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URYCHLENI VYSTAVBY DOPRAVNI{ INFRASTUKTURY - VYKUPNIi CENY POZEMKU

1. UVOD A VYVOIJ PRAVNi UPRAVY

Pfed 1. 2.2013 dochazelo v dusledku nastaveného zplsobu stanoveni vykupni ceny pozemki
urcenych pro stavbu dopravni infrastruktury k prodrazovani staveb dopravni infrastruktury, a to
z nasledujicich davod:

(a)  kvykuplim pozemk( dochazelo obvykle aZz po vydani zemniho rozhodnuti, kterym se
ménil zplsob vyuZiti pFislusnych pozemkl z pozemkl zemédélskych na pozemky urcené
pro umisténi stavby dopravni infrastruktury;

(b)  cena navrhovana stavebnikem stavby dopravni infrastruktury musela vychazet z ceny
stanovené znaleckym posudkem a nesméla tuto cenu prekrocit; ve znaleckém posudku,
ktery byl podkladem pro stanoveni vySe kupni ceny byla uvedena tzv. cena obvykla i
cena tzv. zjisténa, vlastnik pozemku dostal vidy vyssi cenu; zakonem ¢. 405/2012 Sb.
byla zjisténd cena ze zadkona vypusténa, od 1. 2. 2013 muzZe byt podkladem pro
stanoveni kupni ceny jen cena obvykla.

(c) podle zdkona o vyvlastnéni na zakladé rozhodnuti o vyvlastnéni muselo jit o cenu
obvyklou nebo tzv. zjisténou podle cenového predpisu, vlastnik pozemku dostal vzdy
vyssi cenu.

Pfed 1.2.2013 tak dochazelo ktomu, Ze zemédélské pozemky byly vykupovany za cenu
stavebnich pozemk( bez jakéhokoliv jejich aktivniho zhodnoceni za cenu nékolikanasobné vyssi,
nez byla jejich skutec¢nda cena. Pozemek bylo nutno ale posuzovat jako stavebni pro ucely
umisténi pozemni komunikace, nikoliv napf. rodinného domu (pouziti jiného ocenovaciho
koeficientu). Dle tehdy platného a uc¢inného vyméru Ministerstva financi ¢. 01/2013 byla
stanovena minimalni cena za m” pozemku, ktery mél byt zastavén dalnici nebo rychlostni silnici,
ve vyii minimalné 100 K&/m”. Uvedeny vymér MF viak v rozporu s § 3b zakona ¢. 416/2009 Sb.
pfihlizi "k budoucimu stavu".

Snaha vyresit problémy zpUsobujici prodrazovani staveb dopravni infrastruktury vedla k pfijeti
zakona €. 405/2012 Sb. Géinného od 1. 2. 2013 — novelizace zdkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a zdkona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo
omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni). Touto novelou
doslo k tomu, Ze pozemky maji byt vykupovany nebo vyvlastiiovany za jejich skute¢nou cenu, za
kterou by je jejich vlastnik skute¢né prodal, pokud by pozemek nebyl uréen Gzemnim
rozhodnutim pro vystavbu dopravni infrastruktury. Navic byl zaveden urcity ,,bonus” pro vykup
pozemkd smluvni cestou bez potreby absolvovani vyvlastiiovaciho fizeni.

Dusledkem novely doslo k vyraznému sniZeni vykupni ceny nestavebnich pozemku, ale rovnéi
i k vyraznému sniZeni ochoty vlastnikli nestavebnich pozemkt tyto pozemky za vyrazné nizsi
cenu prodavat, pripadné omezovat sva prava knim. DosSlo tedy ke zvysSeni poctu
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vyvlastiovacich fizeni a ve vysledku i souhrnnych naklad(i na vystavbu dopravni infrastruktury a

prodlouzeni majetkopravni pripravy staveb dopravni infrastruktury. Tento problém se tyka

predevsim vykup(l nezastavénych a nestavebnich pozemk(. V pripadé vykupl staveb a

stavebnich pozemkd tento problém nenastava.

2.

MOZNE zPUSOBY RESENI

Z hlediska legislativy je mozné urychleni vystavby dopravni infrastruktury a urychleni vykupu

potrebnych pozemk( dosahnout jednim z nasledujicich zplsobd.

