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Od skonc&eni studia prav v roce 2006 se vénuje pravu zivotniho prostredi, se zaméfenim na
Uzemni planovani a uzemni rozvoj. V roce 2014 obhdjila dizertacni praci na téma ucasti
vefejnosti v uzemnim planovani a ukoncila tak doktorské studium na Pravnické fakulté
Masarykovy univerzity. Vice nez 10 let externé plisobila na Fakulté socialnich studii MU, kde se
vénovala vyuce prava zivotniho prostfedi. Obcim pomaha v ramci projektu Investor za humny
dat uzemni plany do poradku, aby obstaly pfi soudnich sporech a pomahaly samospravam
skute¢né dobre fungovat.

Mgr. David Zahumensky

Je advokat. Zamérfuje se na Ustavni pravo, spravni pravo a Uzemni rozvoj. Poskytuje pravni
poradenstvi obcim, zejména v souvislosti s realizaci stavebnich projekt( na jejich Uzemi a
zménami Uzemniho planu. Jiz fadu let se vénuje problematice smluv obci s investory a na toto
téma publikuje ¢lanky a odborné knihy. Vystudoval Pravnickou fakultu na Masarykové univerzité
v Brné, kde nékolik let externé vyucoval na Katedrfe ustavniho prava a politologie.



NASE ODBORNE PUBLIKACE

e Obec usoudu s tzemnim planem. 30 pfipadu z judikatury

e Obec ainvestor nad izemnim planem. Zmeény regulace, nahrady za zmarené investice a
verejna infrastruktura

e Smlouvy o rozvoji uzemi obci. Kdyz je investor za humny

e Uzemni plany pred Nejvy$S$im spravnim soudem se zaméfenim na otézky aktivni
legitimace

e Stavebnizakon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

e Zména klimatu v uzemnim planovani — Jak (nejen) CO2 omezi vlastnicka prava

e Novinka 2025: Planovaci smlouvy (zatim piSeme)

Vse vyslo ve Wolters Kluwer.
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Kazda obec, ve které se hodné stavi, zna velmi dlvérné trable, které z toho plynou: chybi mista
ve Skolkach, nedostacuje kanalizace ani vodovod, schazi zeleri a viibec vefejna prostranstvi,
neni dost komunikaci ani chodnik(. Tyto problémy je moZzné z velké ¢asti eliminovat skrze
dobrou regulaci v uzemnim planu, kdy je tfeba bud sahnout k uplnému zruSeni zastavitelnych
ploch nebo ke zpfisnéniregulace. Obce se v takovych situacich boji zménit uzemni plan, protoze
nad nimi visi hrozba milionovych nahrad za tzv. zmatené investice. Obavy jsou pfitom ¢asto
zbyteCné, protoZe investofi nesplni naro¢né podminky stavebniho zakona.

Jestli byste chtéli mit dobry zemni plan, ale pofad mate nezodpovézené otazky ohledné rizika
placeni nahrad vlastnikiim, pak pravé ted ¢tete ten spravny manual od odbornikd, ktefi tématu
skutec¢né rozuméji. Smlouvam s investory, tzemnim plandm a nadhradam za jejich zmény se
v nasi advokatni kancelafi vénujeme fadu let. Diky tomu mame unikatni zkuSenosti. Rozhodli
jsme se o né podélit a dat dohromady alespon 100 otazek a odpovédi k tématu uzemniho
planovani. Postupné je budeme zvefejiiovat vjednotlivych dilech publikace ,,Nahrady
investoriim za zménu tzemniho planu ve 100 otazkach a odpovédich*.

Mate-li dotaz, ktery v této ani v navazujicich ¢astech publikace nenajdete, napiSte nam.
Radi vam pomulzZeme.



1. Dochazi ksoudiim o nahrady za zmény regulace vuizemnim planim c¢asto?
Vyhravaji investori nebo obce?

Spory o nahrady za zmeény v Uzemnich planech, nékdy taky oznacované jako nahrady za
zklamana ocekavani, nejsou pfili§ ¢asté. Existuje jen velmi malo rozsudku. To, Ze by se
investor vic¢i obci domohl nahrady, se stava minimalné. Vlastniky odrazuji také vysoké
soudni poplatky a nejistota ohledné vysledku sporu.

