¢ piijeti zakona o vyvlastnéni i ndjem. Bezpochyby nebylo
umyslem zakonodarce rozliSovat mezi dvéma druhy uzivacich vztahu.
Do doby, nez se k jednomu z uvedenych nazora piiklon{ soudy, je obtizné
odhadovat dalsi vyvoj.** Doporucit vsak lze novelizaci zikona o vyvlast-
546 Do 1. tnora 2013 vsak i v pfipadé omezeni vlastnického prava, coz bylo nepraktické.
547 KINDL, 2015, op. cit., bod 468.
548 Totozné vykladové otazky vyvolavaji také znéni dalsich vefejnopravnich predpisu, které
nebyly v souvislosti s pfijetim nového obcanského zakoniku novelizovany: napt. lesni
zakon ¢&i zakon o obcich. V téchto piipadech pfevazuje vyklad, Ze s ohledem na povahu

najmu v rezimu obc¢anského zakonfku z roku 1964 je tfeba terminem najem myslet také
pacht. Srov. napf. PEKAREK, 2015, op. cit., s. 159-160.
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néni, ktera by tuto nezadouci nejistotu odstranila. Ministerstvo pro mistn{
rozvoj navrhuje, aby pacht sdilel stejny osud jako najem, tj. aby rozhodnutim

o vyvlastnéni nezanikl.>*

Nijemni vztah vSak puvodné vyvlastnénim zanikal. Teprve zdkonem
¢. 405/2012 Sb. se zakonodarce rozhodl pozménit uéinky vyvlastiiovaciho
rozhodnuti. Divodem byly pfedevsim obtiZze spojené s urc¢ovanim kom-
penzace za zanik najemniho vztahu. Zakonodarce uvedl, ze 1) pracovnici
vyvlastiiovacich dfadd nejsou schopni tyto piipady rozhodovat, 2) nahrada
za zanikajici ndjem ve vysi ceny tohoto najmu je zcela nelogicka a méla
by spiSe odpovidat vysi vynalozenych nakladd na zhodnoceni pfedmétu
najmu a 3) také je moznd dohoda mezi vyvlastnitelem a najemcem pied
zahajenim vlastni realizace ucelu vyvlastnéni. V dusledku této konstrukce
piestal byt ndjemce také ucastnikem vyvlastiovactho fizeni.

Nijemni vztahy sice nyni rozhodnutim o vyvlastnéni nezanikaji, ovsem
po vyvlastnéni je pronajimatel opravnén najem vypovedet, jestlize dalsimu
uzivani pozemku brani ucel vyvlastnéni>®' Avsak znéni tohoto ustanoveni
pro vyvlastnitele, ktery vstupuje do postaveni pronajimatele, nepfinasi zad-
nou velkou vyhodu. Najemn{ vztah uzavieny na dobu neurcitou lze totiz
bez udani divodu vypovédét 1 podle obecné upravy v obcanském zako-
nfku. Zikon o vyvlastnén{ tedy rozsifuje toto pravo i na najemni vztahy
sjednané na dobu urcitou. Na rozdil od § 5 ZUV,** vsak vyslovné nevylu-
¢uje uplatnéni smluvné sjednané vypovédn{ doby, coz pfitom predstavuje
vazny problém, protoze tyto vypoveédni doby jsou zpravidla viceleté. V tako-
vém pifpadé by ziskan{ vlastnického pravo k pozemku nic nefesilo, protoze
by tcel nebylo mozné pfed uplynutim vypovédn{ lhity uskutecnit — poze-
mek po tuto dobu je oprivnén uzivat ndjemce. Je tedy evidentni, ze zako-
nodarce zamyslel ustanovenim § 7 odst. 2 VyvlZ dat vyvlastniteli moznost

549 Srow. § 2 pism. h) ndvrhu na zménu zikona o vyvlastnéni. Navth je dostupny z https://
apps.odok.cz/kpl-detail?pid=KORNA47DYJME.

550 Dutvodovd zprava k zékonu €. 405/2012 Sb. Snémovnf tisk ¢. 683. 6. volebni obdobi.

551 § 7 odst. 2 VyvlZ.

552 | Pokud uskuteinéni dopravni, vodni a energetické infrastruktnry brini ndjemni pravo k pozembkn nebo
stavbé ve viastnictvi stavebnika, které by zaniklo vyvlastnénim podle 3dkona o vyviastnént, je stavebnik
opravnén ndjem pozemku nebo stavby vypovédét podle zwldsinibo zdkona, beg obledu na sjednanou
dobu trvani najmn, poknd se s najemcem nedohodne jinak. Ndjemei v takovém pripadé prislusi nabra-
da ndkladii spojenych s ukoncenim ndjmu. “
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ukoncit ngjemni vztah okamzité nebo alespon vyloudit tpravu ve smlou-

v¢.%? Ustanoveni™™

v$ak formuloval tak, ze tento vyklad dle mého nazoru
mozny neni, coz muze mit az fatalni dasledky. Nelze rovnéz prehlédnout,
ze § 5 odst. 1 ZUV pfiznava najemci narok na nahradu naklada spojenych
s ukoncenim najmu, zatimco podle obecné upravy v zakoné o vyvlastnéni
najemce zadny narok na kompenzaci nema, protoze podle divodové zpravy
Jadjennd prava vyvlastnénim nezanikaji.

Za ptedpokladu, ze by bylo mozné vypoveédeét i smlouvy uzaviené na dobu
urcitou nebo s delsi vipovédni lhutou, popiipadé ukondit najemni vztah bez
vypovédni lhity, zasadné nesouhlasim s tim, ze najemci (pachtyfi) nebude
zanik najemniho vztahu kompenzovan, pfestoze jeho ukonceni je pfimo
zpusobeno realizaci icelu vyvlastnéni. Pfitom mu bezpochyby vznikne Gjma,
protoze nebude moci vyuzivat pozemek, ktery si smlouvou zajistil mini-
malne na pét az deset let, za coz také pronajimateli platil zvysené ndjemné.
Za tuto Ujmu by proto méla nijemci nalezet pfiméfena nahrada odrazejici
vynos, ktery na pozemku dosahoval. Ani nahrada nakladd spojenych s ukon-
¢enim najmu podle zdkona o urychleni vystavby neni dostate¢nd, protoze
tuto ujmu nepokryva.

