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Vendula Zahumenska / David Zahumensky

Starosta na prochazce

Obec musi zabranit daléiL\
zastavbé bez ladu a skladu.
Zménime Uzemni plan. Za
humny se uz stavét nebude.

T

Na pracovnim obédé

Pfedstav si, obec chce zménit
(zemni plan a zamezit
nasemu projektu. Vzdyt tam
muzZeme stavét uz od 2010.

Budou se bat nahrad.
To neudélaji.

Krajsky soud v
Plzni

Poskytovani nahrad je vylouéeno v pfipadé,
kdy Ize typicky dovodit spoluodpovédnost
vlastnika pozemku za jeho nevyuZiti jako
zastavitelného pozemku, tj. pokud po delsi

dobu (5 let) viastnik pozemek zastavét mohl,

avsak této moZnosti nevyuZil.

.d.-m Investor Zahumny
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O autorech

Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D

Od skonceni studia prav v roce 2006 se vé-
nuje pravu zivotniho prostredi, se zamérenim
na Uzemni planovani a Gzemni rozvoj. V roce
2014 dokondila doktorské studium na Pravnic-
ké fakulté Masarykovy univerzity. Vice nez 10
let externé pUsobila na Fakulté socialnich stu-
dii MU, kde se vénovala vyuce prava Zivotniho
prostiedi. Od roku 2016 se intenzivné zabyva
smlouvami obci s investory, na toto téma pub-
likovala fadu ¢lankl v ¢asopisech uréenych pro
verejnou spravu.

Investor Zahumny

Mgr. David Zahumensky

Je advokat. Zamérfuje se na Ustavni pravo,
spravni pravo a Uzemni rozvoj. Poskytuje prav-
ni poradenstvi obcim, zejména v souvislosti
srealizaci stavebnich projektd na jejich Gzemi,
nékolik let se vénuje problematice smluv obci
s investory a na toto téma publikuje clanky
v ramci projektu Investor Zahumny. Vystudoval
Pravnickou fakultu na Masarykové univerzité
v Brné.

David Zahumensky
advokatni kancelar



Kdyz je investor za humny

Obec Dobré bydlo V kancelari starosty Hrdiny... .

My v Dobrém bydle mame jasna
pravidla pro véechny, kdo u nas
chté&ji stavét. Kdyz je spinite,
obec nebude proti.

My tady muZeme
stavét, v tom nam
nezabranite!

No tak to si

placneme!

@ Investor Zahumny

Nechci vam branit.
Jako starosta ale h&jim
zajmy obce.

Potyka se Vase obec s Gzemnim planovanim?

Bojite se, Ze budete muset stavebnikim hradit miliony za zmérené investice?

Uzemni plan spise skodi, nez pomaha?

Potrebujete docasné zakazat vystavbu, abyste chranili zijmy obce?

PotFebujete pravidla pro vystavbu?




Mame Feseni. Pomahame starostdm a zastupitelm, kterym skuteéné zaleZi na blahu jejich obce a ktefi
maji energii a odvahu na to, aby chranili udrzitelny rozvoj své komunity.

Sepiseme podrobnou analyzu slozitych problémd tykajicich se Gzemniho rozvoje. Umime dat dohroma-
dy smlouvy s investory o verejné infrastrukture. Pro vystavbu vytvofime konkrétni pravidla. Poradime

Vam s Gzemnim planem a s moznymi zalobami od investord. Kdyz budete chtit, pfijedeme a udélame
seminar podle Vasich pozadavkd.

Jsme oporou mést a obci

Pravni pomoc poskytuje Advokatni kancelaf David Zahumensky, s.r.0. - www.davidzahumensky.cz

Vzdélavani poskytuje projekt pro obce a mésta Investor Zahumny - www.investorzahumny.cz




O publikaci

S Gzemnim planovanim je ve vétsiné obci spojena fada problému. Ve vétsich méstech nebo v obcich
blizko nich, kde maji zdjem o vystavbu developefi, ¢asto dochazi ke spordm o podobu Uzemniho pla-
nu. Komplikované jsou zejména situace, kdy se obec snazi zménit Gzemni plan v neprospéch vlastnikd
nebo kdy je ¢ast Uzemniho planu zrusena jako nezakonna soudem. Developefi se pak ¢asto uchyluji
k vyhruzkdam spojenym s pozadavky na nahradu milionovych skod. To pro mnohé obce znamena velky
problém, nebot se v dusledku takovych obav rozhoduji pod tlakem a investordm radéji ustoupi, nez aby
hajily obecni zajem s vidinou rizika placeni velkych ¢astek.

Z rozhodovaci praxe soudud pritom vyplyva, ze Gzemné planovaci kase se neji vibec tak horka, jak se uvari.
Ceské soudy se fadu let stavi na stranu obci a developefi nebyvaji se svymi pozadavky na obce Uspésni.

ProtoZze na ¢eském trhu chybi publikace, kterd by poskytla obcim zakladni (a pfitom ne zkratkovitou)
orientaci v otazkach spojenych se zménami Gzemnich pland nebo jejich rusenim soudy, rozhodli jsme se

takovy prehled zpracovat a poskytnout ho obcim. Véfime, Zze pomUze véem starostkam, starostim a za-
stupiteldm k tomu, aby se mohli svobodnéji rozhodovat o tom, jak to bude pravé v jejich obci vypadat.

Vendula a David Zahumensti




1. Zmény v Gzemi a nahrady skod

[ Na zastupitelstvu F-

r

V obci Cerna pred nékolika lety

Neméli bysme
schvalovat zménu
planu, kdyz tam Zadny
domy nepatfi.

Py

Rikam ti, tady to pljde
snadno. Zména
tuzemniho planu a bude
se stavét.

To je nesmysl. Tam se piece
dévno stavét mélo. A
dostanem za to deset
milion, je to vyhodny.

Rozsudek
Okresniho
soudu Praha —
zapad,sp. zn.7
C 123/2018

Obec se mohla zavazat zaradit pozemky do
navrhu Gzemniho planu (nikoli viak ke
schvaleni tzemniho planu v uréitém znéni),
poskytnout souhlas s vydanim uzemniho a
stavebniho rozhodnuti &i neklast projektu
sponzora Zadné prekazky.

@ Investor Zahumny

Pokud ma obec schvaleny G4zemni plan, mohou nastat rdzné situace, pfi kterych je tfeba Gzemni plan
zménit nebo pofidit novy. Také se mlize stat, Ze ¢ast nebo zménu platného Gzemniho planu zrusi soud.!
Vedle toho hrozi urcité riziko ndhrady skody také v pripadé vydani stavebni uzavéry nebo za vyhlaseni

Uzemni rezervy.

1 Zavéry platné pro Gzemni plany uvedené v této publikaci z podstatni &asti plati i pro regulaéni plany.




Podivejme se nyni blize na jednotlivé situace, kterymi se v této publikaci
budeme zabyvat:

1.

Obec pofizuje novy Uzemni plan nebo zménu stavajiciho. Nékteré pozemky, které byly Gzemnim
planem dosud uréené k zastavéni (napf. pro obytnou vystavbu) se podle pfani zastupitel’ stanou
nezastavitelnymi - bude z nich napt. zelert méstska a krajinna (park). Novy Gzemni plan nebo jeho
zména byly v souladu se zadkonem, popf. obstaly u soudniho prfezkumu.

