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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich rozhodl jako soud prvniho stupné samosoudkyni
Mgr. Kamilou Drabkovou ve véci

zalobcu: a) , narozena
, narozeny

za Gcasti: Reditelstvi silnic a dalnic CR s. 1. 0., ICO 65993390
sidlem Na Pankraci 546/56, Praha 4

o Zalobé¢ proti Casti pazZe o. s. f., na nahrazeni rozhodnuti Krajského ufadu Jihoceského kraje,
Odboru regionalntho rozvoje, uzemniho planovani, stavebniho fadu a investic, oddéleni
stavebniho fadu ze dne 4. 7. 2013, ¢. j. KUJCK35391/2013/OREG

takto:

I.  Zamita se zaloba, kterou se zalobci domahali na ucastniku fizeni zaplaceni castky
359 649 K¢ a castky 18 000 Kc.

II.  Zalobci jsou povinni zaplatit na nédhradé naklada #izeni ucastniku fizeni ¢astku, kterd
bude uvedena v pisemném vyhotoveni tohoto rozsudku, a to tak, ze jednu polovinu
z vycislené castky zaplati Zalobci a) a b) spolecné a nerozdilné, jednu ctvrtinu
z vycislenych naklada fizeni zaplati Zalobkyné a) a jednu ctvrtinu z vycislenych naklada
tizeni zaplati zalobce b), to vSe do ti dnt od pravni moci tohoto rozsudku.
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III.  Zalobci jsou povinni zaplatit na nihrad¢ naklada fizeni Ceské republice ¢astku, kterd
bude stanovena samostatnym usnesenim, a to tak, Ze jednu polovinu z vycislenych
nakladt fizen{ zaplati zalobci a) a b) spolec¢né a nerozdilné, jednu ¢tvrtinu z vycislenych
nakladu fizeni zaplati Zzalobkyné a) a jednu c¢tvrtinu z vycislenych naklada fizeni zaplati
zalobce b).

Oduvodnéni:

Zalobci se svou zalobou doméhali nahrazeni vise citovaného rozhodnuti (dale jen rozhodnuti
spravnfho organu), jehoz odstavcem II. vyroku byl potvrzen vyrok rozhodnuti Magistratu mésta
Ceské Budéjovice, Stavebniho tfadu, ze dne 7. 5. 2013, & j. SU/5380/2012/Hu, jim2 byla
stanovena nahrada za vyvlastnéni jejich pozemku v k. u. _ castkou 374 971 Kc.
Namitali, Zze spravni organy se v fizeni dopustily pochybeni procesniho charakteru (napf.
nedodrzeni lhuty pro pfedlozeni spisu spravnim organem apod.) a dale, Ze nepfipustily pouziti
znaleckého posudku, ktery si nechali zpracovat zalobci u Znaleckého ustavu EXPERT —
znalecky ustav,s. r. 0., resp. Milady Vondrusové, kdy spravni organ uvadél, ze posudek byl
predlozen opozdéné a také ucelové vyhledaval dévody pro jeho odmitnuti. Zalobci nebyli
informovani znalcem zpracovavajicim posudek pro vyvlastnovaci ufad o mistnim Setfeni na
pozemcich. Znalec Ing. Peko¢ uved! ve svém posudku v rozporu se skutecnosti, ze na pozemcich
se nenachazeji zadné stavby ani porosty. Ohledné stanovené vyse nahrady uvadeli, ze vzhledem
k poloze pozemkt pfi mistni komunikaci, v bezprostfedni blizkosti obce _, se
pfedpokladalo do budoucna rozsifeni intravilanu obce az na jejich pozemky a zastavéni téchto
pozemku rodinnymi domy, jelikoz puvodni trasa dalnice D3 méla vést jinudy (tzv. ,,zapadni
varianta® — na zapad od obce ﬁ, oproti soucasné trase tzv. ,,vychodni varianta® — na
vychod od obce -) Urcity pocet vlastnika, profesné neinformovanych osob, pak
skute¢né odprodal statu své pozemky podle posudku vyvlastnitele, ktery zjisténou cenu prohlasil
za cenu obvyklou, ackoli takovy postup je pochybny. Posudek je nevérohodny, byl zpracovan
v kratké dobé béhem dvou dnt vcetné prohlidky a zameéfeni. Pozadovali ndhradu ve vysi 290 K¢
za 1m? vyvlastnéného pozemku, a dile se domahali i ndhrady naklada vynalozenych na
zpracovani znaleckého posudku Milady Vondrusové v ¢astce 18 000 K¢ a nahrady nakladu fizeni.

Svou argumentaci ve vztahu k uvazovanému komercnimu vyuziti jejich vyvlastnénych pozemkt
v pozd¢jsi dobé rozsifili tak, Ze byli osloveni aktéry pfipravované komeréni zény v uzemi
“, kde mélo dojit k rozsahlé vystavbé prumyslovych objektt a souvisejicich staveb a
zafizeni, a to jest¢ vdobé¢, kdy dilnice mé¢la vést puvodnim koridorem, zapadné od obce

, tedy asi vletech 1999 — 2000. Také v roce 2009 jednali se zastupcem investora
komercni zony Nova Projekt o vykupu pozemku. Obdobné byla oslovena i fada dalsich vlastnika
pozemku. Pozemky vyvlastnéné zalobcum podle puvodniho zaméru navazovaly na rychlostni
silnici na Lisov, ktera byla urcujici pro komer¢ni zénu. Tim, ze byla dalnice pfesunuta do tzv.
vychodni varianty doslo k pfetéti komercni zony, ¢imz se zmensila fakticka vyuzitelnost tzemi a
doslo tak k znehodnoceni pozemku. Jeste v dobé pied vystavbou dalnice bylo toto uzemi, kde se
pozemky nachazeji, urceno pro komercni vystavbu, ta byla planovana jiz od 90. let minulé¢ho
stoleti v mistech byvalého velkého zemeédélského arealu a na néj navazujicich pozemkt. V roce
1997 bylo rozhodnuto, ze dalnice nebude a zménu pfinesl az rok 2002, kdy bylo rozhodnuto o
jeji vystavbe.

Ucastnik fizeni Reditelstvi silnic a dalnic CR s. . 0. povazoval rozhodnuti spravniho organu za
veécne spravné a zalobu za nedtivodnou, a proto navrhoval jeji zamitnuti.

Podle § 244 odst. 1 o. s. f. rozhodl-li organ moci vykonné, organ tzemniho samospravného
celku, organ zajmové nebo profesni samospravy, popfipadé smirci organ zfizeny podle zvlastniho
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pravniho pfedpisu (dale jen ,,spravni organ®) podle zvlastniho zakona o sporu nebo o jiné pravni
véci, ktera vyplyva ze vztahu soukromého prava (§ 7 odst. 1) a nabylo-li rozhodnuti spravniho
organu pravni moci, muze byt tatdiz véc projednana na navrh v ob¢anském soudnim fizeni. Podle
§ 246 odst. 1, véta prva o. s. f. k navrhu je opravnén ten, kdo tvrdi, Ze byl dot¢en na svych
pravech rozhodnutim spravniho organu, kterym byla jeho prava nebo povinnosti zalozena,
zménéna, zrusena, ur¢ena nebo zamitnuta.

Otazkou vcasnosti zaloby se zabyval ve svém zrusovacim rozhodnuti odvolaci soud (usneseni
Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. 9. 2016, ¢. j. 4 Co 151/2016 — 230) se zavérem, ze zaloba je
vcasna, byla podina ve lhut¢ stanovené § 28 odst. 2 zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnét nebo
omezen{ vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni) ve spojeni s
§1odst. 1 zikona ¢ 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury a § 2 odst. 5 citovaného zakona v dusledku chybného pouceni spravniho organu
v jeho rozhodnuti, jeho se Zalobctim dostalo. Zaloba, byt byla podana po uplynuti zdkonnych
lhat, je tak povazovana za véasnou.

Ve smyslu § 250a odst. 1 o. s. f. je zachovan okruh ucastnika a soudniho fizeni se ucastni ti, kdo
se ucastnili fizen{ spravniho.

