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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$$i spravni soud rozhodl v sendtu sloZeném z predsedkyné Evy Sonkové a soudct
Tomése Kocourka a Sylvy Siskeové v pravni véci Zalobky: a) V. D., b) Z. P., obé zastoupené
Mgr. Evou Kantotikovou, advokatkou se sidlem Jaselska 197/14, Brno, proti zalovanému:
Ministerstvo pro mistni rozvoj, se sidlem Staroméstské nameésti 6, Praha 1, za Gcasti osoby
zGlastnéné na fizeni: Stfedolesky kraj, se sidlem Zborovska 11, Praha 5, proti rozhodnuti
zalovaného ze dne 29. 12. 2022, ¢. j. MMR-66450/2022-83, o kasacni stiznosti zalobkyn proti
rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 22. 5. 2023, ¢. . 57 A 9/2023-72,

takto:
I. Kasaéni stiznost se zamita.
I Zalobkyné ani osoba zGclastnéna na fizeni nemaji pravo na nahradu naklada
fizeni o kasaéni stiznosti.
M.  Zalovanému se nahrada nakladd fizeni o kasaéni stiznosti nepfiznava.

Odavodnéni:
I. Vymezeni véci

[1] Ve véci jde o posouzeni, zda pfi vyvlastnéni pozemku byla splnéna podminka
ptipustnosti vyvlastnéni za Glelem uskutecnéni stavby dopravni infrastruktury spocivajici
v tom, ze vlastnické pravo k nému nebylo mozné ziskat dohodou nebo jinym zptsobem [§ 3
odst. 1 véta druha zakona (. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo k stavbé (zakon o vyvlastnéni), a contrario]. Jeji splnéni vyzadovalo, aby
byl vyvlastiovanym 90 dnti pfed podanim zadosti o zahajeni vyvlastnovactho tizeni doruden
navrh kupni smlouvy spliujici zakonné pozadavky. Soucasné se mél vyvlastnitel ve lhute
nejméné 30 dnu pred podanim této zadosti pokusit s vyvlastnovanymi o navrhu smlouvy
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jednat [§3 odst. 6 zakona ¢.416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni
a energeticke infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy zakon), ve
znéni U¢inném do 31.12.2020; od 1.1.2024, kdy byl zménén nazev zakona novelou
provedenou zakonem ¢. 465/2023 Sb., jde o zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby
strategicky vyznamné infrastruktury].

[2]  Zalobkyné byly rovnodilnymi spoluvlastnicemi pozemku parc. & X (orna pida)
o vymére 933 m?, v k. 4. R. Krajsky rad Plzenského kraje, odbor regionalniho rozvoje,
rozhodnutim ze dne 12.8.2022, ¢.j. PK-RR/3283/22, vyrokem 1. odnal zalobkynim
vlastnickeé pravo k tomuto pozemku, rozhodl o jeho pfechodu na vyvlastnitele (nyni osoba
zulastnéna na fizeni, pro zjednoduseni dale oznacovana pouze jako vyvlastnitel) a uréil, ze
vyvlastnitel je povinen zahajit uskutecnovani Gcelu vyvlastnéni do 4 let od nabyti pravni
moci tohoto rozhodnuti. Vyrokem I stanovil krajsky Gfad nahradu za vyvlastnéni ve vysi
570 850 K¢ a ulozil vyvlastniteli, aby vyvlastnovanym nahradil naklady na vyhotoveni
znaleckého posudku.

[3]  Zalovany napadenym rozhodnutim odvolani Zalobkyti proti vyroku I zamitl
avtomto rozsahu rozhodnuti krajského tradu potvrdil, vyrok I vSak k odvolani
vyvlastnitele zrusil a véc vratil k novému projednani. Proti vyroku I. rozhodnuti Zalovaného
se zalobkyné branily Zalobou u krajského soudu, ktery ji zamitl. Zalobni namitky
zpochybniovaly fadnost pokusu o odkoupeni pozemku vyvlastnitelem. Nabizena cena totiz
neodpovidala stavebnimu pozemku, nebot ocenéni vychazelo ze soucasného lelu uzivani
(orna puda). Znalecky posudek byl zpracovan celové, aby nabidkova cena byla co nejnizsi.
Podle krajského soudu mél znalecky posudek predlozeny vyvlastnitelem vSechny zakonné
nalezitosti a zalobkyné jej v ramci jednani o odkupu nijak relevantné nezpochybnily.
Namitka, ze znalec mél do referencniho rimce pro stanoveni ceny obvyklé zahrnout jiné
pozemky, nemohla byt GspésSna.

[4]  Prezkum smluvniho jednani pfed zahijenim vyvlasttiovaciho tizeni podle krajského
soudu slouzi jako obrana proti nezakonnosti postupu vyvlastnitele, tedy k odstranéni
pHpadnych zasadnich vad. Zalobkyné viak zpochybiiuji spravnost zavért znalce, tedy
vysledek jeho odborné ¢innosti. Nespravnost a nepresvédcivost znaleckych zavéra se vsak
typicky fesi zpracovanim revizniho znaleckého posudku. Pro to je vsak prostor az v ramci
fizeni o vyvlastnéni, pti formulaci vyroku o spravnosti vyse stanovené nahrady, bez vlivu
na zakonnost vyroku o vyvlastnéni. Nahradu pfezkoumava civilni soud v fizeni podle ¢asti
paté zakona ¢. 99/1963 Sb., oblansky soudni fad (o. s. t.). Vécna nespravnost znaleckého
posudku predlozeného v kontraktacni fazi nemuze zalozit nezakonnost procesu
predchazejiciho vyvlastnéni, pokud byl naplnén pozadavek dolozeni znaleckého posudku
spliiyjictho zakonné nalezitosti, k éemuz v projednavaném pripadé doslo. I kdyz by zjevné
vyboceni z odborné otazky mohlo zpusobit nezakonnost znaleckého posudku, naptiklad za
situace, v niz by vyvlastiovany byl aktivni aupozornoval (napt. na zakladé jiného
znaleckého posudku) na exces ve znalecké tvaze, neprezkoumatelnost apod.,
v projednavaném pipadé k ni¢emu takovému nedoflo. Zalobkyné byly v kontraktaénim
procesu v tomto sméru zcela pasivni, a nepredlozily alternativni verzi reality, ktera by
zpochybnila zakonnost znaleckého posudku vyvlastnitele.