Obec pofizuje novy Gzemni plan nebo zménu stavajiciho a pozemky, které byly doposud uréeny
k uréitému vyuziti (napf. zemédélské podnikani) maji svoje uréeni zménit (maji se z nich stat po-
zemky uréené pro bydleni) a je znemoznéno je vyuzivat k pdvodnimu G&elu. Novy Gzemni plan nebo
zména byly v souladu se zdkonem (popft. obstaly u soudniho pfezkumu). Obdobna situace nastane
napr. tehdy, kdyz je zménéno funkéni vyuziti Uzemi napf. z ploch uréenych pro bydleni na vefejnou
vybavenost (pozemky zUstavaji zastavitelné, ale nelze je vyuzit k pavodnimu Géelu).

Doslo ke zruseni zmény nebo ¢asti Gzemniho planu soudem nebo spravnim orgdnem pro nezakon-
nost (napf. mél vlastnik pozemky stavebni, po zméné byly nezastavitelné, zména nebyla v souladu
se zakonem a neuplatnil se § 102 stavebniho zakona). Uzemnim plan uz nadale neumozniuje po-
zemky vyuzit k Gcelu pred rozhodnutim soudu nebo spravniho organu. Pozemky se vraci ke svému
pavodnimu vyuziti pfed zménou anebo zlstava v Gzemnim planu ,bilé misto* (v pfipadé zruseni
¢asti uzemniho planu). V této situaci je je$t& nutno zohlednit skute¢nost, zda zrudena zména po-
zemky zhodnotila nebo znehodnotila.

Obec pofizuje novy Gzemni plan nebo jeho zménu a hodla Uzemi chranit stavebni uzavérou. Vydani
Uzemniho opatreni o stavebni uzavére spojuje stavebni zakon taktéz s nadhradami.

Nékteré obce maji v Gzemnich planech i tzv. Gzemni rezervy. Podle judikatury nalezi dotéenym vlast-
nikdm nahrada za zmény v Gzemi také v v pfipadé zavedeni Gzemni rezervy do Gzemniho planu.




2. Nahrady za zmény v Gzemi podle § 102
stavebniho zakona

U starosty Hrdiny I M

Na odborném seminafi Opét u starosty

Hrdiny

Nevadi, feknu Katce,
at' to jedté v navrhu
tuzemniho planu zméni.

Jak na azemni plan

Obce musi dusledné
rozliSovat svoje postaveni v
samostatné a pfenesené
pusobnosti. Navic o
uzemnim planu rozhoduji
vrchnostensky jako organy
vefejné spravy.

Dobfe, s pofizovatelm bude
fesit Gzemni plan jen uréeny
zastupitel a jen tehdy, kdyZ to
dovoluje stavebni zékon.

No ja nevim. Je to pfece
pofizovatelka a do toho by
ji ted' uZ zastupitelé mluvit
neméli.

=

Uzemni planovani se déje ve vefejném zajmu. Mze dochazet k zasahdm do vlastnického prava, mj.
mGze uréovat vlastnikam, jak mohou pozemky vyuZivat. Uzemni planovani pfi tom musi respektovat
zasadu pfiméfenosti a zasahovat do vlastnického prava s vyraznymi omezenimi (opét zejm. z dGvodu
ochrany vefejného zajmu). Zasahy se musi omezit jen na nezbytné& nutnou miru, musi se dit nejetrnéj-




&im moznym zptsobem, nesmi byt diskriminaéni a obec nesmi projevit libovli.2 Mdzeme si napf. pred-
stavit situaci, kdy obec na jednom pozemku zakaze stavét a na sousedni pfitom zadna omezeni neda.
Podobneje svévolné omezeni podnikatelské aktivity, kterd napliiuje zakonné limity a je jinde na Gzemi
CR bézna.3 Naplnéni téchto kritérii vyplyva predeviim z odavodnéni planu. Uzemni plan nebo jeho zmé-
na, které by toto nerespektovaly, by mohly byt zruseny pfi soudnim prezkumu.

Pokud jsou vyse uvedena kritéria naplnéna, mize Gzemni plan vlastnické pravo omezit. U mnohych
omezeni ani neexistuje zadny narok na kompenzaci, nebot zasah nepresahl spravedlivou miru.*

Nékdy ale mUze zasah do vlastnického prava splnovat vsechny zadkonné podminky, presto ale omezeni
vlastnickych prav tuto spravedlivou miru presdhne. V takovych pfipadech proto nalezi vlastnikovi do-
téenych pozemk( nahrada za zmény v Gzemi,® které jsou upraveny v § 102 stavebniho zakona.

2 Viz usneseni roz&ifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢.j.1A0 1/2009.

Viz rozsudek NSS ze dne 16. 6. 2011, &.j. 7 Ao 2/2011-127, ktery se tykal vystavby vétrnych elektraren. Podobné by samozrej-
mé mnohé obce na svém Gzemi mohly vyloucit fungovani véznic, psychiatrickych 1é¢eben nebo tfeba pozemnich komunika-
ci. Viz rozsudek NSS ze dne 12.1. 2016, &,j. 2 As 212/2015-27.

Tamtéz.

Nejedna se vsak o ndhradu skody - pravé proto, Ze Gzemni plan neni nezdkonny. Viz usneseni rozsireného senatu NSS, ze

dne 21.7.2009, &.].1 Ao 1/2009.




2.1. Zruseni zastavitelnosti pozemku

Stavebni zakon fesi v § 102 situaci, kdy dojde ke zrugeni uré¢eni pozemku k zastavéni.® Vlastnikovi pozem-
k& nalezi v takovém pripadé nahrada vynaloZzenych naklad zejména na (to znamena, Ze teoreticky mUze
pfipadat v Gvahu i ndhrada jinych nakladd):

* na pripravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku,
* na projektovou pfipravu vystavby
= v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi zavazku.

Tato ndhrada mu nenalezi, jestlize k uvedenému zruseni doslo na zakladé jeho navrhu nebo po uply-
nuti 5 let od nabyti G¢innosti Gzemniho planu nebo jeho zmény, kterd zastavéni dotéeného pozemku
umoznila.

To ale neplati absolutné. Jestlize ve IhGté 5 let:

* nabylo G¢innosti rozhodnuti o umisténi stavby nebo GUzemni souhlas pro stavbu, pro kterou bylo za-
stavéni uvedenou Gzemné planovaci dokumentaci uréeno a toto rozhodnuti nebo souhlas je platné,

* nebo byla uzavrena verejnopravni smlouva nahrazujici Gzemni rozhodnuti a tato verejnopravni smlou-
va je Ucinna,

ma vlastnik ma narok na ndhradu za zménu v Uzemi i po péti letech od vydani Gzemniho planu.

6 Nahrada vlastnikovi nenalei v piipadé, ze koupil nezastavitelny pozemek a docilil zmény Gzemniho planu, ktera byla nasled-

né& zrugena. Viz rozsudek NS ze dne 27. 6. 2018, ¢.j. 22 Cdo 2291/2016 - 179.




