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1 Uvod

Pozemek predstavuje vyznamny ekonomicky statek' a mnoho osob v ném muze spatfovat
dokonce vhodné uloZeni finanénich prostfedku. Jednim z hledisek, které urcuje hodnotu pozemku,
je jeho mozny zpusob vyuziti. Ten je ovlivnén zejména izemné planovaci dokumentaci jako jednim
z nastroji Gzemniho plinovani.* Pokles hodnoty pozemku v dusledku pfijeti nistroje tizemniho
planovani pfitom neni jedinym druhem Gjmy, ktery muzZe vlastnikovi pozemku vzniknout. S tim
souvisi zakladni vyzkumné otazky, které si v predkladané praci kladu za cil zodpovedét. Jaké
nastroje uzemniho planovani jsou zpusobilé zasahnout do vlastnického prava. Jsou-li takové, pak
k jaké ujmé mohou vést, a konecné, zda ma vlastnik pravo na jeji pripadnou ndhradu.

Prvni c¢ast prace bude vénovana zakladnim vychodiskam, kterd umozni lépe pochopit
problematiku a jeji zasazeni do Ceského pravniho fadu. Pojednano bude o uzemnim planovani,
vlastnickém pravu, jeho omezeni a o povaze naroku na nahradu za zasah do vlastnického prava.

V druhé casti se budu zabyvat nastroji izemniho planovani a jejich zpusobilosti zasahnout
do vlastnického prava. Nastroje izemniho planovani nalezneme upravené ve stavebnim zdkoné
v tfeti casti, hlavé III. Podle stavebniho zakona jsou jimi uzemné planovaci podklady, politika
uzemntho rozvoje, tzemné planovaci dokumentace, Gzemni opatfeni a rozhodovani o uzemi.
Specifickou kategorii je uprava vztahu v uzemi, do které je mozné podfadit predkupni pravo
a nahradu za zménu v Gzemi.’ V souvislosti s takto Sirokym pojetim ndstroji byva hovoteno
o0 Uzemnim planovani v $ir$im slova smyslu.* Predmétem této prace je nihrada za zménu v tizemi,
ktera souvisi s izemné planovaci dokumentaci a nastroji, které jsou vyuzivany, ma-li dojit ke zmeéné
uzemné planovaci dokumentace, avsak pro véasnou ochranu hodnot Gzemi ¢i reakei na jiz nastalou
zmeénu v Uzemi je tfeba docasné upravit vztahy v tizemi jinym efektivnéjsim nastrojem — uzemnim
opatfenim o stavebni uzavéfe a izemnim opatfenim o asanaci tzemi. Pro komplexnost prace viak
bude vénovana pozornost 1 nastrojum, které jejich podobu ovliviji, tedy politice tzemniho
rozvoje a uzemné analytickym podkladim, a kratce bude zminéno 1 pfedkupni pravo, ackoli je

upraveno samostatné vedle institutu nahrady za zménu v tzemi. Pro absenci primarni vécné

! MAIER, Karel, REZAC, Vit. Ekonomika v dzemid: urbanistickd ekonomika a rigemnd rovg). 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi
CVUT, 2006, s. 4.

> HANAK, Jakub. Vynlastnéni 5 environmentdlnich dinodii. Beno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2015, s. 90 a
92.

3 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebui sgikon. Komentdr: 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, 5. 86.
4+ PRUCHA, Petr, KLIKOVA, Alena. Vesginé stavebni pravo. 2. vydani. Brno: Masarykova Untverzita, Pravnicka fakulta,
2019, s. 21.



souvislosti s ndhradou za zménu v Gzemi se v praci nebudu zabyvat kroky navazujicimi na Gzemné
planovaci dokumentaci, tedy rozhodovinim v tzemi.’

V treti ¢asti bude pojednano o naroku na ndhradu za zménu v tzemi podle § 102 stavebniho
zakona. Pfedevsim bude zkoumano, u jakych ndstroju uzemniho planovani ma vlastnik podle
citovaného ustanoveni pravo na nahradu Gjmy a jaky druh Gjmy mu bude kompenzovan. Blize
budou analyzovany i dalsi podminky, jejichZ splnéni pro vznik naroku § 102 stavebniho zikona
zakotvuje.

Ctvrtd st bude vénovdna pHmému niaroku na ndhradu za kvalifikovany zasah do
vlastnického prava podle Listiny. Cilem této kapitoly bude stanovit, u jakych nastroju a jakych
druhu Gjem pripada v Gvahu aplikace Listiny, a jaka jsou hlediska, které je tfeba vzit v potaz pro
zaver o jeji skutecné primé aplikaci, a tedy poskytnuti nahrady za zasah do vlastnického prava
vlastnikovi pozemku.

V rigorézni praci se budu zabyvat ceskym pravnim fadem, presto v souladu s metodou
srovnavaci na vhodnych mistech upozornim na zahraniéni Upravu a zavéry zahranicni judikatury
a doktriny, budou-li vhodnou inspiraci a budou-li prenositelné do Ceské pravni Gpravy. Zvolena
bude predevsim némecka pravni tprava jako blizky pravni fad, ktery obsahuje v BauGB obdobné
skutkové podstaty nahrad jako Cesky stavebni zikon. Mimo metodu srovnavaci bude
pro zodpovézeni vyzkumnych otizek vyuzit predevsim jazykovy vyklad, ktery umozni prvotni
priblizeni k obsahu pravni normy, dale subjektivné historicky vyklad a pfedevsim objektivné
teleologicky vyklad, nebot’ uvedené vyklady povazuji pro zodpovézeni vyzkumnych otazek za
relevantni.’

Zavérem kratka poznamka ohledné zakotvenych zkratek. V predkladané praci jsou zasadné
pouzivany pojmy bez pouziti zkratek tam, kde by zavedeni zkratky, byt v doktriné¢ bézné
pouzivané, ubiralo podle mého soudu na lehkosti a jednoduchosti ¢teni textu. Naptiklad tak
nedochazi ke zkracovani politiky uzemniho rozvoje na PUR nebo zasad Gzemniho rozvoje na
ZUR, nebot’s Cetnosti téchto zkratek v textu klesd komfort ¢teni a ctenaf je zkratkami spiSe rusen.
Pouze vyjimecné, abych se vyhnul naduzivani téchto dlouhych slovnich spojeni v kratkych dsecich
prace, se uchyluji ke zkratce, napriklad politika ¢i zasady, kterou povazuji za snesitelnéjsi pro text,

a to navic pouze tam, kde je vyznam z kontextu zcela jednoznaény.

5 Uvedené neplati absolutné. Zajimavou otazkou je totiz pokles hodnoty pozemku v souvislosti se zménou sousednich
¢i blizkych pozemku, typicky ma-li na sousednim pozemku vzniknout stavba produkujici imise (napf. kravin, letiste,
vétrna elektrarna). Blize v kapitole o pfimé aplikaci Listiny.

¢ Blize srov. MELZER, Filip. Metodologie nalézini prava. Urod do privni argnmentace. 2. vydani. C. H. Beck, 2011, s. 296.
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2 Vychodiska prace

2.1 Uzemni planovani

Vyznamnou oblasti pusobnosti organu verejné spravy je uzemni planovani: ¢innost nezbytna
pro rozvoj uzemi a pro ochranu verejnych zajmu, které jsou ji chranény. Jak napovida samotny
pojem tzemniho plinovani, jde o plinovaci dnnost, jejim? ptredmétem je tzemi” Uzemi je
zikladem prostredi, v némz se realizuje pfevaznd ¢ast soukromych aktivit i vefejnych z4jmu.®
Je slozeno z pozemku. Pozemky predstavuiji souvislou ¢ast zemského povrchu, jenz je oddélena od
ostatnich ¢asti, zpravidla hrani¢nimi body ¢i rozhradami.” Pro tcely stavebniho zikona je vyznamné
vymezeni pozemku katastrdlnim zakonem." Stavebni zikon tento pojem pouZivd, sim pak pro
ucely stavebniho zikona definuje napf. stavebni pozemek, zastavény stavebni pozemek ¢i
nezastavéné tzemi."

Uzemni plinovani je soubor &innosti, které se zabyvaji zkoumdnim tzemi a nivazné
stanovovanim a prosazovanim pravidel jeho vyuZiti a usporadani.”” Stavebni zikon stanovi v § 18
odst. 1 cil uzemniho planovani, kterym je vytedset predpoklady pro vystarbu a pro ndriitelny rogvoj dgemi,
spodivajici ve vyvdsgeném vtabu podminek pro priznivé Zvotni prostiedi, pro hospoddisky rogroy a pro soudrinost
spolecenstui obyvatel sizemi a ktery uspokojuje potieby soucasné generace, antss by obrogoval podminky Zivota generaci
budoncich. StéZejnim principem tzemniho plianovani je tedy udrzitelny rozvoj Uzemi,"” kterym
rozumime rozvoj dotCeného Gzemi zajist’ujici soulad mezi vystavbou a pozadavky na pfiznivé
zivotni prostfedi, hospodarsky rozvoj a kohezi spoleenstvi.”* Udritelny rozvoj je zajist ovan tim,

v / ’

e Gzemni planovan{ komplexné a soustavné fesi ticelné vyuZiti a prostorové usporadini Gzemi.'

Jedna se pfitom o cinnost prubéznou, coz je ve stavebnim zikoné zajist'ovano predevsim
povinnosti obci a kraji sledovat a vyhodnocovat uplatiiovani Gzemné plinovaci dokumentace,'
a plynulou ve vazbé na dosavadni funkéni urceni Gzemi, nikoli ¢innost skokovym zmén."” Zptsoby
vyuziti tzemi se zpravidla vzajemné podminuji ¢i vylucuji, popt. alesponn v minimalné mire

vzajemné ovliviji —z toho davodu ma pravni Gprava zemniho planovani za ukol zajistit efektivni

7 PEKAREK, Milan. Pozemikeové pravo. 1. vydani. Brno: Masarykova Univerzita, Pravnicka fakulta, 2015, s. 35.

8 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, Vladimir, POUPEROVA, Olga a kol. Spravui prive — svldstni &st (vybrané
kapiroly). 2. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 197.

9 COUFALIK, Petr. In ADAMOV A, Hana, BRIM, Lubo$ a kol. Pozembkové viastmictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s.
24.

10 Srov. § 2 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon.

11 Srov. § 2 stavebniho zakona.

12 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Spravni prdavo — uldstu. .., s. 196.

13 HRUSOVA, Klara. In POTESIL, Luka$, ROZTOCIL, Ale§, HRUSOVA, Klara, LACHMANN Martin. Stavebni
dkon — online komentdr. 5. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, § 18, nebo ZIDEK, Dominik. Ochrana Sotniho prostied;
v procesech vergjuého stavebniho prava. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s. 8.

14 HANAK, Jakub. In ADAMOVA, BRIM a kol.: Pogenkaé vlastnicii. .., s. 428.

15§ 18 odst. 2 stavebniho zakona, srov. rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008 ¢.j. 1 Ao 3/2008-136.

16 POTESIL, Lukés. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Suaebi..., § 5.

17 ZIDEK: Ochrana Zvotniho prostiedi.. ., s. 30.



a funkéni vyuzitl Gzemi za soucasného vzdjemného vyvazeni verejnych a soukromych zijmu na
rozvoji tzemi.® Vzhledem rozmanitosti soukromych a vefejnych z4jmi a jejich Casté
protichudnosti bude vysledkem vzdy kompromisni feseni odpovidajici aktudlnimu ndhledu na
priority spolecenského rozvoje a jeho tizemnich potfeb a poZadavka.”

Uzemni planovani dale ve cefejnem sdjmu chrani a roguiji privodni, kulturni a civilizacni hodnoty sigeni,
véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictri. Pritom chrini krajinu jako podstatnon slogkn
prostiedi Srota obyvatel a dklad jejich totognost. S obledem na to urinje podminky pro hospodarné vyusivani
sastavéného dizemi a zajistuje ochranu nezastavéného demi a nezastavitelnych pogembki. Zastavitelné plochy se
X X Gty X X X yer post : 2
vymesuji s obledem na potencidl rozvoje sizemi a mirn vyusiil gastavéného digemi”’ Pravé institut zastavéného
uzemi je jednim z vyznamnych prostfedkd regulace vyuziti Uzemi, jehoZz ukolem je vytvatfet
predpoklady pro vystavbu a pro udtZitelny rozvoj izemi.*" Vyse citované vefejné zajmy jsou pak
dale konkretizovany prostfednictvim ukoli tzemniho planovani, jejichz demonstrativni vycet
nalezneme v § 19 stavebniho zdkona. Naplnéni téchto dkolu a jejich prostrednictvim 1 cila
uzemntho planovani je cinéno ndstroji sizemniho planovdni. Jinak feceno, cile a tkoly se ruznou mérou

s v ’ co s , ’ s 22D
promitaji do vsech nastroju uzemniho planovani.

Mnohymi z nastroju uzemniho planovani muze byt zasahovano nejen do vefejnych zajma,

v v o ’ si o 23 ’ [ P ’ o v, v v, ,

ale soucasné 1 do prav a zajmu osob.” Nastroje uzemniho planovani totiz tim, ze urcuji budouci
V.o, o v v , . . ’ 1.0 o 24 .
vyuziti pozemku, soucasné stanovi meze vlastnického prava vlastniki pozemkd.™ Samotné
rozhodnuti o pfijeti nastroje uzemniho planovani, zejména pak rozhodnuti o pofizeni uzemné
planovaci dokumentace a o jejim obsahu, je vzdy véci organu vefejné spravy, ktery je k tomu podle
zakona opravnén. Avsak toto opravnéni neni bezbrehé, nebot’ pfislusny organ vefejné spravy je
vzdy povinen respektovat zdkonem stanovené podminky ¢i omezeni a v obecné roviné rovnéz
omezeni plynouci z ustavniho poradku, zejména poZadavek na rovné zachazeni ¢i predvidatelnost
pravni regulace.® V procesu tzemniho plinovani musi vazit mezi jednotlivymi soukromymi
a vefejnymi zajmy a v konecném vysledku néktery znich upfednostnit pfi zachovani
proporcionality a ochrany zikladnich prav pfed svévolnymi a excesivnimi zasahy.” U ndstroju
uzemniho planovani pujde zpravidla o vyvazeni zajmu vlastnikd pozemku na jejich vlastnickém

pravu s ohledem na vefejny zijem, kterym je v nejsirSim slova smyslu zdjem na harmonické vyuziti

18 § 18 odst. 2 stavebniho zakona, srov. rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008, ¢. j. 1 Ao 3/2008-136.

19 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Spravné privo — suldstui. .., s. 204.

20 § 18 odst. 3 stavebntho zakona.

2 Rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008, ¢. j. 1 Ao 3/2008-136.

22 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Suavebui wdkon. .., s. 7.

23 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Spravni privo — zvldstni. .., s. 207.

2 KOCOUREK, Tomas. Omezeni viastnického prava k poembkim ve prospéch ochrany Svotniho prostiedi. Praha: Leges, 2012,
s. 59.

% Srov. rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, €. j. 3 Ao 3/2007-73.

26 Rozsudek NSS ze dne 23. 5. 2013, €. j. 7 Aos 4/2012-31.
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Uzemi.” Pro tuto praci je stéZejni moZny zasah do vlastnického prava k pozemku nastroji izemniho

planovani.

2.2 Vlastnické pravo

Vlastnické pravo radime mezi zakladni lidskda prava, coz ostatné vyplyva ze systematiky
Listiny, kde je garantovano a upraveno v cl. 11. Jeho ochrana je zakladnim ukolem pravniho statu,
nebot’ vlastnictvi je predpokladem svobody jednotlivce, jeho rozvoje a jeho soukromé iniciativy.”
Ma silny vztah k ¢l. 26 Listiny, nebot’ vlastnické pravo, resp. pravo vlastnit majetek, je zakladnim
predpokladem pro podnikani a pravo podnikat je do znacné miry derivitem vlastnického prava.”
Vlastnické pravo je mimo Listinu garantovano v fadé dalsich lidskopravnich dokumentt, zejména
v ¢l. 1 odst. 2 Mezinarodniho paktu o obcanskych a politickych pravech, ¢l. 1 Protokolu ¢. 1

k Evropské umluvé o lidskych pravech nebo v ¢l. 17 Listiny zakladnich prav Evropské unie.

2.2.1 Charakteristika vlastnického prava

Podle ¢l. 11 Listiny ma kazdy pravo vlastnit majetek a vlastnické pravo vsech vlastnika ma
stejny zakonny rozsah a ochranu. Vymezeni obsahu vlastnického prava je ponechano zakonné
Uprave. Podstatnd ¢ast je upravena v obéanském zdkoniku,” av§ak podrobnosti nalezneme i v celé
radé dalsich zakonu, napriklad 1 ve stavebnim zakoné. Zahrnuje tfi slozky: pravo véc drzet, pravo
s véci disponovat a pravo véc uzivat a brit z ni plody.” Oproti tomu z Ustavné pravniho hlediska
je mozné rozlisovat dvé zakladni slozky, a to vlastnické pravo ke konkrétnimu majetku
a zpusobilost majetek nabyvat.”” Omezeni vlastnického priva se zpravidla tykd prvni slozky,

tj. vlastnického prava ke konkrétnim vécem (majetku).”

2.2.2 Omezeni vlastnického prava
Vlastnické pravo neni pravem absolutnim, a tak jako jina zakladni prava muze byt omezeno
ve prospéch jiného zakladniho prava ¢i vefejného zajmu.™ Pro jeho omezeni se uplatni pfedevsim

zasady stanovené v ¢l. 4 Listiny a podle okolnosti konkrétni situace se rovnéz aplikuji prislusné

TK verelnemu za]mu na harmomckem vyuzm uzemi srov. rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢. . 3 Ao 3/ 2007-73.
28 SIMACI\OVA Katefina. In POSPISIL Ivo, LANGASEI\, Tomas, SIMICEI\ Vojtéch, WAGNEROVA FEliska.
Listina dkladnich prav a svobod. Komentat. Praha: Wolters Kluwer, 2012, s. 300.

29 VOI\[ACI\A Vojtéch, TOMOSZEK, Maxim. In HUSSEINI, Faisal, BARTON Michal, I\OI\ES Marian, KOPA,
Martin. Listina sdkladnich priav a svobod. Komentat. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2021, s. 364.

30 Zakon & 89/”01” Sb., ob¢ansky zakonik.

31 PRUCHOVA, Ivana, CHYBA, Jaroslav. Omezent viastnického prava k pogemku 3 divodu obecného Zdjmu. 1. vydani. Beno:
Masarykova univerzita, 1998, Acta Universitatis Brunesis luridi, s. 7.

32 SIMACKOVA, Katefina. In POSPISIL, LANGASEK, SIMICEK, WAGNEROVA a kol.: Listina sikladnich priv. .

s. 301.

33 VOMACKA, Vojtéch, TOMOSZEK, Maxim. In HUSSEINT, BARTON, KOKES, KOPA a kol.: Listina zdkladnich
prav...,s. 366.

34 Srov nalez Ustavniho soudu ze dne 9. 1. 2008, sp. zn. 1L Us 268/06.
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testy vyplyvajici z rozhodovaci praxe Ustavniho soudu. U zasaha do vlastnického prava prevazuje
test proporcionality,” ve specifickych situacich v8ak v tvahu pfipadd rovnéZ test racionality.*
Jedna-li se o uzemni planovani, dochazi k omezeni vlastnického prava predevsim v zajmu ochrany

zivotniho prostredi,”” pfirody a pfirodniho bohatstvi,”

nebo obecnéji v zajmu na harmonické
usporadani dzemi.”” Ackoli ndstroje Gzemniho plinovani nejsou povazovany za pfimy ndstroj
environmentalni ochrany, vzhledem k procesam, které jejich prijeti ve vétSiné pripadu predchazeji,
jsou oznacovany jako nepostradatelny nastroj vefejného zijmu ochrany Zivotniho prostredi.”
Soucasné je vsak nezbytné si uvédomit, ze ochrana Zivotniho prostredi zprostfedkované chrani
rovné vlastnické pravo, nebot’ poskozeni Zivotniho prostfedi miZe sniZzovat hodnotu majetku.”
Dojde-li ke kolizi vlastnického prava a zajmu na harmonickém usporadani tzemi, potazmo jiného
vefejného zajmu, je tfeba provést jejich vzajemné vyvazovani. Zakladnim nastrojem tohoto
vyvazovani je jiz uvedeny test proporcionality, ktery je z hlediska omezeni vlastnického prava
nastroji uzemniho planovani stézejni.

Clanek 11 odst. 3 Listiny stanovi tzv. vnitini meze vlastnického prava a ¢l. 11 odst. 4 Listiny
upravuje tzv. vnéjsi omezeni. Podle ¢l. 11. odst. 3 Listiny plati, ze wlastnictri savazuje. Nesmi byt
snensito na djmu prav drubyeh anebo v rogporu se dkonem chranénymi obecnymi djmy. Jeho vikon nesmi
poskozovat lidské dravt, piirodu a votni prostiedi nad miru stanovenou akonem. Jedna se o omezenti, ktera
vyplyvaji ze samotné podstaty vlastnického prava a dopadaji na vsechny stejné. V souvislosti
s formulaci vlastnictyi zavazuje hovofime o tzv. socialni funkci vlastnického prava a predpoklada se,
ze vlastnické privo bude podléhat omezenim za tiCelem plnéni této funkce.” Spolecnost vlastnické
pravo jednotlivce respektuje a chrani, a proto by mél jednotlivec vyménou za to své vlastnické
pravo vykonavat takovym zpusobem, aby neohrozoval prava jinych nebo zajmy spolecnosti jako
celku.” Zakonodarci je formulaci ¢l. 11 odst. 3 Listiny dina moZnost stanovit prostrednictvim
zakonné pravniupravy obecné limity vykonu vlastnického prava, které sméfuji k ochrané obecnych
zajmu ¢t jinych zakladnich prav. O omezeni ve smyslu ¢l. 11 odst. 3 Listiny pujde typicky u véci

(majetku), které plni vefejny zdjem, at’ uz jde o pamatky, nékteré pozemni komunikace nebo

3 Srov. napft. nalezy Ustavniho ze dne 28. 6. 2005, sp. zn. PL US 24/04, ze dne 7. 4. 2009, sp. zn. PL US 26/08, nebo
ze dne 12. 2. 2019, sp. zn. PL. US 21/17.

36 Srov. napf. usneseni Ustavniho soudu ze dne 6. 2. 2014, sp. zn. L. US 3271/13.

37 JANCAROVA, Tlona a kol. Prdvo Gromého prostieds: zplastnd ést. 1. vydani. Brno: Masarykova Univerzita, Pravnicka
fakulta, 2015, s. 170.

38 POUR, Jifi. Zasah do vlastnického prava zpusobeny zménou tzemné planovaci dokumentace a pravo na nahradu
vzniklé skody. Moderni obe, 2017, ¢. 2,'s. 78.

3 Srov. rozsudek NSS ze dne 24. 10. 2007, ¢. j. 3 Ao 3/2007-73.

0 ZIDEK: Ochrana Svotmibo prostied. .., s. 29.

41 VOMACKA, Vojtéch, TOMOSZEK, Maxim. In HUSSEINT, BARTON, KOKES, KOPA a kol.: Listina zikladnich
prav...,s. 365.

2 Tamtéz.

4 SIMACKOVA, Katefina. In POSPISIL, LANGASEK, SIMICEK, WAGNEROVA a kol.: Listna zdkladuich priv. . .,
s. 311.
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dulezité zdroje, a proto jsou s jejich vlastnictvim spojeny zvlastni povinnosti ¢i omezeni, ktera
sméfuji k zajisténi pravé takového dotceného verejného zajmu.** Tato omezeni lze z hlediska
ustavni garance povazovat za imanentn{ Ustavnimu a potazmo zakonnému vymezeni vlastnického
prava.®

Vzdy vsak k ochrané vefejného zajmu obecna klauzule o mezich vlastnického prava nemusi
postaCovat a je tfeba intenzivnéjstho zasahu do vlastnického prava, v krajnim pripadé
az vyvlastnéni.* Pak jiz hovofime o vnéj$im omezeni, pro které Listina zakotvuje Ustavni limity,
kdyzZ stanovi, Ze yvlastnéni nebo nucené omesent viastnického prava je moiné ve verejném djmu, a to na dkladé
zdkona a sa ndhradnt’ Poskytnuti kompenzace (nahrady) se vyZzaduje, nebot’ vlastnické privo — na
rozdil od jinych zakladnich priv — ma pomérné jasné vyjadfitelnou materialni ekonomickou
hodnotu a jeho realizace je zdkladem spolecenskych trznich transakci.® Nucenym omezenim
vlastnického prava rozumime situace, ve kterych zustava vlastnikovi jeho vlastnické pravo
zachovano, avsak je zasaZeno do jeho svrchovanosti,” tedy v podstatném rozsahu je znemoZnén
vykon nékteré z jeho sloZek.” Stejné jako u vnitfniho omezeni i u vnéjstho uréujeme vefejny
zdjem,” ktery je omezenim sledovan, abychom ospravedlnili omezeni vlastnického prava a nasli
protipol pro vzijemné vyvazovani.” Zfetelny rozdil viak spodivad v tom, Ze uUstavné komfortni
omezeni podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny je mozné pouze za nahradu. Nahrada by pfitom méla byt

pfiméfena a spravedlivé.s3

4 VOMACKA, Vojtéch, TOMOSZEK, Maxim. In HUSSEINT, BARTON, KOKES, KOPA a kol.: Listina zikladnich
prav...,s. 370.

+ Srov bod 16 stanoviska pléna Ustavniho soudu sp. zn. PL. US-st. 27/09 ze dne 28. 4. 2009.

4 Ne vzdy pfitom musi jit o vyvlastnéni formalni, nebot’ muZe dojit k tak intenzivnimu zasahu do vlastnického priva,
ze hovotime o vyvlastnéni faktickém (V OMACKA, Vojtéch, TOMOSZEK, Maxim. In HUSSEINI, BARTON
KOKES, KOPA a kol.: Listina sdkladnich prav. ., s. 370). Blize k tomu napt. KOCOUREK: Omezent vlasmického. .

27 anasl. anebo GRYGAR, Tomas In GRY GAR Tomas, FRUMAROVA Katefina, HOIL%I\, Ondfej, MASARH\
Marek. Vylastnéni a vyvlastitovact ézent. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 31 a nasl.

7C1L 11 odst. 4 Listiny.

