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Profesni vizitka

= pravnicka

= lzemnim rozvoj, Uzemni pldnovani a stavebni uzavéry, Zivotni prostredi
=yvzdélani: Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity, kde v roce 2014 Uspésné obhajila i disertacni praci

=odborné knihy (Wolters Kluwer) a fada ¢lank( a manudld
= Obec usoudu s tizemnim planem. 30 pfipadd z judikatury

= QObec ainvestor nad Uzemnim planem. Zmény regulace, ndhrady za zmarené investice a verejna infrastruktura
= Smlouvy o rozvoji Uzemi obci. Kdyz je investor za humny

= Uzemni plany pred Nejvy$&im spravnim soudem se zamérenim na otazky aktivni legitimace

= Stavebni zdkon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

= Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv s investory (pro MMR)

= Novinka 2024: Zména klimatu v tzemnim planovani: Jak (nejen) CO2 omezi vlastnicka prava

= Pfipravuju: Planovaci smlouvy: obce a stavebnici u jednaciho stolu (2025)

=spolupracuji se svym manzelem v advokatni kanceldfi AK David Zahumensky
=fadu let lektoruji odborné seminare pro obce

= projekt Investor za humny
= pomahdm samospravam s pripravou Gzemnich pland, aby v nich bylo co nejméné chyb a aby dobfe obstaly u soudu




ZMENA KLIMATU SML r:;:;r{ ;f.:w'::l
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VIMDULS ZANUMTNETA
DA Lhs el WY

Smlouvy o rozvoji uzemi obci. Kdyz je
investor za humny

Zmena klimatu v uzemnim planovani. Jak
(nejen) COZ omexzi...

OBEC A INVESTOR
NAD UZEMNIM PLANEM
IMENY REGULACTE
MAHNADY JA TMAREMNE INVESTICE
AVERE|NA INFRASTREUKTURA

OBEC U SOUDU
S UZEMNIM PLANEM
30 PRIPADU Z JUDIKATURY

CEmDELe FAMUMINEEA
BAVIR FAHUMERLET

Obec u soudu s uzemnim planem. 30
pripadu z judikatury

Obec a investor nad uzemnim planem.
Zmeny regulace, nahrady za...




Technické zalezitosti

=Prezentace a nahravka bude poslana

=Dotazy

= E-mailem

= Budou zodpovézeny konkrétni dotazy v rozsahu do 15-20 minut prace
=Predpisy

=Stary stavebni zakon = zakon ¢. 183/2006 Sb. (nyni + prechodna ustanoveni)

=Novy stavebni zakon = zdkon ¢. 283/2021 Sb. (od 1. 7. 2024)

"Rozhodnuti spravnich soudl k dohledani na www.nssoud.cz




Témata

=Legitimni o¢ekavani investorl a Uzemni plan

=*Nahrady podle , starého” a ,,nového” stavebniho zdkona
= Priklady

=Stavebni uzavéry
=Co se déje, kdyz uzemni plan zrusi soud

=Judikatura
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/meéna regulace v Uzemnim planu

=Uzemni plan je opatfeni obecné povahy

=Regulaci lze ménit bud zménou Uzemniho planu nebo pfijetim nového uzemniho planu
sKomplikovany proces, do kterého se zapojuji dotceni vlastnici nemovitosti

=Je tfeba od sebe odliSovat:
= zruSeni Uzemniho planu, jeho ¢asti nebo zmény soudem (krajskym uradem)
= Kvlli nezdkonnosti (a nedostatku odlivodnéni) nebo nepfimérenému zasahu do vlastnického prava (rovnéz kvuli diskriminaci)
= poskytovani nahrad za zmény v Uzemi
= Za zdkonny Uuzemni pldn, ktery prfesahl pfimérenou miru zasahu do vlastnického prava

= Nahradu Skody za nezakonné opatreni obecné povahy

= Za Uzemni plan zruseny soudem nebo krajskym uradem



Co tedy budeme resit

»Co kdyz se obec rozhodne/bude muset tzemni plan zménit a namisto pozemki urcenych k
zastavéni chce mit na okrajich obce louku k rekreaci nebo pole?

=Co se stane, kdyz bude zména uzemniho planu zrusena soudem? Bude muset obec poskytnout
vlastnikovi pozemku néjakou nahradu? Jakou?
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Priklad
=Obec Dobré Bydlo méla uzemni plan z roku 2014
= \ymezoval mnoho zastavitelnych ploch

=\ roce 2018 rozhodla o pofrizeni zmény uzemniho planu

=\/ roce 2022 zména nabyla ucinnosti

= Omezila zastavitelnost nékterych ploch zpfisnénim regulace a nékteré plochy drive zastavitelné
presunula do nezastavitelnych ploch

=Zmeéna byla nékterymi vlastniky napadena u soudu, ale obstala, nékteri vlastnici se ani nebranili

=dotéeni vlastnici se po obci domahaji nahrady za zmarené investice a znehodnoceni pozemkd



Plan je v poradku!
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Existuje legitimni ocekavani?

"Investofi obvykle tvrdi, Ze méli tzv. legitimni o¢ekavani, Ze Uzemni plan zGstane nezménény po
radu let a Ze budou moci stavét, az jednou budou moct a chtit

=\/ Uzemnim planovani se stretava zasada kontinuity a nutnost reagovat na zmény v uzemi
=Legitimni oCekavani ve vztahu k uzemnimu planu prakticky neexistuji

=Nejlepsi jsou priklady z judikatury — budeme se jim vénovat




/ judikatury

,Neni vsak zfejmé, z ceho stéZovatel dovozuje subjektivni verejné (natoZ ustavni) pravo na to, aby jeho pozemek mél
reZim stavebniho pozemku, tedy na to, Ze pokud byl uzemnim pldnem pozemek urcen jako stavebni, musi stavebnim
(zfejmé navzdory mozZnym pochybenim, vadam, nezdkonnostem ¢i protiustavnostem pf¥i pfijimani uzemniho pldanu)
navzdy zistat. Z tohoto pohledu by pak bylo zakotveni soudniho pfezkumu uzemnich pldnu zcela zbytecné, nebot
vyhovéni jakémukoliv takovému navrhu Nejvyssim spravnim soudem by predstavovalo protiustavni zasah do "legitimniho
ocekavani" vlastnik( pozemku (odlisnych od navrhovatele) pokud se tyka urceni druhu pozemku. Ostatné neexistuje ani
subjektivni pravo na to, aby pozemku byl "urcen" tzemnim planem stéZovatelem zamysleny rezim.