To opét potvrzuje judikatura: ,Poskytovani ndhrad je vylouceno v pripadé, kdy Ize typicky dovodit spoluod-
povédnost vlastnika pozemku za jeho nevyuziti jako zastavitelného pozemku, tj. pokud po delsi dobu (5 let)
vlastnik pozemek zastavét mohl, avsak této moznosti nevyuZil. Pétileta Ihdta k faktickému zastaveéni je pro-
lomena zavrsenim alespori pravnich krok( tykajicich se zastavéni. Jestlize se upravuje nahradu za takovou
zménu, musi se samozrejmé pripustit i moznost zmény v Gzemi. Zmény v Gzemi mohou pravni sféru vlastnikd
pozemkd atakovat rdznou mérou. Ze zakonodarcova pristupu k ndahradam za zménu Ize dovodit nazor na in-
tenzitu zmén v Gzemi. RovnéZz u ni hraje roli faktor ¢asu. Za jinak obdobnych podminek je treba zménu, k niz
dojde do 5 let, pokladat za zavaznéjsi nez zménu, k niz dojde po 5 letech nebo - jako v daném pripadé - po
cca 15 letech od terminu, kdy s pozemky uz bylo mozZno nakladat pro vlastnika vyhodnéjsim zpldsobem. Podle
nazoru soudu tak zménu v Gzemi nelze odivodnit toliko odkazem na § 102 stavebniho zakona; jestlize tu vsak
jsou dalsi divody, nelze odpurci vytykat, Ze uzil i argumentaci uvedenym ustanovenim stavebniho zakona,
pokud jim zékladni argumentaci doplrioval nebo podporoval.?

O nahradu musi vlastnik zaZzadat pisemné a poskytuje ji obec nebo kraj, jejichz organy vydaly Gzemné planovaci
dokumentaci® nebo jeji zménu. Nedojde-li k dohodé o vy3i nahrady, rozhodne o jeji vysi soud.®

2.2. Ostatni zmény Gzemniho planu

7 Rozsudek KS v Plzni, ze dne 15. 3. 2017, sp. zn. 59 A 5/2016 - 106.

8  Obdobné mize platiti i pro stavebni uzavéru. Takté? pro Gzemni rozhodnuti, Gzemni souhlas nebo vefejnopravni smlouvu

nahrazujici Gzemni rozhodnuti.

9 §18 odst. 7 stavebniho zakona fika, ze v piipadé, ze dojde k nasledné zméné tzemniho planu, zméné nebo zrudeni regulaéni-
ho planu a prislusny pozemek, za ktery byla vyplacena nahrada, se vrati do pavodniho reZimu umoznujiciho zastavéni, je ten,
komu byla ndhrada vyplacena, povinen vyplacenou ndhradu v pIné vysi vratit (k tomu stanovi zakon Ihity).




Stavebni zdkon vyslovné spojuje ndhradu za zmény v Uzemi s tim, Ze bylo zruseno uréeni pozemk k za-

Na seminafi Investora
Zahumny

Smlouvy s investory a adaptani
opatreni

V obci Dobré bydlo J
-

‘ U zpracovatele ‘

. : e uzemniho planu
To je hruza, nas P

zemni plan nam
vibec nepomaha!

Muzeme
zpfisnit tzemni

chceme Uzemni plan, ktery nam
zajisti udrZitelny rozvoj.

Potfebujeme
zpfisnit regulaci.

potiebujeme zelen, kvalitni
vefejny prostor a méné
zastavénych pozemka.

Ano, mizZete stanovit tvrd$i pravidla
pro vystavbu. Jen musi byt pfiméiena
a nediskriminaéni a odivodnéna.

stavéni. Je ale zfejmé, Ze v praxi dopadaji na vlastnické pravo i jiné zmény GUzemnich pland, nejen ruseni
zastavitelnosti. Vyvstava proto otazka, zda se § 102 uplatni i na pfipady, kdy zménou Gzemniho planu
nedoslo ke zruseni ,moznosti zastavéni pozemku®, ale jen ke zméné funkéniho vyuziti v rdmci zastavitel-
ného Gzemi - napf. namisto ploch obytnych je nové pozemek uréen pro verejnou vybavenost a je stale
urcen k zastavéni, jen jinym typem zastavby. Jinym prikladem je zemédélsky podnikatel, kterému novy
Uzemni plan nebo jeho zména podnikani znemozni, protoZze pozemky budou pro pristé uréené k bydleni
a zemédélska vyroba bude nesluditelna s takovym funkénim vyuzitim. Maji takovi vlastnici narok na na-
hradu za zménu v Gzemi?




Nejvyssi spravni soud™® fekl, Ze i v téchto piipadech by méla byt viastnikovi také poskytnuta nahrada za

zasah do vlastnického prava.m Otazkou zlstavalo, jakym zplsobem se ma nahrada poskytovat, kdyz to
vyslovné neupravuje zakon. Nejvyssi spravni soud to sam vysvétlit nemohl, protoze to pfislusi souddm
civilnim, a¢koli naznadil, ze logicky by se mélo postupovat obdobné podle § 102 stavebniho zakona.’?

Nejvyssi soud ale dovodil,” Ze se postupuje podle zakona ¢. 82/1998 Sb., odpovédnosti za skodu zp(-
sobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym Gfednim postupem (dale jen ,zak. o
odpov. za Skodu®). Timto nazorem je zfejmé tieba se fidit, ac¢koli se o ndhradu $kody za nezadkonné roz-
hodnuti nebo nespravny Gredni postup, nejedna.™

10 Usneseni roz&iteného senatu NSS, ze dne 21. 7. 2009, &. j.1A0 1/20089.

M Pojem ,nuceného zasahu do vlastnického prava“ je autonomnim pojmem Listiny zakladnich prav a svobod a je neodmysli-

telné spojen s viastnickym pravem jako s jednim ze zakladnich Ustavné zarucenych prav vytvarejicich podminky pro realnou
svobodu jednotlivce a pro jeho nezavislost na jinych jednotlivcich i na statu; jeho vyznamové zuzovani je tedy vylouceno

z diskrece zdkonodarce. Pokud tedy zdkonodarce vyslovné upravuje nahrady jen pro nékteré myslitelné pripady, zatimco o
jinych mlci, nelze nez - ma-li byt naplnén pozadavek Ustavné konformniho vykladu ,jednoduchého” prava - dospét k zaveéru,
ze uvedenou nahradu by bylo mozno pfiznat na zakladé primé aplikace ¢l. 11 odst. &4 LZPS za pfiméreného uZiti ustanoveni

§ 102 stavebniho zakona, &itaje v to i ustanoveni o subjektech povinnych k vyplaté nahrad, o Ihdtach a procedurach k jejich
poskytnuti a o soudni ochran&.” Viz usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21.7. 2009, &.j. 1 Ao 1/20009.

2. podle NSS se takova nahrada neposkytuje v procesu Gzemniho planovani. Viz usneseni rozéifeného senatu NSS ze dne 21. 7.
2009, ¢&.j. 1 Ao 1/20089.
3 Podle rozsudku NS ze dne 27.10. 2015, sp. zn. 25 Cdo 3444/2013.

