C.j. 11 C 3/2022- 152

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozhodl jako soud prvniho stupné samosoudkyni Mgr.
Kamilou Drabkovou ve véci

zalobce: , narozeny
bytem .

zastoupeny Mgr. Radanou Vitovcovou, advokatkou
se sidlem Pod trznim naméstim 612, /6, 390 01 T4bor

za ucasti: Reditelstvi silnic a dalnic S.p-» ICO 65993390
se sidlem Cercanska 2023/12, 140 00 Praha 4

o nahradé za vyvlastnéni, o nahrazeni rozhodnuti Krajského afadu Jihoceského kraje, odboru
regionalniho rozvoje Uzemniho planovani a stavebniho fadu, oddéleni stavebniho fadu ze dne
29.3.2021, ¢j. KUJCK 36989/2021 sp. zn. OREG 6/16545/2021/peca

takto:

I.  Zaloba, kterou se Zalobce domahal nahrazeni rozhodnuti Krajského ttadu Jihoceského kraje,
Odboru regionalniho rozvoje uzemniho planovani a stavebntho fadu, oddéleni stavebniho
fadu ze dne 29.3.2021 ¢.j. KUJCK 36989/2021 sp. zn. OREG/16545/2021-peca rozsudkem

soudu, jimz by byla pfiznana zalobci nahrada za Vifvlastnéni sfoluvlastnického iodﬂu idealni

jedné poloviny vzhledem k celku na parcelach ¢. R R -, -, vse v k..
, obci - v ¢astce 59 220 K¢ se zamita.
II. ~ Zalobce je povinen zaplatit na nahradé nakladu fizeni dal$imu ucastniku fizeni c¢astku
300 K¢, a to do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:
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Zalobou podanou dne 4.11.2022 se Zalobce doméhal nahrazeni vyse citovaného rozhodnuti
Krajského ufadu Jihoceského kraje, Odboru regionalniho rozvoje, uzemniho planovani a
stavebnfho fadu, oddéleni stavebniho fadu (dile spravni organ), jimz bylo v odst. II. vyroku
rozhodnuto o nahradé za vyvlastnéni spoluvlastnického podilu na pozemcich, parcelach uvedenych
ve vyroku tohoto rozsudku, nachdzejicich se v k.i. H v &astee 42 300 Ké. Tymz
rozhodnutim bylo v odstavci I. vyroku rozhodnuto o vyvlastnéni predmétného spoluvlastnického
podilu na nemovitostech. Zmény tohoto rozhodnuti se zalobce domahal ve spravnim fizen{ u
Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich, kde byla rozsudkem ze dne 26.9.2021, &.j. 61A 21/2021-
52, ktery nabyl pravni moci dne 5.10.2022, jeho zaloba zamitnuta. Nahrada ve stanovené castce
42 300 K¢, jejiz vyse byla stanovena znaleckym posudkem ¢. _ ze dne 24.9.2020,
vypracovanym spolecnosti XP INVEST s.r.o., znalecky ustav, se sidlem v Praze 2, byla tc¢astnikem
fizeni zalobci jiz uhrazena. Spravni rozhodnuti o vyvlastnéni nabylo pravni moci ke dni 30.3.2021.
Zalobce namita nespravedlivou vysi nihrady 42 300 K¢& a pouziti nevhodné ocefiovaci metody
k jejimu stanoveni, nebot’ oba posudky zadané v prub¢hu vyvlastiiovaciho fizen{ obsahuji odhad
podle cenového predpisu. Za pfiznanou ¢astku si zalobce nemuze koupit zadnou nemovitou véc
jako nahradu za odnaté pozemky, spravedlivou metodou ocenéni je vyhradné srovnavaci metoda
vychazejici ze skutecné realizovanych kupnich cen podle kupnich smluv uzavienych v rozhodném
obdobi v dané lokalit¢ na koupi srovnatelného pozemku. Tim by muselo byt dosazeno vyssi
obvyklé trzni ceny. Stanovena vyhlaskova cena nikdy nemuze odrazet dynamicky vyvoj cen
nemovitosti na trhu ve stejném misté a case, zejména pak s poukazem na soucasnou ekonomickou
situaci. Zalobce rovnéz navrhoval, aby byla nahrada takto stanovena spravedlivé zvjsena za tcelem
zmirnéni tvrdosti vyvlastnéni podle § 28 odst. 3 pism. a) zdkona o vyvlastnéni o 40 %, tj. o 16 920
K¢, jelikoz zalobce nemovitosti vlastnil dlouha léta, nabyl je jako vlastnictvi po pfedcich, ma k jejich
vlastnictvi citovy vztah a jejich nasilné odnéti vaima jako znacnou citovou 4jmu. Je dan rovnéz
davod pro 10% navyseni ceny podle § 28 odst. 3 pism. b) tim, Ze pozemek se nachazi v zastavéném
uzemi, ¢imz je tfeba chapat i misto, kde se nachazi stavba, nasep nebo silnice. Jde o nepfiméfeny
zasah do jeho vlastnického prava, chranéného listinou zakladnich prav a svobod, ktery nemuze
pozivat ochrany, vyvlastiiovaci ufad nemél pfi spravnim uvazeni tyto aspekty ignorovat. Navrhoval
rovnéz, aby soud pfezkoumal pfedmétny znalecky posudek z hlediska toho, zda se neodchylil od
platnych pravnich pfedpist. V prubé¢hu fizeni upravil sva tvrzeni a namital, Ze cena stanovena
znaleckym posudkem jiz neni aktudlni, je nepfiméfend, neumoznujici pofidit srovnatelnou
nemovitost a za rok uplynuly od zpracovani znaleckého posudku do pravni moci rozhodnuti o
vyvlastnén{ doslo k velkému pohybu na trhu nemovitosti. Navrhoval zpracovani nového
znaleckého posudku soudniho znalce z oboru ekonomika ke stanoveni trznf ceny pozemka.

