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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Zakonna posloupnost znaleckych posudku ve
vyvlastnovacim rizeni od 1. ledna 2021

Postup vyvlastnovaciho uradu pri stanoveni ndhrady za vyvlastnéni v rizenich zahajenych po 1. lednu
2021 doznal vyznamnych zmén, které maji dopad i na fazi rizeni predchazejici. Za jednu z
nejpodstatnéjsich zmén lze oznacit zavedeni 30denni lhiuty od doruceni uvédoméni o zahajeni rizeni,
ve které je vyvlastiovany povinen predlozit znalecky posudek. Pokud tak neucini, stanovi se nahrada
na zakladé znaleckého posudku vyvlastnitele.

Novela ¢. 403/2020 Sb., kterou se méni zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni
a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozdéjsich
predpist, a dalsi souvisejici zdkony (déle jen ,novela“), v ¢l. XXVI prinesla zasadni zmény zakona C.
184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o
vyvlastnéni), v rozhodném znéni (déle jen ,zdkon o vyvlastnéni”), které maji dle divodové zpravy
za cil zejména urychlit samotné vyvlastnovaci rizeni a zaroven i fazi pripadnému rizeni predchazejici.

S ucinnosti od 1. ledna 2021 tak zdkonodarce pro vSechna nové zahdjena vyvlastinovaci rizeni zavadi
fikci doruc¢eni navrhu na uzavreni smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé
vyvlasthovanému s dorucovaci adresou v ciziné, povinnost vyvlastnitele informovat vyvlastiovaného
o0 jeho moznosti predlozit vyvlastiiovacimu Gradu znalecky posudek zhotoveny na jeho Zadost a lhutu
pro predlozeni znaleckého posudku vyvlastnovanym. Vyvlastnovaci irad je nyni dale povinen naridit
ustni jednani tak, aby se konalo nejpozdéji ve 1huté do 60 dni od odeslani uvédoméni o zahajeni
vyvlastiovaciho rizeni. A o tomto Ustnim jedndni uvédomit Gcastniky rizeni nejméné 15 dni pred
jeho konanim.

Tento ¢lanek bude vénovan, jak ndzev napovida, prevazné zménam, které novelizace prinesla do
zakonné posloupnosti znaleckych posudkua dle ustanoveni § 20 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni. Jiz
konkrétnéji pak bude zaméren na problematiku (ne)aktualnosti ¢i vadnosti zavéra znaleckych
posudku dle ustanoveni § 10 zékona o vyvlastnéni a na doporucené postupy vyvlastiovaciho uradu i
ucastniki rizeni, jak se s moznymi nastrahami pravni upravy vhodné vyporadat.

Posloupnost znaleckych posudku a uskali jeji aplikace do ucinnosti novelizace

Do ucinnosti novely platilo dle ustanoveni § 20 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni striktni pravidlo
posloupnosti znaleckych posudku, ktera pro ucely stanoveni vy$e nahrady ve vyvlastiiovacim rizeni
urcovala bez dalsiho primat znaleckého posudku vyhotoveného na zadost vyvlastiiovaného. Az pouze
v pripadé, kdy vyvlastnhovany (porovnav si zdavery znaleckého posudku predlozeného vyvlastnitelem
se svym cenovym ocekdvdnim) vyslovil souhlas s uzitim znaleckého posudku predlozeného
vyvlastnitelem, stanovila se ndhrada dle daného. Konecnou variantou bylo dle ustanoveni § 20 odst. 1
véta druha zdkona o vyvlastnéni stanoveni ndhrady na zakladé posudku znalce ustanoveného
vyvlasthovacim uradem.

K posledné uvadéné moznosti stanoveni nahrady bylo ze strany vyvlastnovaciho tradu v
pristupovano velmi Casto pravé pro nesouhlas vyvlastiovaného s uzitim znaleckého posudku
predlozeného vyvlastnitelem. Divodu, pro které nemohl vyvlastiiovaci urad stanovit ndhradu na
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zakladé posudku vyhotoveného na zadost vyvlastiiovaného ¢i vyvlastnitele, se vSak v praxi objevilo
daleko vice. Za pravidelné se vyskytujici 1ze oznacit (ne)aktudlnost zavéru znaleckého posudku
predlozeného vyvlastnitelem a také leckdy podezrelé znalecké posudky trpici zjevnymi vadami, pro
které nemohly byt podkladem pro stanoveni nahrady ve vyvlastiiovacim rizeni.