Spravni orgin v napadeném rozhodnuti potvrdil vjrok II. rozhodnuti Magistratu mésta Ceské
Budéjovice, stavebniho ufadu (dile jen vyvlastniovaci afad) ze dne 15. 3. 2013, zn. SU/5380,/2012
Hu, jimzZ byla urcena vyse nahrady za vyvlastnény pozemek zalobcum podle znaleckého posudku
znalce ustanoveného vyvlastiovacim ufadem, Ing. Pavla Pekoce, ¢. 18/485/2012, castkou
374921 K¢ (147 Ké/m?). O nahradé bylo rozhodnuto soubézné s rozhodnutim o odnéd
vlastnického prava zalobct k pozemkum v k. 4. - (parcely ¢. - - - -
- pro ucely vystavby dalnice D3. Vyrok o odnéti vlastnického prava opravnym
prostiedkem napaden nebyl a je v pravni moci dnem 5. 4. 2013. Z oduvodnéni rozhodnuti
odvolactho spravnfho organu vyplyva, ze meél k dispozici znalecky posudek soudniho znalce
Josefa Roucky, opatfeny vyvlastnitelem pro ucely kupni smlouvy, snimz vsak zalobci
nesouhlasili, vlastni posudek vsak ve fazi pfred zahdjenim spravnfho fizeni nepiedlozili.
Vyvlastiiovaci afad po zahajeni fizeni proto ustanovil soudniho znalce Ing. Pavla Pekoce, s jehoz
ustanovenim zalobci nesouhlasili pro nedavéru a navrhovali, aby byl v jejich ptipad¢ ke stanoveni
nahrady pouzit posudek zpracovany v soubézném fizeni tykajicim se jiné osoby, avsak
vyvlastiovanych pozemkt v tomtéz k. 4. (minén posudek EXPERTS — znalecky tstav s.r.0.) a
poukazovali 1 na obecné znamou kauzu p. _, kterda obdrzela nahradu v ¢astce
818,- K¢/m2 s tim, ze k obcanim ufady pfistupuji nerovné. Podle posudku Ing. Pekoce ¢ini tzv.
zjisténa cena pozemku 282 709 K¢ (v¢. ceny trvalych porosta 2 570 K¢), obvykla cena pak byla
timto znalcem stanovena castkou 147 K¢é/m?, . celkem 382 271 K¢ jako cena, za niz byly
totozné pozemky ke stejnému ucelu v dané lokalit¢ vykupovany. Posudkem EXPERTS -
znalecky ustav s. r. 0., ktery si nechali zpracovat zalobci a ktery fyzicky vypracovala soudni
znalkyné Milada Vondrusova, byla stanovena obvykla cena pozemka 689 900 K¢ (270 K¢/m?).
Spravni organ dale odkazal na definici obvyklé ceny v § 2 zikona ¢. 151/1997 Sb. a v té
souvislosti uvedl, Ze srovnani cen pozemku, potfebné pro jeji stanoveni, je v daném piipade
ovlivhéno tim, ze vykupy v dotcené lokalit¢ pro vystavbu dalnice provadél pouze vyvlastnitel,
jenz byl jako statni pfispévkova organizace az do ucinnosti zakona ¢. 416/2009 Sb. limitovan pfi
sjednavani ceny zakonem ¢. 219/2002 Sb., navic pozemky nelze vyuzit k jinému ucelu nezli ke
stavbe dalnice. Spravni organ z vlastni ¢innosti mél poznatky o tom, ze vykupni ceny téchto
pozemku se rovnaji cenam zjisténym pied r. 2009, z takto uzavienych kupnich smluv se vytvofila
cena obvykla. V obecné roviné pfipustil namitku odvolatelu (zde Zalobct), Zze dochazi ke skokové
zméné ceny na hranici katastrd, avSak je-li takto vykoupena vétsina potfebnych pozemki na
zakladé dobrovolné uzavienych kupnich smluv, bylo by to v rozporu s logikou a zejména rovnym
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pfistupem k ostatnim ptvodnim vlastnikim. Odmitl navrh Zalobct na zpracovani posudku
k ocenéni pozemku v celé lokalit¢ jako nekorespondujici s pravni upravou a navic netcelny,
jelikoZz vétsina pozemku v dobé jeho podani jiz byla vykoupena. Rozhodl proto podle znaleckého
posudku Ing. Pekoce, ktery povazoval za uplny a spravny. Mistni Setfeni nebylo nutno provadét
s ohledem na existenci pfistupnych fotomap. Dalsi namitky Zalobct odmitl jako vztahujici se
k vyroku o vyvlastnéni a jiz se jimi nezabyval.

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich svim rozsudkem ze dne 18.3.2016, ¢&j. 11 C 106/2013 —
180 urcil vysi nahrady za vyvlastnéné pozemky zalobcu ¢astkou 765.000 K¢, ¢imz nahradil vyse
citované rozhodnuti spravniho organu, ulozil Reditelstvi silnic a dilnic CR, s.p.0. povinnost
zaplatit zalobcum c¢astku 18.000 K¢ vynalozenych na zpracovani znaleckého posudku Milady
Vondrusové a nahradit jim naklady fizeni. Pfi stanoveni{ vyse ndhrady vysSel ze znaleckého
posudku znaleckého ustavu EQUITA CONSULTING s. r. o., ktery ji v podobé tzv. fair value
(spravedlivé ceny) 290 K¢/m? pozemku vy¢islil celkovou ¢astkou 765.000 K¢.

Vrchni soud v Praze na zakladé¢ odvolani dalsiho ucastnika fizeni svym usnesenim ze dne
12.9.2016, ¢. j. 4 Co 151/2016 — 230 pfedmétny prvoinstancni rozsudek zrusil a véc vratil
k dalsimu fizeni soudu prvniho stupné. Soudu vytkl chybny pravni nazor na stanoveni nahrady za
vyvlastnéné pozemky. Ta musi byt spravné odvozena od obvyklé ceny téchto pozemku ke dni
podani zadosti o vyvlastnéni, tj. v daném piipadé k 18. 6. 2012, a tuto cenu je nutno urcit podle
skute¢ného stavu (véetné piislusné cenové hladiny) a ucelu jejich uziti k tomuto dni, kdy se
ovsem nepiihlédne kjejich zhodnoceni ¢i znehodnoceni vzniklému v pfimé souvislosti se
zamérem realizace vystavby dalnice D3, tseku 0309 /111 _, jak byl vyjadfen v aktualni
uzemn¢ planovaci dokumentaci (zejména uzemnim planu obce Nebude tedy
zohlednéno, pii zjisténi obvyklé ceny pozemku, Ze tyto pozemky byly k uvedenému dni jiz
urceny pifslusnou dzemné planovaci dokumentaci k vystavbé dalnice D3 v konkretizovaném
uscku, ale znalec bude vychazet z pfedchoziho stavu tzemniho planovani na téchto pozemcich
pfed schvalenim piislusné zmény uzemné planovaci dokumentace zakladajici tzemni vyuziti
pozemku pouze za ucelem vystavby pozemn{ komunikace. Na zaklad¢ toho bude mit moznost
rovnéz ovetit a piipadné zohlednit pfi uréeni obvyklé ceny pfedmétnych pozemku, zda tyto
pozemky vzhledem k jejich faktickému a pravnimu stavu mohly byt v dobé pfed provedenim
zmeény uzemniho planu skute¢né vyuzity ¢ zobchodovany jako stavebni pozemky pro
uvazovanou komeréni zénu ¢i jiny obdobny ucel, a pokud bude zjisténo, ze toto tvrzeni Zzalobcu
vzhledem ke zjisténému faktickému a pravaimu stavu pfedmétnych pozemku pred piislusnou
zmeénou uzemné planovaci dokumentace spociva pouze v ryzi eventualité, kdy Zalobci mohli
n¢kdy v budoucnu pfi mozné zmeéné fady okolnosti snad jednou pfipadné vyuzit tyto pozemky
k jim tvrzenému ucelu, bude muset znalec zohlednit, zda tento spekulativni aspekt mohl mit
v rozhodném obdobi vliv na cenu pfedmétnych pozemkt vzhledem k jejich povaze a poloze
v daném uzemi, a to zasadn¢ na zakladé porovnani cen, které byly dosazeny pii prodejich ucelove
a polohové podobnych pozemka (tj. nezatizenych zamérem realizace vefejného zajmu)
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Odvolaci soud konstatoval, ze
pfedmétné pozemky v takto zohlednéném stavu nepredstavuji nijak vyjimecné zbozi a pfi jejich
obchodovani nevznika zpravidla zadna pravem vynucena asymetrie na strané nabidky a poptavky
a zaroven tim bude zjisténa realnd cena, za kterou zalobci mohli v rozhodném obdobi nabyt
odpovidajici nahradni pozemky v obdobné kvalit¢, jez v sobé bude zahrnovat i piipadny
spekulativni potencial takovych pozemki.