(A)

Rychlé feSeni spocivajici ve zméné vyméru MF

Seznam zbozi s regulovanymi cenami vyddva Ministerstvo financi jako své cenové
rozhodnuti podle § 10 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, formou vymérU publikovanych
v Cenovém véstniku. Znamenad to, Ze rozhodnuti o regulaci nepodléha legislativnimu
procesu jako vyhlaska, zdkon. Jeho vydani tak lze zabezpecovat velmi operativné.
Rozhodujici zmény v regulaci cen jsou vydavany po predchozim projednani nebo
informovani vlady pfip. porady ministrG. V prdbéhu roku Ministerstvo financi podle
potfeby seznam zboZi s regulovanymi cenami upravuje, popf. méni ceny v ném
stanovené.

Bylo by tedy moZné upravit vymér MF pro rok 2014 tak, Ze by v ném byla stanovena
minimalni cena m? pozemku vykupovaného dle zdkona o urychleni vystavby dopravni
infrastruktury na urcitou pevnou hodnotu, napf. v hodnoté 50 nebo 100 K¢, jako tomu
bylo dfive. Pravni Uprava obsazena v § 3b zdkona o urychleni dopravni infrastruktury
(vloZzena novelou ¢.405/2012 Sb.) by se tak neuplatnila, nebot dle vyméru MF by
minimalni cena za m? vykupovaného pozemku byla vy3$i ne? v ptipadé postupu dle
zakona o urychleni dopravni infrastruktury — musela by se tak vyplatit vlastnikovi
pozemku minimalni cena urcend dle vyméru MF.

Aktualizace vyméru MF ¢. 01/2014 by mohla byt vloZena do ¢asti I., oddilu A, polozky 1.
vyméru MF jako novy bod d) v nasledujicim znéni:

-,V pfipadé pozemku vykupovaného pro ucely vystavby dopravni infrastruktury dle
zdkona o urychleni vystavby dopravni infrastruktury se stanovuje minimdlni cena za
m’ vykupovaného pozemku ve vysi 50/100 K&/m?. Pokud je minimdini cena takového
pozemku urcend dle tohoto bodu vyssi neZ cena zjisténd dle § 3b zakona o urychleni
vystavby dopravni infrastruktury, pouZije se vZdy minimdlIni cena zjisténd dle tohoto
bodu.”

Z pravniho hlediska nelze tento postup spiSe doporucit, protoze se jedna o kratkodobé a
nekoncepcni feSeni. Existuje zde zakonna norma, ktera tuto problematiku resi odliSnym
zpUsobem a mohlo by dochazet ke zpochybnéni takového postupu uréeni minimalni
ceny, kdy podzakonny predpis jde v podstaté do rozporu se zakonem, v tomto pripadé
novelizovanym zakonem o urychleni vystavby dopravni infrastruktury. Tento postup by
tak mohl byt povazovan za obchazeni zakona. Navic by zde doslo k administrativnimu
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stanoveni pevné vykupni ceny, coZ by mohlo byt v urcitych ptipadech povaZovano za
nedovolenou verejnou podporu ve smyslu zdkona ¢. 215/2004 Sb., o Upravé nékterych
vztah( v oblasti vefejné podpory a o zméné zakona o podpore vyzkumu a vyvoje a ve
smyslu pfislusné pfimo aplikovatelné unijni legislativy.

Reseni spocivajici v novelizaci zdkona o urychleni vystavby dopravni infrastruktury

Z pravniho hlediska lze spiSe doporucit cestu novelizace zdkona o urychleni vystavby
dopravni infrastruktury. Takova zména by musela projit legislativnim procesem a
nejedna se tak o feSeni rychlé. Jednd se v3ak o feseni, které Ize chapat jako ,prdvné

Vv

Zde se nabizi novelizaci zcela odstranit z textu zdkona o urychleni vystavby dopravni
infrastruktury znéni pfijaté novelou ¢. 405/2012 Sb. — doslo by tak k Gplnému navraceni
stavu pred 1.2.2013. V ptipadé smluvniho vykupovani by se postupovalo podle
minimalni ceny za m? stanovené vymérem MF (tj. 100 K&/m?), a v pfipadé nuceného
vyvlastnéni by se nadhrada stanovovala podle skutecné ceny pozemku, za kterou by je
jejich vlastnik skutec¢né prodal, pokud by pozemek nebyl uréen Gzemnim rozhodnutim
pro vystavbu dopravni infrastruktury. U tohoto feSeni je vSak nutné poukazat na
podobné vyhrady jako u feseni dle pism. (A) vySe, a to zejména rizika verejné podpory.