To ale neznamena, Ze by si obce na zmény Uzemnich planl nemély davat pozor. Investofi
bylineuspésni hlavné proto, Ze dlouho fadu let nestavéli a nechali pozemky ladem, anebo
proto, Ze se jim nepodafilo ustat dlikazni bfemeno a nedokazali, k jaké Skodé presné
doSlo. Zejména pokud by splnili podminky zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zadkon (dale
jen ,,stavebni zakon®), uspét by mohli a obec by skute¢né musela nahrady hradit.

2. Hrozi obci placeni nahrad za kazdou zménu tGzemniho planu, se kterou investor
nesouhlasi a ktera ho néjak omezuje?

Stavebni zadkon v 8 133 odst. 1 fikd, Ze se hradi §koda, ke které doslo v disledku zrudeni
nebo vyznamného omezeni zastavitelnosti pozemku v uzemnim planu. Uz ztoho je
zfejmé, Ze musi dojit k vaznému zasahu do vlastnického prava jako je rovnou zruseni
zastavitelnosti nebo musijit alespon o vyznamné omezeni zastavitelnosti. Podobné se na
véc divaji i soudy. Kvlli tomu, Ze neméame dost rozsudkd, sice neni snadné urcit, co jesté
je a co uz neni vyznamné omezeni zastavitelnosti, ale rozhodné plati, Ze se méné
vyznamnych zmén nebo zpfisnéni regulace obce spiSe nemusi obavat.

3. Jak dlouho nesmi obec zménit uzemni plan, kdyz se nechce obavat placeni nahrad
podle stavebniho zakona?

Pokud bychom se bavili skute¢né jen o tom, jak na nahrady za zklamana ocekavani
investorl nahlizi stavebni zadkon, tak plati, Ze je tfeba lzemni pldn neménit po dobu 5 let
od okamziku, kdy byla dana plocha vymezena jako zastavitelna k uréitému vyuziti (pro
pramysl, bytovou vystavbu a podobné). Po uplynuti péti let by ndhrady podle stavebniho
zadkona hrozitnemély. DUlezité je, aby vlastnik skuteéné mohl stavét, tedy aby nebyl tfeba
omezen stavebni uzavérou nebo nesplnénymi podminkami etapizace. Pokud mél sice
zastavitelnou plochu, ale stavét nemohl kvlli omezeni plynoucimu z tzemniho planu
nebo stavebni uzavéry, pétileta lhlta nebézi.

4. Mame viuzemnim planu napsano, Ze se v jedné zastavitelné ploSe smi stavét, az
dojde ke zkapacitnéni kanalizace. Investor tedy nemlze stavét. Jaky to ma vliv na
pripadné nahrady?

Jedna se o situaci popsanou v pfedchozi otdzce. Jestlize byla plocha v izemnim planu
sice vymezena jako zastavitelnd, ale podminkou pro vystavbu na ni bylo tfeba
zkapacitnéni cistiCky odpadnich vod nebo rozSifeni kanalizacniho fadu nebo tfeba
pristavba k zakladni Skole, pak pétileta lhlta bézi az od okamziku, kdy byly podminky



splnény a vlastnik mohl realné stavét, kdyby chtél. Podobné to plati tfeba pro podminku
uzavfieni planovaci smlouvy nebo pofizeni Uzemni studie. Lhta bézi az od uzavieni
smlouvy nebo od zapsani Uzemni studie.

5. Chtéli bychom vuiuzemnim planu zprisnit podminky pro velikost stavebniho
pozemku. Nové by kazdy mél mit aspon 850 m2. Budeme za to muset platit
nahrady?

Domnivame se, Ze se jednd o zasah, ktery by se neodskodroval, nebot pozemky z{istanou
nadale zastavitelné, jen se mirné snizi rozsah vystavby. Nejde o ono vyznamné omezeni
zastavitelnosti, jak to pro poskytnuti ndhrady pozZaduje stavebnizakon. Znovu ale musime
upozornit, Ze neexistuje judikatura, ktera by nas nazor potvrdila.

6. Ma na placeni nahrad néjaky vliv to, Ze po tifech letech od uéinnosti izemniho planu
doslo k prodeji pozemk, na kterych chceme ménit regulaci?