48 Nalez Ustavniho soudu ze dne 9. 1. 2008, sp. zn. IL. US 268/06.

9 KLIMA, Karel a kol. Komentar & Ustavé a Listiné. 2 - rozsitené vydani. Plzen: Ales Cenék, 2009, 5. 1048.

50 Srov. ndlez Ustavniho soudu ze dne 8. 7. 2010, Sp- . PL US 8/08.

51 Listina rozliSuje mezi obecnym zajmem a vefejnym za]mem kdyZz o obecném zaymu hovofi u vnitfnich omezeni
podle ¢l. 11 odst. 3 a o vefejném za]mu u vneéjsich omezeni podle cl. 11 odst. 4. Podrobne]s1 po]ednam presahu]e ucely
této prace, a proto postaci uvést, ze obecny zajem je pojmem S§irSim nez vere]ny zajem, Ze vere]ny zajem je
podmnozmou zajmu obecného a konecné, Ze obecné za]my predstavup spiSe méné mtenzwm spolecenské zajmy (blize
napt. KOUDELKA, Zden¢k. Spravni zaloba ve vefejném zajmu. Trestui prdve. 2013, ¢. 7-8, s. 18, PRUCHOVA
CHYBA: Omezent vlastnického prava. .., s. 31, KOCOUREK: Omeseni viastuického. . ., s. 23, nebo BALOUNOVA, Jana.
Vetejny zijem jakoZzto podminka pro nucené omezeni vlastnického prava dle soudm judikatury. In ANDRASKO,
Jozef, HAMULAK, Juraj, SENKOVA, Silvia. Ustavné principy v rozhodovace] praxi spravieych orgdnov : Zbornik prispevior
medzindrodnel vedecke) konferencie Bratislavské pravnické forum 2018. Bratislava: Univerzita Komenského v Bratislave,
Pravnicka fakulta, 2018, s. 30-37).

52 VOMACI\A Vojtech, TOMOSZEK, Maxim. In HUSSEINI, BARTON I\OI\ES KOPA akol.: Listina dkladnich
prav..., s. 370.

53 SIMACI\OVA Katefina. In POSPISIL, LANGASEK, SIMICEK, WAGNEROVA a kol.: Lestina dkladnich prv. ..

5. 314. Obdobné VOMACKA, Vojtéch, TOMOSZEK, Maxim. In HUSSEINT, BARTON, KOKES, KOPA akol

Listina sdkladnich prav. .., s. 395 a nasl. Odlisné ve vztahu k vyvlastnéni Grygar, podle kterého by méla byt poskytnuta
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Vyse popsané rozdéleni na vnitini a vnéjsi omezeni vlastnického prava, tj. na omezeni, za
které nahrada je poskytovana, a za které neni, muze byt v praxi pomeérné problematické. Obecné
plati, nejcastéji je o tom hovofeno v souvislosti s uzemné planovaci dokumentaci, ze omezeni
vlastnického prava ndstroji uzemniho planovani bude pfedstavovat kategorii vnitfnich mezi.*
V nékterych pfipadech, zejména v souvislosti s izemnim planem, vSak mohou nastat situace,
ve kterych se v dusledku prijeti nastroje Gzemniho planovani nebo jeho zmény vyznamné ovlivni
dispozice vlastnika s jeho pozemkem a zpusob budouciho vyuZiti jeho pozemku, které muaze (ale
nemusi) byt realizovano, s ¢im? ruku v ruce bude ovlivnéna cena pozemku.” Poté je mnohem
obtiznéjsi rozlisit, zda se jedna stile o vnitfni omezeni ¢i jiz vnéjsi, za které nalezi vlastnikovi
nahrada.

Omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 3 Listiny je ptipustné, je-li stanoveno
zakonem, sleduje legitimni cil a zdsah do vlastnického prava je jen v nezbytné nutné mire
a nejsetrnéjsim ze zpusobu vedoucich rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaé¢nim zptusobem
a s vyloucenim libovile. Nesplni-li omezeni uvedené pozadavky, ptjde o zasah nepfipustny.
Bude-li zasah pripustny, zejména omezeni splni test proporcionality, avSak vlastnik bude muset
nést nepfimérené bremeno, pujde jiz o omezeni podle ¢l. 11. odst. 4 Listiny a vlastnikovi bude
nilezet nahrada.”” Nepfiméfenym bfemenem pfitom rozumime zasah, jehoZ citelnost pfesahuje
miru, kterou je vlastnik bez vétsich obtiZi a bez vyznamnéjsitho dotéeni podstaty jeho vlastnického

58

prava snaset.” Zjednodusené feCeno, poskytnuti nahrady je zavislé na intenzité omezeni

vlastnického prava,” kterd miZe byt vyjadrena vice faktory, zejména rozsahem omezeni a délkou
trvani.” Zndmkou kvalifikovaného omezeni je rovnéz to, ze omezeni pfesahuje rimec, ktery

vyplyva obecné pro viechny osoby vlastnického prava.*

plna nahrada a nikoli pouze priméfena (GRYGAR, Tomas. In. GRYGAR, FRUMAROVA, HOIL/%K, MASARIK:
Viyvlastnént. .., s. 42.).

54 Ve vztahu k Gzemné planovaci dokumentaci napiiklad KOCOUREK: Omzezent viastnického. . ., s. 62, nebo usneseni
rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120.

55 Shodné HANAK, Jakub. Viyelastnéni..., s. 90.

> Usneseni rozsifen¢ho senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, €. }. 1 Ao 1/200?—120. )

57 SIMACKOVA, Katefina. In POSPISIL, LANGASEK, SIMICEK, WAGNEROVA a kol.: Listina ikladnich prav. . .,
s. 311.

58 Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120.

59 VOMACKA, Vojtéch, TOMOSZEK, Maxim. In HUSSEINT, BARTON, KOKES, KOPA a kol.: Listina zikladnich
prav...,s. 370.

60 ADAMOVA, Hana. In ADAMOVA, BRIM a kol.: Posemkové viastmictii..., s. 334.

o Tamtéz. Blize srov. jiz citované stanovisko pléna Ustavaniho soudu ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. PL. US-st. 27/ 09, nebo
nalez Ustavniho soudu ze dne 19. 12. 2017, sp. zn. I1L US 950/17.

62 Praxe inklinuje k faktickému zkoumani Gstavnosti zasahu do vlastnického prava a naslednému zkoumani, zda lze po
vlastnikovi pozadovat, aby takovy zasah strpél bez ndhrady Ci's jejim poskytnutim (COUFALiK, Petr. In ADAMOVA,
BRIM akol.: Pogemkové viastmictii. . ., s. 9, nebo podrobnéji COUFALIK, Petr. Omezeni vlastnického prava ochrannymi
pasmy a uzemnimi plany v aktualni judikatufe Nejvyssiho soudu. Pravus roghledy, 2016, ¢. 13-14, s. 474).
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Lze uzavfit, ze omezeni vlastnického prava nastroji uzemniho planovani musi respektovat
zasady uvedené v cl. 4 Listiny a spliovat princip proporcionality. Jsou-li tyto pozadavky splnény,
avsak omezeni vlastnického prava je pro vlastnika pozemku nepfiméfenym brfemenem, jedna se
o vnéjsi omezeni podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny, za které vlastnikovi naleZi nahrada. Ackoli zavér,
ze je omezeni vlastnického prava nastroji tzemniho planovani pro vlastnika nepfimérenym
bfemenem, bude zaleZet na konkrétnich okolnostech daného pfipadu,” pokusim se v této praci
nalézt kritéria, ktera jsou nebo by méla byt zohlednovana pro zaveér o zasahu do vlastnického prava

podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny.

2.3 Ukotveni naroku na nahradu v systému odpovédnosti vefejné spravy
a jeho povaha

V dusledku cinnosti verejné spravy muze jednotliveam vznikat 4jma jednak nezakonnym
spravnim ukonem ¢i jinym nespravnym ufednim postupem vefejné spravy a jednak pfi fadném
vykonu vefejné spravy. Jedna-li se o fadny vykon vefejné spravy, je kompenzace poskytovana
predevsim v souvislosti se zasahem do vlastnického prava, neni vsak vyloucena kompenzace 1 za
zasahy do jinych Ustavné zarucenych prav. Naptiklad podle krizového zikona® muze byt porusen
zakaz nucenych praci, kdyz § 35 citovaného zakona kompenzuje vykon pracovni povinnosti
a pracovni vypomoci, nebo podle § 66 zikona o ochrané pfirody a krajiny®® miZe byt omezeno
pravo na podnikani. Podle nékterych autora pfitom dochazi k zakotveni kompenzaci
zakonodarcem i nad raimec Gstavnich povinnost.®® Mam za to, Ze pojitkem kompenzaci u fadného
vykonu vefejné spravy je poruseni principu rovnosti. Princip pravniho statu postuluje (mimo jiné)
nahradu za ingerenci statni moct, kterd jednotlivet v souladu s pravem uklada zvlastni bfemeno ve
prospéch dosaZeni vefejného z4jmu.”*® V zahraniéi je zdsada rovnosti pred vefejnymi bfemeny
uplatinovana ve francouzském pravu, kde jeji podstata spociva v tom, ze jedna-li stat v zajmu celého
spolecCenstvi, musi odskodnit nepfiméfenou Gjmu, kterou pfi cinnosti zpusobil jednomu ¢i vice
konkrétnim osobdam, ¢imZ se ma zabranit tomu, aby vefejné bfemeno tizilo nékteré vice nez jiné.”
Obdobné podle némecké nauky o zvlastni obéti ma jednotlivec pravo na spravedlivou nahradu,

pokud musi kvali vefejnopravnimu omezeni, které porusuje princip rovnosti ve prospéch

93 Srov. usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. . 1 Ao 1/2009-120.

64 Zakon ¢. 240/2000 Sb., krizovy zakon.

05 Zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny.

6 Napiiklad Svoboda tak hovoii v souvislosti s § 36 krizového zakona, ktery podle néj neni patrné odrazem ustavnich
norem [SVOBODA, Tomas. K Povaze ,,Krizovych opatfeni, odpovédnosti za Skodu a ochrané subjektivnich prav
(2. Cast). Pravnd rozhledy, 2021, €. 10, 5. 348].

67 Srov. stanovisko Ustavniho soudu ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. Pl US-st. 27/09, doplaujici stanovisko soudkyné Elisky
Wagnerové.

68 Obdobné podle Hejce a Svobody lze narok na nahradu zvlastni obéti ve prospéch vefejného zijmu dovozovat
z principu pravatho statu (HE]C David, SVOBODA, Tomas. Zdkon o mimoiddnych. .., s. 120).

% VAN DAMM, CEES. Eurgpean Tort Law. Oxford University Press, second edition, 7013 s. 537.

13



vefejného zijmu, Celit zvlatnimu bfemenu.™ Clinek 14 zakladniho zikona Spolkové republiky
Némecko upravujici narok na nihradu za omezeni vlastnického prava je povazovan za ustavni
aplikaci pravidla o zvldstni obéti.” Z teorie zvlastni obéti v oblasti ndhrad za sniZeni hodnoty
nemovité véci v dusledku pfijeti nebo zmény Gzemniho plinu vychazi rovnéz rakouské pravo.”
Blizsi pojednani pfesahuje ramec této prace, navic za situace, kdy ceskou doktrinou jsou tato
vychodiska zmifiovina velmi okrajové,” proto plné postadi vnimat u nihrad za omezeni
vlastnického prava nastroji uzemntho planovani ¢l. 11 odst. 4 Listiny jakoZto projev vyse
popsaného principu rovnosti a zkoumat aplikaci tohoto clanku a jeho rozsah.

Dospéjeme-li k zavéru, Ze vlastnikovi za zasah do vlastnického prava nalezi podle ¢l. 11 odst.
4 Listiny nahrada, je nezbymé hledat mechanismus jejtho poskytnuti. Nejdfive zkoumame, zda
zakonnd uprava obsahuje Upravu ndhrady, poptipadé zda existuje alesponn uprava, jejimz
prostfednictvim by byl zalozen narok proti subjektu, vjehoz prospéch je dané omezeni
konstruovano a ktery z néj ma prospéch.”™ Neexistuje-li, ma vlastnik pravo na nidhradu pfimo
na zakladé ¢l. 11 odst. 4 Listiny, tj. narok podle citovaného clanku Listiny je svou povahou
subsididrni.” Identifikace pravni apravy, podle které je vhodné postupovat, zilezi na konkrétnich
okolnostech, nebot’ nahrada za zasah do vlastnického prava skyta riznorodé a pomérné specifické
situace. Pfi omezeni vlastnického prava nastroji Gzemniho planovani se postupuje primarné podle
§ 102 stavebniho zakona. Nevznikne-li narok na kompenzaci podle § 102 stavebniho zakona,
nebot’ skutkové podstaty nahrad nepokryvaji vsechny mozné zasahy, je mozné nahradu pfiznat
ptimo na zakladé cl. 11 odst. 4 Listiny, pficemz v této souvislosti byva judikaturou odkazovano na
pfiméfené pouziti § 102 stavebniho zikona,” byt z pocatku lze vysledovat tendenci odkazovat na
pouziti zdkona ¢. 82/1998 Sb.”

Pravni systém chrani pravni statky zéasti prostfednictvim soukromého prava a zéasti
prostrednictvim vefejného prava a navzdory jejich vzajemnému prolinani nemaji stejné funkce

a fidi se odli$nymi zdkladnimi principy.” Uprava nahrad za zdsahy do vlastnického prava nastroji

O VAN DAMM: Eurgpean Tort ..., s. 540.

" Tamtéz.

72 Blize napiiklad rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Ob 52/99¢g, 6 Ob 105/01m, 2 Ob 52/99g, 7 Ob
303/04s, nebo 60b12/06t.

73 Napiiklad PITROVA, Lenka. Nékolik poznamek k nahradé §kody zpﬁsobené vykonem vefejné moci. Privui rozhled,
2017, ¢. 22, s. 788, MELZER, Hilip. Poskytovam nahrad za G4my vyvolane krizovymi opatfenimi v prubéhu
koronavirové pandemie. Bulletin advokacie, 2020, ¢. 4, s. 13, nebo HE]C David, SVOBODA, Tomas. Zdkon o
mimotddnyeh. .., s. 119. Z judikatury Ustavni soud ve véci nhrad za likvidacni Géinky solarntho odvodu v nalezu ze dne
11. 6. 2018, sp. zn. L. US 1434/17, nebo Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 27. 6. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2291/2016.

7+ ADAMOVA, Hana. In ADAMOVA, BRIM a kol.: Pozemkové viastmicnii. .. s. 335.

7> Stanovisko pléna Ustavniho soudu ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. PL. US st. ”7/09

76 Naptiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 19. 12. 2017, sp. zn. I1L US 950/17, & usneseni ze dne 19. 5. 2020, sp. zn.
1. US 202/20, popt. v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu napfiklad rozsudek NS ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 25 Cdo
3444/2013, ¢ usneseni NS ze dne 26. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1046/2020.

77 Srov. rozsudek NS ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 25 Cdo 3444/2013.

78 KOZIOL, Helmut (ed). Basic Questions of Tort Law from a Germanic Perspective. Wien: Jan Sramek Verlag, 2015. s. 72.
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uzemntho planovani lezi v oblasti vefejného prava a doktrina 1 judikatura spravné nehovori
o naroku podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny jakoZto o nahradé skody ve smyslu deliktniho prava.” Soucasné
nelze odhlédnout od toho, ze dasledky omezeni vlastnického prava nastroji izemniho planovani
vedou k Gjmé, kterou lze zasadné prirovnat k majetkové skod¢, a minimalné pfi urcéeni druht Gjem
a vyse Ujmy je mozné pfiméfené vyuzit pravidel pro uceni vyse skody.” V dasledku omezeni
vlastnického prava nastroji tzemniho planovani muze dojit ke ztraté zisku (usly zisk), nebo ke
skutecné skodé v podobé vynaloZeni nakladu, které by jinak vynaloZeny nebyly (vynucené naklady
po zasahu do vlastnického prava), snizeni hodnoty pozemku a k marnému vynalozeni nakladu ptfed
zasahem do vlastnického priva (zmafend investice).®' Poslednim druhem wGjmy je ztrita vyhod
uzivani v dusledku blokace Uzemi. JiZz na tomto misté je nutno predeslat, ze ztrata vyhod uzivani
neni v oblasti deliktntho priva zdsadné povaZovina sama o sobé za majetkovou Gjmu,”
v souvislosti s nastroji tzemniho planovani je pak problematické i urceni vyse této ponékud
abstraktni Gjmy.*”

V ramct této prace bude vzdy zodpoveézeno, zda je konkrétni nastroj izemniho planovani
zpusobily zasahnout do vlastnického prava, a soucasné, jaky druh Gjmy muze v dusledku takového

zasahu vzniknout.

7 Typickym projevem je napiiklad urCeni pocatku béhu promlceci Ihuty (napt. rozsudek NS ze dne 29. 4. 2021, sp. zn.
22 Cdo 3169/2020).

80 Srov. obdobny zavér ve vztahu k nahradam za omezeni vlastnického prava z environmentalnich divodu napriklad
podle rozsudku NS ze dne 21. 4. 2022, sp. zn. 25 Cdo 462/2021, kde Nejvyssi soud ulozil niz§im soudum pfi uréeni
vyse ujmy uziti pravidel judikatury pro vypocet uslého zisku, nebo zavér Hejce a Svobody, podle kterych ve vztahu
k vykladu zakona o mimofadnych opatfenich pfi epidemii onemocnéni COVID-19 se obecna pravni Uprava
v obcanském zakoniku pouzije zejména pfi vymezeni pojmu ,skoda“ (HE]CV, David, SVOBODA, Tomas. Zdkon o
mimorddnych. . ., s. 122). )

81 Druhy tjem Castecné prevzaty z HANAK, Jakub. Pravui diprava ndahrad za omezent viastnického prava  environmentdlnich
diwodit v Ceské republice. Rigordzni prace. Univerzita Palackého v Olomouct, Pravnicka fakulta, 2018, s. 18.

82 Blize napt. MELZER, Filip. In MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obiansky sikonik — velky komentir: Svasek IX. §
2894-3081. Praha: Leges, 2018, s. 25.

83 Srov. obiter dictum rozsudku NS ze dne 19. 1. 2022, sp. zn. 22 Cdo 2636/2021, kde Nejvyssi soud vycetl soudum
nizsich stupnu, ze pfi urceni vyse nahrady za blokaci uzemi vysly z hypotetického pronajmu zamyslené (dosud
neexistujici) budovy, aniz by zvazily naklady, které by vlastnik pozemku musel vynaloZit na vybudovani stavby.
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3 Nastroje uzemniho planovani a zasah do vlastnického prava
Vsouladu s cili vytyéenymi v tvodu prace se budu v této kapitole vénovat tGzemné
planovacim podkladum, politice tzemntho rozvoje, izemné planovaci dokumentaci a izemnim
opatfenim. Ukolem této kapitoly neni podat jejich vycerpavajici charakteristiku, ale pfibliZit je
predevsim s ohledem na jejich zpusobilost zasahnout do vlastnického prava osob a druhy Gjem, ke

kterym mohou vést. V ramci komplexnosti prace bude pojednano 1 o predkupnim pravu.

3.1 Uzemné planovaci podklady

Uzemni planovani, jakoZto odbornou a komplexni ¢innost, nelze provadét bez rozsihlého
souboru informaci, zejména o Gzemi.** Pravé k tomu slouzi Gzemné plinovaci podklady, které
vymezuje § 25 stavebniho zakona. RozliSuje uzemné analytické podklady, jejichz ukolem je
vyhodnoceni stavu a vyvoje Uzemi, a uzemni studie, které ovéfuji moznosti a podminky zmén
v uzemi. Jako podklady jsou pouzivany pro pofizovani a zmény politiky Gzemniho rozvoje ¢i
tzemné plinovaci dokumentace a pro rozhodovani v tizemi.* Jejich charakteristickym rysem je

pravni nezavaznost, zejména na rozdil od izemné planovaci dokumentace.*

3.1.1 Uzemné analytické podklady

Ucelem tizemné analytickych podkladi je zjistit a vyhodnotit stav a vyvoj tizemi, jeho hodnot,
omezeni zmén v uzemi z davodu ochrany vefejnych zajmu, zameéra na provedeni zmén v uzemi,
dale zjisténi a vyhodnoceni udrzitelného rozvoje uzemi a urceni problému k feseni v uzemné
planovaci dokumentaci.”’ Pro tuto praci je daleZité uvést, ze vefejnopravni povoleni (predevsim
pravomocna Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni) predstavuji limity vyuZziti Gzemi, které musi
byt obsazeny v izemné analytickych podkladech, a tedy jsou podkladem pro pofizovani tzemné
planovaci dokumentace.*

Z jejich pravni nezavaznosti plyne, Ze nejsou zpusobilé zasahnout do vlastnického prava
osob, leda zprostredkované az tim nastrojem tGzemniho planovani, kterému jako podklad budou
slouzit. To vsak vzdy pouze za predpokladu, Ze k zasahu do vlastnického prava dochazi az prijetim
daného nastroje. Mnohdy nastroje tzemniho planovani prebiraji omezeni vlastnického prava
z Gzemné analytickych podkladu, ke kterym doslo jiz dfive na zakladé spravniho ukonu podle

zvlastniho (slozkového) zakona, tedy takovy spravni dkon se nejdfive propsal do uzemné

84 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Spravui pravo — svldstc...., s. 196.
85 Tamté7.

86 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni zdkon. .., s. 114.

87§ 26 stavebniho zakona.

88 Rozsudek NSS ze dne 12. 9. 2012, & j. 1 As 107/2012-139.
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analytickych podkladu a nasledné jejich prostfednictvim do konkrétniho nastroje tzemniho

planovani.*

3.1.2 Uzemni studie

Uzemni studie navrhuji, provéfuji a posuzuji moZnd feseni vybranych problémui v tzemi,
potazmo ovéruji rizné varianty feSeni problému v uzemi.” Ptislusnymi organy vefejné sprivy jsou
vyuzivany, je-li tfeba provéteni problému v podrobnéjsim méfitku, nez v jakém je pofizovana jejich
Uzemné planovaci dokumentace; ovéfeni ve vétsi podrobnosti zpravidla vede k nelezeni feseni.”
Porizuji se podle potfeby, jejich pofizeni muze byt ulozeno tzemné planovaci dokumentact,
ptipadné se pofizuji z vlastniho ¢&i jiného podnétu.” Aby se Gzemni studie stala nepominutelnym
podkladem ve smyslu § 25 stavebniho zakona, musi byt vloZzena do evidence uzemné planovaci
¢innosti podle § 162 stavebniho zikona.” Ani Gzemni studie pro svou nezdvaznost neni zpusobild
zasahnout do vlastnického prava.

Uzemni studie rozlisujeme podle jejich tcelu. Iniciaéni Gzemni studie slou jako podklad
pro pofizeni politiky uzemniho rozvoje a uzemné planovaci dokumentace, jejich zménu ¢i
aktualizaci.” Takovd studie nemusi byt vsouladu s dokumentaci, pro jejiz pofizeni ma byt
podkladem, proto ji nelze pouzit pro rozhodovani v uzemi, pouze se konstatuje, Ze tzemni studie
neni v souladu s dokumentaci, které je pro rozhodovani v daném tdzemni zavazna.” Druhym typem
je upresnujici Uzemni studie, kterd zpfestiuje feseni navrzené v uzemné planovaci dokumentaci
a slouZi jako poklad pro rozhodovani v izemi.” Pfi rozhodovani v Gizemt ji musi stavebni tifad vzit
v potaz, zabyvat se ji a odivodnit, jakym zptisobem ji zohlednil.”” Stavebni ifad se miZe od izemni
studie odchylit, pokud odklon fadné oduvodni.

Zvlastni vyznam maji Uzemni studie, jejichz pofizeni uklada uzemni plan jako podminku pro
rozhodovani pro dané uzemi.”® Do doby jejich pofizeni nemuze dojit ke zméné v Uzemi. Jestlize
dotceny organ pfi pofizovani tzemniho planu uplatni ve svém stanovisku poZzadavek na potizeni
uzemni studie, je nezbytné uzemni studii pofidit jako podklad pro vydani dzemniho planu nebo
v ném stanovit pofizeni izemni studie jako podminku pro rozhodovani v tizemi.”” Naproti tomu

uzemni studie, jejichZ pofizeni je uloZeno zasadami Gzemniho rozvoje, nemohou byt podminkou

8 KOCOUREK: Osmezent viastmického. .., s. 62.

% § 30 odst. 1 stavebntho zakona.

91 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebné ikon. .., § 30 [cit. 2022-2-23].
92§ 30 odst. 2 stavebntho zakona.

93§ 30 stavebniho zakona.

9 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni zdkon. .., s. 127.
% Tamtéz.

% Tamtéz.

97 Tamtéz, s. 127.

98 § 43 odst. 2 stavebntho zakona.

9 Rozsudek NSS ze dne 20. 1. 2010, ¢. j. 1 Ao 2/2009-86.
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pro rozhodovani v tzemi" Opaény zavér by umozfioval nepfiméfenou blokaci pomérné
rozsihlého tzemi, zpravidla nékolika obci.™ K tomu doktrina dospiva i s odkazem na stavebni
zakon, ktery pro pripad uzemni studie uloZené v zasadach Gzemniho rozvoje nestanovi lhutu pro
jeji pofizenia s jejim nepotizenim nespojuje zadné disledky."” JiZ na tomto misté je mozné strucné
uvést, ze upfesfiujici izemni studie muZe vést k blokaci Gzemi," kterd za uréitych okolnost{ bude
predstavovat zasah do vlastnického prava. Pujde o vyse popsané ptipady, ve kterych uzemni plan
podmini rozhodovani v tzemi pofizenim uzemni studie, avsak ta nebude dlouhodobé (v pfiméfené
lhuté) porizena. Pujde vsak o zasah uzemnim planem, ktery rozhodovani v izemi podminil izemni

studii, nikoli o zasah samotnou uzemni studii. Blize tak o tomto zasahu bude pojednano v ramci

podkapitoly o uzemnim planu.

3.2 Politika izemniho rozvoje

Politika uzemniho rozvoje je dokumentem uzemniho planovani celostatni drovne, ktery
urcuje pozadavky na konkretizaci dkold uzemniho planovani v republikovych, preshranicnich
a mezinarodnich souvislostech, strategii a zdkladni podminky pro naplfiovani téchto tkola."™ Jde
o nastroj koordinace izemné planovaci ¢innosti, zejména kraju, zajist'ujici prosazeni celostatnich
priorit, pfitom soucasné hraje roli 1 pfi koordinact jednotlivych resortnich politik a umoznuje
promitnuti jejich tzemnich pozadavki.'” Vyznacuje se malou mirou podrobnosti fesent, proto je
na misté hovofit o obecnosti ptedmétu jeho regulace. Politiku tizemniho rozvoje potizuje pro
tzemi celé republiky Ministerstvo pro mistni rozvoj, schvaluje ji viada Ceské republiky™” ve formé
usneseni. Z toho vyplyva jeji zavaznost pro vsechny organy moci vykonné, v¢. ustfednich organu
statni spravy.'” Je pofizovana povinné a zikon ukldda jeji pravidelnou aktualizaci."”