Vyse uvedené argumenty ministerstva pro mistn{ rozvoj, kterymi byla odd-
vodnéna v roce 2012 zména koncepce, jsou pochybné. Skutecnost, ze pfi-
slusnym pracovnikim chybi schopnosti piipady zanikajicich uzivacich vztaha
posuzovat a rozhodovat, by snad nemél stat ani pfiznavat, ale naopak se sna-
zit o urychlenou napravu. Jednozna¢né se vsak nejedna o divod omezit
prava najemct. Moznost dohody mezi vyvlastnitelem a uzivatelem pozemku
sice muze ospravedlnit zménu koncepce (automaticky zanik najemniho
vztahu muzeme povazovat za piili§ tvrdy a nepruzny), nikoliv vSak nepfi-
znani kompenzace vznikajici majetkové 4jmy. Dohoda by samozfejmé byla
mozna, i kdyby zakon najemci nahradu pfiznaval. Jsem rovnéz pfesvedcen,
ze nahrada za zanikajici najem ve vysi ceny tohoto najmu neni nelogicka,
ale prave naopak je jedinym moznym fesenim. Zakonodarce by ovsem
nesmél (stejné¢ jako nékteré vyvlastiovaci ufady) zaménovat cenu prava
553 Viz formulace v davodové zprave, ze ,pro pripady, e by & dobhodé nedoslo, 3rizuje se zdkonem

novy titul pro vypoveézeni najemni smlonyy.
554§ 7 odst. 2 VyvlZ zni: ,,Po vyvlastnéni miige pronajimatel vypovédét ndjem bytu, nebytového prostorn,

stavby nebo pozembkn kromé divodii nvedenych ve zvldstnim pravnim predpise, 165 tebhdy, jestlige jejich
dalsimn ugivani brani dicel vyvlastnént.

215



VYVLASTNENI Z ENVIRONMENTALNICH DUVODU - SOUCASNY STAV A PERSPEKTIVY

najmu a obvyklé nijemné. Nejde totiz o totozné pojmy. Ve vysledku také
nemohou mit ani shodné finanéni vyjadfeni. Co se zhodnoceni pozemku
najemcem tyce, tak se domnivam, ze narok na thradu zhodnocen{ pfedmétu
najmu m4 najemce ptimo na zakladé¢ § 2220 OZ.

I podle mezinirodnich doporuceni by méla byt Gjma ndjemce/pachtyie
kompenzovana, pfi¢emz ukolem zdkona je pouze rozvrzeni kompenzace
mezi n¢j a vlastnika pozemku.” Jako inspiraci lze pouzit prvorepublikovou
upravuy, podle které méli pachtyii ¢i najemci narok jen vuci vyvlastiiované-
mu.>** Timto zplisobem se totiz vyhneme obtiznému zohlednéni dlouhodo-
bého zatizeni pozemku najemnim vztahem, ktery nemuze vlastnik po dobu
vypovédni lhity ukoncit, v cené pozemku. Obecné totiz plati, ze cena téchto
pozemki by méla byt nizsi, nez cena takto nezatizenych pozemku, protoze
znemoznuje vlastnikim reagovat na vyhodnéjsi nabidky a piileZitosti, byt
je to zc¢asti kompenzovano vy$si najjemnym. Ve znalecké praxi vSak neni
tato skutec¢nost zpravidla zohledfiovana a proto ani predchozi pravni uprava
nebyla optimalni, protoze teoreticky umoznovala, aby vyvlastnitel vyplatil
v souctu vyssi kompenzaci, nez odpovida hodnoté vlastnického prava, pro-
toze platil nahradu vyvlastiiovanému, v niz se nezohlednilo, Ze pozemek
je dlouhodobym pronajmem znehodnocen, i najemci, pficemz vak o kom-
penzaci vyplacenou vlastnikovi by méla byt snizena ndhrada pro vyvlastio-
vaného. Stejnym zpusobem je feseno vyplaceni kompenzaci za Gjmu vznik-
lou omezenim z duvodu ochrany piirody a krajiny podle § 58 ZOPK, kdy
je tato vyplacena také, bud’ jen nidjemci, nebo vlastnikovi.

Bezpochyby by bylo zasadnim nedostatkem a flagrantnim rozporem s ¢l. 11
odst. 4 LZPS, pokud by nemél narok na kompenzaci pachtyt za piedpo-
kladu, Ze by rozhodnutim o vyvlastnéni pacht zanikal. Jsem pfesvédcen,
ze narok na pfiméfenou kompenzaci (pfipadné odstupné — srov. také ana-
logicky § 2223 OZ) by z vyse uvedenych divodd mél mit nijemce narok
iv ptipadé, ze k jeho zaniku dojde vypovedi podanou vyvlastnitelem.

10.4.2 Vécna prava

Rozhodnutim o vyvlastnéni zanikaji, jak jiz bylo vySe uvedeno, vSechna
vécnd prava. Vyjimku predstavuji pouze vécna biemena, u nichz vefejny

555 FAO, 2008, op. cit., s. 32.
556 ROUCEK, 1935, op. cit., s. 275.
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zajem vyzaduje, aby i po vyvlastnéni pozemek nebo stavbu nadale zatézovala
(viz vyse). Zanikaji-li vyvlastnénim vécna bfemena vaznouci na pozemku
nebo stavbe, nalezi podle § 11 VyvlZ opravnénému z vécného bfemene
whudbrada ve vysi ceny tohoto prava. “ Zptsob uréeni vyse této nahrady je v zasadé
identicky s ur¢ovanim ndhrady za omezeni vlastnického prava zifzenim véc-
ného bfemene (podrobné ¢ast 9.3.5), protoze pii jeho ocenéni se vychazi
z obvyklého uzitku opravnéného z vécného bfemene. Ziejmé vsak mohou
nastat i obtiznéjsi situace, které budou vyzadovat individualni ocenéni.
Napt. vyvlastnéni pozemku, na kterém je zfizeno pravo cesty, mize zname-
nat, ze opravnény z vécného bfemene piijde o piistup ke svému pozemku.
Proto by bylo tfeba zohlednit také sniZzeni ceny nemovitosti nebo naklady
na zfizen{ jiného pifstupu. Urcovani nahrady se bude fidit stejnymi principy
jako urc¢ovan{ nahrady za odnéti ¢i omezen{ vlastnického prava. Vyvlastnitel
poskytne tuto nahradu vzdy samostatné, protoze cena vécného bfemene
je vzdy zohlednéna - odectena - od ceny pozemku.

Vécnym pravem je také pravo stavby, které pfedstavuje dalsi znovuobno-
veny institut. Jelikoz je pravo stavby samostatna nemovitd véc, kterou lze

pfevést na jinou osobu,™’

bylo o ném pojednano v ¢éasti 3.3. Pravo stavby
tak dle mého nazoru nezanika automaticky (a bez nahrady), pfestoze jde

o pravo tfeti osoby k pozemku.

Naopak ostatni vécna prava tetich osob k pozemku ¢i stavbé zanikaji.
Nejcastéji pujde o zastavni pravo a predkupni privo s vécnymi ucinky.
Pavodni znén{ zakona o vyvlastnénf bylo kritizovano jako malo promys-
lené a problematické, protoze postup podle néj poskozoval v zavislosti
na situaci zastavn{ véfitele i zastavni dluzniky.”® Zakonodarce se odhodlal
neuspokojivy stav fesit az s pomeérné velkym casovym odstupem, kdy bylo
zfejmé, ze jde o velmi slozitou problematiku pfesahujici schopnosti i kom-
petence vyvlastiiovacich ufadt. Domnivam se, Ze feseni zvolené novelou
¢. 405/2012 Sb. je zdatilé.