Soud ve smyslu § 250e odst. 2 o. s. f. vzal za sva skutkova zjisténi spravniho organu popsana
v odivodnéni jeho rozhodnuti (odst. 7 odavodnéni tohoto rozsudku), ktera nebyla ze strany
zadného z Gcastnika fizeni nijak zpochybnovana, jelikoz namitky Zalobct sméfovaly vyluéné do
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odborné otazky, a to stanoveni vyse nahrady. Soud v fizeni zopakoval dikazy vsemi znaleckymi
posudky ze spravniho fizeni a vyslechl i znalce — jejich zpracovatele a nad ramec toho, co vyplyva
z oduvodnéni spravniho rozhodnuti, ucinil jesté nasledujici zjisténi: Ze znaleckého posudku Ing.
Pavla Pekoce, ¢. 18/485/2012, z 7. 10. 2012 a jeho dodatku ¢. 1 z 7. 12. 2012 vyplyva, ze znalec
stanovil zjisténou cenu pfedmétnych pozemkt k datu vypracovani posudku jako stavebnich
pozemku — ostatn{ plochy, komunikace, vefejné zpevnéné plochy - ¢astkou 282 709,35 K¢ a cenu
porostu c¢astkou 2 570 K¢. Pii stanoveni ceny obvyklé odkazal na vykupy probéhlé v roce 2011,
kdy byla vykupni cena stanovena ve vysi ceny podle ocenovaciho pfedpisu 147 K¢/m?, coz je
bézny postup pii vykupech pro stavbu komunikaci. Ackoli cena podle ocenovaciho predpisu pro
r. 2012 by byla nizsi, ponechal znalec cenu roku 2011 jako platnou obvyklou cenu s pfihlédnutim
k tomu, Ze pozemky nelze uzivat k jinému tcelu, proto cena pfedeslych vykupt neklesa. Nahrada
ve vysi obvyklé ceny tak cini, vCetné nahrady za porosty, 382 271 K¢. Dodatkem ¢. 1 pak
obvyklou cenu snizil na 374 921 K¢ s ohledem na ucastniky uzavienou dohodu o vykoupeni ¢asti
puvodni parcely ¢. -, oznacené jako parcela €. -, ktera tak jiz nadale nebyla pfedmétem
ocenéni. Znalkyné¢ Milada Vondrusova pfi stanoveni obvyklé ceny platné pro dobu vypracovani
posudku vysla z faktu, Ze pozemky se nachazeji na Gzemi, na néz bylo vydano rozhodnuti o
umisténi stavby dalnice a posuzovala je tedy jako stavebni pozemky. Pro stanoveni ceny obvyklé
pouzila srovnavaci metodu, kde vsak pfihlédla k tomu, ze jde o specificky majetek, ojedinély a
v dané lokalit¢ nikoliv bézné obchodovatelny, kde hledani hodnoty pro porovnani je velmi
obtizné a mén¢ transparentni. Déle vyuzila principu rovnovahy a vazeni jako jednoho z dil¢ich,
které mohou mit vliv na hledani hodnoty pozemku. Princip vychazi ze dvou komponentt, a to
pozemku a stavby. Rovnovazny stav se pouzije v prostiedi, kde je ustalené a dochazi ke shodé
ceny pozemku, kdy je nutno se pfizptsobit pfevladajicimu se prostredi, tj. vystavba dalnic, ktera
urcuje jednotnou cenu v dané lokalité. Specifikovala zakladni znaky ovliviiujici cenu trhu, a to
uzemni planovani, zivotni prostfedi, nabidka a poptavka, funkéni vyuzitelnost a velikost dzemi,
omezeni vlastnickych prav, porovnani, zména a princip nahrady, logicka Gvaha a proces vazeni.
Vyuzila srovnavactho postupu, kdy obvyklou cenu stanovila porovnanim s realitni inzerci
pramérnych kupnich cen stavebnich pozemki v CR podle velikosti obce dle tdaji CSU, tdaji o
uskutecnénych prodejich zjisténych z dostupné vefejnych zdroju, usneseni obce a hodnota
pozemku k vécné hodnoté stavby. Obvyklou cenu k datu zpracovani posudku stanovila ¢astkou
689 900 K¢, jak bylo zjisténo z jejtho posudku. Soud k dukaznimu navrhu udcéastnikt doplnil
dokazovani o vyslechy vsech vyse uvedenych znalct, Josefa Roucky, Ing. Pavla Pekoce a Milady
Vondrusové. Soudni znalec Josef Roucka setrval na zavérech svého znaleckého posudku a uvedl,
ze v uvedeném obdobi trvaleji spolupracoval s tcastnikem fizeni a vyhotovoval pro ného stovky
posudku v souvislosti s vykupem pozemkt pro dalnici D3. Co do obvyklé ceny vychazel
z realizovanych vykupu, kdy se rovnala cené zjisténé. Srovnatelné pozemky se prostfednictvim
realitnich kancelaff neprodavaji. Roli hraje poloha pozemku v konkrétnim katastralnim tzemi
s tim, Ze ¢im je vetsi pocet obyvatel obce, tim je vys$si zakladni cena, coz se projevuje 1 v cené
podle vyhlasky pro obec ﬁ, kde je zohlednéna jeji poloha vedle Ceskych Budéjovic.
Zcela jiny acel ma pozemek pro komercéni vyuziti a nelze jej s pozemkem pro vystavbu dalnice
nijak srovnavat. Vyslechem znalce Ing. Pavla Pekoce bylo zjisténo, ze pfi zpracovani posudku
vychazel z vlastnich zkusenosti a konzultaci s kolegy-znalci. Cenu zjisténou urcoval podle
ocenovactho pfedpisu jako pozemky stavebni urcené pro vystavbu dalnice. Co do ceny obvyklé
vychazel vzhledem k tomu, Ze v dobé zpracovani posudku nebylo realizovano jest¢ mnoho
vykupu, pfedevsim z konzultaci s kolegy a od Ing. Volfla znalce mel k dispozici seznam
realizovanych prodeju z katastru nemovitosti. Takto dospél k ¢astce 147 Ké/m?, de facto se tak
vychazelo z ceny stanovené cenovym predpisem, jednalo se o porovnavaci metodu. Vynosova
metoda je v tomto piipad¢é nepouzitelna, resp. vysla by z ni nizsi cena, jelikoz kritériem by bylo
vynos z pronajmu zemédélské pudy. Udaje o konkrétnich prodejich do posudku neuvedl se
zfetelem na ochranu osobnich udaja. Pozemek neni mozno jinak vyuzit, nezli ke stavbé dalnice,
nebot’ je soucasti zemédélského pudniho fondu. Pro ucely ocenéni nelze pozemek porovnavat
s pozemky pro komeréni ¢i rezidenéni vystavbu, pouze s pozemky pro vystavbu dalnice. Nelze
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stanovit jednotnou cenu pro vsechny pozemky v aglomeraci. Skokové rozdily v ocenéni
pozemku v sousednich katastralnich uzemich se obecné vyskytnout mohou, v tomto piipadé by
oduvodnéné nebyly. Vyslechem znalkyné Milady Vondrusové bylo zjisténo, ze rovnéz
spolupracovala s ucastnikem fizeni pfi ocenovani pozemkt pro vykupy v souvislosti s vystavbou
dalnice. Pfi ocenéni je nutno vyhledat v regionu pozemek co nejpodobnéjsiho charakteru,
provede se cenova uprava podle zasad odborné literatury, obvykla cena je spise odhadem, nelze ji
vyjadfit zpravidla pfesnym cislem. V otazce ocenéni vychazela zuzemnich plant, zapisu
z katastru nemovitosti, internetovych udaju o prodejich pozemkta atd. Pouzila porovnavaci
metodu, vysla z toho, ze podle tzemniho rozhodnuti jde o stavebni pozemek a v uvahu vzala i
ucel zastavéni. Srovnani provedla se stavebnimi pozemky a pro stanoveni obvyklé ceny pouzila
koeficienty, jez se jinak uzivaji podle zakona ocenovani majetku pifi vypoctu ceny zjisténé
(polohy, ceny atd.). Pii pouziti koeficientt se vychaz{ z dvahy znalce podlozené jeho praktickou
zkuSenosti, tak koeficient ceny je doporucovan — 20 %, koeficient polohy charakterizujici
vzdalenost pozemku od obce muze dosahnout az — 10 %. Ohledné pramérnych cen stavebnich
pozemkit vychazela z podkladi CSU o veskerych uskute¢nénych prodejich veskerych stavebnich
pozemkdu, kdyz vyslednou castku snizila koeficientem — 20 % s ohledem na fakt, ze jde o
pozemek urceny pro vystavbu komunikace. Cenu zjist’ovala i prostfednictvim koeficientu pro
stavbu dalnic a koeficientu pro rodinné domy, ktery je nejvyssi, které zpramérovala je a délila 1,5.
Dalsimi podklady byly uskutecnéné prodeje pozemku v obci (ackoli ani v jednom
piipad¢ neslo o prodej pozemku pro vystavbu dalnice), které koeficientem pfevedla na cenovou
uroven r. 2012. Koeficient kategorie obce volila podle poctu obyvatel obce , vse
pfepocetla na cenovou uroven roku 2012 inflacnim koeficientem podle udaja Ceského
statistického ufadu. Zohlednila i béznou ocenovaci metodu, princip rovnovahy a vazeni,
vychazejici z poméru ceny a velikosti stavby ku cen¢ pozemku, kdyz udaj o nakladech stavby
cerpala z internetovych stranek ucastnika fizeni. V posudku uvedla ceny z r. 2009 jako nejblizsi
dostupny udaj, které pfepocetla pomoci vyse zminénych koeficienta. K dispozici méla letecké
snimky a fotografie, dale pak udaje o sile kmenu stromu od Zalobce b). Nejde o volny trh, kdyz
vykupujicim je pouze stat, navic pravni uprava se ménila, vykupovalo se za ceny regulované,
pozdéji za ceny zjisténé pravnimi pfedpisy. Pfi ocenéni nelze vychazet z toho, ze pozemek je
v soucasné dob¢ zemedélskou pudou, nebot’ je zahrnut v izemnim planu a urcen pro vystavbu
dalnice, tudiz musi byt ocenén podle tohoto ucelu, nebot’ vlastnik jej jiz za takové situace
nemuze vyuzit jinak. S ohledem na rozdilné zavéry znaleckych posudka opatfenych
vyvlastnitelem, vyvlastiovacim ufadem a Zzalobci ustanovil soud k dikaznimu navrhu zalobcu
znalecky ustav EQUITA CONSULTING s.r.0., jemuz ulozil zpracovani znaleckého posudku ke
stanoveni ceny zjisténé a ceny obvyklé pfedmétného posudku, zaroven pak revizi zavéra
znalkyné Milady Vondrusové (posudek EXPERTS — ZNALECKY USTAV, s.r.0.). Pro ucely
zpracovani tohoto znaleckého posudku z ekonomickych davodu piistoupil soud ke spojeni véci
projednavanych pod sp. zn. 11 C 106/2013 a 11 C 118/2013, jelikoz pfedmétem posouzeni byly
v obou piipadech pozemky nachazejici se v téze lokalit¢ a ukolem znalce bylo zodpovedeét