Jak uz bylo vySe naznacCeno, politika Gzemniho rozvoje neni podle zavéru judikatury
z materialniho hlediska opatfenim obecné povahy, nebot’ nepfedstavuje konkrétni regulaci presné
vymezeného tzemi s obecné vymezenym okruhem adresatu, jako je tomu u Uzemné planovaci

dokumentace.''® Ucelem neni stanovit presna pravidla vztahujici se ke konkrétni situaci, ale stanovit
S

10 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Swvebui zikon..., s. 166. Shodné PRUCHA, GREGOROVA aj.:
Stavebui ikon.. ., § 36 [cit. 2022-8-23].

101 Tamtéz.

102 Srov. § 36 odst. 2 stavebniho zakona.

103 PRUCHA, GREGOROVA aj.. Stavebni sdkon. .., § 31 [cit. 2022-1-11], nebo nalez Ustavniho soudu ze dne 9. 11.
2017, sp. zn. 1. US 655/17.

104 § 31 odst. 1 stavebntho zakona.

105 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Spridvui privo — saldstni. .., s. 209.

106 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebui sdkon. .., § 31 [cit. 2022-1-11].

107 § 31 odst. 3 stavebntho zakona.

IBEIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebui sdkon. .., s. 137.

109 Srov. § 35 stavebniho zakona.

110 Zejména usneseni NSS ze dne 18. 11. 2009, €. j. 9 Ao 3/2009-59.
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111

obecné ramcové ukoly pro navazujici izemné planovaci Cinnost.'" Je urCena organim vefejné

112

spravy, nikoli jejim adresatim.'” Predstavuje tedy interni pfedpis, tj. predpis pusobici dovnitt

verejné spravy, avsak s ohledem na formalizovanou uUcast vefejnosti pfi jejim vzniku'®

byva
hovoteno o jejim pfesahu samotné vnitini Cinnosti vetejné spravy.™ Pro tuto svoji povahu
nepodléha prezkumu podle spravniho fadu ani pfezkumu ve spravnim soudnictvi.

Z jednotlivych ustanoveni stavebniho zikona vyplyva, Ze v ramci hierarchie nastroju
uzemniho planovani stoji politika Gzemniho rozvoje nejvyse. Podle stavebniho zdkona je zavazna
pro pofizovani a vydavani tzemné planovaci dokumentace a pro rozhodovani v tzemi.!™> Uzemné
planovaci dokumentace vzdy zpfesfuje feseni obsazena v politice izemniho rozvoje. Ve vztahu
k tzemné planovaci dokumentaci zavaznost politiky vyplyva z pravidel, které se tykaji pofizovani
uzemné planovaci dokumentace a pozadavku na posouzeni souladu s polittkou uzemniho
rozvoje,"* a pravidel upravujicich sistaci ¢asti té izemné planovaci dokumentace, kterd se dostane
do rozporu s politikou izemniho rozvoje.'’

Podle Fialové se muze politika uzemniho rozvoje uplatnit pfimo i pit rozhodovani v tizemi,
a to nejen v pripadé sistace prislusné tzemné planovaci dokumentace, ale 1 pfi jeji absenci, at’ uz
proto, ze se uzemni plan ¢ regulacni neporfizuje povinné, nebo proto, Ze byly zruseny, nebot’ jako
opatteni obecné povahy podléhaji prezkumu."® MaZe tak podle ni byt teoreticky vydano tzemni
rozhodnuti pro zamér obsazeny v politice uzemniho rozvoje, ale absentujici v uzemné planovaci
dokumentaci."” Tento vyklad casteéné koresponduje s § 31 odst. 4 stavebniho zikona a s § 96b
stavebniho zdkona, ktery uklada organu Gzemniho planovani v zavazném stanovisku pro ucely
uzemniho rozhodovani posoudit soulad i s politikou uzemniho rozvoje. Naproti tomu Roztocil
uvadi, ze na zakladé politiky uzemniho rozvoje nelze patrné rozhodnout o umisténi zaméru, aniz
by byl konkretizovin v izemné plinovaci dokumentaci.”™ Odkazuje se pfitom na judikaturu
Nejvyssiho spravniho soudu k povaze polittky tzemniho rozvoje, podle které musi byt

jednotlivcum zarucena soudni ochrana proti zaméram zahrnutym do politiky Gzemniho rozvoje

111 Usneseni NSS ze dne 18. 11. 2009, ¢. j. 9 Ao 3/2009-59.

12 Tamtéz. Dale k tomu napf. nalez Ustavniho soudu ze dne 2. 11. 2010, sp. zn. PL Us 5/10, nebo usneseni Ustavaiho
soudu ze dne 24. 2. 2015, sp. zn. Pl US 22/14, kde se Ustavni soud zabyval povahou vymezeni ploch a koridort
dopravni infrastruktury v politice uzemniho rozvoje, pro které je specificka vys$si mira konkrétnosti napfi¢ nastroji
uzemniho planovani.

113 Srov. § 33 odst. 4 stavebniho zakona.

114 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Szavebni sikon. .., s. 133, PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebni
dkon. .., § 31 [cit. 2022-1-11], nebo usneseni Ustavniho soudu ze dne 2. 11. 2010, sp. zn. PL US 5/10.

115§ 31 odst. 4 stavebntho zakona.

116 Srov. posouzeni souladu zasad Gzemniho rozvoje Ministerstvem pro mistni rozvoj podle § 37 odst. 8 stavebniho
zakona nebo uzemniho planu krajskym Gfadem podle § 50 odst. 7 stavebniho zakona.

17 Srov. § 41 odst. 5, § 54 odst. 6 a § 71 odst. 4 stavebniho zakona.

118 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Szavebui sdkon. .., s. 136.

119 Tamtéz.

120 ROZTOCIL, Ale§. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Szavebus ..., § 31.
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prave tim, ze mohou podat navrh na zruseni konkretizujici ¢asti zasad dzemniho rozvoje nebo
tzemniho planu.'” Tento pfedpoklad by nebyl splnén, mohl-li by pfislusny orgin umoznit zaimér
pouze na zikladé politiky Gzemniho rozvoje.'”

Jsem presvédcen, ze zodpovézeni otazky povahy politiky uzemniho rozvoje, posouzent,
zda politika uzemniho rozvoje umoziuje jen na svém zakladé rozhodovani v Gzemi a otazky
mozného zasahu do vlastnického prava spolu souvisi. Mam za to, Ze jestlize neni politika izemniho
rozvoje pro svou obecnost z materialnitho hlediska opatfenim obecné povahy, nemuze byt pouze
na jejim zakladé mozné rozhodovat v izemi, a to 1 s pfihlédnutim k tomu, Ze nepodléha pfezkumu
podle spravniho fadu a ani pfezkumu ve spravnim soudnictvi,'” a je pouhym vnitfnim predpisem
zavazujicim organy verejné spravy, nikoli jeji adresaty. Tyto argumenty pak vedou rovnéz k zavéru,
ze politikou Gzemniho rozvoje nemuze byt zasazeno do vlastnického prava osob. To koresponduje
s tim, ze politika uzemntho rozvoje nemuze byt podle Nejvyssiho spravnitho soudu konkrétni
a presahnout ramec své obecnosti, nebot’ v takovém pripadé by pro pofizovani uzemné planovaci
dokumentace a rozhodovani v tzemi nebyla zivazna.'* Uzemné planovaci dokumentace navic
nema pouze automaticky pfebirat zavéry politiky, ale specifikovat a konkretizovat je, hodnotit jejich
dopady, jakoZ i provéfovat rizné moZnosti feseni.'”® Ukol vytyceny politikou tzemniho rozvoje
nemusi byt nakonec ani v izemné plinovaci dokumentaci naplnén.”® Politika izemntho rozvoje
tedy nemtZe zasidhnout do vlastnického prava osob,"’ jeji zasah muZe byt pouze prostfednictvim
uzemné planovaci dokumentace, ktera bude zaméry politiky tzemniho rozvoje konkretizovat. Proti
pfipadnému zasahu konkretizujici ¢asti uzemné planovaci dokumentace se vsak jiz adresat verejné

spravy muze branit prostedky, které mu poskytuje spravni rad ¢i posléze soudni fad spravni.

3.3 Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentaci rozumime nastroje, kterymi je Gizemni planovani provadéno
konkrétnéji a pro diléi dzemi stitu.'® V odpovidajici mife podrobnosti zpfestiuji priority izemniho
planovani, rozvojové oblasti a osy, specifické oblasti, plochy a koridory dopravni a technické

infrastruktury vymezené politikou dzemniho rozvoje, a vymezuji nové plochy a koridory."

121 ROZTOCIL, Ale§. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Szavebus ..., § 31.

122 Tamtéz.

123 Prosazeni statnich zajmu, napt. v podobé dopravni infrastruktury, umozauje Gizemné rozvojovy plan a nenik tomu
treba politiky uzemniho rozvoje. Bliz v kapitole o izemné rozvojovém planu.

124 Usneseni NSS ze dne 18. 11. 2009, ¢. j. 9 Ao 3/2009-59.

125 Napft. rozsudek NSS ze dne 2. 2. 2011, ¢. j. 6 Ao 6/2010-103.

126 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebui sdkon. .., § 31 [cit. 2022-1-11].

127 Stov. rozsudek NSS ze dne 31. 8. 2016, ¢. j. 4 Aos 88/2016-35. Shodné PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebni
dkon. .., § 31 [cit. 2022-1-11]: Pro to, aby dlesitost vymesend v politice sizemniho rogvoje Sasdihla do prdv a povinnosti jednotliveii
(-..), musi byt prevzat a konkretizovdn dvazmym sprdaviim aktem, kierym json Zdsady digemniho rogvoje nebo iemnd plan, vydané
Sormou opatient obecné povahy. ) 5 )

128 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Spravut privo — suldstn. .., s. 211.

129 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebui sdkon. .., § 31 [cit. 2022-1-11].

20



Rozlisujeme tzemné planovaci dokumentaci ruznych stupna, a to Gzemni rozvojovy plan, zasady

uzemniho rozvoje, Gzemni plan a regulacni plan. Zvlastnim druhem dzemné planovaci

130

dokumentace je podle doktriny vymezeni zastavéného tizemi obce.™ Jednotlivé stupné se od sebe

odli$uji rozsahem feSeného tizemi a mirou podrobnosti obsahu.”! Vztah jednotlivych stupmia
, v , , . . . , Vv, v o , , svv, 132 v v
uzemné planovaci dokumentace je hierarchicky a vyssi stupen je zavazny pro nizsi, >~ a soucasné

133 Yy

aby vyssi

stupefl neupravoval podrobnosti, které ndlezi Upravé stupné nizstho."”™ Souladnost zajist’uje

plati pozadavek na subsidiaritu (efektivita rozhodovani a blizkost potfebam obc¢anu),

stavebni zakon tim, ze uklada pofizovateli daného nastroje, aby zkoumal soulad s nadfazenou
uzemné planovaci dokumentaci (a i politiky), stejné jako nadfizeny organ v ramci svého

stanoviska'®

zjisti-li rozpor, navrhne organu schvalujicimu danou tzemné planovaci dokumentaci
jefl zamitnutl."*"” Dal$im projevem zivaznosti je povinnost pfislusného orginu uvést svou
uzemné planovaci dokumentact do souladu s vyssim stupném dokumentace, do té doby nelze

138139 Akoli nelze ze stavebniho

podle nesouladné ¢asti dokumentace rozhodovat (tzv. sistace).
zakona dovodit opacné vazby, tj. Ze nizsi stupen je zavazny pro vyssi, nemuze byt Gzemni planovani
¢innosti zcela nahodilou, nepfedvidatelnou a svévolnou." Pofizovatel vysstho stupné tizemné
planovaci dokumentace by mél brat zfetel na nizsi stupen a vzhledem k poZadavku legitimniho
ocekavani a pravni jistoty kontinuitu uzemntiho planovani respektovat; pozadavek respektu

ke kontinuité vsak nemuZe zamezit revizi stivajictho stavu'*

a zexistence drfivejsi uzemné
planovaci dokumentace nelze dovozovat utvoteni zivazné spravni praxe.'*

Uzemné planovaci dokumentace je stéejni z hlediska vyuZiti pozemki stran jejich vlastnika.
Jednotlivé stupné uzemné planovaci dokumentace formuji obsah vlastnického prava a stanovuji
jeho limity.'"® Ze vSech nastroju tzemniho plinovani je to predeviim tzemné planovaci

dokumentace, kterd stanovuje usporadani uzemi, vymezuje plochy a koridory a jejich vyuziti,

130 Nap#. DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Sprivai privo — spldstni. ., s. 211.

131 Tamtéz.

132 Tamtéz.

13 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Szavebui sdkon. .., s. 132.

134 Srov. § 36 odst. 3 nebo § 43 odst. 3 stavebniho zakona.

135 Srov. § 38 odst. 2 stavebniho zakona u zasad uzemniho rozvoje a § 51 odst. 2 stavebniho zakona u tizemniho planu.
136 V pripadé zasad uzemniho rozvoje § 40 odst. 1 a 3 stavebniho zakona a v pfipadé uzemniho planu § 53 odst. 4a 6
stavebniho zakona.

137 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebui sidkon. ., § 36 [cit. 2022-1-27).

138 Tamtéz.

139 Srov. § 41 odst. 5 nebo § 54 odst. 6 stavebniho zakona.

14 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebui sdkon. ., § 36 [cit. 2022-1-11].

141 Rozsudek NSS ze dne 20. 5. 2010, ¢. j. 8 Ao 2/2010-644.

142 Zobecnéni zavéru Nejvyssiho spravniho soudu k izemnimu planu v rozsudku NSS ze dne 21. 9. 2009, ¢. j. 6 Ao
3/2009-76: Z existence diivéjsiho sizennibo plann & feseni navrhovanych v ranyeh fazich sizemuich planovini nelze dovozovar nwworeni
wdvazné spravid praxe - tim by byla poprena sama podstata siemniho planovdni. Jinou je potom otdzka, da a nakolik [3e po
navrhovatelich pogadovat, aby strpéli pripadny zdsah do viastnického prava bes ndbhrady, popr. jakd je piimérend doba pro trvdnd takového
zdsabn.

143 Rozsudek NSS ze dne 19. 5. 2009, ¢. j. 1 Ao 2/2011-17.

21



coz ovliviiuje vykon vlastnického prava vlastniki pozemka zafazenych do téchto ploch a

koridora.'*

Nejcitelnéjsim  zasahem bude zmeéna funkéntho urceni pozemku v rozporu
s predstavami a zajmy vlastnika a zpravidla v rozporu s dosavadni izemné planovaci dokumentaci,
ktera je, jak jiz bylo uvedeno, z hlediska vyuZiti pozemku pro vlastnika stéZzejnim podkladem. Proto
maji vlastnici moznost ovlivnit podobu uzemné planovaci dokumentace, ktera je vydavana formou
opatfeni obecné povahy, svou ucasti pfi jejim pofizovani.'* Forma opatfeni obecné povahy se
promita do ¢lenéni obsahu tzemné planovaci dokumentace a toho, ze podléha prezkumu podle
spravnitho fiadu a 1 podle soudniho fidu sprivniho."® Proces projednani je do znaéné miry

podobny,"” umoZfiuje vefejnosti se na ném podilet, byt’ se li${ vymezenim tohoto okruhu osob

a jejich opravnénimi."*

3.3.1 Uzemni rozvojovy plan

Uzemni rozvojovy plin predstavuje novy druh tzemné plinovaci dokumentace zavedeny
novelou ¢. 403/2020 Sb. Vydava jej Ministerstvo pro mistni rozvoj na zakladé politiky uzemniho
rozvoje, je zavazny pro pofizovani a vydavani zasad dzemniho rozvoje, izemnich a regulacnich
planu a pro rozhodovani v Gzemi."” Pofizuje se pro tzemi celé republiky a zikon vyslovné stanovi,

ze se vydava formou opatteni obecné povahy."

Nesmi obsahovat podrobnosti, které svym
obsahem néleZeji tzemnimu plinu, regulaénimu planu nebo navazujicim rozhodnutim.™"
Ministerstvo pofizuje Gzemni rozvojovy plan na zakladé rozhodnuti vlady nebo na zakladé

aktualizace politiky izemniho rozvoje.'”

Zakon upravuje obsah a strukturu tzemniho rozvojového
planu, jeho vydani a projednani navrhu uzemniho rozvojového planu. Proces projednani
se vzhledem k republikovému vyznamu a zainteresovanym organum v nékterych ohledech odlisuje
od postupu pofizovani zbylé uzemné planovaci dokumentace. I pfesto jsou zde vsak mnohé
spolecné rysy, jako uplatnovani stanovisek k navrhu uzemntho rozvojového planu pfislusnymi

3

spravnimi organy™ & pfipominek vefejnosti.”™* Podle § 35h je kfizeni o zruSeni tzemniho

rozvojového planu nebo jeho c¢asti prislusny Nejvyssi spravni soud.

14 HANAK, Jakub. In ADAMOVA, BRIM a kol.: Posemkoué vlastnictii...., s. 428-429.

145 Tamtéz, s. 429. Kinstitutu opatfeni obecné povahy blize napf. HE]C, David, BAHYL’OVA, Lenka. Opatieni obecné
povahy v teorii a praxi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, 270 s.

146 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Szavebui sdkon. .., s. 167-168.

147 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Spravni pravo — suldsins. .., s. 211.
148 Srov. § 35d odst. 2 a 3, § 39 odst. 2 a § 52 odst. 2 a 3 stavebniho zakona.

149§ 352 odst. 1 a 2 stavebniho zakona.

150§ 352 odst. 3 stavebniho zakona.

151§ 352 odst. 4 stavebniho zakona.

152§ 35¢ odst. 1 stavebniho zakona.

153 Srov. § 35d odst. 2 stavebniho zakona.

154 Srov. § 35d odst. 3 stavebntho zakona.
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Zakonodarce zakotvenim nového nastroje Gzemniho planovani reagoval na stavajici problém
pravni upravy — nemoznost statu prosadit své zijmy, zejména v oblasti vefejné dopravni
a technické infrastruktury.” Podle diivodové zpravy lze zdjmy statu prosadit politikou tizemniho
rozvoje, kterd vSak navzdory jeji zavaznosti v mnoha ptipadech selhiava.”™ Pro svou obecnost
je spise nepfimo zavazna a stavebni zakon nijak neresi, zda je jen na jejim zdkladé mozné umistit
zamér."”" Pravni Gprava byla pro stit bezzubou pfedev§im tim, Ze mu neumozfiovala trvat na
aktualizact zasad uzemniho rozvoje v zavislosti na aktualizaci politiky tzemniho rozvoje, nebot’
aktualizace zasad uzemniho rozvoje ndlezi do samostatné pusobnosti zastupitelstva pfislusného
kraje.” To davodova zprava ilustruje pfikladem, podle kterého Aktualizace &. 1 Politiky tizemniho
rozvoje schvalena vladou v dubnu 2015 byla k datu vydani davodové zpravy (konec roku 2019)
promitnuta pouze do zdsad Gizemniho rozvoje i kraja."”

Ztejmym ucelem nového nastroje Gzemniho planovani je umoznit statu, aby vymezil plochy
a koridory, zejména dopravni a technické infrastruktury, které budou mit mezinarodni nebo
alespon republikovy vyznam, avsak budou stanoveny natolik konkrétné, Ze umozni jiz na jejich
zakladé bez bliz§tho vymezeni dalSimi stupni uzemné planovaci dokumentace realizovat zamér
a vydat Gzemni rozhodnutl. Ostatné patrné 1 proto ma byt grafickd ¢ast zpracovana v meftitku, které
odpovida zisaddm Uzemni rozvoje.'”

Jsem pfesvédéen, Ze pro svou podobnost se zisadami Uzemniho rozvoje (predevsim
plochami a koridory, které muZe vymezovat), musi byt i zavér o mozném zasahu do vlastnického
prava shodny jako u zasad izemniho rozvoje. O samotné moznosti zasahu do vlastnického prava
bude podrobnéji pojednano v nasledujici podkapitole o zasadach uzemniho rozvoje, ke kterym jiz
existuji soudni rozhodnuti tykajici se omezeni vlastnického prava. Zavéry uvedené u zasad

uzemniho rozvoje jsou prenositelné 1 na tzemni rozvojovy plan.

3.3.2 Zasady Gzemniho rozvoje

Zasady Gzemniho rozvoje jsou vydavany formou opateni obecné povahy a pofizovany pro
celé tizem{ kraje.”" Konkretizuji a rozvijeji cile a tikoly Gzemniho plinovani v souladu s politikou
uzemntho rozvoje a soucasné urcuji pro Uzemi kraje strategii pro naplnovani cilu tuzemniho

planovani a koordinuji Gzemné plinovaci ¢innost obcl.'® Obsahem zisad dzemntho rozvoje je

155 Viz 403/2020 Dz, k ¢l. XXIV, k bodu 25 - § 35a az 35h.

156 Tamtéz.

157 Tamtéz.

158 Tamtéz.

159 Tamtéz.

160§ 35b odst. 4 stavebniho zakona.

161§ 36 odst. 4 stavebntho zakona.

12 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Spridvui privo — saldstni. .., s. 211,
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stanoveni zakladnich poZzadavka na acelné a hospodarné usporadani tzemi kraje, vymezeni ploch
nebo koridori nadmistniho vyznamu,'” zejména se sleduje vymezeni ploch a koridora pro vefejné
prospésné stavby a opatfeni,'™ stanoveni pozadavkd na jejich vyuZiti a kritérii pro rozhodovani
o zméné jejich vyuziti.'® Pfitom se zohledfiuji specifické podminky kraje, jeho charakter, stav
a moznosti Gzemi, jakoZ 1 osidleni ¢i vztahy mezi jednotlivymi obcemi, a podminky udrzitelného

. , , k 14 166 Z/ d . /h . h . vv s ’ v o
rozvoje uzemi kraje."” Zasady uzemniho rozvoje mohou vymezit rovnéz tzemni rezervu, coz je
plocha ¢i koridor, u nichz ma byt teprve provéfena urcita moznost jejich budouciho vyuZiti (typicky
délnice ¢ vysokorychlostni trat).'”” V izemni rezervé potom nelze provadét zmény, které by
znemozfiovaly ¢ ztézovaly zamyslené budouci vyuziti.'”® Konecné v zasadich tzemniho rozvoje
mohou byt ddle vymezeny plochy ¢i koridory s tim, Ze jsou jejich pripadné budouci zmény vyuziti

sv o P , s v v, ’ 169
podminény zpracovanim tzemni studie ¢i regulacniho planu.

Stavebni zakon umoznuje, aby zasady Gzemniho rozvoje upravovaly 1 zalezitosti vyznamu
presahujictho region, avsak takova dprava nesmi byt v rozporu s politikou uzemniho rozvoje
a v konkrétnim pfipadé takovy postup nesmi vyloucit Ministerstvo pro mistni rozvoj (projev

hierarchie nastroju izemniho plinovani)."

Opacné zasady uzemniho rozvoje nesmi obsahovat
podrobnosti nalezejici svym obsahem Gzemnimu ¢i regula¢nimu planu a navazujicim rozhodnutim
(pozadavek subsidiarity),"”" zejména tim, Ze by upravovaly plochy a koridory nikoli nadmistniho,
nybrz pouze mistniho vyznamu.'” Zisady uzemniho rozvoje musi byt natolik konkrétni,
aby zajist’ovaly ochranu vefejnych zajmu a zajmu dotCenych osob, ale soucasné obecné do té miry,
aby umoznovaly konkrétnéjsi a specifictéjsi vymezen{ uziti izemi nizsimu stupni Gzemné planovaci
dokumentace.'”

Zasady tzemniho rozvoje pofizuje krajsky urad," schvaluje zastupitelstvo kraje'” a jsou

zivazné pro pofizovani a vydavani izemnich a regulacnich plinu a pro rozhodovani v tizemi.'”

163 K pojmu plocha nadmistniho vyznamu a koridor srov. § 3 odst. 1 pism. h) a 1) stavebniho zakona a rozsudek NSS
ze dne 23. 9. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-185. Ackoli stavebni zdkon nedefinuje kotidory nadmistniho vyznamu, je mozné
charakteristiku nadmistniho vyznamu vztahnut 1 na koridory, tj. rozsah nebo vyuziti koridora ovliviiuje uzemi vice
obci ROZTOCIL, Ales. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Savebii ..., § 36).

164 KOCOUREK: Owmrezent viastnického. .., s. 60.

165§ 36 odst. 1 stavebntho zakona.

166 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Szavebui zdkon. .., s. 166-167.

167§ 36 odst. 1 a 23b odst. 1 stavebniho zakona.

168 § 23b odst. 3 stavebniho zakona.

169§ 36 odst. 2 stavebntho zakona.

170§ 36 odst. 1 stavebntho zakona.

171§ 36 odst. 3 stavebntho zakona.

172 Rozsudek NSS ze dne 14. 2. 2013, ¢. j. 7 Aos 2/2012-53.

173 PRUCHOVA, Ivana, ZIDEK, Dominik. In JANCAROVA, Tlona a kol. Pravo SGvotniho prostieds: Obecnd (st 1. vydani.
Brno: Masarykova Univerzita, 2010, s. 442.

174§ 37 odst. 1 stavebntho zakona.

175 § 41 stavebntho zakona.

176 § 36 odst. 5 stavebntho zakona.
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Musi byt v souladu s politikou tizemniho rozvoje a Gzemnim rozvojovym planem, v opacném
ptipadé dochazi k jejich sistaci do té doby, nez budou aktualizaci ¢i vydanim novych zasad uvedeny
do souladu."”’

