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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu Mgr. Lukase Pisvejce
(soudce zpravodaj), soudkyné JUDr. Veroniky Burianové a soudce Mgr. Alese Smetanky ve

v .
VECl

zalobce: JUDr. K. M.
bytem X
proti
zalovanému: Krajsky afad Plzeniského kraje

sidlem Skroupova 1760/18, 301 00 Plzen
o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 25. 3. 2022, ¢. j. PK-RR/1475/22,

takto:

I.  Rozhodnuti Zalovaného ze dne 25. 3. 2022, ¢. j. PK-RR/1475/22, se zruSuje a véc se
vraci zalovanému k dal$imu fizeni.

II. Zalovany je povinen nahradit Zalobci naklady fizeni ve vysi 3.000 K¢, ve lhité do
triceti dnd od pravni moci tohoto rozsudku.

Odtvodnéni:
1.

Napadené rozhodnuti
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Zalobce se zalobou domahal zru$eni rozhodnuti Yalovaného ze dne 25. 3. 2022, ¢&. j. PK-
RR/1475/22 (dale jen ,,napadené rozhodnuti®), kterym bylo zamitnuto odvolani zalobce a
potvrzeno rozhodnuti Magistratu mésta Plzné, odboru stavebné spravniho, ¢. j.
MMP/354588/21 ze dne 2. 12. 2021, kterym prvoinstancni organ rozhodl podle § 31 odst.
5 zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, o neptiznani nahrady znalecného ve vysi 8.470 K¢
zalobci.

II.
Zaloba

Uvodem zaloby zalobce shrnul dosavadni prabéh spravniho fizeni a obsah
prvoinstanéniho a napadeného rozhodnuti.

Dale uvedl, ze vzhledem k tomu, ze oba spravni organy odtvodnuji spravnost svého
rozhodnuti pouze tim, ze zalobce jako znalec zpracoval znalecky posudek nekvalitné a
protipravné, tedy neodborné a v rozporu s pravnimi predpisy, je na misté vymezit nejprve
odborny a pravni ramec ocenovani sluzebnosti pro tcely vyvlastnéni.

Po pravni strance je ocenovani majetku obecné v leském pravnim tfadu upraveno
predev$im zakonem ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a provadéci vyhlaskou ¢.
441/2013 Sb., nékteré obecné principy, které je nutno miti pri ocenovani majetku na
pameéti, jsou vSak obsazeny i v pravnich predpisech obecné povahy, a to jak na Grovni tzv.
»béznych“ zdkonu (napf. obcansky zakonik, zakon o obchodnich korporacich, trestni
zakonik, obéansky soudni fad nebo napt. 1 zakon o vyvlastnéni apod.), tak na Grovni
zakonu ustavnich jako je napt. Listina zakladnich prav a svobod. Zakladni principy
vykonu znalecké cinnosti, jako jsou napf. povinnost znalce dodrzovat pravni predpisy a
vykonavat znaleckou cinnost nezavisle a nestranné, ale také povinnost plné vyuzivat vsech
svych znalosti a dbat o jejich rozvoj, jsou pak upraveny zejména zakonem o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech. Odborné principy, na kterych je ocenovani
majetku, v tomto pfipadé ocenovani nemovitych véci, zalozeno, jakoz i hodnotové
kategorie, ocenovaci pfistupy a ocenovaci metody jsou pak vymezeny a podrobné popsany
jednak v Mezinarodnich ocenovacich standardech (IVS) a v Evropskych ocenovacich
standardech (EVS), ale zejména pak v odborné literature vztahujici se pfimo k ocenovani
nemovitych véci, nebo téz obecné v literature ekonomické.

Kategorie hledané hodnoty pro Gcely vyvlastnéni

Z hlediska odborné ¢innosti znalce pfi ocenovani nemovitych véci obecné je treba uveést,
ze zakladni odbornou otazkou, s niz se musi kazdy znalec hned na podatku plnéni
znaleckého UGkolu vyporadat, je otazka, jakou kategorii hodnoty ma v ramci plnéni
znaleckého tkolu nalézt. A stejné je tomu i v pripadé ocenéni sluzebnosti pro ucely
vyvlastnéni. Zakladni kategorie hodnoty jsou uvedeny jednak ve shora uvedenych
ocenovacich standardech, ale vzhledem k tomu, ze pfimy odkaz na tyto standardy by mohl
byt zpochybnén tim, ze tyto standardy, které jsou mimochodem uznavany témér ve vsech
zemich EU jako odborny zéklad pro ocetiovani, nejsou soudasti pravniho #adu CR, bude
pro tento ucel prakti¢téjsi vychazet primo ze zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni u¢inném k
datu ocenént, kde jsou kategorie hodnoty vymezeny v zakladnim (obecném) ustanoveni
§2, konkrétné v jeho odst. 3 (dnes odst. 7). Zde je vyslovné uvedeno, ze ,,cena urcena podle
tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténa“. Z dikce
tohoto jednoduchého ustanoveni celkem jednoznacné vyplyva, ze pro Gcely ocenovani
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podle tohoto zdkona lze uvazovat pouze shora uvedené tii kategorie hodnoty, tedy
obvyklou cenu, mimoradnou cenu a cenu zjisténou s tim, ze jiné kategorie hodnoty zakon
k datu ocenéni neptripoustél. Zaroven vsak z tohoto ustanoveni vyplyva, ze pokud neni v
textu tohoto zakona uvedeno, Ze se jedna o cenu obvyklou nebo o cenu mimofadnou,
M 4 eV _V v /4 4 Vv 4 4 M
jedna se o cenu zjisténou. A vzhledem k tomu, ze sam zakon o ocenovani majetku, tedy
konkrétné jeho §2 odst. 1, explicitné uvadi, ze ,majetek a sluzba se ocenuji obvyklou
cenou®, je nepochybné, Ze zakladni kategorii hodnoty pro tclely ocenovani podle tohoto
, . , , v . . Ve ’ v /
zakona je cena obvykla, a ostatni dvé kategorie hodnoty jsou pouzitelné pouze v nékterych
velmi specificky vymezenych pfipadech. A na této skutecnosti nemuze nic zménit ani
podminka uvedena v dal$i Casti souvéti uvedeného v §2 odst. 1 ,pokud tento zakon
nestanovi jiny zpusob ocerlovani®, a to jednak proto, Ze taxativni vycet tzv. jinych zpsobu
ocenovani je uveden vylucné v §2 odst. 5, kdyz mezi tyto jiné zpusoby ocerlovani nalezi i
porovnavaci zpusob, ktery je podle posledni véty §2 odst. 1 zakladnim ocenovacim
zpusobem pro odhad obvyklé ceny, a jednak proto, ze smyslem ptijeti zakona ¢. 151/1997
Sb., tedy i zavedeni obvyklé ceny jako nové kategorie hodnoty byla v roce 1991 mimo jiné
snaha zakonodarce priblizit pavodni ocenovani majetku cenou zjisténou realné situaci na
trhu. Ostatné tato interpretace je také plné konformni s divodovou zpravou k zakonu o
v 4 4 . /4 / v /4 4 v /4 4 o v 4 4
oceniovani majetku, kterda k §2 vyslovné uvadi, Ze ,zakladnim zplsobem ocenovani
majetku je cena obvykld “. A vzhledem k tomu, Ze v ptipadé ocenlovani pro ucely
vyvlastnéni je zakladni parametr hledané hodnoty vymezen v §10 odst. zakona o
v 4 v 4 v M / Ve / v 4 4 v 4
vyvlastnéni, s odkazem na ocenovaci predpis tcinny v dobé rozhodovani o vyvlastnéni,
tedy na zakon ¢. 151/1997 Sb. jako celek, uvedeny v §10 odst. 4 zakona o vyvlastnéni, je
jednoznacné, ze kategorii hledané hodnoty 1 pro Gcely vyvlastnéni je obvykla cena, ktera
jako jedina ze shora uvedenych tfi kategorii hodnoty je schopna vyjadfit reilnou
majetkovou Ujmu, ktera vyvlastiiovanému vyvlastnénim sluzebnosti vznikne, jak je
vyslovné uvedeno v jiz zminéném §10 odst. 3 zakona o vyvlastnéni, podle néhoz ,nahrada
za vyvlastnéni stanovi takovym zpusobem a v takové vysi, aby odpovidaly majetkove
7oV / v / o v 7 . 7« IV
Wymeé, ktera se u vyvlastiovaného v duasledku vyvlastnéni projevi®, tedy ve vysi tzv.
skute¢né majetkove (ymy, a to bez ohledu na to, zda se jedna o odnéti vlastnického prava
¢1jeho omezeni. A toto pravidlo dale potvrzuje 1 druha véta §10 odst. 4, podle néhoz nalezi
vyvlastnovanému nahrada ve vysi ceny zjisténé pouze v pripadé, ze by obvykla cena byla
nizsi nez cena zjisténa. Na tomto misté je tfeba zduraznit, ze nelze bez dalsiho ztotoznit
hodnotu sluzebnosti, resp. vysi majetkové ujmy vyvlastiiovaného s nahradou za omezeni
vlastnického prava. Hodnotu sluzebnosti, resp. vysi majetkové ujmy vyvlastnovaného
totiz stanovi znalec, protoze se jedna o vysostné ekonomickou kategorii, a na tomto
4 v v/ 4 4 M / /4 v/ 4 v i A 4
zakladé pak urci nahradu z omezeni vlastnického prava zfizenim sluzebnosti vyvlastnovaci
organ.

Znalecky posudek je vsak podle §20 odst. 1 zakona o vyvlastnéni nezbytnym podkladem
4 4 v 4 / 4 v / Ve 4
pro stanoveni nahrady, a vyvlastiovaci organ na zakladé tohoto znaleckého posudku uéini
4 4 4 v M A v /7 1/ / vV _V 4
pravni rozhodnuti, zda podle ného majetkové Gjmé odpovida lépe cena zjisténa nebo cena
obvykla. A na této interpretaci nemuze nic zménit ani odkaz na poznamky pod carou
4 4 v 4 4 v/ v 4 v M
uvedené v §10 odst. 1 zakona o vyvlastnéni, které ,slouzi pouze ke zlep$eni prehlednosti a
orientace v pravaim predpisu formou legislativni pomtcky, ktera z povahy véci nemuze
stanovit zavazna pravidla chovani nebo pravidla pro interpretaci daného ustanoveni®,
oV 4 v o i VeV s/ /7 / 4 v 4
nemuze text poznamky pod ¢arou ,oduvodnit rozsirujici vyklad zakona ve prospéch statu
a restriktivni vyklad v neprospéch stézovatele® (viz nalez Ustavniho soudu I. US22/99), v
tomto pripad vyvlastiiovaného.
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Ustanoveni §10 je totiz nutné interpretovat v souladu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod, podle néhoz ma vyvlastfiovany narok na nahradu, kterou existujici
komentare vymezuji jako tzv. ,pfiméfenou nebo také spravedlivou nahradu® (Pospisil In:
Wagnerova 2012, s.SIB) resp. které uvadéji ,ze by nahrada méla byt pfiméfena a vychazet
ze skutecné hodnoty majetku® (Klima, 2009, s. 1049). A spravnost této interpretace
potvrzuje 1 divodova zprava k zakonu o vyvlastnéni Snémovni tisk ¢. 1015/0, podle niz
onahrada za vyvlastnéni zasadné musi vyrovnat majetkovou Umu vzniklou
vyvlastnovanému v disledku odnéti nebo omezeni jeho majetkového prava®, ale téz
judikatura Ustavniho soudu, v jejim¥ rimci v nvaznosti na bohatou judikaturu ESLP
vztahujici se k této problematice Ustavni soud opakované rozhodl ve prospéch nahrady ve
vy$i trzni hodnoty. Jako pfklad lze uvést nalez Ustavniho soudu L. US 1904/14, v némz
Ustavni soud mimo jiné konstatoval, %e ,nihrada za vyvlastnéni ve vy$i pouhé jedné
desetiny trzni ceny nemovitosti poskytnuta stézovatelim nepfedstavuje nahradu v
rozumném pomeéru k trzni hodnoté ve smyslu judikatury ESLP, a ze ani neshledava zadny
zavazny verejny zajem, ktery by takto nizkou nahradu mohl ospravedlnit. Zaroven
Ustavni soud konstatuje, ,%e v rozumném poméru k hodnoté majetku je v zisadé pouze
pln4 nihrada ve v§3i trini ceny, nebo nalez Ustavniho soudu II. US 1135/14, podle ného?
,» Ustavni soud, védom si skute¢nosti, ze v rozhodné dobé (do 30. 6. 2006) 4&inny stavebni
zakon a na néj navazujici cenové predpisy stanovily jako nahradu za vyvlastnény majetek
cenu Uredni (tedy cenu zjisténou), nikoli cenu obvyklou (trzni), jiz mnohokrat ve své
dosavadni judikatufe konstatoval, ze netoleruje organum vefejné moci a predevsim
obecnym soudim formalisticky postup za pouziti v podstaté sofistikovaného
oduvodnovani ztejmé nespravedlnosti, a zdiraznil mj., ze obecné soudy (tim spise spravni
organy) nejsou absolutné vazany doslovnym znénim zakona, nybrz se od néj smi a musi
odchylit, pokud to vyzaduje ucel zakona, historie jeho vzniku, systematicka souvislost
nebo néktery z principu, jez maji svij zaklad v Gstavné konformnim pravnim radu jako
vyznamovém celku a Ze povinnost soudd (tim spise spravnich organt) nalézat pravo
neznamena pouze vyhledavat pfimé a vyslovné pokyny v zakonném textu, ale téz
povinnost zjistovat a formulovat, co je konkrétnim pravem i tam, kde jde o interpretaci
abstraktnich norem a tstavnich zésad (¢1. 6 odst. 12 shora uvedeného nélezu US).