Aktudlnost zavért znaleckého posudku predlozeného vyvlastnitelem

I za predpokladu, ze vyvlastnovany udélil souhlas se stanovenim nahrady na zakladé znaleckého
posudku zhotoveného na zadost vyvlastnitele, nebylo mozné pro ucely stanoveni ndhrady ve
vyvlastnovacim rizeni pouzit znalecky posudek, ktery vyvlastnitel prilozil k ndvrhu na uzavreni
smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé vyvlasthovanému dle ustanoveni § 5 odst. 2 pism.
a) zakona o vyvlastnéni, a to z nasledujicich duvodu:

1. Cena pozemku nebo stavby se pro Gcely stanoveni ndhrady dle ustanoveni § 10
odst. 5 zdkona o vyvlastnéni urci vzdy podle jejich skute¢ného stavu ke dni podani zadosti o
vyvlastnéni. Faze predchézejici podani zadosti o zahdjeni vyvlastnovaciho rizeni Casto trvala i
nékolikanasobné vice, nez vyzaduje ustanoveni § 5 odst. 1 zékona o vyvlastnéni (90 dnii ode
dne ndsledujiciho doruceni ndvrhu), mnohdy i vice nez rok, nebot, dokud vyvlastiovany
setrvaval v aktivni vyjednavaci pozici, vyvlastnitel musel taktéz[1]. Pokud tedy vyvlastnitel
nechal zhotovit znalecky posudek, ktery nasledné prilozil k ndvrhu smlouvy vyvlastiovanému
(v opacném pripadé by nesplnil poZadavek dle ustanoveni § 18 odst. 2 pism. b) ve spojeni s § 5
odst. 2 pism. a) zdkona o vyvlastnéni), nemobhlo jiz byt toho samého uZito pri stanoveni nahrady
ve vyvlastnovacim rizeni, nebot konkrétni datum podani zadosti bylo znalci (i vyvlastniteli)
neznamé a soucasné zde prichézela v ivahu zakonem o vyvlastnéni preferovand varianta, ze
k zahdjeni vyvlastnovaciho rizeni ani nemusi byt nasledné pristoupeno, pokud vyvlastiovany
s navrhem bude souhlasit.

2. Pri stanoveni nahrady je dle ustanoveni § 10 odst. 4 zakona o vyvlastnéni sou¢asné nutné, aby
ocenéni bylo provedeno podle ocenovaciho predpisu ucinného v dobé rozhodovani o
vyvlastnéni. Pokud se vSak podivame na jednotliva znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisl, nebylo zde
témeér roku, ve kterém by nedoslo k novelizaci. Porovname-li tudiz délku vyvlastnovaciho rizeni
a Cetnost novelizaci ocenovacich predpisu, zjistime, ze bylo témér nemozné dosahnout stavu,
ve kterém by se stretavala shodna pravni uprava v dobé zhotoveni znaleckého posudku a pri
samotném rozhodovéni o vyvlastnéni. Uvedeny nesoulad byl tak ¢asto resen dodatky ke
znaleckym posudkim, ve kterych bylo konstatovano, ze i pres novelizaci oceniovacich predpisa
zustévaji zavéry stejné. V opacném pripadé muselo byt pristoupeno k zadani a vyhotoveni
znaleckého posudku nového.

Z vySe uvedenych divodu tak vyvlastniteli nezbyvalo nez v prubéhu vyvlastiovaciho rizeni zadat
znalecky posudek novy, ktery jiz bude odrazet ocenéni podle skutecného stavu ke dni podani zadosti
a soucasné bude proveden podle ocenovaciho predpisu ucinného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni.
S ohledem na ustanoveni § 20 odst. 4 zdkona o vyvlastnéni, dle kterého veskeré ndklady za znalecké
posudky (vyhotovené na zZddost vyvlastnitele, vyvlastnovaného i vyvlastnovaciho uradu) hradi
vyvlastnitel, bylo z pozice vyvlastnitele nutné zvazovat riziko toho, ze vyvlastnovany neudéli s jeho
uzitim souhlas, a tudiz se znalecky posudek stane nadbytecnym a ndklady na jeho vyhotoveni prijdou
vnivec.