Jsem presvédcen, ze zasady uzemniho rozvoje mohou zasiahnout do vlastnického prava
vlastnikd. Prvni podobou zasahu do vlastnického prava bude zména charakteru (funkéniho vyuzit)
pozemku. Urcujici pro zaveér o zasahu do vlastnického prava zménou charakteru pozemku bude
mira podrobnosti zasad. Uzem{ kraje je zdsadami regulovano v rizné mife podrobnosti, a to od
stanoveni priorit izemniho planovani kraje, k upfesnéni koncepce ochrany a rozvoje hodnot kraje,
pfes vymezeni oblast{ a os aZ k vymezeni ploch a koridorti nadmistniho vyznamu.'” Zpfesnéni

vymezeni ploch a koridord vymezenych v politice uzemniho rozvoje a vymezeni dalsich ploch

9 180

5

a koridori nadmistntho vyznamu'” (které jsou nejpodrobnéjsi) pfedev$im  vefejné

infrastruktury™ a tizemniho systému ekologické stability,"

muze byt dostatecné konkrétni na to,
aby byl vlastnik schopny svuj pozemek do daného celku zaradit, coz je stézejni pfedpoklad pro
zavér o mozném zisahu do jeho vlastnického priva.'® Vzhledem k méfitku, v jakém je grafickd
ast zasad dzemniho rozvoje vydavina,'™ to vSak nemusi byt vzdy jednoznacné mozné. Tato
skutecnost vSak nemuze jit k tizi vlastnika, je nutné vzdy urcit okruh pravdépodobné dotcenych
pozemku co nejsife a nelze-li vyloucit, Ze pozemek je skutecné zahrnut do Uzemi, je nutno
presumovat, Ze tomu tak je."® Pfitom plati jiz jednou uvedené, Ze §ife ploch & koridorti (obecnéji
konkrétnost zasad uzemniho rozvoje) by méla byt kompromisem mezi pozadavkem dostatecné
urcittho vymezeni, které minimalizuje pocet osob potencialné dotéenych na svych pravech,
a pozadavkem na ponechani dostate¢ného prostoru niz$imu stupni Uzemné planovaci

186

dokumentace, aby umoznil v rimci variant feseni upfesnit dany zamér.™ Je-li vlastnik pozemku

schopen zafadit jej do plochy ¢i koridoru vymezeného zisadami Gzemniho rozvoje, je dalsim

177§ 41 odst. 5 stavebntho zakona.

1 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebui sdkon. ., § 36 [cit. 2022-1-11].

179 Obsahové nalezitosti stanovi piiloha ¢. 4 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, izemné
planovaci dokumentaci a zpusobu evidence uzemné planovaci Cinnosti.

18 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebui sdkon. ., § 36 [cit. 2022-1-11].

181 Dopravni a technicka infrastruktura se mirou své podrobnosti v ramci systému nastroju uzemniho planovi lisi od
ostatnich regulovanych prvku (rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1 Ao 7/2011-526).

182 K pojmu tzemniho systému ekologické stability srov. § 4 odst. 1 a § 59 zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody
a krajiny, a provadéct vyhlaska ¢. 395/2012 Sb.

183 Piipadalo by v Gvahu, aby k zasahu do vlastnického prava doslo pouze na zakladé textové Casti, ktera by omezila
urcity zpusob vyuziti pozemku pro specifickou oblast uzemi kraje bez nutnosti vazby na grafickou ¢ast zasad. Mohlo
by vsak v takovém piipadé jit o rozpor s pozadavkem subsidiarity a minimalizace zasahu do prav jednotlivcd o
znemoznéni urcitého legalniho typu ekonomické, stavebni ¢i jiné aktivity, ktera by byla za srovnatelnych podminek
jinde na uzemi Ceské republiky béZné provozovina a pfipuiténa (srov. rozsudek NSS ze dne 16. 6. 2011, & j. 7 Ao
2/2011-127).

184 Srov. § 6 odst. 2 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o tizemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence uzemné planovaci Cinnosti.

185 Rozsudek NSS ze dne 31. 10. 2013, ¢. j. 7 Aos 3/2013-31.

186 Rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2012, ¢. . 1 Ao 7/2011-526.
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predpokladem zasahu do vlastnického prava, aby pravidla, které se k danému celku vymezenému
zasadami Gzemniho rozvoje vazi podle jejich textové casti, nebo které vyplyvaji pfimo z pravnich
predpisu, meénila charakter pozemku a tim vlastnika omezovala vjeho vlastnickém pravu
k pozemku.

K moznosti zasahu do vlastnického prava k pozemku zasadami izemniho rozvoje dospél
Nejvyssi spravni soud u vymezeni biokoridoru (ktery tvofi tzemni systém ekologické stability),
je-li do néj pozemek zahrnut."™ V takovém pfipadé totiz vlastnikovi pozemku plyne povinnost
prvek systému ekologické stability chranit a jiz v této fazi je tak vlastnik omezen v mozném
budoucim vyuziti pozemku, naptiklad tim, ze organy vefejné moci nepovoli Cinnost, kterd se
s fungovanim biokoridoru neslucuje.'® Tyto zavéry ucinil Nejvyssi spravai soud v ramci prezkumu
zasad uzemniho rozvoje jako opatfeni obecné povahy, neposuzoval tedy zasah v tom smyslu, zda
za n¢j nalezi nihrada. Shodné 1 Pricha uvadi, Ze vymezeni ploch a koridorta pro Gzemni systém
ekologické stability v zasadach tzemniho rozvoje pfedstavuje zasah do vlastnického prava
k pozemku, obdobné to podle néj plati i pro plochy a koridory vymezené pro vefejnou
infrastrukturu.'”’

Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozi casti, stéZejnim predpokladem pro zavér o zasahu do
vlastnického prava je, aby pravidla, kterd vyplynou pro vymezené uzemi z textové Casti zasad
uzemniho rozvoje ¢i pfimo z pravnich predpisu, ménila charakter pozemku. To pfipada v tvahu
predevsim u ploch a koridorum pro vefejné prospésné stavby a opatfeni, se kterymi se poji pro
vlastnika pozemku ruzna omezeni, zatimco zbyly obsah zasad (zejména rozvojové oblasti a osy)
zasadné postrada konkrétnost omezeni v textové Casti a lze si jen stézi predstavit, ze by zde byla
stanovena takova pravidla, ktera by zasah do vlastnického prava predstavovala. Textova ¢ast zasad
ve vztahu k rozvojovym ¢i specifickym oblastem a osam obsahuje spise pouhé ukoly obecnéjsi
povahy pro tzemni planovani obci a pravni pfedpisy k témto oblastem ¢i osam zadna omezeni
zasadné nestanovi. Zasah do vlastnického prava tak lze predpokladat predevsim u vymezeni ploch
a koridora pro vetejné prospésné stavby a opatfeni, nebot’ pravidla vztahujici se k témto plocham
a koridorum mohou omezit vlastnické pravo k pozemku, typicky tim, Ze neumozni pozemek
zastavit vlastnikem zamyslenym druhem stavby, ackoli podle Gzemniho planu bylo takové zastavéni
mozné. Stat se tak muze z davodu, Ze toto omezeni vyplyne pfimo z pravniho pfedpisu, nebo
proto, ze textovou Casti zasad dojde k sistaci té ¢asti uzemniho planu, ktera s nimi bude v rozporu

(¢asti, ktera zastavéni umoznovala).

187 Rozsudek NSS ze dne 31. 10. 2013, ¢. j. 7 Aos 3/2013-31.
188 Tamtéz. )
18 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebni sidkon. . ., § 36 [cit. 2022-1-11].
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Dale je nezbytné piiblizit, jaky druh majetkové Gjmy muze v dusledku zisahu do
vlastnického prava zménou charakteru pozemku zasadami uzemniho rozvoje vzniknout. Nabizi se
predevsim otazka, zda mohou zasady tzemniho rozvoje vést k ujmé v podobé snizeni hodnoty
pozemku. Mam za to, Zze takova situace muzZe nastat, je vSak nezbytné rozliSovat, zda ijma vznikla
v dusledku zasad tzemniho rozvoje anebo v dusledku jinych spravnich tkonu, které vymezeni
plochy ¢i koridoru v zasadach predchazely, nebo které na takové vymezeni navazovaly.
V souvislosti se zasadami Gzemniho rozvoje vznikne pouze Gjma v podobé poklesu hodnoty, ktera
se bude rovnat rozdilu mezi hodnotou pozemku s vymezenou vefejné prospésnou stavbou
¢t opatfenim a hodnotou pozemku pfed vymezenim vefejné prospésné stavby ¢i opatteni zasadami
uzemniho rozvoje."™ Naptiklad pozemek je zafazen v plose umoziiujici vystavbu k rekreaci, nacez
jsou zasady uzemniho rozvoje zménény a pozemek je zarazen do plochy pro verejné prospésnou

stavbu (protipovodfiové opatfeni)."”!

Jiz v tento okamzik dochazi v dusledku zasad tzemniho
rozvoje k poklesu hodnoty, kterou je mozné kompenzovat, nebot’ u nasledného vyvlastnéni
(nastane-li) bude poskytnuta pouze hodnota pozemku zafazeného v plose pro protipovodnové
opatfeni. Navazuji-li na vymezeni plochy ¢i koridoru zasadami dalsi kroky podle zvlastnich
(slozkovych) zakonu a vlastnikovi v jejich dusledku vznikne Gjma v podobé poklesu hodnoty
pozemku, nema tato Ujma jiz souvislost se zasadami uzemniho rozvoje. Zvlastni zakony, které
budou problematiku konkrétniho opatfeni (napriklad vytvofeni ochranného pasma) upravovat,
by mély obsahovat feseni pripadné ndhrady za omezeni vlastnického prava v souvislosti s kroky,
které budou cinény pro realizaci zaméru odpovidajicimu vymezenému vefejné prospésnému
opatfeni ¢i stavbé. Nebudou-li, je na misté uvazovat o primé aplikaci ¢l. 11 odst. 4 Listiny, avsak
ve vazbé na konkrétni krok realizace zaméru podle zvlastniho zakona, nikoli ve vazbé na vymezeni
plochy ¢i koridoru v zasadach tzemniho rozvoje. V mnoha pfipadech pfitom zvlastni zakony
priznavaji kompenzaci, ackoli se nejednd o zasah do vlastnického prava, pro ktery by bylo nezbytné

2 Ujma v podobé poklesu hodnoty ddle nevznikne,

pfiznat nahradu ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny.
pokud vymezena plocha, koridor ¢i jina limitace vlastnického prava podle zasad ma predobraz v jiz
realizovaném zaméru podle zvlastniho (slozkového zdkona), tj. budou-li odrazet jiz existujici stav
a puvodcem zasahu do vlastnického prava bude (zpravidla) jiny spravni dkon podle zvlastniho
(slozkového) zakona.

Jedna-li se o dalsi druhy Gjem, jak byly vytyceny ve vychodiscich této prace, lze ve vztahu

k uslému zisku uzavfit, ze nebude zasadné pfipadat v avahu. Zména charakteru pozemku se dotkne

19 K urCeni hodnoty pozemku pifi vyvlastnéni srov. naptiklad HANAK, Jakub, ZIDEK, Dominik, CERNOCKY,
Robert. Zakon o vyvlasinéni- Komentd [Systém ASPI], § 10. Wolters Kluwer [cit. 2022-8-31]. ASPI_ID KO184_2006CZ.
Dostupné v Systému ASPIL ISSN: 2336-517X.

191 Piiklad Casteéné pievzat z HANAK, ZIDEK, CERNOCKY: Zakon o vyvlasinéni..., § 10, [cit. 2022-8-31].

12 HANAK, Jakub. Privai iiprava ndbrad.. ., s. 13.
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vlastnika z hlediska jeho vyuziti, ke kterému je nezbytné pfislusného vefejnopravniho povoleni
(predevsim Uzemni rozhodnuti). Nadale vsak muZe uZivat pozemek zpusobem neodporujicim
druhu pozemku podle katastru nemovitosti, byt’ nebude odpovidat plose ¢i koridoru podle zasad
uzemntho rozvoje. To vylucuje, aby vlastnikovi usel zisk ve vazbé k ¢innostem, ke kterym nen
tfeba vefejnopravniho povoleni. Jednalo-li by se o c¢innost, ke které je takového povoleni potfeba,
vlastnikovi by zisk ujit mohl. Avsak pfiznat ndhradu Gjmy v podobé uslého zisku je mozné pouze

jevi-li se vysoce pravdépodobné, Ze by byl zamér skutecné realizovan.'”

Umoznuje-li Gzemné
planovaci dokumentace urcity zameér, neznamena to, ze bude také povolen. Slo-li by tak o ¢innost,
kterd by nebyla mozna bez pfedchoziho vefejnopravniho povoleni, tj. napfiklad zisk v podobé
vybudovani bytového domu a nasledného prodeje byta ¢i jejich prondjmu, bylo by kjeho
prokazani, resp. prokazani pficinné souvislosti, nezbytné disponovat alespon jiz takovym
pravomocnym vefejnopravnim povolenim umoznujicim realizaci zaméru (zastavit pozemek).
Pokud by vsak vlastnik pravomocnym rozhodnutim disponoval, bylo by mozné zamér realizovat
bez ohledu na omezeni vyplyvajici ze zasad Gzemniho rozvoje.”™ Vyjimkou by byly situace,
ve kterych by doslo k naslednému zruseni vefejnopravniho povoleni, pfedevsim v nasledném fizeni
o umisténi vefejné prospéiné stavby & opatfent.'” Pak by vlastnikovi mohla nileZet i nihrada
uslého zisku.”*"’

Vzhledem k obsahu pravidel zasad tizemniho rozvoje nebude zpravidla dochazet ke vzniku
ujmy v podobé ndkladu vynucenych omezenim (fj. vynaloZeni ndkladu, které by jinak nevznikly).
Lze si jen stézi predstavit pravidlo vyplyvajici ze zasad Gzemniho rozvoje, které by vedlo vlastnika
k pozemku k nutnosti vynalozit vyssi naklady, byt bez dalsiho to vyloucit nelze.

V dusledku zasahu do vlastnického prava zménou charakteru pozemku (funkcniho vyuZiti)
zasadami Uzemniho rozvoje muze vzniknout Gjma v podobé marné vynalozenych ndakladu
(zmarena investice). Dojde-li napt. k vymezeni plochy ¢i koridoru pro vefejné prospésnou stavbu
(vysokorychlostni trat’) na misté dosavadni plochy urcené uzemnim planem k zastavéni, muze byt
vlastnik omezen ve svém vlastnickém pravu tim, Ze na ném nemuze realizovat zameéry, které

planoval a pro které jiZ ¢inil kroky (zastavit pozemek). Ujma bude spoéivat v marné vynaloZenych

realizacnich nakladech spocivajicich napfiklad v nakladech vynaloZenych na projektovou

193 Naptiklad rozsudek NS ze dne 9. 2. 2021, sp. zn. 30 Cdo 2979/2020, ¢i ze dne 31. 10. 2007, sp. zn. 25 Cdo
2857/2005.

194 Napiiklad rozsudky NSS ze dne 9. 12. 2010,
17. 1. 2014, ¢.j. 5 Aos 2/2013-83, ze dne 25.
300/2020-81.

195 HANAK, Jakub. Vyvlasméni..., s. 94.

19 Tamtéz.

197 Je v§ak otazkou, zda se nejedna spiSe o ujmu coby dusledek zruseni verejnopravniho povoleninez o Gjmu v dusledku
piijeti ¢1 zmény zasad uzemniho rozvoje.

¢. . 5 Ao 6/2010-65, ze dne 25. 9. 2013, ¢. j. 1 Aos 3/2013-58, ze dne
6.2014, ¢.j. 8 Aos 4/2013-50, nebo ze dne 11. 2. 2022, ¢ j. 5 As
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dokumentaci, vybudovani infrastruktury k pozemku, nebo v sankci podle smluv jiz sjednanych pro
ucely zaméru (smlouva o tvéruy, o dilo, apod.).

Druhou podobou zasahu do vlastnického prava vedle zmény charakteru pozemku je blokace
uzemi. I zde je nezbytny predpoklad konkrétnosti ve smyslu zaraditelnosti pozemku vlastnika do
ptislusné casti Gizemi, které je blokovano. Zasady uzemniho rozvoje mohou tcinky blokace nastolit,
podmini-li rozhodovan{ v Gizemi pozadavkem na pofizeni regulacniho plinu.”® V takovém pfipadé
stanovi pfiméfenou dobu pro jeho vydani, jejim marnym uplynutim tato podminka pro
rozhodovani zanikd."” Podminka vydani regulaéniho plinu pro plochu ¢ koridor vede
k nemoznosti rozhodovat v daném tzemi a tedy je mozné jeji ucinky prirovnat k icinkam stavebni

200,

uzavéry.”"" Dopady regulac¢niho plainu mohou byt vyrazné, proto je vhodné peclivé zvaZit jeho

nutnost a Ucel; v praxi je viak tato moznost vyuZzivana spise vyjimecné.*”

Dale muze k blokaci dojit izemni rezervou, jejimz podstatnym charakteristickym znakem je
docasnost. Nejvyssi spravni soud uvadi, Ze ackoliv Gzemni rezerva nepfedstavuje stavebni
uzavéry,™” vlastniky dotéenych nemovitosti v moznosti jejich vyuZiti omezuje, a je proto na misté,
aby takové omezeni trvalo co nejkratsi dobu.”” Po provéfeni zaméru, ktery Gzemni rezerva zamysli,

muze byt potvrzena (zdroven jsou upfesnény plosné naroky)™”

nebo od ni muze byt upusténo;
vyjimecné ze zavaznych duvodu muze byt zachovana, nemohla-li byt provéfena z dulezitych
divodi.* Kraj by pak musel uvést daleZité duvody, konkrétni skutecnosti, které branily provéfent
uzemni rezervy béhem uplynulé doby a pro¢ bude v blizké budoucnosti provéfeni mozné, jinak by
dalsi zachovani dzemni rezervy znamenalo svévolny zasah do prav vlastnika dotéenych
nemovitostl.”’ Podle Nejvyssitho spravniho soudu by bylo moZné o zasahu do prav vlastnika
uvazovat pouze u nedivodné dlouhého zachovani Gzemni rezervy, nikoliv pfi jejim prvotnim
zpracovani do zasad uzemniho rozvoje (zamyslené budouci vyuZiti vymezené tzemni rezervou
je pouze k provéfeni, tudiz neni mozné tvrdit zasah tim, Ze na daném tzemi muZe byt budouci
zménou zasad vymezen koridor vysokorychlostni traté); zasah lze spatfovat pouze v tom,

ze vlastnici jsou docasné, po dobu provérovani zamysleného budouci vyuziti, omezeni realizovat

19 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Szavebui sikon. .., s. 166.

19§ 36 odst. 2 stavebntho zakona.

200 FTALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni dkon. .., s. 166.

201 K odlisnostem mezi regulatnim planem a stavebni uzavérou srov. LA]CViKOVA, Anna. Vztah regulacnich planu
z podnétu a stavebni uzavéry. Inrium Scriptum, 2019, €. 2,s. 75 a nasl.

22 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebni sdkon. ., § 36 [cit. 2022-1-11].

203V Gizemi je totiz nadale mozno Cinit zmény, pouze s vyjimkou téch, které by podstatné znemoznily i ztizily budouc
vyuziti Uzemi zpusobem, pro ktery ma byt provéfeno (rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1 Ao 7/2011-520).
204 Rozsudek NSS ze dne 14. 2. 2013, ¢. j. 7 Aos 2/2012-53.

205 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni sdkon. .., s. 164.

206 Rozsudek NSS ze dne 14. 2. 2013, €. j. 7 Aos 2/2012-53.

207 Tamtéz.
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zaméry, které by takové budouci vyuZiti podstatné znemoznily & ztizily.*”®

Mozny zasah do
vlastnického prava vymezenim tzemni rezervy pfipustil i Ustavni soud, kdy% zrusil rozhodnuti
obecnych soudu i Nejvysstho soudu vydanych v fizeni o nihradu Gjmy vzniklé v pfi¢inné
souvislosti se zafazenim pozemku, ktery byl dzemnim planem vytycen v zastavitelném uzemi,
do dzemni rezervy vysokorychlostni traté vymezené zisadami tizemniho rozvoje®” Véc vratil
soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni s tim, Ze neni mozné pausalné uzavifit, Ze by vymezenim
uzemni rezervy nemohlo pro jeji docasnost dojit k zasahu do vlastnického prava, za které by
nendleZela podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny ndhrada.”™ V jiné véci pak Nejvyssi soud jiz pfipustil moZnost
nihrady za Gjmu vzniklou blokaci Gzemni rezervou.*"

Konecéné je otazkou, zda k blokaci tzemi nemuzZe dojit i dlouhodobou absenci realizace

vefejné prospésné stavby nebo zakotvenim etapizace, jak dovodila judikatura ve vztahu

212

k tzemnimu planu. 213

Mam za to, ze ano. I u zasad je mozna etapizace * a 1 u zasad muze dojit
k blokaci dlouhodobou absenci realizace vefejné prospésné stavby, nebot’ nic nevylucuje, aby byla
realizace vefejné prospésné stavby ucinéna pfimo na zakladé zasad Gzemniho rozvoje, nebude-li
z jakéhokoli duvodu uzemni plan uveden do souladu s nimi. Ostatné dochazi-li k blokaci uzemni
rezervou, kterd teprve provéfuje vefejné prospésnou stavbu, neni duvod, pro¢ by nedochazelo
k blokaci uzemi vymezenim vefejné prospésné stavby. Uvedené by mélo platit 1 pro vefejné
prospésna opatteni — je-li vymezeno biocentrum, mély by byt nasledné v pfimérené dobé pfijimany
dalsi kroky k realizaci vytvoreni biocentra, popt. k stanoveni pravidel pro zlepseni jeho stavu
¢t zachovani.

Lze tedy shrnout, Ze zasady tzemniho rozvoje zasahuji do vlastnického prava zménou
charakteru (funkcéniho vyuzitl) pozemku a blokaci tzemi. Vzhledem k obsahu zisad tzemniho
rozvoje a povaze ploch a koridora pro vefejné prospésné stavby a opatteni bude zasadné vznikat
pouze Gjma v podobé zmateného zaméru (investice) a snizeni hodnoty pozemku. Ke vzniku Gjmy
v podobé nakladi vynucenych omezenim by zasadné dochazet nemélo. K blokaci uzemi muze
zasadami dojit, vymezi-li izemni rezervu, podmini-li rozhodovani v izemi pofizenim regulacniho

planu, zakotvi-li etapizaci, nebo dlouhodobym otilenim s realizaci vefejné prospésné stavby

¢1 opatreni.

208 Tamtéz.

209 Nilez Ustavniho soudu ze dne 19. 12. 2017, sp. zn. I1L US 950/17.

210 Nialez Ustavniho soudu ze dne 19. 12. 2017, sp. zn. I1L US 950/17.

211 Rozsudek NS ze dne 19. 1. 2022, sp. zn. 22 Cdo 2636/2021.

212 Rozsudek NS ze dne 26. 4. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014, a rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 20. 2.
2020, ¢. j. 54 A 84/2019-79.

213 Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o tizemné analytickych podkladech, tizemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence
uzemné planovaci Cinnosti.
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3.3.3 Uzemni plan
Uzemni plan je vydavan formou opatreni obecné povahy a pofizovan pro celé izemi obce

2425 Pebird a zptestiuje priority, cile a tkoly zakotvené v politice tizemniho

¢t vojenského tjezdu.
rozvoje, izemné rozvojovém planu a zasaddch uzemniho rozvoje a vymezuje cile a Gkoly v mistnim
méfitku a mistnich souvislostech.*"® Stanovuje urbanistickou koncepci obce, usporadani krajiny

a koncepci verejné infrastruktury””’

s prihlédnutim ke specifickym podminkam, charakteru, stavu
a moznostem uzemi obce, struktufe osidleni, charakteru krajiny a k uzemnim vztahum k okolnim
obcim.*"® Dile vymezuje zastavéné zemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy, plochy
zmeén v krajiné a plochy pfestavby, plochy pro vefejné prospésné stavby, pro vefejné prospesna
opatteni a pro Gzemni rezervy, a stanovi podminky pro vyuziti téchto ploch a koridort.*” Na celém
uzemi obce vymezi plochy a koridory s rozdilnym zpusobem vyuziti (pfiradi jim urcité funkcni
vyuziti, jako naptiklad plochy cistého bydleni, plochy smiseného bydleni, plochy lesa, plochy

220

prumyslové vyroby apod.)™ a rozcleni Gzemi obce na zastavéné Gzemi, zastavitelné plochy
a nezastavéné uzemi.™ Ve vybranych plochach a koridorech miiZe Gzemni plan podminit budouci
rozhodovani o zménach uzavienim dohody o parcelact, zpracovanim Gzemni studie nebo vydanim
regulacniho plinu.

Uzemni plan upravuje zileZitosti mistniho vjznamu ve smyslu principu subsidiarity,* mize
vSak upravovat zaleZitosti nadmistniho vyznamu,™ pokud nejsou upraveny zasadami tizemniho
rozvoje a pokud to v konkrétnim pfipadé nevyloudi krajsky tfad.™ Naopak nesmi obsahovat
podrobnosti, které ndlezi regulacnimu planu nebo Uzemnimu rozhodnuti, vyjma situace,
ze zastupitelstvo obce v rozhodnuti o pofizeni uzemniho planu stanovi, Ze bude pofizen, popf.
jeho {ast, s prvky regulaéniho planu.*

Uzemni plan vydava zastupitelstvo v samostatné pusobnosti, jeho pofizeni pfitom neni

227

povinné.™’ Je zavaznym podkladem pro pofizeni a vydani regula¢niho planu zastupitelstvem obce

a pro rozhodovani v tizemi, zejména pro vydavani izemnich rozhodnuti.® Musi byt v souladu

214 § 43 odst. 4 stavebniho zakona.

215V Praze muze byt pofizen a vydan pro celé tzemi hlavatho mésta nebo pro Cast.

216 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Sprivnd privo — sldstni. .., s. 218.
217§ 43 odst. 1 stavebniho zakona.

218 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni dkon. .., s. 230.

219 § 43 odst. 1 stavebniho zakona.

20 KOCOUREK: Omsezent viastnického. .., s. 60.

221 FJALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni sikon. .., s. 230-231.

222 § 43 odst. 2 stavebniho zakona.

225 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebni zdkon. .., § 43 [cit. 2022-2-8].

224 Podle Nejvyssiho spravniho soudu vyraz nadmistni vyznam pfedstavuje nadfazeny pojem, jehoz podmnozinou jsou
1 zalezitosti republikového vyznamu (rozsudek NSS ze dne 31. 8. 2016, ¢. j. 4 As 88/2016-35).

225 § 43 odst. 1 stavebniho zakona.

226 § 43 odst. 3 stavebniho zakona.

227 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni sdkon. .., s. 231.

