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Od skonc&eni studia prav vroce 2006 se vénuje pravu Zivotniho prostredi, se zaméfenim na
Uzemni planovani a Uzemni rozvoj. Vroce 2014 obhdjila dizertadni praci na téma ucasti
verejnosti vuzemnim planovani a ukondila 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 prostredi. 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
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 Masarykove univerzité

v Brné, kde nékolik let externé vyucoval na Katedre ustavniho prava a politologie.



uvoD

Mnohé obce se boji ménit svoje Gzemni plany a zasahovat do prav vlastnik(, aby se nedostaly
do probléml s milionovymi ndhradami za zklamana legitimni oc¢ekavani, kterymi nespokojeni
vlastnici a investofi tak radi Sermuji. Samospravy se pritom ¢asto strachuji zcela zbytecng,
protoZe na nahrady ¢asto nema nikdo narok. V tomto manualu si fekneme, jak to s ndhradami
za zklamana ocekavani pfi zménach regulace v Gzemnim plan( doopravdy je.

Nejprve si vymezime dvé zakladni situace, ke kterym muZe v souvislosti se zménou nebo
zruSenim uzemniho planu dojit:

1. Obec poridila novy izemni plan nebo zménu stavajiciho, zména regulace je podle
soudu v souladu se zakonem nebo nebyla napadena

Nékteré pozemky, které byly dosud uréené k zastavéni (napf. pro obytnou vystavbu) se podle
prani zastupiteld stanou nezastavitelnymi, typicky jsou navraceny zpét do zemédélského
pudniho fondu (ZPF). Podobné mize dojit ke zméné funkéniho vyuziti tzemi z ploch uréenych
pro bydleni na vefejnou infrastrukturu (pozemky zlstavaji zastavitelné, ale nelze je vyuZit
k plvodnimu ucelu a stane se z nich tfeba sportovisté nebo jiné obcanské vybaveni). Nova
regulace obstala u soudniho nebo spravniho pfezkumu, nebo nebyla ani napadena a
prezkoumana, tudiz se za souladnou se zdkonem povazuje.

2. Doslo ke zruSeni zmény izemniho planu soudem nebo spravnim organem, protoze
nova regulace nebyla v souladu se zakonem

Obec vydala zménu uzemniho planu, ta ale neobstala pfi (soudnim) pfezkumu a namisto nové
regulace se vraci ta plivodni, ktera byla v izemnim planu obsaZena pfed zménou. Jako piiklad
lze uvést developera, ktery mél pole, pak chvili zastavitelné pozemky pro bydleni a po zruSeni
zmény uzemniho planu zase jen pole. Zména Uzemniho planu byla nezakonna.

Odlisna, byt se to nezda, mliZe byt z hlediska ptipadnych nahrad Skody situace, kdy ma vlastnik
zastavitelné pozemky, zmeénou je zruSena jejich zastavitelnost, vliastnik se ale Uspésné brani u
soudu a po jeho rozhodnuti ma zase zastavitelné pozemky. Znamena to, Ze byl po urc¢itou dobu
omezen nezakonné v moznosti stavét. Pfi hodnoceni miry rizika nahrady Skody ude zalezet na
tom, jak dlouho trvalo soudni rozhodovani (jestli jen 3 mésice, nebo Sla véc az k NSS a pak zpét
ke krajskému soudu, kdy by byl vlastnik nezakonnym dzemnim planem na svém pravu zasazen
i nékolik let).

O téchto dvou situacich si nyni fekneme vice. Nejdfiv si vysvétlime, Ze z uzemniho planu
investorovi (stavebnikovi) automaticky nevyplyva o¢ekavani nebo dokonce snad jistota, ze se
bude stavét, a vzdy je tu naopak riziko, Zze dojde ke zmareni investice.



Z judikatury:

»Vlastnik pozemku nema individualni subjektivni pravo na schvaleni konkrétni podoby tzemniho
planu dle jeho poZadavku, tji. aby uzemni plan umoZznoval realizaci pfedem definovaného
(stavebniho) zaméru vlastnika... Z judikatury NSS... déale vyplyva, Ze je nutno s prihlédnutim k
principim pravnijistoty a legitimniho o¢ekavani respektovat kontinuitu Gzemniho planovani. Na
druhé strané ale nesmi poZadavek na kontinuitu znemoZznit revizi existujiciho stavu.

Pokud tedy z urcitych didvodu dojde ke zméné puvodni koncepce a nové prijimany tzemni plan
se tim dostane do nesouladu s predchozi dokumentaci téZe urovné, nemuZe v tom byt
spatfovana nezakonnost. Tento nesoulad je totiz pojmovym znakem kazdé zmény uzemné
planovaci dokumentace. Vazanost predchozi uzemné planovaci dokumentaci by vedla k
absolutni neménnosti pomérd v tzemi. Je také treba zdlraznit, Ze tzemni plan je vydavan obci,
ktera si v ném stanovi zplsob, jakym chce, aby bylo vyuZivano jeji izemi, a jak se chce do
budoucna rozvijet. Dlvody, pro¢ se néktera obec rozhodne jit cestou vyssi regulace a jina obec
zvoli regulaci mirnéjsi (pfipadné dzemni plan vibec neporidi), jsou projevem samospravy kaZdé
obce, kterou realizuje pravé prijimanim uzemniho planu prostifednictvim zastupitelstva jakoZto
vrcholného organu obce v oblasti samostatné (samospravné) pusobnosti.“!

Existuji viibec legitimni ocekavani?

