ﬂ' H David Zahumensky
advokatni kancelF

Prehledny navod k nahradam za zmény uzemniho
planu pro uzemni plany vydané podle ,,starého”
stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.

Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D.

Mgr. David Zahumensky

2024



d' David Zahumensky

(> w advokatni kancelF
‘H

Uvod

Mnohé obce se boji ménit svoje Uzemni plany a zasahovat do prav vlastnikd, aby se nedostaly
do problémU s ndhradami za zklamana legitimni oCekavani, kterymi nespokojeni vlastnici a
investofi tak radi Sermuji. Samospravy se pfitom c¢asto strachuji zcela zbytecné, protoze na
nahrady nema nikdo narok. ProtoZe se jedna o téma slozité, rozhodli jsme se ho zjednodusit a
obcim prinést jednoduchy a prehledny manual. Vse si ukazeme na konkrétnich prikladech.

Upozorneéni: V tomto manuadlu se nezabyvame dalSimi aspekty uzemniho planu v jednotlivych
pfipadech jako je zdkonnost dlouho trvajici etapizace nebo podminky pro vydani stavebni
uzavéry. Vénujeme se Cisté jen plynuti pétileté Ihity pro nahrady za zmény v Gzemi.

Jedna se o obecné zavéry. Vidy je nutno posuzovat konkrétni pfipad. Radi zpracujeme
analyzu na miru i pro vasi obec.

Pripravujeme podobny navod pro novy stavebni zakon.
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Pfipad 1: Uzemni pldan mame vic nei 5 let stejny

Situace: Obec md uzemni pldn ucinny od rfijna 2018. UZ od pocdtku v ném byly vymezeny
zastavitelné plochy, nic se na nich zatim nestalo, vlastnici ani nikdo jiny nestavél, ani neziskal
pravomocné rozhodnuti podle stavebniho zdkona.

Redeni: Od nabyti G&innosti tzemniho planu, ktery umoznil vyuZiti pozemk uréitym zplsobem
uplynulo v roce 2024 vice nez 5 let. Vlastnici nebyli nijak omezeni na moznosti stavét. Narok
na nahradu nemaji.

Pfipad 2: Uzemni plan mame vic nei 5 let stejny, ale béhem pétileté Ihity doslo k prodeji
pozemku jinému vlastnikovi

Situace: Obec md uzemni pldn ucinny od rfijna 2018. UZ od pocdtku v ném byly vymezeny
zastavitelné plochy, nic se na nich zatim nestalo, viastnici ani nikdo jiny nestavél, ani neziskal
pravomocné rozhodnuti podle stavebniho zdkona. V roce 2022 (pfed uplynutim Ihity 5 let) byl
pozemek proddn jinému vlastnikovi.

Redeni: Od nabyti G&innosti tzemniho planu, ktery umoznil vyuZiti pozemk uréitym zplsobem
uplynulo v roce 2024 vice nez 5 let. Vlastnici nebyli nijak omezeni na moznosti stavét. To, Ze
doslo k prodeji, nema vliv na béh Ihity, novy vlastnik vstupuje do prav svého predchldce.
Ndarok na nahradu nema.

Pfipad 3: Uzemni plan mame vice nei pét let stejny, ale zastavitelné plochy jsou omezeny
etapizaci

Situace: Obec mad uzemni plan ucinny od fijna 2018. Uz od pocdatku v ném byly vymezeny
zastavitelné plochy, ale vystavba byla podminéna etapizaci. Jeji podminky jesté nebyly v lednu
2024 splnény, viastnici tedy nemohli stavét, i kdyby se sebevic snaZili.

Redeni: Od nabyti G¢innosti tzemniho planu sice uplynulo vice nez 5 let, nicméné vlastnici byl
vyrazné omezeni na moznosti ,konzumovat” Uzemni plan a ziskat potrebnd rozhodnuti podle
stavebniho zdkona a realizovat vystavbu v mezich Uzemniho planu. Stavebni zakon to sice
pfimo nefika, ale soudy by nejspise dovodily, Ze pétileta Ihita nemohla uplynout.! Vlastnici by
mohli mit narok na nahradu, pokud by byli schopni prokazat Gjmu, ktera jim vznikla.