Vyvlastnitel v takovém piipadé totiz nemuze poskytnout plnou nahradu
vyvlastiovanému, protoze je mozné, ze z jeho nahrady maji byt zastavnimu
vetiteli nebo podzastavnimu véfiteli uhrazeny dosud nesplacené pohledavky.
557§ 1242 odst. 1 OZ.

58 GRULICH, Tomids. Nekolik poznamek k otazce vyvlastnéni zastavené nemovitosti.
Privni rozhledy. 2000, ¢. 16, s. 588-591. ISSN 1210-6410.
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Proto musi vyvlastiiovaci dfad rozhodnout o nahrad¢ pro vyvlastiovaného
a urcit, jakou ¢ast z této nahrady vyvlastnitel poskytne uvedenym osobam
na zakladé piedlozené dohody o rozdéleni nahrady s uredné ovéfenymi pod-
pisy smluvnich stran. Nebyla-li dohoda uzaviena, ulozi vyvlastniteli, aby slo-

zil nahradu do uschovy soudu, v jehoz obvodu je pozemek nebo stavba.*>

Timto feSenim je zaruceno, ze se zastavni vefitel se zastavnim dluznikem
dohodnout na zpuisobu dalstho zajisténi pohledavky, pfipadné jejtho uhra-
zeni. Pokud k dohod¢ nedojde, bude muset o rozvrzeni nihrady ulozené
v uschové rozhodnout soud.”® Podstatné je, ze rozhodnutim o vyvlastnéni
se zajisténa pohledavka nestava splatnou.

Ani provedené zmény nic nemén{ na skutecnosti, ze vyvlastiovani nemo-
vitosti zatizenych zastavnim pravem je velmi slozité a fada otazek zlstava
nezodpovézenych. Napt. zdkon o vyvlastnéni neupravuje postup v pifpade,
ze je omezeno vlastnické pravo k pozemku zifzenim vécného bfemene,
které pozemek znehodnoti. Slouzi-li pozemek jako pfedmét zastavy, dojde

tim ke zhorseni pozice zastavniho véfitele.”!

10.5 Soudni pfezkum rozhodnuti o vyvlastnéni

Soudni pfezkum rozhodnuti o vyvlastnéni je komplikovany, protoze
uz samotné rozhodnuti vyvlastfiovaciho ufadu se rozpada do dvou smeérua:
vyroku o odnéti (omezeni) vlastnického prava (§ 24 odst. 3 VyvlZ) a vyroku
o nahradé za vyvlastnéni (§ 24 odst. 4 VyvlZ). Povaha téchto vyroku
je odlisna, coz opakované konstatovaly soudy i doktrina. Lze ocitovat
z jednoho usneseni Ustavniho soudu, které je vystizné a veelku strucné:
wRozhodnnti spravnibo organu o vyvlastnéni, popi. o iizeni vécného biemene, nepo-
chybné zasabuje do viastnickébo prava; to, e vlastnické privo je pravem soukromym,
vSak soucasné nexnamend, e by i rozhodovini o jakémkoli dsabn do tohoto priva
mélo tuté povahn. K omezeni & k zanikn vlastnickébo priva totig miige dojit jak
na dakladé soukromopravnibo titnln (ndjemni smilonva, kupni smlouva), tak titulu vere/-
nopravniho (narizeni nexbytnych siprav na stavbé, dariova exeknce). Pro uréeni toho,
gda se urdita vée bude projedndvat a roghodovat v civilnim nebo ve spravnim sondnictvi,

559 § 14 odst. 1 a 2 VyvlZ.
560 Podrobnosti upravuje § 289 an. zikona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich.
561§ 1353 OZ piitom pokryva pouze ¢iny zastavniho dluznika zhorsujici zastavu.

218



10 Vyvlastiiovaci Fizeni

Je rozhodujici soukromoprdavni nebo vereinopravni povaha gdsabu do viastnickébo prava,
nikoliv vsak pravni povaba vlastmického prava samotného. Napadd-li Zalobee rozhodnuti
0 vyvlastnéni nebo o nuceném omezent viastnickébo prava rizenim vécného bremene, neni
predmeétem sondniho 1izent sama otdazka viastnickébo prdava (neni de tedy spor o viast-
nické pravo), nybrs jeho predmétem je prezfum rozhodnnti o vyvlastméni nebo o nuceném
omezent viastnického priva... Naopak pravomoc civilnich soudi se vtabuje na spory
0 Y57 a pripadné rozdéleni nahrady za tyto verginopravni akty. “*** Zatimco v prvnim
piipadé je vyvlastiiovany a vyvlastiiovaci ufad v nerovném postaveni, pro-
toze stat vaucuje vlastnikovi svou vuli pfi prosazovani vefejného zajmu, tak
pii urcovani nahrady je vyvlastiiovany s vyvlastnitelem v rovném postaveni
a jde o vyporadani majetkovych vztahti mezi nimi.

Pravn{ Uprava a soudni praxe od vzniku samostatného spravnfho soud-
nictvi v lednu 2003 nékolikrat zménila pravomoc spravnich a civilnich
soudi k pfezkumu rozhodnutf vyvlastiiovaciho tfadu. Nejvice byla kritizo-
vana®® koncepce zvolena v zdkoné o vyvlastnéni ve znéni od 1. ledna 2007
do 31. ledna 2013, kterd soudni pfezkum vyroku o odnéti vlastnického
i o ndhradé svéftila civilnim soudam, které rozhodovaly podle ¢asti V. obéan-
ského soudniho fadu, protoze nerespektovala vyse uvedené doktrindlni
chapani pfezkoumavanych rozhodnuti. Ustavni soud sice kritikim pfitakal,
pifslusna ustanoveni vsak nezrusil, protoze zdkonodarcem zvolené feseni
yodpovidd principu délby, nebot’ plati, e sondy poskytuji ochranu pravim prisobem,
ktery stanovi zikon (&. 90 Ustavy). Odrazem relace moci zdkonoddrné a moci soudni
a jejich vidjemného vyvagovdni je pak 163 imperativ, podle néhoz je soundce pri rozhodo-
vdni vdzdn dakonem a mezindrodni smlonvon, kterd je souldsti pravnibo vadn (. 95
odst. 1 Ustavy). Jinymi slovy pro soud je urinjici znéni zdkona, nikoliv nazor nauky
&G praxe na charakter expropriacnibo aktu. Kritériem prezkumu zikona Ustavnim
soudem je pak jebo soulad s iistavon, nikoliv to, da odpovidi stanovisku doktrimy.
To, ge se zakonoddrce odehyli pri tvorbé sipravy nékterého pravniho institutn od tobo, jak
na néj jig ustdlené pobhlizi pravni praxe, nezaklidd bez dalsiho rozpor takové ripravy

§ dstavnim poradkem.