™ Mame za to, ze vhodnéjsi by bylo vyjit z postupu, ktery navrhoval NSS a piimérené pouzit § 102 stavebniho zakona.




3. Nahrady za zruseni Gzemniho planu
soudem: plan pozemky zhodnotil

Zménu Gzemniho planu
soud zrusili jako
nezakonnou. Ted to
prislo.

Navrhuji podat Zalobu na nahradu
Skody za nezakonné rozhodnuti. Obec
si méla dat pozor, co shevaluje. Skoda
v dusledku chbyného tzemniho planu
nepochybné vznikla.

| B

o

Rozsudek
Nejvyssiho
soudu sp. zn. 30
Cdo 3079/2016

Obec neodpovida za Skodu vzniklou az
nasledkem zruseni nezakonného uzemniho
planu. Stat neodpovida za $kodu vzniklou
nasledkem rozhodnuti, kterym bylo vadné
rozhodnuti zrugeno, a byl tak napraven
nezakonny stav.

% Investor Zahumny

Na rozdil od ndhrad za zmény v GUzemi podle § 102 stavebniho zdkona se dostavame do Uplné jiné si-
tuace. Uzemni plan neni zadkonny a jako takovy ho zrusi soud.

Pro lepsi pochopeni si predstavme jednu z klasickych situaci. Investor koupi nezastavitelné pozemky
za Prahou v malé obci, kde maiji stary Uzemni plan. Po néjaké dobé dojde ke zméné Uzemniho planu




a z obycejnych poli jsou cenné stavebni parcely. Po schvaleni zmény Gzemniho planu ale dojde na soud
a zména je jako nezdkonna zrusena, aniz by investor ziskal pravomocné Gzemni rozhodnuti. Investori
v takovych pripadech tvrdi, ze na zakladé Gzemniho planu méli legitimni ocekavani, Ze budou moci sta-
vét, zhodnotit svoji investici a ze doufali v uréity ,obvykly béh véci“® Protoze podle nazoru investord do-
$lo k zdsahu do téchto ocekavani, méla zrusenim nezakonného GUzemniho planu vzniknout $koda a pfrisli
o zisk. Je to pravdivé tvrzeni? Existuje skute¢né narok na urcitou podobu GUzemniho planu a mohou uz
na zakladé planu investofi olekavat, Zze vie ,pobézi” konkrétnim smérem?

15 K tomu viz NSS: ,Zalobkyné si nepochybné musela mit védoma limitd své dobré viry ve spravnost tzemniho planu, které
byly dany pravnimi prostiedky ochrany prav ostatnich subjektd, a bylo na ni, aby tomu prizpUsobila svij postup pfi realizaci
svého podnikatelského zdméru, jehoZ soucasti nutné byla rada rizik, zahrnujic v to i rizika pravni povahy spodivajici v tom, Ze
se zalobkyni z mnoha rlznych pfi¢in nepodafi dosdhnout Gredniho povoleni pro realizaci zamyslené stavby, pficemz mezi
tyto pFi¢iny bylo nutno zahrnout i moznost zruseni pfisludné &asti Gzemniho planu soudem (ostatné miru tohoto rizika lze
mnohdy odhadnout jiz na zaklad& samotného procesu pfedchazejiciho vydani Gzemniho planu). Z dtivodl shora uvedenych
pak narok zalobkyné nema ani Ustavni zakotveni v &l. 36 odst. 3 Listiny. Rozsudek NS sp. zn. 30 Cdo 3079/2016, ze dne 11. 9.

2018.




3.1. Legitimni oéekavani

Ustavni soud

Jeden park kdesi v Praze

Pry vam soud zrusi
uzemni plan?!

Neni ziejmé, z ¢eho stéZovatel dovozuje
pravo na na to, Zze pokud byl tzemnim
planem pozemek uréen jako stavebni, musi
stavebnim (zfejmé& navzdory moznym
pochybenim, vadam, nezakonnostem &i
protiustavnostem pfi pfijimani uzemniho
planu) navzdy zlstat.

Coze? Proberu to s vedenim,
to je na nahradu skody od
mésta! Opravnéné ¢ekame, ze
ta investice dopadne!

Skvéle, zména uzemniho
planu pravé prosla
zastupitelstvem. Tady
budou kancelare.

%

% Investor Zahumny

Nejdfive se zamé&ifme na legitimni o¢ekavani. Ustavni soud k tomu ika, Ze neni ziejmé, z ¢eho by se mélo
dovozovat pravo na to, aby pozemek ,mél reZim stavebniho pozemku, tedy na to, Ze pokud byl Gzemnim
planem pozemek urcen jako stavebni, musi stavebnim (zfejmé navzdory moZznym pochybenim, vadam, neza-
konnostem ¢i protidstavnostem pfi pfijimani Gzemniho planu) navzdy zGstat*.® Z toho mazeme dovodit, ze
investor zpravidla Zadna legitimni o¢ekavani ze samotného Uzemniho planu mit nemuze.

16 Usneseni US ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. I1l. US 3108/09.




Dale si musime uvédomit, Ze pravomocné Gzemni rozhodnuti je ze zdkona limitem pro zmény v Gzemi.
Je dokonce limitem pro soudni pfezkum OOP. To vyplyva z § 101d odst. 4 s. 1. s. Také k aplikaci tohoto
ustanoveni se vyjadfil Ustavni soud: ,Pokud stéZovatel zmiriuje legitimni ocekavani, tak je mozno uvést,
Ze sam poukézal na § 101d soudniho radu spravniho, dle kterého prava a povinnosti z pravnich vztaha vznik-
lych pred zrusenim OOP zlstavaji nedotéena, a uved|, Ze to se tyka napf. situaci, kdy jiz dojde v mezidobi (t].
pred zrusenim OOP - Gzemniho planu) k vydani rozhodnuti o umisténi stavby. Je tedy zfejmé, Ze ochrana jiz
konkrétnich legitimnich olekavani vlastnika zaloZzenych rozhodnutimi v individualnich pripadech je soudnim
fadem spravnim zajisténa.V Pokud uz je na zakladé planu vydano Gzemni rozhodnuti, Ize navic podat
navrh na zruseni Gzemniho planu jen tehdy, pokud neuplynula Ihdta pro Zzalobu proti danému Gzemni-
mu rozhodnuti. Problém ale nastane, pokud by investor pro realizaci zaméru potreboval dalsi Gzemni
rozhodnuti (nebo jiny spravni akt) - takové rozhodnuti uz by bylo v rozporu s novou podobou Gzemniho
planu.

Vyse uvedené samoziejmé nehovofi proti moznosti tzv. incidenéniho prezkumu, tj. zruseni Gzemniho
planu i po uplynuti ro¢ni Ihaty, pokud je ndvrh na jeho zruseni podan spolu s Zalobou proti rozhodnuti.
Obracené to tedy mozné je, ale porad plati, Ze pravomocné Gzemni rozhodnuti je limitem pro prezkum
Gzemniho planu.’™® Pokud si tedy investor pospiéi a ziska Gzemni rozhodnuti, nemusi fesit hrozbu zruseni
planu soudem.