Alternativné lze uvaZovat o novelizaci znéni § 3b zakona o urychleni vystavby dopravni
infrastruktury takovym zpUsobem, Ze by byla respektovana cena obvyklad jako zakladni
vychodisko vykupni ceny a zaroven by zde byl stanoven ,bonus“ za soucinnost
prodavajiciho/vlastnika pozemku zvysen a rozc¢lenén podle aktivity prodavajiciho a pro
prodavajici garantovan zadkonem a nikoliv ponechan jen na rozhodnuti a vili
vykupujiciho, a to naptiklad nasledujicim zplsobem:

»(1) Vyse kupni ceny v kupni smlouvé, ziskavaji-li se koupi potfebnd prdva podle § 3a,
bude stanovena ndsledovné:

a) cena stanovend znaleckym posudkem zvysend o 200/300% v pfipadé pozemku s
vyjimkou stavebniho pozemku, pokud vlastnik pozemku prijme ndvrh na
uzavreni smlouvy o ziskdni potfebnych prdv k pozemku nejpozdéji do 2 mésici
ode dne priikazného doruceni takového ndvrhu vlastnikovi;

b) cena stanovend znaleckym posudkem zvysend o 150/200% v pfipadé pozemku s
vyjimkou stavebniho pozemku, pokud vlastnik pozemku prijme ndvrh na
uzavreni smlouvy o ziskdni potfebnych prdv k pozemku nejpozdéji do 4 mésici
ode dne priikazného doruceni takového ndvrhu vlastnikovi;

c) cena stanovend znaleckym posudkem zvysSend o 100% v pripadé pozemku s
vyjimkou stavebniho pozemku, pokud vlastnik pozemku prijme ndvrh na
uzavieni smlouvy o ziskdni potfebnych prdv k pozemku po 4 mésicich, nejpozdéji
vSak do 6 mésicu, ode dne prukazného doruceni takového ndvrhu vlastnikovi;

d) 130% ceny stanovené znaleckym posudkem v pfipadé stavebniho pozemku nebo
stavby.”
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Tento druhy postup by pobizel vlastnika potfebnych pozemkl k jejich odprodeji pro
Ucely vystavby dopravni infrastruktury. Pokud by vlastnik pozemku neakceptoval navrh
smlouvy, tak by v pfipadném vyvlastnovacim fizeni dostal pouze ndhradu odpovidajici
obvyklé cené pozemku, za kterou by je jejich vlastnik skute¢né prodal, pokud by
pozemek nebyl uréen Uzemnim rozhodnutim pro vystavbu dopravni infrastruktury; tzn.,
Ze by obdrzel ndhradu ve znaéné nizsi vysi, nez pokud by navrh smlouvy akceptoval napf.
hned béhem prvnich dvou mésict akceptacni Ihdty. V ndvrhu smlouvy by musel byt
vlastnik pozemku na tuto skutecnost vyslovné upozornén.

Obdobny postup lze doporudit i u vyvlastnéni formou vécnych bfemen. Uprava vykupd
v zdkoné o urychleni vystavby dopravni infrastruktury by méla byt rovnéZ v ramci
legislativniho procesu dana do souladu se stavebnim zakonem (zejména § 101 —
predkupni pravo statu) a rovnéz se zakonem o vyvlastnéni ve vztahu k nutnosti
prednostné vyporadat spoluvlastnictvi namisto vyvlastnéni, coz rovnéz pusobi v praxi
znac¢né komplikace.