2 As 249/2023 - 59
pokracovani

II. Argumentace Glastnikd fizeni

[5]  Proti rozsudku krajského soudu podaly zalobkyné (stézovatelky) kasacni stiznost
z duvodu, které podradily pod § 103 odst. 1 pism. a), b) a d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni
rad spravni (s. t. s.). Stézovatelky uvadi, ze jejich pozemek navazoval na zastavéné Gzemi
mésta Rakovnik. V roce 2008 doslo ke zméné tzemniho planu a tento pozemek byl uréen
pro umisténi silni¢niho obchvatu a zatazen do funkéni plochy silniéni doprava. Vyvlastnitel
zahajil jednani o mozném odkupu nabidkou ceny 35 K¢ za m? vynasobené zakonnym
koeficientem 8, pfiemz jim opatfeny znalecky posudek ocenil pozemek podle skute¢ného
vyuziti jako orna puda. Stim stézovatelky nesouhlasily a uvedly, ze se jedna o stavebni
pozemek, coz potvrdil iznalec Ing. Zdenék Konopasek ve znaleckém posudku
¢.7848/80/2021, ktery stanovil cenu za m? pozemku castkou priblizné 2 000 K¢ (tedy
celkem 1 853 250 K¢). Vyvlastnitel tuto cenu odmitl s tim, ze pozemek musi byt ocenovan
jako pozemek zemeédélsky, tedy podle skutecného uziti.

[6] Pravni nazor, ze pozemek je pro Ulely vyvlastnéni nutné ocenit podle jeho
skutecného vyuziti, tedy jako ornou ptudu, bez zohlednéni toho, jak je uréen Gzemnim
planem, je nespravny. Protoze se vyvlastnitel nepokusil o odkoupeni pozemku za adekvatni
v 4 /& ’ Vv /7 v/ 4 4
cenu, nebyla splnéna podminka pro zahajeni vyvlastiiovaciho fizeni podle §5 zakona
o vyvlastnéni ve spojeni s § 3b odst. 1 pism. ¢) liniového zikona. Nabidkova cena byla
nepfimérené nizka, v hrubém rozporu s cenou obvyklou. Vyvlastiiovany pozemek je totiz
pozemkem stavebnim, od roku 2008 je v izemnim planu veden v ploSe pro silni¢ni dopravu
v 4 v /v 4 v /4 4 v
apredtim byl zarazen do plochy se smiSenou funkci, urcené pro bydleni, obcanskou
vybavenost asluzby. Cena by navic nebyla odpovidajici, ani pokud by se jednalo
o nestavebni pozemek, znalecky posudek byl zpracovan tGcelové achybné. V ramci
4 v 4 v/ 4 . Vv /7 IV . v/
samotného vyvlastiiovaciho fizeni stanovil vyvlastiiovaci urad jako cenu obvyklou ¢astku
570 850 K¢, coz je téméf dvacetkrat vic nez cena nabidnuta pred vyvlastfiovacim fizenim.
Podle § 10 odst. 5 zakona o vyvlastnéni se cena pozemku sice urci podle skutecného stavu,
nicméné se nema prihlizet ke znehodnoceni pozemku v souvislosti s navrzenym tcelem
v 4 v Ve v v V4 v 4 4 v
vyvlastnéni. K tomu doslo pfi zméné funkcni plochy urcené pro bydleni, obcanskou
vybavenost a sluzby na plochu silniéni doprava v roce 2008.

[71  Stézovatelky nesouhlasi se zavérem krajského soudu, podle kterého vécna
nespravnost znaleckého posudku nemuze zalozit nezakonnost procesu predchazejiciho
vyvlastnéni, pokud znalecky posudek spliioval zakonné nalezitosti. Odkazuji na judikaturu,
podle které znalci nemohou za soudy a spravni organy resit hmotnépravni otazky. Znalecky
posudek je nutné hodnotit stejné pellivé jako kazdy jiny dikaz (nalezy Ustavniho soudu ze
dne  24.7.2013, sp.zn.L US 4457/12,  132/2013 USn., azedne 29.10.2019,
sp. zn. I1L. US 2396/19-2, 180/2019 USn., bod 18). StéZovatelky rozporuji pravni nazor
znalce, Ze pozemek je potrebné ocenit jako ornou piadu. Urcéeni pozemku zemnim planem
jako pozemku stavebniho ma na jeho cenu velmi vyrazny vliv. Pokud toto znalec pomine
a pozemek oceni toliko podle jeho skute¢ného vyuziti, jedna se o chybny pravni nazor,
ktery ¢ini jeho posudek neodpovidajicim a nepouzitelnym. Kdyby byl pozemek ocenén jako
stavebni a cena se vynasobila spravnym koeficientem, stézovatelky by smlouvu uzavrely.

[8]  Stézovatelky upozornovaly jiz béhem kontraktacniho procesu, ze pozemky byly
dfive urceny jako pozemky stavebni. Vzhledem k postupu znalce ale ztracelo smysl, aby si
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jiz v této fazi nechaly vyhotovit znalecky posudek, kdyz bylo zfejmé, ze by k tomu budouct
vyvlastnitel pfi ocenéni pozemku nepfihlédl. Navrhly napadeny rozsudek zrusit a véc vratit
krajskému soudu k dalsimu fizeni.