Shora uvedena pravidla must platit jak pro odnéti, tak pro omezeni vlastnického prava, a
to u vSech druht sluzebnosti, u kterych prichazi vyvlastnéni v ivahu, a to zejména proto,
v M (e M Vev/ Vv . / /. v / 7. M \4
ze nelze identifikovat silnéjsi verejny zajem nez u vystavby dopravni infrastruktury, jehoz
se shora uvedené nalezy Ustavniho soudu tykaji. Priznanim nahrady za omezeni
vlastnického prava ztizenim sluzebnosti ve vys$i ceny zjisténé by byla pfiznana nahrada
4 o4 M A v 4 4 /v 4 v
neodpovidajici majetkové ymé, a nahrada, ktera by tudiz nebyla v rozumném poméru k
trzni hodnoté sluzebnosti. Tim by byl porusen ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a
/ v M Ve 4 i / 4 4 i
svobod, ktery vyzaduje, aby pfi omezeni vlastnického prava byla vlastnikovi vyplacena
spravedliva nahrada. A pravé ze vSech shora uvedenych duvodt podeptenych pravnimi
v 1 e LT : e )
predpisy, davodovymi zpravami, judikaturou i metodami logického vykladu, se dle nazoru
v 4 4 4 M 4 v v M / IV A 4 M
zalobce oba spravni organy, tedy Magistrat mésta Plzné a Krajsky urad Plzenskeho kraje,
v odtvodnéni svych rozhodnuti hluboce myli, kdyz povazuji za kategorii hledané hodnoty
**V_V 4 v v 4 v 4 4 v 4
cenu zjisténou podle §16b zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni k datu ocenéni, ktera vsak neni
zpusobila vyjadrit skutenou majetkovou ujmu vyvlastnovaného. A 1 z tohoto davodu
jsou obé rozhodnuti shora uvedenych spravnich organt nezakonna.

Srovnani zalobcova znaleckého posudku se znaleckymi posudky drive zpracovanymi
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Jako jeden z duvodd, pro¢ zalobcem predlozeny znalecky posudek predstavuje ,zvldst
zdvazny pripad nekvalitniho provedeni stkonu, ktery je prakticky i pravné nespravny a je pro
vyvlastriovact ¥izeni zcela nevyuZitelny“, uvadi spravni organ prvniho stupné skutecnost, ze
zalobcuv znalecky posudek ,pisobil prekvapivé jiz diametrilné odlisnou cenou od
predchozich dvou znaleckych posudki, které doloZil vyvlastnitel“, tedy od znaleckého
posudku ¢. 1277-6-19 vypracovaného znalkyni Ing. E. H. dne 23. 7. 2019 a od znaleckého
posudku ¢. 4568-14/2018 vypracovaného znalcem P. F. dne 14. 3. 2018. K tomu Krajsky
Urad jako odvolaci organ dodava v bodé ad 9), ze ,odvolatel vytrhava z kontextu vyjadreni
vyvlastiiovactho Uradu a zcela bagatelizuje zjisténti, ktera spravni organ ulinil s tim, ze
vyvlastiiovaci Gfad uvedl, co ho viibec vedlo k tomu, aby se obsahem znaleckého posudku,
resp. jeho vstupnimi podklady zaobiral“, a dale ze ,to, ze je posudek diametralné odlisny
od jinych posudkd, je néco, co vzdycky vyvola pozornost®. Zaroven vsak odvolaci organ
na moji odbornou kritiku shora uvedenych znaleckych posudka uvedenou v bodé ad 9)
uvadi, ze ,, tyto posudky nejsou predmétem tohoto odvolaciho fizeni“, a proto podle né;
neni nutné se jejich odbornou drovni zabyvat. Jinymi slovy feceno, oba spravni organy
uvadéji jako jeden z dikazu nespravnosti zalobcova znaleckého posudku diametralné
odlisSnou cenu od ceny v téchto znaleckych posudcich, aniz by se pred tim jakkoliv
vyporadaly s jejich odbornou rovni a kvalitou jejich zpracovani. A proto zde vyvstava
otazka, na zakladé jakych skuteCnosti spravni organy dospély k zavéru, ze pravé zalobcav
znalecky posudek je mimoradné nekvalitné zpracovan, zatimco dfive zpracované znaleckeé
posudky obou znalct jsou po odborné strance v naprostém poradku. Navic pokud by se
vubec nékdo s odbornou kvalifikaci kvalitou zpracovani téchto znaleckych posudka
zabyval, zjistil by velmi rychle, Ze spravny muaze byt pouze jeden z nich, protoze kazdy
z nich vychazi ze zcela odlisného urceni druhu pozemku, tedy ze zcela odlisného
skutkového zjisténi, kdy zatimco posudek Ing. H. povazuje oceniovany pozemek za
verejnou komunikaci ve smyslu §4 odst. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., a takeé jej tak ocenuje,
posudek S. F. povazuje ocenovany pozemek za pozemek skladky, skladové, odstavné nebo
manipulacni plochy, pfirodniho sportovisté ¢i rekreacnich ploch ve smyslu §9 odst. 2
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., a take jej jako pozemek skladky apod. oceriuje. Pomine-li zalobce
skutecnost, ze zarazeni pozemku v obou znaleckych posudcich je v prikrém rozporu s
vyjadtenim k Zadosti o stanovisko - MMP/14544/21, &. j. UMO3/20417/21/V'T ze dne 26.
5. 2021, o které pozadal sam vyvlastnovaci organ, a v tomto vyjadreni spravni organ
jednoznac¢né potvrdil, Ze se jedna o pozemek neverejné ucelové komunikace v uzavieném
objektu, mélo by jiz samotné odli$né zafazeni pozemku ze strany obou znalci ve
vyvlastnovacim organu prvaniho stupné ale i v odvolacim spravnim organu vyvolat
pochybnost o spravnosti obou znaleckych posudkd, resp. o tom, zda tyto znalecké
posudky mohou vibec obstat samy vedle sebe. A je proto pomérné nelogické povazovat
oba automaticky za spravneé i ve vztahu k dal$im znaleckym posudkim. Ostatné s timto
zarazenim pozemku vyslovné souhlasi i odvolaci spravni organ v bodé ad 8), ale zaslepen
jednak svoji odbornou nekompetentnosti a ztejmé i svoji urputnou snahou za kazdou cenu
vyhovét vyvlastnovacimu organu prvantho stupné, nebyl schopen tuto skutecnost dale
odpovidajicim zpusobem vyhodnotit a ptipustit, ze odborné posouzeni ze strany
vyvlastnovaciho organu prvniho stupné nebylo spravneé, a z tohoto divodu téz nezakonne.
Ostatnim zcela fatalnim chybam shora uvedenych znalecky posudkt se zalobce bude
vénovat v dalsich castech zaloby.

Dal$i davod, kterym vyvlastnovaci organ i odvolaci spravni organ oduvodnuje své
rozhodnuti, je tvrzeni, ze zalobcuv znalecky posudek ,o0bsabuje zjevné nespravné skutkové
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zjisténi”, za které zrejmé (aniz by to vsak uvedly) oba spravni organy povazuji skute¢nost,
ze zalobctv znalecky posudek vychazi z predpokladu, Ze pozemek parc.é. Xa v k.d. X je
pozemkem stavebnim ve smyslu §9 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
ve znéni platném k datu ocenéni. Jak jiz bylo uvedeno, zde na rozdil od tvrzeni spravaiho
organu prvniho stupné Krajsky urad Plzenského kraje jako odvolaci spravni organ jiz
pripousti, ze ocenovany pozemek je skutecné pozemkem stavebnim ve smyslu §9 odst. 2
pism. a) bod 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., avsak ztejmé se domniva, ze tato skuteCnost nema
na hodnotu tohoto pozemku zadny vliv. To se vsak odvolaci organ hluboce myli.
Vzhledem k tomu, Ze oba znalci - autoti dfive zpracovanych znaleckych posudku splnili
pouze prvni ¢ast znaleckého tkolu, tedy urceni ceny zjisténé, lze pouzit porovnani téchto
znaleckych posudku pouze s touto Casti mého znaleckého posudku, tedy s casti vénovanou
urceni ceny zjisténé. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek v druhu pozemku ostatni
plocha se zptsobem vyuziti manipulaéni plocha, ktery pfimo navazuje na nékolik
pozemku zastavéné plochy a nadvori se stavbami a je s témito pozemky prokazatelné
uzivan ke spole¢nému ucelu, a to at jiz se jedna o pozemky zastavéné plochy a nadvori ve
vlastnictvi vyvlastiovaného ¢i o pozemky zastavéné plochy a nadvori ve vlastnictvi
vyvlastnitelt, jedna se prokazatelné o pozemek v tzv. jednotném funkénim celku ve smyslu
§9 odst. 2 pism. a) bod 3. zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni G¢inném k datu ocenéni, tzn. o
tzv. nezastavény stavebni pozemek. Z tohoto divodu je jiz v této fazi nutné zcela
odmitnout zarazeni pozemku mezi tzv. jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pism. a) -
d), jak je uvedeno v §9 odst. 1 pism. €) zakona ¢. 151/1997 Sb., jak to ucinil znalec S. F..
Takové zarazeni tohoto pozemku je hrubou chybou znalce, ktery ztejmé vibec nezna
zakladni ocenovaci predpis, tedy zakon ¢. 151/1997 Sb., a lze proto konstatovat, ze jeho
znalecky posudek byl zpracovan v rozporu s pravnimi predpisy. Vzhledem k tomu, ze pfi
zpracovani svého znaleckého posudku zalobce dotazem na pfislusny dopravni organ MMP
zjistil, Ze ocenovany pozemek neni verejnou komunikaci, a to ani vefejnou Gcelovou
komunikaci, coz ostatné dodatecné potvrdilo i vyjadfeni k zadosti o stanovisko -
MMP/14544/21, ¢&. j. UMO3/20417/21/V'T ze dne 26. 5. 2021, postupoval jsem v souladu
s timto skutkovym zjiSténim, a ocenil tento pozemek podle §4 odst. 1 vyhlasky ¢. 441/2013
Sb., v tehdy Glinném znéni. Na tomto misté je tfeba rezolutné odmitnout i zarazeni
pozemku mezi verejné komunikace ocenované podle §4 odst. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
jak to ucinila ve svém znaleckém posudku Ing. H.. Jednak bylo shora uvedenym
stanoviskem MMP prokazano, ze se jedna o neverejnou uclelovou komunikaci v
uzavreném objektu, ktera se ocenuje podle §4 odst. 4 shora uvedené vyhlasky, a jednak
vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek v jednotném funkénim celku ve smyslu §9 odst.
2 pism. a) bod 3. zakona ¢.151/1997 Sb., ocenuje se takovy pozemek prednostné podle §4
odst. 1 vyhlasky. To totiz vyplyva ze spoleCnych ustanoveni pro stavebni pozemek
neocenény v cenové mapé stavebnich pozemku, tedy konkrétné z §5 odst. 1 vyhlasky, kde
je vyslovné uvedeno, ze se ,pozemky oceniované podle §4 odst. 3 a 5 tvotici jednotny
funkcni celek ocenuji jakoby tento jednotny funkcni celek netvofily, coz znamena, ze na
pozemky ocenované podle §4 odst. 4, kterymi jsou ,pozemky pozemni komunikace, které
jsou verejnosti nepristupné nebo pristupné omezené®, se toto ustanoveni nevztahuje, a
proto se prednostné oceni jako pozemky stavebni, tedy podle §4 odst. 1. A tak je nutné
konstatovat, ze 1 ocenéni pozemku podle §4 odst. 3 vyhlasky, jak to udinila Ing. H., je
hrubou chybou znalce, a zfejmé ani ona vibec nezna zakladni ocenovaci predpis, resp. v
tomto pripadé vyhlasku ¢. 441/2013 Sb., ktera zakon o ocenovani majetku provadi, a z
tohoto duvodu je 1 jeji znalecky posudek zpracovan v rozporu s oceriovacim predpisem.
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Odvozeni ro¢niho uzitku z potencionalniho vynosu z pozemku