562 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 7. 12. 2006, sp. zn. PL US 14/06.

563 Napf. WINTEROVA, Alena. Soudni ochrana pii vyvlastnéni. Pravni forum. 2009, ¢. 5,
s. 195-198. ISSN 1214-7966.

564 Nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 4. 2009, sp. zn. PL US 26/08.
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Velkou novelou ¢. 405/2012 Sb. se vSak zakonodarce vratil k pavodnimu
a teoreticky vhodnéjsimu modelu, takze nenf nutné se detailné zabyvat dis-
kuzemi nad ustavnosti ¢i vhodnosti difvéjsi pravai upravy a jejtho vykla-
du.’® Podle § 28 odst. 1 VyvlZ tedy vyrok podle § 24 odst. 3 lze pfezkou-
mat v fizeni o zalobé proti rozhodnuti spravniho orginu a vyrok podle § 24
odst. 4 v ob¢anském soudnim fizeni.

Na mozné praktické obtize zapficinéné tim, ze jedno rozhodnuti pfezkouma-
vaji soudy v rizném procesnim rezimu, reagoval zakonodarce tim, ze oproti
obecné tpravé pislusnosti soudi v fizeni podle ¢asti V. OSR (§ 249) stano-
vil, ze k projednani zaloby je piislusny krajsky soud (spravnimi soudy jsou
rovnéz soudy krajské). Zarover je stanoveno, ze zrusenim vyroku podle § 24
odst. 3 VyvlZ pozbyva platnosti i vyrok podle § 24 odst. 4 VyvlZ.

Dalsi odchylky od obecné apravy jsou motivovany snahou, co nejvice urych-
lit nabyt{ pravni moci rozhodnuti o odnéti vlastnického prava, aby bylo
mozné environmentalni diivod uskutecnit. Proto ma odkladny dcinek pouze
zaloba podand proti vjroku o vyvlastnéni. Licitace a spory o vysi nahrady
tedy mohou probihat i v dob¢, kdy je tucel vyvlastnéni jiz proveden. Zakon
o urychleni vystavby jde jeste dale, kdyz v § 4 odst. 2 zavadi pravidlo, Ze soud
piizna zalobé proti rozhodnuti podle zakona o vyvlastnéni odkladny G¢inek
pouze na navrh zalobce po vyjadfeni zalovaného, jestlize je Zzalobce zavazné
ohrozen ve svych pravech a pfiznani odkladného ucinku se nedotkne nepfi-
méfenym zpusobem nabytych prav tfetich osob a neni v rozporu s vefejnym
zajmem, od ¢ehoz se oCekava jesté vétsi zrychleni. >

Rovnéz zaloba, kterou tcastnik fizeni pozaduje, aby byl vyrok o nahradé byl
projednan v obc¢anském soudnim fizenf, musi byt podana ve lhiate 30 dnt
od pravaf moci rozhodnuti vyvlastniovactho ufadu (obecnd lhita je dva
meésice). Pii zohlednéni celkové délky majetkopravni pifpravy vsak nejde
o vyznamné zkraceni.

565 VEDRAL, Josef. Opravdu maji soudy pravomoc vyvlastiovat? Stavebni prdvo: bulletin.
2011, ¢. 3, s. 62-69. ISSN 1211-6386.

566 Nebylo by tak jednoduché stavbu blokovat. Pokud by se majitel branil vyvlastnéni samémn, cof
by mélo odkladny sicinek, musel by n soudn prokdzat, Ze je vasné obrogen na svjch prdvech, napriklad
e ez predméiného pozem#kn prijde o jediny 3droj obZivy, “soudi Eva Kubesovi, ktera se na RSD
specializuje na vykupy pozemkia. BORIKOVA, Hana. Miliondfem na statnf ucet. Euro.
2011, ¢. 45, s. 38. ISSN 1212-3129.
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Pro uplnost je tfeba pfipomenout, ze soud pii ur¢ovani vyse nahrady
zohledni vSechny okolnosti tak, aby dospél ke spravedlivé ndhradé. V odu-
vodnénych pfipadech stanovi ¢astku vyssi s pfihlédnutim k mimofadnym
vlastnostem vyvlastiiovaného pozemku nebo stavby, popiipadé k mimorad-
nym okolnostem véci.

10.6 Zruseni vyvlastnéni

Zikon o vyvlastnéni pocita s tim, ze provedené vyvlastnéni muize byt ve vyji-
mecnych piipadech zruseno. V praxi k tomu dochazi jen zcela vyjimecné,
jestli viibec. K tomuto kroku lze totiz pfistoupit jen z taxativné uvedenych
divodu a také pouze na zadost vyvlastnovaného, ktery ani po zméné okol-
nosti nemus{ mit zajem na obnoven{ svého vlastnického prava.

Timto divodem muize byt
* nezaplaceni nahrady za vyvlastnéni vyvlastiovanému do uplynuti
30 dnt ode dne uplynuti lhuty urcené vyvlastiiovacim tfadem,
* zruSeni nebo pozbyti platnosti uzemniho rozhodnuti urcujictho vyu-
ziti pozemku nebo stavby pro ucel vyvlastnéni,
* nezahdjeni uskutecniovani ucelu vyvlastnéni ve lhite stanovené ¢i pro-
dlouzené vyvlastiovacim tfadem.*"’

Platebni morilka vyvlastniteld je v CR velmi dobra. Problémy nastavaji spise
se ziskanim navazujicich povoleni a zahajenim uskute¢fiovani ucelu ve dvou
¢i ¢tyfleté lhaté. Proto je vhodné pfipomenout, ze témto otizkim by méla
byt vénovana v rozhodnutich o vyvlastnéni zvySend pozornost. Jak totiz
uvedl Nejvyssi soud CR: ,,Bylo-li uzivini pozemkii pro sicel vyvlastnéni bylo v roz-
hodnutich o vyvlastnéni definovano jako ,,zahdjent stavby Silnice 1/ 58 Pribor - obchvat
na podkladé stavebnibo povoleni* a nevyfadovala-li tedy tato roghodnuti o vyviastnéni,
aby stavba byla ve dyouleté lhité zabdjena piimo na vyvlastnénych pozemeich, posta-
Covalo pro zapoceti s ugivanim pogemkd k diceln vyvlastnéni samotné gabdjeni stavby
na podkladé stavebnibo povolens, anis by bylo vyznammé, gda k providéni konkrét-
nich stavebnich praci doslo pravé na Zalobci vyvlastnénych pozemcich. > Je zjevné,

567 Muze byt otdzkou, zda by bylo mozné zrusit vyvlastnéni i v pfipadé, kdy by byla stavba
vyvlastnéna za ucelem jeji zichrany jako kulturni pamatky.