[9]  Zalovany se ve vyjadfeni ke kasalni stiZnosti ztotoznil se zavéry krajského soudu.
Vyvlastnitel nenabidl béhem kontraktaéniho procesu stézovatelkam cenu nepfimérené
nizkou, ale cenu podlozenou znaleckym posudkem a splrujici dalsi zakonné pozadavky.
Béhem procesu byl dostate¢né aktivni. Pozemek byl spravné ocenén jako zemédélsky,
protoze takovy byl skuteény stav. Nebyla navic naplnéna podminka § 10 odst. 5 zakona
o vyvlastnéni, aby bylo nutné neptihlédnout ke zméné urceni pozemku Gzemnim planem
v roce 2008. V tomto pripadé nedoslo ke znehodnoceni v souvislosti s navrzenym Gcelem
vyvlastnéni, protoze zména Uzemniho planu probéhla v roce 2008 astavba, pro kterou
vyvlastnéni probiha, byla umisténa rozhodnutim z roku 2016. Navrhl kasacni stiznost
zamitnout.

[10] Osoba zGcastnéna na rizeni se do rozhodnuti soudu ke kasa¢ni stiznosti nevyjadrila.
IIT. Posouzeni Nejvy$sim spravnim soudem

[11] Kasaéni stiznost je prfipustna alze ji projednat. Ackoli stézovatelky uplatnily
argumentaci ve prospéch jejtho posouzeni jako ptijatelné, NSS ptijatelnost nezvazoval,
nebot nejde o véc, o niz by pred krajskym soudem rozhodoval specializovany samosoudce
(§ 104a odst. 1 ve spojeni s § 31 odst. 2 s. t. s.). DGvodnost kasaéni stiznosti posoudil bez

dalsiho.
[12] Kasalni stiznost neni ddvodna.

[13] Podle § 3 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni neni vyvlastnéni ptipustné, je-li mozno prava
k pozemku nebo stavbé pottebna pro uskutecnéni tcelu vyvlastnéni ziskat dohodou nebo
jinym zpusobem.

[14] Vzhledem k tomu, ze jde o stavbu dopravni infrastruktury, pouzije se pfi vyvlastnéni
pozemku také liniovy zdkon, jenz je viéi zakonu o vyvlastnéni zvlastni pravni Gpravou.
Podle § 3 odst. 6 liniového zakona, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2020, je u staveb dopravni
infrastruktury ,,podminka pripustnosti vyvlastnéni spocivajici v nemoznosti ziskat tato prava
dohodou nebo jinym zprsobem splnéna, pokud byl vyvlastriovanému dorucen navrh na uzavieni
smlouvy o ziskani prav k pozembku nebo ke stavbé, kterd jsou predmétem vyvlastnéni, a smlonva
nebyla ve Ihité 90 dnii ode dne doruceni navrbu uzaviena, prestoze se vyvlastnitel nejméné 30
dni pred podinim Zddosti o vyvlastnéni pokusil s vyvlastriovanym o navrbu smlouvy jednat
(ode dne 1.1.2021, kdy nabyla 4éinnosti novela provedena zakonem ¢&. 403/2020 Sb.,
je lhata k uzavreni smlouvy zkracena na 60 dnu). Jde o jednu ze zakonnych podminek
vyvlastnéni ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav asvobod, ktera ve spojeni
s ostatnimi podminkami brani tomu, aby bylo vyvlastnénim nepfimérené (v rozporu
s pozadavkem proporcionality), a tudiz netstavné zasazeno do prava dotCeného vlastnika
vlastnit majetek zarueného v ¢l 11 odst. 1 Listiny (rozsudek NSS ze dne 24. 1. 2024,
¢. .9 As 1/2024-37, bod 17).
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[15] Podle § 3b odst. 2 liniového zakona znalecky posudek, ktery je podkladem pro navrZeni
vyse kupni ceny v ndvrbu kupni smlouvy, stanovi cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo
stavby, véetné viech jejich soucisti a prislusenstvi. Ocenéni se provede podle oceriovaciho predpisu
ucinného ke dni odeslani navrbu kupni smlouvy a cena pozemku nebo stavby se ve znaleckém
posudku urci vzdy podle jejich skutecného stavu k tomuto dni; pritom se nepriblédne k jejich
zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s tim, Ze jsou urceny k uskutecnéni stavby dopravni
infrastruktury.

[16]  Stézovatelky nezpochybnuji, ze vyvlastnitel dodrzel lhaty podle § 3 odst. 6 liniového
zakona, nesouhlasi vSak se zavérem krajského soudu, ze se pokusil s vyvlastnovanymi
o navrhu smlouvy jednat, ato skutecné, nikoli pouze formalné. Prava potfebna pro
uskutecnéni stavby bylo mozné ziskat dohodou. To, Ze nebyla uzavrena, bylo zapricinéno
chybnym postupem (tehdy budouciho) vyvlastnitele.

[17]  Vyvlastnovaci urad byl v rizeni o zadosti o zahajeni vyvlastriovaciho fizeni povinen
posoudit, zda predchazejici kontraktaéni proces mezi vyvlastnitelem a stézovatelkami
odpovidal pozadavkum podle § 3 odst. 6 liniového zakona (béhem vyvlastiiovaciho fizeni

/ v/ 7 ’ v 7« .- 17 . v / v /
zakon uziva vyraz ,vyvlastiované®, ale zde 1 dale je pro prehlednost zachovano oznaceni
»stézovatelky®).

[18] Podminka ptipustnosti vyvlastnéni podle § 3 odst. 6 liniového zakona je splnéna,
odpovida-li navrh na uzavteni smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo stavbé zikonnym
pozadavkim. Podle §5 odst.2 pism.a) zdkona o vyvlastnéni je vyvlastnitel povinen
k navrhu smlouvy predlozit znalecky posudek, podle kterého navrhl vyvlastiovanému cenu
za ziskani pottebnych prav k pozemku nebo ke stavbé. Podle § 3b odst. 1 liniového zakona,
ve znéni ¢inném do 31. 12. 2020, ziskavaji-li se prava k pozemku potfebna pro uskuteénéni
stavby dopravni infrastruktury podle zikona upravujictho vyvlastnéni koupi, musi byt
v kupni smlouvé sjednana kupni cena ve vy$i ceny stanovené znaleckym posudkem
vynasobené koeficientem 8 v pfipadé pozemku s vyjimkou stavebniho pozemku [pism. a)],
nebo koeficientem 1,15 v ptipadé stavebniho pozemku nebo stavby [pism. b); ode dne
1. 1. 2021, kdy nabyla {4éinnosti novela provedena zakonem ¢&. 403/2020 Sb., ¢ini tento
koeficient 1,5].