Za nespravné skutkové zjisténi zfejmé oba spravni organy dale povazuji skutecnost, ze v
ramci odhadu obvyklé ceny sluzebnosti zalobce ro¢ni uzitek kromé jeho odvozeni
z obvyklé ceny pozemku a odvozeni ze zjisténé ceny pozemku odvodil téz z vyse
obvyklého najemného, o které vyvlastnovany jiz nékolik let prfichazi v souvislosti s
bezplatnym uzivanim predmeétného pozemku ze strany vyvlastnitela. Pomine-li Zalobce
odborné i pravné irelevantni argumentaci vyvlastiiovacitho organu prvniho stupné, ze
ykazdé svépravné osobé majici rozum prumérného clovéka musi byt zfejmé, ze na
pozemku v prostoru mezi garazemi slouzicimu jako vjezd do garazi, parkovaci stani
budovat nelze“, je nezbytné nejprve uvést na pravou miru, ze odvozeni ro¢ni ztraty
vyvlastnovaného z potencionalniho uzitku, o ktery ztizenim vécného bremena, resp.
/ 4 4 v 4 v 4 4 4 4 v /4
vykonem prav, ktera tomuto vécnému bremenu odpovidaji, za dobu trvani vécného
bfemena prijde, a diky dosavadnimu neopravnéné bezplatnému uzivani této ¢asti pozemku
cey i . Ve 7 7 v/ . /7 v 4
jiz nékolik let pfichazi, bylo provedeno pouze v ¢asti znaleckého posudku vénované
odhadu obvyklé ceny sluzebnosti, nikoliv v ¢asti vénované cené zjisténé. Vzhledem k
tomu, ze predmétem ocenéni je nahrada za vyvlastnéni sluzebnosti cesty a stezky, je tfeba
v prvé radé vymezit, jaka prava a jaké povinnosti pro obé strany, ale zejména pro
vyvlastiovaného, ze ztizeni této sluzebnosti vyplyvaji. Sluzebnost cesty a stezky lze ve
stru¢nosti charakterizovat jako pravo opravnéného chodit po sluzebném pozemku nebo
se po ném dopravovat lidskou silou a dale jezdit pres sluzebny pozemek jakymikoli
vozidly, a to v kteroukoliv denni i no¢ni dobu. Z téchto prav opravnéného pak pro
vlastnika sluzebného pozemku vyplyva zejména povinnost vykon téchto prav
opravnénému umoznit a strpét jej, tzn. omezit ¢i zcela vyloucit takové ekonomicke ale i
osobni aktivity na sluzebném pozemku, které by branily vykonu shora uvedenych prav
4 v / v/ v 4 v v / v/ 4 v 4
opravnéného. V tomto prfipadé to znamena, ze vyvlastriovany nebude po ztizeni vécného
bremena moci na pozemku stavét jakoukoliv (ani vedlejsi) stavbu, aé se prokazatelné jedna
’ . ’ . . ’ / ’ )
o stavebni pozemek (viz shora), ktery se mimochodem 1 podle platného tzemniho planu
Meésta Plzné nachazi v plochach smiSenych obytnych, dale nebude moci po zfizeni
sluzebnosti na tomto pozemku napt. péstovat ani zadné plodiny, a zejména nebude moci
zatizenou Cast pozemku vyuzivat k ¢innosti, k niz ostatni Casti pozemku jiz uziva, tedy za
/ Vv 4 4 4 *10 v / Ve M v/ M vVv/
Ucelem parkovani osobnich automobilt, coz lze také oznadit za tzv. nejlepsi a nejvyssi
ekonomické uzivani tohoto pozemku bez nutnosti provedeni jakychkoliv stavebnich ¢i
e ’ ’ . Ve v 7 7 v .
jinych aprav. A tkolem znalce v oboru ekonomika pfi ocenéni této sluzebnosti, resp. v
tomto pripadé pri ocenéni vySe nahrady za omezeni uzivani zatizené ¢asti pozemku, je
V7 . . /x v/ /7 \ . 4 v 4
vycislit ekonomickou Ojmu, kterou zfizenim sluzebnosti vlastnik sluzebného pozemku
utrpi. Tuto ekonomickou ujmu lze vyjadfit bud’ jako snizeni nebo ztratu hodnoty
pozemku zpusobenou omezenim jeho ekonomické vyuzitelnosti nebo jako snizeni ¢i
4 i 4 4 / / v/ / 4 v 4 M
ztratu potencionalniho vynosu, ktery by mohl z uzivani sluzebného pozemku jeho
vlastnikovi po dobu trvani sluzebnosti plynout, pokud by sluzebnost zfizena nebyla. V
tomto pripadé je vSak situace ponékud netypicka, protoze vyvlastnitelé jiz predmétnou
Cast sluzebného pozemku uzivaji, 1 kdyz bez jakékoliv dohody s jeho vlastnikem, kterou
zakon (konkrétné §7 odst. 2 zakona ¢. 13/1997 Sb.) vyslovné predpoklada (,tato ulelova
komunikace neni pristupna verejné, ale pouze v rozsahu a zpusobem, ktery stanovi
vlastnik®), tzn. bez najemnti (i jiné smlouvy, a také bez jakékoliv nahrady za uzivani této
¢asti pozemku. Podle vyjadfeni prislusného spravniho organu i organu PCR se se sice jedna
o tzv. nevefejnou ucelovou komunikaci v uzavieném prostoru, ale to v zadném pripade
nezbavuje uzivatele této Casti pozemku povinnosti hradit vlastnikovi za jeji uzivani
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nahradu af uz ve formé najemného nebo ve formé vydani tzv. bezdivodného obohacent,
. . x ’ . 7 v/ s Ve
pokud mezi stranami najemni vztah dosud nebyl sjednan, a to v obou pripadech ve vysi
obvyklého najemného. Jak jiz bylo uvedeno, podle §7 odst. 2 zdkona ¢. 13/1997 Sb., v
platném znéni, tedy ,slouzi Ucelova komunikace v uzavreném prostoru nebo objektu
potfebé vlastnika nebo provozovatele uzavieného prostoru nebo objektu, a tato ucelova
komunikace neni pristupna vetejné, ale pouze v rozsahu a zplsobem, ktery stanovi
4 V. / . « .
vlastnik nebo provozovatel uzavreného prostoru nebo objektu®. Z dikce tohoto
ustanoveni proto jednoznacné vyplyva, ze na ucelovou komunikaci v uzavteném prostoru
Ve M 4 / 4 vV . /4 4 v/ / 4 /
¢i objektu se pravo beziplatného vefejného (obecného) uzivani neomezenym okruhem
osob ve smyslu §19, jako je tomu napf. u verejné pfistupné ucelové komunikace,
nevztahuje, a nic na tom nemeéni ani skutecnost, ze uzivatelé dosud zadnou nahradu za
v/ / 4 M 4 M 4 v i 4 v/ v /4
uzivani pozemku jeho vlastnikovi neplati, protoze i vtakovém pripadé tento narok
vlastnika trva, a je pouze na ném, kdy jej zacne po uzivatelich vymahat. Tento zavér
ostatné vyplyva i z rozsudku Nejvyssiho soudu spis zn. 22 Cdo 4392/2010 ze dne 30. fijna
2012, v némz Nejvyssi soud neguje moznost jednoho z vlastnikli nemovitosti uvnitf
uzavieného arealu domahat se prava uzivani v ném umisténé ucelové komunikace ve
M VAR / v/ 4 M .. vV Vv 4 4 M v 4 4
vlastnictvi jiné osoby pfimo ze zakona a odkazuje jej na feseni v ramci obc¢anskopravnich
vztaht (napf. uzavreni najemni smlouvy, zfizeni vécného bremene pristupu za nahradu
M vVv/ M 4 M v 4 4 / Vv 4
apod.). Nejvyssi soud v citovaném rozsudku argumentuje, ze zakon vlastnika aceloveé
komunikace v uzavieném prostoru ¢i objektu uzivacim pravem vlastnika jiné nemovitosti
vyslovné neomezuje, neupravuje ani nahradu za nucené omezeni vlastnického prava, ¢imz
4 4 / vV Vv 4 4 i v 4 4 o / v
ponechava Upravu zcela na feseni v ramci obcanskopravnich vztaht. Vyslovné pak
oduvodruje své rozhodnuti takto: ,Pokud by mél zakon o pozemnich komunikacich
vlastnika Gcelové komunikace v uzavreném arealu omezit uzivacim pravem vlastnika jiné
nemovitosti, musel by to predevS$im vyslovné stanovit nebo by to z néj muselo
jednoznac¢né vyplyvat. Tak tomu neni. Zaroven by musel upravit nahradu za nucené
4 M 4 4 \4 / Ve 4 4 4 M v i 4 4
omezeni vlastnického prava, coz také nedini. Zakonodarce zjevné ani takové omezeni
/ vV \4 b M .. v / v M M v/ v 4
nezamyslel, protoze jinak by je jisté vyslovné upravil, tak jako to v pripadé ostatnich
pozemnich komunikaci ucinil v § 19 an.“ (NS 22 Cdo 4392/2010 ze dne 30. fijna 2012). Z
. ’ . vvV/ . Y /7 1V . v
citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu proto jednoznacné vyplyva, ze ani skutecnost
uvedena ve sdéleni Méstského reditelstvi PCR ¢. j. KRPP-54542-1/CJ-2021-030506-4 ze dne
18. 5. 2021, tedy zakaz stani pred vjezdem vyplyvajici z §27 odst. 1 pism. n) zakona
¢.361/2000 Sb., v platném znéni, nezbavuje uzivatele povinnosti hradit za uzivani
4 /4 v v M v 4 v 7/ Ve
pozemku plnou nahradu. A pravé tato skuteCnost je pro urceni roc¢niho uzitku, resp. v
v/ v v 7 4 o / v/ 4 v i o4 /4 / 4 Vv
tomto pripadé rocni ztraty zpusobené ztizenim sluzebnosti rozhodujici. Zakaz stani totiz
v tomto pripadé Uzce souvisi s uzivanim ocenovaného pozemku, ktery je vsak pro Gcely
chize a jizdy, tedy pro Ucely, které vyplyvaji 1 ze ztizeni budouci sluzebnosti stezky a
i * otV v/ / \4 4 </ /7 v/ /1 4 71/
cesty, vyvlastniteli jiz uzivan. A vzhledem k tomu, ze stavajici rozsah uzivani odpovida
budoucimu rozsahu uzivani po ztizeni sluzebnosti, jedna se o tzv. predbézné uzivani, ktereé
4 / v /7 V7 /o v/ / Ve 4 4
neni u pozemkovych sluzebnosti zadnou vyjimkou. Jako priklad lze uvést ztizovani
\4 4 v/ _/ 4 o eV / Ve 4 4 4 4
sluzebnosti uzivani pozemku pro jiz vybudované cyklostezky, zfizovani sluzebnosti
v/ o/ 4 o eV 4 / M v / / /7. Vv v/ i /
uzivani pozemkd pro jiz davno vybudované inzenyrské sité, mosty a dalsi zejména
dopravni stavby, které se v minulosti Casto budovaly bez ohledu na odlisné vlastnictvi
pozemku. Ve vsech téchto pfipadech je jiz predmétny pozemek vlastnikem shora
uvedenych staveb pred zfizenim sluzebnosti uzivan, a sluzebnost se zfizuje az dodatecné,
tedy az v prubéhu jeho uzivani, a ve vsech téchto pripadech se vzdy vychazi ze stavu
pozemku pred provedenim vystavby, tzn. pred zapocetim jeho uzivani ze strany
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stavebnika, véetné urceni ro¢niho uzitku. A proto také tam, kde byla cyklostezka
vybudovana na zemédélském pozemku, se urci vyse ro¢ntho uzitku z predpokladaného
/4 vV 1V 4 \4 M eV v/ /
pachtovného za zemédélsky pozemek, bez ohledu na to, ze tento pozemek je jiz uzivan
jako cyklostezka, tedy verfejné ptistupna mistni komunikace IV tfidy, a davno jiz neni
\4 /4 .. v/ v v /4 Ve . .
mozné jej uzivat k zemédélské cinnosti, a analogicky tam kde byla cyklostezka
4 4 / 4 v/ i /4 v/ / Vv v 7
vybudovana na stavebnim pozemku, ktery nalezi k rodinnému domu, se urci vyse roéniho
uzitku z predpokladaného najmu za stavebni pozemek, popt. za pozemek, na kterém by
/ v / v v 4 v/ / 4 4
mohlo byt pred vystavbou cyklostezky, resp. pred zapoletim uzivani ze strany stavebnika
vybudovano parkovaci misto pro osobni automobily. Totéz plati i o ocenovaném
. ey v . v ’ v v/ 7
pozemku. Tento pozemek je jiz nékolik let prokazatelné, a navic bezplatné uzivan
vlastniky garazi, avsak k vyvlastnéni sluzebnosti dochazi az nyni, tedy v dobé, kdy
vyvlastnitelé tento pozemek jiz davno vyuzivaji ve stejném rozsahu, v jakém jej budou
opravnéni uzivat po ztizeni sluzebnosti. Roéni uzitek, o ktery vlastnik tohoto pozemku
Ve SR / M i i v 7 Ve v 4 v/ / 4
prichazi je proto nutné odvodit nikoliv z ro¢niho uzitku po zapodeti uzivani pozemku ze
strany vyvlastnitelt, ale stejné jako u shora uvedenych priklada z rocniho uzitku pred
zapocetim tohoto uzivani, tedy jako by tento pozemek vyvlastniteli dosud uzivan nebyl.
V takovém pripadé by se vSak na pozemek logicky nevztahoval ani neustale citovany zakaz
stani, protoze by zde zadné vjezdy nebyly. Pokud bychom totiz pripustili, ze bude rocni
Ve v / v/ v 7 Ve v 4 v/ / 4
uzitek ve vSech shora uvedenych pripadech odvozen z ro¢niho uzitku po zapoceti uzivani
pozemku, byl by ve vSech téchto ptipadech rocni uzitek vzdy roven nule, protoze
v vV 4 v/ 7 4 M vV Vv M M / M v/ / 4 v/ v
predbézné uzivani pozemku logicky znemoznuje jakékoliv uzivani dalsi, a hodnota vsech
téchto sluzebnosti by pak byla logicky nulova. Ostatné obdobné na tuto otazku pohlizi i
4 4 v 4 / 4 4 / v 4 4 v
sam zakon o vyvlastnéni, ktery ve svém ustanoveni §11 odst. 5 vyslovné uvadi, ze ,cena
pozemku nebo stavby se pro Gcely stanoveni nahrady urci vzdy podle jejich skute¢ného
stavu ke dni podani zadosti o vyvlastnéni; pfitom se neprihlédne k jejich zhodnoceni nebo
znehodnoceni v souvislosti s navrzenym ulelem vyvlastnéni. Obdobné se postupuje pro
/ Vv 4 4 v/ 4 4 4 N4 v / v 143
UcCely stanoveni nahrady za ztizeni prava odpovidajictho vécnému bremenu®. Ze shora
uvedeného ustanoveni celkem jednoznacné vyplyva, ze pokud je pozemek jiz k ucelu,
kterého ma byt vyvlastnénim sluzebnosti dosazeno, tedy v tomto pripadé k Géelu chtze a
jizdy, jiz uzivan, nepfihlédne se ani ke zhodnoceni ¢i znehodnoceni, které z tohoto
predbézného uzivani vyplyva. Obdobnou situaci bychom vsak mohli identifikovat napt. 1
pti odhadu obvyklého najemného bytu, ktery je jiz uzivan uzivatelem, ktery bud neplati
v/ 4 /- 4 /- / / Ve 4 /717 4 4 / Ve 4
zadné najemné, nebo najemné ve vysi, ktera neodpovida aktualni vysi obvyklého
najemného, a tkolem znalce je pravé urcit, jaka je vyse tohoto obvyklého najemného. I
zde je jiz byt uzivan jinou osobou, tzn., ze jej jiz nemuze dalsi osoba uzivat, a presto
musime vychazet z predpokladu, ze se jedna o byt volny, a vysi obvyklého najemného
v 7/ Ve Ve 4 4 /- 4 / /
(resp. rocniho uzitku) urcit porovnanim najemného ve srovnatelnych volnych bytech. A
pravé z tohoto duvodu je nutné povazovat presvédéeni obou spravnich organu, ze
odvozeni ro¢niho uzitku z predpokladaného najmu pozemku pred zapocetim jeho uzivani
vyvlastniteli je nespravnym vyhodnocenim skutkového stavu, za mylné, a nic na tom
nemuze zménit ani vyjadtreni MR PCR o zakazu stani pred vjezdy do garazi, protoze tento
zakaz stani je vazan pravé na predbézné uzivani pozemku ze strany vyvlastnitela. A
vzhledem k tomu, ze znalec je pri ocenovani sluzebnosti povinen vychazet z rozdilu
hodnoty pozemku pred jeho zatizenim a po jeho zatizeni sluzebnosti, resp. z rozdilu mezi
vynosem, popr. potencionalnim vynosem z pozemku pred jeho zatizenim a vynosem,
popft. potencionalnim vynosem po jeho zatizeni sluzebnosti, je prvnim logickym krokem
znalce vydislit vysi uzitku, ktera vlastnikovi za uzivani pozemku pred zapocetim jeho
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uzivani nalezi, a to bud’ ve formé tzv. sjednaného najemného (pokud je mezi vlastnikem a
uzivatelem sjednano) nebo ve formé tzv. najemného potencionalniho, tedy najemného,
které by mu za uzivani pozemku mélo na zakladé analyzy trhu nalezet (tzv. obvyklé ¢i
trzni najemné). A vzhledem k tomu, ze vlastnik pozemku nevetejné pfistupné tucelové
komunikace v uzavieném objektu ma podle §7 odst. 2 zakona ¢.13/1997 Sb., v platném
znéni, 1 podle shora uvedeného rozsudku Nejvyssiho soudu spis zn. 22 Cdo 4392/2010
narok na nahradu za uzivani pfislusné ¢asti pozemku vyvlastniteli, je nezbytné nutné
identifikovat nejprve vysi tohoto naroku. Obecné plati, ze vyse naroku na nahradu za
uzivani pozemku se urci z obvyklého nijemného pozemku, tzn. ve vysi, za kterou se
srovnatelné pozemky v misté a ¢ase pronajimaji, a to nikoliv pozemky srovnatelné podle
/ Vv /. v/ J V* 4 M Ve / Vv / v M
UCelu, pro ktery je uziva ¢i chee uzivat jejich uzivatel, ale podle Gcelu, ktery predstavuje
M M v/ . VVv/ Ve / 4 Ve N4 M 4 / V 4
jejich nejlepsi a nejvyssi vyuziti. A neni pfitom rozhodujici, k jakému Gcelu hodla tento
pozemek uzivat najemce ¢i jiny uzivatel, zda na takovém pozemku bude stavét rodinny
dim nebo napt. péstovat fedkvicky. A analogicky je tfeba pohliZet i na ocenovany
M v M v/ M VVv/ Ve / M 7. / i / .
pozemek, jehoz nejlepsi a nejvyssi vyuziti bez nutnosti provedeni jakychkoliv Gprav je
parkovani osobnich automobily, a proto i vyse najemného za uzivani tohoto pozemku
4 4 /v Ve / v .. Ve 4 v/ */ Ve Vs
musi odpovidat tomuto ucelu vyuziti bez ohledu na to, ze jej uzivatelé uzivaji ¢i chtéji
uzivat ,pouze® jako prtijezd ke garazim.