Nejprve si musime pfipomenout, Ze Uzemni planovani se déje ve vefejném zajmu. Skrze izemni
plan mlze dochazet k zdsahim do vlastnického prava, mj. tento dokument muZe uréovat
vlastnikiim, jak mohou pozemky vyuzivat. Uzemni plan pfi tom musi respektovat zasadu
priméfenosti a zasahovat do vlastnického prava s vyraznymi omezenimi (opét zejm. z diivodu
ochrany vefejného zajmu). Zasahy se musi omezit jen na nezbytné nutnou miru, musi se dit
nejSetrné&jSim moznym zptsobem, nesmi byt diskriminacni a nesmi dojit na libovdli. Naplnéni
t&chto kritérii vyplyva predevsim z odlivodnéni planu. Uzemni plan nebo jeho zména, které by
toto nerespektovaly, by mohly byt zruSeny soudem pfi prezkumu daného OOP. Pokud jsou vySe
uvedena kritéria naplnéna, mlze tzemni plan vlastnické pravo omezit.

Z judikatury:

»Neni vSak zfejmé, z Ceho stéZovatel dovozuje subjektivni vefejné (natoZ ustavni) pravo na to,
aby jeho pozemek mél rezim stavebniho pozemku, tedy na to, Ze pokud byl tzemnim planem
pozemek urcen jako stavebni, musi stavebnim (ziejmé navzdory moZnym pochybenim, vadam,
nezakonnostem Ci protidstavnostem pfi pfijimani Uzemniho planu) navZdy z(stat. Z tohoto
pohledu by pak bylo zakotveni soudniho pfezkumu tzemnich pland zcela zbytecné, nebot
vyhovéni jakémukoliv takovému navrhu NejvySSim spravnim soudem by predstavovalo
protitustavni zasah do "legitimniho oc¢ekavani" vlastnik( pozemka (odlisnych od navrhovatele)

" Podle rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 21. 3. 2023 &. j. 54 A 104/2022- 84.



pokud se tyka uréeni druhu pozemku. Ostatné neexistuje ani subjektivni prdvo na to, aby
pozemku byl "uréen" uzemnim planem stéZovatelem zamysleny rezim.

Ustavni soud jiZ opakované judikoval, Ze viastnické prévo neni absolutni, nebot toto lze pfi
dodrZeni ustavnich a zakonnych mezi omezit (¢i dokonce za dodrZeni takovych limiti lze
pristoupit k vyvlastnéni). Pokud stéZovatel zmiriuje "legitimni oCekavani”, tak je mozZno uvést, Ze
sam poukazal na § 101d soudniho fadu spravniho, dle kterého prédva a povinnosti z pravnich
vztah( vzniklych pred zruSenim opatreni obecné povahy zustavaji nedotcena, a uved|, Ze to se
tyka napr. situaci, kdy jiZ dojde v mezidobi (tj. pfed zruSenim opatfeni obecné povahy - izemniho
planu) k vydani rozhodnuti o umisténi stavby.

Je tedy zifejmé, Ze ochrana jiZz konkrétnich legitimnich ocekavani vlastnik( zaloZenych
rozhodnutimi v individudlnich pfipadech je soudnim fadem spravnim zajisténa." Jinymi slovy -
na urcitou podobu tdzemniho planu ¢i zarazeni pozemku do urcéitého zplsobu vyuZiti neni pravni
narok, stejné jako se nelze dovoldvat ochrany dobré viry &i legitimniho oGekavani ve vztahu k
urcité podobé tzemniho planu, nebot ten se s ohledem na potrebu Upravy poméri v tzemi
neustale vyviji. “?

U mnohych omezeni dokonce ani neexistuje Zadny narok na kompenzaci, nebot zasah
nepresahl tzv. spravedlivou miru. Nékdy ale mlze zasah do vlastnického prava spliovat
vSechny podminky a byt v souladu s pravnimi pfedpisy, ale pfesto omezeni tuto spravedlivou
miru presahne. V takovych pfipadech proto nalezi vlastnikovi dotéenych pozemki nahrada za
zményv Uzemi. Tyto nahrady jsou upraveny v 8§ 133-136 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon
(dale jen ,,NStZ“).2

Z judikatury:

,»Prostrednictvim tzemnich plani mizZe dochézet (a také dochazi) k zasahu do vlastnického
prava - jde o zasah nepfimy, ktery vSak miZe znac¢né ovlivnit cenu pozemku... Ustanoveni ¢l. 11
odst. 4 Listiny nelze vykladat jako zakladni pravo na nahradu za jakékoliv omezeni vlastnického
prava stanovené zakonem. Zakon muZe obecné stanovit meze vlastnického prava, aniZz by
takovéto omezeni bylo spojeno s pravem na nahradu; nucené omezenivlastnického prava podle
Cl. 11 odst. 4 Listiny tak je tfeba vztahnout pouze na urcité kvalifikované pfipady omezeni... Za
znaky kvalifikovaného omezeni vlastnického prava, jeZ nezbytné vyZaduje poskytnuti nahrady,
Ustavni soud ve své rozhodovaci éinnosti vyslovné oznadil omezeni vlastnického préva jdouci
nad ramec povinnosti, které zakon obecné stanovuje pro vSechny subjekty vlastnického prava
za dodrZeni principu rovnosti; druhou podminkou je intenzita omezeni vlastnického prava, jeZ

2Usneseni Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2018 sp. zn. IV.US 3548/17.
3 Hovofime-li vtomto manuélu o § 102 stavebniho zédkona, myslime tim, my nebo soudy ustanoveni stavebniho
zakona, které se nové Upravé (NStZ) velmi podoba.



muZe byt vyjadiena vice faktory, a to pfedevsim otazkou rozsahu samotného omezeni a dale
délkou trvani takového omezeni, tedy zda jde o omezeni do¢asné nebo trvalé.“

V souvislosti stim, Ze Gzemni plan mize (nékdy i vyrazné) omezit vlastnické pravo, soudy
opakované vlastnikiim nemovitosti pfipominaji, Ze neexistuje Zadny narok na to, aby tuzemni
plan zachoval jistou regulaci jejich pozemk( nebo aby jim naopak pfirkl vyuziti, po kterém
investoti touzi. Uzemni plan je zkratka jen plan a z n&j samotného nemiize plynout o&ekavani, Ze
se bude skute¢né stavét, nebot je tfeba projit jesSté dalSim povolovacim procesem, jehoz
vysledek nelze predjimat.