[19] Jak vyplyva z rozsudku NSS ze dne 28. 7. 2021, ¢. j. 1 As 176/2019-53, body 29 az 31,
ve vztahu k otazce pfezkumu posudki souvisejicich s vyvlastiiovacim fizenim je nutné
rozliSovat, zda se namitky tykaji posudku, ktery predkladal vyvlastnitel v ramci
kontraktaéniho procesu pred zahajenim vyvlastriovaciho fizeni, ¢i zda broji proti posudku,
ktery byl ve vyvlastiiovacim fizeni podkladem pro rozhodnuti o nahradé za vyvlastnéni.

[20] Ve druhém ptipadé se skutecné, jak jiz uvedl krajsky soud, bude namitanymi vadami

zabyvat soud rozhodujici v civilnim fizeni podle ¢asti paté o. s. f., nebot se jedna pouze

o otazku, zda byla spravné stanovena vyse nahrady za vyvlastnéné pozemky, bez vlivu

na zakonnost vyroku o samotném vyvlastnéni. Moznosti civilniho soudu jsou, pokud jde
v 4 4 v 4 4 4 M . Vv v/ M V4

o urceni nahrady za vyvlastnéni (v porovnani s limity prezkumu radnosti kontrakta¢niho
4 4 Ve V/ i M 4 4 4 v/ v /4

procesu spravnim soudem), sirsi. Dle § 3b odst. 2 liniového zakona nalezi vyvlastnovanému
v /. 4 / Ve 4 4 \4

za vyvlastnény pozemek nahrada ve vysi ceny obvyklé, tedy ceny, ktera by byla dosazena

pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
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v tuzemsku ke dni ocenéni (§2 odst.1 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zméné nékterych zakont). Tato cena se uréuje na zakladé znaleckého posudku. Namita-li
vyvlastnovany vady tohoto znaleckého posudku, je namisté, aby se civilni soud jeho
namitkami zabyval a vys$i nahrady na jejich zakladé prezkoumal. V tomto soudnim fizeni
muze civilni soud naptiklad vyslechnout znalce s pozadavkem na objasnéni zptisobu vypoctu
o . v \4 4 v . Ve v/ 4 4 /4
ceny a podkladg, na jejichz zakladé obvyklou cenu stanovil, ¢i vyzadat zpracovani nového
4 v v . / 4 v v 4 Ve . 4 v \4
posudku, a nasledné zménit vyrok o nahradé za vyvlastnéni, dospéje-li k zavéru, ze posudek
byl nekompletni, neprezkoumatelny, vécné nespravny (i jinak nesplnoval pozadavky na néj
kladené. Nahradu stanovi ve vysi, ktera ma vyvlastnovanému zajistit, aby mu nevznikla
majetkova ujma, a pri tom vychazi ze znaleckého posudku. Zohledni i pripadny spekulativni
4 . </ /7 /v v 4 . 4 4 . vvVv/
potencial pozemku nesouvisejici s UCelem vyvlastnéni (jak uvadi Nejvyssi soud v rozsudku
ze dne 28. 6. 2021, ¢.j.24 Cdo 1291/2020-554, na ktery stézovatelky upozornovaly). Ma
také moderacni pravo podle § 3 odst. 1 liniového zakona ve spojeni s § 28 odst. 3 zakona
o vyvlastnéni.

[21] V ptipadé namitek miticich proti posudku, na jehoz zikladé byla stanovena
nabidkova cena pro Géely ziskani prav k pozemku dohodou pred zahajenim vyvlastiiovaciho
fizeni, se ovSem, jak spravné poznamenavaji stézovatelky, jedna o otazku fadnosti postupu
v prubéhu kontraktacniho procesu, tedy otazku splnéni jedné z podminek pro moznost
ptistoupeni k vyvlastnéni ve vyvlastiovacim fizeni. Liniovy zakon stanovi vyvlastniteli
povinnost nabidnout vlastniku pozemku, ktery ma byt vyvlastnén pro stavbu mj. dopravni
infrastruktury, osminasobek (v minulosti to byl Sestnactinasobek) ceny obvyklé stanovené
znaleckym posudkem podle skute¢ného stavu pozemku.

[22] Namita-li vyvlastiiovany, ze cena ucinéna v nabidce pred vyvlastnénim dle § 3 odst. 6
liniového zakona tyto podminky nesplriovala, je povinnosti jak spravniho organu, tak
/7 v /7 4 4 M / J v 4
nasledné spravniho soudu se touto namitkou zabyvat. Podstatné je, zda ocenéni provedl
znalec, ulinil tak na zakladé fadného zadani a nedopustil se pri své odborné {innosti
zjevného excesu. Byl-li znalecky Ukol zadan chybné (napf. k jakému okamziku ma byt
v 4 v/ v / v oV Ve oV /. Ve /4

ocenéni provedeno, pripadné ke kterym skutednostem muze ¢i nemuze byt prihlédnuto,
jakou metodou ma byt cena stanovena), nebyl-li pouzit spravny koeficient apod., mtze
navrzena kupni cena vykazovat vady, které podle své intenzity mohou v nékterych
ptipadech vést az k zavéru, ze kontraktacni proces neprobéhl tak, aby byla zakonna
podminka pro zahajeni vyvlastriovaciho fizeni splnéna. Spravnost stanoveni vykupni ceny
jako takovou spravni soud neprezkoumava, pouze v rozsahu zalobnich bodt posuzuje, zda

. v 4 . .. /4 Ve M 4 M Vv 4 /) /7
postup vyvlastnitele netrpél takovymi deficity, které by (¢inily celou fazi predchazejici
vyvlastiiovacimu tizeni neférovou, formalni, a tedy zakon obchazejici. Posouzeni spravnosti
vyse nahrady je az tkolem civilniho soudu v fizeni podle Casti paté o. s. t., ktery pfi tom
plné aplikuje zasady judikatury Ustavniho soudu o hodnoceni znaleckého posudku jako
dtkazu. V nynéj$im fizeni se krajsky soud zabyval fadnosti kontraktaéniho procesu, nikoli
vysi ndhrady za vyvlastnéni.