Ustavni soud jiz opakované judikoval, Ze viastnické prdavo neni absolutni, nebot toto Ize pFi dodrZeni ustavnich a
zakonnych mezi omezit (Ci dokonce za dodrZeni takovych limitd Ize pfistoupit k vyvlastnéni). Pokud stéZovatel zmiriuje
"legitimni oekavani”, tak je moZno uvést, Ze sam poukdzal na § 101d soudniho radu sprdvniho, dle kterého prava a
povinnosti z pravnich vztah( vzniklych pred zrusenim opatreni obecné povahy zistavaji nedotcena, a uvedl, Ze to se tykd
napr. situaci, Iédy jiZz dojde v mezidobi (tj. pred zrusenim opatreni obecné povahy - tzemniho pldnu) k vyddni rozhodnuti o
umisténi stavby.

Je tedy zrejmé, Ze ochrana jiZ konkrétnich legitimnich ocekdvdni viastniki zaloZenych rozhodnutimi v individudlnich
pripadech je soudnim radem spravnim zajisténa." Jinymi slovy - na urcitou podobu tuzemniho planu ci zarazeni
pozemku c/o urcitého zpisobu vyuZiti neni pravni ndrok, stejné jako se nelze dovoldvat ochrany dobré viry ci i
legitimniho ocekdvani ve vztahu k urcité podobé uzemniho pldnu, nebot ten se s ohledem na potfebu upravy poméri

v uzemi neustale vyviji.”

Usneseni Ustavniho soudu sp. zn. IV.US 3548/17 ze dne 10. 4. 2018.



Problematicka parcelace

=Vlastnici se Casto brani tim, Zze maji rozhodnuti o parcelaci

=Neni soudy jednoznacné vyreseno

=Uzemni plan vidycky vstupuje do lokalit, které jsou vlastnicky n&jak rozdéleny a tyto pozemky
jsou evidovany v katastru nemovitosti

= Je bézné, Ze kupf. v novych zastavitelnych plochach nastavuje minimalni velikost stavebnich pozemku

=Parcelace by podle naseho ndazoru sama o sobé neméla byt chranéna

= Relevantnim rozhodnutim, které nemuze Uzemni plan zvratit je kupf. Uzemni rozhodnuti o umisténi
stavby (nejspiSe i infrastruktury, nicméné ani to neznamena, Ze z vdznych davodl nemuze byt zménéna
regulace v uzemnim planu) nebo dnes povoeni zaméru — realizace stavby



/ judikatury

,Stézovatel disponoval pouze souhlasem zastupitelstva obce s umisténim stavby ze dne 27. 8. 2008,
vydanym na zdkladé ustanoveni § 188a odst. 2 stavebniho zdkona, ktery nahradil v té dobé neplatny
uzemni pldan. Jak vsak spravné dovodil krajsky soud, tento souhlas neni pravomocnym uzemnim
rozhodnutim, kterym by byly organy uzemniho planovani vazdny. Ani ze skutecnosti, Ze stézovatel
obec se svymi stavebnimi zaméry seznamil, nelze dovozovat, Ze by byla obec v procesu uzemniho
planovani povinna se jimi Fidit.

V této souvislosti Nejvyssi spravni soud podotykd, Ze stézovatel nabyl uvedené pozemky za ucinnosti
predchoziho uzemniho pldnu jako pozemky orné pldy v nezastavitelné cdsti obce. Nemohl proto
legitimné ocekavat, Ze tyto pozemky budou v budoucnu zarazeny do zastavitelné plochy obce. Z
judikatury ostatné vyplyvd, Ze vlastnici pozemki nemohou mit legitimni o¢ekdavdni v tom sméru, Ze
uzemni plan zistane neménny po celou dobu existence jejich vécnych prdv k nemovitostem, resp. Ze
novy uzemni pldn jejich pozici jesté vylepsi.”

Podle rozsudku NSS ze dne 27. 9. 2023, ¢j. 7 As 55/2023 — 32



Z judikatury: kontinuita UP

LVlastnik pozemku nemd individudlni subjektivni prdvo na schvdleni konkrétni podoby uzemniho pldnu dle jeho
pozadavku, tj. aby uzemni plan umoznioval realizaci predem definovaného (stavebniho) zaméru vlastnika...

Z judikatury NSS... ddle vyplyvd, Ze je nutno s prihlédnutim k principim pravni jistoty a legitimniho ocekdvdni
respektovat kontinuitu uzemniho planovdni. Na druhé strané ale nesmi poZadavek na kontinuitu znemoznit
revizi existujiciho stavu.

Pokud tedy z urcitych divodi dojde ke zméné piivodni koncepce a nové prijimany uzemni pldn se tim dostane do
nesouladu s predchozi dokumentaci téZe trovné, nemiiZe v tom byt spatfovdana nezakonnost. Tento nesoulad je
totiz pojmovym znakem kazdé zmény uzemné planovaci dokumentace. Vidzanost predchozi uzemné planovaci
dokumentaci by vedla k absolutni neménnosti poméri v uzemi. Je také tfeba zduraznit, Ze uzemni pldn je vyddvadn
obci, kterd si v ném stanovi zplsob, jakym chce, aby bylo vyuzivano jeji uzemi, a jak se chce do budoucna rozvijet.

Divody, proc se nékterd obec rozhodne jit cestou vyssi regulace a jina obec zvoli regulaci mirnéjsi (pripadné
uzemni plan viibec neporidi), jsou projevem samospradvy kaZdé obce, kterou realizuje pravé prijimanim
uzemniho pldanu prostrednictvim zastupitelstva jakozto vrcholného organu obce v oblasti samostatné
(samosprdvné) plisobnosti.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 21. 3: 2023, ¢j. €. j. 54 A 104/2022- 84



/ judikatury: kontinuita

,Je naopak zjevné, Ze odpurkyné, minimalné v pozdéjsich fazich tzemniho fizeni, proti projektu
aktivné vystupovala, a to v prtibéhu delsi doby. Jeji postup tedy nemohl byt... prekvapivym, a
legitimni ocekdvani ve vztahu k umoznéni vystavby zaméru navrhovatelce tedy nemohlo
svédcit.

Nikdo ostatné nema verejné subjektivni pravo na stanoveni konkrétniho funkcniho vymezeni
pozemku, které vyhovuje jeho potfebdam. Z hlediska verejného prava ma odpirkyné zajisté prdavo
zmeénit ndzor a priklonit se na stranu odplirci planovaného zaméru a konfliktnich verejnych
zdjmu (zde napf. na zachovadni charakteru zdstavby, udrZitelnost zasobovdni pitnou vodou atd.).
V tom ji Zadné soukromopravni ujedndni nemiZe zabrdnit a nebylo ostatné ani prokdzdno, Ze by
takoveé ujednani existovalo. Odplrkyné historii vzajemnych vztah( popsala velmi podrobné a
demonstrovala na nich vyvoj svého stanoviska.”