Z judikatury:

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

Nikdo ostatné nema verejné subjektivni pravo na stanoveni konkrétniho funkéniho vymezeni
pozemku, které vyhovuje jeho potifebam. Z hlediska verejného prava ma odplrkyné zajisté pravo
zménit nazor a priklonit se na stranu odpurcy planovaného zaméru a konfliktnich verejnych
zajmU (zde napf. na zachovani charakteru zastavby, udrZitelnost zasobovani pitnou vodou atd.).
V tom ji Zadné soukromopravni ujednani nemuiZe zabranit a nebylo ostatné ani prokazano, Ze by
takové ujednani existovalo. Odpurkyné historii vzajemnych vztah( popsala velmi podrobné a
demonstrovala na nich vyvoj svého stanoviska. “®

Ustavni soud tento nazor podporuje, kdy? fika, Ze neni zfejmé, z &eho by se mélo dovozovat
pravo na to, aby pozemek ,,mél rezim stavebniho pozemku, tedy na to, Ze pokud byl uzemnim
planem pozemek uréen jako stavebni, musi stavebnim (ziejmé navzdory moznym pochybenim,
vadam, nezakonnostem Ci protitstavnostem pfi pfijimani Gzemniho planu) navZdy zdstat. “®

Ve strucnosti upozornujeme, ze kromé nahrad upravenych v NStZ je tu jeSté hrozba nahrad
poskytovanych pfimo na zakladé ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Jedna se o
slozity teoreticky koncept, ktery pfesahuje moznosti tohoto manualu a v praxi nenachazi pfilis
vyuZiti, nicméné je tifeba o této moznosti védét a v ptipadé komplikovanych pozemki a jesté

4 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 5. 2020 sp. zn. . US 202/20.

5 Podle rozsudku NSS ze dne 12. 1. 2024 ¢&j. 5 As 278/2022 - 66 a rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 22. 9.
2022 ¢.j. 43 A47/2022-62.

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



komplikovanéjSiho vlastnika, si radgji nechat situaci zhodnotit odbornikem (pravnikem -
specialistou).

Z judikatury:

»Podle § 102 odst. 3 stavebniho zakona nahrada vlastnikovi nebo opravnénému nenalezi,
jestlize k uvedenému zruSeni doSlo na zakladé jeho navrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti
ucinnosti uzemniho planu nebo jeho zmény, &i regulacniho planu nebo jeho zmeény, ktera
zastavéni dotéeného pozemku umoznila... Je-li tedy posuzovano, zda ma vlastnik pozemku
pravo na nahradu za omezeni vliastnického prava na zakladé pfimé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zakladnich prav a svobod za pfiméfeného uZiti § 102 stavebniho zakona, je nutné také zohlednit
§ 102 odst. 3 stavebniho zakona. Z toho vyplyva, Ze pokud doslo ke zruseni pozemku k zastavéni
po uplynuti 5 let od nabyti ucCinnosti tzemniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni
dotceného pozemku umoZznila, ndhrada vlastnikovi pozemku ani na zakladé prfimé aplikace Cl.
11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod za pfiméreného uziti § 102 stavebniho zakona
nenaleZi (nejsou-li splnény podminky pro pfiznani nahrady stanovené v § 102 odst. 3 vété druhé
stavebniho zdkona).“”

Podminky pro poskytnuti nahrad

Zminéné ustanoveni § 133 NStZ fika v odstavci prvnim, Ze vlastnikovi pozemku nebo stavby a
o0sobé, kterda ma jiné vécné pravo k pozemku nebo stavbé (NStZ je vSechny dohromady oznaduje
jako opravnéné osoby) a které vznikla Skoda v disledku zruseni nebo vyznamného omezeni
zastavitelnosti pozemku na zakladé zmény Uzemné planovaci dokumentace nebo vydanim
nové Uzemné planovaci dokumentace, ndlezi nahrada Skody spodivajici v nakladech
vynalozenych na pFipravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou
pfipravu vystavby nebo za snizeni hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi dluhu.

Dale je zapotfebi podivat se i na odstavec druhy § 133, ve kterém se uvadi, Ze nahrady nalezeji
uvedenym opravnénym osobam také tehdy, kdyz budou jejich prava k pozemku nebo stavbé
vyznamné omezena Uzemnim opatfenim o stavebni uzavére (pokud bude takovym omezenim
zpUsobena skoda, coZ se nemusi u stavebni uzavéry vzhledem k jeji do¢asnosti vibec stat,
navic bude pro vlastnika Skodu obtizné prokazat).

Pojdme se tato slozita souvéti rozlozit na jednotlivé ,,prvocinitele”.

1. Komu teoreticky miZe naleZet nahrada: vlastnikovi pozemku nebo stavby a osobé, ktera
ma jiné vécné pravo k pozemku nebo stavbé;
2. Zajaké podminky témto osobam nalezi nahrada:

7 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. fijna 2020 €. j. 22 Cdo 1046/2020-279.



a. pokud vznikla Skoda v disledku zruSseni nebo vyznamného omezeni
zastavitelnosti pozemku na zakladé zmény Uzemné planovaci dokumentace
nebo vydanim nové uzemné planovaci dokumentace nebo

b. kdyZ byla prava opravnénych osob k pozemku nebo stavbé vyznamné omezena
Uzemnim opatfenim o stavebni uzavére a bude-li timto postupem zplisobena
Skoda;

3. Co se poskytuje: nahrady Skody

a. spocivajici v nakladech vynalozenych na pfipravu vystavby v obvyklé vysi,
zejména na koupi pozemku,

b. spocivajici v nakladech vynalozenych na projektovou ptipravu vystavby,

c. zasnizeni hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi dluhu.