Ucastnik fizeni nesouhlasil s tim, e nihrada stanovend ve vyvlastiiovacim fizen{ je nespravedliva a
ze k ocenéni byla pouzita nevhodna metoda. Srovnavaci metodu nelze v tomto pfipadé pouzit,
nebot’ pozemky jiz zastavéné pozemni komunikaci nejsou na trhu bézné obchodovatelnym
zbozim, takze je stanoveni ndhrady podle cenového pfedpisu zcela béznym a spravnym postupem.
Nejsou splnény podminky § 28 odst. 3 zakona o vyvlastnéni o 40 %, nebot’ nejde o pozemky
mimofadnych vlastnosti ¢i o mimofadné okolnosti véci ani o nabyti za uplatu. Navrhoval, aby
zaloba byla zamitnuta.

Spravni organ ve svém vyjadfeni se k zalobé pouze odkazal na odivodnéni svého rozhodnuti, na
némz zcela setrval.

Spravni organ jako odvolaci organ vyse citovanym rozhodnutim zamitl odvolani zalobce a potvrdil
rozhodnuti vyvlastiovactho ufadu, Méstského ufadu Pisek, Odboru vystavby a planovani, ¢.j.
Vyst./315424377/0/2020/Ja-13/obec rozh. ze dne 30.12.2020, jimz bylo v odstavci 1. vyroku
rozhodnuto podle § 24 odst. 3 pism. a) bod 3 zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni) ve spojeni s § 17 odst. 2 pism.
b) zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpisi, o odnéti
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vlastnického prava k pfedmétnému spoluvlastnickému podilu na parcelach konkretizovanych ve
vyroku tohoto rozsudku, které jsou evidovany s druhem pozemku ostatni plocha, zpisobem
vywsiti silnice a o ptechodu vlastnického prava na vyvlastnitele Ceskou republiku jednajici
Reditelstvim silnic a dalnic CR, s.p.o. Rizeni bylo zahajeno na zakladé Zadosti vyvlastnitele o
zahijeni fizenf o odnéti vlastnického prava, kterou vyvlastfiovaci dfad obdrzel 13.2.2020. Ucelem
vyvlastnén{ bylo plnohodnotné provozovani vefejné prospésné stavby, komunikace prvni tiidy
1/29, jejiz ¢ast je na nich umisténa. V odstavci II. viroku podle § 24 odst. 4 pism. a) zikona o
vyvlastnén{ byla stanovena nahrada ve vysi 42 300 K¢ podle znaleckého posudku zadaného
vyvlastfiovacim ufadem a pod ¢. ze dne 24.9.2020 vypracovaného spolecnosti
XP INVEST s.r.o. — znalecky tstav, ICO 28462572 Manesova 53, 120 00 Praha 2, za situace, kdy
vyvlastiiovany nereagoval na vyzvy vyvlastnitele k vykoupeni pozemku a téz byl opakované
bezvysledné vyzyvan k predlozeni vlastntho posudku. Znalec posoudil pozemek podle skutecného
zpusobu uzivani, jenz se shodoval se zptisobem uzivani uvedenym v katastru nemovitosti. Pro
urceni obvyklé ceny neuzil srovnavaci metodu, nebot’ podobné specifické nemovitosti nejsou
bézné samostatné obchodovatelné. Znalec tak vysel z ceny zjisténé podle cenového predpisu, tj.
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. V ramci vlastntho Setfeni vyvlastiiovaci tfad dospél
k zavéru, ze cena takto stanovena koresponduje s vys$i nahrad za vyvlastnéni v jiz probéhlych
fizenich (tykajicich se pozemku vedenych jako ostatni plocha — silnice (pifkopy), které tvofily
soudast silnice I/4 v katastralnim tzemi —, které byly vyvlastnény za cenu 100 K¢ za m?*,
tj. maximalni cené podle viyméru MF ¢. 01/2021 ze dne 2.12.2020, kterym se vydava seznam zbozi
s regulovanymi cenami). Odmitl namitku vyvlastfiovaného, ze pfedmétné pozemky se stavbou
pouze souvisi, pozemky jsou ve skutecnosti soucasti komunikace ve smyslu § 12 odst. 1 pism. c)
zakona o pozemnich komunikacich. Jedna se o piikopy a dalsi piislusenstvi komunikace — naspy,
svahy, délici pasy, ostatni odvodnovaci zafizeni ve smyslu § 12 odst. 1 pism. ¢) zakona o pozemnich
komunikacich. Jsou télesem komunikace podle § 11 odst. 2 zakona a jako soucast komunikace jsou
potfebné pro jeji udrzbu a bezproblémovy provoz, k ¢emuz se jiz fakticky vyuzivaji. Odmitl i
namitky vyvlastiovaného, Ze nabizena nahrada (v ramci jednani o dohod¢ dle zakona o vyvlastnéni)
neni cenou trzni (obvyklou), je nepfiméfené nizka a znalecké posudky jsou vypracovany
nevhodnou metodou. O nahradé za vyvlastnéni rozhodl spravni organ takto s odkazem na § 10
odst. 1 pism. a), odst. 5 a § 20 odst. 1 zikona o vyvlastnéni a § 2 odst. 1, zakona ¢. 151/1997 Sb.,,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont.