Vybér pozemk urcenych k porovnani

Vyvlastiiovaci organ dale zalobcovu znaleckému posudku vytyka, ze ,,znalec pro stanoveni
obvyklé ceny pozemku vybral pozemek, ktery slouzi jako pozemek pro stavbu rodinného domu,
dile pozemky slouzici pro vystavbu bytového domu a pozemek, ktery je v tuto chvili
y vy 7y j

zatravnénou plochou, coZ vzbuzuje pochybnosti o vybéru pozemki uréenych pro srovnani®,
protoze predmétna Cast pozemku mezi garazemi slouzi podle vyvlastnovaciho organu
wako nevereiné pristupnd sicelova komunikace, a jeji vyuZiti jako stavebnibo pozemku je zcela

v 113 v Vo \4 / V V7/e a4 M v 4 v/
vylouceno®. Predné je nutno konstatovat, ze k Gcelu ptijezdu ke garazim je mozné vyuzivat
jak pozemek zemédélsky, tak pozemek skladky (i vefejné komunikace, ale také pozemek
stavebni. A opét je zde treba pripomenout, ze stejné jako je tomu pfi zfizovani vécnych
bremen pro ztizeni cyklostezky, postaveni mostu ¢i ulozeni inzenyrskych siti, 1 v pfipadé

v/ 4 v M 4 Ve v 4 v 7/ Ve 4 >
ztizeni sluzebnosti cesty a stezky musi znalec pri urdeni rocniho uzitku vychazet bud z
hodnoty pozemku, na kterém je sluzebnost zfizovana (tedy z hodnoty pozemku
stavebniho), nebo ze skute¢ného, popt. potencionalniho uzitku, o ktery po zfizeni
sluzebnosti, resp. po zapoceti uzivani, bude vlastnik zatizeného pozemku kazdy rok
prichazet (tedy bud’ ze sjednaného najemného, nebo z obvyklého najemného stavebniho
v v v/ V sV M V. Vv 4 4 \2

pozemku). A vzhledem k tomu, ze v nasem pripadé jiz bylo jednoznacné prokazano, ze
pozemek parc.¢. Xa v k.4. X je pozemkem stavebnim ve smyslu §9 odst. 2 pism. a) bod 3.
zakona €. 151/1997 Sb., ve znéni G¢inném k datu ocenéni, musi byt tento pozemek jako
stavebni ocenén i v pfipadé odhadu jeho obvyklé ceny. A vzhledem k tomu, ze
nejspolehlivéjsi metodou ocenéni pozemku je porovnavaci metoda na bazi pfimého
porovnani s pouzitim srovnatelnych pozemku z realizovanych prodeji pozemku se
srovnatelnym stavajicim ¢i potencionalnim vyuzitim, byly zcela v souladu se vsemi
odbornymi standardy i v souladu s odbornou literaturou pouzity pro porovnani pozemky
nachazejici se podle platného uzemniho planu mésta Plzné ve stejnych plochach, jako
pozemek ocenovany, tedy v plochach smisenych obytnych (OV). Navic pokud
vyvlastiiovaci organ nevyhodnocoval porovnavané pozemky podle jejich zatazeni v

/ / 4 4 4 o v / /4 v o / i /7 Ve o
platném Gzemnim planu, neni vubec zfejmeé, na zakladé jakych informaci ¢ podklada
dospél trad k zavéru, ze pozemek parc.¢. Xb slouzi jako pozemek pro stavbu rodinného
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domu, kdyz tomu tak prokazatelné nent, a tento pozemek je i v soucasné dobé zatravnénou
plochou, Ze soubor pozemkd parc.c. Xc, Xd a Xe slouzi pro vystavbu bytového domu, 1
kdyz zadna vystavba dosud nebyla zahajena, a ze pozemek parc. ¢. Xf je v tuto chvili
zatravnéna plocha, 1 kdyz se jedna o oploceny pozemek, na kterém jiz dnes stoji garaz. Ze
shora uvedené argumentace proto jednozna¢né vyplyva, ze 1 v tomto odtivodnéni
nespravnosti mého znaleckého posudku se vyvlastiiovaci organ prvniho stupné i odvolaci
spravni organ hluboce myli, a proto lze konstatovat, ze i z tohoto divodu je jejich
rozhodnuti nezakonné.

Zpracovani znaleckého posudku v rozporu s §16b zakona ¢. 151/1997 Sb.

Poslednim divodem, ktery vyvlastiiovaci organ na podporu svého nezakonného
rozhodnuti uvadi, a o které opira své nezakonné rozhodnuti i odvolaci spravni organ, je
tvrzeni, ze zalobce znalecky posudek zpracoval v rozporu s §16b odst. 3 zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni G¢inném k datu ocenéni, tim, Ze jsem roc¢ni
uzitek nenasobil péti, jak je uvedeno v §16b odst. 3, ale dvaceti, s tim, Ze tato pochybnost
spravniho organu vyplyva ze skuteCnosti, ze ,nezakonnost znaleckého posudku je
namitana vyvlastnitelem®, tedy osobou, ktera v oboru ekonomika, odvétvi ocernovani
./ v /7 i M v/ / i / M M M *VVv/ 4 v
nemovitych véci, nedisponuje zadnymi odbornymi kompetencemi a na co nejnizsi nahradé
za zfizeni vécného bifemena je pfimo ekonomicky zainteresovana. Jak jiz bylo uvedeno a
. /4 *V/ v v v v v 4 \4 M Ve v /4 4
zejména 1 radné argumentacné podlozeno v ¢l. II. této zaloby, je znalec pfi ocenovani pro
Ucely vyvlastnéni povinen postupovat v souladu s §10 odst. 3 zakona ¢. 184/2006 Sb., tzn.
stanovit vysi nahrady za vyvlastnéni ,takovym zphsobem a v takové vysi, aby odpovidaly
majetkové 1jmé, kterd se u vyvlastriovaného projevi v disledku vyvlastnéni®, tedy ve vysi
obvyklé ceny, a vzhledem k tomu, ze podle §10 odst. 4 téhoz zakona nalezi
vyvlastniovanému alternativné nahrada ve vys$i ceny zjisténé, pokud by obvykla cena byla
nizsi, nez cena zjisténa, je znalec povinen urdit téz cenu zjisténou. Pokud v této souvislosti
zalovany argumentuje tim, ze stanoveni nahrady za vyvlastnéni je plné v kompetenci
v 4 / vV M M v v v M 4 4 4
vyvlastnovactho Gradu a nikoliv znalce, protoze podle ného predstavuje otazku pravni,
nikoliv skutkovou, dovoluji si podotknout, ze kompetence znalce v ramci vyvlastnovaciho
v/ /7. M v 4 / 4 / /
fizeni jsou mi dobfe znamy, a proto vysledné hodnoty mého znaleckého posudku tomuto
pozadavku takeé plné odpovidaji, protoze vysledkem znaleckého posudku, jak si maze
kazdy ovéfit, neni vyse nahrady za ztizeni sluzebnosti, jak pozadoval sam vyvlastnovaci
/ V. Ve M / / / v vV _V 4 4 4 \4
Urad pfi formulaci znaleckého tkolu, ale vyhradné cena zjisténa a cena obvykla s tim, ze
je na rozhodnuti vyvlastiiovactho organu, aby na zakladé téchto dvou hodnot o vysi
4 v 4 4 v v 4 4 o v
nahrady za vyvlastnéni sam rozhodl. A aby mél vyvlastriovaci organ vibec moznost
rozhodnout o nahradé za vyvlastnéni v souladu s §10 odst. 3, tedy aby vySe jim urcené
nahrady odpovidala majetkové Gjmé, kterd se u vyvlastnovaného projevi v dusledku
vyvlastnéni, musi 1 znalecky posudek, ktery j e podkladem pro toto rozhodnuti, logicky
takovou hodnotu obsahovat. A proto se i znalec musi otazkou, zda vysledna hodnota
vécného bremena odpovida pozadavkim §10 odst. 3 zakona o vyvlastnéni logicky zabyvat,
a tato jeho Uvaha zcela jednoznacné nepredstavuje otazku pravni, nybrz otazku ryze
ekonomickou, tedy otazku, kterou jisté lépe posoudi znalec v oboru ekonomika nez
Urednik vyvlastnovactho organu, popt. ekonomicky zainteresovany obecny zmocnénec
vyvlastnitelt. A tak zalobce na rozdil od jiz mnohokrat citovanych znaleckych posudka
Ing. H. a S. F. splnil znalecky kol tak, jak zakon o vyvlastnéni skutecné pozaduje, protoze
jsem urcil jak cenu zjisténou, tak cenu obvyklou. Uvedeni znalci totiz urcili pouze cenou
zjisténou, a na odhad obvyklé ceny zcela rezignovali. Ing. H. si nutnost urceni obvyklé
v 4 v 4 v 4 v v
ceny vécného bremena v souladu s §10 odst. 4 zakona o vyvlastnéni alespon uvédomovala
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(viz str. 3 jejiho znaleckého posudku), a svoji rezignaci na odhad obvyklé ceny pak na
v o i 4 v 4 4 7 7/ v 4 v
strané 4 oduvodnila tim, ze ,, cenu obvyklou prava odpovidajictho vécnému bremenu v
v/ v Ve v 4 . M v/ v
tomto pripadé nelze urcit, protoze obdobné pozemky jako je cast pozemku p.¢. Xa se
bézné samostatné neobchoduji®, zatimco S. F. si s urcenim obvyklé ceny vibec nelamal
hlavu, a bez jakéhokoliv oduvodnéni urcil pouze cenu zjisténou, a to jesté zcela v rozporu
v 4 v M 4 v/ Vv /4 v 4
s oceniovacim predpisem. A tak zatimco v Casti zalobcova znaleckého posudku vénované
cené zjisténé zalobce postupoval pfisné podle §16b zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni
/ Ve 4 v 4 v \4 **V_V Ve M vV, * 4 v 7/
G¢inném k datu ocenéni, tzn., ze zalobce cenu zjisténou urdil jako pétinasobek roc¢niho
uzitku odvozeného z ceny zjisténé (stavebniho) pozemku, tedy ve vysi 158.570 K¢, v dasti
vénované odhadu obvyklé ceny zalobce zcela v souladu s §2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997
Sb., ve znéni G¢inném k datu ocenéni, i v souladu se vsemi odbornymi zasadami oceriovani
a odbornou literaturou pouzil pro transformaci ro¢niho uzitku, tedy toku pravidelnych
budoucich vynosu, o které bude vyvlastnovany v disledku zfizeni vécného bfemena na
dobu neuréitou pfichazet (a diky uzivani pozemku pred zfizenim vécného bremena jiz
ptichazi), tzv. véCnou rentu, kterd nejvystiznéji vyjadfuje jeho soucasnou hodnotu.
Bohuzel vyvlastiiovaci ani odvolaci organ (a zfejmé ani oba zminéni znalci) ve své naprosté
odborné impotenci vibec netusi, ze takovy nastroj finan¢ni matematiky existuje, a proto
Vo *V ./ v M v 7/ Ve 4 i 4 V. * i vV . v
mé jako znalce obvinuji z toho, ze jsem roc¢ni uzitek nasobil misto péti dvaceti. Samozrejmé
matematicky pfi pouziti miry vynosnosti ve vys$i 5% je vysledek stejny, ale podstata je
zcela odlisna. A tak pokud bych pouzil napf. miru vynosnosti 4%, byl bych
vyvlastiovacim organem ztrejmé obvinén, ze jsem pouzil pétadvacetinasobek roéniho
uzitku. A vzhledem k tomu, Ze mira vynosnosti byla odvozena pfimo z trhu, tedy z
poméru mezi obvyklym najemnym a obvyklou cenou v daném segmentu trhu, tedy v
segmentu garazi a parkovacich mist, neni o jeji vysi zadnych pochyb. Ostatné pokud by
takové pochybnosti vznikly, byly by zcela jisté uvedeny jiz v rozhodnuti vyvlastnovaciho
organu prvniho stupné. A tak tvrzeni vyvlastiiovaciho organu, ze jsem zpracoval znalecky
4 v v /7 IV 4 v 4
posudek v rozporu s §16b odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni u¢inném k datu ocenéni,
je opét pouhou ni¢im nepodlozenou domnénkou vyvlastnovactho organu, ktery pri
hodnoceni diikazl bez jakéhokoliv odtivodnéni vychazi radéji z laického a odborné ni¢im
nepodlozeného tvrzeni obecného zmocnénce vyvlastnitell, tedy osoby bez jakéhokoliv
vzdélani v ekonomickém oboru i bez jakékoliv odborné praxe, ktera je navic na co nejnizsi
4 v v/ 4 v / v v/ i i 4 v v
nahradé za zfizeni vécného bremena primo ekonomicky zainteresovana, nez z odborné
/ / 4 i 4 M /
zpracovaného znaleckého posudku nezavislého znalce v oboru ekonomika, ktery
disponuje fadnym vzdélanim v oboru a mnohaletou praxi, a ktery navic pti zpracovani
znaleckého posudku podléha pfisnym sankcim, které mu pfi poruseni odbornych zasad ¢i
pti nedodrzeni zakladnich principt vyplyvajicich ze znaleckého slibu hrozi. A takovy
v/ v 4 / V. M / v/ 4 4 4 4
ptistup vyvlastniovaciho Gradu je také v prikrém rozporu se zasadou volného hodnoceni
dukazl, kterym zalovany obhajuje poéinani vyvlastiiovactho organu na str. 6 svého
’ v / ’ o o / . 7« . /
rozhodnuti, protoze volné hodnoceni dikazi neznamena ,libovolné®, a i na volné
hodnoceni dukazii spravnim organem se vztahuji urcita pravidla, napt. povinnost
spravniho organu takové hodnoceni dikazt radné, tedy logicky spravné, odtvodnit, coz
ve svém rozhodnuti vyvlastniovaci organ ani organ odvolaci prakticky viubec necini, a to
co vyvlastiiovaci organ nazyva oduvodnénim, je pouhé opisovani nesrozumitelnych
Gryvka z nesouhlasného stanoviska obecného zmocnénce vyvlastnitela, odkud jsou
v 4 v o 4 4 4 4 / 4 4 4 4
ostatné opsany vsechny davody, které spravni organ ve svém rozhodnuti uvadi. Sam
4 4 4 v v/ /4 4 o] \4 . ..
spravni organ se bohuzel na zadné vlastni divody nezmohl, coz poukazuje na jistou
bezradnost nebo mozna hire poslusnost spravniho organu vici pozadavkiam vyvlastniteld.
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Navic vzhledem k tomu, Ze spravni organ ani nevysvétlil, pro¢ uprednostnil nesouhlasné
stanovisko pred mym znaleckym posudkem, muize byt jeho rozhodnuti z tohoto davodu
neprezkoumatelné (viz rozsudek INSS 5 A 48/2021-47). Je to smutny pohled na Grover nasi
vV o /4 4 4 4 . v/ v 4 /7 v /4 ’