shodné otazky. Po zpracovani posudku a vyslechu znalce byly obé véci opét rozdéleny
k samostatnym fizenim. Ze znaleckého posudku znaleckého ustavu EQUITA CONSULTING
s. 1. 0., ¢. N33187/15, z prosince 2015, ktery byl zpracovan na zaklad¢ zadani soudu jednak jako
revizni posudek, jehoz ukolem bylo pfezkoumat spravnost zaveéra znaleckého posudku Milady
Vondrusové (EXPERTS - znalecky ustav s.r.0.) v ¢asti, kde jeji posudek stanovil obvyklou cenu a
téz jako posudek k urceni obvyklé ceny, kdy ukolem znalce bylo ocenit trzné pozemky za
ptedpokladu, Ze jsou uzemnim rozhodnutim urceny pro stavbu dalnice, byly zjistény nasledujici
skute¢nosti: v cenové urovni bfezen 2013 cinila obvykla cena pozemkud zalobca 302 Ké/m?2,
tj. celkem 765 000 K¢. Zjisténa cena podle ocenovactho pfedpisu pak byla stanovena k témuz
obdobi celkovou c¢astkou 278 400 K¢ podle § 28 odst. 7a) vyhlasky jako stavebni pozemek
vefejné zpevnéné komunikace. Obvykla cena v definici podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., ktera vsak
existuje pouze u zbozi bézné obchodovatelného, je cenou béznou, pravidelné se opakujici a
odpovidajici zvyku v daném misté a case, takze analyzou trhu ji lze odhadnout s velkou pfesnosti,
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resp. s malym rozptylem od pramérné hodnoty. U majetka, véci ¢i prav, s nimiz se bézné
neobchoduje je vSak stanoveni obvyklé ceny obtizné, jelikoz trh neexistuje. Neznamena to
ovsem, ze majetek v takovém misté a ¢ase nema zadnou hodnotu, ale 1ze zasadné konstatovat, ze
je mozno provést odhad trzni hodnoty majetku. Trznim ocenénim se neurcuje absolutni hodnota
majetku, ale interpretuje se chovani kupujicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde o
odborny nazor vykonstruovany na zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.
Tzv. spravedliva, realnd hodnota (fair value) — pfiméfena, spravedliva, realna hodnota neni
synonymem k hodnoté trzni, ale je zalozena na trznich principech. Je zejména uzivana
v ucetnictvi a nemus{ véemi okolnostmi transakce spliiovat definici trzn{ hodnoty (jedna ze stran
je k transakci nucena nebo transakce je pouze fiktivni). Za urcitych podminek muze byt tato
hodnota rovna trzni hodnoté, napf. u nepenézitych vkladu, pfemén spolecnosti, anebo
neodpovida trzni hodnoté — squeeze out, nabidky pfevzeti atd. Jelikoz s pozemky pro stavby
vefejnych komunikaci se bézné neobchoduje, jejich obvykld cena neexistuje. Znalec proto
piistoupil ke stanoveni spravedlivé hodnoty (fair value), ktera je jednou zjim definovanych
netrznich hodnot ocenéni. Jde o (hodnotu) cenu, na které se dohody (nebo by se dohodly) dve
strany, které nejsou zavislé, jednaji bez natlaku a maji dostatecné informace, je tedy spravedliva
z pohledu obou stran. Je zaroven také realna, nebot’ neni realné ¢ekavat, ze dve strany (nezavislé,
jednajici dobrovolné¢ a informované) by se dohodly na jiné nez vzajemné prospeésné cene¢. Dale
definoval zakladni obecné uznavané metody ocenéni — nakladovy piistup urceny hodnotou
vlozené lidské prace, materialu a tvaréi energie nezbytnych pro vybudovani ¢i pofizeni
obdobnych aktiv v soucasnych podminkach a stavu (ndklady nutné na vystavbu nemovitosti
stejné velikosti, typu, parametri v cenové urovni ke dni ocenéni a se stejnymi technickymi a
uzitnymi parametry jako oceflovana nemovitost), vynosovy pfistup — zaloZzeny na stanoveni
budoucich vynosu z ocenovaného majetku, porovnavaci — odhad hodnoty majetku na zakladé
v soucasnosti realizovanych cen pii prodeji porovnatelnych s oceniovanym majetkem. Pozemky
urcené pro stavbu dalnice se svym charakterem nejvice blizi pozemkim pro pramyslové vyuziti,
bézné obchodovatelnym na trhu, kde neni problém stanovit obvyklou cenu ¢i trzni hodnotu.
Prospéch a uzitek z pozemku pro vefejné komunikace a vlastnich staveb vefejnych komunikaci
se obecné nevyjadfuje piimo penézi, ale pfispivaji ke zvySovani zivotni drovné spolecnosti a
jejimu bohatstvi, navic i charakter inzenyrskych staveb na pozemcich pro vefejné komunikace i
na pramyslovych pozemcich byva ¢asto obdobny. Ceny pozemkut urcenych tzemnim plany pro
prumyslové vyuziti se lis{ podle vyznamnosti polohy podle viznamu lokality od n¢kolika desitek
K¢/m? az po nékolik tisic K¢/m? v hlavaim mésté. Obdobnym zptsobem 1ze modelovat i ceny
pozemku pro vefejné komunikace jako tzv. spravedlivé ceny. Pro vypocet byly pouzity nabidkové
ceny srovnatelnych pozemku pro pramyslové vyuzitf v obdobnych lokalitich v okoli
ocenovanych pozemku, které znalec upravil koeficienty prodejnosti, polohy, dopravni
dostupnosti, intenzity vyuziti, vybavenosti, moznosti zastavéni, kdy dospél k c¢astce 327 K¢/m?,
kterou dale upravil pfepocitacimi koeficienty na cenovou uroven podle zadani bfezen 2013,
tj. 4% meziroéni zména ceny na zakladé informaci realitniho trhu a CSU o vjvoiji cen stavebnich
pozemk, potom dospél k cené 302 K¢/m? U vynosové metody vysel z dosazitelnych vynost
tvofenych pifipustnou vysi regulovaného najemného u pozemkd pro vefejnou infrastrukturu,
ktera byla podle cenového véstniku ¢. 13/2009 platného v dob¢ posouzeni 5 K¢/m?/rok, tedy
vynos 100 — 125K¢/m?2. Vyslechem zpracovatele posudku Ing. Stanislava Bilka, zaméstnance
znaleckého ustavu, bylo zjisténo, Ze je osobou s vysokou odbornou erudici, kterd se zaobira
zpracovanim posudku v rameci své pracovni cinnosti 1 v ramci vlastni znalecké c¢innosti a
zpracoval za svou kariéru stovky posudku. Posuzované pozemky vsech tif zalobct maji podobné
parametry z hlediska polohy i ucelu vyuzitl. Pozemky urcené pro vystavbu komunikaci se svym
charakterem i infrastrukturou nejvice blizi pozemkim pro komercni vystavbu. Obecné plati
nasledujici principy: cena stavebnich pozemkt nachazejicich se blize k velkému méstu je vyssi
nez cena pozemku vzdalené¢jsich. Prospéch z uzitku vefejné prospésnych staveb lze vycislit ve
formé uspor casu, energii, zlepseni ekologickych vlivl, zkraceni cest, vstup investorti a r0zvoj
uzemi apod. Dalnice mtze urcité pozemky zhodnotit (napf. pole ve volné krajing), jiné vsak
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znehodnotit (napf. pozemky v rezidenéni zastavbé), coz se tyka jak pfimo pozemku pod télesem
dalnice, tak i pozemku v jejim bezprostfednim sousedstvi. Zalez{ na okolnostech konkrétnitho
piipadu. Je-li pozemek sice pozemkem zemédélskym, urcenym vsak tzemnim planem pro urcity
druh vystavby, napf. rodinnych domu, nikdo jej neproda za cenu zemédélské pudy, toto urceni
v konkrétnim piifpadé¢ cenu pozemku zvysilo. Rozsifovanim meéstskych aglomeraci dochazi
k pohlcovani okolnich vesnic a vzniku novych méstskych casti, ¢imz se zhodnocuji pozemky zde
lezici. V revizni ¢asti vytkl posudku Milady Vondrusové, resp. EXPERTS — znalecky ustav s.r.o.,
nedostatky v metodickych 1 vécnych postupech ocenéni a oznacil jej za ne zcela prezkoumatelny
pro nedostatek udaju v popisnych informacich jednotlivich porovnavanych pozemka pro
posouzeni adekvatnosti pouzitych koeficientt K1 — K3. Pouziti porovnavactho ocenéni
pozemku s realizovanymi cenami obdobnych pozemku pro stanoveni hodnoty ocenovaného
pozemku je mozné, souhlasil 1 s vyuzitim nabidkovych cen porovnatelnych pozemku s logicky
zvolenymi a pouzitymi porovnavacimi koeficienty. Pfi ocenéni priamérnou kupni cenou
stavebnich pozemki neodpovida procento cenového naristu v prepoctu mezi lety 2010/2012,
14,4 %, ptehledu mezirocni vyse inflace uvedené na jiném misté posudku, pficemz pouziti
tohoto cenového nartstu neni vysvétleno. V piipadé vyuziti indexace cen je vhodnéjsi pouzit
index cen stavebnich pozemki zvetejfiovany CSU ¢ obdobny index podle informaci realitnich
kancelafi. Neni odavodnéno pouziti redukéntho koeficientu 0,8, jimz je jednotkova cena snizena.
Poziti této metody je prakticky nezduvodnitelné vzhledem k vyuziti zakladni pramérné
jednotkové ceny podle velikosti obce, aniz by byla zohlednéna jeji poloha v tésné blizkosti
krajského mésta a s ohledem na celkovou atraktivitu obce pro potfeby bydleni ¢i komercni
vyuziti. Neni zfejmy zdroj naristu jednotkovych cen pozemku do cenové urovné 2012 ani
ouzity redukeni koeficient vyuziti. V porovnani s cenami realizovanych prodeju pozemku v obci
i neni proveden odpovidajicim zpusobem piepocet jednotkovych cen porovnavanych
pozemku do cenové urovné 2012 prostrednictvim inflacnich koeficientt, nejsou zdavodnény
koeficienty redukce vyuziti pozemkt a vSechny porovnavané pozemky jsou uzemnim planem
urceny pro vystavbu rodinnych domut. Dopad pouziti nespravnych koeficientt na konecné zavery
posudku vsak nebyl schopen kvantifikovat. Metoda porovnani hodnoty pozemku ke stavbé neni
vhodna, jelikoz by vedla ke sjednoceni ceny pozemkt bez zohlednéni jejich polohy, nebot’
reprodukéni cena staveb, véetné staveb dalnic, se v ruznych lokalitach statu nijak vyrazné nelisi.