Znalecké posudky trpici zjevnymi vadami
Bremenem ani ne tak GcCastniku rizeni, jakoz spiSe vyvlastiiovaciho uradu se staly znalecké posudky,

které trpi zavaznymi vadami spocivajicimi v nezdkonném zpusobu urceni ceny zji§téné i ceny
obvyklé. Tedy posudky v rozporu s ustanovenimi § 10 odst. 1 a 5 zdkona o vyvlastnéni, dle kterych je
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treba pro ucely stanoveni ndhrady za vyvlastnéni pozemek znalecky ocenit jak na cenu obvyklou, tak
na cenu zjiSténou s tim, Ze cena pozemku se pro ucely stanoveni nahrady za vyvlastnéni urci vzdy
podle jeho skute¢ného stavu ke dni podani zadosti o vyvlastnéni; pritom se neprihlédne k jeho
zhodnoceni nebo znehodnoceni v souvislosti s navrzenym tcelem vyvlastnéni.

Pokud vyvlastnovaci urad na zékladé kontroly obecnych nélezitosti znaleckého posudku ve smyslu
zdkona o vyvlastnéni zjistil, ze takovymi vadami trpi znalecky posudek predlozeny vyvlastnitelem,
nejednalo se o diivod k vyzvé vyvlastnitele k predlozeni nového znaleckého posudku, ¢i dokonce
k preruseni vyvlastnovaciho rizeni. Ndhrada za vyvlastnéni se v takovém pripadé stanovila na
zakladé znaleckého posudku vyhotoveného na zadost vyvlastnovaného (bylo-li jej), nebot ten ma
v posloupnosti znaleckych posudkl vzdy prioritu. Pokud znaleckého posudku vyhotoveného na
zadost vyvlastnovaného nebylo a vyvlastnovany soucasné neavizoval, Ze jej predkladat bude, byl
vyvlastiovaci Urad opravnén ustanovit znalce a na zdkladé jeho posudku ndhradu za vyvlastnéni
stanovit.

Podstatné komplikovanéjsi situace nastavala, pokud zjevnymi vadami trpél znalecky posudek
vyhotoveny na zadost vyvlasthovaného, ktery trval na jeho uziti pro stanoveni nahrady. Nékteré
z vyvlastiovacich uradu vyvlastiiované opétovné vyzyvaly k predlozeni znaleckého posudku formou
vyzev bez jakéhokoliv odiivodnéni, ve kterych pozadovaly souladnost nové predlozeného znaleckého
posudku se zdkonem o vyvlastnéni, aby pti stanoveni nahrady dostaly zékonné posloupnosti. V jinych
pripadech vyvlastiovaci Grady vydavaly usneseni o stanoveni lhuty k predlozeni znaleckého
posudku,[2] ve kterych néalezité vyCetly a popsaly vady, pro které nelze pivodné predlozeného
znaleckého posudku vyuzit pro stanoveni nahrady za vyvlastnéni.

Oba uvedené postupy vyvlasthovaciho uradu (z nichz lze jisté doporucit druhy ze jmenovanych) vSak
v krajnich pripadech narazely na obstrukéni jednéni ze strany vyvlastiovaného, ktery opétovné zadal
o prodlouzeni lhiuty a nasledné sice predlozil novy znalecky posudek, avSak od téhoz znalce, ktery
vytky vyvlastnovaciho Gradu do nového znaleckého posudku nikterak nezapracoval a shodnym
zpusobem urceni ceny zjiSténé a obvyklé dospél ke stejnym zavérum jako u znaleckého posudku
predchoziho.