Podle rozsudku NSS ¢j. 5 As 278/2022 — 66 ze dne 12. 1. 2024 a rozsudku KS Praha ¢j. 43 A
47/2022-62 ze dne 22. 9. 2022.



/ judikatury: kontinuita

,Soud opakuje, Ze odpitirkyné ma prdavo rozhodovat o tom, jak ma byt jeji uzemi vyuZivdno a je
pri tom omezena toliko zakonnou upravou a vyse uvedenou judikaturou, podle které jeji
rozhodovdni nemize byt diskriminacni ¢i svévolné. Rozhodnuti miiZe odplrkyné téZ ménit.
Pokud je néktery ze zastupitel( ve véci osobné zaangaZovdn, je mozné, Ze na néj dopadd
povinnost ozndmit stiet zajma pred hlasovdnim...

To vSak neznamend, Ze je celé zastupitelstvo nezpusobilé vyjadrit vili pfijmout regulaci, kterd
fakticky néjaky doposud nepovoleny stavebni projekt, byt obci zndmy, znemozni... Jakkoliv soud
tedy nepovaZuje za vyloucené, Ze odplrkyné regulativy skutecné nastavila tak, aby zabranila
realizaci projektu, neni to samo o sobé diivodem pro zruseni napadeného OOP, a to i pres to, Ze
proti nému drive nevystupovala a dokonce uzavrela s navrhovatelkou planovaci smlouvu (ze
které vsak, jak soud uvedl| vyse, pro odptirkyni nevyplyvaji témér Zadné zdavazky).”

Podle rozsudku NSS ¢j. 5 As 278/2022 — 66 ze dne 12. 1. 2024 a rozsudku KS Praha ¢j. 43 A
47/2022-62 ze dne 22. 9. 2022



/ judikatury: magickych 5 let

,Jinymi slovy, uplynutim shora popsané 5leté Ihity, béhem niZ nebyl ziskan verejnoprdavni akt
nezbytny k realizaci vystavby, jiz pravni uprava viastnikovi zastavitelného pozemku

negarantuje, Ze mu bez nahrady nemtzZe byt pravo vystavby zménou uzemné planovaci
regulace odebrano.

Vlastnické pravo, s nimz bylo do té doby spjato toto legitimni o¢ekavdni, se tak stava slabsim, a

vyznamnou prekdzku pro zménu requlace, jelikoZ dotceny vlastnik jiz nemdaze legitimné tvrdit, Ze
takovd zména je nepripustné prekvapivou.”

Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 1. 9. 2023, €. j. 54 A 45/2023 — 63 (proti rozsudku
poddna dosud nerozhodnutéa kasace 10 As 251/2023)
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Pravni Uprava — stary stavebni zakon

=§ 102 odst. 2

= Vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova ujma v disledku zruseni uréeni pozemku
k zastavéni na zakladé zmény Uzemniho planu nebo vydanim nového Uzemniho planu, nalezi nahrada
vynaloZenych naklad( na pfipravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou
pripravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi zavazku.




Pravni Uprava — novy stavebni zakon

2§ 133 odst. 1
= Vlastnikovi pozemku nebo stavby a osobé, kterd ma jiné vécné pravo k pozemku nebo stavbé (dale jen
"opravnéna osoba") a které vznikla skoda v dusledku zruseni nebo vyznamného omezeni zastavitelnosti
pozemku na zakladé zmény uzemné planovaci dokumentace nebo vydanim nové uzemné planovaci
dokumentace, nalezi nahrada skody spocivajici v ndkladech vynaloZzenych na pfipravu vystavby v obvyklé
vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pripravu vystavby nebo za snizeni hodnoty pozemku,

ktery slouzi k zajisténi dluhu.




Petiletka podle (s)StZ

*Nahrada vlastnikovi nebo opravnénému nenaleii, jestlize k uvedenému zruSeni doslo na zakladé jeho navrhu
nebo po uplynuti 5 let od nabyti ucinnosti tzemniho planu nebo jeho zmény, i regulacniho planu nebo jeho
zmeény, ktera zastavéni dotCeného pozemku umoznila.

=Ustanoveni o uplynuti lhlty 5 let se neuplatni, pokud v této Ihaté

* nabylo ucinnosti rozhodnuti o umisténi stavby nebo Uzemni souhlas pro stavbu, pro kterou bylo zastavéni uvedenou uzemné
planovaci dokumentaci uréeno a toto rozhodnuti nebo souhlas je platné, nebo

* pfed uplynutim Ihity 5 let byla uzaviena vefejnopravni smlouva nahrazujici Gzemni rozhodnuti a tato vefejnopravni smlouva
je ucinna.

=Pokud bylo rozhodovani o zménach v tzemi podminéno vydanim regulacniho planu z podnétu nebo zpracovanim
uzemni studie a tento regulacni plan nenabyl Gcinnosti nebo tato studie nebyla zapsana do evidence uzemné
pldanovaci ¢innosti do 4 let od vydani tzemné planovaci dokumentace, ktera tuto podminku stanovila, Ihity
podle odstavce 3 se prodluzuji o dobu, o kterou byla Ihiita 4 let pfekrocena.

= Dosti nejasna podminka
=\/yklad mGze byt rGzny
= NSTZ resi lépe



Petiletka podle (n)StZ

=Nahrada opravnéné osobé nenadlezi, doslo-li ke zruseni nebo vyznamnému omezeni
zastavitelnosti pozemku na zakladé jejiho navrhu nebo po uplynuti doby 5 let od nabyti Ucinnosti
uzemné planovaci dokumentace, ktera zastavéni dotceného pozemku ke stanovenému ucelu
umoznila.

=Do této doby se nezapocitava doba, po kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v
dusledku stavebni uzavéry nebo jiného doc¢asného omezeni zastavitelnosti pozemku
stanoveného uzemné planovaci dokumentaci.

= Etapizace
= RP
= Uzemni studie

*Nahrada opravnéné osobé dale nendlezi, nabylo-li pravni moci povoleni zaméru, pro ktery bylo

zastavéni prisluSnou uzemné planovaci dokumentaci urceno, a toto povoleni je platné nebo
pozbylo platnosti.



Pravomocna rozhodnuti

,NemiiZe-li mit pozdéji vydany uzemni plan vliv na pravni moc jiZ vydanych uzemnich rozhodnuti (Ci
stavebnich povoleni, viz rozsudek Ovesna Lhota), tim méné je myslitelné, aby stavebni uzavéra
fakticky znemoznila konzumovat jiz pravomocnd verejnopravni povoleni, tedy na zakladé téchto
povoleni provadét stavebni cinnost... Opacny vyklad by mohl vést k nepripustnému zdsahu do prav
ucastniki predchdzejicich fizeni (uizemniho Ci stavebniho) nabytych v dobré vire...