568 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. 6. 2013, sp. zn. 21 Cdo 1999/2012.
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ze 1 environmentalni divody vyvlastnéni jsou zpravidla vétstho rozsahu
a tyto zavéry se uplatni i u nich (napf. je nejdifve zahajena vystavba hraze
a teprve po né¢kolika letech dojde k zatopeni dalsich pozemki).

V disledkem zruseni vyvlastnéni nabyva vyvlastiiovany znovu dnem pravni
moci rozhodnuti, kterym bylo o zruseni vyvlastnéni rozhodnuto, prava,
kterd mu byla odfiata nebo omezena. Udinky spojené s vyvlastnénim, které
nastaly podle § 6 a § 7 odst. 2 VyvlZ (tj. zanik prav tfetich osob), v§ak ztsta-
vaji zachovany. Vyvlastfiovany je poté povinen do 1 mésice od pravni moci
,»rusictho® rozhodnuti vratit vyvlastniteli nahrady, které mu byly vyplaceny
(nahrady nakladd pouze ve vysi, ktera dosud nebyla vyvlastiiovanym sku-
tecné vynalozena). Pokud byla nahrada poskytnuta ve formé nahradniho
pozemku, pfechazi poskytnuty jiny pozemek nebo stavba zpét do vlastnic-
tvi vyvlastnitele. Vyvlastnitel je naopak povinen nahradit vyvlastiiovanému
skodu a jinou Gjmu, kterd mu vznikla v souvislosti s vyvlastnénim, ledaze
by ke skodé nebo jiné ujmé doslo i jinak.

Na tomto misté lze zminit i souvisejici problémy. Je tfeba hlavné zduraznit,
ze je povinnost vyvlastnitele pouzit vyvlastnéné pozemky pouze k deklaro-
vanému ucelu. Pokud by byly pouzity k nécemu jinému, tak by mohl pozadat
vyvlastiiovany o zruseni vyvlastnéni s odkazem na skutecnost, ze vyvlast-
nitel ucel, pro ktery bylo vyvlastnény, realizovat nezacal. Institut zruseni
vyvlastnéni zde tedy slouzi i jako garance splnéni této povinnosti.

Riziko, ze nebude ucel jako takovy nakonec z néjakého duvodu (leZictho
i mimo vliv vyvlastnitele) realizovan, znamend, ze by vyvlastnitel nemél
napf. zacit s bouracimi pracemi domut do té chvile, nez ziskal vsechna
potfebna povoleni, tj. nez bude jisté, ze bude ucel skutecné realizovan. Dnes
napf. jsou demolovany domy v misté¢ budouci nadrze Nové Hefminovy,
piestoze jeste nenf jisté, ze bude s vystavba skute¢né zahdjena a existuje zde
tedy teoretické riziko, Ze nebude, coz by umoznovalo byvalym vlastnikim
pozadat o zruseni vyvlastnéni s cilem vratit se domu, ktery v$ak uz nemusi
existovat.” Pokud by takova situace nastala domnivim se, ze vyvlastnitel

569 Jedna se vsak o domy, které byly vykoupeny, tudiz o zruseni vyvlastnéni zde nelze uva-
zovat. Ovsem i tyto smlouvy by mély podle § 5 odst. 3 VyvlZ obsahovat ustanoveni
zakladajici pravo vyvlastinovaného na vraceni pfevedenych prav, pokud nebude zahajeno
uskutecfiovani ucelu prevodu do 3 let od uzavieni smlouvy.
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by byl povinen nahradit nejen majetkovou Gjmu (zniceni domu), ale také
ujmu nemajetkovou pifpadné cenu zvlastni obliby, protoze § 27 VyvlZ hovoii
pouze ,,0 jiné 4ymé.“ Je proto teba si polozit otazku, kdy ma vyvlastnitel
jistotu, Ze bude moci zameér provést. Dle mého nazoru puijde o pravai moc
stavebniho povoleni, protoze tehdy jiz vyvlastnitel neni zavisly na vnéjsich
okolnostech, které nemuize ovlivnit a mutze tvrdit, ze postupoval s veskerou
péci, kterou lze rozumné pozadovat (stejny okamzik stanovi napt. také § 16
odst. 3 zdkona ¢. 289/1995 Sb., o lesich pro ptipady odlesnéni pozemku,
ktery byl odejmut z pozemku urcenych plnéni funkef lesa k jinému ucelu).
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Ackoliv je ochrané zivotniho prostfedi dnes vénovana mnohem vétsi pozot-
nost nez pred rokem 1989, tak je rozsah tcelt vyuzitelnych k ochrané Zivot-
nfho prostfedi paradoxné mensi. Jiz nenf mozné odejmout vlastnické pravo
pro zfizeni chranénych Gzemi a pro zajisténi podminek jejich ochrany, resp.
vytvofeni podminek pro umisténi nebo fadny provoz zafizeni statni pozo-
rovaci sité, kterou se zjist’uje stav zivotniho prostiedi.

Duvodem je zména pifstupu a to hned ve dvou rovinach. Ustupuje se od rea-
lizace velkych staveb, které jsou investicné narocné a zaroven pro ochranu
zivotniho prostfedi ne vzdy jednoznacné piinosné. K aprave zpusobu hos-
podafteni na pozemcich pak nenf nezbytné zfizovat vécna bfemena, protoze
neni nutné, aby pozemek uzivala jind osoba nez vlastnik (organ ochrany pii-
rody), nybrz eliminovat $kodlivou ¢innost. Aktivni zasahy jsou poté prova-
dény velmi citlivé a nemaji podobu rozsahlych stavebnich dél. K provedeni
dalsich zasaht také zpravidla postaci ulozeni tzv. opatfeni ke zlepsen{ pfi-
rodniho prostiedi na zdklade § 68 ZOPK, které sice také znamena omezeni
vlastnického prava za nahradu, ovsem nemd charakter vyvlastnéni.

Veétsi vliv ma vsak dle mého nazoru snaha hledat smirna feseni a k odnéti
vlastnického prava pfistupovat pouze zcela vyjimecné. Jak bylo uvedeno
vyse, z divodu ochrany Zivotntho prostfedi bylo zahajeno po roce 1989 jen
minimum vyvlastiiovacich fizeni (vyvlastnéni za ucelem realizace napf. sta-
veb na ochranu piirody a krajiny ¢i ochrany kulturnich pamatek nebyly vyu-
Zity zfejmé vibec). Tento postup sice umoznil pfislusnym ufadim dosta-
tek jinych prostfedkd k ochrané Zivotniho prostiedi, které piipousti omezit
vlastnické pravo mnohem rychleji a cilenéji, zaroven jde vsak také o prilis-
nou opatrnost ze strany pfislusnych ufadu, pficemz divodem je i nedostatek

finan¢nich prostfedka k uskute¢néni aéelu vyvlastnéni.”””