Za dané situace jiz bylo ze strany vyvlastiovaciho uradu treba velmi peclivé zvazovat rozsah
opravnéni prezkoumavat postup a zavéry odborného znalce, ktery setrvava na svych tvrzenich,
ackoliv dle nazoru vyvlastnovaciho uradu byl postup, ktery znalec v posudku uvedl, jakoz i ceny takto
zjisténé v rozporu se zdkonem o vyvlastnéni. Je totiz nutné vzit v potaz, ze nahrada za vyvlastnéni ma
byt dle ustanoveni § 10 odst. 3 zdkona o vyvlastnéni stanovena v takové vysi, aby zajistila
vyvlastihovanému, ze mu nevznikne majetkova ujma (s prihlédnutim k mistu a ¢asu), avSak zaroven
nevedla k neduvodnému majetkovému zvyhodnéni vyvlastiiovaného.[3] Proto i pravidlo, které
stanovi, Ze nahrada za vyvlastnéni se prioritné stanovi na zédkladé znaleckého posudku vyhotoveného
na zadost vyvlastiovaného, by nemeélo byt za takovych podminek bezmezné a mélo by umoznit
vyvlastnovacimu uradu postupovat bez dalsiho dle ustanoveni § 20 odst. 1 véta druha zédkona o
vyvlastnéni ve spojeni s ustanovenim § 56 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,sprdvni rdd“) a stanovit ndhradu na zékladé posudku znalce ustanoveného
vyvlastnovacim uradem.

Limity vazanosti zavéry znaleckého posudku predlozeného vyvlastinovanym

Na prvni pohled se jevila vySe popsana situace pro vyvlastnovaci urad jako témér bezvychodnou.
Prvou variantou, kterd se nabizela, byl odevzdany pristup vyvlastnovaciho Gradu a pristoupeni ke
stanoveni nahrady na zdkladé sice zjevné vadného, avSak zdkonem o vyvlastnéni preferovaného
znaleckého posudku predlozeného vyvlastnovanym. Druhou variantou bylo do jisté miry odhlédnout
od specialni upravy zdkona o vyvlastnéni a stanovit ndhradu na zakladé znaleckého posudku
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vyhotoveného znalcem ustanoveného vyvlasthovacim tradem dle ustanoveni § 56 spravniho radu.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 8. brezna 2016, sp. zn. 21 Cdo 3380/2014, kterym zamitl dovolani
M. H. proti rozsudku Vrchniho soudu v Olomouci[4] ve véci Zalobce Reditelstvi silnic a dalnic CR o
nahradu za vyvlastnéni pozemku, z této svizelné situace ponékud unikl bez toho, aniz by dal
vyvlastiovacim uradum jasny navod k postupu, kdyz konstatoval: ,Jestlize - jak je vyse uvedeno -
nové projedndni véci soudem podle Cdsti pdté obcéanského soudniho fddu navazuje na rizeni pred
spravnim orgdnem, aniz by bylo jeho vysledky vdzdno, a predpoklddd, ze spor nebo jind prdvni véc
budou soudem definitivné uzavreny, znamenad to, ze soud musi mit v takovém rizeni nejméné
stejna prava (opravneéni) jaka zakon o vyvlastnéni prizndava vyvlastnovacimu turadu, tedy i
pravo ustanovit znalce a vyzadat od néj posudek o obecné cené vyvlastnované véci nebo
prava. Nemiize tak obstdat namitka dovolatelky, ze se soud mél ridit zaveéry znaleckého
posudku, ktery predlozila vyvlastiiovand ucastnice M. H., a nemél ustanovovat nového
znalce Ing. Micku, o jehoz zdavéry dovolanim napadené rozhodnuti oprel. M¢l-li totiz soud
pochybnosti (které odivodnil) o tom, Ze M. H. predlozeny znalecky posudek nemtize byt podkladem
pro stanoveni ndhrady za vyvlastnéni, bylo jeho povinnosti obstarat si dostatecny podklad (cestou
jiného znaleckého posudku) pro stanoveni ndhrady za vyvlastnéni v takové vysi, aby zajistila
vyvlastiiovanému (M. H.), Ze ji nevznikne majetkovd tjma (s prihlédnutim k mistu a ¢asu), a nevedla
zdroven k nediivodnému majetkovému zvyhodnéni vyvlastriovaného.”.

Je nutné souhlasit s Nejvyssim soudem v tom, Ze vyvlastiovaci urad skutecné ma pravo (opravnéni)
ustanovit znalce a vyzadat si od néj znalecky posudek s urcenim ceny vyvlastiovaného pozemku ¢i
stavby. Déle vSak soud opomiji, Zze pro ucely stanoveni nahrady dle ustanoveni § 20 odst. 1 véta
druhd zakona o vyvlastnéni mize vyvlastiovaci urad k tomuto pristoupit az v pripadé, kdy nedoslo
k vyhotoveni znaleckého posudku na zadost vyvlastiiovaného a ani vyvlastnitele.