[23] Ze spravniho spisu vyplyva, ze budouci vyvlastnitel pred zahajenim vyvlastiiovaciho
fizeni nechal zpracovat znalecky posudek ¢. 3117/187/2019 ze dne 12. 9. 2019, ktery ke dni
30. 6. 2019 stanovil obvyklou cenu pozemku stézovatelek ve vysi 32 655 K¢, pricemz uved],
ze pozemek jevyuzivan jako orna puada atakto byl ocenén. Vyvlastnitel nabidl
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stézovatelkam pred podanim navrhu na vyvlastnéni odkup pozemku za dastku 261 240 K¢,
tedy osminasobek ceny obvyklé urcené znaleckym posudkem.

[24] Vramci kontraktacnitho procesu nejprve zastupce vyvlastnitele kontaktoval
stézovatelky dopisy odeslanymi dne 24. 2. 2020 (a dorucenymi nasledujiciho dne) s nabidkou
uzavreni kupni smlouvy s ¢astkou 130 620 K¢ pro kazdou ze stézovatelek (dohromady tedy
261 240 K¢). Na nabidku je znovu upozornil dopisy datovanymi dne 13. 5. 2020, protoze od
nich neobdrzel Zzadnou reakci. Dne 18.5.2020 vyvlastnitele kontaktoval zastupce
stézovatelek e-mailem, ve kterém nesouhlasil s nabizenou cenou, ktera podle néj ¢ini cca 10
% ceny trzni. Zadal, aby vyvlastnitel prihlédl k vysokému véku stézovatelek a tomu, ze
i i / Ve 4 v /v v 4 4 v A Ve /
pozemek byl komunistickym rezimem znarodnén a obtizné ziskan zpét. Vyjadril zajem
o nahradni pozemek. Navrhl, aby vyvlastnitel vyckal pfiblizné dva mésice na vysledky
M 4 4 4 o vV . ’ / Vv v o o
jednani o odkupu vicera pozemku stézovatelek jednim z velkych retézct supermarkett
v/ v v M 4 4 v 4 ’1° A v v b /
a v pripadé, ze jednani nepovedou ke spolecnému cili, chtél jednat o sméné za jiny pozemek
v katastru obce Rakovnik. Zastupce vyvlastnitele dne 12. 8. 2020 predlozil stézovatelkam
seznam dvou desitek pozemku, které nabidl ke sméné. Dle zaznamu z jednani probéhlého
dne 1. 10. 2020 zastupce stézovatelek nabizenou cenu odmitl s tim, ze neodpovida cenam, za
které jsou pozemky vk. 4. Rakovnik vykupovany. Na zakladé jednani s mistnimi
developerskymi firmami, které v lokalité hodlaji realizovat vystavbu bytovych a rodinnych
domd, odhadoval, ze by kupni cena méla byt v rozmezi 2 000 az 2 500 K¢ za m? pozemku.
Navrhl, at vyvlastnitel vstoupi v jednani se spolecnosti, ktera ma zijem odkoupit pozemek
stézovatelek 1 pozemky okolni za vyssi cenu a pozemky nasledné odprodat vyvlastniteli za
cenu uvedenou v navrhu. Eventualné by byl ochoten pfistoupit na sménu pozemku.
Pozemky nabidnuté vyvlastnitelem vsak povazoval za zcela neodpovidajici, bez moznosti
v 4 \4 4 v vV * V_V *VVv/ Vo 4 ’ 4
upotrebeni a s trzni cenou pravdépodobné jesté nizsi, nez je cena nabizena. Navrhl nalézt
.. Vev/ ’ v/ \4 Vv 4 vV Vv /.
jinou, vhodnéjsi nahradu. Dalsi moznost spatfoval zastupce stézovatelek ve vykupu
k inimalné 2 000 K¢ 2N inavrh 1 vyvlastnitel
pozemku za cenu minimalné ¢ za m% Na tento protinavrh reagoval vyvlastnite
dopisem ze dne 13. 10. 2020, kde uvedl, Ze mu neni znam divod, pro¢ by mél v souvislosti
s vystavbou strategické dopravni infrastruktury zacit jednat s developerem, o jehoz projektu
nic nevi. Dale vysvétlil, ze ke sméné nemtize nabidnout jiné pozemky, nez které prezentoval
stézovatelkam, nebotf zadné jiné vhodné investor nevlastni. Nakonec uvedl, ze vykup
pozemku za cenu 2 000 K¢ za m? nemize akceptovat, protoze nebyla stanovena znaleckym
posudkem a také proto, ze se jedna o evidentni exces pti porovnani vykupu orné pudy
v obdobnych pripadech. Nechce vytvaret mezi jednotlivymi vlastniky neodivodnitelné
propastné rozdily, navic bez podkladu od znalce. Nasledné jesté dne 2. 11. 2020 probeéhl
telefonicky hovor, pti kterém vyvlastnitel ovéfil, ze nedoslo k podpisu kupni smlouvy.
Vyvlastiiovaci fizeni bylo zahajeno 6. 11.2020. Vlastni znalecky posudek (vyhotoveny
Ing. Konopaskem) predlozily stézovatelky teprve v jeho prubéhu.