V dal§$im fizeni, po zruseni prvoinstancniho rozsudku, ucastnici shodné tvrdili, Ze Zalovany
zaplatil zalobctim jiz ¢astku 374 921 K¢ jako nahradu za vyvlastnéni pfedmétnych pozemki.

Soud vsouladu se zavaznym pravnim niazorem odvolaciho soudu ulozil znaleckému ustavu
EQUITA Consulting s. r. o. zpracovani dodatku ke znaleckému posudku s dkolem provést
vyc¢isleni nahrady podle parametri vyjadfenych odvolacim soudem.

Z dodatku ¢. 1 ke znaleckému posudku ¢. N33187/15 ze zatfi az fijna 2017 ve spojeni
s vyslechem zpracovatele posudku, Ing. Stanislava Bilka, zaméstnance znaleckého ustavu, bylo
zjisténo, ze stavajici Gzemni plan obcei byl vydan zastupitelstvem obce dne 2. 4. 2009
a ucinnosti nabyl dne 21. 4. 2009. V pfedchazejicim platném uzemnim planu obce _ (do
dne 20. 4. 2009), jiz byla zakreslena trasa dalnice v soucasné poloze, pficemz vyuziti okolnich
pozemku nebylo dzemnim planem feSeno. K 18. 6. 2012 pozemky slouzily k zemédélské
rostlinné vyrob¢, jak bylo mozno dovodit z aktualni katastralni mapy a ortofotomapy. Podle
znalce trzni hodnotu pozemkt vzdy definuje jejich mozné budouci vyuziti a jejich vyuzitelnost
urcuji tzemni plany obci a mést a nadregionalni potfeby definuji vyssi tzemni spravni celky, tzn.
kraje a stat. Minulé a casto i stavajici vyuziti pozemku nevyjadfuje u nezastavénych pozemka
urcenych uzemnim planem ke stavebnimu vyuziti ve vétsiné piipadu jejich redlnou hodnotu,
c¢asto se jedna pravé o zemédélsky vyuzivané pozemky zapsané v katastru nemovitosti napf. jako
orna puda, ale jejich vyuzivani k zemédélskym tcelim s ohledem na jejich pfedpokladané
budouci stavebni vyuziti podle uzemnich pland nevyjadfuje jejich hodnotu. Napiiklad
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zemédélsky vyuzivané pozemky uréené uzemnimi plany obci nebo mést k zastavéni stavbami
k bydleni nebo komercni vystavbou se pravé pro jejich budouci vyuzitelnost obchoduji na
realitnim trhu za stovky a tisice K¢/m?, tedy jejich skutecnd hodnota je diametrilné odlisna od
pozemku urcéenych pouze pro zemédélské ¢i obdobné hospodafské vyuziti (napf. lesni). Jde o
zakladn{ princip pro stanoveni hodnoty pozemku, ktery ve svém chovani na realitnim trhu
respektuji fyzické osoby, pravnické osoby i instituce nakladajici s vefejnymi prostfedky. Ceny
zemédélskych pozemka bez moznosti jejich jiného vyuziti podle uzemnich plant se dle jejich
polohy v ramci Ceské republiky vyrazné neméni, oproti tomu ceny stavebné vyuZitelnych
pozemku se s ohledem na jejich polohu lisi zcela zasadné a neni mozno realné vyjadfovat
hodnotu pozemku urcenych pro stavebni vyuziti z hodnoty zemédélské pudy. Hodnotu pozemku
podle jejich fyzického stavu k 18. 6. 2012 a zemédélskému ucelu vyuziti bez moznosti budouciho
stavebniho vyuziti podle platného tzemniho planu, tzn. pokud by byly vyuzitelné pouze jako
zemédélské pozemky, urdil vintervalu 10 — 20 K¢/m?, . pramérné 15 K¢/m? Pavodni trasa
dilnice méla obchazet obec ze zapadni strany, namisto soucasné zrealizované
vychodni varianty, a tedy planovani a pfiprava této nadregionalni stavby meéla zasadni dopad na
koncepci rozvoje obce a mozné vyuziti pozemkt na jejim uzemi. Podle stavajictho
uzemniho planu obce k ocefiovanym pozemkim (vyjma samostatné umisténé parcely
c. -) pfiléhd cervené srafované uzemi oznacené ¢islem 27 s funkénim vyuzitim ,komeréni
z6na — doprava® o vymeéte 2,96 hektara. Podle tzemniho planu sousedni obce toto
funkéni vyuziti pro komeréni zénu pokracuje plynule na dzemi obce podél puvodni i
stavajici komunikace spojujici obé obce a v izemnim planu obce je funkeni vyuzitd
navazujictho tzemi oznaceno jako plochy pro smisenou vyrobu a komer¢ni vybavenost a ma
nasobné vetsi plochu nez na tzemi obce h Dalnice D3 tak pfetina uzemi vymezené pro
prumyslové, resp. komeréni vyuziti a v pfipadé jiné polohy trasy dalnice D3 by pfedmétné
iozemkif byly s nejvétsi pravdépodobnosti v souladu s tzemnimi plany obci h