Podle § 244 odst. 1 rozhodl-li organ moci vykonné organ tzemntho samospravného celku organ
zajmové nebo profesni samospravy, popiipadé smirci organ zfizeny podle zvlastniho pravniho
pfedpisu (dile 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 rozhodnutf spravniho organu pravni
moci, muze byt tataz véc projednana na navrh v obc¢anském soudnim fizeni.

Podle § 246 odst. 1 o.s.f. k navrhu je opravnén jen ten, kdo tvrdi, ze byl dotcen na svych pravech
rozhodnutim spravniho organu, kterym byla jeho prava nebo povinnosti zalozena, zménéna,
ztrusena, urcena nebo zamitnuta.

Podle § 250a odst. 1 o.s.t. ucastniky fizeni jsou zalobce a ti kdo byli tc¢astniky fizeni pfed spravnim
organem.

Lhuta pro podani zaloby ve vécech nahrad za vyvlastnéni je upravena ust. § 28 odst. 2 zakona o
vyvlastnén{ v délce 30 dnt od pravni moci rozhodnuti vyvlastiovactho tfadu. Jeji zmeskani nelze
prominout.

Zalobce napadl Zalobou, kterou podal ke zdejsimu spravnimu soudu oba vyroky vyse citovaného
rozhodnutf spravniho organu. Jeho zaloba proti vyroku o nahradé za vyvlastnéni byla odstavcem
L. vyroku rozsudku ze dne 26.9.2022, ¢.j. 61 A 21/2021-52 odmitnuta podle § 46 odst. 2 s.f.s. pro
nedostatek pravomoci spravniho soudu. Zalobce byl poucen o svém opravnéni podat proti tomuto
vyroku zalobu k civilnimu soudu ve lhuté¢ do jednoho mésice ode dne pravni moci rozsudku.
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Rozsudek nabyl pravni moci dne 5.10.2022, Zaloba byla podana dne 4.11.2022 a je tak v¢asna. Soud
se j{ proto zaobiral vécné.

Z provedenych dukazu byly zjistény tyto skute¢nosti:

Z ﬁ'iisu z katastru nemovitosti list vlastnictvi - pro obec - a katastralni tzemi

ke dni 1.1.2020 bylo zjisténo, ze je zapsano vlastnické pravo zalobce spoluvlastnickym

podilem idealni jedné poloviny vzhledem kcelku k pfedmétnym pozemkim. Druhym
spoluvlastnikem je ﬁ, dle vyjadfeni Zalobce jeho bratr, jemuz nalezi stejny
spoluvlastnicky podil. Nabyvacim titulem je zapsano rozhodnuti o dédictvi _ a usnesen{
soudu o dédictvi Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich ||| | 7< dne 4.5.2016 a usneseni
Okresniho soudu v Pisku * ze dne 6.1.2016.