7 Tamtéz.

18 Usneseni roz&iteného senatu NSS ze dne 13. 9. 2016, ¢j. 5 As 194/2014-36.




3.2. Pric¢inna souvislost: rozhodnuti soudu a znehodnoceni investice

V kancelafi investora

L

Si pFedstav, ten soud nam
fakt nevyhovél. Co budem
délat? To jako nebudeme
stavat?

Usneseni
Ustavniho soudu
sp. zn. IV. US
3548/17

Mam radost, Ze je chvili klid.

Dnes pfislo, Ze obec nebude

muset plati ndhradu $kody za
ty developerské pozemky.

Umozriuje-li uzemni plan vystavbu,
neznamena to bez dalSiho pravni narok
realizaci zamysleného zaméru. Nelze se

domahat nahrady uslého zisku v dusledku

nedokonéeni obchodu pouze s odkazem na
dobrou viru v aktudini podobu tzemniho

planu.

Vyborné. PFisté
musime byt se
zmé&nami uzemniho
planu opatrni.

% Investor Zahumny

Muaze presto, co uz bylo uvedeno, pozadovat investor nihradu $kody za zruSeny Gzemni plan?

Pokud bychom pfipustili, Ze mohla investorovi vzniknout $koda na zakladé zrugeni Gzemniho planu (a¢&-
koli bylo zdGvodnéno, Ze nema 2adna legitimni o¢ekavani), musime také Fici, jestli jsou splnény podmin-
ky pro povinnost nahradit skodu. Problematiku odpovédnosti za chybné rozhodovani upravuje zakon
¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za $kodu zplsobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo ne-




spravnym Gfednim postupem (dale jen ,zak. o odpov. za $kodu®).’® Uzemni plan se schvaluje ve formé
OOP. Pro Gcely nadhrady skody se povazuje za rozhodnuti.

Obecné plati, Ze pro vznik povinnosti uhradit $kodu podle zak. o odpov. za skodu, je tfeba, aby existovala
tzv. pfi¢inna souvislost mezi nezdkonnym rozhodnutim (zde zménou Gzemniho planu) a vznikem $kodly.
Existuje tedy pfi¢inna souvislost mezi pfipadnou skodou a zrusenym OOP? Domnivame se, ze ve vétsi-
né pripadl ne. To vyplyva také z judikatury Nejvyssiho soudu.

Stru¢né shrnuto?® plati: Investor zménou pozemku na zastavitelny (napt. z poli) ziskal. Nasledné sice
mohla vzniknout koda, ale az rozhodnutim soudu (zakonné), nikoli zrudenym OOP (nezakonné). Zména
Uzemniho planu totiz pozemky naopak zhodnotila. Chybi tedy pfic¢inna souvislost mezi skodou a neza-
konnym rozhodnutim. Nazor NS doklada, ze developefi v zasadé nemaji narok na nahradu gkody?! ani
v pfipadé zrudeni Gzemniho planu ¢&i jeho zmény. Soud to shrnul nasledovné: ,Stat (zde Gzemni samo-
spravny celek) neodpovida za $kodu, jeZ vznikla nasledkem zruseni nezakonného rozhodnuti, nybrz nasled-
kem jeho vydani. Stat neodpovida za skodu, jeZ vznikla nasledkem rozhodnuti, jimz bylo vadné rozhodnuti

19 Zakon ¢&. 82/1998 Sb., Zakon o odpovédnosti za skodu zpdsobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym

Ufednim postupem a o zméné zakona Ceské narodni rady ¢&. 358/1992 Sb., o notafich a jejich &innosti (notafsky fad, ve znéni
pozdéjsich predpisU.

20 Rozsudek NS ze dne 11. 9. 2018, &. j. 30 Cdo 3079/2016 a usneseni US ze dne 12. 2. 2015, sp. zn. [11.US 3617/14. V jednom z

rozhodnuti (rozsudek NS ze dne 8. 8. 2017, ¢&. . 30 Cdo 3292/2015) se NS od této judikatury odchylil. Jiz zmin&nym rozhod-
nutim ze zari 2018 se ale stejny senat vratil k plvodni rozhodovaci praxi.

21\ nékterych konkrétnich pripadech by se to teoreticky stat mohlo, ale spise ve vztahu k pozdé&jsim fazim rozhodovani. Viz

napt. usneseni US ze dne 12. 2. 2015, sp. zn. [11.US 3617/14.




zruseno, a byl tak napraven nezakonny stav, jak dovozuje ustalena rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.”??

Tento nazor zopakoval US v jednom ze svych nedavnych usneseni (jednalo se o zrusené stavebni povo-
leni a ndhradu skody): ,UmoZruje-li Gzemni plan vystavbu, neznamen4 to bez dalsiho pravni narok na vydani
spravniho Gkonu o povoleni umisténi ¢i dokonce realizace zamysleného stavebniho zaméru. Zruseni Gzemni-
ho planu neznamena pro dotcené osoby, Ze by nemohly o zménu nebo Upravu Gzemniho planu podle jejich
predstav usilovat znovu. Nicméné nelze se domahat nahrady uslého zisku v disledku nedokonceni obchodu
pouze s odkazem na dobrou viru v aktualni podobu Gzemniho planu, nebot, jak bylo uvedeno vyse, na urcitou
podobu tGzemniho planu neni pravni narok.®3

Reseni otazky nahrad za zmény v Gzemi je slozité. Je zde fada proménnych, které mohou situaci ovlivnit.
Presto se priklanime k tomu, Zze podnikatelé maji nést urcité riziko. Neexistuje zadny narok na to, aby
Gzemni plan uréoval pozemky ke konkrétnimu Gcelu. Pokud jsou ale pozemky v Uzemnim planu zafazeny
kupf. mezi plochy ¢isté obytné, musi mit viastnici urcitou stabilitu. Proto nesmi obec ménit Gzemni plan po
dobu 5 let od posledni zmény. Pokud uz investor ziskal pravomocné Gzemni rozhodnuti, je to zasadni limit
pro zmény Uzemniho planu - ke zméné Gzemniho planu sice dojit mdize, ale pravomocnych rozhodnuti se
zména netyka. V pripadé, kdy je zména Uzemniho planu, kterad kupf. ménila pole na stavebni pozemky, zru-
$ena soudem, nema investor zpravidla narok na nahradu. Ackoli je Gzemni plan nezakonny, skoda vznikla
az rozhodnutim soudu, které zastavitelnost pozemkd zrusilo. Pres vys$e uvedené ale doporucujeme obcim,
aby byly pfi Gzemnim planovani obezfetné a dlsledné dbaly na ochranu vlastnickych prav.

22 vz rozsudek NS ze dne 30. 5. 2018, sp. zn. 30 Cdo 3079/2016, srov. rozsudek NS ze dne 19. 9. 2002, sp. zn. 25 Cdo
2244/2000.

23 Usneseni US ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17.




4. Nahrady za zruseni Gzemniho planu soudem:

plan pozemky znehodnotil

To snad neni pravda, Straceno. ‘ U advokata J

Nechci na svych pozemcich

|&zn&, ale postavit farmu. UZ
m&m projekt, nasmlouvany
stavebniky, nakoupeny material a

pfedjednané zakazky.