INovy stavebni zdkon €. 283/2021 Sb. uZ toto pravidlo zakotvuje vyslovné v § 133 odst. 3: Ndhrada oprdvnéné osobé nendleZi, doslo-li ke
zruseni nebo vyznamnému omezeni zastavitelnosti pozemku na zdkladé jejiho ndvrhu nebo po uplynuti doby 5 let od nabyti ucinnosti uzemné
pldnovaci dokumentace, kterd zastavéni dotceného pozemku ke stanovenému tcelu umoznila. Do této doby se nezapocitdvd doba, po kterou
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Pfipad 4: Uzemni plan je starsi nez pét let, ale ménil se

Situace: Obec md uzemni pldn ucinny od Fijna 2018. V Fijnu 2019 doslo ke zméné uzemniho
planu. Teprve zména vymezila pozemky jako zastavitelné.

Regeni: Pétileta lh(ita se pocita a7 od G€innosti zmény, kterd zastavéni umoznila. Uplyne aZ na
podzim 2024 (k okamZziku 5 let od ucinnosti zmény Gzemniho planu). Vlastnici by mohli mit
narok na nahradu, pokud by byli schopni prokazat Gjmu, ktera jim vznikla.

Pfipad 5: Uzemni plan mame zatim jen 3 roky a rozhodli jsme o potizeni zmény, ktera omezi
zastavitelnost

Situace: Obec mad uzemni plan ucinny od rijna 2021, kdy vymezil zastavitelné plochy. V lednu
2024 zastupitelé rozhodli o pofizeni zmény a redukci zastavitelnych ploch. Stavebni uzdvéra
vyddna nebyla. V tzemnim pldnu neni dalsi omezeni zastavitelnosti.

Redeni: Pétiletd Ihdta se poéitd od Gcinnosti Uzemniho pldnu a bé%i, i kdyZ se pofizuje zména,
ktera md do budoucna (po své tcinnosti) omezit zastavitelnost. Proces pofizovani zmény nema
vliv na béh lhlty, pokud nejsou vlastnici omezeni na pravu stavét podle Gzemniho planu tieba
stavebni uzavérou. Jestlize nebude zména uc¢inna dfiv nez za pét let od tijna 2021, vlastnici
nemaji narok na nahradu. Je tfeba pocitat s hektickou snahou vlastnikl stavét podle
dosavadni podoby Uzemniho planu.

Pfipad 6: Uzemni plan mame zatim jen 3 roky a rozhodli jsme o potizeni zmény, ktera omezi
zastavitelnost, a vydali jsme stavebni uzavéru

Situace: Obec md uzemni plan ucinny od rijna 2021, kdy vymezil zastavitelné plochy,
zastavitelnost nijak neomezil. V listopadu 2023 zastupitelé rozhodli o porizeni zmény a redukci
zastavitelnych ploch. Stavebni uzdavéra byla vyddna v lednu 2024.

Redeni: Pétiletd Ihdta se pocitd od Gcinnosti Uzemniho planu. V okamzZiku vydani stavebni
uzavéry jsou vlastnici silné omezeni na vlastnickém pravu, nemohou stavét tak, jak jim predtim
umoznioval Uzemni plan. Neuplynulo 5 let od nabyti U¢innosti regulace, ktera stavbu umoznila.
Vlastnici by mohli mit jednak narok za omezeni zplUsobené stavebni uzavérou a pokud jim

nova uprava omezi zastavitelnost, tak i za zménu v tzemi (po ucinnosti opatieni obecné

bylo zastavéni pozemku znemoznéno v disledku stavebni uzdvéry nebo jiného docasného omezeni zastavitelnosti pozemku stanoveného
tuzemné pldnovaci dokumentaci.
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povahy — zmény tuzemniho planu). Museli by prokazat, jaka jim vznikla djma (u stavebni
uzavéry jakozZto docasného opatieni to muize byt pro vlastniky sloZité).

Pfipad 7: Uzemni plan mame zatim 10 let a rozhodli jsme o pofizeni nového izemniho planu

Situace: Obec md uzemni plan ucinny od rijna 2016, kdy vymezil zastavitelné plochy,
zastavitelnost nijak neomezil. V roce 2022 byly zménou vymezeny dalsi zastavitelné plochy.
V Fijnu 2023 zastupitelé rozhodli o pofizeni nového uzemniho pldnu. V lednu 2024 nabyla
ucinnosti stavebni uzavéra. Zastupitelé premysleji, Ze by docasné ponechali i v novém uzemnim
pldnu ,,nové” plochy z roku 2022, u kterych neuplynulo do vyddni stavebni uzavéry 5 let, jako
zastavitelné po nékolik dalsich let, aby celkem (pfi seCteni predchoziho uzemniho planu po
zméné 2022 a nového uzemniho planu) uplynulo onéch 5 let a pak by zastavitelnost ploch
zrusili.