DileZité je, Ze je vzdycky na vlastnikovi (nebo jiné opravnéné osobé), aby u soudu dolozil, z ¢eho
konkrétné mu pravo na nahradu vyplyva a jaka Skoda a v jaké vysi mu byla zplsobena. To je
hodné narocny pozadavek a jedna se o prekazku, kterou nemusi néktefi dotceni vlastnici viibec
prekonat.

Vedle toho je tu jeSté jeden (mnohdy nepfekonatelny) mantinel — obavana (vlastniky) i oblibena
(obcemi) pétileta lhlita. Co to znamena4, si hned vysvétlime.

Uzemné planovaci pétiletka

Podle § 133 odst. 3 NStZ 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 i¢innosti Uzemné planovaci dokumentace, ktera zastavéni dotéeného pozemku
ke stanovenému uc¢elu umoznila. Toto ustanoveni je naprosto klicové. Kdyz si obec vezme svij
Uzemni plan a podiva se, kolik let uplynulo od okamziku, kdy uzemni plan nebo jeho zména
umoznily vlastnikovi konkrétniho pozemku stavét (lhostejno zda tuto moznost vyuzil nebo ne),
bude pfesné védét, na cem je.

Pokud uz uplynulo vic nez pét let od ucinnosti toho kterého OOP, pak je témér jisté (nejsou-li
dany néjaké velice specifické individualni okolnosti jako napftiklad dlouho trvajici restituce nebo
komplikované dédické Fizeni, kdy vlastnik Uzemni plan ,,konzumovat“ nemohl, i kdyby skute¢né
chtél®), Ze se nahrad za zménu izemniho planu bat nemusi. Je tu vSak jedno velké ale.

Z judikatury:

»Podle § 102 odst. 3 stavebniho zakona nahrada vlastnikovi nebo opravnénému nenaleZi,
jestlize k uvedenému zruSeni doSlo na zakladé jeho navrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti

8 Tyto situace by musel vyfesit soud. Zatim si nejsme védomi zadného takového rozhodnuti, ale pro jistotu na tuto
to upozorfiujeme.



ucinnosti uzemniho planu nebo jeho zmény, &i regulacniho planu nebo jeho zmény, ktera
zastavéni dotéeného pozemku umoznila... Je-li tedy posuzovano, zda ma vlastnik pozemku
pravo na nahradu za omezeni vliastnického préava na zakladé pfimé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zakladnich prav a svobod za pfiméfeného uZiti § 102 stavebniho zakona, je nutné také zohlednit
§ 102 odst. 3 stavebniho zakona.

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,
nahrada vlastnikovi pozemku ani na zakladé pfimé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav
a svobod za pfiméfeného uZiti § 102 stavebniho zdakona nenaleZi (nejsou-li splnény podminky
pro priznani nahrady stanovené v § 102 odst. 3 vété druhé stavebniho zakona). “°

Kromé toho, Ze se obec podiva na délku uginnosti tzemniho planu, musi jej prolistovat peclivéji
a oveéfit, Ze po dobu onéch péti let nebyla opravnéna osoba omezena na moznosti skute¢né
vyuzit to, co ji Uzemni plan umoznuje, tedy Ze skuteé¢né mohla svobodné stavét, ale z vlastniho
rozhodnutinic neudélala. Druha véta 8 133 odst. 2 totiZ fika, Ze se do pétileté lhity nezapoditava
doba, po kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v disledku stavebni uzavéry nebo jiného
doCasného omezeni zastavitelnosti pozemku stanoveného uzemné planovaci dokumentaci.
Sem bychom mohli zatradit tfeba etapizaci nebo podminéni rozhodovani uzavienim planovaci
smlouvy ¢i vydanim regula¢niho planu.

Dodavame, Ze podle NStZ nahrada opravnéné osobé nenalezi také tehdy, kdy nabylo pravni
moci povoleni zameéru, pro ktery bylo zastavéni pfisluSnou Uzemné planovaci dokumentaci
uréeno, a toto povoleni je platné nebo pozbylo platnosti. NStZ reaguje na fakt, Ze zména
regulace v izemnim planu nem{ze mit zadny vliv na pravomocna spravni rozhodnuti, kterymi se
zdmér umistuje nebo povoluje (podle NStZ tedy ono povoleni zaméru). Investor mliZze stavét
podle tohoto rozhodnuti (které je pro uzemni plan limitem), i kdyby se jeho pozemky nové
nachdzely v ploSe uréené pro zemédeélské vyuziti. Je otazkou, jak se budou na véc divat soudy,
protoze si miZeme lehce predstavit situaci, kdy investor sice ziskal povoleni pro jeden zameér,
ale rad by stavél vice (zamér by rozSifoval). Pak mu evidentné jista Skoda vznika. Ustanoveni
bude patrné predmétem dalSiho vykladu, jako tomu ostatné bylo i u dosavadniho interpretacné
sloZitého 8 102 stavebniho zékona.

Z judikatury:

»NemuzZe-li mit pozdéji vydany tzemni plan vliv na pravni moc jiZ vydanych tzemnich rozhodnuti
(Ci stavebnich povoleni, viz rozsudek Ovesna Lhota), tim méné je myslitelné, aby stavebni
uzavéra fakticky znemoznila konzumovat jiz pravomocna vefejnopravni povoleni, tedy na
zakladé téchto povoleni provadét stavebni ¢innost... Opacny vyklad by mohl vést k

9 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. fijna 2020 €. j. 22 Cdo 1046/2020-279.



nepripustnému zdsahu do prav ucastnik predchazejicich fizeni (Gzemniho ¢i stavebniho)
nabytych v dobré vire...