Z ucastnického vyslechu Zzalobce bylo zjisténo, ze pozemky s bratrem ziskali dédictvim po své
matce v roce 1992 a nemohli s nimi nijak nakladat, jelikoz byly soucasti silnice a az po digitalizaci
se vyjasnilo, ze se nachazeji mimo téleso silnice. Jeho zamérem je pozemky scelit, ale nenf zajemce
o sménu. Pozemky by mohl prodat nebo je vyuzit k umisténi reklamy, pfipadné pomnicka osob,
které zahynuly pifi dopravnich nehodach. Zijem by mél o nékteré z pozemkud jeho kamarad
zemédélec za ucelem prondjmu, nebot’ tam jsou sjezdy ze silnice. Konkrétni pozemky, jichz se to
tyka, vsak Zzalobce nebyl schopen uvést. Pozemky se nachazeji mimo tzemi obce, z jedné strany je
kolem nich silnice, z druhé strany pole ¢i louka. Stavebni pozemky v misté se v roce 2021 cenové

pohybovaly kolem 3 500/m’, mimostavebni pozemky kolem 1500 K¢/m? S bratrem jsou na
popsaném vyuziti pozemku domluveni.

Ze znaleckého posudku ¢. _ zpracovaného na objednavku vyvlastiiovaciho
uradu spolecnosti XP INVEST s.r.o. se sidlem Manesova 1374/53, 120 00 Praha 2, datovaného
24.9.2020 bylo zjisténo, ze znaleckym ukolem bylo stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického
podilu jedné poloviny na pozemcich, které jsou predmétem tohoto fizeni v k.. _,
zapsanych na LV ¢. i}, pro ucely vyvlastnovaciho fizeni. Pfi ocenéni nebyla zohlednéna zastavni
a exekucni prava zapsana k témto pozemkim v katastru nemovitosti a bez geodetického zaméfeni
nebylo Ize v terénu urcit jejich pfesné hranice. Pozemky lezi mimo zastavénou ¢ast obce

v katastralnim tzemi mistni casti -, jednd se o uzké pruhy pozemku, které tvofi
piislusenstvi télesa silnice — zatravnény pfikop na obou stranach silnice ¢. - z Pisku do
Tabora a v katastru nemovitosti jsou vedeny jako ostatni plocha — silnice. Trzni porovnani, jakozto
metodu pro ucely stanoveni obvyklé ceny nemovitosti dle zakona ¢. 151/1997 Sb. nebylo mozno
vyuzit, protoze podobné specifické nemovitosti nejsou bézné samostatné obchodované, znalec
tedy vychazel pro tcel stanoveni obvyklé ceny z ceny zjisténé dle platného cenového pfedpisu, tj.
zakona ¢ 151/1997 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisi a vyhlasky Ministerstva financi CR ¢,
441/2013, ve znéni pozdéjsich predpist. Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu jedné poloviny
na pfedmétnych pozemcich stanovil ¢astkou 42 300 K. Soucasti znaleckého posudku je
fotodokumentace zachycujici stav okoli komunikace, jakoz i snimky z ortofoto mapy zobrazujici
polohu komunikace ¢. H a pfedmétnych pozemku v terénu.

Ze znaleckého posudku ¢. _ zpracovaného soudnim znalcem Ing. Janem

Neubauerem z oboru ekonomika — ocenovani nemovitych véci na zakladé dukazniho navrhu
zalobce, zadaného soudem a datovaného 4.1.2024, bylo zjisténo, ze obvykla cena pfedmétu ocenéni
k datu 30.3.2021 cinf 42 300 K¢. Pozemky tvoii ¢tyfi samostatné funkéni celky a jsou soucasti
liniové stavby silnice ¢. -, konkrétné jejtho vnéjsiho okraje nezpevnéné krajnice. Jedna s o
uzké pruhy pozemku o Sifce piiblizné 1 m a délce v desitkach metrt, pouze pozemek parcela €.