¢ i
soucasti pozemkt komeréni zény _ Podle Zasad uzemniho rozvoje
Jihoceského kraje ze dne 13. 9. 2011 je v blizkosti mimouroviiové dalniéni kfizovatky i
dalnice D3 se silnici 1/34, které by se mélo stat nejvétsim dopravnim uzlem v celém Jihoceském
kraji, plocha navrzena jako komeréné pramyslova nadmistntho vyznamu s polyfunkéni naplni
komercniho, logistického, skladového a prumyslového charakteru. I z tohoto dokumentu tedy

lyva realnd moznost zahrnuti ocenovanych pozemkd do tuzemni komeréni zony
ﬁs regionalnim i nadregionalnim vyznamem v pfipadé jin¢ho trasovani dalnice D3, kdyz
v takovém piipad¢ by se trzni hodnota pozemku k 18. 6. 2012 pohybovala cca v poloviné
intervalu hodnot pramyslovych pozemkt v dané lokalit¢ stanovenych znaleckym posudkem
N33187/15, tj. 290 K¢/m?. Stejnou trzni hodnotu by mély pozemky v ptipadé pfihlédnuti ke
spekulativnimu aspektu jejich budouctho mozného vyuziti (v blize neucené budoucnosti)
vzhledem k jejich povaze a poloze v tzemi jako napf. stavebnich pozemka pro uvazovanou
komeréni & jingm podobnym téelem uréenou zénu. Mésto Ceské Budéjovice vykoupilo
pozemky pro vystavbu komunikace v k.i. Ceské Bud&jovice 2 od fyzickych osob za cenu 1.390
K¢/m? jak znalec dolozil kupni smlouvou €. 2012002062 z 7.9.2012. Podle oceniovaciho predpisu
(§2 odst. 1 zakona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nckterych zikont)
k 18. 6. 2012 byla cena pozemku 109,45 K¢/m?, celkem tak 277 240 Ké.

Zpracovatel znaleckého posudku, Ing. Bilek, v ramci svého vyslechu pfed soudem dale
vypovedel, ze tzemni plan a dals§i informace o pfedchozim tzemnim planu a soucasné trase
dalnice ziskal od starosty obce - Ze které doby pochazel uzemni plan, v némz byla
zakreslena odlisna trasa dalnice (zapadni varianta), mu nebylo znamo a ani nevedel, zda soucasna
poloha dalnice podle aktualniho dzemniho planu je shodna s tou, kterou vymezoval pfedchazejici
uzemni plan platny do 2. 4. 2009. Pfedpokladal vsak, ze trasovani se pfiblizn¢ shoduje. Pro
stanoveni obvyklych cen zemédélskych pozemki neprovadél pfesny vypocet, ale jim stanovené
castky nijak nevybocuji z reality, jelikoz porovnavaci udaje mél k dispozici. Tento srovnavaci
material zemédélskych pozemku, které nebyly uzemnim planem urceny k zastavéni, ale mohly byt
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vyuzity pouze k zemédélskym ¢innostem, pochazel z okoli Ceskych Budéjovic, ale i z jinych mist
Ceské republiky, nebot’ ceny zemédélskjch pozemki na celém tzemi jsou v zasadé shodné.
Uzemni plan vyuZiti pozemki vedle dalnice nedefinoval. V piipadé, Ze by doslo k umistén
dalnice v tzv. zapadni trase, pozemky puvodné¢ zalobct by vibec stavbou dotc¢eny nebyly. Dnes
na spornych pozemcich dalnice fyzicky stoji, piipadné se stavi. Pokud uvazoval o mozné zméné
trasovani dalnice, mél na mysli, ze by byla posunuta ze soucasné polohy, napt. o 100 m do
nckteré ze stran anebo i o aspektu, ze bude lokalizovana na druhé (tj. zapadni) stran¢ obce, kdy
by doslo k vybudovani komer¢ni zény celistvé a bez pferuseni. Ani pfipadné umisténi dalnice
v zapadni trase by nemélo zadny dopad na ocenéni pozemku, kdy vychazel z jejich pfipodobnéni
pramyslovym pozemkim a ocenil je ¢astkou 290 K¢/m?. Tato ¢astka dle jeho nazoru by méla
odpovidat minimalni hodnoté a vlastnik by mohl zadat 1 urcité odskodnéni za postup spocivajici
ve vyvlastnéni, tedy nuceném vykupu a v dasledku toho omezeni vlastnickych prav, at’ jiz
pozemek je pfimo zastavén dalnici anebo urcen pro prumyslovou zastavbu v jejim sousedstvi, je
jeho cena shodni, ¢. 290 K¢/m?2.

Z doplaujiciho vyjadfeni EQUITA Consulting s. r. o. ze dne 4. 4. 2018 bylo zjisténo, ze znalec
mél k dispozici srovnavaci material ke stanoveni obvyklé ceny zemédélskych pozemku, kde v k.
4. ﬂ dne 10. 2. 2014 ¢inila kupni cena 12,47 K¢/m?, v k. . ﬂ dne 26. 5. 2016
15,06 K¢&¢/m?2, v tomtéz k. 4. dne 30. 11. 2015 castku 14,99 K¢/m?2, dne 3. 6. 2016 v k. 4.
castku 14,55 Ke/m? a v k. o. [ N - < <. T oc 22 10. 2012 15,50

K¢/ma2.

V dalsim fizeni zalobci pfedkladali fadu dukazu, jimiz hodlali prokazat své tvrzeni o reilném
pfedpokladu vzniku komeréni zoény v misté jejich pozemku. Z téchto dukazt byly zjistény
nasledujici skutecnosti:

V' mapovych podkladech (blize neidentifikovanych) je zachycena lokalita ,, “ kde se
nachazeji sporné pozemky a je zakreslena stavajici trasa dalnice (v tzv. vychodni variant¢)
s Ctyilistkovou kiizovatkou v misté jejiho kifzeni se silnici na Lisov I/34. Dalsi mapovy podklad
obsahuje zakres dalnice v tzv. zapadni variant¢ od obce - (dle zalobct naznacuje
zastavbu napravo od kfizovatky a listina pochazi z roku 1969, neni vsak nijak datovana ani blize
identifikovana). V roce 2015 v Uzemnim planu obce - a blize neur¢eném obdobi
v Zasadach uzemniho rozvoje byla trasa dalnice zakreslena jiz v soucasné vychodni variante.

Z dopisu Nova projekt s. r. 0. ze dne 25. 3. 2008 bylo zjisténo, ze tento subjekt oslovil zalobce
jako vlastniky pozemku v lokalité -V souvislosti se zamérem vybudovani obchodné
podnikatelského parku s tim, ze se ¢ekd na schvaleni tzemniho planu obce _ a
ukonceni{ komplexnich pozemkovych uprav v katastru obce i, po jejichz ukonceni se
na n¢ obrat{ s vyzvou ke schvéleni a podepsani pfislusné kupni smlouvy s odkazem na pfedchozi

dohodu.

V aktualnim Gzemnim planu obce - je zachycena komercni zéna _, o niz

hovofil i soudni znalec a zrozhodnuti Ministerstva zemédélstvi CR, Pozemkového ufadu
v Ceskych Budé&jovicich z 23.10.2007, &j. 3301/2073/07-26/04-2/Buch a mapy pozemkového
katastru bylo zjisténo, ze puvodni pozemky zalobct, které vstoupily do komplexnich
pozemkovych tprav v daném katastralnim tGzemi se nachazely v jinych mistech, nezli pozemky
sporné (podle zalobcu by dalnice spiSe prochazela mezi jejich puvodnimi pozembky).