Cilem stavebni uzavéry, ktera je také (stejné jako tzemni plan) nastrojem tzemniho planovani,
sice je doCasné ,,zmrazit“ novou vystavbu na vymezené tzemi. Nem(Ze vsak pusobit zpétné, na
vystavbu jiZz zahajenou ¢i povolenou. To by bylo v rozporu s legitimnim ocekavanim adresatd jiZ
vydanych povoleni a ochranou prav nabytych v dobré vife... Jak vSak vyplyva ze shora
uvedeného, regulace stavebni uzavérou se kromé jiz zahdjenych staveb nemdzZe dotknout ani
staveb dosud nezahajenych, avSak jiz pravomocné povolenych (resp. umisténych).“’°

Pro jistotu dopliiujeme, ze fakt, Ze je prisluSsné pravomocné povoleni nepfekrocitelnym limitem
pro Uzemni plan a zména regulace v ném obsazené na nema na povoleni vliv, vyplyva z § 101d
odst. 4 SRS. Kaplikaci tohoto ustanoveni se vyjadfil Ustavni soud néasledovné: ,Pokud
stéZovatel zminuje legitimni oCekavani, tak je mozZno uvést, Ze sam poukazalna § 101d soudniho
fadu spravniho, dle kterého préva a povinnosti z pravnich vztah( vzniklych pred zrusenim
opatreni obecné povahy zlstavaji nedotcena, a uvedl, Ze to se tyka napr. situaci, kdy jiZ dojde v
mezidobi (tj. pfed zrusenim opatifeni obecné povahy — tzemniho planu) k vydani rozhodnuti o
umisténi stavby. Je tedy ziejmé, Ze ochrana jiZ konkrétnich legitimnich oCekavani vlastniki
zaloZenych rozhodnutimi v individualnich pfipadech je soudnim fadem spravnim zajiSténa. "
Do jisté miry tedy zalezi na aktivité investora, zda bude ¢i nebude stavét a zhodnoti tak svoiji
investici.

Jak se pfi poskytovani nahrad postupuje

NStZ vtomto ohledu vpodstaté kopiruje dosavadni pravni Upravu. Rika, Ze povinnost
poskytnout nahradu za zménu v Uzemi ma obec, jejiz zastupitelstvo vydalo uzemni plan nebo
jeho zménu nebo Uzemni opatfeni o stavebni uzavére. Nahrada se poskytuje na zakladé
pisemné zadosti opravnéné osoby obsahujici prokazani Skody.

Dale z NStZ plyne, zZe se nahrada obecné poskytuje v penézich, ale je tu jeSté jedna moznost.
Misto penézité nahrady totiz lze na zakladé dohody poskytnout opravnéné osobe jiny pozemek
nebo stavbu (pravo na vyrovnani rozdilu mezi vySi penézité nahrady a hodnotou nahradniho
pozemku nebo stavby tim neni dotéeno).

NStZ pamatuje i na otazku, co se stane, kdyz by se po Case zase regulace zménila zpét a vlastnik
by mohl stavét jako predtim, ale nahrada uz byla vyplacena. Pak je ten, komu byla nahrada
vyplacena, povinen vyplacenou nahradu v plné vysi vratit obci, a to do 3 mésicl od vyrozuméni
o vzniku této povinnosti. Byl-li misto penézité nahrady poskytnut opravnéné osobé jiny pozemek
nebo stavba, je musi vratit ndhradu v té vysi, ktera by ji jinak nalezela (tj. nikoliv nemovitost).
Povinnost vratit nahradu zanika po 5 letech od nabyti U¢innosti zmeény tzemniho planu anebo

10 Podle rozsudku NSS ze dne 22.10.2019 &.j. 1 As 454/2017 - 102.
1 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 18. 3. 2010 sp. zn. [11.US 3108/09.
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zmeény nebo zruSeniregulaéniho planu, na jejichz zakladé narok na ndhradu vznikl. To znamena,
Ze si obec musi s pfipadnou ,,zpétnou“ zménou Uzemniho planu pospisit.

V neposlednifadeé je tfeba upozornit na regresni nahrady, na které ma obec nékdy narok. Pokud
totiz uhradi obec nahradu za zménu Gzemniho planu, miZe poZadovat regresni nahradu od
spravniho organu, na zakladé jehoZ pozadavku doslo k omezeni vlastnického prava vlastnika,
popfipadé od kraje nebo statu, pokud doSlo ke zméné tzemné planovaci dokumentace obce
nebo kraje v dUsledku jejiho uvedeni do souladu s nadfazenou tizemné planovaci dokumentaci.
Obec musi uplatnit pozadavek na regresni nahradu do 3 mésicl od uhrazeni nahrady, jinak jeji
pravo zanika. Regresni nahrada pak musi byt uhrazena do 3 mésicl od doruceni poZzadavku
obce.

Priklady z praxe

Protoze okolo nahrad za zmény v tzemnim planu panuje fada mytd a nejasnosti, pfipravili jsme
nékolik konkrétnich ptikladd, ve kterych by se obce mohly najit. Pfipady feSime aZ podle NStZ,
C0Zznamena, Ze se musime presunout v ¢ase az, dejme tomu, do roku 2035 (doufejme, ze bude
NStZ jeSté ucinny a nebude nahrazen je$té progresivnéjSim stavebnim predpisem).
Potfebujeme totiz, aby $lo o Uzemni plany vydané uz podle NStZ a aby se na né vztahovala pravni
Uprava podle tohoto predpisu (podle stavebniho zakona by byly pfipady feSeny prakticky
obdobné, tam, kde by se odpovédi odchylovaly, tuto skute¢nost zd(iraznime.