Cilem stavebni uzaveéry, kterd je také (stejné jako uzemni plan) ndstrojem uzemniho pldnovadni, sice je
docasné ,zmrazit”“ novou vystavbu na vymezené uzemi. NemiuZe vSak plsobit zpétné, na vystavbu jiz
zahdjenou c¢i povolenou. To by bylo v rozporu s legitimnim ocekdavdanim adresatu jiz vydanych
povoleni a ochranou prav nabytych v dobré vire... Jak vSak vyplyvad ze shora uvedeného, regulace
stavebni uzdavérou se kromé jiZz zahdjenych staveb nemuZe dotknout ani staveb dosud nezahdjenych,
avsak jiz pravomocné povolenych (resp. umisténych).”

Podle rozsudku NSS ¢j. 1 As 454/2017 — 102, ze dne 22. 10. 2019



Priklady
pocitani 5 let
(pro NStZ)

Plan je v poradku!




Uzemni plan mame vic nez 5 let stejny

Situace: Obec mad uzemni pldn ucinny od unora 2028. 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 U¢innosti tzemniho planu, ktery umoznil vyuZiti pozemka uréitym zptsobem uplynulo na
jare 2033 vice nez 5 let. Vlastnici nebyli nijak omezeni na moznosti stavét. Narok na nahradu nemaji.




Uzemni plan mame vic nez 5 let stejny, ale
doslo k prodeji pozemku jinému vlastnikovi

Situace: Obec mad uzemni pldn ucinny od unora 2028. 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. V roce 2032 (pred uplynutim Ihiaty 5 let) byl ale pozemek proddn jinému

vlastnikovi.

Redeni: Od nabyti G¢innosti Uzemniho planu, ktery umoznil vyuZiti pozemkd uréitym zpdsobem uplynulo
v roce 2033 vice nez 5 let. Vlastnici nebyli nijak omezeni na moZnosti stavét. To, Ze doslo k prodeji, nema
vliv na béh lhity, novy vlastnik vstupuje do prav svého predchldce. Narok na nahradu nema.



Uzemni plan mame vice nez pét let stejny, ale
zastavitelne plochy jsou omezeny etapizaci

Situace: Obec mad uzemni pldn ucinny od unora 2028. UZ od pocdtku v ném byly vymezeny zastavitelné
plochy, ale vystavba byla podminéna etapizaci. Jeji podminky jesté nebyly v roce 2035 splnény, viastnici

tedy nemohli stavét, i kdyby se sebevic snaZili.

Redeni: Od nabyti U&innosti tzemniho planu sice uplynulo vice nez 5 let, nicméné vlastnici byli vyrazné
omezeni na moznosti ,,konzumovat” dzemni plan a ziskat potrebna rozhodnuti podle stavebniho zakona (a
nasledné NStZ) a realizovat vystavbu v mezich Uzemniho planu. Vlastnici by mohli mit narok na nahradu,

pokud by byli schopni prokazat djmu, ktera jim vznikla.



Uzemni p
menil se

Situace: Obec mad uzemni plan ucinny od unora 2028. V unoru 2029 doslo ke zméné uzemniho planu. Teprve
zména vymezila pozemky jako zastavitelné.

an je starsi nez pet let, ale

Redeni: Pétileta IhGta se pocita az od U€innosti zmény, ktera zastavéni umozZnila. Uplyne aZ na v Gnoru 2036
(k okamziku 5 let od uc€innosti zmény Uzemniho planu). Vlastnici by mohli mit narok na nahradu, pokud by
byli schopni prokazat ujmu, ktera jim vznikla.




Uzemni pldn mdme zatim jen 3 roky a rozhodli
jsme o porizeni zmeny, ktera omezi
zastavitelnost

Situace: Obec ma uzemni pldn ucinny od unora 2031, kdy vymezil zastavitelné plochy. V lednu 2034
zastupitelé rozhodli o porizeni zmény a redukci zastavitelnych ploch. Stavebni uzdvéra vyddna nebyla.
V uzemnim pldnu neni dalsi omezeni zastavitelnosti.

Redeni: Pétiletd lhdta se poéita od ucinnosti Gzemniho planu a bézi, i kdyZ se pofizuje zména, kterda ma do
budoucna (po své ucinnosti) omezit zastavitelnost. Proces pofizovani zmény nema vliv na béh Ih{ty, pokud
nejsou vlastnici omezeni na pravu stavét podle Uzemniho planu tfeba stavebni uzavérou. Jestlize nebude
zmeéna ucinna driv nez za pét let od unora 2031, vlastnici nemaji narok na nahradu. Je treba pocitat
s hektickou snahou vlastnikui stavét podle dosavadni podoby Uzemniho planu.



Uzemni pldn plati 3 roky a rozhodli jsme o
porizeni zmeny, ktera omezi zastavitelnost+

stavebni uzavera

Situace: Obec mad uzemni plan ucinny od unora 2031, kdy vymezil zastavitelné plochy, zastavitelnost nijak
neomezil. V breznu 2033 zastupitelé rozhodli o pofizeni zmény a redukci zastavitelnych ploch. Stavebni

uzavéra byla vyddna v unoru 2034.

Redeni: Pétiletd Ih(ita se po&itd od ulinnosti Uzemniho planu. V okamZiku vydani stavebni uzavéry jsou
vlastnici silné omezeni na vlastnickém pravu, nemohou stavét tak, jak jim predtim umoznoval Uzemni plan.
Neuplynulo 5 let od nabyti ucinnosti regulace, kterd stavbu umoznila. Vlastnici by mohli mit jednak narok
za omezeni zpusobené stavebni uzavérou, a pokud jim nova tprava omezi zastavitelnost, tak i za zménu
v Uzemi (po ucinnosti opatreni obecné povahy — zmény tzemniho planu). Museli by prokazat, jaka jim
vznikla ijma (u stavebni uzavéry jakozto docasného opatieni to mize byt pro vlastniky slozité).



Uzemni pldn mame zatim 10 let a rozhod|i
jsme o porizeni noveho uzemniho planu

Situace: Obec md uzemni pldn ucinny od unora 2025, kdy vymezil zastavitelné plochy, zastavitelnost nijak
neomezil. V roce 2031 byly zménou vymezeny dalsi zastavitelné plochy. V unoru 2033 zastupitelé rozhodli o
porizeni nového uzemniho planu. V lednu 2034 nabyla ucinnosti stavebni uzdvéra. Zastupitelé premysleji, Ze by
docasné ponechali i v novém uzemnim planu ,nové” plochy z roku 2031, u kterych neuplynulo do vyddni stavebni
uzavery 5 let, jako zastavitelné po nékolik dalsich let, aby celkem (prfi seCteni prfedchoziho tzemniho pldnu po
zméné 2031 a nového uzemniho pldnu) uplynulo onéch 5 let a pak by zastavitelnost ploch zrusili.