ma pudorys nepravidelného podlouhlého trojihelniku o délce piiblizné 81 m a nejveétsi
§ifi piiblizné 1,1 m a obdobné pozemek parcela & — o délce piblizné 219 m a nejvetsi i
piiblizn¢ 1,3 m. Pozemky jsou porostlé travou, nckteré z nich jsou v podélném fezu svazité,
v pficném fezu jsou ruzné profilované. Pozemek parcela ¢. ma pudorys podlouhlého
lichobézniku v délce pfiblizné 270 m a nejvétsi sifce pfiblizné 2,3 m. Je nezpevnény, porostly
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travou, v podélném fezu svazity od jthu k severu, v pficném fezu razné profilovany, v jeho severni
¢asti jsou dva sjezdy pro zemédélskou techniku na sousedni pole. V okoli pozemku jsou starsi
vzrostlé listnaté stromy, prevazné jasany, tfesné, bez provadéné adrzby, pfevazné ve zhorseném
stavu, bez geodetického zaméfeni nelze vSak urcit, zda se tyto porosty nachazeji na ocenovanych
¢i sousednich pozemcich, takze s nimi neni v ocenéni uvazovano. Podle tzemné planovaci
informace ¢.j. MUPI/2023-69820 jsou vsechny ocenované pozemky v uzemnim plianu obce
- zahrnuty jako soucast stavajici dopravni infrastruktury silnicni — DS-S (silnice -) a
zaroven jsou soucasti koridora pro upravu této silnice a dale jako soucasti koridoru K.DI.2-
narovnani stavajicich serpentin vcetné souvisejicich staveb vymezeného jako vefejné prospésna
stavba VD2, pro kterou lze prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit. Pozemky parcely ¢. i,
-, (vichodni cast) jsou soucasti koridoru K.DI.3- obchvat H vcetné
souvisejicich staveb vymezeného jako vefejné prospésna stavba VD3, pro kterou lze prava
k pozemkim a stavbam vyvlastnit. Pozemek parcela ¢. - a cast parcely ¢. - jsou soucasti
lokalniho biocentra “, kde tzemni plan podminéné pfipousti mimo jiné i nezbytné
nutné liniové stavby. Vsechny pozemky jsou situovany v ochranném pasmu silnice i a
vzdusném prostoru MO. Pozemek ¢. _ je situovan v OP radioreleové trasy. Uzky
podlouhly tvar pozemku téméf neumoznuje jejich samostatné vyuziti, historicky jsou vyuzivany
stavbou silnice prvn{ tfidy, ktera je vefejné prospésnou stavbou a tento zpusob je podle Gzemné-
planovaci dokumentace planovan i do budoucna. Znalec shromazdil celkem pét porovnavacich
vzorku, kde za rozhodujici kritéria vzal typ nemovité véci, samostatny pozemek, hledisko realizace
prodeje v obdobi +- osm mésicti od data zpracovani ocenéni, umisténi mimo zastavéna tzemi mést
a obci, moznost zastavéni — pozemky vedené v UPO v plochich dopravni infrastruktury,
vyuzitelnost pozemku — mensi samostatné nevyuzité pozemky a velikost pozemku v obdobné
vymeéte. Porovnavaci vzorky pochazely z okresu Pisek, Strakonice, Prachatice. Znalecky posudek
konstatuje, Ze s pozemky podobného typu se bézné neobchoduje, jedna se o obchody ojedinélé,
které nejsou obvykle pfedmétem nabidky v realitni inzerci, jde o tzv. dokupy a narovnani
vlastnickych vztaht k pozemkum historicky vyuzivanym s vefejné prospésnou stavbou silnice,
které nelze vyuzit pro jiny ucel, a tedy kupujicim je v takovém piipade vylucné vlastnik, ptipadné
povéfeny provozovatel staveb silnic. Porovnavaci metodou stanovil znalec cenu ocenovanych
nemovitosti jako celku 84 600 K¢, z ¢ehoz cena spoluvlastnického podilu Zalobce ¢ini 42 300 K¢.
Ve stejné vysi stanovil znalec i cenu dle cenového predpisu (zjisténou).

Ve svém vyslechu znalec zrekapituloval shora uvedené zavéry a doplnil, ze v obdobi mezi bfeznem
2021 a fijnem 2022 doslo k nartstu cen zejména rezidencnich nemovitosti a bytd, navysSeni u
nestavebnich pozemkia bylo v fadu jednotek procent. Porosty na pozemcich maji z hlediska
ocenén{ vyznam pfi stanoveni vyhlaskové ceny, cenu obvyklou zpravidla neovliviuji, coz plati i u
zkoumanych pozemku, kdy navic jde o neudrzované porosty v blizkosti silnice. Jeho snahou bylo
nalézt svym charakterem co nejbliz§i porovnavaci vzorek ke zkoumanym pozemkum, méné
podobné vzorky by bylo nutno korigovat za pomoci subjektivnich kritérif znalce (napf. poloha,
dopravni dostupnost, zastavitelnost apod.), ¢imz by byl vysledek podstatné ovlivnén. V posudku
uvedené srovnavaci vzorky jsou vikupy Reditelstvi silnic a dalnic CR, s.p.o. nebo Spravy a udrzby
silnic Jihoceského kraje, nenalezl vefejnou komunikaci, ktera by patfila jinému subjektu. Do
porovnani by bylo mozno zahrnout 1 vykupy pro mistni komunikace ¢i acelové vefejné piistupné
komunikace, kde by v$ak bylo nutno pouzit zminénou korekci.