verejné spravy, ktera misto aby si v pripadé pochybnosti o zaverech mého znaleckého
posudku nechala zpracovat posudek oponentni, jak ostatné navrhoval i obecny zmocnénec

M o Vv . v /4 / 4 o Ve / . . 4
vyvlastnitelt, popf. stanovisko nékterého z odbornych organt ¢ odbornych instituci,
nebo stanovisko organu dohledu, o coz se vyvlastniovaci organ sice pokusil, ale ztejmé
neuspél, a proto ve snaze muj znalecky posudek za kazdou cenu zpochybnit, vychazel pfi
svém rozhodovani radéji z ni¢im nepodlozenych tvrzeni naprostého diletanta, ktery pouze
haji své vlastni ekonomické zajmy.

Shoda obvyklé ceny sluzebnosti s obvyklou cenou pozemku

K vysledné obvyklé cené sluzebnosti se prvostupniovy i odvolaci spravni organ vyjadiuje
slovy, ze ,skutecnost, Ze hodnota vécného biemena je rovna hodnoté pozemku je zcela
absurdni“. Pokud jde o shodu vyse hodnoty sluzebnosti s vysi hodnoty pozemku, kterou
zalovany oznacuje za absurdni, je opét potfeba se vratit k tomu, zda ma hodnota
sluzebnosti odpovidat skutecné majetkové 4jmé, kterou v tomto pripadé reprezentuje jeji
obvykla cena, nebo zda ma hodnota sluzebnosti odpovidat fiktivai a ni¢im nepodlozené
hodnoté pétinasobku roc¢niho uzitku, tedy cené zjisténé. A jak vidno, rozdil mezi témito
hodnotami je nemaly, a ekonomicke dusledky pro vyvlastiovaného, tedy pro osobu, které
bude zfizenim vécného bfemena zptisobena 4jma, naprosto zasadni. Zalobce predpoklada,
ze neni tfeba zduraznovat, ze pétinasobek ro¢niho uzitku nemtze odpovidat Gjmé, ktera
vyvlastiovanému ztizenim sluzebnosti na dobu neurcitou vznikne, protoze pokud by se
mezi vysokoskolsky vzdélanymi osobami zastavajicimi vyznamné funkce ve verejné
spravé nasla osoba, ktera by nepochopila, ze Gyma, ktera vznikne zfizenim sluzebnosti na
dobu neurcitou, tedy na dobu, ktera muaze trvat napt. 100 let, bude zfejmé vyssi, nez Gjma,
ktera vznikne ztizenim sluzebnosti na pouhych 5 let, méla by nejen opustit funkei, kterou
zastava, ale zrejmé vratit 1 svij vysokoskolsky diplom, a pro jistotou i maturitni
vysvédceni. Odpovéd na tuto otazku totiz spoc¢iva v pouhém porovnani vysledkt dvou
trivialnich matematickych tloh z prvniho stupné zakladni skoly, a to ze 5x 1 K¢ = 5 K¢,
100x 1 K¢ = 100 K¢, ¢ehoz je zfejme, ze 100 K¢ > 5 K¢. A tak je celkem logické, ze i
kdybychom vychazeli z roéniho uzitku, k némuz dospéla ve svém znaleckém posudku Ing.
E. H,, tedy 11.177,88 K¢, vznikla by vyvlastnovanému za 100 let 4jma ve vysi 1.117.788
K¢, coz vyrazné prevysuje 1 obvyklou cenu vécného bremena podle mého znaleckého
posudku, ktera ¢ini ,pouhych” 615.000,- K¢. A pro dokresleni ekonomické nesmyslnosti
hodnoty vécného bremena jako pétinasobku ro¢niho uzitku si dovolim jesté jeden priklad.
Pokud bychom totiz pfipustili, ze hodnota vécného bfemena bude 55.890,- K¢, jak urcila
Ing. H., znamenalo by to, ze ro¢ni uzitek pti predpokladané dobé trvani vécného bremena
100 let by byl 558,90 K¢, coz pti vymére pozemku, kterou ve svém znaleckém posudku
Ing. H. uvazovala, tedy 140 m2, by znamenalo jednotkové najemné pozemku ve vysi 3,99
K¢/m2/rok. A porovname-li tento ro¢ni uzitek s regulovanym najemnym pozemka
verejné infrastruktury, na kterych neni provozovana podnikatelska ¢innost, jejichz uzivani
je ve vefejném zajmu, a najemné je hrazeno ze statnitho rozpoctu, tak jak bylo uréeno
Vymérem Ministerstva financi ¢. 1/2020 ze dne 17. 12. 2019, a které pro mésto Plzen ¢inilo
v roce 2020 castku 61 K¢/m2/rok, celkem snadno zjistime, ze toto regulované najemné je
vice nez 15x vyssi (I!!), nez rocni uzitek, k némuz ve svém znaleckém posudku dospéla Ing.
H.. O kolik se takto uréeny rocni uzitek lisi od trzniho najemného stavebnich pozemku v
Plni se radéji ani nebudu zminovat. A pro Gplnost bych si k namitce shody mezi obvyklou
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cenou vécného bremena a obvyklou cenou pozemku jesté dovolil nasledujici tvahu, ktera
byla v ramci mého znaleckého posudku téz zohlednéna. Navrhované vécné bremeno totiz
zcela jisté nebude koncipovano jako vyluéné, a pozemek bude moci po ztizeni vécného
bremena uzivat z titulu svého vlastnického prava i jeho vlastnik, i kdyz pouze ke stejnému
UCelu jako vyvlastnitelé, tedy k chuzi a jizdé, nikoliv v souladu s jeho nejleps$im a nejvyssim
vyuzitim, jak jiz bylo konstatovano shora. Presto se zde v souvislosti s otazkou shodnosti
hodnoty vécného bfemena shodnotou pozemku nabizi Gvaha, jaky roéni uzitek z
pozemku bude moci po ztizeni vécného bremena vyvlastniovany, nebo presnéji, jaka cast
rocniho uzitku tim, Ze bude moci pozemek uzivat jako vjezd ztstane vyvlastiiovanému i
po zfizeni vécného bremena. I zde je tfeba nalezité analyzovat konkrétni situaci tak, jak to
bylo uéinéno pri zpracovani mého znaleckého posudku. Celkovy pocet uzivatela této casti
pozemku bude po zfizeni vécného bfemena 13, tzn. 12 vyvlastniteld (vlastnikl garazi) a
jeden vlastnik vyvlastnovaného pozemku, tzn., Ze mira zatizeni vécnym bfemenem by
méla odpovidat 12/13 celkové hodnoty. A tato ivaha by také méla svoji logiku, kdyby
méli vSichni tito uzivatelé stejnou pravni pozici, tzn., ze by po né byla tato pfistupova
cesta pristupovou cestou jedinou. V takovém pripadé by totiz bylo ekonomicke vyuziti
pozemku jako jediné pristupové cesty pro vSechny naprosto zasadni, a tomu by také
odpovidala hodnota jak z pohledu vyvlastniteld, tak z pohledu vlastnika. V tomto pripadeé
je vsak situace ponékud odlisna, protoze vlastnik ma pristup z verejné komunikace, zajistén
ialternativnim zpusobem, a z tohoto divodu hodnota této pristupové cesty z jeho pohledu
vyznamné klesa. V takové situaci jiz nelze na hodnotu moznosti uzivani této cCasti
pozemku z pohledu vlastnika pohlizet stejnym zpusobem, jako na hodnotu z pohledu
vyvlastnitell, pro jejichz garaze je tato pfistupova cesta ,zivotné dulezita“, a znalec zde
stoji pred otazkou, jakym zptsobem hodnotu tohoto ,zbytkového“ opravnéni, které se
pohybuje v rozmezi od 0 do 8% (0-1/13) ceny pozemku, vyjadfit. A v této souvislosti je
treba vzit dale v avahu, ze zatimco vyvlastnitelé budou po zfizeni vécného bremena
pozemek pouze bez dalSich povinnosti a bez jakékoliv odpovédnosti uzivat,
vyvlastniovanému po ztizeni vécného bfemena zlstanou z titulu jeho vlastnického prava
vSechny povinnosti i odpovédnost souvisejici s vlastnictvim pozemku, jako je napt.
povinnost darfiova, povinnost udrzovani pozemku v provozuschopném stavu
umoznujicim bezpecné uzivani této ¢asti pozemku, odpovédnost za pripadné znedisténi
pozemku ropnymi latkami, coz v pripadé uzivani souvisejicim s garazovanim neni
vylouceno, apod.. Bude mit sice praivo na nahradu vSech vzniklych nakladd, ale
odpovédnost a starosti s tim spojené ponese pouze vyvlastnovany, ktery tak bude
prakticky vykonavat spravu tohoto pozemku. A vzhledem k tomu, ze za vykon spravy
nemovitosti nalezi spravci odména zpravidla ve vysi 10% z vynosu, tedy v tomto pripadé
z ro¢niho uzitku vyvlastniteld, je celkem logické, ze byla tato odména v ramci ocenéni
»zapoCtena® proti spoluuzivani pozemku vyvlastiovanym v podilu 1/13, tedy cca 8%
hodnoty. A pravé toto byl duvod, pro¢ byla mira zatizeni pozemku uvazovana ve vysi
100%, protoze lze bez jakékoliv pochybnosti konstatovat, ze sprava pozemku zcela
vykompenzuje pro vlastniky ekonomicky marginalni opravnéni chtize a jizdy pres
dotc¢enou cast pozemku. Na tomto misté je uzitecné také pripomenout, ze ani oba znalci,
ktefi zpracovavali predchozi znalecké posudky, tedy Ing. H. a S. F., nepostupovali v této
¢asti jinak, protoze oba uvazovali stupen omezeni vlastnického prava ve vysi 100% (ve ZP
S. F. na str. 5 - stupen omezeni vlastnického prava: 100%, ve ZP Ing. H. neni explicitné
uvedeno, ale vzhledem k tomu, ze nebylo provedeno zadné zkraceni ro¢niho vynosu, bylo
uvazovano taktéz 100% omezeni vlastnického prava - str. 11). A tak za povsimnuti v této
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souvislosti stoji, ze vyvlastiiovaci organ, se nad timto postupem obou znalci vibec
nepozastavil, zatimco v pfipadé zalobcova znaleckého posudku byl stejny postup oznacden
odvolacim organem dokonce za ,absurdni zavér “ (viz str. 8 bod ad 8) rozhodnuti). I na
tomto prikladu je patrné, ze oba spravni organy porusily ve svych rozhodnutich mimo
jiné 1 ustanoveni §2 odst. 4 spravniho fadu, tedy povinnost rozhodovat tak, aby ,pti
skutkové stejnych nebo podobnych pripadech nevznikaly nedavodné rozdily“, jinymi
slovy, aby shodna skutkova zjisténi hodnotily shodnym zplisobem, coz je dalsi divod k
domnénce, Ze jsou obé napadena rozhodnuti nezakonna.