[25] Nejvyssi spravni soud se kotazce, jaké tsili musi vyvlastnitel vynalozit
k dobrovolnému ziskani pozemku, jez maji byt pfedmétem vyvlastnéni, vyjadfil v rozsudku
ze dne 23.10.2014, ¢&.j.7 As 174/2014-44, ¢.3188/2015 Sb. NSS. Uvedl, ze je nutno
zkoumat, zda bylo v silach vyvlastnitele dosazeni dohody s vyvlastiiovanym. Nemuze jit
pouze o formalni snahu o uzavfeni dohody spocivajici v tom, ze vyvlastnitel toliko zasle
vyvlastiovanému navrh na uzavfeni kupni smlouvy a nikterak nereaguje (¢i reaguje

zastupnymi davody) na jeho prfipadné alternativni pozadavky (jako napf. na uzavteni
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sménné smlouvy). Zavér o tom, zda je splnéna tato podminka pro zahajeni vyvlastnovaciho
fizeni, je nutno Cinit vzdy v zavislosti na konkreétnich okolnostech pripadu. Zasadné ovsem
plati, ze mira aktivity vyzadovana po vyvlastniteli se mimo jiné odviji od aktivity
vyvlastnovaného a od toho, zda jeho pozadavky svéd¢i o jeho skutecném zajmu predejit
rozhodnuti o vyvlastnéni uzavienim dohody (srov. k § 3 odst. 6 liniového zakona také
rozsudek NSS ze dne 21.7.2022, ¢.j. 10 As 166/2022-93, bod 77)]. Jak také uvedl NSS
vrozsudku zedne 11.7.2013, ¢.j.7 As2/2013-39, po vyvlastniteli nelze pozadovat
predkladani dalSich nabidek, je-li zfejmy pretrvavajici rozdil v predstavé o nahradé na
pozemek.

[26]  Stézovatelky namitaji, ze znalec nespravné nezohlednil, Ze v Gzemnim planu byl
jejich pozemek zahrnuty mezi pozemky stavebni, a imyslné vysel toliko ze skutec¢ného
vyuziti pozemku (orna puda). Tim odavodnuji svoji dalsi neaktivitu ve zbytku
kontrakta¢niho procesu, nebot podle nich ztracelo smysl nechat si zpracovat znalecky
posudek na stavebni pozemek, kdyz bylo zrejmé, ze vyvlastnitel k ocenéni pozemku jako
stavebniho neprihlédne. Stézovatelky v prubéhu kontraktacniho procesu navrhly jako
alternativu sménu pozemku, pfi¢emz vyvlastnitel se snazil i o této nabidce jednat, nicméné
jim navrhované pozemky stézovatelky odmitly jako nedostate¢né. Mimo sva odmitava
stanoviska ke konstruktivnim nabidkidm vyvlastnitele v§ak samy dale nedokazaly ptijit
s dal$im navrhem, o kterém by bylo mozno vést jednani. Pozadovaly vyssi cenu, ktera
nebyla podlozena znaleckym posudkem. Konkrétni vyhrady vidi znaleckému posudku
predlozenému vyvlastnitelem neuvedly.

[27] Pozadavek, aby znalecky posudek obsahoval ocenéni pozemku dle skute¢ného stavu,
stanovuje liniovy zakon. Z jeho § 3b odst. 2 jasné plyne, Ze je rozhodné, jaky byl skutecny
stav pozemku ke dni odeslani navrhu kupni smlouvy. Judikatura Nejvyssiho spravniho
soudu (rozsudek ¢.j.1As176/2019-53, bod 36) 1Nejvysstho soudu (rozsudek
¢ j. 24 Cdo 1291/2020-554 vykladajici § 10 odst. 5 zakona o vyvlastnéni obsahujici stejny
pojem) se zjistovanim skute¢ného stavu pozemku pracujt, a Nejvyssi soud povazuje hodnotu
jej odrazejici za rozhodujici pro umoznéni vyvlastiiovanym obstarat si za stanovenou
nahradu obdobnou véc v rozhodném case.

[28] Argumentace stézovatelek, ze zikon nedovoluje prihlédnout ke zhodnoceni nebo
znehodnoceni pozemku v souvislosti s tim, ze je uréen k uskutecnéni stavby dopravni
. . ’ . v 7 . vV 7 .

infrastruktury, je ve vztahu k vykladu pojmu skutecny stav pozemku mimobézna. Nic na
tom neméni ani jimi predestreny vyklad, Ze zména oznaceni pozemku v izemnim planu
probéhla v souvislosti s uskuteCnénim stavby dopravni infrastruktury, a proto je nutné

’ v v / 4 4 vV
vychazet ze stavu pred zménou tzemniho planu, kdy byl pozemek stézovatelek pozemkem
stavebnim, protoze tim doslo kjeho znehodnoceni v souvislosti s navrzenym tucelem
v 4 v v /. 4 4 v 4

vyvlastnéni. Pfed zménou uzemniho planu v roce 2008 se vsak o stavebni pozemek ve
smyslu § 9 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. nejednalo. Podstatny je fakticky stav pozemku bez
ohledu na urceni v tzemnim planu, af se jedna o jakoukoli jeho Casovou verzi. Princip
stanoveni vyse nabidkové ceny jejim navazanim na skutecny stav pozemku zménila novela
liniového zakona (zakonem ¢. 405/2012 Sb., s G¢innosti od 1. 2. 2013, viz duvodova zprava),
aby eliminovala neopodstatnéné zhodnoceni zejména zemédélskych nebo lesnich pozemku
v trase budouci stavby dopravni infrastruktury jen proto, ze byly v dzemné planovaci
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dokumentaci a nasledné v uzemnim fizeni uréeny pro uskuteCnéni dopravni stavby.
Soucasné méla tato zména pomoci vyrazné omezit spekulace ¢i machinace s dotéenymi
pozemky nebo protipravni ovliviiovani konkrétnitho umisténi stavby dopravni
infrastruktury s ohledem na vlastnictvi pozemku.

[29] Vyvlastnitel tedy nepochybil, jestlize jako podklad pro navrh kupni ceny pouzil
znalecky posudek, ktery pozemek ocenil dle jeho skutecného stavu jako ornou pudu bez
ohledu na oznaleni vuzemné planovaci dokumentaci. Zaroven nelze ani spatfovat
pochybeni v tom, ze se s pravnim nazorem o nutnosti zemédélsky vyuzivany pozemek
ocenit jako stavebni vyvlastnitel nevyporadal jiz v prabéhu kontraktacniho procesu. Jak
vyplyva ze spravniho spisu, takto stézovatelky v této fazi vubec neargumentovaly. Lze
dodat, ze rovnéz ve znaleckych posudcich, které stézovatelky predlozily az v prubéhu
vyvlastiiovactho fizeni, jimi vybrany znalec posuzoval pozemek podle skutecného stavu,
tedy jako ornou pudu, a nikoli jako pozemek stavebni. Odlisné ocenéni pramenilo z jinych
parametru nez zarazeni pozemku podle Gizemniho planu.