Podle § 10 odst. 1 pism. a) zdkona o vyvlastnéni nalez{ vyvlastnovanému za vyvlastnéni nahrada ve
vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby vcetné jejich piislusenstvi, doslo-li k odnéti vlastnického
prava k nim. Podle § 10 odst. 3 nahrady podle odstavca 1 a 2 se stanovi takovym zpisobem a
v takové vysi, aby odpovidaly majetkové ujme, ktera se u vyvlastnovaného projevi v dasledku
vyvlastnéni. Podle § 10 odst. 4 stanovi-li se ndhrada na zakladé ocenéni, musi byt ocenéni
provedeno podle ocenovaciho pfedpisu ucinného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni. V pfipadé,
ze obvykla cena pozemku nebo stavby by byla nizsi nez cena zjisténa podle ocenovaciho pfedpisu,
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nalezi vyvlastnovanému nahrada ve vysi ceny zjisténé podle ocenovaciho pfedpisu. Podle § 10 odst.
5 cena pozemku nebo stavby se pro ucely stanoveni nahrady ur¢i vzdy podle jejich skute¢ného
stavu ke dni podani zadosti o vyvlastnéni; pfitom se nepfihlédne k jejich zhodnoceni nebo
znehodnoceni v souvislosti s navrzenym ucelem vyvlastnéni. Podle § 20 odst. 1 nahrada se stanovi
na zakladé znaleckého posudku vyhotoveného na zadost vyvlastiiovaného, pokud jej vyvlastiiovany
pfedlozi vyvlastiiovacimu ufadu ve Ihtaté ode dne, kdy bylo vyvlastiiovanému doruc¢eno uvédoméni
o zahajeni vyvlastnovaciho fizeni. V opacném piipad¢ se ndhrada stanovi na zaklad¢ znaleckého
posudku podle § 5 odst. 2 pism. a) vyhotoveného na zadost vyvlastnitele, ustanoveni § 10 odst. 4
tim neni dotceno.

Podle § 24 odst. 4 vyroky o nahradé za vyvlastnéni vyvlastiovaci ufad podle pism. a) stanovi vysi
nahrady pro vyvlastnovaného, jakoz i pro opravnéného z vécného bfemene, jejichz prava
vyvlastnénim zanikaji a umoznuji vyvlastniteli, aby jim zaplatil nahrady ve lhuté, ktera nesmi byt
delsi nez Sedesat dnd od pravni moci rozhodnuti.

Podle § 28 odst. 3 soud pfi urcovani vyse nahrady zohledni vSechny okolnosti tak, aby dospél ke
spravedlivé nahradé. V oduvodnénych piipadech stanovi castku vyssi s pfithlédnutim
k mimofadnym vlastnostem vyvlastnovaného pozemku nebo stavby, popfipadé k mimoradnym
okolnostem véci. Kromé nahrad uvedenych v § 10 lze za vyvlastnéni poskytnout vyvlastnovanému
a) ¢astku v maximaln{ vysi 40 % z ceny stanovené podle § 10 odst. 1 pism. a) a § 10 odst. 4 a 5 za
zmirnéni tvrdosti vyvlastnéni, zohlednujici i délku vlastnictvi pozemku nebo stavby vice nez 15 let
od nabyt{ za uplatu. b) ¢astku v maximalni vysi 10 % z ceny stanovené podle § 10 odst. 1 pism. a)
a § 10 odst. 4 a 5 v pfipadé polohy pozemku nebo stavby zastaveném tzemi. c) ¢astku v maximalni
vysi 10 % z ceny stanovené podle § 10 odst. 1 pism. a) a § 10 odst. 4 a 5 v pfipadé polohy pozemku
nebo stavby v dzemi se zvlastni architektonickou hodnotou, piipadné se zvlastni historickou
hodnotou nebo d) ¢astku v maximalni vysi 20 % z ceny stanovené podle § 10 odst. 1 pism. a) a §
10 odst. 4 a 5 v pfipadé vyznamu pozemku nebo stavby pro podnikatelskou ¢innost.

Podle § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, pokud tento zikon nestanovi
jinak, ocenujf se majetek a sluzba obvyklou cenou. Podle § 2 odst. 2 obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérta prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastnf hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