Redeni: Pétiletd IhGta se pocitd od Ulinnosti tzemniho planu, ktery zastavitelnost umoznil.
Obavame se, Ze vzhledem k tomu, Ze vydanim a nabytim ucinnosti nového Uzemniho planu
zcela zanika regulace predchozi, se pocita pét let u nového Uzemniho planu znovu - tj. od
pocatku jeho Ucinnosti a jakékoliv uplynulé roky za predchoziho Uzemniho planu nemaiji vliv,
nic se nescitd. Vlastnici by mohli mit narok za omezeni zptisobené stavebni uzavérou a pokud
jim nova Uprava omezi zastavitelnost, tak i za zménu v Gzemi. Museli by prokazat, jaka jim
vznikla tjma.

K tomuto pfipadu neni judikatura, ani jasna pravni Uprava, jedna se o nas vyklad.

Pfipad 8: Uzemni pldn vymezuje zastavitelné pozemky, pro které bylo vydano do 5 let od
jeho ucinnosti pravomocné uzemni rozhodnuti

Situace: Obec mad uzemni plan z fijna 2016. V srpnu 2019 vlastnik ziskal uzemni rozhodnuti,
které nabylo prdavni moci (nikdo se neodvolal). V roce 2021 si jej nechal prodlouZit. V srpnu
2023 ziskal pravomocné stavebni povoleni. Obec v roce 2020 zacala porizovat zménu tuzemniho
pldnu, kterd se tykd pozemku a vydala ji v prosinci 2023.

Redeni: Vlastnik ziskal v pétileté Ihdté pravomocné rozhodnuti. Stavebni zékon fikd, ze se
v takovém pfipadé ustanoveni o pétileté lh(ité neuplatni.?

2 Novy stavebni zakon v § 133 odst. 4 fika, Ze nahrada opravnéné osobé nenaélezi, nabylo-li pravni moci
povoleni zaméru, pro ktery bylo zastavéni pfislusnou Uzemné planovaci dokumentaci uréeno, a toto
povolenije platné nebo pozbylo platnosti. Je mozné, Ze zakonodarce zamyslel podobné G¢inky jiZz ve starém
stavebnim zakoné, ale pravidlo formuloval naprosto nejasné, v podstaté obracené.
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Vlastnik ma teoreticky narok na nahradu za zmény v tizemi, otazkou je, jakou ujmu by
prokazal, kdyz je pravomocné rozhodnuti stavebniho ifadu samo o sobé limitem pro tzemni
plan, ktery musi byt v izemnim planu respektovén.?

Zaklad pravni tupravy pro nahrady
Cl. 11. odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod

Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je moiné ve verfejném zajmu, a to na
zdkladé zakona a za ndhradu.

§ 102 stavebniho zakona

(1) Vlastnikovi pozemku nebo stavby, jehoz prava k pozemku nebo stavbé byla Gzemnim
opatfenim o stavebni uzdvére omezena a byla mu tim zpUsobena majetkova Ujma, nalezi
nahrada.

(2) Vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelnd majetkova Ujma v dusledku zruseni
uréeni pozemku k zastavéni na zakladé zmény Uzemniho planu nebo vydanim nového
uzemniho planu, nalezi nahrada vynalozenych nakladd na pfipravu vystavby v obvyklé vysi,
zejména na koupi pozemku, na projektovou pfipravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim
hodnoty pozemku, ktery slouZzi k zajiSténi zadvazku. Tato nahrada ndlezi téz vlastnikovi pozemku
nebo osobé, ktera byla pred zménou nebo zrusenim regula¢niho planu anebo pred zménou
nebo zrusenim Uzemniho rozhodnuti, Uzemniho souhlasu nebo verejnopravni smlouvy
nahrazujici Uzemni rozhodnuti podle § 94 odst. 3 oprdvnéna vykonavat prava z nich vyplyvajici
(dale jen ,opravnény"), pokud uvedenou zménou nebo zrusenim bylo zruseno urceni k
zastavéni a vznikla mu prokazatelnda majetkova ujma.