Je rovnéz piekvapivé, ze organy ochrany pfirody povazuji za vhodné vykou-
pit ro¢né nékolik desitek hektart pozemkd ve zvlasté chranénych dzemich,
570 Typicky v oblasti ochrany kulturnich pamatek: nejen jiz zminény vepfin v Letech, ale

také kriticky stav nékterych kulturnich pamatek ¢i spor o ¢ist pozemku v pamatniku

Lezaky, kde soukroma osoba ziskala v restituci klicové parcely véetné ptistupové cesty k
muzeu a v minulosti do¢asné na pozemky zakazala vstup.
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ale nepozadujf, aby mohly vlastnické pravo k potfebnym pozemkim ziskat
ivyvlastnénim, tj. pomoci nastroje predstavujicim pojistku, kterd nemusi byt
nikdy pouzita. Dle mého nazoru je leps{ mit moznost se rozhodnout zadost
o vyvlastnéni nepodat, nez riskovat, ze ochranu zivotniho prostiedi nebude
mozné zabezpecdit, protoze jeden vlastnik odmitne pozemky prodat. I pro
vlastnika mtize byt varianta vymény pozemku nebo vykupu pozemku konec-
konct zajimavéjsi nez kazdoro¢ni podavani zadosti o kompenzaci za zti-
zené hospodafteni na zdklade § 58 ZOPK. Pro stit by pak ziskdn{ pozemku
do vlastnictvi znamenalo usporu v podobé nevyplacenych nahrad.

Neni sporu, ze vyvlastnéni jako krajni prostfedek je nutné i pro ochranu
zivotnfho prostiedi, resp. ochranu spole¢nosti pfed procesy odehravajici
se v ném.””! Vymezovani novych uceld ovSem neni pravdépodobné, protoze
subjekty, které by mohly vystupovat v pozici vyvlastniteld, takovy pozadavek
nevznaseji. I politicky by slo o citlivou otazku, protoze vyvlastnéni ma mezi
vefejnosti stale negativni piidech. S vyjimkou nemoznosti ziskat pozemek
pro zajisténi efektivnéjsi péce o chranéna tzemi viak stavajici rozsah ucelt
vyvlastnénf umoznuje adekvatné reagovat na vsechny environmentalni pro-
blémy, kde jeho aplikace pfichaz{ v tvahu.

Nedostatkem stavajictho zakona o vyvlastnén{ je, Ze dosud nebyl zménén
v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava.””” Vysledkem je skutecnost,
ze neni mozné vyvlastnit pravo stavby, které jako institut pfedtim neexis-
tovalo a které pfitom muize branit realizaci ucelu vyvlastnéni. Postupem
¢asu bude pfitom staveb postavenych na zakladé tohoto prava piibyvat.
Naopak vzhledem k povaze prava stavby (jako prava doc¢asného) nepovazuji
za vhodné, aby bylo mozné vyvlastnénim zatizit pozemek pravem stavby,
nebot’ ke zfizené stavbé ziskava po zaniku prava vlastnické pravo vlastnik
pozemku.

Obdobné¢ jako v jinych piedpisech vefejného prava nereflektuje zikon
o vyvlastnéni navrat pachtu. Jelikoz vétSina vyvlastiovanych pozemku

571 Casto je vyvlastnéni jedinym fesenim, jak ziskat pozemky neznamych vlastnik.

572 Situace bude napravena ziejmé pohfichu nejdfive k 1. zaff 2016 (tj. po vice nez dvou a
pul letech uc¢innosti nového obcanského zakoniku), pokud bude schvalen navrh na zmé-
nu zdkona o vyvlastnéni, ktery byl MMR pfipraven pravé z diivodu reagovat na zmeény
spojené s rekodifikaci soukromého prava. Navrh je dostupny z https://apps.odok.cz/
kpl-detail?pid=KORNA47DYJME.

226



11 Zavéry a doporuceni

je zemédélského charakteru a soucasné propachtovana, je pravni nejistota
stran zaniku nebo pokrac¢ovani tohoto vztahu rozhodnutim o vyvlastnéni
nezadoudi. Jedinym moznym fedenim je Gprava, ktera by zanik pachtu fesila
stejné jako u ndjmu. S timto pravnim vztahem, je spojeno nckolik dalsich
vykladovych i vécnych uskali. Povazuji za chybu (az na hrané ustavnosti),
ze najemcum a pachtyiom neni kompenzovan zanik najemntfho vztahu
jako v minulosti, tfebaze jim takto prokazatelné mutze vzniknout majetkova
Ujma. Jsem pfesvedéen, ze narok na pfiméfenou kompenzaci (ptipadné
odstupné — srov. také analogicky § 2223 OZ) by z vyse uvedenych davodu
mél mit ndjemce narok i v pifpade, ze k jeho zaniku dojde vypovedi poda-
nou vyvlastnitelem. Upfesnit by bylo vhodné také ustanoveni upravujici
délku vypoveédni doby, pokud vyvlastnitel jako novy vlastnik pozemku chce
najem (pacht) ukoncit.

Radé vyvlastiiovacich fizeni by §lo predejit, pokud by pravni tprava nutila
vyvlastnitele uz ve fazi vyjednavani (pokusu o dohodu) posoudit pozada-
vek vyvlastiiovaného na vykup pozemku ve vétsim rozsahu, nez je nutné
k uskutecnéni ucelu vyvlastnéni, pokud nelze zbyvajici ¢ast uzivat. Tento
narok ma vyvlastnovany az ve vyvlastnovacim fizeni, pficemz vsak v nékte-
rych piipadech (nikoliv v§ak z environmentalnich dtvodu, nybrz u priorit-
nich dopravnich staveb) je to pro n¢j nevyhodné, protoze tim ztraci narok
na vyhodnéjsi kupni cenu. Je tak pro vyvlastiovaného mnohdy ekonomicky
vyhodnéjsi pozemky prodat za vyssi cenu a ponechat si ,,bezcenné® plochy
pozemku. Bylo by proto vhodné lépe vélenit neékteré naroky, které ma vlast-
nfk de fege Jata az ve vyvlastiovacim fizeni, jiz do faze vyjednavani pred
podanim navrhu na vyvlastnéni, protoze trvani na jejich uplatnéni ze strany
vlastnika mtze byt ddvodem pro odmitnuti navrhu, tiebaze jinak vlastnik
s vykupem 1 kupni cenou souhlasi.