Redeni: Pétiletd IhGta se pocitd od Gcinnosti Uzemniho planu, ktery zastavitelnost umoZnil. Obavame se, e
vzhledem k tomu, Ze vydanim a nabytim ucinnosti nového Uuzemniho 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 zplisobené
stavebni uzavérou a pokud jim nova Uprava omezi zastavitelnost, tak i za zménu v tzemi. Museli by prokazat,
jaka jim vznikla ajma.

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



Uzemni pldn vymezuje zastavitelné pozemky,
oro které bylo vydano do 5 let od jeho
ucinnosti pravomocné Uzemni rozhodnuti

Situace: Obec mad uzemni pldn z unora 2025. V srpnu 2028 vlastnik ziskal uzemni rozhodnuti, které nabylo
pravni moci (nikdo se neodvolal). V roce 2031 si jej nechal prodlouzit. V srpnu 2032 ziskal pravomocné
stavebni povoleni. Obec v roce 2033 zacala porizovat zménu uzemniho pldnu, kterd se tyka pozemki a
vydala ji v unoru 2035.

Redeni: Vlastnik ziskal v pétleté Ih(ité pravomocné rozhodnuo. Stavebni zakon fika, Zze se v
takovém pfipadé ustanoveni o pétleté Ihité neuplatni. Vlastnik ma teoretcky narok na nahradu za
zmeny v uzemi, otazkou je, jakou ujmu by prokazal, kdyz je pravomocné rozhodnuti stavebniho
uradu samo o sobé limitem pro uzemni plan, ktery musi byt v uzemnim planu respektovan.

Pozor:

NStZ: Vlastnik ziskal v pétileté |h(ité pravomocné rozhodnuti. NStZ tika, Ze se v takovém pripadé, kdy nabylo
pravni moci povoleni zaméru, pro ktery bylo zastavéni prislusnym tzemnim planem urceno, a toto povoleni
je platné nebo pozbylo platnosti, nahrada opravnéné osobé nenalezi.
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Pripad u NS

=Vlastnik pozemkl se Zalobou k Okresnimu soudu v Karviné — pobocce v Havifové domahal vUci
obci nahrady Skody ve vysi 16 727 200 K¢, ktera méla vlastnikovi vzniknout v dlisledku zmény
uzemniho planu

=Touto zménou byly pozemky vlastnika zarazeny do nezastavitelné plochy, ackoliv predtim se
nachazely v zastavitelné plose urcené k bydleni smisenému s hlavnim vyuzitim pro stavby bydleni

=Zalovana ¢astka tak méla pFedstavovat rozdil mezi cenou pozemkd za predpokladu, Ze jsou
urceny k zastavéni, a jejich cenou v pripadé, ze jsou zarazeny do nezastavitelné plochy




/ rozhodnuti:

,Podle § 102 odst. 3 stavebniho zdkona ndhrada vlastnikovi nebo oprdavnénému nendlezi, jestlize
k uvedenému zruseni doslo na zdkladé jeho ndvrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti ucinnosti
uzemniho planu nebo jeho zmény, Ci requlacniho planu nebo jeho zmény, kterd zastavéeni
dotceného pozemku umoznila...

Je-li tedy posuzovdno, zda ma vlastnik pozemku pravo na ndhradu za omezeni viastnického prava
na zakladé primé aplikace Cl. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prdv a svobod za pfiméreného uziti §
102 stavebniho zdkona, je nutné také zohlednit § 102 odst. 3 stavebniho zdkona.

Z toho vyplyva, Ze pokud doslo ke zruseni pozemku k zastavéni po uplynuti 5 let od nabyti
ucinnosti uzemniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dotceného pozemku umoznila,
ndhrada viastnikovi pozemku ani na zakladé primé aplikace cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod za priméreného uziti § 102 stavebniho zakona nendlezZi (nejsou-li splnény
podminky pro priznani nahrady stanovené v § 102 odst. 3 vété druhé stavebniho zakona).”

Usneseni NS ze dne 26. fijna 2020 €. j. 22 Cdo 1046/2020-279



Ustavni soud

,Nad rédmec uvedeného Ustavni soud pouze ve struénosti konstatuje, Ze neni zcela zfejmé, ceho
se stézovatel ndmitkami smérujicimi proti postupu soudt podle § 102 odst. 3 stavebniho zdkona

snazi docilit, kdyz pouZiti tohoto ustanoveni na posuzovanou véc odmitl saém krajsky soud (viz bod
10 oddvodnéni rozsudku krajského soudu).

K zavéru soudi, Ze v daném pripadé nebyly naplnény podminky pro pfistoupeni k pfimému
pouZiti ¢l. 11 odst. 4 Listiny, a tudiz k poskytnuti nahrady majetkové ujmy stézovateli - zejména
s ohledem na pasivitu stéZovatele, ktery za celou dobu nepfistoupil k realizaci vystavby a

neucinil vtomto sméru Zddné uredni kroky - pak nemd Ustavni soud z ustavnéprdvniho
hlediska vyhrad.”

Usneseni US ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 111.US 102/21
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Uzemni plan omezuije vlastniky vidy

=Uzemni planovani se déje ve vefejném zajmu

=Z principu omezuje vlastnicka prava

=*Ne za kazdé omezeni se poskytuje nahrada




Ustavni soud a intenzita omezeni

= Manzelé koupili v roce 1997 pozemky v obci Velkd Dobra, které plivodné zamysleli vyuzit pro vystavbu
domu. Uvedeny zamér vystavby vsak nebyl realizovdn z finanénich dlvod(, a déle proto, Ze pan
onemocnél a posléze zemrel. Druha vlastnice se nicméné po delsi ¢asové prodlevé znovu rozhodla
vystavbu realizovat spolu se svoji dcerou; dohodly se proto s developerem, ktery by vyuzil k samotné
vystavbé jejich domu pouze jeden pozemek, a ostatni pozemky pro vystavbu dalSich rodinnych dom©.