Zavéry zalobce a zalobni navrh

Ze shora uvedené argumentace vyplyvaji nasledujici zavéry: Rozhodnuti Magistratu mésta
Plzné, odboru stavebné spravniho, o nahradé nakladd fizeni ¢. ). MMP/254588/21 ze dne
1. 12. 2021 je dle nazoru zalobce nezakonné a neprezkoumatelné, protoze: z odivodnéni
spravniho organu nevyplyva vztah mezi skutkovymi zjisténimi a Gtvahami pti hodnoceni
dtkazl na strané jedné a pravnimi zavéry spravniho organu na strané druhé, odtvodnéni
neobsahuje konkrétni dukazy, nybrz pouhé odvolani na dtive zpracované znaleckeé
posudky a stanoviska pfislusnych spravnich organt, jednotliva odtvodnéni rozhodnuti
jsou vagni, a proto jsou pravni zavéry spravniho organu porusenim ustavniho principu
zakazu libovile v rozhodovani, procez je nutné takovéto rozhodnuti povazovat za
rozhodnuti v rozporu s &. 36 odst. 1 Listiny zikladnich prava svobod, jakoZ is &. 1 Ustavy
Ceské republiky. Spravni organ ¥adné nevysvétlil a ani nepodlozil Z4dnymi odbornymi
stanovisky, pro¢ upfednostnil podklady svédéici o urcitém skutkovém zavéru, tedy
znalecké posudky Ing. E. H. a S. F., na dkor podkladt svédcicich o odlisném skutkovém
zavéru, tedy na tkor znaleckého posudku zalobce. Spravni organ radné nevysvétlil a ani
nepodlozil zadnymi odbornymi stanovisky, pro¢ uprednostnil podklady svédcici o
uréitéem skutkovém zavéru, tedy nesouhlasné stanovisko obecného zmocnénce
vyvlastniteld, tedy osoby ekonomicky zainteresované na vysledku vyvlastniovaciho fizeni,
na tkor podkladt svédcicich o odlisném skutkovém zavéru, tedy na Gkor znaleckého
posudku zalobce, tedy nezavisleho znalce v oboru ekonomika. Spravni organ neuvedl, jaky
pravni predpis, nebo jaké odborné stanovisko, odborné standardy ¢i odbornou literaturu
aplikoval pro ovéreni spravnosti znaleckych posudku Ing. E. H. a S. F., jejichz zavéry
vedly spravni organ k pochybnostem o spravnosti znaleckého posudku zalobce.
Rozhodnuti spravatho organu je stizeno nesrozumitelnosti a vnittni rozpornosti, pokud
povazuje za spravné oba znalecké posudky, jejichz zavéry vedly spravni organ k
pochybnostem o spravnosti znaleckého posudku zalobce, protoze kazdy ztéchto
znaleckych posudku je zalozen na zcela odlisSném vyhodnoceni skutkového stavu a v
navaznosti na toto vyhodnoceni obsahuje i odliSny zpusob ocenéni vyvlastriovaného
pozemku. Spravni organ neuvedl, jaky pravni predpis nebo jaké odborné standardy (i
odbornou literaturu aplikoval pro své tvrzeni, ze zalobce pochybil, kdyz pozemek parc.¢.
Xa v k.. X, v ramci urleni ceny zjisténé ocenil jako pozemek stavebni podle §4 odst. 1
vyhlagky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni G¢inném k datu ocenéni. Spravni organ neuved], jaky
pravni predpis, popt. opatreni obecné povahy, nebo jaké odborné standardy ¢i odbornou
literaturu aplikoval pro své tvrzeni, ze zalobce pochybil, kdyz v ramci odhadu obvyklé
ceny pozemku parc.t. Xa v k.i. X, vybral pro porovnani pozemky nachazejici se dle
platného zemniho planu mésta Plzné v plochach smiSenych obytnych (OV). Spravni
organ neuvedl, jaky pravni predpis, popf. opatreni obecné povahy, aplikoval pro své
tvrzeni, ze pozemek parc.c. Xb v k.. X slouzi jako pozemek pro vystavbu rodinného
domu, ze pozemky parc.¢. Xc, Xd a Xe slouzi pro vystavbu bytového domu a pozemek
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parc.C. Xf je zatravnénou plochou. Spravni organ neuvedl, jaky pravni predpis, nebo jaké
odborné standardy ¢i odbornou literaturu aplikoval pro své tvrzeni, ze zalobce pochybil
’ v / . J v . ve Ve
tim, ze v ramci odhadu obvyklé ceny sluzebnosti cesty a stezky na dobu neurcitou pouzil
VvV . 4 4 4 . 4 /7 vV 4
tzv. véCnou rentu, tedy jak spravni organ laicky uvadi, ze ,,v rozporu s §16b odst. 3 zakona
¢.151/1997 Sb., ve znéni Ginném k datu ocenéni vynasobil roéni uzitek dvaceti “. Spravni
) . ’ / ’ v . . ’ ’ . ’
organ neuvedl, jaky pravni predpis, nebo jaké odborné stanovisko ke znaleckému
posudku, odborné standardy ¢i odbornou literaturu aplikoval pro své tvrzent, ze znalecky
v v M IV 4 \4 4 v/ M 4 7/ <« v .
posudek zalobce predstavuje ,,zv1ast zavazny pripad nekvalitniho provedeni Gkolu® a ze je
~prakticky i pravné nespravny“. Rozhodnuti Krajského uradu Plzenského kraje, odboru
regionalniho rozvoje, spis zn. PK- RR/1475/22 ze dne 25. 3. 2022 o zamitnuti odvolani a
potvrzeni Rozhodnuti Magistratu mésta Plzné, odboru stavebné spravniho, o nahradé
nakladt fizeni ¢. j. MMP/254588/21 ze dne je dle nazoru zalobce nezakonné a
v / \4 o v 4 4 /4 4 4 / 4
neprezkoumatelné, protoze: Z oduvodnéni odvolactho spravniho organu nevyplyva vztah
mezi skutkovymi zjiSténimi a Gvahami pfi hodnoceni dikazti na strané jedné a pravnimi
zavéry spravniho organu na strané druhé, odivodnéni neobsahuje konkrétni dikazy,
/ v 4 4 4 v/ /4 /4 i v/ v /
nybrz pouhé odvolani na dtive zpracované znalecké posudky a stanoviska pfislusnych
spravnich organu, jednotliva odivodnéni rozhodnuti jsou vagni, a proto jsou pravni zavéry
spravniho organu porusenim Ustavniho principu zakazu libovile v rozhodovani, procez je
nutné takovéto rozhodnuti povazovat za rozhodnuti v rozporu s ¢l. 36 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod, jakoz i s ¢l. 1 Ustavy Ceske republiky. Odvolaci spravni organ
neuvedl, jaky pravni predpis aplikoval pro své tvrzeni, ze Rozhodnuti Magistratu mésta
Plzné, odboru stavebné spravniho, o nahradé nakladd fizeni ¢. ). MMP/254588/21 ze dne
1. 12. 2021, bylo vydano v souladu s pravnimi predpisy. Odvolaci spravni organ neuvedl,
jaky pravni predpis, nebo jaké odborné stanovisko ke znaleckému posudku, odborné
Ve M v M /4 4 **V_V 4 Ve / 4 \4
standardy ¢i odbornou literaturu, popt. jaka skutkova zjisténi pouzil pro své tvrzeni, ze
znalecky posudek zalobce vychazel z nespravnych vstupnich dajg, a ze je tento znalecky
4 / 4 4 4 4 M / /4 4 v i M /
posudek nespravany. Odvolaci spravni organ neuvedl, jaky pravni predpis, nebo jaké
odborné stanovisko ke znaleckému posudku, odborné standardy ¢i odbornou literaturu,
v oo 4 4 **V_V 4 i Ve v 4 4 4 4 i /
popt. jaka skutkova zjisténi aplikoval pti prezkoumavani spravnosti znaleckého posudku
v M / Ve v 4 4 4 / v M M /
zalobce, zejména pri prezkoumavani skutkového stavu, vérohodnosti teoretickych
vychodisek, spolehlivosti pouzitych metod a zplsobu vyvozovani zavéru znalce.
odvolaci spravni organ neuvedl, jaky pravni predpis, nebo jaké odborné stanovisko,
odborné standardy ¢i odbornou literaturu aplikoval pro ovéfeni spravnosti vyhodnoceni
znaleckych posudkt Ing. E. H. a S. F. ze strany spravatho organu prvniho stupné, jejichz
zavéry podle vyjadfeni odvolaciho organu vyvolaly pozornost spravniho organu prvniho
stupné, ktera vedla k prezkoumavani spravnosti znaleckého posudku zalobce. Odvolaci
spravni organ neuvedl, jaky pravni predpis, nebo jakou judikaturu ¢i komentare, odborné
standardy ¢i odbornou literaturu aplikoval pro své tvrzeni, ze pokud zalobce v ramci
odhadu obvyklé ceny sluzebnosti neaplikoval §16b zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni
Uc¢inném k datu ocenéni, nejedna se o znalecky posudek zpracovany v souladu s pravnimi
v . / / ’ ’ ’ . v sV
predpisy. Rozhodnuti odvolactho spravantho organu je v bodé ad 8) stizeno
nesrozumitelnosti a vnitfni rozpornosti odivodnéni tim, ze a¢ odvolaci spravni organ
/ v 4 4 v v v / v /.
vyslovné souhlasi s tvrzenim odvolatele, ze byl predmétny pozemek parc.c. Xa v k.a. X
v jeho znaleckém posudku ocenén spravné jako pozemek stavebni ve smyslu §9 odst. 2
pism. a) bod 3. zakona ¢. 151/1997 Sb., hned v nasledujici vété tento souhlas popira tim,
ze oznacuje dalsi Gvahy souvisejici s timto zpusobem ocenéni za ivahy nevychazejici ze
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skuteéného stavu véci tak, jak to vyzaduje §3 spravniho radu a predevsim pak §10 odst. 5
zakona o vyvlastnéni.

II1.
Vyjadreni zalovaného k zalobé

Zalovany uvedl, Ze Zalobce v Zalobé na Gvod uvadi 5 bodd, ze kterych vyvozuje
nezakonnost napadeného rozhodnuti. Poté je v zalobé uveden odborny vyklad k
ocetiovani majetku. Zalovany k tomu uvadi, Ze vycet diivodd, ze kterych zalobce dovozuje
nezakonnost napadeného rozhodnuti, je pouze bagatelizaci dtivodd, které jsou uvedeny v
odtvodnéni napadeného rozhodnuti i v rozhodnuti prvostupnového spravaiho organu.
Zalobce pouze cituje jednotlivé kratké véty vytrzené z kontextu bez vazby na cely obsah
rozhodnuti.

V bodé 1) se zalobce podivuje nad tim, ze pozornost spravnich organd vzbudil jeho
znalecky posudek, ktery stanovil diametralné odlisnou cenu od posudkd jinych ji
zalozenych ve spise. Tuto namitku jiz zalobce uplatnil v odvolani a zalovany na tuto
namitku odpovédél v napadeném rozhodnuti. Zalobcova citace vytrzena z kontextu pak
neodpovida smyslu vyporadani odvolaci namitky tak, jak to zZalovany v napadeném
rozhodnuti uvedl. Zalovany zcela jasné uvedl, %e vyvlastfiovaci afad uvedl, co ho vibec
vedlo k tomu, aby se obsahem znaleckého posudku, resp. jeho vstupnimi podklady vice
zaobiral. To, ze je posudek diametralné odlisSny od jinych posudka (v podstaté az
desetinasobné), je néco, co vzdycky vyvola pozornost. Jednalo se tedy o okamzik, ktery
odstartoval, ze poté dochazelo ke shromazd'ovani dalsich podkladd, aby bylo mozné
predlozeny znalecky posudek bud potvrdit, nebo vyvratit. Jak je vySe popsano, byly
shromazdény podklady, které obsah znaleckého posudku zpochybnily, coz je blize
vysvétleno v napadeném rozhodnuti, a rozhodné se nejedna pouze o dvé véty citované
odvolatelem a vytrzené z kontextu celého oduvodnéni. Odavodnéni napadeného
rozhodnuti je nutné posoudit jako celek, nikoliv izolované jeho jednotlivé véty. Rozhodné
tedy neni pravdivé tvrzeni zalobce, ze jeho posudek byl zpochybnén pouze na zakladé
odlisného ocenéni.

