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O AUTORECH
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D.

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: 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 mozné 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
zbyteC€né, 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.

Pokud vtéto publikaci hovofime o stavebnim zakonu, mame tim vzdy na mysli zakon ¢.
283/2021 Sb., stavebni zakon.



OTAZKYC.11-20

21. Chceme dat do uzemniho planu podminku planovaci smlouvy, ale bojime se, ze ji
vlastnik nebude chtit uzavfit. MiGZeme mu po nékolika letech zménit pozemky zase
na nezastavitelné bez nahrady? Aby stavél bez infrastruktury také nechceme.

Stavebni zakon v § 81 odst. 3 fika, ze podminka planovaci smlouvy smi byt v izemnim
planu nejdéle Sest let. MiZze se samoziejmeé stat, Ze se stavebnici budou vSemozné
shazit se uzavreni planovaci smlouvy vyhnout, protoZe povinnost podilet se na
budovani vefejné infrastruktury logicky zvySuje naklady na vystavbu a snizuje
ziskovost projektu. Tato nespoluprace muize vyustit az v situaci, kdy bude jasné, Ze se
v Sestileté Lh(té smlouva uzavrit nestihne. Soucasné ale stale chybi infrastruktura. Je
proto mozné uvazovat o prodlouzeni podminky planovaci smlouvy. Stavebni zakon to
ale nezn4d, tak bude na soudech, jak k problému pfistoupi.

Druhou mozZnosti je pokusit se zrusit zastavitelnost. Vzhledem k § 133 odst. 3
stavebniho zédkona ale hrozi, Ze soudy skutec¢né potvrdi, Ze pétileta lhita zacala
plynout az od okamziku, kdy odpadla podminka planovaci smlouvy. Zalezi na tom, jak
vyloZi pokyn, Ze se do pétileté lhity nezapocitava doba, po kterou bylo zastavéni
pozemku znemoznéno v dusledkujiného docasného omezeni zastavitelnosti
pozemku stanoveného Uzemné planovaci dokumentaci.

Planovaci smlouva totiz sama o sobé, pokud se jejimu uzavieni nebrani obec,
nepredstavuje pro investora nepiekonatelné omezeni. Soudy by nemeély stavebnikim
pfiznat nahrady, kdyZ bude zfejmé, Ze si celou situaci zpUsobili sami svoji ne¢innosti
nebo spekulativnim jednanim.

22. Mize vlastnik chtit nahrady taky za stavebni uzavéru?

Stavebni zakon v § 133 odst. 2 fik4, Ze vlastnikovi pozemku nebo tomu, kdo méa vécné
pravo k pozemku nebo stavbé, nalezinahradaiza Uzemniopatfeni o stavebni uzavére.
Zatim ktomu neexistuje vlbec Zadna judikatura. Je tedy otazkou, jak by soudy
posoudily pravo na nahradu za doCasné omezeni zastavitelnosti pozemku, ktery by
pfipravovana Uzemné planovaci dokumentace mohla klidné zafadit zase do
zastavitelnych ploch.

Vlastnik bude muset navic prokazat, Zze mu skrze stavebni uzavéru vznikla Skoda. To
muUze byt obtiZzné.

23. Plati i pro stavebni uzavéru pétileta lhita, béhem niz by mél vlastnik stavét, jinak
nema narok na nahradu?

Mame za to, Ze ano, byt stavebni zakon to vyslovné nefika. V § 133 odst. 3 se uvadi:
nahrada nenalezi, doSlo vyznamnému omezeni zastavitelnosti pozemku po uplynuti

doby 5 let od nabyti uc¢innosti Uzemné planovaci dokumentace, ktera zastavéni
dotéeného pozemku ke stanovenému udcelu umoznila. Ze spojeni ,vyznamné



omezeni zastavitelnosti“ [ze dovodit, Ze se to tyka i stavebni uzaveéry, protoze prave ta
vyznamné omezuje zastavitelnost. Soucasné v § 133 odst. 2 se fika, Zze nahrada za
stavebni uzavéru nalezi, byla-li prava vyznamné omezena a pokud timto omezenim
vznikla Skoda.

Navic je Uzemni opatfeni o stavebni uzavére jen do¢asnym feSenim a nedava smysl,
aby se na méné pfisné opatreni pétileta lhata nevztahovala na pfisnéjsi opatreni
(Uzemni plan s trvalejSim nebo i trvalym feSenim) ano.

24.Zménili jsme tzemni plan a zrusili zastavitelnost a zaplatili nahrady. Nakonec jsme
se rozhodli pfrijmout dalSi zménu a zastavitelnost na pozemky radéji vratit. Musi
nam vlastnik vratit penize, které jsme mu zaplatili?

Stavebni zakon s touto situaci pocita v § 135 odst. 2. Pokud tedy dojde k tomu, Ze by
obec zruSila zastavitelnost a vyplatila skute¢né néhrady (v praxi se to ale skoro
nedéje) a poté se zastupitelé rozhodli zase na pozemky zastavitelnost vratit skrze
zmeénu Uzemniho planu, pak musi dotCeny vlastnik vyplacené penize vratit. Ucinit tak
musi do 3 mésicl od okamziku, kdy ho obec o dané véci vyrozumi.