Z vyniatku z historie vzniku dalnice D3 ze zdroji Ceské dalnice ¢z a sdruZeni obci Klid, publikace
,Dalnice D3 z pohledu prava, historie, krajiny, zivotntho prostfedi a dopravni ekonomické
vyhodnosti® se podava, ze soucasna trasa dalnice byla datovana od roku 1939 a pfiprava jejich
studif byla realizovana v letech 1941 — 1943. V koncepci zakladni dalni¢ni sité z roku 1963 D3
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uvedena nebyla, doplnéna byla az v roce 1987 a v letech 1988 — 1991 byl v trase uvazované D3
proveden obchvat Tabora. V roce 1997 byla D3 vynata z dalni¢ni sité s tim, ze se stavét nebude
a teprve v roce 1999 byla znovu zafazena do dalni¢ni sité. Vraceni D3 do systému dalni¢nich
spoju pro horizont roku 2010 bylo dne 14. 2. 2010. V tzemnim planu obce _ z roku
1996 je trasa dalnice vyznacena jiz v soucasné vychodni trase.

Dals{ zalobci pfedlozené dukazy byly ve skutecnosti pouze fragmenty dokumentu, dle tvrzeni
zalobcu zejména uzemné planovactho charakteru a mapovych podkladua, dle jejich vyjadfeni
opatfené prostfednictvim internetu, pifpadné piimo od pfislusnych spravnich organa. V prvé
fad¢ tyto listiny nebyly nijak verifikovany, v fadé pfipada z pfedlozenych ¢asti nevyplyva datum
jejich vzniku ani autor a mnohdy neni jasné, o jaky dokument se jedna. Soudu je zfejmé, ze
celkova dokumentace je zpravidla obsahla, avsak pouze ¢asti a v nich zalobci zvyraznéné uryvky
¢i kratké pasaze, bez alespon obecné znalosti celého dokumentu, nemaji zasadni vypovidajici
hodnotu, nebot’ nepodavaji uceleny, prehledny a hlavné jasny obraz o tom, co v dokumentu stoj.
Lze konstatovat, ze z téchto dukazt nebylo mozno pro projednavanou véc neni mozno ucinit
zadny relevantn{ a hlavné jednoznacny zaver.

Z uvedenych duvodu soud postupoval podle § 120 odst. 2 o. s. f. a jelikoz takova potieba
vyvstala v prubéhu fizeni, opatfil si vyjadfeni piislusnych spravnich organu, nezbytna pro radné
zjisténi skutkového stavu véci, jejichz potfeba vyplynula z obsahu spisu.

Ze sdéleni starosty obce. soudu ze dne 22. 3. 2018 tak bylo zjisténo, ze prvni Gzemni

plan samostatné obce platil od zafi 1996 a zahrnoval jiz trasu dalnice pfi vychodnim
okraji obce. Pavodné navrzena trasa dalnice na zapadnim okraji obce byla odmitina vétsinou
obyvatel a pficinénim obcanské iniciativy jiz nékdy od roku 1989 a nasledné snahou obecniho
ufadu se pfistoupilo ke zméné trasovani, k niz doslo n¢kdy v roce 1993 a jejiz vysledky byly
pfevzaty jiz prvnim uzemnim planem obce.

Vyjadfenim Krajského ufadu Jihoceského kraje, Odboru regionalntho rozvoje uzemniho
planovani, stavebniho fadu, oddéleni tzemniho planovani, ktery dne 16. 7. 2018 bylo prokazano,
ze v Zasadach uzemniho rozvoje Jihoceského kraje doslo k vymezeni predmétnych pozemku pro
realizaci stavby dalnice D3 kdatu 7. 11. 2011, kdy nabyly Zasady ucinnosti a v zadné
z navazujicich aktualizaci ke zméné vymezeni nedoslo. Stavba dalnice D3 usek 0310/1

(km 131,240 — 138,450) je platnou tzemné planovaci dokumentaci vydanou na arovni
kraje, tesena jiz Uzemnim planem velkého uzemniho celku ¢eskobudé&jovické sidelni regionalni
aglomerace schvalenym vladou CR dne 10. 6. 1986 a je zpfesnéna zménou & 1 tohoto tzemniho
planu schvalenou dne 9. 3. 2002. Trasa dalnice D3 zde vymezena odpovida trase vymezené
v Zasadach uzemniho rozvoje Jihoceského kraje. Koridor vymezeny zminovanym uzemnim
planem vysstho uzemniho celku byl zpfesnén uzemnim planem obce _ ucinnym od 21.
4. 2009. Uzemni plan obce ﬂ, resp. koridor pro stavbu dalnice D3 neni v rozporu
s koridorem vymezenym v Zasadach uzemniho rozvoje. Pfedmétné pozembky, dfive ve vlastnictvi
zalobcu, nikdy nebyly urc¢eny Zasadami dzemniho rozvoje Jihoceského kraje jako soucast obytné,
komercni ¢i pramyslové zony, vzdy byly soucasti koridoru urceného pro stavbu dalnice. Ani
uzemnim planem obce po zpfesnéni zaméru nejsou urceny jako soucast obytné, komeréni ¢i
prumyslové zony. Spravaimu organu neni znamo, ze by kdy doslo ke zmén¢ trasovani dalnice
(minéno ze zapadni na vychodni variantu).

Ze sdéleni Statutdrniho mésta Ceské Budéjovice, Odboru izemniho planovani ze dne 24. 7. 2018
soudu bylo zjisténo, ze predmétné pozemky byly urceny k realizaci stavby D3 obecné zavaznou
vyhlaskou Jihoceského kraje ¢. 2/2002, ze dne 5. 3. 2002, kterou se vymezila zavazna ¢ast zmény
¢. 1 Uzemniho planu velkého tzemniho celku ¢eskobudéjovické sidelni regionalni aglomerace,
kdy se jednalo o zménu vyse zminéného Uzemniho planu velkého tzemniho celku, ze dne 10. 6.
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1986. Pozemky byly pfed zménou trasy D3 na ,,vychodni variantu® koridoru soucasti navrzenych
ploch s funkénim vyuZitim orna pada a louky, pastviny a ostatni podle vymezeni dle UPN SU
schvileného vladou CSR dne 10. 6. 1986. Neni zniamo jiné uréeni téchto pozemkd nezli
k uvedenému tcelu. Ke zmeéne trasovani dalnice D3 v katastru obce i doslo ke dni
5.3.2002 zménou ¢ 1 UPN VUC, ktera byly vydana obecné zavaznou vyhlaskou Jihoceského
kraje ¢. 2/2002. Spravni organ dodal, Ze nemd k dispozici veskerou dokumentaci pofizenou
okresnim dfadem do roku 2002.

Dukazni navrhy zalobct tvofené opét fragmenty raznych dokumenta (zalozeny ve spisu ve
slozce ,,doklady ke spisu 11 C 106/2013 z 19. 7. 2018%) soud zamitl pro nadbytecnost, jelikoz
opét z nich vyplyvaji informace pouze utrzkovité, piipadné pak skutec¢nosti, které jsou mezi
ucastniky nesporné ¢i které byly v fizeni jiz prokazany (napf. aktualni trasovani dalnice D3,
situace na mist¢ samém — kfizeni dalnice se silnici 1/34, smér Lisov atd.), anebo jsou pro véc
nepodstatné (aktudlni nabidky realitnich kancelafi na prodej nemovitost). Zamitnut byl i dalsi
jejich dukazni navrh, bakalafskou praci studenta Jihoceské univerzity v Ceskych Budéjovicich,
ktera se zaobira krajinou a jejim vyuZitim v severni ¢asti suburbanniho prostoru mésta Ceské
Bud¢jovice (opét jde o dokument postradajici jakékoli potvrzeni jeho pravosti). Jakékoli zavery
zde obsazené jsou pouze nazorem jejiho autora, pro véc bez vyznamu, nebot’ nepfinaseji zadné
konkrétni zjisténi. Zcela nepodstatnym dukazem je pak kupni smlouva uzaviena mezi zalobci a
ihoceskou energetikou v roce 1997 o vykupu jejich pozemku za ¢astku 800 K¢/m? v k. u.
_, nebot’” pro projednavanou véc nelze vychazet ani z jakéhokoli srovnani ci
ptipodobnéni.

Zalobci ani pfes pouceni ve smyslu § 118a odst. 3 o. s. . neptedlozili jiné dikazy o tom, Ze
puvodné jejich pozemky byly urceny pred rozhodnutim o umisténi dalnice pro ucely vystavby
komercni, pramyslové, obytné zony, ¢i jiny obdobny ucel. Lze uzavfit, ze neunesli dukazni
bfemeno k tomuto tvrzeni a ve shodé s poucenim ohledné¢ toho, jez se jim dostalo, nemohou ve
véci uspet.