V bodé 2) zalobce cituje 3 véty z napadeného a prvostupnového rozhodnuti ohledné
ocenovaného pozemku jako stavebniho. Také toto je pouze zjednoduseni celé véci
alobcem. Zalovany v napadeném rozhodnuti vysvétlil své zavéry ohledné kategorizace
vyvlastnovaného pozemku jako stavebniho. Jako stavebni pozemek muze byt vniman
pouze pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb., ovSem ve vyvlastiiovacim fizeni se pozemky
ocenuji tak, jaky je jejich skutecny stav, v souladu s ustanovenim § 10 odst. 5 zakona o
vyvlastnéni. V napadeném rozhodnuti je zcela jasné uvedeno, ze s odvolatelem lze
souhlasit, pokud odkazuje na § 9 odst. 2 pism. a) bod 3 zakona ¢. 151/1997 Sb. a § 4 odst.
4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Ovsem dalsi Gvahy odvolatele jako znalce nevychazeji ze
skute¢ného stavu véci tak, jak to vyzaduje § 3 spravniho radu a predevsim pak §10 odst. 5
zakona o vyvlastnéni, kdyz hodnota vécného bremene vychazi z nespravného
predpokladu, ze je vyvlastiiovany pozemek urcen k vybudovani parkovacich mist. Stavby
garazi, pro které je pozadovano vyvlastnéni, jsou stavby radné povolené a zkolaudované,
nebyly postaveny svévolné nebo nezakonné, ovsem odvolatel vychazi z toho, jako by zde
tyto stavby neexistovaly a ignoruje dosavadni mozny zpusob uzivani vyvlastriovaného
pozemku (vyvlastiovanym pozemkem zde mame na mysli Cast pozemku ¢. Xa dle
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geometrického planu), ktery vyplyva i ze stanovisek Policie CR a UMO 3, odboru dopravy
a zivotniho prostfedi.

Bod 3) v podstaté navazuje na predchozi problematiku, zalovany tedy odkazuje na to, co
. /v Ve ’ ’ ’ \4 /. * V_V V .
je uvedeno vyse a podrobnéji takeé na napadené rozhodnuti. Zde zalovany jesté doplnuje,
ze zalobce se zde v podstaté stavi do role soudce, jako kdyby rozhodoval o bezdtvodném
obohaceni ¢i o obdobném naroku vyvlastfiovanych, kdyz jak tvrdi, tito jiz léta pfichazeji
o penize neplacenim najemného. Toto ovsem zalovany povazuje zcela za neptipustné,
takovato role znalci ve vyvlastiiovacim fizeni v zadném pripadé nepfislusi.

V bodé 4) zalobce upozornuje na zavéry prvostupnového spravniho organu ohledné
YO AA N o N 7V ’ s, /
zpochybnéni vybéru pozemkd pro srovnani za Gcelem staveni ceny obvyklé. Zalovany k
tomu uvadi, ze vybér pozemkd pro srovnani za Ucelem stanoveni ceny obvyklé je
klicovym. Z definice ceny obvyklé podle § 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. jasné vyplyva,
v /7 7 7 . , . . v . P
ze pro srovnani se vychazi z majetku s obdobnymi vlastnostmi. Je tudiz logicke, ze
prvostupnovy spravni organ zpochybnil vybér pozemkl pro porovnani - zalobce vybral
pozemky urcené pro vystavbu rodinnych nebo bytovych domu, ovsem ve vyvlastiiovacim
fizeni bylo jednoznacné prokazano, ze na vyvlastnovaném pozemku se zadna takovato
stavba stavét nemuze, na pozemku se nedaji vystavét ani parkovaci stani. V napadeném
rozhodnuti je uvedeno, ze vyvlastiovany pozemek je neverejné pristupna ulelova
komunikace v uzavieném prostoru, ktera slouzi pro nezbytny pristup k pozemkim a
garazim. Odvolatel v$ak jako prislusny znalec odmitl s témito zjisténimi pracovat a nadale
/ 4 v \4 i M / / 4 4 4
trval na svych zavérech, ze pozemek ocenil jako vhodny pro vystavbu parkovacich stani.
Jak je ovsem z vySe uvedeného patrné, tento zavér je zcela v rozporu s pravaimi predpisy
v/ 4 v/ v / 4 4 4 / / 4 v
a v zadném pripadé by vystavba parkovacich stani nemohla byt v daném misté povolena.
Pokud znalec odmitl tato zjisténi, pak ovSem musi nést i nasledky, které z takto nespravné
zpracovaného znaleckého posudku vyplyvaji.

Pod bodem 5) jsou pak opét vytrzeny z kontextu casti vét rozhodnuti souvisejici s
argumentaci dle § 16b odst. 3 zakona & 151/1997 Sb. Zalovany k tomu uvadi, Ze v
napadeném rozhodnuti uvedl znéni § 16b zakona ¢. 151 /1997 Sb., ze kterého vyplyva
povinnost nasobit ro¢ni uzitek péti. Neni zfejmé, proc zalobce takto nepostupoval. Znéni
zakona hovori jasné, a pokud zalobce zpracoval posudek v rozporu s timto ustanovenim,
nejedna se o znalecky posudek zpracovany v souladu s pravnimi predpisy. Pokud zalobce
nesouhlasi se znénim zakona, tak jeho nesouhlas ovsem neospravedlnuje to, ze se timto
zakonem nebude ridit. K zavére¢nému hodnoceni napadeného rozhodnuti shrnutého pod
nékolika body na zavér zaloby pak zalovany uvadi, ze vsechny podklady a ivahy spravnich
organu jsou uvedeny jak v zalovaném rozhodnuti, tak v rozhodnuti prvostupnového
spravniho organu. Jedna se predev$im o zpochybnéni vstupnich adaja, které vedly ke
zpracovani sporného posudku, kdyz tyto Gdaje byly shromazdény i za pomoci dalsich
organd statni spravy. Zalobce byl s témito zivéry seznimen a mél moZnost na né reagovat,
ov$em odmitl to.

Zalobce dale v zalobé zpochybriuje dal$i znalecké posudky, které byly v Fizeni potizeny -
jedna se o znalecky posudek zpracovany Ing. E. H. a S. F., a zada je provést jako dukaz.
Zalovany s timto poZadavkem nesouhlasi, protozZe tyto posudky nejsou predmétem sporu,
o ktery zde jde - zde jde pouze o urleni znale¢ného pro zalobce, to se ovsem posuzuje bez
ohledu na jiné znalecké posudky; z jinych znaleckych posudki spravni organy
nevychazely a hodnotily Cisté obsah posudku zpracovaného zalobcem. Ze stejného davodu
je pak zcela nadbytecny vyslech dalsich znalct. Také vyslech Grednika, ktery rozhodoval

Shodu s prvopisem potvrzuje L. C.



23.

24.

19 57 A 53/2022

ve véci v prvanim stupni, nepovazuje zalovany za Glelny, protoze neni zfejmé, co by
z takového vyslechu mélo vyplynout. Zalovany k celé véci jesté uvadi, ze cela zaloba
o 4 v v v/ v v Ve . 4 4 4 \4
pusobi tak, ze se zalobce snazi presvédlit soud (i spravni organy) o tom, ze ve
v 4 v/ 4 4 / Ve 4 4 v 4 Ve /4
vyvlastiiovacim rizeni musi byt priznana nahrada za vyvlastnéni ve vysi podle znaleckého
/ v ~ v/ v/ / o
posudku zpracovaného zalobcem. Zalobce se tak snazi nepfipustnym zptsobem zasahovat
do predmétu vyvlasttiovaciho tizeni ve prospéch jedné strany, coz se jisté neda povazovat
za nestranny a nezavisly postoj tak, jak to pozaduje § 1 odst. 3 zakona ¢. 254/2019 Sb., o
znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tGstavech. Zalovany upozornuje, Ze o
4 4 v 4 v/ 4 M / v v /7 IV
stanoveni nahrady ve vyvlastiovacim tizeni rozhoduje vyhradné vyvlastfiovaci afad a
nikoliv znalec, coz je v napadeném rozhodnuti jasné uvedeno vcetné odkazu na odbornou
literaturu a pfislusnou judikaturu.

Zalovany a prvostupfiovy spravni orgin postupoval pti hodnoceni znaleckého posudku
tak, jak je v téchto pripadech obvyklé, tedy zhodnotil vstupni tdaje znaleckého posudku
a zhodnotil, zda jsou jeho zavéry logické a v souladu se skutecnym stavem. Takovyto
prezkum znaleckého posudku je ve spravnim fizeni dokonce nutny, spravni organy nesmi
slepé bez jakéhokoliv hodnoceni prevzit zavéry ze znaleckého posudku. K této véci se
ostatné vyjad¥il i Ustavni soud napt. IIL. US 299/06 ze dne 30.04.2007/ Znalecky posudek
je nutno hodnotit stejné peclivé, jako kazdy jiny dikaz, ani on nepoziva zadné vétsi
dukazni sily a musi byt podrobovan vSestranné provérce nejen pravni korektnosti, ale téz
vécné spravnosti. Hodnotit je treba cely proces utvareni znaleckého dikazu, véetné
ptipravy znaleckého zkoumani, opatfovani podkladi pro znalce, pribéh znaleckého
zkoumani, vérohodnost teoretickych vychodisek, jimiz znalec odivodnuje své zavéry,
spolehlivost metod pouzitych znalcem a zpasob vyvozovani zavéra znalce. Metodologie
znaleckého dokazovani vyzaduje, aby jak organy ¢inné v trestnim fizeni, tak samotny
znalec kriticky hodnotili Gplnost a bezvadnost podkladovych materialt, které znalec
podrobuje svému zkoumani. Ke stejnym zavérim dospél Ustavni soud nap¥. také v nilezu
& j. 1. US 4457/12 ze dne 24. 07. 2013. Odvolaci orgin se s témito zavéry plné ztotoZfiuje,
protoze dokazovani ve spravnim fizeni se rovnéz ridi zasadou volného hodnoceni dtkazt
a podrobeni znaleckého posudku zkoumani ze strany spravnich organt je v souladu s touto
zasadou. Znalec mél moznost sviy posudek vysvétlit, doplnit ¢i zménit, ovsem nic
takového neudinil, a tak bylo rozhodnuto o neptiznini znale¢ného. Zalovany trva na
spravnosti svého postupu i napadeneho rozhodnuti, jakoz i prvostupnového spravniho
organu, a proto navrhuje zalobu jako nedivodnou zamitnout.

IV.
Replika zalobce

Vzhledem k tomu, ze prevazna ¢ast vyjadreni zalovaného sestava prakticky pouze z kopii
dasti textu puvodniho rozhodnuti zalovaného ¢. j. PK-RR/17475/22 ze dne 25. 3. 2022, k
v v v eV v v A Ve v v v M v /
némuz se zalobce jiz dostatecné vyjadril v zalobé, nepovazuje zalobce za smysluplné
. / . ’ . . ’ . / ’v
zaujimat k tomuto nesourodému shluku slov jakékoliv stanovisko. Navic se jedna spise o
snahu zalovaného reinterpretovat zalobcovu interpretaci jeho vlastniho rozhodnuti s
odkazem, ze Gdajné vytrhava véci z kontextu. To samo o sobé dava tusit, ze jde o
rozhodnuti neprezkoumatelné. Pozoruhodné vsak je, ze a¢ je rozhodnuti zalovaného 1i
rozhodnuti prvostupriového organu o nepfiznani nahrady znale¢ného opreno vyhradné o
tvrzeni, ze zalobcuv znalecky posudek je ,zvlist’ zavazny pripad nekvalitnibo provedeni
vkonu“, tedy v pripadé znaleckého posudku zreymé zvlast zavazny pripad jeho
neodborného zpracovani, zalovany ani jedinym slovem nereaguje na zalobcovu odbornou
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argumentaci, a ve tfetim odstavci svého vyjadreni pouze lakonicky konstatuje, ze ,poté je
v zalobé uveden odborny vyklad k oceriovani majetku®, aniz by tento odborny vyklad
jakkoliv komentoval ¢i uvedl odborné protiargumenty, kterymi by alespon dodatecné
vysvetlil své puvodni rozhodnuti. A tak jedinym protiargumentem proti zalobcové
odborné argumentaci je tvrzeni zalovaného uvedené na str. 4, ze se snazim ,presvédcit soud
(i spravni organy) o tom, ze ve vyvlastiiovacim fizeni musi byt pfiznana nahrada za
vyvlastnéni ve vysi podle mého znaleckého posudku, ¢imz se dle zalovaného zalobce snazi
nepripustnym zpusobem zasahovat do predmétu vyvlastiiovaciho rizeni ve prospéch jedné
strany, coz se dle zalovaného neda povazovat za nestranny a nezavisly postoj tak, jak to
pozaduje §1 odst. 3 zakona ¢. 254/2019 Sb. “. Na tomto misté by si zalobce dovolil
upozornit, ze v zalobé pouze obhajuje odbornou spravnost svého znaleckého posudku,
kterou ve svém rozhodnuti neodavodnéné zpochybnil prvostupniovy spravni organ a toto
zpochybnéni spravnosti zalobcova znaleckého posudku nasledné neodtivodnéné potvrdil
i zalovany, a o tom, jak rozhodne spravni organ o nahradé za vyvlastnéni neni v zalobé nic
uvedeno. Jedna se tedy opét o ni¢im nepodlozenou fabulaci zalovaného. A pravé ve svétle
shora uvedenych skutecnosti se zalobce domniva, ze je dulezité, aby byly provedeny
zalobcem navrhované dukazy, tedy vyslech znalch, ktefi zpracovavali prechazejici
znalecké posudky, jejichz porovnanim s mym znaleckym posudkem zalovany odtvodiiuje
nespravnost zalobcova znaleckého posudku, a vyslech urednika, ktery rozhodoval ve véci
v prvanim stupni, a s jehoz stanoviskem se zalovany ve svém rozhodnuti ztotoznil. Shora
uvedené znalecké posudky sice nejsou predmétem sporu, ale byly zpracovavany v ramci
predmétného vyvlastiiovactho fizeni, tzn., ze znalci jsou dobfe obeznameni s predmétem
ocenéni, zalovany i prvostupfiovy spravni organ se na tyto posudky opakované odvolavaj,
a na rozdil od Zalobcova znaleckého posudku je zjevné povazuji za spravne, a to zfejmé i
bezproblémovym pfiznanim nahrady znalecného za jejich vypracovani. Ostatné vyslech
téchto znalct by mél byt ve prospéch zalovaného, a proto je nepochopitelné, z jakého
divodu s timto vyslechem zalovany nesouhlasi. Obdobné je tomu i u vyslechu Grednika,
ktery rozhodoval v prvnim stupni. I jeho vyslech by mél vyznit ve prospéch zalovaného.
A pokud se zalovany taze, co by mélo z takového vyslechu vyplynout, tak je to zejména
objasnéni skutecnosti, které dosud zalovany uspokojivé nevysvétlil, jako napf. z jakych
konkrétnich davodu tento Grednik povazuje znalecké posudky Ing. E. H. a S. F. apriori
za spravné, zatimco zalobcuv znalecky posudek v opozitu k nim za nespravny, coz je
zvlastni zejména poté, kdy silniéné spravni organ oznalil ocenovany pozemek
jednoznac¢né za tzv. nevefejnou komunikaci v uzavreném objektu, a ptitom v posudku
Ing. E. H. je tento pozemek ocenén jako pozemek komunikace vefejné a v posudku S. F.
dokonce jako pozemek skladky, coz je oboji v rozporu se shora uvedenym stanoviskem
tohoto spravniho orginu. Ufednik rozhodujici v prvnim stupni by vSak mohl a mél dale
vysvétlit, na zakladé jakého odborného stanoviska, revizniho znaleckého posudku,
odbornych standardu ¢i odborné literatury dospél tento Grednik k zavéru, ze zalobcav
znalecky posudek predstavuje ,zvldst’ zdvazny pripad nekvalitnibo (tedy minéno zvejmé
neodborného) provedeni itkolu®, ktery je dle zavéru formulovanych timto ufednikem
wprakticky i pravné nesprdavny, popf. co vlastné znamena ufednikem pouzity vyraz
prakticky a pravné nespravny, apod..