228 § 43 odst. 5 stavebniho zakona.
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229

s politikou tUzemniho rozvoje, Uzemné rozvojovym planem, zasadami uzemniho rozvoje
a ptipadné regulacnim planem na jejich zakladé pofizenym, v opa¢ném piipadé dochazi k jeho
sistaci a nemuze byt podle takové Casti uzemniho plinu rozhodovino®™ do té doby, nez bude
zastupitelstvem obce rozhodnuto o zméné nebo potizeni nového izemniho plinu a jeho obsahu.”'
Nejpozdéji kazdé 4 roky zpracovava portizovatel zpravu o uplatnovani dzemntho planu, jehoz
vysledkem muZe byt navrh na pofizeni zmény uzemniho planu anebo zpracovani nového
tzemniho planu.**

Pro ochranu prav vlastnika nehraje roli to, zda je zalezitost nejprve vymezena v zasadach
uzemniho rozvoje a pak teprve konkretizovana v izemnim planu, anebo zda je konkretizovana
v uzemnim planu, aniz by byla pfed tim vymezena v zasadach uzemniho rozvoje, nebot’ je
vlastnikim v obou pfipadech plné zajistén soudni pfezkum, véetné ochrany vlastnickych prav.*”
I proto jsou zavéry o moznosti zasahu do vlastnického prava obéma nastroji uzemniho planovani
obdobné.

Vzhledem ke konkrétnosti izemniho plému234

je mozné bez obtizi zafadit pozemek do
konkrétni plochy tzemniho planu, a proto je izemni plan zpusobily zasahnout do vlastnického
prava, vyplyvaji-li pro vlastnika kjeho pozemku omezeni z textové c¢asti planu nebo pfimo
z pravnich predpisu. Ostatné to predpokladal 1 zakonodarce, kdyz zakotvil v § 102 stavebniho
zakona moznost se v nékterych pripadech domahat nihrady v souvislosti s izemnim planem.
Nahradou za zménu v tzemi podle § 102 stavebniho zikona se budu zabyvat v samostatné
kapitole.

K zasahu do vlastnického prava muze dojit pfedevsim zménou charakteru (funkéniho
vyuzitl) pozemku, resp. plochy, do které je pozemek zarazen. Typickym zasahem, ktery bude pro
vlastnika predstavovat patrné nejvétsi majetkovou Ujmu, je zména pozemku ze zastavitelného na
nezastavitelny, popt. zastavitelny jinym zpusobem, nez vlastnik puvodné zamyslel a byl opravnén.
O zasahu do vlastnického prava je mozné hovoftit 1 v souvislosti s urcenim dalsich podminek
(pravidel) zpusobu vyuziti ploch, nékdy v této souvislosti byva hovoreno o omezeni rozsahu

235

zastaveni,™ jako je napfiklad urceni mozné vyse zastavby nebo stanoveni rozmezi vymeéry pro

229 § 43 odst. 3 stavebniho zakona.

230 § 54 odst. 6 stavebniho zakona.

231 § 55 odst. 3 stavebniho zakona.

232 § 55 odst. 1 stavebniho zakona.

233 PR[QJCHA, GREGOROVA aj.: Stavebni dkon. . ., § 43 [cit. 2022-2-8], a rozsudek NSS ze dne 31. 8. 2016, C. j. 4 Aos
88/2016-35.

234 Vykresy grafické Casti jsou zpracovavany v meéfitku katastralni mapy nebo méfitku 1:5000 a vydavaji se v méfitku
1:5000 nebo 1:20000; pro rozsahlejsi uzemi lze nékteré koncepce vydat v méritku 1:25000. Blize srov. § 13 vyhlasky .
500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence tzemné
planovaci ¢innosti.

2% PERINGER, Marek. Kompenzace omezeni vlastnického prava tzemnim planem. SpP, 2022, ¢. 3, s. 134.
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vymezovani stavebnich pozemka. O mozZnosti zasahu do vlastnického prava zménou charakteru
pozemku neni pochyb ani v judikatufe Nejvyssiho spravniho soudu, ktery posoudil jako zasah do
vlastnického prava zménu uzemniho planu, kterou byl pozemek zatazeny v zastavitelné plose nove

zatazen jako plocha zemédélska.”

Jednalo se vsak pouze o zavér v ramci prezkumu uzemniho
planu jako opatfeni obecné povahy, proto se Nejvyssi spravni soud nezabyval tim, zda se jedna
o zasah, za ktery by méla byt poskytnuta nahrada. Pravé otazka toho, zda takova zména zarazeni

bude pfedstavovat zisah do vlastnického prava v mife vétsi neZ spravedlivé,”’

tj. za ktery bude
nezbytné poskytnout nahradu, bude stéZejni. Podrobnéji se ji budu vénovat v kapitole pojednavajici
o ptimé nahradé podle L. 11 odst. 4 Listiny.

Ujma vznikl4 v dasledku zmény charakteru plochy miiZe spodivat ve zmateni zamysleného
zaméru (zmafeni investice), naptiklad, vratime-li se k modelové situaci z kapitoly o zasadach
uzemntho rozvoje, vlastnik marné vynalozi naklady na zastavéni pozemku, nacez mu je zménou
uzemniho planu realizace takového zaméru znemoznéna.

Dale muZe Gjma spocivat ve snizeni hodnoty pozemku, avsak ani u tzemntho planu to
neplati absolutné. Vyjimkou mohou byt plochy ¢i koridory, ve kterych je podminkou tzemniho
rozhodovani pofizeni regulacniho planu, nebot’ ty mohou obsahovat sirokou skalu mozného
vyuziti a az regulacni plan upfesni vymezeni jednotlivych pozemku v plose ¢i koridoru. Prave az
vymezenim pozemku regulacnim planem muze nastat pokles jejich hodnoty. Dale sniZzeni hodnoty
pozemku nenastava u zarazeni pozemku do takovych ploch ¢i koridoru, které budou odrazet jiz
existujici stav, tj. je nutné zkoumat, zda zména charakteru pozemku Gzemnim planem neni svym
zpusobem pouze formalni, zatimco zasah do vlastnického prava je vysledkem faktického stavu
uzemi (k zasahu dochazi pfimo ze zakona) anebo jiné formy ¢innosti organu vefejné spravy, ktera
predchazela izemnimu planu. Fakticky stav je rozhodny naptiklad u ucelovych komunikaci, které

vznikaji ze zdkona naplnénim defini¢nich znaka,*®

nebo u vefejnych prostranstvi,” kde neni
rozhodné z hlediska vzniku vefejného prostranstvi zafazeni pozemku do plochy vefejnych

prostranstvi v Gizemnim planu.** Zde totiz nevznikd Gjma v souvislosti s pfijetim uzemntho plinu

236 Rozsudek NSS ze dne 18. 4. 2019, €. j. 9 As 65/2019-29.

237 Srov. rozsudek NSS ze dne 5. 2. 2009, ¢. j. 2 Ao 4/2008-88, ¢i rozsudek rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009,

¢. . 2 Ao 1/2009-120.

23 Srov. § 7 zékona €. 13/1997 Sb. a k tomu se vztahujici judikatura Nejvyssiho spravatho soudu a Ustavniho soudu,

naptiklad nalezy Ustavniho soudu ze dne 9. 1. 2008, sp. zn. IL. Us 268/06, ze dne 15. 3. 2011, sp. zn. IIL. Us 2942/10,

ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. IL. Us 3608/10, a ze dne 27. 10. 2011, sp. zn. 1. Us 263/11, nebo rozsudky NSS ze dne 15.
11. 2007, ¢. j. 6 Ans 2/2007-128, ze dne 30. 3. 2017, c] 5As 140/7014 85, nebo ze dne 19. 2. 2021, €. j. 5 As 326/2018-

36. K pojmu ticelové komunikace blize napt. KOSINAROVA, Barbora. Zdkon o posermnich komunikacich. Komentat.

1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 19 a nasl. K pfipadné kompenzaci vlastnika pozemku napft. MACHA, Ales.

Bezduvodné obohaceni za uzivani ucelové komunikace. Pravui roghledy, 2017, ¢. 21, s. 747.

239 Srov. § 34 zikona ¢. 128/2000 Sb., zikon o obcich (obecni zfizeni).

240 Blize ksamotné kategorizaci pozemku jako vere]neho prostranstvi a kompenzaci vlastnika pozemku

prostiednictvim institutu bezduvodného obohaceni napft. HUNES, Karel, RANDUSOVA, Eva, MACHA, Ales.
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nebo jeho zménou* Konecné u zatrazeni pozemku do takovych ploch ¢ koridort, na které
navazuji dalsi realizacni kroky podle zvlastnich zakonu, zejména u ploch urcenych pro vefejné
prospésné stavby a opatreni, ale 1 jinych (napfiklad plochy vod a realizacni krok spocivajici ve
zfizeni ochranného pasma), je tfeba obdobné jako u zasad tzemniho rozvoje dbat na rozliSeni

toho, jakad Gjma vznikla pravé v dusledku vymezeni dané plochy,**

a jaka ujma vznika v dusledku
dalsich realizacnich kroku. Stejné jako u zdsad muze byt kompenzovan pouze pokles hodnoty
v dusledku zmeény plochy (z plochy pro rodinné bydleni na plochu urcenou pro vefejné prospésnou
stavbu), nikoli zasahy a pfipadné poklesy hodnot ¢i jiné druhy Gjem, ke kterym dochazi
v nasledujicich krocich.

O uslém zisku plati, co bylo uvedeno v ramci pojednani o zasadach tGzemniho rozvoije,
pro struc¢nost na tuto pasaz odkazuji. Obsah pravidel tzemniho planu zpravidla nepovede ke
vzniku Ujmy v podobé nutnosti vynalozit naklady, které by jinak nevznikly. Na druhou stranu je
vznik takové Gjmy pravdépodobnéjsi nez u zasad tzemniho rozvoje.

Stejné jako u zasad Gzemniho rozvoje muze dojit k zasahu do vlastnického prava blokaci
uzemi, ¢imz vznikne Ujma ztraty vyhody uzivani pozemku, tedy tim, Ze izemni plan vymezi Gzemni
rezervu ¢ podmini rozhodovani v uzemi pofizenim regulacniho planu. Na rozdil od zasad
uzemntho rozvoje u tzemniho planu pak 1 podmini-li rozhodovani v izemi pofizenim tzemni
studie. Uzemni studie tak bude mit spolu s regulaénim planem tzemni ¢asové omezené blokacni
Ucinky jako stavebn{uzavéra.”* K blokaci Gzemi miZe dojit i v dalSich situacich. Judikatura dospéla
k zavéru o zasahu do vlastnického prava s pripadnou moznosti domahat se nahrady v pripadé
etapizace Uzemniho plinovani™ a dlouhodobé necinnosti pfi realizaci vefejné prospésné stavby

predpoklidané tzemnim plinem.*® V rimci pfezkumu tzemniho plinu Krajsky soud v Praze

Vefejné prostranstvi a jeho platny vznik. Prdvui roghledy, 2017, . 10, s. 366, nebo ADAMOVA, Hana. In ADAMOVA,

BRIM a kol.: Pogemkové viasmicnii. .., s. 369 a nasl.

241 Uvedené neplati absolutné. Vymezeni vefejného prostranstvi v uzemnim planu totiz muze vést k zasahu do

vlastnického prava, nebot’ tim muze vzniknout predkupni pravo k pozemku ¢i stavbé zafazenému v takové plose,

vymezi-li ho obec v textové Casti uzemniho planu (§ 101 stavebniho zakona). O pfedkupnim pravu podle stavebniho

zikona bude pojednano v samostatné kapitole.

242 Srov. PORIZEK, Jan. Ndbrada za omezent vlastuického prdava vymezenin verejné prospésué stavby. [onhne] Epravo cz, 26.

7. 2016 [cit. 7. 3. 7022] Dostupné na < https: /
mezenim-verejne-prospesne-stavby-v-uzemnim- lanu 10”366 html> Pofizek dochazi kzavéru o omezeni

vlastnického prava a moznosti nahrady jiz v pfipadé samotného vymezenim verejné prospesné stavby s tim, Ze jiz po

jejim vymezeni je vlastnik v nejistoté budouciho vyvlastnéni, coz mu zapovida realizovat na pozemku stavebni ¢i jiné

zameéry nebo jakékoli upravy, vyvlastnéni si nemuze vynutit a prodej pozemku bude pro pokles jeho hodnoty

nev;?hodn;? Mam za to, ze uvedené argumenty spiée svéddi o nutnostt pfiznat nahradu z duvodu blokace Gzemi, nebyla-

li by vefejné prospésna stavba realizovana v piiméfené dobé.

243 DOLEZALOVA Veromka In VAVROVA DOLEZALOVA KNECHT, ZAHUI\IENSI\A I\ONECNA

HUI\ILICI\OVA, CERNIN a STRAKOS: Stavebui zdkon. .., § 43. [cit. 2022-2-8].

2# Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 26. 2.2020, ¢. j. 54 A 84/2019-79.

2% Rozsudek NS ze dne 26. 4. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014.
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2. v
46 3 uzavrel,

prirovnal ucinky etapizace ke stavebni uzavétfe ¢i Gzemni rezerve, byt’ s odlisnostmi,
ze dotceny vlastnik pozemku muze v zavislosti na délce trvani etapizace a rozsahu omezeni
vlastnického prava dosahnout nihrady Gjmy podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny za pfiméfeného pouziti
§ 102 stavebniho zikona. Podle Nejvyssiho soudu muZze dlouhodoba necinnost pii realizaci vefejné
prospésné stavby s piihlédnutim ke konkrétnim okolnostem vést k pfiznani nahrady za omezeni
vlastnického prava, nebot’ vlastnik pozemku predpoklada, Ze dojde k realizaci vefejné prospésné
stavby v pfiméfené dobé a za omezeni ¢i vyvlastnéni svého prava mu bude pfiznana odpovidajici
nahrada.*’ Pokud k realizaci vefejné prospésné stavby nedojde, bude postaveni vlastnika pozemku
nejistym, nebot’ jakakoli stavebni cinnost, bude-li vibec moznd, je vzhledem k hrozicimu
vyvlastnéni rizikova, a hodnota jeho pozemku bude zpravidla niZsi, neZ u pozemku obdobného
druhu a charakteru, u ného? vyvlastnéni neni predpoklidino.*® Domnivim se, Ze shodné bude mit
blokacni ucinky i vymezeni vefejné prospésného opatreni, nebude-li realizovano v pfimérené dobeé.
Koneéné blokaéni ucinky muze mit rovnéz dohoda o parcelaci, avsak vzhledem k zapojeni vSech
vlastnikd pozemkt zahrnutych do uzemniho celku, v némz je rozhodovani v tzemi podminéno
dohodou o parcelaci, bude problematické prokazani pri¢inné souvislosti, nebot’” dlouhodobost
blokace bude zaviset 1 na vuli jednotlivych vlastnika dohodu uzavrit.

Z uvedeného vyplyva, ze zavéry o mozném zasahu do vlastnického prava Gzemnim planem
jsou obdobné tém u zasad uzemniho rozvoje. Oproti zasadam tzemniho rozvoje dochazi Gzemnim
planem k blokaci uzemi 1 uzemni studii, jejimz pofizenim muze Gzemni plan na rozdil od zasad

uzemniho rozvoje podminit rozhodovani v tzemi.

3.3.4 Vymezeni zastavéného uzemi obce

Neni-li pro obec vydan uzemni plan, muze obec rozhodnout o pofizeni vymezeni
zastavéného uzemi, které schvaluje rada obce formou opatfeni obecné povahy postupem podle
§ 59 a § 60 stavebniho zikona.** Uzemi obce je vidy denéno na zastavéné a nezastavéné tzemi,
popfipadé i zastavitelné plochy, jsou-li vymezeny.™ Zastavitelnd plocha je plocha urceni
k budoucimu zastavéni, kterou lze vymezit pouze uzemnim planem ¢i zasadami Uzemniho

rozvoje.”" Zastavéné Gizemi ma vyznam z hlediska moZnosti provadéni zmén v tizemi a ndroénosti

246 Oproti uzemni rezervé nelze u podminky etapizace trvat na tom, ze musi byt splnitelna v nedaleké budoucnosti. Je
zalozena na vécnych duvodech, které mnohdy mohou byt v urcité mife nezavislé na vuli obce — ta napiiklad nemusi
disponovat finan¢nimi prostfedky na vybudovani chybéjici infrastruktury (rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne
26. 2. 2020, & j. 54 A 84/2019-79).

247 Rozsudek NS ze dne 26. 4. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014.

248 Tamtéz.

29 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Sprivnd privo — sldstni. .., s. 222.

250 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni dkon. .., s. 330.

251§ 2 odst. 1 pism. j) stavebniho zakona.
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takového postupu.® V nezastavéném dzemi lze umist’'ovat stavby velmi omezené, nemé-li obec

253

uzemni plan pak od 1. 1. 2021 vubec.

v Jad s’ . ’ ’ ’ 2
Zastavéné uzemi se vymezuje uzemimnim planem“54

nebo samostatnym postupem podle § 59
a § 60 stavebniho zakona, nema-li obec tzemi vymezeno ani jednim z téchto postupu, je
zastavénym Uzemim zastavénd ¢ast obce vymezena k 1. 9. 1966 a vyznacena v mapach evidence
nemovitosti — intravilin.®® Pfi vymezeni zastavéného Gzemi izemnim plianem & postupem podle

256

§ 59 a 60 stavebniho zakona se vychazi z vymezeni v § 58 odst. 2 stavebniho zakona,™ tedy hranice

zastavéného Uzemi se s intravilinem kryje pouze pfiblizné.”’

Proto muze hypoteticky
vzniknout Gjma zruSenim uUzemniho planu ¢i opatfeni obecné povahy vymezujicim zastavéné
uzemi podle § 59 a § 60 stavebniho zdkona, nebot’ pak by bylo zastavéné uzemi urceno striktné
intravilinem a néktery z pozemki by se mohl nové ocitnout mimo zastavéné dzemi. Skoda by viak
vznikla zruSenim nezikonného tzemniho planu a bylo by na misté uvazovat o aplikaci
zakona ¢. 82/1998 Sb.

Vymezeni hranic zastavéného Uzemi je ¢inéno podle § 58 stavebniho zakona na zikladé
soucasnych ucelovych urceni dotéenych pozemka.™® Pfipadny puvod Gjmy by nespocival ve
vymezeni zastavéného tzemi, at’ uz uzemnim planem nebo postupem podle § 59 a § 60 stavebniho

zakona, ale je tfeba jej hledat v postupu, ktery vedl k téelovému uréeni pozemki.””

3.3.5 Regulacni plan

Regulacni plan je fakultativni nastroj vydavany formou opatfeni obecné povahy,* ktery fesi
Uzemni mnohem podrobnéji neZ tizemni plan.**' Zatimco tGzemni plan se soustfedi na zakladni
urbanistickou koncepci, koncepci vefejné infrastruktury a urcovani funkcéniho vymezeni ploch,

262

je ucelem regulacniho planu podrobnéji regulovat urcitou konkrétni lokalitu.*** Regulacni plan
stanovi v feSené plose podrobné podminky pro vyuZiti pozemku, pro umisténi staveb a jejich
prostorové usporadani, pro ochranu hodnot a charakteru tzemi a vytvareni priznivého zivotniho

prostfedi.”” Podle zikona musi regulacni plan minimélné stanovit podminky pro vymezeni a vyuZiti

252 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni dkon. .., s. 330.

253 Srov. § 188a stavebniho zakona.

254§ 58 odst. 3 stavebniho zakona.

2% § 2 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona.

256 Srov. § 58 odst. 2 a § 59 odst. 2 stavebntho zakona.

257 ROZTOCIL, Ale§. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Szavebiz ..., § 58.

258 Rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008, ¢. j. 1 Ao 3/2008-136.

259 Srov. napt. rozsudek NSS ze dne 29. 4. 2008, ¢. j. 4 Ao 1/2008-39, kde Nejvyssi spravai soud uzavtel, Ze omezeni
zastavitelnosti pozemku podraditelnych pod § 2 odst. 1 pism. e) bod 2 stavebniho zakona vyplyva pfimo ze zakona,
proto reflexe tohoto omezeni vymezenim zastavéného tizemi nemuze vlastnika takovych pozemku nijak zkratit na jeho
pravech.

260 § 62 odst. 1 stavebniho zakona.

2601 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebui sdkon. .., s. 344.

22 LACHMAN, Martin. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Szavebui.. ., § 61.

263 § 61 odst. 1 stavebniho zakona.
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pozemku, pro umisténi a usporadani staveb verejné infrastruktury a vymezit vefejné prospésné

stavby a opatfen{.**

Muze vymezit rovnéz Uzemni rezervu, pak se obdobné pouZije Uprava izemni
rezervy v zasadach dzemniho rozvoje*® Obsahem se mohou jednotlivé regulacni plany
podstatnym zpusobem lisit, od regulacnich planu predstavujicich obdobu uzemniho planu urcité
plochy, pfes regulacni plany stanovujici zavazné regulativni prvky ¢i vymezujici pozemky pro
jednotlivé stavby vc¢. feSeni jejich umisténi, az po regulacni plany, které jsou svou povahou
Uzemnim projektem fesicim pfesné umisténi a prostorové usporadani a napojeni staveb.**
Regulacni plin muZe nahrazovat nékterd tizemni rozhodnuti,”’ pfedstavuje pak uréitou formu
skupinového tizemniho rozhodnuti.*® Jak je patrno z vyse uvedenych podob regulacniho plinu,
neni u nékterych regulacnich planu Zadouci nahrazovat jimi tzemni rozhodnuti, zejména u téch,
jejichZ poslanim je regulovat ziméry, které nemusi byt v dobé jeho pfijiman{ znimy,*” nebo téch,
které predstavuji fakticky tzemni plan urcité (zpravidla vétsi) plochy (napf. regulacni plan
podrobnéji upravujici plochu vymezenou tzemnim planem jako zastavitelnou s Sirokou paletou
ptipustného zpusobu vyuziti od vybudovani bytovych domu az po vefejnou zelen, typicky
u budovani novych sidlist” ve meéstech). V souvislosti s moznosti regulacniho planu nahradit
uzemni rozhodnuti byva hovoteno o jeho dvojjediném charakteru, jako jednoho z typu uzemné
planovaci dokumentace a soucasné jako nastroje, na jehoZ zakladé Ize umistit stavbu.”” O moZnosti
zasahu do vlastnického prava ¢asti regulacniho planu nahrazujictho tzemni rozhodnuti nebude
v této pract pojednano, nebot’ se nevénuje ani moznému zasahu izemnimi rozhodnutimi.
Regulacni plan muaZze vznikat na urovni obci 1 na urovni kraju. U kraja pfipadd v tvahu vydani

271

regulacniho planu v plose ¢i koridoru vymezeném v zasadach uzemniho rozvoje,”" zasadné tedy

272

pouze v zalezitostech nadmistniho vyznamu.*™ Vzhledem k podrobnosti regulacniho planu
a potreby jeho koordinace s obci ¢i obcemi, v jejichZz tzemi se nachazi feSena plocha ¢i koridor,
. v o, ’ ’ , . ’ v, , s : 273 v, 7 , . ’ )

je regulacni plan vydavany krajem malo uzivanym nastrojem.”” Regulacni plany jsou zavazné pro
rozhodovani v Gzemi, regulacni plany vydavané krajem jsou navic zavazné i pro uzemni plany

a regulacni plany vydavané obcemi*”™ Regulacni plan musi byt mimo jiné v souladu s politikou

nebude-li v dasledku

tzemniho rozvoje a nadfazenou tzemné planovaci dokumentaci,””

264 Tamtéz.

265 § 61 odst. 1 véta tieti stavebniho zakona.

266 LACHMAN, Martin. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Szavebni..., § 61.
267 § 61 odst. 2 stavebniho zakona

268 FTALOVA, Eva. In MACHACKOVA a kol.: Stavebni dkon. .., s. 342.

269 Napt. u regulacnich planu pro historicka jadra mést (350/2012 Dz).

210 LACHMAN, Martin. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Stavebni..., § 62.
211§ 62 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona.

272§ 7 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona.

213 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Savebni sdkon. ., § 61 [cit. 2022-2-22].

214§ 61 odst. 2 stavebniho zakona.

25 Srov. § 68 odst. 4 stavebntho zakona.
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pozdéjsiho prijeti ¢i aktualizace téchto nastroju s nimi v souladu, je regulacni plan pofizeny z
podnétu sistovan a obec ¢i kraj jsou povinny jej uvést do souladu.*”® V souladu s principem
subsidiarity nesmi regulacni plan upravovat zaleZitosti nalezejici jinym nastrojum uzemné planovaci
dokumentace, zejména Gizemnim planam.””’

MuaZeme rozliSovat regulaéni plany z podnétu ¢ na Zidost*™ Na Zidost™ fyzické &
pravnické osoby lze regulacni plan vydat pouze, stanovi-li tak zasady uzemniho rozvoje nebo
Uzemni plan, a pokud je jejich soucasti 1 zadani regulacniho plinu.”®* Osobam, jejichZ pozemky
spadaji do plochy fesené regulacnim planem na zadost, nemuze vzniknout narok na kompenzaci
ujmy vznikly zasahem do jejich vlastnického prava pro nedostatek pricinné souvislosti, nebot’
néktery z vlastnikd podava zadost o vydani regulac¢niho planu a ostatni musi s regulacnim planem
souhlasit.®' U regula¢niho plinu na Zidost predpoklida § 71 odst. 7 stavebniho zikona jeho
moznou zménu pro nesoulad s nadfazenou tzemné planovaci dokumentaci a pro kompenzaci
ujmy, ktera by takovym postupem mohla vzniknout, odkazuje na obdobné pouziti § 102 stavebniho
zakona. Zména regulacniho planu vydaného na Zadost je mozna pouze pro nesoulad
v zaleZitostech tykajicich se vefejné prospésnych staveb nebo opatreni.®

Regulacni plan muZe byt pofizen na zikladé rozhodnuti zastupitelstva o jeho pofizeni
z vlastniho nebo jiného podnétu® nebo potizeni regulacniho planu miZe byt uloZeno zdsadami
uzemniho rozvoje ¢i Gizemnim planem jako podminka pro rozhodovéni v uzemi.* Pak je soucisti
zasad ¢i uzemniho planu zadani regulacniho planu a pfiméfena lhuta k jeho vydani, jejimz marnym
uplynutim tato podminka pro rozhodovani v tzemi zanikd.* Otilenim s vydinim regulacniho
planu pak muze dojit k blokaci tizemi, jak bylo pojednano v pfislusné ¢asti této prace o uzemnim
planu a zasadach uzemniho rozvoje.