[30] Podle NSS znalecky posudek vyvlastnitele nevykazuje prima facie takové nedostatky,
aby na jeho zakladé nemohla byt odGvodnéna nabidka odkoupeni pozemku. Namitky
nespravného vybéru porovnavanych pozemkd pfi odhadu ceny obvyklé stézovatelky
dostateCné nekonkretizovaly v pribéhu kontrakta¢niho procesu, a vyvlastnitel na né proto
nemohl vécné reagovat. Z toho vyplyva, ze ani spravni soud nemuze nyni posoudit
adekvatnost jeho reakce. Pokud by stézovatelky jiz béhem kontraktaéniho procesu zcela
konkrétné zavazné zpochybnily obsah posudku, pfipadné predlozily vlastni znalecky
posudek, bylo by na vyvlastniteli, aby k tomu zaujal stanovisko, a to af uz akceptaci vyssi
navrzené ceny, upravou své nabidky nebo zdivodnénim, pro¢ nadale setrvava na zavéru
svého znaleckého posudku jako podkladu pro cenovou nabidku. Stézovatelky mély vice nez
osm mésici od podani nabidky odkupu do zahijeni vyvlastiovaciho fizeni na sdéleni
konkrétnich namitek vidi znaleckému posudku vyvlastnitele. Tvrzeni, ze by cena méla byt
vyssi, takovou vyhradou neni. Stézovatelky mohly posunout jednani o cené tak, ze by prisly
s vlastnim protinavrhem, ptipadné se pokusily konkrétné zpochybnit metodu stanoveni
ceny uzitou v predlozeném znaleckém posudku. Jestlize béhem kontraktacni faze
vyvlastniteli nesdélily zadné vécné vyhrady, nelze nyni v souvislosti s témito tvrzenymi
vadami dospét k zavéru, ze vyvlastnitel neucinil férovou nabidku nebo svym postojem
znemoznil uzavreni dohody. Takové namitky uplatnéné az béhem fizeni pred spravnim
soudem proto nemohou byt divodem pro zruSeni vyroku o vyvlastnéni pro nesplnéni
zakonné podminky dle § 3 odst. 6 liniového zakona.

[31] Nelze zaroven prisvédéit argumentaci stézovatelek, ze pouha skutecnost, ze
vyvlastnitel prezentoval pravni nazor vychazejici z jazykového vykladu liniového zakona,
se kterym nesouhlasily, odtvodnila jejich naslednou pasivitu. Ostatné z predchoziho
vystupovani vyvlastnitele nelze usuzovat, ze by pfipadna dalsi snaha stézovatelek o jednani
byla jiz predem marna. Vyvlastnitel pres vyjadreni nesouhlasu s nabidkou béhem tustniho
jednani v pisemné odpovédi vysvétlil sviij postoj a konkrétné argumentoval, Ze stézovatelky
nepredlozily pro svuj protinavrh (aby cena byla navySena na 2000 K¢ za m?) zadné podklady.
S tim lze ostatné souhlasit, jestlize stézovatelky oproti navrhu podporenému znaleckym
posudkem béhem kontrakta¢niho procesu rezignovaly na snahu o obdobny krok, tedy bud’
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predlozeni nabidky podporené znaleckym posudkem, nebo alesponn konkrétni vécnou
kritiku posudku predlozeného vyvlastnitelem. Stézovatelky projevily zajem o sménu
pozemku, vyvlastnitel jim ucinil navrh, ale nabizené pozemky stézovatelky povazovaly za
nevhodné a odmitly je. Vyvlastnitel sdélil, ze jiné vhodné pozemky nema. Stézovatelky
netvrdily opak (zadné konkrétni pozemky nezminily), proto na zakladé obsahu spravniho
spisu nelze nez uzavfit, ze varianta smény nebyla objektivné mozna. Nelze tedy dospét
k zavéru, ze aktivita vyvlastnitele byla v porovnani s aktivitou stézovatelek nedostate¢na.

[32] Stézovatelky uvadéji, ze béhem kontraktaéniho procesu nesouhlasily s ocenénim
pozemku znaleckym posudkem vyvlastnitele a namitaly, zZe je nutné jej ocenit jako pozemek

4 / 4 4 4 M vV M v 4
stavebni. Jak ale vyplyva ze spravniho spisu, stézovatelky pouze tvrdily, ze cena okolnich
pozemku je desetkrat vyssi. Postup znalce v této fazi nijak konkrétné nezpochybnily, napt.
argumentaci o povaze pozemku a jeho specifickych vlastnostech, které se mély promitnout
v konecné cené, vyvlastnitel tedy nemél na co reagovat. Neni ani pravdou, ze by vyvlastnitel
odmitl uhradit cenu stanovenou znaleckym posudkem Ing. Zdenika Konopaska, a nasledné
pristoupil k vyvlastnéni, jak stézovatelky tvrdi v kasacni stiznosti. Znalecky posudek
Ing. Konopaska predlozily teprve v lednu 2022, tj. vice nez rok po zahijeni vyvlastriovaciho
4 4 vV v v . V4 A . 4 \4 ’ 4 M 4
fizeni. Stézovatelky v zalobé ani v kasacni stiznosti nenamitaly, ze by spravni spis nepodaval
vérohodny obraz o jejich aktivité béhem kontrakta¢niho procesu.