Za podstatné pro praxi vyvlastiiovacich uradu je treba oznacit ze strany soudu jiz méné zdrzenlivé
vymezeni vychodisek, ze kterych pri konstatovani vyse uvedeného vychazel, kdyz uvedl: ,Z
ustanoveni § 20 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni nevyplyvd, zZe by se ndhrada za vyvlastnované
nemovitosti rovnala cdstce, kterou uvede znalec ve znaleckém posudku predlozeném vyvlastiiovanym
ve vyvlastniovacim rizeni. Takovy znalecky posudek je pouze zakladem pro stanoveni nahrady,
takze nahrada miize byt zejména po zvazeni namitek vyvlastiovatele stanovena v jiné vysi.
... Neni tedy pravdou, Zze by soud musel stanovit ndhradu ve vysi, kterd je uvedena ve znaleckém
posudku predlozeném vyvlastnovanym podle § 20 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni ... Podstatné tedy je
zjisteni obvyklé ceny vyvlastiiované véci nebo prdava. Okolnost, ze se tak ma stat na zakladé
znaleckého posudku neznamenda, ze by nahrada neméla byt ve vysi obvyklé ceny a ze by
neméla odpovidat majetkové ujmé, ktera se u vyvlastinovaného projevi v disledku
vyvlastnéni. Smyslem tohoto pozZadavku je, aby vyse ndhrady byla zakotvena v pomeérech cen
nemovitosti (a prdv s nimi souvisejicich), jez panuji v dobé vyvlastnéni tam, kde k vyvlastnéeni
dochdzi. Jinak receno, vyse ndhrady md byt stanovena ve vysi, kterd md vyvlastnovanému zajistit,
aby mu nevznikla majetkova ujma (s prihlédnutim k mistu a ¢asu), a ze znaleckého posudku se
pritom vychdzi.”.

Z citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu tak pro ucely stanoveni ndhrady vyplynulo, Ze znalecky
posudek je pouze zékladem pro jeji urceni, pricemz jeji konecna vySe muze byt zejména po zvazeni
namitek vyvlastnitele stanovena odliSné. Do popredi tak soud stavi pravidlo zakotvené v ustanoveni §
10 odst. 3 zdkona o vyvlastnéni, dle kterého mé byt ndhrada stanovena takovym zpusobem a v
takové vysi, aby odpovidala majetkové Gjmé, kterd se u vyvlastiovaného projevi v dusledku
vyvlastnéni. K varianté stanoveni ndhrady na zdkladé ustanoveného znalce se vSak soud vyjadruje
toliko ze svého postaveni, které je od vyvlasthovaciho uradu odliSné, byt nové projednani véci
soudem navazuje na rizeni pred spravnim organem, pricemz soud napadené rozhodnuti



neprezkoumava, nybrz véc nové posuzuje meritorné (v plné jurisdikci). Pritom soudu dle ustanoveni
§ 127 odst. 2 ve spojeni s § 245 zakona ¢. 99/1963 Sbh., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist, svédci explicitné vyjadrené opravnéni zadat revizni znalecky posudek, na zékladé kterého
muze urcit vy$i nahrady pro rozhodnuti ve véci samé.[5] Vyvlastiiovacimu turadu vSak takové
opravnéni z ustanoveni § 56 spravniho radu z duvodu zdkonné posloupnosti znaleckych posudku
primo neplyne.[6] Nezbyva tedy nez v pripadé pochybnosti o zavérech znaleckych posudku v této
patové situaci korigovat vysi nahrady dle ustanoveni § 10 odst. 3 zakona o vyvlastnéni.

Posloupnost znaleckych posudku po ucinnosti novelizace

Dle ustanoveni § 20 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni v novelizovaném znéni plati: ,Ndhrada se stanovi na
zdkladé znaleckého posudku vyhotoveného na zddost vyvlastnovaného, pokud jej vyvlastriovany
predlozi vyvlastiiovacimu tradu ve lhtiité 30 dnit ode dne, kdy bylo vyvlastiiovanému doruceno
uvedomeni o zahdjeni vyvlastnovaciho rizeni, v opacném pripadeé se ndhrada stanovi na zdkladé
znaleckého posudku podle § 5 odst. 2 pism. a) vyhotoveného na zddost vyviastnitele; ustanoveni §
10 odst. 4 tim neni dotceno.”.