=Pfedmétné pozemky byly ptivodné zafazeny v tzemi urceném pro plochy se smiSenou venkovskou
funkci; jejich hlavni funkci bylo bydleni v rodinnych domech s plochami pozemkd, které umoznuiji
péstitelskou, chovatelskou a vyrobni cinnost. Pak nabyl Gd¢innosti novy izemni plan, jimz bylo
funkcni vyuziti pozemkl zménéno na plochy zemédélské (orna puda), proceZz mezi nepfipustné
zpusoby vyuziti takového uzemi patrily zejména Cinnosti a stavby slouzici rekreaci a kratkodobému

pobytu obyvatel, stavby a prostory pro bydleni, ubytovani a stravovani; funkéni vyuziti jednoho z
pozemk( bylo dale uréeno jako zelert ochrannad a izolacni.

=To samozrejmé zhatilo veskeré plany vlastnice a jeji dcery. Ta se obratila na soud a domahala se po

obci zaplaceni ¢astky 5 180 000 K¢ véetné prislusenstvi jako nahrady za sniZzeni hodnoty pozemku v
dasledku zmény uzemniho planu.



Kvalifikované omezeni

,Prostrednictvim uzemnich plani muZe dochdzet (a také dochdzi) k zdasahu do viastnického prdva — jde
o zdsah neprimy, ktery vSak mize znacné ovlivnit cenu pozemkau...

Ustanoveni cl. 11 odst. 4 Listiny nelze vykladat jako zakladni prdvo na nahradu za jakékoliv omezeni
vlastnického prdva stanovené zdkonem. Zdkon mizZe obecné stanovit meze vlastnického prdva, aniz by
takovéto omezeni bylo spojeno s pravem na ndhradu; nucené omezeni vlastnického prdva podle ¢l. 11
odst. 4 Listiny tak je treba vztahnout pouze na urcité kvalifikované pripady omezeni...

Za znaky kvalifikovaného omezeni vliastnického prdva, jeZ nezbytné vyzaduje poskytnuti nahrady,
Ustavni soud ve své rozhodovaci éinnosti vyslovné oznacil omezeni viastnického prdva jdouci nad
ramec povinnosti, které zakon obecné stanovuje pro vsechny subjekty viastnického prava za dodrzeni
principu rovnosti; druhou podminkou je intenzita omezeni vlastnického prdva, jeZ mizZe byt

vyjddrena vice faktory, a to predevsim otdzkou rozsahu samotného omezeni a dale délkou trvani
takového omezeni, tedy zda jde o omezeni docasné nebo trvalé.”

Usneseni sp. zn. I. US 202/20 ze dne 19. 5. 2020



Kvalifikované omezeni

,,Pri posuzovani, zda Ize za sniZeni ceny pozemku v dusledku zmény jeho funkcniho vyuZiti priznat
urcitou kompenzaci, resp. zda je jednotlivec nucen snaset nadmérné bremeno, je predevsim

nutné zohlednit legitimni oCekavani vlastnika pozemku ohledné jeho konkrétniho funkcniho
vyuziti (napfr. realizace vystavby).

Jinymi slovy, je nutné v konkrétnim pripadé zohlednit existenci a intenzitu zaméru vlastnika
pozemku stavbu na pozemku realizovat. Intenzita dopadu omezeni na vlastnika pozemku totiz
mizZe byt rGizna v zavislosti na tom, jak sviij pozemek zamyslel vyuZivat: zakaz provadét urcité
zmény vlastnika nemusi nijak omezit (nebot takové zmény provadét viibec nezamyslel) nebo se
naopak miZe stat, Ze vlastnik pozemku zamyslel provadét urcité dpravy (typicky zrizovat
stavby) a jiZ pro tyto zmény podnikl nékteré pripravné kroky (napr. ziskal rozhodnuti o umisténi
stavby, stavebni povoleni apod.).”

Usneseni sp. zn. I. US 202/20 ze dne 19. 5. 2020



Spravedliva mira dle NS

m Zvlastni obéti nebo poskozenym je ten vlastnik nemovité véci, kteréemu se celkové posuzovdno
podstatné zhorsi majetkové prdvni pozice na zdkladé zmény uzemniho pldnu, a to vice nez
ostatnim vlastnikam.

= Jako podstatné parametry pro pripadnou ustavnéprdvni povinnost k odskodnéni se v ramci
Sonderopfertheorie zohlednuji délka, intenzita omezeni s ohledem na dosavadni uzivadni,
majetkova ujma, predvidatelnost, skutecnost, zda se zména tyka jednotlivce nebo vétsich
skupin a otazka principidlni zmény nebo dalekosdahlé redukce vlastnickych opravnéni.
=Zvlastnim poskozenym je ten, kdo ve verejném zdajmu utrpi podstatnou ujmu a je tim vécné
nikoliv ospravedInitelnym a neprimérenym zpisobem vice znevyhodnén, nez ostatni osoby.”

Rozsudek NS ze dne 27. 6. 2018 sp. zn. 22 Cdo 2291/2016



Spravedliva mira dle NS

,Jak napr. v rozhodnuti sp. zn. 6 Ob 12/06t dospél rakousky Nejvyssi soud k zavéru, Ze zvlastni
obéti neni vlastnik, jehoz pozemek se na zakladé objektivné danych okolnosti nehodi k
vystavbé, takze jeho zpétnd zména na louku nestavi vliastnika do pozice zvlastniho poskozeného.

Obdobné v rozhodnuti sp. zn. 8 Ob 35/09v rakousky Nejvyssi soud neshledal ndrok na ndhradu
skody proto, ze neslo o principidlni zménu nebo redukci vlastnickych prav, které by vylucovaly
smysluplné uzivani. Nebyl zde postiZen pouze jednotlivec, ale vsichni, jejichz zamér mél byt
realizovan. Dale v resené véci bylo predvidatelné a bylo treba pocitat vzhledem k zvldstnostem
uzemis tim, Ze dojde k uzemni zméné.”

Rozsudek NS ze dne 27. 6. 2018 sp. zn. 22 Cdo 2291/2016
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Dle stavebnich zakonu

2§ 102 odst. 2
= Vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova Ujma v disledku zruseni uréeni pozemku
k zastavéni na zakladé zmény Uzemniho planu nebo vydanim nového Uzemniho planu, nalezi nahrada
vynaloZenych naklad( na pfipravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou
pripravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi zavazku.

2§ 133 odst. 1
= Vlastnikovi pozemku nebo stavby a osobé, kterd ma jiné vécné pravo k pozemku nebo stavbé (dale jen
"opravnénd osoba") a které vznikla Skoda v disledku zruseni nebo vyznamného omezeni zastavitelnosti
pozemku na zakladé zmény uzemné planovaci dokumentace nebo vydanim nové uzemné planovaci
dokumentace, nalezi nahrada skody spocivajici v ndkladech vynalozenych na pfipravu vystavby v obvyklé
vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pripravu vystavby nebo za snizeni hodnoty pozemku,

ktery slouzi k zajisténi dluhu.



