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O AUTORECH
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D.

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

Mgr. David Zahumensky

Je advokat. Zaméruje se na Ustavni pravo, spravni pravo a Uzemni rozvoj. Poskytuje pravni
poradenstvi obcim, zejména v souvislosti s realizaci stavebnich projektl na jejich uzemi a
zmeénami 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 Masarykove univerzité
v Brné, kde nékolik let externé vyucoval na Katedre 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 otazky aktivni
legitimace

e Stavebni zakon (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.



uvoD

Kazda obec, ve které se hodné stavi, zna velmi divérné trable, které z toho plynou: chybi mista
ve Skolkach, nedostacuje kanalizace ani vodovod, schazi zeler a viibec vefejna prostranstvi,
neni dost komunikaci ani chodnik(. Tyto problémy je mozné z velké ¢asti eliminovat skrze
dobrou regulaci v tzemnim planu, kdy je tfeba bud sahnout k Uplnému zruSeni zastavitelnych
ploch nebo ke zpfisnéniregulace. Obce se v takovych situacich boji zménit Gzemni plan, protoze
nad nimi visi hrozba milionovych nahrad za tzv. zmarené 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 Ctete ten spravny manuél od odbornikd, ktefi tématu
skutec¢né rozuméji. Smlouvam s investory, Gzemnim plandim 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 zvefejfiovat vjednotlivych dilech publikace , Ndhrady
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 zédkon ¢.
283/2021 Sb., stavebni zakon.



OTAZKYC.11-20

11. Co kdyz dojde ke zméné tizemniho planu kvili zasadam tzemniho rozvoje?

Situaci reSi § 136 odst. 1 stavebniho zakona. Totot ustanoveni pocita s tim, Zze obec sice
bude muset (pokud pro to budou splnény vSechny podminky, resp. pokud tak rozhodne
soud) uhradit ndhrady za zmény v izemi, ale pak se mlZe obratit na pfislusny kraj s tzv.
regresnim narokem - pokud opét splni podminky, dojde kvyplaceni uhrazené Castky
obci.

12.Co kdyz nas ke zméné uzemniho planu v neprospéch vlastnika donuti dotceny
organ?

Pokud dojde ke zruseni zastavitelnosti pozemku kv(li stanovisku dot¢eného organu, pak
plati to, co bylo uvedeno u predchozi otazky.

13.V tzemnim planu mame nastavenu etapizaci, uz Sest let ale nebyly jeji podminky
splnény. Jak se pocita béh pétileté Lhity?

Tato otazka neni zatim v judikatufe nijak vyfeSena. Domnivame se, Ze plochy, které jsou
zastavitelné az po splnéni podminek etapizace nejsou redlné zastavitelné, jejich
zastavitelnost je odloZzena do okamziku, kdy dojde tfeba k vystavbé obchvatu. Teprve pak
maji vlastnici své pozemky v realné zastavitelné plosSe.

Podminky etapizace pfitom nelze povazovat za srovnatelné tfeba s podminkou pofizeni
Uzemni studie. V pfipadé etapizace totiz jde o vécné zavady v uzemi, nikoliv o to, ze by se
mél jen pofidit dalSi podrobnéjsi dokument.

Uzavirame tedy, Ze by se nahrady nemély poskytovat za plochy sodlozenou
zastavitelnosti, protoze do vlastnického prava nebylo nijak zménou Uzemniho planu
zasazeno —vlastnici tak jako tak nemohli stavét, protoze nova silnice nebo zakladni Skola
prosté nebyla realizovana.

14. Co kdyz stavebnik mohl stavét pouze tfi roky podle tizemniho planu a pak obec
pfijala stavebni uzavéru? Bézi pétileta lhata?

Zalezi na formulaci stavebni uzavéry — v jak velkém rozsahu zakazuje stavebni ¢innost.
Pokud je ale, jak je to obvyklé, stavebni uzavéra prakticky uplna, stavét se tedy nesmi, pak
se béh pétileté lhaty prerusuje. Pokud yb pak novy Uzemni plan zrusSil zastavitelnost
predmeétného pozemku, povinnost uhradit ndhradu za zménu v uzemi mUzZe hrozit.
Zkratka stavebnik nemél plnych pét let, ve kterych by mohl nerusené svij zamér
realizovat.