Jsem z toho dost zoufala.

Vzayt' je to mi] pozemek.
Obec mi nezdkonné
omezila vlastnické pravo.

Ano,
napadneme to
U soudu.

soudu bych mohla zkusit Zadat o
nahradu Skody. Pfeci jenom
soudy trvaly dva roky a nemohla
jsem podnikat.

% Investor Zahumny

V praxi se mUzeme setkat s jesté jednou situaci: Uzemni plan, pozemky znehodnoti nebo je znemozni vy-
uzivat tak, jak je predtim vlastnik vyuzivat mohl. llustrace je nasledujici: Investor mél pozemek, na kterém
se dalo stavét a zména Gzemniho planu, nebo novy Gzemni plan do Gzemi pridal pfisnéjsi regulativy nebo-




dokonce zménil funkéni vyuiiti.zl' Takovato zména byla na zakladé navrhu (dotéeného vlastnika) zrusena
soudem jako nezakonn4 (to znamena, Ze nejde o nahrady za zadkonné omezeni vlastnického prava).

V takovém pripadé mizeme za urcitych podminek hovofit o odpovédnosti obce za skodu zplsobenou
nezakonnym rozhodnutim (pro Gcely tohoto zadkona se OOP - tj. Gzemni plan nebo jeho zména povazuiji
za rozhodnuti) podle zak. o odpov. za $kodu. Bude totiz dana pfi¢inna souvislost mezi vzniklou $kodou a
nezakonnym opatfenim obecné povahy - Gzemnim planem. Otazkou samoziejmé bude, zda vlastnik po-
zemkU bude schopen prokazat, Ze mu skoda vznikla v dasledku schvaleni zmény Gzemniho planu a v jaké
vysi, popf. jaky byl usly zisk.

U soudniho prezkumu opatreni obecné povahy je totiz zakonem dana lhGta 90 dnd, ve které musi soud
rozhodnout. V tak kratké dobé platnosti opatreni by zfejmé pfilis velka Skoda nevznikla, stejné jako néjaké
zasadnéjsi zdrzeni projektu. Problém by mohl nastat, pokud by se véc dostala na zakladé kasaéni stiznosti
k Nejvy$simu spravnimu soudu, kdy by se uz rozhodovani mohlo protahnout na nékolik mésica nebo let.?®

2% Rozsudek NSS ze dne 15.10. 2013, &j. 1 Aos 5/2013-45.
25 Nalez US ze dne 24.7. 2014, sp. zn. II. US 1430/13.




5. Stavebni uzavéry

Na radnici

U starostky Vyberné U starostky Vyborné

Bude to
schvalovat

Musime schvilit
stavebni uzévéry, ale
jak to pfesné
udélat?

Ano, je to tak. Rada nasf obce
vydala opatfeni obecné
povahy — stavebnl uzévéry.
Bude G&innd do schvaleni
dzentho plénu.

— @ Investor Zahumny
. V

Stavebni uzévéru
potiebujeme rychle.
Pfipravl ji odbor
Uzemntho planovani.

g - Py

Ano, v
pfenesené
pisobnosti

v

Uzemni opatieni o stavebni uzavére (dale jen ,stavebni uzavéra®) je upraveno v § 97 a stavebniho zakona.
Stavebni uzavéra omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném Gzemi,
pokud by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti Gzemi podle pripravované Uzemné planovaci do-
kumentace, jestlize bylo rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného roz-
hodnuti ¢i opatreni v Uzemi, jimz se upravuje vyuziti Gzemi. Stavebni uzavéru schvaluje a vydava rada obce




v pfenesené pasobnosti (§ 97 odst. 2 stavebniho zakona)?® a jednou z podminek je, e v okamziku jejiho
vydani uz bylo rozhodnuto alespor o pofizeni Gzemné planovaci dokumentace.

Investor mUze proti navrhu stavebni uzavéry podat namitky v souladu s § 172 spravniho fadu (zakon
¢.500/2004 Sb.) a § 97 odst. 3 stavebniho zakona. Vedle toho se samoziejmé muze proti vydané uzavére
branit navrhem na zruseni stavebni uzavéry (jde o opatfeni obecné povahy stejné jako u Gzemniho planu).

26 Rada muze na zadost povolit vyjimku z omezeni nebo zakazu stavebni &innosti podle Gzemniho opatfeni o stavebni uzavéte,
jestlize povoleni vyjimky neohrozuje sledovany Géel. Proti rozhodnuti o vyjimce se nelze odvolat. (§ 99 odst. 3 stavebniho

zakona).




5.1. Casové omezeni trvani stavebni uzavéry

Musime to vyfesit.
NemuZou stavét dfiv,
nez schvalime novy
Uzemni plan.

4

obec Dobré

Co stavebni
uzavéra?

Provéfim to u
pravnika.

j\ \";

gt

To snad neni mozZny, ta
stavebni uzavéra tady lezi
uZ vic nez 3 roky. Musime
zatlt s vystavbou.

{ Po 3 letech

Zazalujeme je a
uvidime, kdo s
koho.

Rozsudek
Nejvy&siho
spravniho soudu sp.
zn. 8 Ao 1/2009

Za vyboéeni z pfipustného casového ramce Ize
povaZovat teprve dlouhodobou, bezdivodnou a
svévolnou neéinnost obee pfi pfijimani tzemniho
planu. Pfitom je tfeba pfihlédnout téz k aktivité
investora, do jehoz prav je Uzemnim opatfenim o
stavebni uzavére zasahovano.

AN
Investor Zahumny

Nahrady za stavebni uzavéry jsou sice stavebnim zakonem predvidané, ale jejich uplatnéni v praxi bude
komplikované. Na rozdil od Uzemniho planu ma totiz stavebni uzavéra z podstaty véci ¢asové omezeny
charakter. Prilisné prodluzovani trvani stavebni uzavéry by s velkou pravdépodobnosti vedlo k soudnimu
sporu na zakladeé zasahové Zaloby a ke zruseni predmétné stavebni uzavéry. K tomu existuje vyznamna
judikatura. Zminme napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu rozsudku ze dne 20. 7. 20009, ¢j. 8 Ao

1/2009-142:




,Casova rovina plsobeni Gzemniho opatfeni o stavebni uzavére (§ 97 odst. 1 stavebniho zakona z roku 2006),
tedy doba mezi jeho vydanim a zrusenim, po kterou Gzemni opatreni zasahuje do prav dotéenych subjektd tim,
Ze omezuje, resp. zakazuje stavebni ¢innost ve vymezeném (zemi, pfedstavuje jeden z jeho zakonnych definic-
nich znakd. Doba plsobeni stavebni uzavéry jako pojmové do¢asného (pfechodného) Gzemniho opatfeni proto
predstavuje jeden z prezkumnych bodd posouzeni souladu Gzemniho opatreni o stavebni uzavére se zakonem.
Za vyboceni z pfipustného casového ramce plsobeni Gzemniho opatreni o stavebni uzavére v podobé jeho
neprimérené dlouhého pusobeni a s nim spojené poruseni § 97 odst. 1stavebniho zakona, pro které bylo nutno
Uzemni opatreni o stavebni uzavére zrusit, Ize povaZovat teprve dlouhodobou, bezd(vodnou a svévolnou necin-
nost obce pfi prijimani Gzemniho planu, v ramci jehoZ pripravy bylo Gzemni opatieni o stavebni uzavére vydano.
Pritom je treba prihlédnout téz k aktivité navrhovatele jako subjektu, do jehoZ prav je Gzemnim opatienim
o stavebni uzavére zasahovano.”