Regulacni plan muze vést k zasahu do vlastnického prava, ktery je mozny pouze za nahradu
podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny, a to zejména regulacnim planem, ktery ma podobu obdoby tzemniho
planu pro urcitou plochu ¢i jeji Cast, nebot’ predevsim jeho obsahem muZe byt urceni ¢asti

pozemkd, které mohou byt zastavény. Piikladem muze byt vyse uvedené vytvareni novych sidlist’

276 § 71 odst. 4 a 5 stavebniho zakona.

277 Srov. napf. rozsudek NSS ze dne 4. 8. 2017, ¢. j. 4 As 92/2017-37, kde Nejvyssi spravai soud uzaviel, Ze pozadavek
na pfizpusobeni navrhovanych staveb objemem, tvarem a poctem podlazi pfedstavuje stanoveni podminky
prostorového uspofadani, konkrétné upravu charakteru a struktury zastavby, nalezejici Gzemnimu planu. Tedy se
nejedna o podrobnost, ktera by naleZela regulacnimu planu ¢i uzemnimu rozhodnuti.

278 § 62 odst. 1 stavebniho zakona.

27 Podle nékterych autorl se regulacni plan vydavany na Zadost vice blizi institutu uzemniho rozhodnuti, naptiklad
LACHMAN, Martin. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Szavebui ..., § 62.

280 § 62 odst. 3 stavebniho zakona.

281 Srov. § 66 odst. 3 pism. e) stavebniho zakona.

282§ 71 odst. 6 stavebniho zakona.

283 § 62 odst. 2 stavebniho zakona.

284§ 36 odst. 2 a § 43 odst. 2 stavebniho zakona.

285 Tamtéz.
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pokud by uzemni plan vymezil plochu jako zastavitelnou s ruznym zpusobem vyuziti, nacez
z regulacniho planu by nasledné vyplynulo, Ze urcity pozemek muze byt zastavén, zatimco jiny
bude pfedstavovat vefejnou (sidelni) zelen. K zasahu vsak muze dojit 1 dalsim obsahem regulacniho
planu, jako naptiklad urcenim ulicni ¢ary. Obdobné jako u tzemniho planu a zasad Gzemniho
rozvoje by pfipadal vuvahu vznik Ujmy v podobé poklesu hodnoty pozemku ¢ marné
vynaloZenych ndkladd. Dojde-li ke zméné regulacniho planu vydaného na zadost pro nesoulad
v zalezitostech tykajicich se vefejné prospésnych staveb nebo opatfeni, pfipada v Gvahu predevsim
nahrada marné vynaloZenych nakladu a poklesu hodnoty.

Protoze regulacni plan muze vymezit Uzemni rezervu, je mozny zasah do vlastnického
prava i v podobé blokace tizemi. K blokaci tizemi dale muzZe dojit obdobné jako u zasad uzemniho
rozvoje a uzemniho planu dlouhodobou absenci realizace vefejné prospésné stavby Ci opatfeni

zakotvené regulacnim planem anebo upravi-li regulaéni plan etapizaci.”

34 Uzemni opatieni

Uzemni opatfeni je nastrojem, ktery z divodu vefejného zijmu upravuje docasné poméry
v izemi.”” RozliSujeme Gzemni opatfeni o stavebn{ uzavéfe a o asanaci Gzemi. Obé opatfeni jsou
vydavina formou opatteni obecné povahy.” Vydava je v prenesené ptsobnosti rada obce, popt.

rada kraje, dotyka-li se opatfeni Gzemi vicero obci anebo je-li pfislusna rada obce necinna.”

3.4.1 Uzemni opatieni o stavebni uzavéie

Uzemni opatfeni o stavebni uzavéte omezuje & zcela zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni
¢innost (nelze omezit ¢i zakazat udrzovaci prace) ve vymezeném uzemi, pokud by mohla ztiZit ¢i
znemoznit budouci vyuZiti Uzemi podle pfipravované izemné planovaci dokumentace nebo podle
jiného vydaného rozhodnuti ¢i opatfeni v Gzemi.* Stavebni uzivéra lze v souvislosti s Uzemné
planovaci dokumentaci vydat pouze, bylo-li jiz rozhodnuto o pofizeni tzemné planovaci
dokumentaci & o jeji zméné.?! Ucelem stavebni uzavéry je docasné rezervovat plochy pro jejich
budouci vyuzZiti v obdobi mezi rozhodnutim o pofizeni uzemné planovaci dokumentace do jejiho
ptijeti. Budouci vyuziti muze byt odlisné od stavajictho urceni (napf. stavebni uzavéra zakaze

novostavby v plose, kterd podle zamysleného uzemniho plinu nové nemd byt urCena

286 Srov. piiloha ¢. 11 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a
zpusobu evidence uzemné planovaci ¢innosti, bod I, odst. 2 pism. h).

287 MACHACKOVA, Jana. In MACHACKOV A a kol.: Savebni zdkon. .., s. 720.

288 § 97 odst. 1 a 2 stavebniho zakona.

289 § 98 odst. 1 stavebniho zakona.

2% § 97 odst. 1. stavebniho zakona.

291 Tamtéz.
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292

k zastavéni),” nebo sice shodné, ale za odlisnych podminek ¢i odlisnym postupem (napt. pro
urcitou plochu se jevi vhodnéjsi poridit regulacni plan komplexné fesici vystavbu v¢. vybudovani
pfipojek a komunikaci, neZ umoznovat stavby na zakladé individualnich stavebnich zameéra
vlastnik).”” Dile je mozné stavebni uzivéru vydat, bylo-li zruseno nebo zménéno rozhodnuti
o namitkach nebo zruseno opatfeni obecné povahy ¢i jeho ¢ast o vydani dzemné planovaci
dokumentace.”

Mezi zakladni naleZitosti stavebni uzavéry patii omezeni ¢i zakaz stavebni ¢innosti, vymezeni
tizemi, ve kterém se zikaz & omezeni uplatni, a doba trvani stavebni uzavéry,” lze-li predem

.9
stanovit.?%

Urcit dobu trvani vsak bude vétsinou obtiZzné, zvlasté je-li stavebni uzavéra vazana na
vydani nové izemné planovaci dokumentace.”’ Soucasti stavebni uzavéry mize byt stanoveni
podminek pro povoleni vyjimek ze zikazu ¢i omezeni.*® Protoze je docasnost stavebni uzavéry
jejim pojmovym znakem, zpusobuje nedodrzeni pozadavku nezbytnosti stavebni uzavéry jeji
nezdkonnost, jde-li o necinnost dlouhodobou, svévolnou a bez objektivnich divodua.” Stavebni
uzavéra totiz nema slouzit k dlouhodobé ¢i snad trvalé ochrané izemi, k tomu ucelu slouzi izemné
planovaci dokumentace, predev§im tzemni plan.””

Stavebni uzavéra muaze vést k zasahu do vlastnického prava, coz predpoklada § 102 odst. 1
stavebniho zakona, ktery zakotvuje pro takové pfipady nahradu.

Prvni podobou zasahu bude stanoveni zakazu ¢i omezeni stavebni ¢innosti. Pokles hodnoty
pozemku je vyloucen, nebot’ jde pouze o docasné omezeni ¢i zakaz pred tim, nez bude pozemek
tinalné ovlivnén zpravidla uzemnim nebo regulacnim planem.

Ke vzniku ujmy v podobé uslého zisku by nemélo dochazet, nebot’ omezeni nebo zikaz
stavebni ¢innosti by nemél zasadné ovlivnit cinnost, k niZz neni tfeba Gzemniho ¢i navazujicich
rozhodnuti. Disponuje-li vlastnik pozemku jiz pravomocnym rozhodnutim umoznujicim jeho
stavebni zamér, neméla by stavebni uzavéra mit na takova rozhodnuti Zadny vliv. Ackoli nékteri

autofi uvadi, Ze zakaz ¢i omezeni stavebni ¢innosti se vztahuje 1 na zamér jiz fadné dovoleny

22 MACHACKOVA, Jana. In MACHACKOVA a kol.: Szavebui sdkon. .., s. 721, nebo LAJCIKOVA, Anna: Vztah
regulacnich planu..., s. 78.

293 Srov. rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008, ¢. j. 1 Ao 2/2008-141.

294 § 97 odst. 1 stavebniho zakona.

2% Pro srovnani novy stavebni zakon v § 123 odst. 3 stanovi, ze nezbytna doba délky uzavéry nesmi byt delsi nez 6 let.
Podle § 17 odst. 1 a 2 BauGB je lhuta u obdobného institutu 2 roky s moznym prodlouzenim o 1 rok. Po uplynuti
lhuty muze vsak obec podle § 17 odst. 3 BauGB uzavéru znovu vydat, trvaji-li podminky pro jeji vydani.

2% § 97 odst. 1 stavebniho zakona.

27 MACHACKOVA, Jana. In MACHACKOVA a kol.: Suavebni zdkon. .., s. T31.

2% § 99 odst. 1 stavebniho zakona.

29 Srov. napt. rozsudek NSS ze dne 22. 4. 2011, ¢. j. 5 Ao 5/2011-27, nebo ze dne 16. 6. 2011, ¢. j. 4 Ao 3/2011-103.
30 Srov. rozsudek NSS ze dne 13. 2. 2014, ¢.§. 7 As 75/2013-53.
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stavebnim tfadem, pfiklinim se k zivéru prvniho sendtu Nejvysstho sprivniho soudu, podle
kterého stavebni uzdvéra nemuze znemoznit stavebni cinnost na zikladé jiz pravomocnych

302

verejnopravnich povoleni.™ Je tfeba chranit prava nabytd ucastniky uzemnich a stavebnich fizeni

v dobré vire,

uplatni se tedy shodné zavéry judikatury ve vztahu kUzemné planovaci
dokumentaci.* Ostatné postradalo by logiku, aby stavebni uzavéra zablokovala stavebni ¢innost
umoznénou vefejnopravaimi povolenimi, nacez by po pfijeti izemné planovaci dokumentace
stavebni cinnost realizovana byt mohla, nebot’ tzemné planovaci dokumentace by se
pravomocnych povoleni dotknout nemohla (pokud by vefejnopravni povoleni uplynutim casu
nepozbylo platnosti).

Ujma marné vynaloZenych niklada mona je. Vzhledem k docasnosti stavebni uzavéry viak
bude u nékterych nakladd v ramci posouzeni, zda doslo skutecné k poklesu jejich hodnoty,
nezbytné zohlednit 1 dalsi vyvoj v uzemi. O marné vynaloZené naklady muze jit, neumozni-li
uzemné planovaci dokumentace nasledné realizaci zaméru vlastnika, nebo pokud se v dasledku
délky trvani stavebni uzavéry ukaze, Ze byly z jiného duvodu vynaloZeny marné. Naproti tomu
pokud vlastnik vynalozi naklady na projektovou dokumentaci pred ptijetim stavebni uzavéry, avsak
nasledné prijatd zemné planovaci dokumentace stavebni zavér umozni a vlastnik tak bude moc
projektovou dokumentact pouzit, poptipadé pouze ¢astecné zménénou, naklady marné vynaloZzeny
nebudou.

Naklady, které by jinak vynalozit nebylo nezbytné, nejsou rovnéz vylouceny, naptiklad
vynaloZené na zadost o vydani rozhodnuti o vyjimce ze zakazu ¢i omezeni ¢innosti podle stavebni
uzavery.

Druhou podobou zasahu bude blokace tzemi, ke které je judikaturou pfirovnavana izemni

rezerva ¢i podminéni rozhodovani v uzemi regulacnim planem.

3.4.2 Uzemni opatfeni o asanaci uzemi
Uzemni opatfeni o asanaci Uzemi je vydavano ve dvou situacich. V ptipadé, Ze uzemi bylo
postizeno zivelni pohromou nebo zavaznou havarii, v jejimz dusledku doslo k podstatnému zasahu

do vyuziti izemi, a je nezbytné stanovit podminky pro odstranéni nasledka pohromy ¢i havarie

30 ROZTOCIL, Ales. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Stavebri...., § 97. Shodné KONECNA,
Daniela. In VAVROVA DOLEZALOVA KNECHT, ZAHUI\IENSI\A I\ONECNA HUI\ILICI\OVA CERNIN
a STRAKOS: Sravebni dkon. .., § 97. [cit. 2022-2-8].

302 Rozsudek NSS ze dne 22. 10. 2019, €. j. 1 As 454/2017-102, a navazujici judikatura. Napiiklad rozsudek Krajského
soudu v Praze ze dne 23. 2. 2022, ¢. j. 59 A 38/2021-55, ze dne 8. 1. 2021, ¢&. j. 55 A 72/2020-84, potvrzeny rozsudkem
NSS ze dne 31. 8. 2021, ¢&. j. 4 As 14/2021-30, nebo rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 31. 8. 2020, ¢. j. 51 A
58/2020-58.

303 Rozsudek NSS ze dne 22. 10. 2019, ¢. j. 1 As 454/2017-102.

304 Viz jiz prikladmo citované rozsudky NSS ze dne 9. 12. 2010, ¢ j. 5 Ao 6/2010-65, ze dne 25.9.2013,
¢.j. 1 Aos 3/2013-58, ze dne 17. 1. 2014, ¢. . 5 Aos 2/2013-83, ze dne 25. 6. 2 14, ¢ j. 8 Aos 4/2013-50, nebo ze dne
11. 2. 2022, ¢. j. 5 As 300/2020-81.
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a pro dali vyuZiti Gzemi.*” Dile je moZné opatfeni vydat pro zastavéné tzemi, jsou-li v ném
zavadné stavby, a to z duvodu hygienickych, bezpecnostnich, pozarnich, provoznich a ochrany
zivotniho prostred, je-li u nich ve vefejném z4jmu natidit odstranéni zavad a Gpravy staveb.

Opatfeni lze vydat pouze na zakladé predchoziho pruzkumu dotéeného uzemi
a vyhodnocen{ stavu staveb a pozemkd.”” Obsahem opatfeni je stanoveni Gzemnich a stavebné
technickych podminek pro odstranovani dopadu zivelni pohromy nebo havirie anebo zavad
v uzemi a stanoveni podminek pro budouci vyuZiti vymezeného tGzemi; obsahuje sezham staveb,
které musi byt odstranény nebo zabezpeceny z duvodu ochrany Zivota ¢i zdravi osob nebo hrozby
znacnych majetkovych §kod.*” Dnem nabyti G¢innosti izemniho opatfeni o asanaci izemi pozbyva
v doteném uzemi ucinnost uzemné planovaci dokumentace do doby vydani jeji zmény nebo
vydani nové (sistace); vydanim zmeény nebo nové tzemné planovaci dokumentace pak pozbyva
Ucinnosti Gzemni opatfeni o asanaci tizemi{.”

Uzemni opatfeni o asanaci Gizemi miZe vést k zasahu do prav vlastniki pozemk, i proto je
zakotveno v § 98 odst. 3 stavebniho zikona opravnéni podavat proti navrhu opatfeni namitky.
Oproti stavebni uzavére vsak § 102 stavebniho zakona nezakotvuje narok na ndhradu.
Komentarova literatura se touto absenci blize nezabyva, Lajcikova pak uvadi, ze si lze jen stézi
predstavit situace, ve kterych by vlastnikovi opatfenim vznikla Gjma, nebot’ icelem asanace Gzemi
je jeho zhodnoceni a v pfipadé nahrazeni izemné planovaci dokumentace novou v neprospéch
vlastnika jiz pak lze vyuZit nihrady zakotvené § 102 stavebniho zikona.’™ Suvedenym
nesouhlasim. Aplikace nidhrady podle § 102 stavebniho zdkona v tvahu samozfejmé pfipada,
ale pouze za zasah, ke kterému doslo pfijeim na asanaci navazujici Gzemné planovaci
dokumentace, nikoli u Gjem vzniklych v dusledku opatfeni o asanact tzemi. Mam za to, Ze jsou
mozné zasahy do vlastnického prava a vznik Gjem obdobé jako u stavebni uzavéry (napriklad
naklady vynaloZené vlastnikem na odstranéni stavby ¢i blokace tzemi), avsak ve vétsiné pripadu
bude obtizné pro vlastnika prokazat pfi¢innou souvislost mezi opatfenim o asanaci izemi a Gjmou.
Ta bude mit totiz predevsim puvod v Zivelni pohromé ¢i havarii, potazmo v poruseni povinnosti

vlastnika udrZzovat stavbu.*"

305§ 97 odst. 2 véta prvni stavebniho zakona.

306 § 97 odst. 2 véta druha stavebniho zakona.

307§ 100 odst. 1 stavebntho zakona.

308 § 100 odst. 2 stavebniho zakona.

309§ 100 odst. 4 stavebniho zakona.

310 LAJCIKOVA, Anna. Nahrada za zménu v tzemi. Pravnf rozhledy, 2018, & 13-14, 5. 500.
311§ 154 odst. 1 pism. a) stavebntho zakona.
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3.5 Predkupni pravo

Vymezenim vefejné prospésné stavby a verejného prostranstvi za soucasného vymezeni
predkupniho prava v textové casti tzemné planovaci dokumentace k takovym plocham vznika
k pozemku a ke stavbé na pozemku predkupni pravo ve prospéch obce, kraje ¢i statu, nepostaci-li
u verejné prospéiné stavby zfizeni vécného bfemene.’ V dusledku pfedkupniho priva vznika
vlastnikovi povinnost pfi prodeji pozemku jej nabidnout ke koupi opravnéné osobé. Systematicky
je pfedkupni privo fazeno mezi nastroje uzemniho planovani. Neupravuje vsak ani
zprostfedkované pravidla vyuziti Gizemi,’ spiSe obdobné jako nihrada za zménu v tizemi podle
§ 102 stavebniho zdkona napomaha naplnéni uzemné planovaci dokumentace a vefejnych zajma.
Novy stavebni zikon jiz predkupni pravo neupravuje.’™*

S ohledem na odlisnou povahu predkupniho prava oproti zbylym nastrojum tzemniho
planovani, jeho okrajovym vyznamem pro praci a nevhodnosti zarazeni pojednani o mozném
zasahu do vlastnického prava do 6. kapitoly této prace, bude otazka mozné kompenzace za zfizeni
predkupniho prava zodpovézena jiz na tomto misté. Pfiklanim se pritom k zavéram Hanaka, podle
kterého predkupni pravo u vefejné prospésnych staveb predstavuje pouhé meze vlastnického
prava, za které neni nezbytné poskytovat ndhradu.’ Je zfizeno na omezeny ¢asovy usek, nez dojde
k vyvlastnéni, a pfipadna prodleva s realizaci vefejné prospésné stavby je kompenzovana jako
dusledek blokace tizemi.’™ Jedind ztrita pripadajici v ivahu by mohla byt zpusobena nemoznosti
okamzité ziskat financni hotovost prodejem pozemku, ovsem stale se bude jednat o pouhou vnittni
mez vlastnického prava, kdyz pozemek urCeny k zastavéni vefejné prospésnou stavbou je
omezitelné obchodovatelny a zpravidla ma jediného kupce.””” Domnivam se, ze ani u predkupniho
prava zfizeného k pozemku zarazenému do plochy verfejného prostranstvi se nejedna o zasah do
vlastnického prava, za ktery by bylo nezbytné poskytnout nihradu. Uplatni se obdobné zavéry
Ustavniho soudu o pfedkupnim privu k pozemkam na tzemi narodnich parkd.® Hodnota
pozemku zarazeného do vefejného prostranstvi bude s ohledem na jeho povahu a moznost jeho
uzivani osobami odlisnymi od vlastnika nizsi, tudiz 1 kompenzace vychazejici z jeho hodnoty by
byla pomérné nizka, a navic vlastnik bude mit narok na nahradu za uzivani vefejného prostranstvi

z titulu bezddvodného obohaceni.*"’

312 § 101 stavebniho zakona.

315 Obdobné LAJCIKOVA, Anna. Vymezeni predkupniho prava podle § 101 StavZ v teorii a praxi. Pravni rozhledy,
2019, ¢. 8,s. 292.

314 K trvani jiz zfizenych predkupnich prav po uc¢innosti nového stavebniho zakona srov. § 327 zakona ¢. 283/2021
Sb., stavebni zakon.

315 HANAK, Jakub. Vyslasméri...., s. 109.

316 Tamtéz.

317 Tamtéz, s. 110.

318 Nlez Ustavaiho soudu ze dne 25. 9. 2018, sp. zn. Pl US 18/17.

319 Srov. napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 18. 1. 2022, sp. zn. IIL US 2049/21.
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4 Nahrada podle stavebniho ziakona

Stavebni zidkon obsahuje pravni Gpravu institutu ndhrady za zménu v Gzemi, kterd ma
pomoci naplnéni tzemné planovaci dokumentace pfi soucasném respektu vlastnického prava
k pozemkam, které jsou dotéeny zménou vyuZiti uzemi.” Uprava je odrazem &l. 11 odst. 4 Listiny
a zakonodarce jejim prostfednictvim inkorporoval mechanismus poskytnuti kompenzace.” Podle
nékterych autora zakonodarce zakotvenim § 102 stavebniho zakona sledoval patrné zvyseni pravni
jistoty adresata vefejné spravy.’>

Uprava byla obsaZena ji v pavodnim znéni stavebniho zikona, tedy v roce 2006, aviak s tim,
ze Cast ustanoveni o nahradé za zmény souvisejici s uzemnim planem, regulacnim planem nebo
uzemnim rozhodnutim nabude Gcinnosti az dne 1. 1. 2012. Davodem odlozeni ucinnosti byla
nutna priprava organu uzemniho planovani na toto rozhodovani a vytvoreni pfedpoklada pro
uplatfiovani této odpovédnosti.’ Do té doby byla podle § 102 stavebniho zikona pfiznivina
nahrada pouze vlastnikovi pozemku nebo stavby, jehoz prava byla pfi uzivani pozemku ¢i stavby
omezena uzemnim opatfenim o stavebni uzavére.” Od roku 2012 nabyl ti¢innosti i druhy odstavec
citovaného ustanoveni a nahrada nalezela i vlastnikovi pozemku, jehoZ urceni k zastavéni bylo
zruseno, a to na zakladé zmény ¢i vydani nového tzemniho, popft. regulac¢niho planu, nebo zruseni
tzemniho rozhodnuti postupem podle § 94 odst. 3 stavebniho zdkona. Nihrada se stanovila jako
rozdil mezi cenou sjednanou v kupni smlouvé a obvyklou cenou urcenou znalcem k okamziku,
kdy pozemek jiz nebyl urcen k zastavéni, jestlize byl vlastnikem pozemku nebo jej nabyl v dobeé,
kdy byl pozemek zastavitelny podle platného uzemniho planu, regulacniho planu ¢i tzemniho
rozhodnuti.”* Dile se nahrazovaly niklady vynalozené pfi uplatiiovani prav z regulacniho plinu &
tzemniho rozhodnuti neZ byly zménény &i zruseny.” Ve vztahu k tomuto znéni Kocourek uvadi,
ze je § 102 stavebniho zakona mozné vnimat jako voditko pro nalezeni hranice mezi vnéjsim
omezenim (mezemi) a vnitfnim omezenim vlastnického prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 3 a 4 Listiny.”

Od 1. 1. 2013 je uc¢innd pravni uprava provedena novelou ¢. 350/2012 Sb., kterd do dnesniho
dne nedoznala vétsich zmeén. Prvni skutkova podstata tykajici se stavebni uzavéry plati beze zmény,
druha skutkova podstata byla novelizovana. Shodnou podminkou zustalo, Ze musi dojit ke zruseni

urceni pozemku k zastavéni. Zmeénil se okruh ndstroji uzemntho planovani, ve kterych pripada

320 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, POUPEROVA a kol.: Sprivnd privo — suldsuni. .., s. 207,

321 Usneseni rozsiteného senatu Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120.
322 Napf. COUFALIK: Omezeni vlastnického prava...,s. 477.

323183/2006 Dz.

324 § 102 odst. 1 stavebniho zakona, ve znéni u¢inném do 1. ledna 2013.

325 Tamtéz.

326 Tamtéz.

327 Tamtéz.

328 KOCOUREK: Omeezent viastnického. .., s. 62.
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nahrada v Gvahu.”” Vyznamnou zménou tpravy je znacné omezeni moznosti dosdhnout néhrady,
a to odlisnym vymezenim Gjmy, kterd je nahrazovana, a zakotvenim lhuty, ve které je vlastnik
pozemku povinen realizovat stavbu, resp. alespon zahdjit kroky do té miry, Ze bude disponovat
plathym rozhodnutim o umisténi stavby ¢i uzemnim souhlasem pro stavbu, pro kterou bylo
zastavéni izemné planovaci dokumentaci uréeno.”

Z predestfeného historického vyvoje pravni upravy je zfejmé, ze bude vzdy nezbytné urcit,
jakou pravni apravu aplikovat. Uplatiuje-li vlastnik pozemku narok na nahradu, fidi se posouzeni
jeho naroku stavebnim zdkonem ucéinnym v dobé, kdy doslo ke skutecnosti, od které svuj narok
odviji.” V tivahu tak pfipada posouzeni naroku podle stavebniho zikona tc¢inného do 1. 1. 2012,
od tohoto data, nebo podle znéni ucinného od 1. 1. 2013. Nejsou-li splnény podminky pro aplikaci
§ 102 stavebniho zakona podle pfislusného znéni zakona, pfipada v Gvahu posouzeni naroku podle
Listiny na zakladé pfimé aplikace ¢l. 11 odst. 4. O této moznosti bude pojednano v samostatné
kapitole. V této ¢asti prace budou analyzovany podminky vzniku naroku na nahradu podle
ucinného znéni § 102 stavebniho zakona, nebot’ znéni Gcinné od 1. 1. 2012 bude dopadat na mensi
okruh pfipadu a predevsim dnes jiz zasadné promlcenych. Pfesto bude na ptislusnych mistech vzdy
upozornéno na rozdilnost Gpravy oproti predchazejicimu znéni druhého odstavce § 102 stavebniho
zakona. Vyklad podminek uc¢inného znéni je rovnéz vyznamny pro novy stavebni zdkon, ktery
v oblasti ndhrady za zménu v uzemi md v nyni ucinném znéni predobraz. Porovnani s novym
stavebnim zidkonem je uvedeno v zavéru této kapitoly.