Pokud by se tedy obec rozhodla ménit tzemni plan, vydany podle NStZ v inoru 2035, vypadaly
by situace takto:

P¥ipad 1: Uzemni plan mame vic nez 5 let stejny

Situace: Obec ma uzemni plan ucinny od unora 2028. Uz od pocatku v ném byly vymezeny
zastavitelné plochy, nic se na nich zatim nestalo, vlastnici ani nikdo jiny nestavél, ani neziskal
pravomocné rozhodnuti podle stavebniho zakona.

Reseni: Od nabyti Gginnosti izemniho planu, ktery umoznil vyuziti pozemk( uréitym zptisobem
uplynulo na jafe 2033 vice nez 5 let. Vlastnici nebyli nijak omezeni na moznosti stavét. Narok na
nahradu nemaiji.

P¥ipad 2: Uzemni plan mame vic nez 5 let stejny, ale béhem pétileté Lhiity doslo k prodeji
pozemkt jinému vlastnikovi

Situace: Obec ma uzemni plan ucinny od unora 2028. Uz od pocatku v ném byly vymezeny
zastavitelné plochy, nic se na nich zatim nestalo, vlastnici ani nikdo jiny nestavél, ani neziskal
pravomocné rozhodnuti podle stavebniho zédkona. V roce 2032 (pfed uplynutim Lhity 5 let) byl
ale pozemek prodan jinému vlastnikovi.
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Reseni: Od nabyti Uginnosti izemniho planu, ktery umoznil vyuziti pozemk( uréitym zptisobem
uplynulo v roce 2033 vice nez 5 let. Vlastnici nebyli nijak omezeni na moZnosti stavét. To, ze
doslo k prodeji, nema vliv na béh Lhty, novy vlastnik vstupuje do prav svého predchidce. Narok
na nahradu nema.

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

Situace: Obec ma uzemni plan ucinny od uUnora 2028. Uz od pocatku v ném byly vymezeny
zastavitelné plochy, ale vystavba byla podminéna etapizaci. Jeji podminky jeSté nebyly v roce
2035 splnény, vlastnici tedy nemohli stavét, i kdyby se sebevic snazili.

Reseni: Od nabyti G¢innosti tizemniho planu sice uplynulo vice nez 5 let, nicméné vlastnici byli
vyrazné omezeni na moznosti ,konzumovat“ Uzemni plan a ziskat potfebna rozhodnuti podle
stavebniho zakona (a nasledné NStZ) a realizovat vystavbu v mezich izemniho planu. Vlastnici
by mohli mit narok na nahradu, pokud by byli schopni prokazat Gjmu, ktera jim vznikla.

Ptipad 4: Uzemni plan je starsi nez pét let, ale ménil se

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

Re$eni: Pé&tileta lh(ita se poéita aZ od uginnosti zmény, ktera zastavéni umoznila. Uplyne a7 na
vunoru 2036 (kokamziku 5 let od U¢innosti zmény izemniho planu). Vlastnici by mohli mit narok
na nahradu, pokud by byli schopni prokazat ujmu, ktera jim vznikla.

P¥ipad 5: Uzemni plan mame zatim jen 3 roky a rozhodli jsme o pofizeni zmény, ktera omezi
zastavitelnost

Situace: Obec ma uzemni plan ucinny od unora 2031, kdy vymezil zastavitelné plochy. V lednu
2034 zastupitelé rozhodli o pofizeni zmény a redukci zastavitelnych ploch. Stavebni uzaveéra
vydana nebyla. V uzemnim planu neni dalSi omezeni zastavitelnosti.

Reseni: Pétileta lhita se poéita od Gginnosti Uzemniho planu a béZi, i kdy? se pofizuje zména,
ktera ma do budoucna (po své uc¢innosti) omezit zastavitelnost. Proces pofizovani zmény nema
vliv na béh lhity, pokud nejsou vlastnici omezeni na pravu stavét podle tzemniho planu tfeba
stavebni uzaveérou. Jestlize nebude zména Uginna dfiv nez za pét let od unora 2031, vlastnici
nemaji narok na nahradu. Je tfeba pocitat s hektickou snahou vlastnik(i stavét podle dosavadni
podoby tzemniho planu.
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Ptipad 6: Uzemni plan mame zatim jen 3 roky a rozhodli jsme o pofizeni zmény, ktera omezi
zastavitelnost, a vydali jsme stavebni uzavéru

Situace: Obec ma uzemni plan ucinny od uUnora 2031, kdy vymezil zastavitelné plochy,
zastavitelnost nijak neomezil. V bfeznu 2033 zastupitelé rozhodli o pofizeni zmény a redukci
zastavitelnych ploch. Stavebni uzavéra byla vydana v unoru 2034.

Reseni: Pétileta lhita se poéita od uginnosti Gzemniho planu. V okamZiku vydani stavebni
uzaveéry jsou vlastnici silné omezeni na vlastnickém pravu, nemohou staveét tak, jak jim predtim
umoznioval Uzemni plan. Neuplynulo 5 let od nabyti G¢innosti regulace, ktera stavbu umoznila.
Vlastnici by mohli mit jednak narok za omezeni zplisobené stavebni uzavérou, a pokud jim nova
Uprava omezi zastavitelnost, tak i za zménu v Uzemi (po uc€innosti opatreni obecné povahy -
zmeény Uzemniho planu). Museli by prokazat, jaka jim vznikla Gjma (u stavebni uzavéry jakozto
docasného opatteni to mize byt pro vlastniky slozité).