Proto je otazkou, jestli investordm vznikne ze samotné stavebni uzavéry néjaka djma, kterou by bylo tre-
ba kompenzovat skrze § 102 stavebniho zakona. Stavebni uzavéra zkratka neni feseni trvalé a obce musi
pFijmout vhodnou regulaci v Gzemnim planu nebo v regulaénim planu (teprve timto dokumentem by pak
mohlo vzniknout trvalé omezeni vlastnického prava a ndhrady za zmény v Uzemi jsou snaze predstavitel-
né).




5.2. Narok na ndhradu v pripadé vydani stavebni uzavéry

' ' r
U advokdta Jak je to moZny,

copak si cbec miZe
délat, co chece?

Na polich za obefl

Stavebni utavéral Sakra,

tady vz se mélo davno

stavét! Obec nas pékné
Sikanuje.

(&elem stavebnf uzévéry je zamezit vydanf
Gzemntho rozhodnuti, které by zamezilo
plénovanému vyuzitl Gzemi. Pfekazenl
stavebniho z&méru stavebnika tak nenf
Jjakymsi naschvélem, nybrz disledkem
opatfen( o stavebnl uzavefe.

@ Investor Zahumny

Bud'te v klidu, stavebni
uzévéra je opatfenl obecné
povahy, s tim mame dost
zkuSenosti. Zrudime jim to.

Mam toho dost,
jdeme za
advokaty.

Naroky na nahradu za vydani stavebni uzavéry upravuje stavebni zakon taktéz v § 102. Podle tohoto usta-
noveni plati, ze vlastnikovi pozemku nebo stavby, jehoZ prava k pozemku nebo stavbé byla Gzemnim opat-
fenim o stavebni uzavére omezena a byla mu tim zplsobena majetkova Ujma, nalezi ndhrada.

Jsou dany tyto podminky pro poskytnuti nahrady:
* Omezeni vlastnického prava k pozemku v disledku vydani stavebni uzavéry

» ZpUsobeni majetkové Gjmy




Posuzovani vzniklé Gjmy je u stavebnich uzavér komplikované kvUli jejich do¢asnosti — bude vzdy na-
ro¢né posoudit, jakd konkrétni Gjma muze vlastnikovi pozemkU napf. za rok omezeni vzniknout, kdyz
soucasné samotnou uzavérou nejsou fakticky narusovana vlastnicka prava ve své podstaté - po vydani
Uzemniho planu bude moci vlastnik svoje pozemky v souladu s Gzemnim planem vyuzit. Jaké konkrétni
naroky by tedy mohl vlastnik ze stavebni uzavéry uplatnit?

Teoreticky muze jit o narok na usly zisk béhem doby, kdy nemohl realizovat svdj zameér. Z judikatury vyply-
va, ze ,uslym ziskem se rozumi Gjma spocivajici v tom, Ze u poskozeného nedojde v disledku skodné udalosti
k rozmnoZeni majetkovych hodnot, a¢ se to dalo ocekavat s ohledem na pravidelny béh véci. Soucasné plati,
Ze majetkova Gjma zplsobena tim, Ze skodna udalost zasahla do prdbéhu déje vedouciho k urcitému zisku, se
odskodniuje jen za predpokladu, Ze k ni doslo v pfi¢inné souvislosti se skodnou udalosti; pouhé tvrzené zmareni
zamysleného podnikatelského zaméru poskozeného k odskodnéni nestaci (srov. 25 Cdo 818/2005), resp. posko-
zeny musi prokazat, Ze mél zajistény predpoklady pro tzv. pravidelny béh véci, tedy Ze tam, kde je k provozovani
vydéle&né &innosti zapotrebi spinéni ur&itych podminek (napf: licence, registrace, stavebni povoleni apod.), byl
realny predpoklad jejich dosazeni, pokud by nepfiznivé nezasahla skodna udalost.®”

Mohl se v3ak vlastnik spoléhat v situaci, kdy se pofizuje novy Gzemni plan, na né&jaky pravidelny béh véci?
Uzemni plan se totiz mUze zménit a nikdo nemUze dlvodné spoléhat na to, Ze bude jeho pozemek mit
urcité funkéni vyuziti do konce véka.

Pokud jde treba o naklady na pfipravu projektové dokumentace, je otazkou, v jakém okamziku se projektu
dotkla stavebni uzavéra. Byla-li jiz dokumentace hotova, mlze stavebnik tento narok uplatnit.

27 podle rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 269/2006, ze dne 26. 11. 2008




Pokud ne, je situace jina. Investor si totiz musi byt dobfe védom toho, ze v pfipadé, kdy uz je schvaleno
napf. zadani nového Gzemniho planu a fesi se jeho navrh, nemuze bez dalsSiho bezdlvodné spoléhat na
to, ze jeho pozemky budou mit konkrétni funkéni vyuziti a ze ve fazi pfipravy nového planu nemuze mit
legitimni ocekavani. Priprava jakékoli dokumentace je tedy jen jeho podnikatelskym rizikem. To potvrzuje
i judikatura Nejvyssiho soudu dokonce ve vztahu k jiz schvalenému a nasledné soudné zrusenému Gzem-
nimu planu:

,Zalobkyné si nepochybné musela mit védoma limitd své dobré viry ve spravnost Gzemniho planu, které byly
dany pravnimi prostredky ochrany prav ostatnich subjektd, a bylo na ni, aby tomu prizpasobila svij postup pfi
realizaci svého podnikatelského zaméru, jehoZ soucasti nutné byla rada rizik, zahrnujic v to i rizika pravni povahy
spocivajici v tom, Ze se Zalobkyni z mnoha riznych pric¢in nepodari dosdahnout Gredniho povoleni pro realizaci
zamyslené stavby, pricemz mezi tyto priciny bylo nutno zahrnout i moznost zruseni pfislusné casti Gzemniho
planu soudem (ostatné miru tohoto rizika Ize mnohdy odhadnout jiz na zakladé samotného procesu pfedcha-
zejiciho vydani Gzemniho planu). Z dGvodl shora uvedenych pak narok Zalobkyné nema ani Gstavni zakotveni
v ¢&l. 36 odst. 3 Listiny."2®

A co tfeba nadhrada za snizeni hodnoty pozemk? To je podle naseho nazoru jen obtizné dolozitelné, pravé
kvuali docasnosti uzavéry. Po schvaleni Gzemniho planu bude opét mozno pozemky zastavét pole schvale-
ného funkéniho vyuziti. Vzhledem k predpokladanému velmi kratkému trvani stavebni uzavéry mame za
to, Zze by vlastnik jen obtizné prokazoval, Ze doslo ke snizeni hodnoty jeho pozemka.