[33] Jak uvedl NSS v rozsudku ¢&.j.9 As 1/2024-37, bod 28, ze zakona o vyvlastnéni
ani z liniového zakona nevyplyva povinnost vyvlastnitele pristoupit na jakoukoli kupni
cenu, kterou pozaduje vyvlastriovany. Ve fazi pfed vyvlastiiovacim fizenim neexistuje
ani povinnost mozného budouctho vyvlastnitele predlozit moznym budoucim
vyvlastiovanym navrh kupni smlouvy urcitého obsahu, kterého by se tito mohli domahat
4 \4 v/ 4 4 . . 4 /4

zalobou a pozadovat, aby v fizeni o ni soud ustanovil znalce, z jehoz znaleckého posudku
by bylo mozné vyjit pti stanoveni kupni ceny jiz v kontraktaénim procesu pred zahajenim
vyvlastiiovaciho ftizeni. StéZzovatelky mohly vici vyvlastniteli uplatiiovat své pozadavky,
vzhledem k diametralné odlisné predstavé obou stran ale nebylo mozné uzavtit kupni
smlouvu. Jak pritom NSS uvedl v rozsudku ze dne 24. 5. 2023, ¢. j. 8 As 25/2023-71, bod 30,
. vV 7 Vv v . . v ’ . ’ .

je zcela bézné, ze se predstavy jednotlivych stran predsmluvniho jednani nesejdou a proces

. 4 4 VA / Vv / Ve o Vv / v 4 v 4 Ve Ve M

vyjednavani je neuspésny, ¢i z duvodu odlisnych predstav neni mozné prikrocit ani ke
konkrétnéjsimu nastaveni podminek smlouvy.

[34] S nedostate¢nou aktivitou stézovatelek ve fazi jednani o odkupu kontrastuje pristup,
ktery zvolily poté, co bylo zahijeno samotné vyvlastriovaci fizeni. Na podporu svého
nesouhlasu s navrzenou nahradou predlozily znalecky posudek Ing. Zderika Konopaska,
ktery ocenil pozemek vyrazné vyssi ¢astkou. Prabéh samotného vyvlastiovaciho fizeni vsak
jiz neni vzhledem k rozsahu prezkumu vymezenému namitkami stézovatelek predmétem
tohoto tizeni (ostatné vyrok o nahradé nebyl vdobé podani zaloby pravomocny).
Zakonnost stanoveni vySe nahrady za vyvlastnéni je, jak jiz bylo uvedeno vyse, mozné
prezkoumat pouze v civilnim fizeni podle Casti paté o. s. 1.

[35] Prestoze je pravdou, ze pred zahijenim vyvlastriovaciho fizeni obdrzely stézovatelky
nabidku vyrazné nizsi oproti tomu, jakou nahradu za vyvlastnéni stanovil pozdéji spravni
organ prvniho stupné, nespatfuje NSS v této skutecnosti s ohledem na shora popsané
okolnosti pripadu excesivné nizkou nabidku, ktera by svédcila o tom, ze vyvlastnitel nemél
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skuteny zajem uzavtit dohodu. Jak takeé vyplyva z rozsudku NSS €. j. 9 As 1/2024-37, bod
27, sam o sobé neni excesivni ani rozdil pres 1 800 K¢ za m? mezi nabidkou v kontrakta¢nim
procesu a vyslednou nahradou. Za situace, kdy NSS ani neni znamo, jaka nahrada za
vyvlastnéni byla nakonec stézovatelkim stanovena, navic postrada jakékoli podobné
srovnavani realny smysl.

[36] Vyvlastnitel se v souladu s § 3 odst. 6 liniového zakona pokusil s vyvlastnovanymi
o navrhu smlouvy jednat, jeho navrh vychazel z posudku vyhotoveného znalcem a pouzil
v ném koeficient 8, jak uklada zakon. Znalecky ustav, ktery posudek na zakladé zadani
vyvlastnitele vyhotovil, byl zapsan v seznamu znalct, tlumo¢nikt a prekladatelt vedeném
Ministerstvem spravedlnosti. Vyvlastnitel behem kontraktaéniho procesu také reagoval
na stanoviska stézovatelek ke kupni cené. Navic oproti zakonem predpokladané lhuté 90
dnt trvalo kontraktacni tizeni vice nez 8 mésicu, béhem kterych mély stézovatelky dostatek
Casu formulovat sva stanoviska a protinavrhy (samy nenamitaji, ze by tomu tak nebylo).
Vyvlastnitel jim také vysel vstric a poseckal jimi pozadovanou dobu kvuli jednani o odkupu
pozemk jinym zajemcem.

[37]  Nejvyssi spravni soud uzavira, ze napadeny rozsudek neni nezakonny, nebot krajsky
soud spravné posoudil pripustnost vyvlastnéni pozemkd stézovatelek podle § 3 odst. 1 véty
druhé zdkona o vyvlastnéni a § 3 odst. 6 liniového zakona, véetné pozadavku, aby v kupni
smlouvé byla jejich obvykla cena zjiSténad na zakladé prilozeného znaleckého posudku
vynasobena koeficientem 8 vsouladu s §5 odst. 2 pism. a) zakona o vyvlastnéni a § 3b
odst. 1 pism. a), odst. 2 liniového zakona. Krajsky soud pfi svém posouzeni zohlednil jak
aktivitu vyvlastnitele, tak i predlozené podklady, v tomto pfipadé znalecky posudek.

IV. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

[38] Stézovatelky se svymi namitkami neuspély. Nejvyssi spravni soud nezjistil ani zadny
dtvod pro zruseni napadeného rozsudku z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 4 s. 1. s.), zamitl
tedy kasacni stiznost jako nedtivodnou (§ 110 odst. 1 véta druhass. 1. s.).

[39] O nahradé nakladt fizeni soud rozhodl v souladu s § 60 odst. 1. . s. za pouziti § 120
téhoz zakona. Stézovatelky ve véci nemély Gspéch, a proto nemaji pravo na nahradu naklada
v/ ’ v 7 IV . 77 / v/ A . v /v v/ v/ /
fizeni o kasacni stiznosti. Zalovanému zadné naklady nevznikly a osobé zic¢astnéné na fizeni
nebyla ulozena zadna povinnost ani nenastaly diuvody zvlastniho ztetele hodné ve smyslu
§ 60 odst. 5 ve spojeni s § 120 s. 1. s.

Poucleni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 19. ¢ervna 2024

Eva Sonkova
predsedkyné
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