Ze viech pfedlozenych dukazt v souhrnu naopak vyplyva, Ze trasa dalnice v soucasném umisténi
byla jasna jiz od roku 1986, kdy byly zahrnuta v Uzemnim planu vyssiho tzemniho celku, ktery
v hierarchii izemné planovaci dokumentace stoji na vyssim stupni a v§echny nizsi stupné tzemné
planovaci dokumentace s nim musi byt v souladu. To se v prab¢hu doby i stalo, kdy trasa byla
v r. 2011 zanesena do Zasad uzemniho rozvoje Jihoceského kraje a rovnéz jiz v roce 1996 do
uzemniho planu obce - (a to v tzv. ,,vychodni varianté®). Tyto pozemky zalobcu,
k nimz vlastnického prava nabyli v r. 2007 v dusledku komplexnich pozemkovych uprav, se staly
soucasti koridoru dalnice a pfed vymezenim tohoto koridoru meély vyuziti jako zemédélské
pozemky, skutecné byly takto vyuzivany a nikdy nebylo v uzemné planovaci dokumentaci
zachyceno jejich vyuzit{ k jinému tcelu. Tato okolnost je zcela podstatna, nebot’ vylucuje tvrzeni
zalobcu o planované komercné pramslové zé6né na pozemcich a ma vyznam i pro uvahu o jejich
mozném budoucim zuzitkovani pro jiny (komeréni apod.) ucel. V dobé¢, kdy Zalobci vlastnické
pravo k pozemkum v dusledku pozemkovych dprav nabyli, bylo jiz nepochybné, Zze budou
nalezet do koridoru délnice, jehoz umisténi bylo tehdy jiz dlouhodob¢ jasné a zadné zaméry, byt’
jen teoretické, o jeho premisténi jinam, nebyly. Uvaha znaleckého dstavu, resp. zpracovatele
posudku, Ing. Bilka, o mozném posunu koridoru napf. o 100 m, eventualné¢ jeho pfesun na
zapad od obce _, coz by zpusobilo, ze pozemky by se staly soucasti komercni zony,
jsou zcela nepodlozené a neexistuje zadny dukaz o tom, ze takova moznost alespon s urcitou
pravdépodobnosti mohla nastat. Podle pravni Gpravy je rozhodujici stav pfed zménou uzemné
planovaci dokumentace a v tomto stavu, bez piihlédnuti ke zhodnoceni ¢i znehodnoceni
pozemki v dusledku stavby se provadi jejich ocenéni, resp. stanoveni nahrady za jejich
vyvlastnéni, ktera musi vyjadfovat, o¢ vlastnik v dusledku vyvlastnéni skutecné pfisel, o jakou
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majetkovou hodnotu byl jeho matek snfzen. Soud prvniho stupné je vazan pravnim nazorem
soudu odvolaciho, a proto rozhodl v jeho intencich.

Dodatek ¢. 1 ke znaleckému posudku EQUITA Consulting s. r. o. stanovil obvyklou cenu
srovnatelnych zemédélskych pozemkt v datu podani zadosti o vyvlastnéni v rozpéti
10-20 K¢/m?, v priméru tedy 15 Ké/m? V ptivodnim dodatku chybél srovnavaci material, ktery
znalec doplnil svym sdélenim, jez soud povazuje za dostatecné, a byt je stanoveni vyse nahrady
otazkou odbornou, soud z vlastni rozhodovaci ¢innosti ma poznatky o tom, ze takto stanovena
obvyklad cena zemédélskych pozemku nijak nevybocuje z béznych mezi. Tuto ¢astku konecné ani
zadny z ucastniku nijak nerozporoval, a Ize z ni proto vychazet. Dalsi znalcovy Gvahy o vyjadfeni
ceny pozemku pro ucely zastavéni stavbou komunikace vybocuji z mezi jeho znaleckého
opravnéni, nebot’ se pousti do polemiky s pravni dpravou a nachazi vlastni zpusob ocenéni, ktery
povazuje za spravedlivy. K tomu se ovsem vyjadiil jiz ve svém zruSovacim rozhodnuti odvolaci
soud ve vztahu k puvodnimu znaleckému posudku. Cena zjisténa (podle ocenovaciho pfedpisu)
tuto obvyklou cenu pfesahuje, nicméné ani ta nedosahuje castky, kterda byla zalobcum
vyvlastnitelem jiz vyplacena. Posudky ostatnich znalct, zpracované v prub¢hu spravniho fizent, ¢i
pfedlozené ucastniky, pouzitelné nebyly, nebot’ ocenéni bylo provedeno k odlisnému datu a
zjist’ovana byla obvykla cena nikoli pozemkt zemédélskych, ale pozemkt uréenych k vystavbe.

Zaloba, kterou se tak Zalobci domahali nahrady ve vysi 290 Ké¢/m? pozemku pfi souhrnné
vymefe pozemkd 2.533 m2, tj. castky 734.570 K¢, pfi zohlednéni ¢astky kterd jim jiz byla
vyplacena 359 649 K¢, tj. ve vysledku castky 374.921 K¢ a dale nahrady castky 18 000 K¢
vynalozené na zpracovani znaleckého posudku, ktery nebyl v fizeni{ pouzit, tak byla zamitnuta
podle § 2501 o. s. f.

O nahradé nakladu fizeni mezi acastniky bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o. s. f. a zcela
neuspésni zalobci jsou tak povinni nahradit naklady fizeni zcela uspésnému zalovanému.
Povinnosti k nahradé byla rozdélena mezi Zalobce a spole¢né jmeéni zalobcu, kdyz spoluvlastnicky
podil idealné jedné poloviny ke spornym pozemkum nalezel zalobcum v SJM a podil idealni
jedné ctvrtiny ve vztahu k celku pak kazdému ze Zalobct. V tomtéz poméru jim byla ulozena
povinnost k nahradé. Dalsi ucastnik fizeni uplatnil narok na nahradu blize nespecifikovanych 14
ukont nezastoupeného ucastnika dle vyhl. ¢. 254/2015 Sb. a cestovného k péti jedndnim soudu.
Z obsahu spisu vyplyva, ze dalsi ucastnik fizeni provedl skute¢né 14 tkonu , a to nahlédnuti do
spisu 18.11.2014, acast pfi jednanich soudu ve dnech 28.11.2014, 28.1.2015, 20.3.2015, 18.3.2016
(bylo jednino o spojené véci 11C 106/2013 a 11C 118/203), 1.3.2017, 5.3.2018, 16.4.2018,
28.5.2018, 25.6.2018 a 6.8.2018, vyjadfeni ke znaleckému posudku 15.4.2015 a vyjadfeni
k dodatku znaleckého posudku a vyjadfeni k odvolani znalce proti rozhodnuti o znale¢cném
1.3.2016. Za posledn¢ uvedeny ukon obsahujici jednu vétu vyjadieni soud nahradu nepfiznava.
Narok na uhradu cestovnich nakladt nebyl fadné dolozen (velky technicky prukaz pouzitého
vozidla, doklady o jizdném vefejnou dopravou), proto soud nahradu nepfiznal. Vyhl. ¢. 254/2015
Sb. vsak nabyla uc¢innosti az dne 6.10.2015, tudiz nahrada muze byt pfiznana pouze za tkony
provedené po jeji ucinnosti, tj. celkem 8 ukont (z toho za jednani ve spojené véci nalezi Y2
pausalni nahrady). Celkem tak jde o ¢astku 2.250 K¢, z niz zaplati zalobci a) a b) spolecné a
nerozdilné 1.125 K¢ a kazdy sam 556,25 K¢.

O nahradé nakladu fizeni mezi zalobci a staitem bylo rozhodnuto podle § 148 odst. 1 o. s. f., kdy
v dusledku svého neuspéchu ve sporu jsou tyto naklady povinni zaplatit zalobci. Protoze vsak
jest¢ neni znama konecna suma téchto nakladu, vzhledem k tomu, ze se rozhoduje o vysi
znale¢ného, bude koneéné o této povinnosti rozhodnuto zvlastnim usnesenim, v rozsudku pak
byla vyjadfena pouze mira povinnosti kazdého ze zalobcu.
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Pouceni:
Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt od doruceni jeho pisemného vyhotoveni

k Vrchnimu soudu v Praze u Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich.

Nesplni-li povinny dobrovolné povinnost, kterou mu toto rozhodnuti ukladd, muze se jejtho
splnéni opravnény domahat na navrh soudnfho vykonu rozhodnuti ¢i exekuci.

Ceské Budéjovice 10. srpna 2018

Mgr. Kamila Drabkova v. r.
samosoudkyn¢
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