Ackoliv neptijde zfejmé o rozhodujici pocet piipadl, tak by doslo ke sni-
zeni poctu vyvlastriovacich fizeni, pokud by stat byl lépe pfipraven uspo-
kojovat pozadavky vyvlastiiovanych na sménu pozemkd. Pocet pozemku
vyclenénych k tomuto tcelu je vsak nyni nedostatecny, piestoze judikatura
spravnich soudt klade v tomto ohledu na vyvlastnitele znacné pozadavky,
které by v pfipadé statu mohly mit fakticky az charakter naroku vyvlastfiova-
ného na sménu, pokud by stat disponoval vhodnymi pozemky. Proto kvituji
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poslanecky navrh novely zakona, ktery by umoznil stitu kupovat vytipo-
vané pozemky za tcelem jejich smény s vyvlastiiovanym. Naopak fungovani
tzv. rezervy statnich pozemkdu je v tomto ohledu zcela nedostatecné, protoze
neobsahuje zadné pozemky vyuzitelné ke sméné (viz kapitola 7.2.3).
Zajimavym a efektivnim fesenim v pfipadé realizace fady opatfeni na ochranu
zivotntho prostiedi by byla moznost, kdyby je uskute¢nil misto vyvlastni-
tele sim vlastnik nebo vlastnici pozemki. Tento nahradni zpusob realizace
Gcelu pfi zachovani vlastnického prava byl v minulosti i na tzemi CR pii-
pustny. Konkrétné slo o vystavbu rodinnych domkd, kdy mohl soucasny
vlastnik namitnout, ze na ném bude stavét rodinny domek saim nebo jeho
piibuzni v fadé piimé, poptipadé jeho sourozenci. Pokud takovy vlastnik
prokazal schopnost vystavét rodinny domek ve lhité a za podminek stano-
venych v seznamu pozemki pro vystavbu rodinnych domkd, nebylo mozné
takovy pozemek nebo jeho ¢ast vyvlastnit.””® Shodnou upravu ma napt. také
Nizozemi, pokud vlastnik prokaze, Ze je ochoten a schopen provést plano-
vany ucel.”™

Prestoze je tfeba pfiznat, ze ceské zakony i jejich aplikace je v souladu
s mezinarodnimi smlouvami na ochranu lidskych prav, tak nelze kriticky
nehodnotit zptsob urcovani vyse nahrady za vyvlastnéni. Vedle problému,
ktery zpusobilo ministerstvo financi zménou definice obvyklé ceny, ¢imz
u fady vyvlastiiovanych nemovitost! pro nemoznost stanovit obvyklou cenu

£ 575

hrozi,”” ze nahrada za vyvlastnéni nebude v rozumném poméru k trznf hod-

noté, povazuji za nedostatek zejména skutecnost, ze neni vyvlastiovanym
kompenzovano snizeni hodnoty nevyvlastnénych nemovitosti v dusledku
vyvlastnéni (nikoliv realizace ucelu).”” Je tfeba totiz zohlednit, ze zikon
(a jeho aplikace to prokazuje) neumoznuje uspokojovat naroky vyvlast-
flovanych tykajici se snizeni hodnoty nevyvlastnénych casti pozemkt ani

573§ 113 odst. 4 StZ£1976 ve znén{ do roku 1992.

574 NEEDHAM, op. cit., s. 118.

575 Rozdilné ocenéni obdobnych pozemku ve stejné lokalité je potom jev, ktery lze sotva fe-
$it zménami v legislativé, ale pouze daslednou kontrolou znaleckych posudki, na jejichz
zaklad¢ je ndhrada z vyvlastnéni uréovana, coz se Gfadim pfilis nedaff. Pfitom nekritické
pfejimani znaleckych zavéra vyvlastiiovacimi afady, pfestoze mohou znalecké posudky
duakladné zkoumat, povazuji za zavazny problém. Piesto jde o jev neodstranitelny.

576 O nahrade¢ za zanikajici ndjemni vztah ¢i nehrazeni naklada pravniho zastoupeni jiz byla
fec.
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rozsifenim vyvlastnéni na dal$i pozemky, protoze rozsifeni je mozné pouze,
kdyz pozemky nelze alespon uzivat bez nepfiméfenych obtizi. Jinymi slovy
fe¢eno, na nihradu za znehodnoceni zbyvajici ¢asti pozemku ¢i stavby
ma vyvlastiovany narok pouze tehdy, kdyZ jeji cena pro néj klesne témet
na nulu. Pokud by bylo mozné kompenzovat i znehodnoceni zbyvajici ¢asti,
lze pritom ocekavat pokles zadost{ o rozsifeni vyvlastnéni. Kladlo by to sou-
¢asné 1 vyssi naroky na umist’ovani staveb a opatteni, pro které je vyvlastiio-
vano. V této souvislosti Ize poukazat i na mezerovitou upravu ve stavebnim
zakoné, ktera neumoznuje kompenzovat snizeni ceny pozemku v disledku
vymezeni Gcelu vyvlastnéni na ném a nuti tak vlastniky uplatiovat narok
slozitéji u soudu na zaklade aplikace ¢l. 11 odst. 4 LZPS. Nahrada za odnéti
(omezeni) vlastnického prava také nepokryva veskerou majetkovou Gjmu,
ktera muze vlastnikim uskutecnénim environmentalnitho dcelu vyvlast-
néni na pozemku vzniknout (napf. ztritu dosavadni moznosti na pozemku
postavit rodinny dim), ackoliv je vyvlastiiovaci fizeni idealni platformou
pro vycisleni této Ujmy a vyplaceni pifslusné castky.

Znacnou pozornost bude tfeba vénovat skuteénosti, ze § 1039 OZ roz-
$ifil narok vyvlastiovaného nad ramec Listiny i Umluvy, ktera pozaduje
»pouze® rozumny pomér nahrady k trzni hodnoté nemovitosti. Je proto
pfinejmensim divodem k $irsimu vykladu zakona o vyvlastnéni, spise vsak
ke zméné textu zakona o vyvlastnéni, ktera by pfinesla potfebnou zménu
v praxi vyvlastiiovacich ufada. Zakon o vyvlastnéni totiz stanovuje rozsah
nahrady pfilis Gzce (viz kritika v pfedchozim odstavci), pficemz i jeho vyklad
je spise restriktivni, pficemz pouze soudy disponuji modera¢nim pravem
a mohou né¢kterou Ujmu vyvlastiovanym kompenzovat. Naopak povazuji
za svou povinnost znovu zduraznit, ze tolik kritizovand konstrukce nahrady
,pole za pole” plné odpovidi mezindrodnim zivazkim CR i pozadavkim
uvedenym v ¢l. 11 odst. 4 LZPS, pfi¢emz stav, kdy stavajici vlastnik nemtze
ziskat opravnén{ acel vyvlastnéni na pozemku uskutecnit a jina nez soucasna
¢innost na pozemku mozna nenf, plné ospravedliuje pfiznani nahrady nebe-
rouci v potaz budouci zhodnoceni pozemku ucelem vyvlastneéni.