Snizeni hodnoty pozemku

,Uprava ndhrady , prokazatelnych ndkladi“ vyjddfend § 102 stavebniho zdkona tedy nezahrnuje
kompenzaci za samotné sniZeni ceny pozemku v diisledku zmény jeho funkéniho vyuZiti. Pokud
md vsak zdsah do vlastnického prava v podobé omezeni vyplyvajiciho z uzemniho planu takovou
intenzitu, Ze omezeni presahuje miru spravedlnosti, je nutné uvaZovat o priznani nahrady na
zdkladeé primé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny za priméreného uZiti § 102 stavebniho zakona, a to

vCetné ustanoveni o subjektech povinnych k vyplaté nahrad, o Ihitdch a procedurdch k jejich
poskytnuti a o soudni ochrané.”

Usneseni sp. zn. |. US 202/20 ze dne 19. 5. 2020




\/ penézich nebo nahradni pozemek?

=§ 135 odst. 1

=Nahrada se poskytuje v penézich. Misto penézité nahrady Ize na zakladé dohody poskytnout
opravnéné osobeé jiny pozemek nebo stavbu; pravo na vyrovnani rozdilu mezi vysi penézité
nahrady a hodnotou nahradniho pozemku nebo stavby tim neni dotceno.

sStary StZ - penize
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Kdo plati

msStZ

= Povinnost poskytnout ndhradu za zménu v Uzemi na zdkladé pisemné Zadosti vlastnika obsahuijici
prokazani majetkové Ujmy ma obec, kraj nebo stat, jejichz organy vydaly Uzemni opatreni o stavebni
uzaveére, 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.

=NStZ

= Povinnost poskytnout ndhradu za zménu v Uzemi ma obec, kraj nebo stat, jejichz organy vydaly Uzemné
planovaci dokumentaci nebo jeji zménu nebo Uzemni opatreni o stavebni uzavére.

= Nahrada se poskytne na zakladé pisemné zadosti opravnéné osoby obsahujici prokazani Skody.



Kdy se nahrady vraci

=sStZ
= V pfipadg, Ze dojde k nasledné zmene uzemniho planu, zmené nebo zruseni regulacniho planu nebo pozbyti
platnosti uzemniho rozhodnuti podle § 93 odst. 5 a prislusny pozemek, za ktery byla vyplacena nahrada, se
vrati do puvodniho rezimu umoznujiciho zastavéni, je ten, komu byla ndhrada vyplacena, povinen vyplacenou
nahradu v plné vysi vratit poskytovateli ndhrady do 3 mésicl od vyrozuméni o vzniku této povinnosti.

= Povinnost vratit nahradu zanika po 5 letech od nabyti uCinnosti zmény uzemniho planu, zmény nebo zruseni
regulacniho planu nebo od pozbyti platnosti uzemniho rozhodnuti, na jejichz zakladé nahrada vznikla.
Povinnost vratit nahradu dale zanika v pripadech, kdy ten, komu byla nahrada vyplacena, pfi projednavani
navrhu Uzemné planovaci dokumentace, kterou se prislusny pozemek vratil do puvodniho rezimu
umoznujiciho zastavitelnost, uplatnil proti této zastavitelnosti namitku nebo pfipominku.

sNStZ
= Dojde-li k nasledné zméné uzemniho planu anebo zméné nebo zruseni regulacniho planu a pozemek, za ktery
byIJa vyplacena nahrada, se vrati do plvodniho nebo jiného rezimu umoznujiciho zastavéni, je ten, komu byla
nahrada vyplacena, povinen vyplacenou nahradu v piné vysi vratit tomu, kdo ji poskytl, do 3 mésicd od
vyrozumeéni o vzniku této povinnosti. Byl-li misto penézité nahrady poskytnut opravnéné osobé jiny pozemek
nebo stavba, je povinna vratit nahradu v té vysi, ktera by ji jinak nalezela.

= Povinnost vratit nahradu zanika po 5 letech od nabyti ucinnosti zmény dzemniho planu anebo zmeény nebo
zruSeni regulacniho planu, na jejichz zakladé narok na nahradu vznikl.




Regres sSt/

=Uhradi-li obec, kraj nebo stat nahradu za zménu v Uzemi, jsou opravnény pozadovat kompenzaci
nahrady od organu, na zakladé jehoz poZzadavku obsazeného ve stanovisku nebo zavazném
stanovisku bylo zruseno urceni pozemku k zastavéni.

"Pokud pozadavek vedouci ke zruseni zastavitelnosti pozemku byl uplatnén obecnim Uradem
nebo krajskym uradem a zcela jednoznacné vyplynul ze zdkona, narizeni nebo usneseni vlady,
vyhlasky nebo smérnice ministerstva, je za organ podle véty prvni povazovan stat.

=\/e vécech kompenzace nahrady jednaji za stat prisluSna ministerstva a jiné spravni urady.

= Uhradi-li obec nebo kraj nahradu za zménu v Uzemi, jsou opravnény pozadovat kompenzaci
nahrady téz od zadatele o vydani regulacniho planu nebo uzemniho rozhodnuti, které byly
dlvodem pro ndhradu.

="Obec nebo kraj jsou povinny uplatnit pozadavek na kompenzaci do 3 mésicli od uhrazeni
nahrady. Kompenzace nahrady musi byt uhrazena do 3 mésicli od doruceni opravnéného
pozadavku obce nebo kraje, ktery tuto nahradu uhradil.



Regres NSt/

=Uhradi-li obec nebo kraj ndhradu za zménu v dlsledku Uzemné planovaci ¢innosti, mlze
pozadovat regresni nahradu od spravniho organu, na zakladé jehoz pozadavku doslo k omezeni
vlastnického prava vlastnika, popripadé od kraje nebo statu, pokud doslo ke zméné uzemné
planovaci dokumentace obce nebo kraje v disledku jejiho uvedeni do souladu s nadfazenou
uzemné planovaci dokumentaci.

* Obec nebo kraj uplatni poZzadavek na regresni ndhradu do 3 mésict od uhrazeni ndhrady, jinak
jejich pravo zanika. Regresni ndhrada musi byt uhrazena do 3 mésict od doruceni pozadavku
obce nebo kraje, ktery tuto nahradu uhradil.




Plan je v poradku!

Stavebni
uzavera

Ovérila

udle lswaspe




Pravni Uprava

=SStz

= Vlastnikovi pozemku nebo stavby, jehoz prava k pozemku nebo stavbé byla Gzemnim opatrenim o
stavebni uzavére omezena a byla mu tim zpUsobena majetkova ujma, nalezi nahrada.