V.
Ustni jednani

Zalobce setrval na svych tvrzenich, zalovany se k jednani nedostavil.
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VI
Posouzeni véci soudem

V souladu s § 75 odst. 1, 2 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,s. 7 5.“) vychazel soud pti prezkoumani napadeného rozhodnuti ze
skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho organu, a
napadené rozhodnuti prezkoumal v mezich Zalobnich bodt uplatnénych v zalobé.

VIIL.
Rozhodnuti soudu
Zaloba je divodna.

Uvodem je nezbytné predeslat, ze rozsahla zalobni argumentace uplatnéna v zalobé, v niz
\2 v M 4 v \4 4 4 / 4
zalobce podrobné obhajuje zavéry obsazené ve svém znaleckém posudku, resp. vyvraci
tvrzeni spravnich organt, je sice z pohledu senatu 57 naprosto pochopitelna, nebot zalobce
ma logickou motivaci vyvratit zavazna obvinéni tykajici se jeho odborné ¢innosti vznesena
spravnimi organy, zaroven vsak plati, Ze z valné vétsiny je z hlediska posouzeni véci
nadbytecna.

Je treba si totiz uvédomit, ze zakladni pravni ramec, v némz se soud pohyboval ve svych
Gvahach, je v podstatné trivialni - je tvoten jedinou normou, konkrétné § 31 odst. 5 zakona
o znalcich, ktery stanovi, ze ,jde-li 0 zvlast zdvazny pripad nekvalitnibo provedeni itkonu,
miize zadavatel uréenou odménu zcela odeprit.”

Soud se proto koncentroval toliko na posouzeni, zda zalobcem zpracovany znalecky
posudek predstavuje ,zvldst’ zavazny pripad nekvalitnibo provedeni sikonu® ¢i nikoliv, coz
ma svyj odraz 1 v disproporci mezi rozsahlosti argumentace (c¢astnikd a zavért soudu,
kdyz, jak bude rozvedeno nize, v fizeni o neptiznani odmény neni v zasadé prostor pro
prezkum vécné spravnosti znaleckych zavért, jichz se tyka naprosta vétsina tvrzeni
Ucastnika.

Pokud jde o vyklad neurcitého pravniho pojmu ,z0ldst zdvazny pripad nekvalitniho
provedent sikonu®, soud se plné ztotoznuje s pregnantnimi zavéry komentarove literatury
(Dorfl, L., Krysl, A., Lebka, M., Visinger, R. Zdkon o znalcich, znaleckych kancelarich a
znaleckych vistavech. Komentar. 1. vydani. Praba: C. H. Beck, 2021), ktera uvadi, ze ,,0 zvldast’
zavazny pripad nekvalitnibo provedeni piijde tebdy, kdyZ znalecky sikon trpi tak zdsadnimi
vadami, Ze je bez obtiZi rozpoznd i osoba nedisponujict zvldstnimi odbornymi znalostmsi (neni
je treba prokazovat reviznim znaleckym posudkem), a soucasné ryto vady ¢ini znalecky tikon
neupotrebitelnym pro icely vedeného rizeni zcela nebo z vétsi Cisti. Odepreni odmény je
namisté v pripadé mizivé i nulové pouZitelnosti znaleckého posudku, coZ odpovida zjevné
neprezkoumatelnosti, jez nebyla odstranéna ani dalsimi itkony (vysvétleni, doplnéni), anebo
nepravdivosti znaleckého posudku.“(podtrzeni doplnéno zdejsim soudem)

Pfi pohledu do znaleckého posudku predlozeného zalobcem je soud zcela jednoznalné

v v v v 4 v / v/ / v/ v Ve v *V 4 4 i
presvédCen, ze neni mozné v zadném pripadé hovorit o tom, ze by byl stizen tak zasadnimi
vadami, aby byly patrné i laikovi, nejedna se ani o pripad zjevné neprezkoumatelnosti.
Naopak z obsahu posudku je jasné patrné, ze zalobce v pozici znalce srozumitelné a
logicky popsal, z jakych podkladt vychazel pfi provadéném odborném zkoumani ceny
nemovitosti, vymezil srovnatelné pozemky slouzici jako referencéni ramec pro ocenént,
nasledné popsal své vypocty a své analyticke uvahy ohledné sesbiranych dat. Soudu jakozto
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entité, ktera stejné jako zalovany, nedisponuje odbornymi znalostmi stran oceriovani
nemovitostl, se zalobcuv posudek jevi jako zcela koherentni a metodologicky zpracovany.

I pti srovnani zalobcova znaleckého posudku s dal$imi posudky, které jsou zalozeny ve
spravnim spisu, a které se tykaji ocenéni vyvlastriované nemovitosti (posudek Ing. H. a
pana F.), nejsou patrné jakékoliv formalni ¢i obsahové deficity, jez by zalobctiv posudek
od danych posudku odliSovaly. Pravé naopak, zalobciv posudek se rozsahem v ném
obsazené argumentace jevi jako vyrazné podrobnéjsi a propracovanéjsi, zejména ve
srovnani s posudkem znalce F., u néhoz ani neni patrné, z jakych podkladd tento znalec
vychazel.

Zaroven je tfeba upozornit i na skutecnost, ze zalobce vysledky svého odborného

4 4 /4 M /4 4 v/ 4 v v M v
zkoumani v ramci spravniho fizeni opakované podrobné obhajoval a vysvétloval na
Ustnim jednani konaném dne 7. 5. 2021 a nasledné ve vyjadreni k vyzvé ze dne 28. 6. 2021,
coz opétovné potvrzuje shora prezentovany zavér, ze ze strany zalobce nedoslo pii

4 4 v/ 4 4 4 o v N4 Ve 4 4
zpracovani posudku k zadnému flagrantnimu pochybeni oduvodriujicimu nepfiznani
odmeény, ale ze jde o védomy vysledek jeho védeckych Gvah.

S ohledem na vyse uvedené soud nijak nerozumi duvodum, které vedly spravni organy
k zahajeni fizeni o nepfiznani znalecného, napadené a prvoinstancni rozhodnuti povazuje
za exces zpusobily ohrozit samu podstatu znalecké Cinnosti, tj. svobodné zkoumani
odbornych otazek. Jak jinak lze totiz vnimat postup spravnich organu, které misto, aby
Ve 4 4 4 *o vV Vv 4 M 4 Vv v 4 4
vyuzily standardnich procesnich nastroju pro feseni situace, ktera zcela bézné nastava
v v o V/ 4 ) eV 4 Ve 4 4 v 4 / o 77
v fadé typu fizeni, at jiz soudnich ¢i spravnich, tedy ze vicero znaleckych posudkt dospiva
k rozlisnym zavérim a ve véci rozhodujici organ zada revizni znalecky posudek, ktery
fesenou otazku definitivné uzavte, pfistoupily k sankcionovani znalce, jehoz zavéry se
spravnim organum nepozdavaly. Takovy postup je zcela vylouden, a to i tehdy, pokud by
bylo autoritativné rozhodnuto, ze zalobcovi Gvahy obsazené v posudku jsou nespravné -
zde soud opétovné pripomina, ze takovou autoritu predstavuje toliko revizni znalecky
posudek, nikoliv laicky nazor spravaiho tfadu - nebot, jak bylo spravné uvedeno
v citovaném komentafi, nespravnost znaleckych Gvah prokazana reviznim znaleckym
posudkem nemuze vést k odnéti znale¢ného.

Celkové pochyby o motivaci spravnich organd pfi vydani napadeného, resp.

. v 7/ / / v . / / . v v o v
prvoinstan¢niho rozhodnuti, dale umocnuje obsah spravaiho spisu, v némz je zalozen
dopis ze dne 6. 10 2021, kterym se prvoinstanéni organ obraci na ministryni spravedlnosti,

4 \ /oo e \4 M 4 4 4 i M V.o v v v 4
na zakladé informaci, jejichz zdroj neni uveden ve spravnim spise, vyjadiuje presvédcent,
v v 4 v v M v M 4 M / 4 4 4
ze zalobce zavazné pochybil, a pozaduje, aby byl znalec uznan vinnym ze spachani
prestupku.

Z kontextu okolnosti vyse popsanych zdejsi soud dovozuje, ze prvoinstanéni organ byl
veden snahou o zpochybnéni zavérd znaleckého posudku zalobce, sjehoz zavéry se
neztotoznil, a zaroven se obaval paralyzy vyvlastiiovaciho fizeni, v némz byl posudek
zpracovan. Pokud toto byly vskutku motivy postupu spravnich organt vuci zalobci
v/ N4 v 7/ v / v v M / 4 v
spocivajictho v odnéti znalecného, pak soud opétovné odkazuje na shora uvedené zavéry.
Disproporce mezi ocenénim vyvlastiované nemovitosti vyplyvajici z jednotlivych
znaleckych posudkt méla byt fesena zpracovanim revizniho znaleckého posudku -
tomuto postupu pritom neni nijak na prekazku § 20 odst. 1 véta prvni tehdy uéinného
4 v 4 /. M v / / / v Ve
zakona o vyvlastnéni, ktery stanovil, ze ,ndhrada se stanovi na zakladé znaleckého posudku
vyhotoveného na Zidost vyvlastriovaného, nebo znaleckého posudku vyhotoveného na Zidost
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vyvlastnitele, jestlize s tim vyvlastriovany vyslovil soublas. Dané ustanoveni stanovovalo
toliko povinnost vyvlastiiovaciho uradu zohlednit posudek predlozeny vyvlastiovanym,
neni jej ovSem mozné vykladat jako nutnost absolutni vazanosti timto dikaznim
prosttedkem - nadale v tomto sméru plati obecné zasady spravniho radu ukladajici
povinnost spravnimu ufadu zjistit skutkovy stav tak, aby o ném nebyly duvodné
pochybnosti (viz § 3 spravaiho radu). Pii relevantnich pochybach o vécné spravnosti
/ /4 V o o v / v/ v/ / i 4 M v / i
znaleckych zavért, odivodnénych napriklad liSicimi se znaleckymi posudky zalozenymi
i v v /7 IV 4 A4 / o 7 V7 4 v v 4 4 /4
ve spisu, mél vyvlastiovaci Grad vést fadné diukazni fizeni vCetné zpracovani mnohokrat
opakovaného revizniho znaleckého posudku. Tento postup by mohl zodpovédét i
i 4 4 4 o v/ / v o M *V Vv 4 4
pochybnosti spravnich organt napriklad s vybérem pozemkd, s nimiz zalobce srovnava
vyvlastiiovany pozemek, tj. s posouzenim odborné otazky.

Vzhledem k tomu, ze zaloba byla ddvodna, soud napadena rozhodnuti zrusil pro
nezakonnost (§ 78 odst. 1 s. t. s.). S ohledem na zru$eni napadeného rozhodnuti, soud

v v . \4 v a ’ v/ v/ 4 v 4 4
soucasné vyslovil, Ze se véc vraci zalovanému k dalsimu tizeni (§ 78 odst. 4 s. t. s.). Spravni
organ je v dal$im fizeni vdzan pravnim nazorem, ktery soud vyslovil ve zru$ujicim
rozsudku (§ 78 odst. 5s. t. s.).

VIII.
Naklady tizeni

Zalobce mél ve véci plny Gspéch, a proto mu soud ptiznal v souladu s § 60 odst. 1 s.t.s.
pravo na nahradu nakladu fizeni pred soudem. Naklady rizeni spolivaji v zaplaceném
soudnim poplatku ve vysi 3.000 K¢, zadné dalsi naklady nebyly zalobcem pozadovany.
Lhatu k plnéni uréil soud podle § 160 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb. ve spojeni s § 64 s. .
s. Misto plnéni urdil soud v souladu s § 149 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb. ve spojenti s § 64
s. I s.

Poudeni:
Proti tomuto rozsudku lze podat kasalni stiznost. Kasaéni stiZnost musi byt podana do

dvou tydnd po dorudeni rozsudku. Kasaéni stiZnost se podava u Nejvy$siho spravniho
soudu; lhita je zachovana, byla-li kasaéni stiZnost podana u Krajského soudu v Plzni.

Plzen dne 23. kvétna 2023

Mgr. Lukas Pisvejc v.r.
predseda senatu
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