Na zaklad¢ provedeného dokazovani soud dospél k zavéru, ze zaloba neni davodna. Zalobce
nerozporoval, ze ¢astka 42 300 K¢ mu byla jiz vyvlastnovacim uradem jiz vyplacena. Znalecky
posudek, ktery zpracoval vyvlastiiovaci ufad nepouzil spravnou metodu ke stanoveni obvyklé ceny
pozemku ve smyslu zakona ¢. o ocenovani majetku, ktera je zde definovana jako cena, za kterou
by bylo mozno v daném case a misté pofidit srovnatelnou véc. Z uvedenych davoda soud vyhovél
diukaznimu navrhu Zalobce a zadal zpracovani znaleckého posudku, ktery porovnanim
srovnavacich pfipada svou povahou nejblizsich podle kritérii tak, jak jsou popsana ve znaleckém
posudku, jak o nich znalec hovofil, svou povahou jsou nejblizsi pfezkoumavanym pozemkum.
Nelze pominout, ze zalobci nalezi pouze spoluvlastnicky podil idealni jedné poloviny na téchto
pozemcich a ze se jedna o pozemky, které jsou svym tvarem a vymeérou prakticky nevyuzitelné,
nachazeji se pii okrajich silnice a jsou soucasti silnicniho télesa. Jejich vyuziti k jinému ucelu je tedy
jen stézi predstavitelné, napiiklad pokud by mélo jit o moznost zde zfizovat stavby ¢i jina zafizeni
dle predstav zalobce, a tedy nahlizet na tyto pozemky jako na pozemky stavebni, jak ¢ini zalobce.
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Cenu pozemkt rovnéz nelze odvijet od jejich pifipadného sceleni ¢i smény za jiny pozemek
odpovidajici svou vymérou souctu vymér vSech pozemkd, jak si pfedstavuje zalobce, jelikoz
v takovém pifpadé by $lo o jinou véc, se zcela odlisnymi parametry, vlastnostmi i ucelem vyuziti,
a tedy patrné i ocenénim. Rozhodujici je vzdy stav pozemkt v dobé ocenéni a pro stanoveni
obvyklé ceny jsou vyznamné vyhradné realizované prodeje pozemki svou povahou a dal§imi
rozhodnymi vlastnostmi jim nejblizsich. S ohledem na nedostatek porovnavaciho materialu pak
nelze znalci ani vytykat to, Ze za srovnavané vzorky vzal realizované prodeje, kde kupujicim byl stat
a kde dochéazelo k narovnani vlastnickych vztaht pfi jiz realizovanych komunikacich, protoze
tentyz charakter majf i sporné pozemky. Namitka zalobce, Ze zcela jist¢ dochazelo v rozhodném
obdobi i k prodejim podobnych pozemki, mezi jinymi subjekty ztstala neupfesnéna a zalobce
neuvedl ani jeden konkrétn{ pifpad prodeje takového pozemku, resp. jeho koupé jinym subjektem
nez statem napiiklad obci. I v takovém ptipadé vsak nelze pfehlédnout to, ze kupujicim muze byt
jediné subjekt, ktery realizuje pfedmétnou komunikaci. Soudni znalec Ing. Neubauer zpracoval sviyj
posudek fadné, své zavéry podrobné vysvétlil, objasnil vychodiska, ktera bral pfi jeho zpracovani
v uvahu, jeho zavéry jsou uplné, logické a konzistentni a soud z nich muze beze zbytku vychazet.
Obvykla cena spoluvlastnického podilu zalobce je tedy 42 300 K¢ a ta mu byla jiz vyvlastnitelem

zaplacena.

Soud neshledal Zadné davody pro navyseni ceny ve smyslu § 28 odst. 3 pism. a) 40 % z obvyklé
ceny, kterda zohlednuje délku vlastnictvi pozemku nebo stavby vice nez patnact let od nabyti za
uplatu, nebot’ zalobce nabyl pfedmétny spoluvlastnicky podil bezaplatné, tedy dédictvim ani ve
smyslu § 28 odst. 3 pism. b) zvyseni deseti procent, v pfipad¢ polohy pozemku v zastavéném tGzemi,
nebot’ neni sporu o tom, ze pfedmétné pozemky se nachazeji mimo zastavéné uzemi obce. Ve
smyslu § 325 odst. 1 zdkona ¢. 283/2021 Sb, stavebniho zakona, vymezuje zastavéné uzemi organ
uzemniho planovani, do doby jeho vymezeni se povazuje za zastavéné uzemi intravilan. Jak uvedl
znalec a zminuje to rovnéz posudek vyvlastnovaciho ufadu, pozemky se nachazeji mimo zastavéné
uzemi obce. Pojem zastavénosti pozemku nelze vykladat natolik extenzivné jak to ¢ini Zalobce a
povazovat za zastavéné uzemi 1 pozemek, na némz se nachazi vefejna komunikace mimo obec.