(3) Nahrada vlastnikovi nebo opravnénému nenalezi, jestlize k uvedenému zruseni doslo na
zakladé jeho navrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti Uc¢innosti uzemniho planu nebo jeho
zmény, ¢i regulacniho planu nebo jeho zmény, kterd zastavéni dot¢eného pozemku umoznila.
Ustanoveni o uplynuti Ihity 5 let se neuplatni, pokud v této Ih(té

3Vice kvlivu pravomocnych rozhodnuti na izemni plan zde
https://www.davidzahumensky.cz/2022/12/10/dotaz-c-28-vliv-zmeny-uzemniho-planu-na-pravomocne-
uzemni-rozhodnuti/ anebo zde https://www.davidzahumensky.cz/2024/01/03/uzemni-rozhodnuti-je-
limitem-pro-stavebni-uzaveru/
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a) nabylo U¢innosti rozhodnuti o umisténi stavby nebo Uzemni souhlas pro stavbu, pro
kterou bylo zastavéni uvedenou Uzemné pldnovaci dokumentaci uréeno a toto
rozhodnuti nebo souhlas je platné, nebo

b) pred uplynutim |hity 5 let byla uzaviena vefejnopravni smlouva nahrazujici tzemni
rozhodnuti a tato verejnoprdvni smlouva je ucinna.

(4) Pokud bylo rozhodovani o zménach v Uzemi podminéno vydanim regula¢niho planu z
podnétu nebo zpracovanim uzemni studie a tento regulacni plan nenabyl! G¢innosti nebo tato
studie nebyla zapsana do evidence Uzemné planovaci ¢innosti do 4 let od vydani uzemné
planovaci dokumentace, ktera tuto podminku stanovila, Ihity podle odstavce 3 se prodluzuji o
dobu, o kterou byla Ihita 4 let prekrocena.

(5) Povinnost poskytnout nahradu za zménu v Uzemi na zakladé pisemné Zadosti vlastnika
obsahujici prokazani majetkové Ujmy ma obec, kraj nebo stat, jejichz organy vydaly uzemni
opatreni o stavebni uzavére, vydaly Uzemné planovaci dokumentaci nebo jeji aktualizaci nebo
zménu, anebo zruSily uzemni rozhodnuti, uzemni souhlas nebo verejnopravni smlouvu
nahrazujici Uzemni rozhodnuti. Nedojde-li k dohodé o vysi nahrady, rozhodne o jeji vysi soud.

(6) Uhradi-li obec, kraj nebo stat nahradu za zménu v Uzemi, jsou opravnény pozadovat
kompenzaci nahrady od organu, na zakladé jehoZ pozadavku obsazeného ve stanovisku nebo
zavazném stanovisku bylo zruseno uréeni pozemku k zastavéni. Pokud poZadavek vedouci ke
zruSeni zastavitelnosti pozemku byl uplatnén obecnim Uradem nebo krajskym Uradem a zcela
jednoznacné vyplynul ze zdkona, nafizeni nebo usneseni vlady, vyhlasky nebo smérnice
ministerstva, je za organ podle véty prvni povazovan stat. Ve vécech kompenzace nahrady
jednaji za stat prislusna ministerstva a jiné spravni urady. Uhradi-li obec nebo kraj ndhradu za
zménu v Uzemi, jsou opravnény pozadovat kompenzaci ndhrady téZz od Zadatele o vydani
regulacniho planu nebo Uzemniho rozhodnuti, které byly dlivodem pro nahradu. Obec nebo
kraj jsou povinny uplatnit pozadavek na kompenzaci do 3 mésici od uhrazeni nahrady.
Kompenzace nahrady musi byt uhrazena do 3 mésicli od doruceni opravnéného pozadavku
obce nebo kraje, ktery tuto ndhradu uhradil.

(7) V pripadé, ze dojde k nasledné zmeéné Gzemniho planu, zméné nebo zruseni regula¢niho
planu nebo pozbyti platnosti Uzemniho rozhodnuti podle § 93 odst. 5 a pfislusny pozemek, za
ktery byla vyplacena nahrada, se vrati do plvodniho reZzimu umozZiujiciho zastavéni, je ten,
komu byla nahrada vyplacena, povinen vyplacenou nahradu v plné vysi vratit poskytovateli
nahrady do 3 mésicl od vyrozuméni o vzniku této povinnosti. Povinnost vratit nahradu zanika
po 5 letech od nabyti Ucinnosti zmény tzemniho planu, zmény nebo zruseni regulacniho planu
nebo od pozbyti platnosti Uzemniho rozhodnuti, na jejichz zakladé nahrada vznikla. Povinnost
vratit nahradu dale zanika v pfipadech, kdy ten, komu byla ndhrada vyplacena, pfi projednavani
navrhu uzemné planovaci dokumentace, kterou se pfrislusny pozemek vratil do plavodniho
rezimu umoznujiciho zastavitelnost, uplatnil proti této zastavitelnosti ndmitku nebo
pripominku.
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