Jednalo by se tak o kladny stimul vlastnika vypofadat majetkopravni vztahy smluvni
cestou, coz by vedlo kvyraznému urychleni vystavby dopravni infrastruktury a ve
vysledku i k vyraznym Usporam finan¢nich prostfedkd. Tento postup by nemusel byt
povazovan za nedovolenou vefejnou podporu, protoze zde nedochazi
k administrativnimu urceni ceny, ale vychazi se z ceny obvyklé stanovené znaleckym
posudkem, a zdkonem pfiznany bonus z obvyklé ceny pro proddvajiciho je odlvodnén
uSetfenym casem a naklady spojenymi s pfipadnym vyvlastiiovacim fizenim. V této
souvislosti Ize vSak z pohledu pravni jistoty doporucit, aby vyse ,bonusu” byla stanovena
na zakladé ekonomické analyzy, jez by vycislila obvyklé (zpridmérované) ztraty v podobé
prodlouZeni majetkopravni pfipravy staveb a posunuti i doby vystavby a dokonceni
dopravni infrastruktury a rovnéz usetifené ndklady spojené s vyvlastiiovacim Fizenim,
napfiklad na vybraném vzorku projekti dle existujicich tahovych studii. Rovnéz lIze
z pohledu pravni jistoty doporucit spolecné se zahajenim legislativniho procesu i
provedeni pfedbézné notifikace verejné podpory Evropské komisi a aktivni komunikaci
s Evropskou komisi v této véci.

Jistou nevyhodou této varianty by mohlo byt kratkodobé zdrzeni celého procesu vykupl
za situace, kdy by majitelé dotéenych nemovitosti ¢ekali na novou pro né cenové
vyhodnéjsi pravni dpravu.

Pro Uplnost lze uvést, Ze svySe uvedenym postupem bylo variantné pocitdno i
v dlivodové zpravé k zakonu ¢. 405/2012 Sb.

Koncepéni dlouhodoba zména spocivajici v celkové rekodifikaci pravni tpravy v oblasti
vystavby dopravnich staveb.

Nejvice lze z dlouhodobého hlediska doporucdit provedeni celkové rekodifikace pravni
Upravy v oblasti pfipravy a vystavby dopravnich staveb — tzn. vytvofit specidlni pravni
Upravu, ktera by koncepctné a v jednom prdvnim predpise feSila povolovani dopravnich
staveb (tj. jako zvladstni zdkon ke stavebnimu zdkonu), vykup pozemk( a staveb
nezbytnych pro vystavbu dopravnich staveb a moZnosti a ucely vyvlastnéni prav
k takovymto pozemk({m a stavbam. V této souvislosti by také mélo dojit ke komplexni
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revizi ocenovacich predpisi a ksjednoceni pojmd pouZitych v souvislosti
s vykupovanim/vyvlastriovanim pozemku (obvykla cena, skutecna skoda, cena zjisténa
dle predpisd, vztah mezi vymérem MF a ocefiovacim zdkonem a ocenovaci vyhlaskou
atd.), nebot i tyto nejasnosti zpUsobuji komplikace pfi ocernovani vykupovanych
pozemkd.

V takovém pripadé by muselo dojit k novelizaci ¢i zruseni znacného rozsahu zakon( a
podzakonnych pravnich predpist (stavebni zdkon, vyvlastiiovaci zdkon, spravni fad,
zakon o urychleni vystavby dopravni infrastruktury, katastralni zdkon, zakon o
posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi atd.), pficemz priprava takového feseni bude
nepochybné zna¢né ndrocna casové i pradvné narocna.

ZAVERECNE SHRNUTI

Na zakladé vyse uvedeného lze doporucit postup dle bodu (B) tak, aby byl problém v relativné

kratké dobé pfekonan a doslo k urychleni vykupu potfebnych pozemk s tim, Ze soubéiné lze

zahajit prace na feseni dle bodu (C). Postup dle bodu (C) nijak nevylucuje postup dle bodu (B).

ReSeni pro dany problém viak nelze hledat jen na urovni legislativy, ale i v oblasti

organizacnich, procesnich, financnich, personalnich a instituciondlnich opatfenich na urovni

organti a osob, které popisovanou agendu za stat zajistuji. Efektivita téchto procest je zasadni

pro rychlost procesu majetkopravni pripravy dopravni infrastruktury v CR.