=NStZ

= Opravnéné osobé ndlezi dale nahrada, byla-li jeji prava k pozemku nebo stavbé vyznamné omezena
Uzemnim opatifenim o stavebni uzavére a byla-li ji tim zplsobena Skoda.




Probléemy

=Plati pétileta Ih(ta?

=Dle SStZ tézko rict

* §102 odst. 1: Vlastnikovi pozemku nebo stavby, jehoZ prava k pozemku nebo stavbé byla Uzemnim opatfenim o stavebni uzavére
omezena a byla mu tim zplsobena majetkova ujma, nalezi nahrada

* § 102 odst. 2: Vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova ujma v disledku zrudeni uréeni pozemku k zastavéni na
zakladé zmény uzemniho planu nebo vydanim nového uzemniho planu, nalezi

= § 103 odst. 3: Ndhrada vlastnikovi nebo opravnénému nendleZi, jestlize k uvedenému zruseni doslo na zakladé jeho navrhu nebo po
uplynuti 5 let od nabyti GCinnosti uzemniho planu nebo jeho zmeny, Ci regulacniho planu nebo jeho zmeény, ktera zastavéni dotCeného
pozemku umoznila.

="NStZ — 0 néco jasnéjsi

* § 133 odst. 1: Vlastnikovi pozemku... vznikla $koda v disledku zru$eni nebo vyznamného omezeni zastavitelnosti pozemku na zakladé zmény tzemné
planovaci dokumentace nebo vydanim nové tzemné planovaci dokumentace, nélezi...

® § 133 odst. 2: Opravnéné osobé naleZi dale nahrada, byla-li jeji prava k pozemku nebo stavbé vyznamné omezena uzemnim opatienim o stavebni uzavéfe a
byla-li ji tim zplsobena skoda.

®* § 133 odst. 3: Nahrada opravnéné osobé nenaleZi, doslo-li ke zruSeni nebo vyznamnému omezeni zastavitelnosti pozemku na zakladé jejiho navrhu nebo po
uplynuti doby 5 let od nabyti uCinnosti uzemné planovaci dokumentace, ktera zastavéni dotCeného pozemku ke stanovenému ucelu umoznila. Do této doby se
nezapocCitava doba, po kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v disledku stavebni uzavéry nebo jiného doCasného omezeni zastavitelnosti pozemku
stanoveného Uzemné planovaci dokumentaci.




Probléemy

= ogicky je ale uzavéra mensim zasahem, neni trval3, tj. by pétiletka platit méla

= Judikatura neni

=Tézko bude vlastnik prokazovat, jaka konkrétni Skoda mu vznikla vzhledem k uvedenému
charakteru stavebni uzavéry
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I. Nahrady za zrudeni zmény UP

»Pfedpoklad pro poskytnuti ndhrady skody ¢i jiné Ujmy podle zéakona €. 82/98:
= Nezikonné rozhodnuti (také opatfeni obecné povahy — UP &i jeho zména)

= Doslo ke vzniku skody (napf. naklady na pripravu vystavby)

= Nezakonné rozhodnuti je pricinou vzniku skody




Priklad €. 1 —ZruSeni zastavitelnosti bylo
nezakonné

= |nvestor vlastni pozemky, které predpokladaji vystavbu staveb a zarizeni
vyroby lehkého primyslu a skladovani. Investor pldnuje vystavbu
technologického parku, ale nepodari se mu ziskat uzemni rozhodnuti.

= Obec zmé&nou UP zrusi zastavitelnost pozemkd, ale nasledné je zména jako
nezakonna zrusena soudem.

= MuzZe mit investor pravo na nahradu skody (napfr. na pfipravu projektové
dokumentace)?



Priklad €. 1 — Zruseni zastavitelnosti bylo
nezakonné

Zmena UP soudni rozh.

zastavitelna plocha

nezastavitelna plocha zastavitelna plocha




Redent:

=Pfichazela by do tvahy odpovédnost podle zakona ¢. 82/98 — v rozsudkem soudu byla zména
UP prohlaena za nezdkonnou a souéasné v jejim disledku mohlo dojit ke zdrZeni vystavby apod.

*Pravdépodobné kratké trvani omezeni vlastnického prava (soud ma lhitu 90 dni na rozhodnuti

vvvvv

=|nvestor muze ndvrh podat do 1 roku, ale ma sdm povinnost pocinat si tak, aby nedochazelo ke
Skodam (liknavy postup by mu mohl byt dan k tizi)

=LedaZe jde o slozité fizeni — NSS, US



Priklad C. 2: Priznani zastavitelnosti bylo
zruseno jako nezakonné

= Investor koupi nezastavitelné pozemky za Brnem. Po néjaké dobé dojde ke
zmene uzemniho planu a z obycCejnych poli se stanou cenné ,,stavebni
parcely”

= Po schvaleni zmény uzemniho planu ale dojde na soud a zména je jako
nezakonna zrusena, aniz by investor ziskal pravomocné uzemni rozhodnuti

= Ma investor pravo na nahradu skody (napfr. na pripravu projektové
dokumentace apod.)?



Priklad C. 2: Priznani zastavitelnosti bylo
zruseno jako nezakonné

Zména UP soudni rozh.

nezastavitelna plocha

-zastavitelna plocha nezastavitelna plocha




A odpoved...

« Nezdkonna byla zména UP, kterd pozemek zhodnotila, nezptsobila $kodu.
Nepujde tedy zasadné o odpovédnost podle zdkona ¢. 82/98 Sb.

* Obec neodpovida za skodu, jez vznikla nasledkem rozhodnuti, jimz bylo
vadné rozhodnuti zruseno, a byl tak napraven nezakonny stav, (NS 30 Cdo
3079/2016)




Nemél ale investor legitimni oCekavani?

= _Umoznuje-li uizemni plan vystavbu, neznamena to bez dalsiho pravni narok na vydani
spravniho ukonu o povoleni umisténi ¢i dokonce realizace zamysleného stavebniho zaméru.
ZruSeni uzemniho pldnu neznamenda pro dotcené osoby, Ze by nemohly o zménu nebo upravu
uzemniho planu podle jejich predstav usilovat znovu. Nicméné nelze se domdhat nahrady uslého
zZisku v disledku nedokonceni obchodu pouze s odkazem na dobrou viru v aktudlni podobu
uzemniho planu, nebot, jak bylo uvedeno vyse, na urcitou podobu tizemniho pldnu neni pravni
narok.”

IV. US 3548/17
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Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D., Investor za humny

Ve spolupraci s:

Advokatni kancelar David Zahumensky, s.r.o.

E-mail:

david@davidzahumensky.cz

Konta kty investorzahumny@gmail.com

Web:

www.davidzahumensky.cz

www.investorzahumny.cz

Telefon:

721725474

608 719 535