Hlavnim davodem soucasnych dlouhych jednani s vyvlastiiovanymi (véetné
poseckani na zménu pravni upravy misto podani zadosti o vyvlastnéni
po uplynuti lhity k piijeti navrhu) jsou ¢asté zmény pravni Gpravy a zejména
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skute¢nost, ze dusledky jednotlivych zmén nebyly patficné zvazeny. Méni-li
se vykupni ceny a nahrady za vyvlastnéni v podstaté kazdorocné, tak nejde
o nic jiného nez o loterii, kde vyhrava ten vlastnik (vyvlastinovany), ktery
pozemek proda nebo je mu vyvlastnén v dobé, kdy zakonodarce nastavil
pravidla stédfe, protoze bylo pravé nutné urychlit vystavbu nékterych sta-
veb (je tfeba vSak poznamenat, Ze tento jev se plné projevil pouze u staveb
dopravni infrastruktury a v pifpadé environmentalnich dtvodu vyvlastnéni
doslo pouze k jednomu cenovému skoku v roce 2013).

Opakované jsou pozadovany specialni zakony, které by pro privilegované
stavby umoznily rychlejsi ziskani vlastnickych prav. V tuto chvili existuje
pouze zakon o urychlen{ vystavby, ktery se z¢asti tyka i environmentalnich
duvodu vyvlastnéni. Vysledkem existence dvou rezimi vyjednavani a uplat-
flovani opravnych prostfedkt jsou vécné nepodlozené diskrepance (vyssi
vykupni ceny pro pozemky potiebné pro dopravni stavby jsou zfejme obha-
jitelné jejich vyznamem — u obchvati obci snad i pfinosy pro zivotni pro-
stied{ a vefejné zdravi), interpretacnf problémy a obtizna orientace vlastnikd
bez pravniho vzdélani. Proto povazuji za rizikové volani po dalsich zvlast-
nich povolovacich rezimech a zakonech umoznujicich snadnéjsi ziskan{ véc-
nych prav potfebnych pro realizaci vybranych staveb a opatfeni. Navic fada
institutd, které meély zrychlit a zlepsit majetkopravni ptipravu vefejné pro-
spésnych staveb, se ukazala jako nefunkcni a nejsou vyuzivany (pfikladem
je predkupni pravo podle § 101 StZ, které je v praxi téméf nevyuzitelné
a slouzi vlastnikim jen jako nastroj, jak se snazit domoci odkoupeni svého
pozemku opravnénym). Pres své nedostatky totiz vyvlastnéni za dcelem
ochrany zivotnfho prostfedi lze provést v piiméfeném case pii adekvatni
(Gstavné konformni) ochrané prav vlastniku.

Pro dalsi zkoumani zastava prostor zejména u vztahti mezi omezenim vlast-
nického prava rozhodnutim o vyvlastnéni, kam patfi i omezeni vlastnictvi
zifzenim vécného bfemene, a omezenim vlastnického prava na ziklade
jinych pravnich skutecnosti (zakona, jiného spravniho aktu). A to z pohledu
ochrany vlastnika i efektivity vykonu opatfen{ na ochranu zivotniho pro-
sttedi. Pokud by totiz byl vytvaten USES (napf. ziizeni remizku), tak nenf
nutné odnimat vlastnické pravo, ale postaci zfizeni vécného bfemene str-
péni trvalého porostu za jednorazovou nahradu. Pfitom v piipadé fakticky
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stejné situace v pfipadé omezeni ve zvlasté chranéném uzemi nebo registro-
vaného vyznamného krajinného prvku, vécné bfemeno pozemek nezatézuje
a vlastnfk ma narok pouze na nahradu za ztizen{ zemédélského nebo lesniho
hospodafteni (vyvlastnény ma tento narok zachovin a je mu kompenzovano
i snfzen{ ceny pozemku). Nehledé na tento ekonomicky aspekt je vlastnik
vice chranén v ramci vyvlastnovactho fizeni, protoze v ném musi byt proka-
zano splnéni podminek pro vyvlastnéni. Pravé proto by stalo za to sjednotit
pravai upravy pro typove shodné piipady.
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RESUME

The environment is a space where property rights and various entrepre-
neurial activities are carried out. Public interest in environmental protection
substantiates public law restrictions of owners in realization of their rights.
The most intensive interference in the property rights is caused by expro-
priation procedure. Expropriation is a traditional and generally accepted
way of property acquisition for the public benefit. In the Czech Republic,
it is most often used for roads and energy infrastructure. It has recently been
a favoured tool for implementing measures to improve the environment and
protect against natural disasters. Expropriation means a forced (involun-
tary) removal or restriction of property rights in favour of another person
imposed by an administrative decision. Requirements of the expropriation
are set out in the Expropriation Act (Act No 184/2006, on exproptiation).

This publication is divided in eleven chapters which address step by step all
aspects of the topic. First of all, the institute of expropriation is explained.
All conditions which have to be met in order to allow expropriation of prop-
erty are mentioned and characterised.

Expropriation is only permitted for purposes defined by specific laws.
It could also served as a tool to implement measures to improve the envi-
ronment (including territorial systems of ecological stability and wastewater
treatment plants) and to strengthen the protection against natural disasters
(such as floods, erosion and climate change). The relevant environmental
purposes are identified in third chapter.

The property rights of current owner are transferred to an expropria-
tor. Expropriator include the state, municipalities or any private per-
sons, who realise the purpose of expropriation. The fourth chapter deals
with these aspects. The public benefit resulting from the achievement
of these purposes needs to outweigh the benefit from upholding the rights
of the current owner: this must be demonstrated in any expropriation pro-
ceedings and the relevant aspects are described in chapter five.

The expropriator must also first seek to agree a purchase or exchange
of the land in question with its present owner. Expropriation may only
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be initiated if no agreement can be reached. Investors typically need several
years to purchase or expropriate all the land required. This slows down the
construction process. Every year of delay means a cost increase of approxi-
mately 5 %. The seventh chapter aims to examine the reasons for this
situation.

The right of ownership may also not be removed in greater scope than
is necessary to implement the measure constituting the purpose of the
expropriation. The only exception to this rule are situations where the use
of land or buildings or parts thereof by their owner without the expropri-
ated plot is not possible at all or only with disproportionate difficulties (such
as where the owner loses access to the building as a result of other land
being subject to expropriation). This issue is thoroughly analysed in chapter
eight.

Under Article 11(4) of the Charter of Fundamental Rights and Freedoms
(Act No 2/1993), expropriation may only take place for the public ben-
efit, based on an existing law and subject to compensation. The right
to fair compensation is one of the most important conditions (require-
ments) of expropriation. The Expropriation Act provides for compen-
sation granted to the expropriated owner to be equivalent to the market
value of the land or building to which property rights have been re-moved.
The compensation is to be established in such a manner and at such a level
as to match the pecuniary loss incurred by the expropriated owner as a result
of the expropriation. In addition to that, the owner is also entitled to a com-
pensation for the costs associated with the expropriation. The chapter nine
deals with all aspects of establishing the right amount of compensation.

The remaining chapters describe the expropriation procedure and summa-
rizes the main ideas of the publication and draws conclusions that emerged
from the research.
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