Lhiita pro predlozeni znaleckého posudku vyvlastiiovanym

Novela ponechala primat znaleckému posudku vyhotoveného na zadost vyvlastiovaného pro ucely
stanoveni ndhrady. Uvedené ovSem znaCné ohranicila zavedenim 30denni lhuty pocinajici doru¢enim
uvedomeni o zahajeni rizeni, ve které je vyvlastiovany povinen znalecky posudek predlozit. Pokud
tak neucini, stanovi se nahrada na zédkladé znaleckého posudku vyvlastnitele.

Patrné omezeni prav vyvlasthovaného zavedenim této lhuty by mélo byt dle duvodové zpravy
dostatecné kompenzovano povinnosti vyvlastnitele informovat vyvlastiovaného jiz v ndvrhu smlouvy
o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé o skutecCnosti, ze vyvlasthovany ma pravo predlozit
vyvlastiiovacimu uradu znalecky posudek v souladu s ustanovenim

§ 5 odst. 2 pism. c¢) zdkona o vyvlastnéni. Tato informacéni povinnost ma poskytovat vyvlastiovanému
dostatec¢né dlouhy ¢as na to, aby v pripadé zahajeni rizeni o vyvlastnéni zajistil vypracovani vlastniho
posudku v pripadé, pokud bude pozadovat, aby na jeho zdkladé byla stanovena nahrada za
vyvlastnéni.

I s ohledem na pripadné obstrukce, které vznikaly ze strany vyvlastiovaného pri predkladani
vadnych znaleckych posudku, 1ze zavedeni zakonné 30denni lhuty do jisté miry kvitovat. Stéle
samozrejmé zustava zachovana moznost vyvlastiovaného zadat o navraceni v predesly stav dle
ustanoveni § 41 spravniho radu, ovSem vyvlastiovaci irad muze prominout zmeskani ikonu pouze,
prokaze-li vyvlastiovany, ze prekazkou byly zavazné duvody, které nastaly bez jeho zavinéni.

Naopak vyvlastiiovaci urad zmeskani ukonu nepromine, je-li zjevné, ze by Gjma, kterd by byla
zpusobena dotCenim prav nabytych v dobré vire nebo dotCenim verejného zajmu, prevysila ujmu
hrozici vyvlastnovanému. Zde je pak nezbytné, aby vyvlastiovaci irad zohlednil mimo jiné i to, zda
nemoznost predlozit posudek vyvlastiovanym mé skutecné dopad do ochrany jeho prav zejména v
pripadé, kdy neexistuje davod pro zasadni rozdily ve vysi ndhrady stanovené znalcem ve znaleckém
posudku.

Zustava vsak otazkou, nakolik budou proti sobé stojici zajmy vyvlastiovacim Gradem pomérovany.
S ohledem na preferenci znaleckého posudku vyhotoveného na zadost vyvlastiovaného a miru
zasahu do jeho soukromych (taktéz verejnych) subjektivnich prav vyrokem o nahradé v rozhodnuti o
vyvlastnéni, 1ze oCekavat, ze vyvlasthovaci Grady budou zadostem vyvlastiiovaného o navraceni lhuty
v predesly stav spiSe vyhovovat.
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Aktudlnost zaveri znaleckych posudkii

K problematice (ne)aktuédlnosti zavéru znaleckych posudkt zakonodéarce v davodové zpravé uvadi, ze
spolu se zavedenim zdkonnych lhut do vyvlasthovaciho rizeni (mj. i novelizované znéni tustniho
jedndni dle ustanoveni § 22 zdkona o vyvlastnéni) dosdhne stavu, ve kterém jiz pozadavek, aby
ocenéni bylo provedeno podle ocenovaciho predpisu ucinného v dobé rozhodovani o vyvlastnéni dle
ustanoveni § 10 odst. 4 zakona o vyvlastnéni, bude bez dalSiho naplnén. Je vSak iluzorni
predpokladat, ze veSkera (¢i alespori vétsina) vyvlastiovaci rizeni budou probihat v téchto lhatéch a
soucasné do jejich prubéhu nezasdhne néktera z budoucich novelizaci ocenovacich predpisti. Ackoliv
pocty pripadul, v nichz bude vyvlastnitel povinen zadat novy znalecky posudek, aby dostal upravé
stanoveni nahrady dle ustanoveni § 10 odst. 4 zdkona o vyvlastnéni, jsou novelizaci jisté alespon
sniZeny, stéle se nelze domnivat, Ze takova situace nenastane.