Ptipad 7: Uzemni plan mame zatim 10 let a rozhodli jsme o pofizeni nového tizemniho planu

Situace: Obec ma uzemni plan ucinny od unora 2025, kdy vymezil zastavitelné plochy,
zastavitelnost nijak neomezil. Vroce 2031 byly zménou vymezeny dalSi zastavitelné plochy.
V unoru 2033 zastupitelé rozhodli o pofizeni nového Uzemniho planu. Vlednu 2034 nabyla
ucinnosti stavebni uzavéra. Zastupitelé premysleji, Ze by do¢asné ponechaliiv novém tzemnim
planu ,,nové“ plochy z roku 2031, u kterych neuplynulo do vydani stavebni uzavéry 5 let, jako
zastavitelné po nékolik dalSich let, aby celkem (pfi secteni predchoziho uzemniho planu po
zméné 2031 a nového uzemniho planu) uplynulo onéch 5 let a pak by zastavitelnost ploch
zrusili.

Reseni: Pétiletd lhiita se podita od Gdinnosti Gzemniho planu, ktery zastavitelnost umoznil.
Obavame se, Ze vzhledem ktomu, Ze vydanim a nabytim ucinnosti nového uzemniho planu
zcela zanika regulace predchozi, se podita pét let u nového tuzemniho planu znovu - tj. od
pocatku jeho ucinnosti a jakékoliv uplynulé roky za pfedchoziho tzemniho planu nemaji vliv, nic
se nescita. Vlastnici by mohli mit narok za omezeni zplisobené stavebni uzavérou a pokud jim
nova Uprava omezi zastavitelnost, tak i za zmeénu v Uzemi. Museli by prokazat, jaka jim vznikla
Ujma.

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

Ptipad 8: Uzemni plan vymezuje zastavitelné pozemky, pro které bylo vydano do 5 let od
jeho uéinnosti pravomocné tuzemni rozhodnuti

Situace: Obec ma uzemni plan z Unora 2025. V srpnu 2028 vlastnik ziskal izemni rozhodnuti,
které nabylo pravni moci (nikdo se neodvolal). V roce 2031 si jej nechal prodlouzit. V srpnu 2032
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ziskal pravomocné stavebni povoleni. Obec vroce 2033 zactala pofizovat zménu Uzemniho
planu, ktera se tyka pozemk a vydala ji v inoru 2035.

Reseni: Vlastnik ziskal v pétileté lhiité pravomocné rozhodnuti. NStZ fikd, ?e se vtakovém
pripadé, kdy nabylo pravni moci povoleni zaméru, pro ktery bylo zastavéni pfisluSnym tdzemnim
planem uréeno, a toto povoleni je platné nebo pozbylo platnosti, nahrada opravnéné osobé
nendlezi.'?

Vlastnik ma teoreticky narok na nahradu za zmény v uzemi, otazkou je, jakou Ujmu by prokazal,
kdyz je pravomocné rozhodnuti stavebniho ufadu samo o sobé limitem pro Uzemni plan, ktery
musi byt v izemnim planu respektovan.

Co kdyz tzemni plan zrusi soud

VySe uvedené odpovida na prvni z nastinénych situaci v ivodu manualu, pfi které doSlo ke
zmeéneé regulace, ale ta ackoliv vyrazné zasahla do vlastnického prava nad pfiméfenou miru,™
byla zakonna a u soudu bud viibec nebyla anebo obstéla. Nyni se podivejme na variantu, kdy
dojde ke zruSeni zmény Uzemniho planu soudem nebo spravnim organem.

Predstavme si tedy jeden z moznych scénar(: Investor koupi nezastavitelné pozemky za Prahou
v malé obci, kde maji stary uzemni plan. Po néjaké dobé dojde ke zméné uzemniho planu a
z obyCejnych poli jsou cenné stavebni parcely. Po schvaleni zmény tzemniho planu ale dojde
na soud a zména je jako nezdkonna zrusena (tfeba kvili zasahu do ZPF), aniz by investor ziskal
pravomocné Uzemni rozhodnuti. Z&mér je zmafen a investofi v takovych ptipadech tvrdi, Ze na
zakladé uzemniho planu méli legitimni o¢ekavani, Zze budou moci stavét a zhodnotit svoji
investici a ze doufali v urcity ,,obvykly béh véci“. ProtoZe podle jejich nazoru doslo k zasahu do
téchto ocekavani, méla developeriim vzniknout Skoda, popt. také pfisli o zisk. Je to pravdivé
tvrzeni? Mohli uz na zakladé planu investofi o¢ekavat, ze vSe ,,pobézi“ konkrétnim smérem?

Pokud bychom teoreticky pfipustili, Ze mohla investorovi vzniknout Skoda uz samotnym
zrusenim zmény Uuzemniho planu (ackoli nema zZadna legitimni oCekavani a plan je jen plan),
musime zkoumat, jestli jsou splnény podminky pro povinnost nahradit Skodu podle zakona €.

12 Stavebni zakon oproti tomu fika, Ze se v takovém pfipadé ustanoveni o pétileté Lhité neuplatni.

§ 102 odst. 3 stavebniho zakona:

Nahrada vlastnikovi nebo oprdvnénému nenalezi, jestlize k uvedenému zruseni doslo na zékladé jeho navrhu nebo
po uplynuti 5 let od nabyti U€¢innosti tzemniho planu nebo jeho zmény, €i regulaéniho planu nebo jeho zmény, ktera
zastavéni dotéeného pozemku umoznila. Ustanoveni o uplynuti Lhity 5 let se neuplatni, pokud v této (h(té

a) nabylo Uc¢innosti 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

b) pted uplynutim lhity 5 let byla uzaviena vefejnopravni smlouva nahrazujici Gzemni rozhodnuti a tato
vefejnopravni smlouva je U¢inna.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu &j. 22 Cdo 2291/2016 ze dne 27. 6. 2018.
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82/1998 Sb., odpovédnosti za Skodu zplisobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo
nespravnym Urednim postupem (déle jen ,ZOS“).