Obce ale musi védét, ze se zménou tzemniho planu nesmi otalet. Podle § 135 odst. 3
totiz povinnost vratit poskytnutou nahradu zanika, jestlize uzemni plan nebude
zméneén zpét do péti let od nabyti UCinnosti Uzemné planovaci dokumentace, na
jejimz zakladé narok na nahradu vzniknul.

25.Zmeénili jsme Gzemni plan, aby investor mohl realizovat sviij zamér. Na zakladé
navrhu sousedniho vlastnika ale soud zménu zrusil a investor ma zase jen pole.
MuzZe nas zalovat chtit nahrady?

Tato situace tak docela nesouvisi s nahradami za zmény v Uzemi podle stavebniho
zakona, obce ji ale tu a tam feSi. Problém spada pod zakon ¢. 82/1998 Sb., o Skodé
zpusobené nezakonnym rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem. Dobrou
zpravou pro obce je, Ze zjudikatury plyne, Ze se nahrad Skody investor vtakovém
pfipadé obvykle domoct nemUze.

Skoda totiz nevznikla na zakladé nezakonné zmény Uzemniho planu, ale az kv(li
soudnimu rozhodnuti, které tuto zmeénu zrusSilo. Chybi tedy tzv. pfi¢inna souvislost.
Investor mél jednoduse pole, pak néjakou dobu zastavitelny pozemek a po rozsudku
ma zase jen pole jako na zacatku.

26. Do uzemniho planu chceme doplnit podrobnou regulaci skrze prvky regulaéniho
planu. To stavebniky zéasti omezi - budou moct stavét, ale za prisnéjSich
podminek. Je to z hlediska nahrad problém?

Stavebni zakon v § 133 odst. 1 fika, Ze pro vznik naroku na nahradu za zmény v izemi
musi dojit ke zruSeni nebo k vyznamnému omezeni zastavitelnosti. NeodSkodnuje se
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tedy kazda zména regulace, ale skute¢né jen ta, ktera vazné zasahne do prav
vlastnika. Bylo by vzdy potfeba véc posoudit pfipad od pfipadu, ale zpfisnéni regulace
by samo o sobé viibec nemuselo byt dlvodem pro vyplaceni nahrad.

27.Mam v obci pozemky, kde bychom radi zrusili zastavitelnost, ale byly o né slozité
dédické spory po nékolik let, je to z hlediska nahrad problém?

Obecné plati, Ze pfevod nebo prechod vlastnictvi nema na béh pétileté lhaty vliv. U
slozitych nékolik let trvajicich dédickych sport, podobné tfeba jako u restituci, kdy
novy vlastnik realné nemohl nékolik let s pozemky nakladat a vyuzit moznosti na nich
stavét podle tzemniho planu, by soudy mohly toto omezeni vlastnika zohlednit a
pfiznat mu pravo na nahradu i po uplynuti péti let od uc€innosti Uzemné planovaci
dokumentace, ktera zastavéné pozemku umoznila.

28. Uzemni plan jsme vydali pred 4 roky. Mzeme uz ted rozhodnout o pofizeni zmény,
ktera zruSi zastavitelnost, nebo bychom museli platit nahrady, protoze jesté
neuplynulo pét let?

Ano, urcité lze rozhodnout o pofizeni zmény Uzemniho planu, protoze tim se nijak
nezasahuje do béhu pétileté lhaty. Stavebnik mUze dal stavét podle platného
uzemniho planu, i kdyz je v béhu jeho zména. Zména, pokud ma meénit regulaci na
pozemku, musi nabyt ucinnosti az po péti letech od uc€innosti pfedchozi verze
uzemniho planu. Pokud byste ale na pozemek chtéli pro jistotu vlozit stavebni
uzavéru, aby se stavebni Cinnosti zabranilo, je situace jind a pétiletd lhlta by
neubehla. Vlastnik by tedy mohl mit narok na nahradu Skody.

29. Cetli jsme, Ze je pravomocné povoleni zaméru limitem pro Uzemni plan, to
znamena, Ze ho nemliZeme ménit a nehrozi tedy nahrady?

Pravomocné a platné rozhodnuti stavebniho ufadu (dnes povoleni zaméru, dfive
typicky uzemni rozhodnuti) je skutecné tzv. pravnim limitem v izemi, to znamena, zZe
i kdyby izemni plan zménil regulaci pozemkU, na moznost stavét podle rozhodnuti to
nebude mit vliv. Uzemni plan ménit mazete.

Otazka pripadnych nahrad je v této situaci docela slozita a vyzaduje spiSe individualni
posouzeni.

30. Jak investor ve sporu dokaze, Zze mu vznikla Skoda zménou regulace v izemnim
planu?

Vtomto m4é investor docela komplikovanou pozici. Dokazuje se kupf. znaleckymi
posudky, svédeckymi vypovédmi, vypisy z G¢tl nebo fakturami. Obtizné je prokazat



zejm. uSly zisk. Naopak celkem snadno by se kupf. prokazalo, kolik stal nakup
pozemkad.

DALSIi ZDROJE INFORMACI

Pokud vés zajima téma planovacich smluv, ndhrad investorlim za zmarené investice a celkové
uzemniho planovani, sledujte web Advokatni kancelafe 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

E-mail

david@davidzahumensky.cz

zahumenska@investorzahumny.cz

Web

www.davidzahumensky.cz

www.investorzahumny.cz
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