Skute¢nost, Ze judikatura (pfedev$im Ustavniho soudu)®

pripousti pfimou aplikaci cl. 11
odst. 4 Listiny za pfiméfeného pouziti § 102 stavebniho zakona, by se méla odrazit ve vykladu
§ 102 stavebniho zakona. Vydala-li se judikatura cestou pfimé aplikace Listiny namisto rozsitujiciho
vykladu ndhrad podle stavebniho zikona, je vhodné se uvedeného drzet a volit spiSe restriktivni
vyklad s tim, Ze zasahy do vlastnického prava, které nebudou zahrnuty pod skutkové podstaty
nahrady podle stavebniho zakona, budou kompenzovany podle Listiny. Ustanoveni § 102
stavebniho zakona je odrazem ¢l. 11 odst. 4 Listiny a mam za to, Ze nahrada podle uvedeného
ustanoveni by nemeéla byt poskytovana u omezeni vlastnického prava, které nedosahuje intenzity
podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny, ackoli jsou jinak podminky pro poskytnuti nahrady podle stavebniho

zakona splnény. Jinak feceno, pfi vykladu § 102 stavebniho zdkona a jeho aplikaci je nezbytné

zohlednit principy a kritéria kvalifikovaného zasahu podle Listiny, a tudiz bude-li naptiklad nahrada

329 § 102 odst. 2 stavebniho zakona.

330 § 102 odst. 3 stavebniho zakona.

331 Rozsudek NS ze dne 28. 4. 2020, sp. zn. 25 Cdo 2909/2018, nebo usneseni NS ze dne 26. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo
1046/2020.

332 Napriklad jiz citovany nalez Ustavniho soudu ze dne 19. 12. 2017, sp. zn. I1L Us 950/17, ¢ usneseni ze dne 19. 5.
2020, sp. zn. 1. US 202/20.
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poskytovana podle § 102 odst. 1 stavebniho zakona, pro ktery se neaplikuje negativni podminka
lhuty 5 let, plné se zohledni hledisko legitimniho ocekavani vlastnika o vyuZiti jeho pozemku. Dile
je pti vykladu upravy stavebniho zakona mozné omezit rozsah negativnich podminek pro vznik
naroku, které by pfi jazykovém vykladu mohly predstavovat nepfiméfeny zasah do vlastnického
prava vlastnika k pozemku. Konecné pri hodnotovych uvahach o vykladu pravni upravy nelze
odhlédnout ani od skute¢nosti, ze v opacném pripadé, dojde-li uzemné planovaci dokumentaci ke

zhodnoceni pozemku, jeho vlastnik jej organiim vefejné spravy nenahrazuje.”

4.1 Nahrada v pfipadé stavebni uzavéry

Vlastnikovi pozemku ¢i stavby nalezi nahrada, jestlize jeho prava k pozemku nebo stavbé
byla Gzemnim opatfenim o stavebni uzavére omezena a byla mu tim zpisobena majetkova Gjma.”
Stavebni zakon tedy vymezuje predpoklady velmi obecné, postaci, bude-li stavebni uzavérou ve
svych pravech k pozemku ¢i stavbé vlastnik omezen, ¢imZz mu vznikne majetkova djma. Podle
komentarové literatury muZe takova ujma vzniknout v dusledku nuceného odlozeni realizace
zaméru,” napfiklad maZe jit o sankéni poplatky uvérujici bance nebo néklady na ndjemné misto
vlastniho bydleni*® Roztodil pak jako ptiklad uvadi Gjmu v podobé zisku, ktery vlastnikovi usel
v dusledku nutnosti odloZeni realizace zaméru.”” Pfi konstrukei této Gjmy vsak vychazi z toho,
7e stavebn{ uzavéra blokuje i stavebni ¢innost jiZ pravomocné povolenou.’*”

V rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu nebyla ndhrada v dusledku stavebni uzavéry zatim
resena. Neni zfejmé, zda zdkonodarce zamyslel citovanym ustanovenim zaloZit pouze narok
nahradu za blokaci Gzemi nebo za omezeni ¢i zakaz stavebni ¢innosti, popfipadé za oba tyto zasahy

340

do vlastnického prava.”™ Jako prfedpoklad naroku zakotvuje stavebni zdkon vznik majetkové

Ujmy. " Ackoli se nejednd v ptipadé nahrady podle § 102 stavebniho zikona o nahradu $kody,
- 342

nebot’ schazi prvek protipravnosti,”* bylo jiz ve vychodiscich prace uvedeno, ze minimalné pfi

urceni druhu a vyse Gjem lze pfiméfené vychdzet ze zavéra doktriny o nahradé skody. Mam za to,

33 Lajcikova navrhuje zvazit, aby byla zakotvena nahrada za zhodnoceni pozemku, ¢imz by bylo umoznéno naplnéni
rozpolti tizemné samospravnych celkt pro pipadné vyplaceni nahrady jmy (LAJCIKOVA, Anna. Viastuické privo a
Jjeho ochrana v sizemnim planovdni. Disertacni prace. Univerzita Palackého v Olomouct, Pravnicka fakulta, 2022, s. 122.)
334§ 102 odst. 1 stavebniho zakona.

35 SMISEK, Jaroslav. In MACHACKOVA akol.: Stavebni dkon, .. s. T44. ) o
3% VAVROVA, Eva. In VAVROVA, DOLEZALOVA, KNECHT, ZAHUMENSKA, KONECNA,
HUMLICKOVA, CERNIN a STRAKOS: Stavebni sikon. .., § 102. [cit. 2022-4-8].

337 ROZTOCIL, Ale§. In POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Szavebii..., § 102.

338 Tamtéz, § 97.

3% Domnivam se, ze naklady na najemné a usly zisk nebude mozné kompenzovat pro nedostatek pficinné souvislosti.
Jak jiz bylo uvedeno, nedisponuje-li vlastnik vefejnopravnim povolenim k realizaci svého zameéru, nebude zasadné
schopen pricinnou souvislost prokazat.

340 Srov. 183/2006 Dz, 350/2012 Dz.

341§ 102 odst. 1 stavebntho zakona.

32 Viz MELZER, Filip. In MELZER, TEGL a kol.: Oblansky dkonik. .., s. 174 a 232.

46



e 1 pojem majetkové Gjmy ma byt vyklddan v souladu s doktrindlnimi zavéry civilntho prava.’®
Neni vhodné vytvaret pro ucely stavebniho zdkona zcela izolovany vyklad toho, co se muze
majetkovou Ujmou rozumeét. Majetkovou ujmou rozumime ztratu, kterou osoba utrpi na pravem
chrinéném statku.* Z moznych druht Gjem, jak byly popsany ve vychodiscich price, miZe byt
sporné, zda lze majetkovou Gjmou rozumét marné vynalozené naklady ¢i ztratu vyhod uzivani.
Melzer upozoruje na to, ze otazka kompenzace marné vynalozenych nakladu je jednim z bilych
mist Ceské civilistické dogmatiky a je Nejvyssim soudem rozhodovana spiSe na zakladé intuitivni
spravedlnostni Gvahy.** Kompenzaci pripousti v pfipadech zklamani duvéry,”* coz podle mého
nazoru odpovida upraveé kompenzace v pomérech § 102 stavebniho zakona. Adresat vefejné spravy
jedna v dobré vife v platnou izemné planovaci dokumentaci s legitimnim ocekavanim, ze naklady
nevynaklada marné, nacez je jeho ocCekavani a duvéra narusena pfijetim stavebni uzavéry. Navic
stavebni zikon vyslovné zakotvuje kompenzaci tohoto druhu Gjmy v souvislosti s jinymi druhy
nastroju Gzemntho planovani,”’ tudiZ nepochybné 1 u stavebni uzivéry zamyslel zakotvit tuto
kompenzaci. Naproti tomu ztrata vyhod uzivani neni povazovana za nahraditelnou skodu a feseni
v oblasti deliktntho prava lze nalézt v institutu bezdivodného obohaceni. ™ Ma-li byt zachovina
jednota vykladu pojmu majetkové Gjmy, pak neni mozny jiny zavér, nez ze § 102 odst. 1 stavebniho
zakona neumoznuje kompenzovat ztratu vyhody uzivani vzniklou v dusledku blokace Gzemi.
Nahrada podle § 102 odst. 1 stavebniho zdkona tedy pfipada v uvahu, vznikla-li zakazem
¢t omezenim stavebni ¢innosti vlastnikovi Gjma v podobé marné vynalozenych nakladu a naklada,
které by vlastnik jinak vynaloZit nemusel. Ujma v podobé sniZeni hodnoty pozemku a uslého zisku
nemuze vzniknout, jak bylo pojednano v ramci kapitoly, kterd se vénovala izemnim opatfenim.
Stavebni zakon vzhledem ke své obecnosti pokryva kompenzaci témeéf vSech Gjem, které
mohou stavebni uzavérou vzniknout, a vylucuje tak pfimou aplikaci Listiny vyjma pfipadu, kdy by
se naroku domahala jind osoba neZ vlastnik, a vyjma zasahu do vlastnického prava blokaci uzemi.
Postup podle Listiny za priméfeného pouZiti § 102 odst. 1 stavebniho zidkona by kromé vyse
uvedenych situaci pfipadal v ivahu i u Gzemniho opatfeni o asanact izemi, nebot’ na toto opatteni

v oblasti nahrad stavebni zdkon vibec nepamatuje. Zavéry této kapitoly by se uplatnily obdobneé,

avsak vlastnik pozemku nebude zasadné schopen prokazat pri¢innou souvislost.

38 Srov. jiz jednou citovany obdobny zavér HejCe a Svobody ve vztahu k vykladu zakona o mimofadnych opatfenich
pit epidemii onemocnéni COVID-19, kde uvadi, Ze se obecna pravni Uprava v obCanském zakoniku pouzije
zejména pii vymezeni pojmu ,,§koda“, rozsahu a zptsobu jeji nahrady, spoluodpovédnosti poskozeného apod. (HEJC,
David, SVOBODA, Tomas. Zdkon o nimorddnych. . ., s. 122).

3# HULMAK, Milan a kol. Obéansky zikonik V1. Zavazkové privo. Zvldstni Gst (§f 2055-3014). Praha: C. H. Beck, 2014,
s. 1497.

345 MELZER, Filip. In MELZER, TEGL a kol.: Obéansky sdkonik. ., s. 942.

340 Tamtéz.

347§ 102 odst. 2 stavebniho zakona.

348 MELZER, Filip. In MELZER, TEGL a kol.: Obianskj sdkonik. ., s. 948.
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4.2 Nahrada v pfipadé zruseni urceni pozemku k zastavéni

Druhd skutkova podstata zakotvuje ndhradu, dojde-li ke zruseni urceni pozemku k zastaveént.
Predpoklady nejsou upraveny obecné jako u majetkové ujmy vzniklé v dusledku stavebni uzavéry,
naopak stavebni zikon pomérné podrobné upravuje podminky vzniku tohoto naroku. V této

kapitole budou rozebrany.

4.2.1 Nastroje uzemniho plinovani a zruseni urceni k zastavéni

Majetkova ujma je kompenzovana, vznikne-li v dusledku zruseni urceni pozemku k zastavéni
na zakladé zmény Gzemniho plinu nebo vydinim nového.™ Byt Gzemni plan zisadné pracuje
pouze s plochami a koridory, mini se zrusenim urceni pozemku k zastavéni zména plochy, do které
je pozemek zafazen. Stavebni zdkon pojem pozemku urceného k zastavéni nedefinuje. Je tak treba
tim myslet zménu na jakoukoli plochu, kterd neumoznuje pozemek vlastnika zastavét, zatimco
puvodni plocha to umoznovala.

V této souvislosti vznika otazka, co se rozumi tim, Ze zastavéni plocha neumoznuje.
Predevsim, zda je tato podminka splnéna i u pouhé zmény funkcntho vyuziti plochy, naptiklad
z puvodni vystavby rodinného domu je mozna vystavba staveb obcanské vybavenosti. Smisek
uvadi, Ze za zruseni urceni zastavéni pozemku je nutné povazovat i zménu funkéniho vyuziti

plochy, ve které se dany pozemek nachdzi.”

Vétsina autort vsak povazuje za zruseni urceni
pozemku k zastavéni pouze zménu z pozemku zastavitelného na nezastavitelny.”® Neshledavaji
prostor pro rozsifujici vyklad, nebot” § 102 stavebniho zdkona podle nich sméfuje na nejvyraznéjsi
zasahy do vlastnického priva, co odpovida tplné ztrité moZnosti pozemek zastavét. Tedy
rozhodné je, zda byla moZnost zastavit pozemek zrusena ¢i nikoli. Pouhda omezeni moznosti
pozemek zastavit nezakladaji narok na kompenzact podle § 102 stavebniho zakona. Vzhledem
k mnou vyjadrené tezi o nerozsitujicim vykladu v Gvodu této kapitoly se k takové interpretaci
rovnéz priklanim, omezeni moznosti pozemek zastavit (naptiklad zména funkcni plochy) je treba
resit prostrednictvim pfimé aplikace Listiny.

Daile je majetkova ujma kompenzovana, vznikne-li vlastnikovi pozemku nebo jiné osobé,
kterd byla pfed zménou nebo zrusenim regula¢niho planu anebo pred zménou nebo zrusenim

uzemniho rozhodnuti, tzemniho souhlasu nebo vefejnopravni smlouvy nahrazujici Gzemni

rozhodnuti podle § 94 odst. 3 opravnéna vykonavat prava z nich vyplyvajici, pokud uvedenou

349§ 102 odst. 2 véta prvni stavebniho zakona.

350 SMISEK, Jaroslav. In MACHACKOVA a kol.: Szavebni ikon. .., s. 744.

351 POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Szaebni sdkon. .., § 102, anebo LAJCIKOVA: Nahrada za
zménu...,s. 503.

32 VAVROVA, Eva. In VAVROVA, DOLEZALOVA, KNECHT, ZAHUMENSKA, KONECNA,
HUMLICKOVA, CERNIN a STRAKOS: Stavebni sikon. .., § 102. [cit. 2022-4-8].
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zménou nebo zrudenim bylo zruseno uréeni k zastavéni. Pouze v tomto pfipadé stavebni zikon
umoznuje kompenzaci jiné osobé nez vlastnikovi. Na zdkladé jazykového vykladu neni zfejmé,
na jaké situace zmeén ¢i zruseni regulacniho planu ma dané ustanoveni dopadat, popf. zda 1 na
vydani nového regulacniho planu. Ze zakotveni prava na kompenzact pro osoby, které na zakladé
regulacniho planu byly opravnény vykonavat prava z néj vyplyvajici, lze usuzovat na zménu ¢i
zruseni regulacniho planu nahrazujicitho uzemni rozhodnuti, a to pokud k uvedenému doslo z moci
Gredni v fizeni o umisténi vefejné prospéiného opateni nebo vefejné prospésné stavby.* Ucelem
je tak patrné kompenzovat Gjmu, vznikla-li zruSenim shora uvedenych nastrojua, které opravnovaly
vlastnika ¢i jinou osobou umistit stavbu na pozemku.” Nevztahuje se tak na vydani ¢ zménu

jinych regulacnich pland, neZ nahrazujicich tzemni rozhodnuti,

ackoli nelze vyloucit ani takovy
vyklad, nebot’ v ramci Upravy negativnich podminek vzniku naroku se hovoifi o ucinnosti
regulaéniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni umoznila.”’ Znén{ uc¢inné od 1. 1. 2012 pfitom

zakotvovalo kompenzaci za vydani regulacniho plinu nebo jeho zmény obecné.”

4.2.2 Nahrazovana ujma

Predpokladem vzniku naroku na kompenzaci je vznik majetkové Gjmy. Nejedna se oproti
stavebni uzaveéte o zakotveni naroku u jakékoli majetkové Gjmy, ale § 102 odst. 2 stavebniho zdkona
specifikuje, Ze se nahrazuji pouze ndklady vynaloZené na pfipravu vystavby v obvyklé vysi
Demonstrativné pak zakon pod tyto marné vynaloZené naklady zafazuje ndklady na koupi
pozemku, na projektovou pfipravu vystavby, nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku,
ktery slouzi k zajisténi zavazku.

V usneseni ze dne 19. 5. 2020, sp. zn. I US 202/20, dospél Ustavni soud k zavéru, Ze dprava
nahrady naklada vynalozenych na pfipravu stavby nezahrnuje kompenzaci samotného snizeni ceny
pozemku v dusledku zmény jeho funkéniho vyuZitl.™ Tento zavér byl ptevzat i Nejvys$sim soudem,
ktery s odkazem na citované usneseni Ustavniho soudu nirok Zalobce spocivajici v rozdilu mezi
cenou pozemku pred zrusenim jejich zastavitelnosti a po ném posuzoval na zakladé primé aplikace
¢l. 11 odst. 4 Listiny za pfiméfeného pouziti § 102 stavebniho zikona.” Tim se li§i G¢inna Gprava
od § 102 odst. 2 stavebniho zakona ve znéni u¢inném od 1. 1. 2012 do 1. 1. 2013, podle kterého se

poskytovala nihrada uréend jako rozdil mezi cenou sjednanou v kupni smlouvé a znaleckym

353§ 102 odst. 2 véta druha stavebniho zakona.

334 Viz § 76 odst, 4 tfeti véta stavebniho zakona.

335 VAVROVA, Eva. In VAVROVA, DOLEZALOVA, KNECHT, ZAHUMENSKA, KONECNA,
HUMLICKOVA, CERNIN a STRAKOS: Szavebni sikon. .., § 102. [cit. 2022-4-8].

35 Odlisne LAJCEiKOVA: Nahrada za zménu..., s. 501.

357§ 102 odst. 3 stavebniho zakona.

358 § 102 odst. 2 stavebniho zakona, ve znéni u¢inném do 1. ledna 2013.

359 Opacéné LAJCIKOVA, Anna. Viastnické pravo. .., s. 116.

360 Usneseni NS ze dne 26. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1046/2020.
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posudkem zjisténou cenou obvyklou pozemku, ktery neni urcen k zastavéni.*" Kompenzoval se
tedy pokles hodnoty pozemku. Podminkou vzniku naroku bylo, Ze vlastnik nabyl pozemek uplatné
jako zastavitelny a aZ nisledné se stal nezastavitelny a ztratil tim svou hodnotu.’® Nabyl-li by
vlastnik pozemek jako nezastavitelny, zajistil zménu uzemniho planu tak, aby byl zastavitelnym,
a nasledné doslo k opétovné zméné jeho zafazeni zpét na nezastavitelny, nirok by mu nevznikl.’”
Podle komentare Roztocila 1 podle soucasného znéni § 102 je nezbytnou podminkou vzniku

1.3 Uvedené vsak ze soucasného znéni

naroku, aby vlastnik pozemek jiz jako zastavitelny naby
nevyplyva a mam za to, Ze 1 nabyl-li vlastnik pozemek jako nezastavitelny, nalezi mu nahrada, byt
nikoli nakladu na koupi, nebot’ ty byly vynaloZeny na koupi nezastavitelného pozemku. Neni vsak
duvod neposkytnout mu nahradu naklada na pfipravu vystavby, které mu vznikly, napfiklad tim,
ze zaplatil odmeénu za projektovou dokumentaci.

Blizsi pojednani o marné vynalozenych ndkladech je v samostatné podkapitole o pfimé
aplikact Listiny, pficemz zavéry tam uvedené pro uréeni nakladu, jejich vyse, existenci legitimniho
ocekavani (duvéry) v tzemni plan a pricinné souvislosti jsou aplikovatelné 1 v ptipadé § 102 odst.

1 1 odst. 2 stavebniho zakona.

4.2.3 Lhita

Zakon upravuje také negativni podminky, za kterych narok vlastnikovi pozemku nevznikne.
Nahrada vlastnikovi nenalezi, pokud ke zruseni urceni pozemku k zastavéni doslo po uplynuti 5 let
od nabyti ucinnosti uzemniho planu ¢ jeho zmény, ktera zastavéni dotCeného pozemku
umoznila.*® Divodova zprava ke Thuté uvadi, Ze ucelem jejiho zakotveni je zamezit spekulacim
s pozemky, blokovan{ vyuziti Gzemi a ¢ekdni na ndhradu za zménu v Gzemi.* Lajc¢ikova poukazuje
na to, ze tento ucel odpadl s novelizaci § 55 odst. 4 stavebniho zakona, ktery nové umoziuje
vymezeni zastavitelnych ploch pfi prokazani potfeby jejich vymezeni, pficemZ puvodni znéni
umozfovalo jejich vymezeni pouze pifi prokiazané nemoznosti vyuziti jiz vymezenych
zastavitelnych ploch.”” Tento tcel podle mého zcela neodpadl, pouze se piislusnou novelou
Castecné oslabilo postaveni spekulantu.

Jedna-li se o pocatek béhu lhuty, tedy vyklad spojeni od zgemnibo planu nebo jeho zmény, kterd

sastavéni dotieného poembku umoinila, je tteba umoznéni zastavéni dotéeného pozemku chapat jako

361 § 102 odst. 2 stavebniho zakona, ve znéni do 1. 1. 2013.

3622 POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Stavebui sdkon. .., § 102.

363 Srov. rozhodnuti NS ze dne 27. 6. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2291/2016.

36+ POTESIL, ROZTOCIL, HRUSOVA, LACHMANN: Stavebui sikon. .., § 102. Uvedeny zavér pievzal i Nejvysii
soud v rozsudku ze dne 27. 6. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2291/2016, avsak spiSe jako obiter dictum, nebot’ rozhodoval o
nahradé podle stavebniho zakona ve znéni do 1. 1. 2013.

365102 odst. 3 stavebniho zakona.

366 350/2012 Dz.

367 LA]CViKOVA: Nahrada za zménu...,s. 503.
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zménu celé plochy. Nepostaci, pokud zména uzemniho planu pouze méni podminky zastavéni.
Bude-li zachovan zaklad vyuZiti pozemku, nedojde zménou tzemniho planu k pocatku béhu nové
lhuty.

Lhuta 5 let se neuplatni, pokud pred jejim uplynutim nabylo u¢innosti rozhodnuti o umisténi
stavby nebo Gzemni souhlas pro stavbu, pro kterou bylo zastavéni pfislusnou uzemné planovaci
dokumentaci urceno, a takové rozhodnuti je platné, popt. byla uzaviena vefejnopravni smlouva
nahrazujici Gzemni rozhodnuti a tato smlouva je G¢inna.”*® Pak v§ak nemuZe byt nahrazovana Gjma,
které vlastnik predesel tim, Ze pozemek muZze na zakladé verejnopravniho povoleni zastavit.
Uzemné planovaci dokumentace totiZ podle konstantni judikatury nemé vliv na jiz pravomocna
vefejnopravni povoleni®” Je otizkou, zda by vlastnik mél nirok na ndhradu, pokud by sice
disponoval vefejnopravnim povolenim, ale z davodu zmény v Gzemi jiz zamér realizovat nechtél
vzhledem k omezeni v dalSim vyuZivani pozemku s existujicim vefejnopravné povolenym

zamérem.>”

Mam za to, ze 1 existuje-li vefejnopravni povoleni umoznujici vlastnikovi pozemek
zastavit, neni bez dalsiho vyloucen pokles hodnoty pozemku, ktery vznika v dusledku omezeni
vlastnika v dalsim uZivani pozemku, predevsim z hlediska zaméru, které podléhaji verejnopravnim
povolenim a je pro né nezbytné soulad s tzemné planovaci dokumentaci (napt. vlastnik nemuze
vybudovat zamyslenou doprovodnou stavbu). Predevsim vsak muze dojit ke vzniku Gjmy v podobé
marné vynalozenych nakladd, meél-li vlastnik v planu doplnit jiz povolenou stavbu dalsim
stavebnim zamérem, pro ktery jiz vynalozil naklady. Lze zduraznit, Ze existuji-li vefejnopravni
povoleni, jsou soucasti uzemné analytickych podkladu a mély by byt brany v potaz v pripadé
prijimani Gzemniho planu, tedy primarné by uzemni plan nemél ménit zastavitelnost pozemku,
kde jiz existuje vefejnopravni povoleni k zastavéni, bez fadného oduvodnéni.

Dulezitou otazkou je rovnéz to, kdy lhuta uplyne nejdrive. Jak bylo jiz uvedeno, podminka
lhuty byla zakotvena s ucinnosti od 1. 1. 2013 novelou ¢. 350/2014 Sb., ktera neobsahuje Zadné
intertemporalni ustanoveni. Nejvyssi soud s odkazem na princip legitimniho ocekavani a pravni
jistotu dovodil, Ze béh této lhuty mohl skoncit nejdfive k 1. 1. 2013, a to 1 presto, ze okolnosti

vztahujici se k jejimu pocatku nastaly vice neZ 5 let pred 1. 1. 201377

368 § 102 odst. 3 pism. a), b) stavebniho zakona.

369 Viz v predchozi ¢asti prace citovana judikatura.

30 Srov. § 42 odst. 6 véta druha BauGB.

371 Usneseni NS ze dne 26. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1046/2020.

372 Je otazkou, zda by ochrané legitimniho ocekavani a pravni jistoty neodpovidal spiSe zavér, ze Ihuta méla pocat bézet
az dne 1. 1. 2013 a uplynout 1. 1. 2018. Odkazované usneseni Nejvyssiho soudu sice bylo napadeno ustavni stiznosti,
aviak zatimco Nejvyssi soud vysel ze zavéru, Ze odvolaci soud zamitl 7alobu za pfiméiené aplikace Thiity, Ustavni soud
v rekapitulaci uvedl, Ze krajsky soud § 102 odst. 3 stavebniho zakona neaplikoval a nahradu na zakladé primé aplikace
Listiny nepfiznal, nebot’ neslo o kvalifikované omezeni vlastnického prava, kdyz vlastnik pozemku necinil Zadné kroky
smérujici k realizaci zameéru. Stézovatelovu namitku, ze uplynuti Ihity v den ucinnosti zakona pfedstavuje poruseni
jeho pravni jistoty, neshledal opodstatnénou, nebot’ ji neuplatnil v fizeni pfed obecnymi soudy a krajsky soud své
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Pokud bylo rozhodovani o zméné v uzemi podminéno vydanim regulacniho planu z podnétu
nebo zpracovanim Gzemni studie a regulacni plan nenabyl Gcinnosti ¢ studie nebyla zapsana do
evidence uzemné planovaci ¢innosti do 4 let od vydani uzemné planovaci dokumentace, ktera
podminku zakotvila, lhita 5 let se prodluZuje o dobu, o kterou byla lhita 4 let pfekrocena.’”
Formulaci pravidla prodlouzeni lhiuty nepovazuji za st’astnou, nebot’ vyda-li pfislusny orgin
vefejné spravy regulacni plan ¢i zapise uzemni studii pfed koncem ctyfleté Ihuty, znacné se zkrati
moznost vlastnika zastavit pozemek pred uplynutim lhuty 5 let. Vhodnéjsi by bylo zakotvit pocatek
béhu lhuty az zapsanim tzemni studie ¢i vydanim regulacniho planu anebo zakotvit prodlouzeni
lhity o dobu, po kterou nebude podminka splnéna. Druhou cestou se nakonec vydal novy stavebni
zakon.™

Lhuta 5 let se stala pfedmétem odborné diskuse, zejména v tom smyslu, zda jeji zakotveni
nepredstavuje zasah do vlastnického prava. Na vyznamu uvedené nabyva predevsim v souvislosti
s ujmou v podobé poklesu hodnoty pozemku, kterd je kompenzovana na zakladé pfimé aplikace
Listiny za pfiméfeného pouziti § 102 stavebniho zakon v¢. Thuty, nebot’ mnozi z adresata verejné
spravy mohou koupi pozemku povazovat za investici. Vsetecka uvadi, Ze snizeni hodnoty pozemku
je zpusobilé zasahnout do dilctho prava véc uzivat, a tedy do vlastnického prava vlastnika pozemku,
a shledava zcela irelevantnim to, zda je jiz pro zamér zastavét pozemek vydano uzemni rozhodnuti
pro umisténi stavby ¢i zda vlastnik pozemku jej chce ponechat budoucim generacim pro
vybudovani bydleni.”” Shodné pak Pour, podle kterého zruSeni ureni pozemku k zastavéni

predstavuje zisadni snizeni hodnoty v fddu stondsobkd.’”