28 podle rozsudku Nejvy3siho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 3079/2016, ze dne 11. 9. 2018.




6. Uzemni rezerva a ndhrady za zmény v Gzemi

Vilbec nevim, co s tou
lokalitou udélame.
Potfebujeme schvalit dzemni
plén, ale tam to nenf vibec

Co? Uzemni
rezervu Ze tam
méme dat? Tak jo.

£

|: U investora }

To snad neni moZny, rezerva?
Tam ted' nic nepostavime. A to
uz jsme méli rozhodnutl o vynéti
ze ZPF. Asi to budeme muset
Zalovat. Zafid to.

N

P ] ¢

Ostavni soud

Nelze cbecné fici, Ze by dzemnt
rezerva vidy pfedstavovala zasah
do viastnického prava, za ktery je

tfeba poskytnout nahradu, ale nelze

ani pausalné poskytnuti néhrady
vylou&it.

@ Investor Zahumny

Uzemni rezerva je specifickd plocha v Gzemnim planu, které zatim neni pfifazeno konkrétni funkéni vyu-
%iti - to ma byt v budoucnu teprve provéfeno. Uzemni rezervu mézou vymezit zasady Gzemniho rozvoje,
Gzemni i regulaéni plan jako tzv. pfekryvnou (doplfujici) vlastnost plochy napt. zemédélské, lesni, pfirodni,
smisené zastavéného Uzemi. Je nutné uvést provérované budouci vyuziti, pro které se GUzemni rezerva
vymezuje, napf. dopravni nebo technickou infrastrukturu, lokality pro akumulaci povrchovych vod, pro

dlouhodobé sledované zameéry, u kterych se teprve zjistuje jejich potrebnos

t.29

2% Metodika k navrhovani dzemnich rezerv, Ustav Gzemniho rozvoje, 2011, Dostupna na www.uur.cz.




Uzemni rezervy samoziejmé také ovliviiuji vlastnicka prava k pozemkdm, protoze podstatné omezuiji bu-
douci vyuziti (tfeba az do pfisti aktualizace Gzemniho planu, tj. po dobu nékolika let).

Podle Ustavniho soudu je podstatou Gzemni rezervy ,docasné omezeni vyuzivani pozemku. Omezeni spodiva
v tom, Ze zakon zakazuje zmény v Gzemi, které by mohly znemoZnit nebo podstatné ztizit realizaci zameéru, kvali
némuz byla Gzemni rezerva zfizena. Docasnost omezeni vyplyva z toho, Ze Gzemni rezerva zanika tim, Ze je ak-
tualizaci Gzemné planovaci dokumentace. Takova aktualizace mize mit pro konkrétni pozemek za nasledek bud’
nastoupeni vyznamnéjsiho zasahu do viastnického prava (bude-li zamyslena plocha ¢&i koridor vymezena pravé
na daném pozemku), nebo skonéeni do&asnych omezeni (bude-li plocha ¢i koridor vymezena na jiném pozemku
nebo rozhodne-li se nakonec, Ze k vymezeni plochy, respektive koridoru vibec nedojde. Obecné formulované
omezeni spocivajici v zakazu zmén v Gzemi, které by mohly znemoznit nebo podstatné ztiZit stanovené vyuZiti
Uzemi, dostava svuj konkrétni obsah tim, o jaké stanovené vyuZiti ma jit. Intenzita dopadu takového omezeni na
vlastnika pozemku muze byt rGzna téz v zavislosti na tom, jak svdj pozemek zamyslel vyuZivat. MdzZe se stat, Ze
zakaz provadét urcité zmény vlastnika nijak neomezi, nebot takové zmény provadét vibec nezamyslel a nadale
muze svij pozemek vyuzivat stejné jako pfed zfizenim Gzemni rezervy (tedy napfiklad provozovat zemédélskou
¢innost, popf. jiné ¢innosti, které nejsou s G¢elem Gzemni rezervy v rozporu). Naproti tomu v jinych pfipadech se
muUze stat, Ze vlastnik pozemku zamyslel provadét urcité Gpravy (typicky zfizovat stavby), a jiz pro tyto zmény
podnikl nékteré pripravné kroky (napfiklad ziskal Gzemni rozhodnuti o zmé&né vyuziti Gzemi, &imZ mohlo mj.
dojit k vyjmuti jeho pozemku ze zemédélského pldniho fondu, rozhodnuti o umisténi stavby, stavebni povole-
ni apod.), aniz zde jesté bylo opatfeni obecné povahy vymezujici Gzemni rezervu, popr. dokonce se ani nedalo
predpokladat. V takové situaci mize Gzemni rezerva predstavovat podstatny zasah do vlastnického prava. Pri
tom je tfeba prihlizet rovnéz k tomu, po jakou dobu jiZ situace (tedy omezeni zplisobené vymezenim Gzemni




rezervy) trva.3% Z uvedeného je ziejmé, ze pfi posuzovani, zda ma byt vlastnikovi pozemku poskytnuta
nadhrada za omezeni vlastnického prava zpUsobené GUzemni rezervou, je tfeba vzdy posuzovat rozhodné
okolnosti konkrétniho pripadu. Nelze obecné fici, ze by Uzemni rezerva vzdy predstavovala zasah do vlast-
nického prava, za ktery je tfeba poskytnout nadhradu, ale nelze ani pausalné poskytnuti ndhrady vyloucit,
jak to ucinily soudy v posuzovaném pfipadé, stejné jako nelze pausalné stanovit jeji vysi, kdyz zpravidla
nepujde o definitivni zmareni investovanych prostredkd.

Ustavni soud potvrdil, ze mohou byt poskytovany nahrady za zmény v Gzemi na zakladé pfimé aplikace ¢l.
11 odst. 4 Listiny za pfiméreného uziti § 102 stavebniho zakona: ,Jestlize v konkrétnim pripadé dojde soud
k zavéru, Ze Gzemni rezerva predstavuje kvalifikovany zasah s ohledem na délku svého trvani, rozsah omezeni
vlastnického prava, neni vylou¢eno poskytnuti ndhrady prostrednictvim primé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny za
pfiméreného pouziti § 102 stavebniho zakona. To je viak véci posouzeni konkrétnich okolnosti pfipadu.!

Je tedy zjevné, ze i v pfipadé vymezeni Uzemni rezervy, opét za posouzeni konkrétnich podminek, hrozi
obci, ze bude muset hradit dotéenym vlastnikim nahrady za zmény v Uzemi.

30 Nalez Ustavniho soudu I11.US 950/17, ze dne 19.12. 2017.

31 Tamtés.
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Vydavatelské adaje

Co nabizime:

Umime poradit s Gzemnim planem, pomuizeme Vam regulovat vystavbu, dokdzeme sepsat smlouvy s in-
vestory na financovani infrastruktury. NapiSeme pro Vas zasady pro vystavbu v obci. Kazdy investor
bude vzdy véas a transparentné védét, za jakych podminek se u Vas v obci da stavét. Piseme pravni roz-
bory slozitych situaci. Radi se s Vami potkdme nejen u Vas v obci, ale také na nékterém z nasich odbor-
nych seminaru.
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