Za prinejmensim nevyjasnénou se nové jevi otazka aktudlnosti zavéru znaleckych posudku vyplyvajici
ze vzajemného vztahu ustanoveni § 20 odst. 1, § 5 odst. 2 pism. a) a § 10 odst. 5 zakona o
vyvlastnéni. Dle ustanoveni § 20 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni plati: ,Ndhrada se stanovi na zdkladé
znaleckého posudku vyhotoveného na Zddost vyvlastnovaného, pokud jej vyvlastnovany predlozi
vyvlastriovacimu uradu ve lhité 30 dnti ode dne, kdy bylo vyvlastiiovanému doruceno uvédoméni o
zahdjeni vyvlastniovaciho rizeni, v opacném pripadé se ndahrada stanovi na zakladé znaleckého
posudku podle § 5 odst. 2 pism. a) vyhotoveného na zadost vyvlastnitele; ustanoveni § 10
odst. 4 tim neni dotceno.”.

Z uvedeného tak jednoznacCné plyne, ze pokud vyvlastnovany znalecky posudek nepredlozi, bude
nahrada stanovena na zdkladé znaleckého posudku podle ustanoveni § 5 odst. 2

pism. a) zakona o vyvlastnéni, které stanovi: ,K ndvrhu smlouvy je vyvlastnitel povinen predloZzit
znalecky posudek, podle kterého navrhl vyvlastinovanému cenu za ziskani potrebnych prav
k pozemku nebo ke stavbé”.

Soucasné je vSak dle ustanoveni § 10 odst. 5 zékona o vyvlastnéni déno, Ze: ,Cena pozemku nebo
stavby se pro ucely stanoveni nahrady urci vzdy podle jejich skutecného stavu ke dni
podani zadosti o vyvlastnéni; pritom se neprihlédne k jejich zhodnoceni nebo znehodnoceni v
souvislosti s navrzenym tcelem vyvlastnéni. Obdobné se postupuje pro tcely stanoveni ndhrady za
zrizeni prava odpovidajiciho vécnému bremenu.”.

Shodné jako v upravé zakona o vyvlastnéni pred novelizaci je patrno, ze znalecky posudek, ktery
tvoril prilohu ndvrhu smlouvy vyvlastiiovanému, nemize spliiovat podminku dle ustanoveni § 10 odst.
5 véta prvni zdkona o vyvlastnéni, tj. cena pozemku nebo stavby se pro ucely stanoveni nahrady urci
vzdy podle jejich skutec¢ného stavu ke dni podéani zadosti o vyvlastnéni. Ackoliv znalecky posudek dle
ustanoveni § 5 odst. 2 pism. a) zdkona o vyvlastnéni je v zdkonné posloupnosti nové explicitné
zakomponovan, otevira se timto Siroky prostor pro polemiku nad tim, kdy je jeSté mozné znalecky
posudek, ktery nespliiuje pozadavky ustanoveni § 10 odst. 5 véta prvni zakona o vyvlastnéni, uzit pro
stanoveni ndhrady za vyvlastnéni a kdy jiz bude jeho neaktualnost natolik zna¢na, Ze bude nutné
vyhotovit novy.

Sjednoceni metod ocenéni (pouze) vécnych bremen

Nad ramec vyse uvedeného je vhodné zminit v duvodové zpravé uvedeny cil - zajistit, ze bude ve
vSech pripadech ocenovani v souvislosti s vyvlasthovanim pouzit vzdy jediny mozny zpusob - cena
zjisténa podle § 16b zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonu
(zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,zdkon o ocenovani
majetku”), ktery miri zejména pak na druhou c¢ast souvéti zkoumaného ustanoveni.
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Dle v duvodové zpravé déale uvedeného tak nebude dochézet k situacim, kdy se stanovena cena
znaleckym posudkem ze strany vyvlastnovaného a vyvlastnitele radoveé 1isi, pravé z duvodu, ze v
kazdém z nich byla pouzita jind metoda ocenéni, pricemz kazdy ze znalcl se bréani tim, Ze jeho
metoda je ta, kterou mu zédkon o ocenovani majetku prikazuje pouzit.