Zamitnut pro nadbytecnost byl zalobcuv dukazni navrh na doplnéni znaleckého posudku o ocenéni
pozemku k datu 5.10.2022 a na zpracovani dalstho znaleckého posudku k ocenéni pozemki. Za
situace, kdy byla zaloba proti vyroku o vyvlastnéni spravnim soudem zamitnuta, je nutno vzit za
rozhodné datum, kdy zalobce pozbyl svého vlastnického prava, pravni moc rozhodnuti spravniho
organu, tj. 21.3.2021 a nahradu stanovit ve vysi obvyklé ceny pozemkt k tomuto datu. Znalec se
navic vyjadfil, ze nartast cen v obdobi mezi témito dvéma daty by u spornych pozemkt predstavoval
minimaln{ ¢astky, odpovidajici jednotkdm procent, coz je ostatné zfejmé i z toho, ze znalcem
shromazdéné porovnavaci vzorky pochazely casového rozpéti 14 mésicu, aniz by se cena podstatné
ménila. Zpracovani dalstho znaleckého posudku nepfipada v uvahu, pokud se Zalobci nepodafilo
zavéry znalce Ing. Neubauera zpochybnit ani neuvedl ani zadné konrétni pfipady jinych prodeja,
které by spravnost vysledka jeho zkoumani znejistovaly. Znalec zpracoval sviij posudek fadné a
uplné, s peclivosti se vénoval zadanému znaleckému tkolu, opatfil dostate¢ny pocet srovnavacich
vzorkt a pouzil spravnou metodu ocenéni. Své zavéry vysvétlil a obhajil i pfi svém vyslechu pred
soudem, kde objasnil mimo jiné i davody volby pfedmétnych porovnavacich vzorkt a postup, ktery
by musel volit pfi jejich nedostatku ¢i neexistenci v podobé korekce prostfednictvim svych
subjektivnich kritérii s naslednym dopadem na pfesnost jeho zavérta. Vyporadal se i s dalsimi
namitkami zalobce z hlediska vyuzitelnosti pozemku z duvodu jejich tvaru, vymeéry a polohy
v terénu, jakoz i z hlediska tzemné planovacich podkladd. Cena obvykla neni niz§i nez cena
zjisténa, coz potvrzuji oba znalecké posudky.

Soud je si védom urcité specificnosti situace, kdy pozemky jsou zahrnuty do jiz léta existujictho
télesa silnice. Pfi jejich vykupu tedy neexistuje bézna situace, kdy je véc nabizena neuréenému
okruhu zdjemct, ktefi podavaji své cenové nabidky, ¢imz vytvafeji cenu véci. Pozemky jsou
pfedmétem vefejného zajmu, proto, nedoslo-li by k jejich vyvlastnéni, je i tak téméf jisté jedinym
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zajemecem a potencialné téz kupujicim vlastnik komunikace, ktery jediné je muze vyuzit k jejich
ucelu. Existuji-li vak i dalsi pfipady obdobnych vykupt, pak je nutné a spravné vychazet z tam
dosazenych cen a nelze uvazovat, jak tvrdi bez dalsitho zalobce, Ze prodavajici jsou vystaveni tlaku
kupujiciho, nebot’ prodat dobrovolné nemusi, nevystavuji se tim nebezpeci ztraty majetku, jelikoz
1 pfipadné vyvlastnéni ve vefejném zajmu je za nahradu. Poukaz na rozhodnuti Nejvyssiho soudu
CR, sp. zn. 24 Cdo 1291/2020 neni ptipadny. Rozhodnuti se zabyva otazkou ocenéni pozemki
v situaci, kdy existovala realna moznost jejich budouciho zhodnoceni zménou tzemné planovaci
dokumentace, jestlize by nebyly vyclenény pro potfeby realizace vefejného zajmu. V takovém
piipad¢ se tento spekulativni aspekt jejich mozného budouciho zhodnoceni, ktery nijak nesouvisi
s ucelem vyvlastnéni, jako jeden z faktor promita do vytvafeni obvyklé ceny. O takovy pfipad vsak
v projednavané véci nejde. Pozemky pred odnétim vlastnického prava nebyly vyuzivay jinak nez
komunikace, k témuz dcelu jsou vyuzivany i v soucasnosti a podle tzemné planovacich podkladu
tomu nebude jinak ani do budoucna. Jedna se pfitom o pozemky drobnéjsich vymér, které i kdyby
nebyly soucast{ télesa komunikace jsou vzhledem ke svému tvaru prakticky nevyuzitelné. Byt jejich
souhrnni vyméra pfesahuje 800 m *nelze v této souvislosti, jak to &inf Zalobee, uvazovat o jejich
potencialnim sceleni a od toho odvijet pfipadnou vysi nahrady.

Ze shora uvedenych duvodua byla zaloba jako nedivodna zamitnuta podle § 2501 o.s.f., nebot’
spravni organ rozhodl vécné spravné.

O nahrad¢ nakladu fizen{ mezi Gcastniky bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 0.s.f., kdy netspésny
zalobce je povinen nahradit uspésnému ucastniku fizeni ¢astku 300 K¢ za pisemné podani
(vyjadfeni k zalob¢) podle vyhl. ¢. 254/2015 Sb.

Vzniklé naklady znalecného jsou kryty zalobcem zaplacenou zalohou v plném rozsahu, jejiz
vyuctovani bude provedeno po pravai moci tohoto rozhodnuti.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani do patnacti dnti od doruceni jeho pisemného vyhotoveni
k Vrchnimu soudu v Praze u Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich.

Nebude-li povinnost ulozena timto rozhodnutim splnéna fadné a vcéas, mize se opravnény
domahat jejtho splnéni soudnim vykonem rozhodnuti ¢i exekuci.

Ceské Bud&jovice 17. zati 2024

Mgr. Kamila Drabkova v.r.
samosoudkyné
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