Plati, Ze Uzemni plan plati pro vSechny vlastniky. Novy vlastnik vstupuje do prav a
povinnosti svého pfedchldce. Novému vlastnikovi tak ¢ast pétileté lhaty jiz ubéhla proto,
Ze ubéhla jeho prfedchldci. Nebé&zi mu nova pétileta lh(ta. Opravdu je v naprosté vétsiné
pfipadl tfeba sledovat jen datum, ke kterému nabyla Gc¢innosti Uzemné planovaci
dokumentace a okamzik, od kdy mohl vlastnik skute¢né stavét, kdyby chtél. Upozornit je
tfeba na to, Ze mohou existovat specifické pfipady jako jsou restituce nebo obzvlasté
dlouhé a komplikované dédické fizeni. Soudy by pak mohly vice chranit vlastnika, jenz
nemohl realné své pravo vyuzit.

7. Co po nas miize vlastnik chtit, kdyz zménime tGzemni plan? Usly zisk nebo tieba
néjaké snizeni hodnoty pozemku, ktery vlastni?

Stavebni zakon pocita stim, Ze by vlastnik mohl narokovat naklady vynaloZzené na
pfipravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pfipravu
vystavby nebo za snizeni hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi dluhu. Soudy dovodily,
Ze by se nazakladeé ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,,Listina“) mohl
domahat tfeba i toho, o€ mu byla snizena hodnota pozemku. Pfedstavit si lze i narok na
usly zisk, ale pro vlastnika bude tézké dolozit, v€éem presné uSly zisk spocival. Také
naroky na ostatni nahrady je nékdy pro vlastniky obtizné dokazat.

8. Musi nam vlastnik, ktery bude chtit obec zalovat o nahrady za izemni plan, poslat
néjakou vyzvu k jednani?

Stavebni zakon fika, ze by vlastnik mél nejprve obec o nahradu pozadat (8 134 odst. 2). Ve
skutecnosti je to formalni véc, kterou ne vzdy musi vlastnik dodrzet. | bez toho, ze by
zadost u obce uplatil, se bude moci soudit o nahrady.



9. Co se stane, kdyz zaplatime nahrady podle stavebniho zakona, ale pak bychom
chtéli vazemnim planu vSe zase vratit na zastavitelnou plochu? Vlastnik si
vyplacené penize necha?

Stavebni zakon mysli i na tuto situaci. V § 135 fikd, Ze kdyz dojde po vyplaceni nahrady k
dalsi zmeéné uzemniho planu a pozemek zase umoznuje zastavéni, musi ten, komu byla
nahrada vyplacena, nahradu v plné vysi vratit obci. Obec ho o pozZzadavku na vraceni
nahrady ale musi vyrozumeét. Musime ale upozornit, Ze povinnost vlastnika vratit nahradu
zanika, jestlize ke zméné uUzemniho planu (ktera zase vratila dot¢enému pozemku
zastavitelnost) doslo po vice nez 5 letech od okamziku, kdy nabyla Uc¢innosti pavodni
zména Uzemniho planu, za kterou byla nahrada vyplacena. Obec tedy nem(iZe otalet do
nekonec¢né a myslet si, Zze nékdy v budoucnu tfeba pozemek dé zase do zastavitelné
plochy a vlastnik ji bude muset vyplacenou ¢astku vratit.

10. Plati se nahrady za zmény izemniho planu podle stavebniho zakona jen v penézich?

Obvykla bude nahrada v penézich, ale stavebni zakon fika, Ze misto penézité nahrady lze
na zakladé dohody poskytnout opravnéné osobé jiny pozemek nebo stavbu; pravo na
vyrovnani rozdilu mezi vySi penézité nahrady a hodnotou nahradniho pozemku nebo
stavby tim neni dotceno.



DALSi ZDROJE INFORMACI

Pokud vas zajima téma planovacich smluv, nahrad investordm za zmarené investice a celkové
Uzemniho planovani, sledujte web Advokatni kancelare David Zahumensky. Pravé tam
zverejiiujeme informace z soudni rozhodovaci praxe, odpovédi na otazky a navody pro obce i
stavebniky.

KONKAKTY
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D., pravnicka
Mgr. David Zahumensky, advokat

Telefon
+420721725474
+420608 719535
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david@davidzahumensky.cz
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www.davidzahumensky.cz
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