15. Rozhodli jsem o pofizeni nového tizemniho planu. Znamena to, ze béhem pofizovani
pétileta lhiita nebézi?

Ne, neznamena to, Ze by se pétileta lhta stavéla (pokud jste nevydali stavebni uzavéru -
k tomu vice v pfedchozi otazce). Pétileta lh(ita normalné bézi, protoze Uzemni plan, ktery
bude ménén nebo nahrazen novym Uzemnim planem, prosté nadale plati a zaméry se
podle néj daji normalné povolovat. Stavebnikovi nic nebranivtom, aby stavél. Pozor opét
na to, kdyby sdm Uzemni plan nastavoval omezeni jako je pofizeni Uzemni studie.

16. Vlastnik ma pravomocné povoleni zaméru, ale jesté nezacal stavét. Hrozi obci
nahrady, kdyz zménime tzemni plan?

Uvidime, jak se ktomuto postavi judikatura. Stavebni zakon v § 133 odst. 4 fika, Ze
nahrada vlastnikovi nenalezi, nabylo-li pravni moci povoleni zaméru, pro ktery bylo
zastaveéni pfislusnou Uzemné planovaci dokumentaci uréeno. V praxi ale mizZze nastat
cela rada dalSich situaci a vlastnik by se mohl domoci jinych nahrad podle ¢l. 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod - tfeba za to, Ze kvili zruseni zastavitelnosti pozemku uz
nebude moci zménit zamér pfed dokon¢enim nebo se domoci jeho rozsifeni. Jedna se o
slozité pfipady vyZaduijici individualni posouzeni.

17.Vlastnik mél pravomocné tuzemni rozhodnuti, ale jeho necinnosti propadlo. Hrozi
nam nahrady podle stavebniho zdkona?

Zde palti to, co bylo uvedeno u predchozi otazky. Ustanoveni § 133 odst. 4 se tyka jak
situace, kdy vlastnik ma platné povoleni, tak situace, kdy ho nechal ,propadnout®.

18. Pro¢ vlastnici tak ¢asto argumentuji legitimnim o¢ekavanim, co to je?

Vlastnici si mysli, ze kdyz jednou méli stavebni pozemek, pak mohou o¢ekavat, Ze se jeho
vyuziti nikdy nezméni a ze pozemek bude uréen pro vystavbu i po dvaceti letech. Tak tomu
ale neni okolnosti v uzemi se méni a s nimi se méni i Uzemni plany. Nikdo nemUze mit
legitimni oCekavani opfené jen o Uzemni plan, Ze bude stavét podle své libosti. Stavebni
zakon dokonce v 8 16 obcim uklada, aby svoje uzemi sledovaly a zmény promitaly do
zmeén regulace obsazené v Uzemnim planu.

19. Co je to kontinuita tzemniho planu a co znamena, Ze na ni vlastnici spoléhaji?

Kontinuita Uzemniho planu je jednim z principt Uzemniho planovani. Neznamena, Ze by
mél byt Uzemni plan navzdy neménny (viz pfedchozi otazka), ale vyzaduje, aby zmény, ke
kterym dochézi byly dostate¢né zdlvodnéné a aby Slo o pfiméfené zasahy do
vlastnickych prav. Obec by si zkratka méla rozmyslet v€as, jestli skute¢né chce vymezit
zastavitelné plochy a jaké chce nastavit podminky pro vystavbu. Pokud je bude chtit
¢asem ménit nebo vracet pozemky do nezastavéného uzemi, bude pro to muset mit silné
dlvody opfené o verejné zajmy. NemUzZe zastavitelnost rusit libovolné.
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20. Proc¢ vlastnici vzdycky argumentuiji ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod?
Mame se toho obavat?

CL. 11 odst. 4 Listiny zni: Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné
ve vefejném zajmu, a to na zakladé zakona a za nahradu. Vlastnici se prave o tento ¢lanek
opiraji, kdyz se snazi domoci ndhrad za zmény v Uzemi a kdyz védi, ze nesplni podminky
stavebniho zakona pro ziskani nahrady. Dobrou zpravou pro obce je, Ze soudy jsou zatim
k uznani narokd vlastnikd velmi neochotné.



DALSi ZDROJE INFORMACI

Pokud vas zajima téma planovacich smluv, nahrad investorim za zmarené investice a celkové
uzemniho planovani, sledujte web Advokatni kancelafe David Zahumensky. Pravé tam
zvefejiiujeme 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