Uzemni plén se schvaluje ve formé& OOP a pro u&ely nédhrady $kody se povazuje za rozhodnuti.
Obecné plati, ze pro vznik povinnosti uhradit $kodu podle ZOS, je tfeba, aby existovala tzv.
pricinna souvislost mezi nezakonnym rozhodnutim (zde zménou uzemniho planu) a vznikem
Skody. Existuje tedy tato pfi¢inna souvislost mezi pfipadnou Skodou a zruSsenym OOP?
Domnivame se, Ze ve vétsiné pfipadl ne.

Podle naseho nazoru shrnutého do nékolika struénych vét plati: Developer zménou pozemku na
zastavitelny (napt. z poli) ziskal. Nasledné sice mohla vzniknout Skoda, ale az rozhodnutim
soudu (to bylo zdkonné), nikoli zru§enym OOP - rozhodnutim zastupiteld (to bylo nezakonné).
Zména uzemniho planu totiz pozemky zhodnotila, nikoli poSkodila a znehodnotilo je az
rozhodnuti soudu, které moznost zastavéni zrusilo.

Jak vidno, chybi pfi¢inna souvislost mezi Skodou a nezakonnym rozhodnutim, stavebnici proto
v zasadé nemaiji narok na nahradu Skody ani v pfipadé zruSeni tzemniho planu ¢i jeho zmény.

Z judikatury:

»otat (zde uzemni samospravny celek) neodpovida za Skodu, jeZ vznikla nasledkem zruseni
nezakonného rozhodnuti, nybrZz nasledkem jeho vydani. Stat neodpovida za Skodu, jeZ vznikla
nasledkem rozhodnuti, jimz bylo vadné rozhodnuti zruseno, a byl tak napraven nezakonny stav,
jak dovozuje ustalend rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.“ 14 Tento ndzor zopakoval Ustavni
soud v jednom ze svych neddvnych usneseni (jednalo se o zruSené stavebni povoleni a nahradu
Skody): ,,UmozZriuje-li uzemni plan vystavbu, neznamena to bez dalsiho pravni narok na vydani
spravniho ukonu o povoleni umisténi ¢i dokonce realizace zamysSleného stavebniho zaméru.
ZruSeni uzemniho planu neznamena pro dotéené osoby, Ze by nemohly o zménu nebo Upravu
tuzemniho planu podle jejich predstav usilovat znovu. Nicméné nelze se domahat nahrady
uslého zisku v dusledku nedokonceni obchodu pouze s odkazem na dobrou viru v aktualni
podobu tzemniho planu, nebot, jak bylo uvedeno vyse, na urcéitou podobu uzemniho planu neni
pravni narok.“"™

Zdlraznujeme, Ze podle naseho nazoru, jak jsme jiz uvedli, nastane jina situace tehdy, kdyz by
doslo ke zruSeni doposud zastavitelnych pozemk( (obec by je prevedla kupf. na plochy
zemeédélské) a vlastnik by dosahl zruSeni takové zmény a mél by opét po rozsudku soudu plochy
uréené k zastaveéni. Tady by o nahradeé skody, podle okolnosti konkrétniho pfipadu, uvazovat Slo.
Rozhodujici by byla délka omezeni vlastnika (tj. jestli uplynuly 3 mésice nebo 3 roky do
okamziku, nez byla zména nakonec zrusena).

4 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.9.2018 &.j. 30 Cdo 3079/2016.
15 usneseni Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2018 sp. zn. IV.US 3548/17.
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MOJE SLUZBY - UZEMNI PLAN JE V PORADKU

Co vdm muzu nabidnout?

e provedu vas celym procesem Uzemniho planovani a nenecham vas udélat
chybu

e zajistim metodické vedeni obce na cesté za uzemnim planem

e proberu s vami, co potfebujete a vymyslime reseni vasich potizi

e budu spolupracovat s vasim projektantem

e zhodnotim navrzenou regulaci

e porovnam navrh vaseho planu s tim, co fekly soudy, kdyz rusily Gzemni
plany jinych obci

e navrhnu, co zlepsSit anebo zménit

o podivdm se na vas izemni plan okem soudce (nakonec o izemnich planech
vzdy rozhoduji pravnici)

e poradim vam, jak zbytecné nezasahovat do vlastnickych prav

e pomohu vam predejit sporiim a Zalobam

e budu pro obec ve dne i v noci pritelem na telefonu nebo e-mailu

e az se dostaneme do finale, potvrdim obci, Ze je Uzemni plan v poradku

Plan je v poradku!

Ovérila

e Fowah
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DALSi ZDROJE INFORMACI

Odborné ¢élanky

Na webu advokatni kancelafe David Zahumensky

Na webu Investor za humny

Podcast

Za pét minut v pravu

Webinare

Webinare o Uzemnim rozvoji (pro samospravy zdarma)

Odborné publikace (Wolters Kluwer)

Obec u soudu s Uzemnim planem. 30 pfipadd z judikatury

Obec a investor nad Uzemnim planem. Zmeény regulace, ndhrady za zmarené
investice a vefejna infrastruktura

Smlouvy o rozvoji Uzemi obci. KdyzZ je investor za humny

Uzemni plény pred Nejvy$sim spravnim soudem se zamérenim na otazky aktivni
legitimace

Stavebni zakon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

Novinka 2024: Zména klimatu v uzemnim planovani - Jak (nejen) CO2 omezi
vlastnicka prava
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KONTAKTY
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D., pravnicka

Mgr. David Zahumensky, advokat

Telefon
721725474

608 719 535

E-mail
david@davidzahumensky.cz

zahumenska@investorzahumny.cz

Web
www.davidzahumensky.cz

www.investorzahumny.cz
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