Novela ¢. 237/2020 Sb., kterou se méni zakon o ocenovani majetku a dalsi souvisejici predpisy, vSak
s uéinnosti od 1. ledna 2021 zavedla nové toliko ocenovani vécnych bremen (na které reaguje i
novelizace systematickym odkazem v zdkoné o vyvlastnéni). Ackoliv tedy takto obecné definovany cil
muze budit dojem, Ze se zména tyka veskerych predméti ocenéni pro ucely zékona o vyvlastnéni, tak
zpusob ocenovani pozemku a staveb zistava v nezménéné podobé.

Zaver

Novela zdkona o vyvlastnéni byla motivovana jasnym cilem, a to urychlit vyvlastnovaci rizeni
zahdjena po 1. lednu 2021. Mezi pozitivni zmény lze jisté zaradit fikci doruc¢eni navrhu na uzavieni
smlouvy o ziskédni prav k pozemku nebo ke stavbé vyvlasthovanému s dorucovaci adresou v cizing, ¢i
lhuty, které ramcuji odeslani uvédoméni o zahdjeni vyvlastnovaciho rizeni a narizeni ustniho jednani.
Z vytek vuci drivéjsi tpravé ustanoveni § 20 odst. 1 zékona o vyvlastnéni vSak nelze povazovat
vétsinu za novelizaci vyreSenou, v nékterych pripadech ba naopak.

Se zavedenim 30denni lhity poc¢inajici doru¢enim uvédoméni o zahdjeni rizeni, ve které je
vyvlastnovany povinen znalecky posudek predlozit, 1ze oCekavat, ze zadosti vyvlastnovanych o
navraceni lhity v predesly stav a rozhodovani o nich se nové stanou evergreenem agendy
vyvlastnovacich Gradua. I presto s ohledem na pripadné obstrukce, které vznikaly ze strany
vyvlastniovaného pri predkladéani vadnych znaleckych posudkd, je tfeba dany krok vnimat spise jako
pozitivni.

Problematika (ne)aktuédlnosti zavéru znaleckych posudku je sice do jisté miry minimalizovana
ocekavanym urychlenim vyvlastnovaciho rizeni, avSak s explicitnim zakomponovanim znaleckého
posudku, jez tvoril prilohu navrhu smlouvy o ziskani prav k pozemku nebo ke stavbé
vyvlastiovanému, do zédkonné posloupnosti vyvéra nova otazka - kdy je jeSté mozné znalecky
posudek, ktery nespliiuje pozadavky ustanoveni § 10 odst. 5 véta prvni zakona o vyvlastnéni, uzit pro
stanoveni ndhrady za vyvlastnéni a kdy jiz bude jeho neaktudlnost natolik zna¢na, ze bude nutné
vyhotovit novy.

Mgr. Petr Malisek,
specialista na vyvlastnéni a vyvlastiovaci rizeni
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[1] Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. rijna 2014, ¢.j. 7 As 174/2014-44

[2] Dle ustanoveni § 39 odst. 1 spravniho radu ve spojeni s ustanovenim § 20 odst. 1 zdkona o
vyvlastnéni

[3] Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. listopadu 2016, sp. zn. 21 Cdo 5247/2015
[4] Rozsudek Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 5. nora 2014, ¢.j. 1 Co 436/2013-137
[5] Srov. nélez Ustavniho soudu ze dne 21. tinora 2017, sp. zn. IV. US 2467/16

[6] Srov. oproti rozsudkﬁm Nejvyssiho spravni soudu ze dne 12. ¢ervna 2020, ¢.j. 4 As 47/2020-81, ze
dne 16. rijna 2019, ¢. j. 7 As 236/2018-49, ze dne 14. ¢ervna 2017, ¢. j. 10 As 10/2016-54, ze dne 1.
cervence 2010, ¢. j. 7 Afs 50/2010-60, a ze dne 29. Gnora 2016, ¢. j. 7 As 131/2013-156
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Dalsi clanky:

o Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastrojii umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshrani¢nim podnlkan

o [talie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezonu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu

e Digitalni dédictvi

¢ Reélné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadéni spoleéného jméni
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