JiZz to je znacny zasah do majetku
vlastnika pozemku, bez ohledu na to, zda ¢inil ¢i necinil konkrétni kroky k zastavéni.’” Soucasné
zduraznuje, ze stavéni je ¢innosti ekonomicky a administrativné narocnou a skutecnost, ze nékdo
vlastni pozemek urceny k zastavéni automaticky neznamenad, ze ma taktéz kapacitu jej zastavét
v blizké dobé po dc¢innosti izemniho planu, ktery zastavéni umoznil.’”™ Problém nespatfuje pouze

v tom, ze je zasahovano do autonomie vule vlastnika pozemku, ale rovnéz v podmince ziskani

pfislusného rozhodnuti, popf. vefejnopravni smlouvy, kdyz vlastnik pozemku rychlost ziskani

rozhodnuti na aplikaci § 102 odst. 3 stavebniho zakona nezalozil (usneseni NS ze dne 26. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo
1046/2020).

373 § 102 odst. 4 stavebniho zakona.

574§ 133 odst. 3 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.

355 VSETECKA, Tomas. Obrana proti omezent vlastnického prava v digemnim planovani a poskytnuti ndhrady. [online].
Epravo.cz, 19. 6. 2013 [cit. 21. 1. 2022]. Dostupné na < https://www.epravo.cz/top/clanky/obrana-proti-omezeni-
vlastnickeho-prava-v-uzemnim-planovani-a-poskytnuti-nahrady-91416.html >

376 POUR: Zasah do vlastnického prava..., s. 78.

377 Tamtéz.

378 Tamtéz.
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spravniho aktu miZe ovlivnit pouze v omezeni mire.””””* Tyto nizory vSak judikatura neakcentuje
a po uplynuti lhuty 5 let ndrok na kompenzaci bez dalstho neptizniva.*

Osobné se domnivam, ze zakotveni lhuty nepfedstavuje zasah do vlastnického prava. To,
ze pozemek nelze vnimat jako investicni prilezitost, nebude-li zastavén, povazuji za hodnotové
rozhodnuti zdkonodarce. Adresati jsou s tim seznameni prostrednictvim pravni Gpravy, ostatné
zabranit uplynuti lhuty mohou castecné zajisténim vetejnopravniho povoleni, jehoz platnost

D ’ v o7 v v
32 Tim lze Castecné

mohou prodluzovat az na 5 let, aniz by pfistoupili k faktické realizaci stavby.
odmitnout argument o financni narocnosti vystavby. Vetfejnopravni povoleni pfitom bude soucasti
uzemné analytickych podkladu a pfi pfijimani tzemniho planu ¢i jeho zmény tak bude zohlednéno.

Podle mého soudu je zakotveni lhuty odrazem toho, Ze Gzemni planovani je cinnosti
prubéznou a plynulou ve vazbé na dosavadni vyuziti izemi, a vyvoj Gzemi v delsim horizontu muze
ukdzat potfebu zmény uUzemniho planu. Je-li potreba zmény vyvolina vyvojem uGzemi,
predstavovalo by casové neomezené zakonzervovani plochy s tim, ze by ji Slo zménit pouze za
soucasného poskytnuti nahrady, nepfiméfenou zatéz pro organy verejné spravy, a to predevsim pro
obce. Naproti tomu zména, ktera probé¢hne ve lhate 5 let od pfijeti posledniho uzemniho planu,
bude spiSe nez vyvojem uzemi vyvolana pochybenim pfi pfijimani pfedchozi verze uzemniho
planu, tj. v pfipadé nekoncepéniho nebo chybného rozhodnuti pfi hodnoceni dané lokality
(naptiklad dotcenym organem). Zmeéna ve lhuté 5 let se blizi spise skokovym zménam neZ plynulé
¢innosti, a proto lze akceptovat, ze je takova zména mozna pouze za nahradu. Povinnost
poskytnout nahradu by pfislusné organy vefejné spravy méla rovnéz nutit dusledné zvazit zmény
uzemi ve lhaté 5 let a Ihuta by tak méla soucasné vést ke stabilizovani uzemniho planovani. S tim
souvisi 1 legitimni ocekavani vlastnika pozemku na zafazeni jeho pozemku v dané plose. Je zfejmé,
ze ve lhuté 5 let od pfijeti pfedchoziho uzemniho planu bude jeho legitimni ocekavani vyssi
a s postupem dalsich let se bude snizovat, nebot’ vlastnik si musi byt védom toho, Ze vyvoj Gzemi
v delsim horizontu muze ukazat potfebu zmény plochy, do které je jeho pozemek zarazen. Lze
ovsem souhlasit s nazory, Ze lhita by mohla byt prodlouZena na 8 let.” I novela pivodné pocitala
praveé s lhutou 8 let s tim, Ze by tak odpovidala dvojimu pfedkladani zpravy o uplatnovani
uzemniho planu za uplynulé obdobi, a aZz v prabé¢hu pfijimani novely doslo ke zkraceni lhuty na 5

let.”® V této souvislosti lze pro srovnani poukdzat na némeckou pravni ipravu skutkové podstaty

379 Tamtéz.

380 K zavérim Vietecky a Poura se dile piiklani Pospisil, viz POSPISIL, Daniel. Ndhrada sa sménu funkéniho vyusiri
pozembku. Diplomova prace. Univerzita Palackého v Olomouct, Pravnicka fakulta, 2019, s. 33 a nasl.

381 Napt. usneseni NS ze dne 26. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1046,/2020.

382 Srov. § 93 odst. 1 stavebniho zakona.

385 LAJCIKOVA, Anna. Viastnické pravo..., s. 122. Dile navrh na prodlouzeni Thiity na 10 let uvadi napt. Peringer
(PERINGER: Kompenzace omezeni..., s. 134).

384 Viz 350/2012 Dz.
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BauGB upravujici nahradu poklesu hodnoty pozemku, ktera obsahuje shodnou negativni
podminku a Ihiitu zakotvuje v délce 7 let.*

Souhlasim vsak s Purem v tom, Ze problematickym aspektem je omezend mira moznosti
vlastnika pozemku ovlivnit proces a rychlost vydani pfislusného vefejnopravniho povoleni. Neni
ani vylouceno, aby dotéené organy svymi negativnimi stanovisky fakticky znemoznily vystavbu
navzdory uzemnimu planu. Nelze totiz opomenout, ze mnohé tizemni plany byly pfijimany v dobé
pravni Gpravy, kterd nékteré dotéené organy do tohoto procesu nezapojovala. Uzemni plan tak
muze umoznovat v konkrétni plose vystavbu, avsak dotéeny organ bude mit za to, Ze uvedena
plocha ¢i jeji Cast je zcela nezastavitelnd, popt. alesponn danym typem zastavby (napf. z davodu
vyskytu vzacnych rostlin nebo z divodu pamatkové ochrany pozemku). Mam za to, Ze v takovém
ptipadé nelze vlastnikovi pozemku klast k tizi, Ze ve lhaté¢ pozemek nezastavil, resp. neziskal
prislusné verejnopravni povoleni. Stejné tak mu nelze klast k tizi, nemohl-li pozemek zastavét pred
uplynutim lhaty v dusledku omezeni zastavitelnosti pozemku, predevsim nastroji uzemniho
planovani.*® Napf. dojde-li k blokaci tizem{ stavebni uzdvérou ¢i izemni rezervou. Nikoli vSak
u podminéni rozhodovani v uzemi regulacnim planem ¢i Gzemni studii, nebot’ pro tyto tcely zakon
jiz zakotvuje pravidlo, jak bylo popsano shora. Negativni podminku lhaty 5 let je za pouziti
teleologické redukce nutné v takovych pfipadech prolomit. Nebyla-li by poskytnuta vlastnikovi
pozemku nihrada pro uplynuti lhaty 5 let v situacich, kdy se snazil ziskat vefejnopravni povoleni
pro stavebni zamér odpovidajici uzemnimu planu a pripustnému zpusobu vyuziti pozemku,
a uplynuti lhuty pfitom zapricinil organ vefejné spravy ve smyslu vyse uvedeném (blokace uzemi ¢i
nesouhlas dotCenych organu), slo by se o nepfiméfeny zasah do jeho vlastnického prava
k pozemku. VZdy vsak pouze tehdy, prokaZze-li vlastnik, Ze jeho stavebni zamér odpovidal
uzemnimu planu, pfipustnému zpusobu vyuziti a dalsim zdkonnym pozadavkam vyplyvajicim
z relevantnich pravnich predpist, a Ze jeho realizaci nebranila konkrétni povaha projektu anebo
objektivni nedostatky navrhu, tedy zamér byl proveditelny, avsak pro blokaci tGzemi ¢ pro
nesouhlas dotceného organu se zastavénim pozemku ¢i alespon zastavénim danym typem stavby,
nemohl ziskat vefejnopravni povoleni; v opacném ptipadé by vlastnikovi ochrana neméla byt
poskytnuta a lhuta by se méla aplikovat. Obsahem negativniho stanoviska dotceného organu musi
byt absolutni nemoZnost zastavit pozemek ¢i zastavit danym druhem (typem) zastavby navzdory
uzemnimu planu, tj. bez zohlednéni konkrétntho navrhu stavebniho zameéru.

Naproti tomu u nepfimérené délky fizeni vedouciho k pfislusnému vefejnopravnimu

povoleni, na kterou upozoriuje Pur, nebo u vefejnopravniho povoleni, které je po uplynuti lhaty

385 § 42 odst. 2 BauGB.
386 Obdobné § 42 odst. 5 BauGB nebo § 133 odst. 3 druha véta zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zikon.
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nadfizenym organem verejné spravy ¢i soudem ve spravnim soudnictvi zruseno, se jiz nenachdzime
v roviné fadného vykonu vefejné spravy, ale v oblasti nespravného tfedniho postupu. Reseni by
spiSe mélo byt prostrednictvim naroku na nihradu skody podle zakona ¢. 82/1998 Sb. Je vsak
zfejmé, ze u takovych naroku muZe byt pro vlastnika obtizné prokazat pficinnou souvislost. Do
budoucna by bylo vhodné zakotvit prodlouzeni lhuty 5 let o dobu nepfiméfené délky fizeni,
potazmo po vzoru némecké upravy v téchto ptipadech, jakoz 1 v ptipadé zruseni verejnopravniho
povoleni nadfizenym organem vefejné spravy ¢i soudem, narok na nahradu pfiznat i po uplynuti
lhity.” Pak ale i s ipravou podminky, podle které vlastnik musi prokizat ochotu a schopnost

zamér podle verejnopravniho povoleni realizovat,™ jinak by byly pfiznavany nahrady i vlastnikim,

ktefi prolomenim lhuty chtéli pouze zneuzit Gpravu bez vizného umyslu zimér realizovat.”
Z popsaného smyslu a ucelu lhuty 5 let je zfejmé, Ze jeji zakotveni by bylo vhodné pouze ve
vztahu k 4jmé v podobé poklesu hodnoty pozemku, nikoli ve vztahu k marné vynalozenym

nakladim, jak cini stavebni zakon i novy stavebni zdkon. BliZze k tomu bude uvedeno v ramci

pojednani o marné vynalozenych nakladech pfi pfimé aplikaci Listiny.

4.2.4 Aktivita vlastnika pozemku

Podle druhé negativni podminky narok na nahradu vlastnikovi nenalezi, dojde-li ke zruseni
uréeni pozemku k zastavéni k ndvrhu samotného vlastnika.” To nepochybné mit{ na osobu, ktera
podala navrh na potizeni uzemniho planu ¢i jeho zmény. Podminka by se méla ddle vztahovat i na
osobu, ktera na vyzvu obce o pofizovani zmény uzemniho planu uplatnila svij navrh na zménu
zafazeni pozemku, bude-li ji nasledné vyhovéno. Zakotveni této negativni podminky vSak
shledavam nadbytecné, nebot’ i bez ni by narok nebylo mozné pfiznat pro nedostatek pricinné
souvislosti.

Na druhou stranu pod uvedenou vyjimku nelze podradit pasivitu vlastnika pfi procesu
ptijimani izemniho planu. Ustavni soud aproboval zohlednéni pasivity jako hlediska, které je brano
v potaz, aviak rimci hodnoceni Gvah vlastnika o budoucim funkcénim vyuziti pozemku.”! Uvedl,
ze pasivita stéZovatelfy v procesu pigjimant sizemniho planu (resp. po jeho pigjeti) miise predstavovat skutecnost,

na dkladé kiteré ususovat o existenci (absenci) stéZovatelgna legitimnibo olekdvdni obledné realizace stavby, byt

387 Srov. § 42 odst. 7 BauGB.

388 § 42 odst. 8 BauGB.

389 BATTIS, Ulrich. In BATTIS, Ulrich, KRAUTZBERGER, Michael, LOHR, Rolf-Peter. Bangeserzbuch: BanGB. 15.
vydani. C. H. Beck, 2022, § 42, marg. 3.

3% § 102 odst. 3 stavebniho zakona.

391 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 5. 2020, sp. zn. 1. Us 202/20. Dale k tomu napt. nalez Ustavniho soudu ze
dne 19. 12. 2017, sp. zn. IIL. Us 950/17, nebo usneseni ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. III. Us 102/21.
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otdazky uplatnéni namitek proti dgemniniu planu & podani ndvrhn na grusent opatient obecné povahy jsou dsadné

oddélené od oty priznani nabrady sa sménu funkinibo vyusiti pozembn.’”
4.2.5 Vraceni poskytnuté nahrady

Stavebni zakon zakotvuje vraceni poskytnuté nahrady, dojde-li znovu ke zméné ¢i zaniku
uzemniho planu ¢i regulacniho planu nebo pozbyti platnosti uzemniho rozhodnuti podle § 93 odst.
4 stavebniho zakona ve lhuté 5 let od jejich ucinnosti nebo pozbyti platnosti uzemniho rozhodnuti,
a pozemek, za ktery byla vyplacena ndhrada, se vrati do puvodniho reZimu umoznujictho
zastavéni.”” Povinnost nemd ten, kdo v prubéhu projednivini nivrhu Uzemné plinovaci
dokumentace brojil namitkami ¢i pfipominkami proti zafazeni pozemku do puvodniho rezimu
umoznujictho zastavitelnost.™ Vlastnici se mohou pomérné snadno povinnosti vyhnout,
uplatni-li namitky ¢& pripominky. To muze ve vysledku vést k jejich snadnému obohaceni na tkor
organu vefejné spravy, nebot’ muze nastat situace, ze nebudou povinni ndhradu vratit a soucasné
jejich pozemek bude znovu zastavitelny. Vraceni nahrady nemusi byt v zajmu vlastnika, nebot’ jiz
nedisponuje financnimi prostredky, popt. je to pro néj nevyhodné z jinych duvodu. Predevsim
u nékterych marné vynalozenych naklada (napf. sankce za uvér), které opétovnym umoznénim
zastavitelnosti pozemku, nebudou reparovany. Vraceni nihrady ma vyznam predevsim u djmy
v podobé poklesu hodnoty pozemku, nebot’ obnovenim jeho zastavitelnosti bude zisadné

navracen puvodni stav v¢. hodnoty.

4.3 Nahrada podle nového stavebniho zakona

Novy stavebni zakon se hlasi k pravn{ tpravé § 102 stavebniho zikona.”” Ponechava prvni
skutkovou podstatu tykajici se stavebni uzavéry témeér beze zmény, nové se hovoti o zpusobeni
skody a podmince vyznamného omezeni prav k pozemku ¢i stavbé stavebni uzavérou.™

Druhd skutkova podstata je nové formulovana obecnéji a priznava ndhradu, dojde-li ke skodé
v dusledku zruseni nebo vyznamného omezeni zastavitelnosti pozemku na zakladé zmény tzemné
planovaci dokumentace nebo vydanim nové.” Nové tak pfipadd v Gvahu nihrada u veskeré
uzemné planovaci dokumentace a navic vyslovné 1 u omezeni zastavitelnosti, nikoli pouhého
zruseni, tedy aplikace bude patrné mozna i1 u zmény funkéniho vymezeni. Zustava zachovana

kompenzace pouze Gjmy spocivajici v nakladech vynaloZenych na ptipravu vystavby v obvyklé

392 Tamtéz.

393 § 102 odst. 7 stavebniho zakona.

394 Tamtéz.

395283/2001 Dz.

3% § 133 odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
397§ 133 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
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vy$i” Jde-li tak o ostatni druhy Gjem, bude nezbytné pfimo aplikovat Listinu za pfiméfeného

pouziti § 133 nového stavebniho zikona.

Zustava zachovana negativni podminka lhuty 5 let.” Nezapoditiva se vSak do ni doba, po
kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v dusledku stavebni uzavéry nebo jiného docasného
omezeni zastavitelnosti zemné planovaci dokumentaci.*” Prodlouzeni lhuty lze hodnotit velmi
kladné, bude dopadat pfedevsim na blokace uzemi, jak byly popsany v této praci.

Shodné jako podle ucinné pravni Gpravy nendlezi ndhrada osobé, k jejimuz navrhu doslo ke
zruSeni ¢ vyznamnému omezeni zastavitelnosti. ™"

Noveé neni formulovano pravidlo, podle kterého se lhuta neuplatnila, disponoval-li vlastnik
jiz vefejnopravnim povolenim umoznujici zastaveéni, ale naopak se vylucuje poskytnuti nahrady
osobé¢, ktera disponuje pravomocnym povolenim zameéru, pro ktery bylo zastavéni uzemné

planovaci dokumentaci urceno, a toto povoleni je platné nebo nepozbylo platnosti.*”

Domnivam
se, ze by aplikace této vyjimky méla byt vykladana restriktivné a vztaZzena pouze k Gjmé v rozsahu,
v jakém byla vyloucena povolenym zamérem. Zména zastavitelnosti ¢i vyznamné omezeni muze
presto vést ke vzniku Gjmy, nebot’ vlastnika omezuje v dalsim uZivani pozemku z hlediska zaméru,
které podléhaji verejnopravnim povolenim. Toto omezeni se muZe promitnout 1 do poklesu
hodnoty pozemku, predevsim vsak nevylucuje, aby vlastnik pozemku nevynalozil naklady na
pfipravovanou stavbu (napt. dopliujici) k zastavbé jiz pravomocné povolené.

Novy stavebni zakon zakotvuje povinnost vratit nahradu, vrati-li se pozemek do puvodniho
¢t jiného rezimu umoznujiciho zastavéni.*” Povinnost zanika po uplynuti 5 let od ticinnosti izemné
planovaci dokumentace, na jejimZ zdkladé narok vznikl.** Stejné jako podle stavebniho zakona je
upravena vyjimka pro osobu, kterd proti uzemné planovaci dokumentaci brojila pfipominkami.
Problematickym aspektem bude, Ze se nahrada vraci v plné vy$i.*” Jak bylo uvedeno uZ pfi vykladu
vraceni nahrady podle ucinného znéni stavebniho zakona, opétovné umoznéni zastavitelnosti
pozemku kompenzuje predevsim pokles jeho hodnoty. Naproti tomu u fady marné vynalozenych
nakladu obnoveni zastavitelnosti Ujmu kompenzovat nebude, avsak vlastnik ndhradu pfesto bude
povinen vratit. Praktickym problémem muzZe byt i to, Ze vlastnik financnimi prostredky jiz nebude

disponovat. Muze tak byt nucen vynalozit dalsi naklady na vraceni nahrady, naptiklad uroky za

uver. Konecné vrati-li vlastnik nahradu za situace, Ze je pozemek znovu zastavitelny, avsak v jiném

398 Tamtéz.
39 § 133 odst. 3 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
400 Tamtéz.
401 Tamtéz.
402§ 133 odst. 4 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
403 § 135 odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
404 § 135 odst. 3 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
405§ 135 odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.

57



rezimu ¢t jinym druhem zastavby, neni tim soucasné vyloucen vznik Gjmy v podobé poklesu

hodnoty pozemku.
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5 Nahrada skody podle zakona &. 82/1998 Sb.

Jak jiz bylo vysvétleno v kapitole o vychodiscich této prace, kompenzace za zasahy do
vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny pfedstavuje nahradu v pfipadé fadného vykonu
vefejné spravy. Jiz z tohoto vymezeni je zfejmé, ze prostor pro uplatnéni zakona ¢. 82/1998 Sb.,
ktery ve vztahu k vefejné spravé upravuje nahradu za nezakonny spravni dkon a jiny nespravny
uredni postup, neni dan.

V poéitcich rozhodovaci praxe bylo sice na pouziti zakona ¢. 82/1998 Sb. odkazovano,*”
neni vSak zfejmé, zda se tim minilo pfiméfené pouziti zakona pri pfimé aplikaci ¢l. 11 odst. 4
Listiny, nebo zda se tim pouze poukazovalo na moznost poskytnout nihradu skody pfi zruseni
ptislusného spravniho tkonu pro nezakonnost. Dnes jiz ustalend judikatura jednoznacné odkazuje
v souvislosti s ¢l. 11 odst. 4 Listiny na pfiméfené pouziti § 102 stavebniho zakona, neaplikuje-li se
§ 102 pfimo, a postup podle zikona ¢. 82/1998 Sb. pfipada v uvahu pouze tehdy, byl-li pfislusny
spravni ukon pro nezdkonnost zrusen. Ackoli niarok na ndhradu skody podle
zakona ¢. 82/1998 Sb. v pfipadé neziakonného nastroje uzemniho planovani nespada pod téma
vytyCené touto praci, uvedu pro ucely komplexnosti prace alespon nékolik strucnych poznamek
k této problematice.

Aplikace zikona ¢. 82/1998 Sb. u nezikonnych nastroju uzemniho planovani je téméf
vyloucena. Zpusobilé nastroje tzemniho planovani vyvolat vznik skody predstavuji opatfeni
obecné povahy. Pomineme-li sporné otazky jako je naptiklad legitimace k ndhradé skody z davodu
spornosti vykladu ucastenstvi ve smyslu § 7 zikona & 82/1998 Sb. v souvislosti s opatfenimi
obecné povahy,*” je mozné udinit zavér, Ze nirok na nahradu skody vlastnikim pozemka zisadné
nevznikne. Bud' dojde zrusenim opatreni obecné povahy k uvedeni majetku vlastnika do
puvodniho stavu, nebo vznikld skoda nebude v pfi¢inné souvislosti s nezdkonnym opatfenim
obecné povahy.

Bude-li existovat nezdkonné opatfeni obecné povahy, které bude svymi ucinky negativni vici
vlastnikovi, zpravidla jeho zruseni povede k navraceni stavu majetku vlastnika do puvodniho stavu.
Tedy napriklad bude zrusen uzemni plan, ktery zarazoval pozemek vlastnika do ploch
nezastavitelnych, ackoli byl pavodné zastavitelny. Zrusenim uzemniho planu se uvede majetek
vlastnika do puvodniho stavu, tj. pozemek se stava znovu zastavitelnym. Bylo by mozné uvazovat
o 4ymé v podobé ztraty vyhod uzivani jakozto obdoby blokace Gzemi po dobu, nez bude opatfeni

obecné povahy zruseno pro nezakonnost, avsak takovy druh Gjmy v oblasti deliktniho prava,

406 Srov. jiz citovany rozsudek NS ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 25 Cdo 3444/2013.

407 Blize napf. rozsudek NS ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 30 Cdo 1642/2018, nebo souvisejici rozsudek NSS ze dne 27.
7. 2016, sp. zn. 5 As 82/2015, usneseni NSS ze dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009-120, nebo usneseni Méstského
soudu v Praze ze dne 12. 5. 2021, sp. zn. 18 A 79/2020.
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kam zakon ¢. 82/1998 Sb. spadd, neexistuje. Kompenzovany tak mohou byt pouze marné
vynalozené naklady, pokud ani zrusenim opatreni obecné povahy nebude obnovena jejich hodnota,
a niklady, které bylo nezbytné vynaloZit na zruseni opatfeni obecné povahy.*®

V ptipadé neziakonného opatfeni obecné povahy, které bude svymi Ucinky ve prospéch
vlastnika pozemku, bude podle konstantni judikatury Nejvyssitho soudu absentovat pricinna
souvislost mezi nezakonnym opatfenim obecné povahy a vzniklou skodou. Naptiklad umozni-li
nezakonny tzemni plan zastavit pozemek vlastnika, ackoli byl puvodné pozemek nezastavitelny,
poklesne sice zrusenim nezakonného uzemniho planu hodnota pozemku, avsak nikoli v dusledku
nezakonného tzemntho planu, nybrz v dusledku jeho zruseni pfislusnym organem. Jiz v rozsudku
ze dne 19. 9. 2002, sp. zn. 25 Cdo 2244/2002, Nejvyssi soud konstatoval, Ze stat neodpovida za
skodu, jez vznikla nasledkem zruSeni nezikonného rozhodnutl.*” Vlastnikovi tudiz nemuze

vzniknout narok na nahradu skutecné skody ani uslého zisku, a to véetné nakladi na vystavbu,

které byly pred zrusenim opatfeni obecné povahy vynaloZeny.*"

408 Srov. § 31 zdkona ¢. 82/1998 Sb.

409 Blize viz navazujici judikatura, napt. usneseni NS ze dne 25. 11. 2011, sp. zn. 25 Cdo 4470/2008, ze dne 31. 7. 2015,
sp. zn. 30 Cdo 1852/2013, ze dne 7. 7. 2015, sp. zn. 30 Cdo 96/2015, nebo rozsudek ze dne 11. 9. 2018, sp. zn. 30
Cdo 3079/2016. Ustavni soud v takovém vykladu neshledava nedodrzeni Gstavanépravnich principt (srov. napf.
usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 11. 2015, sp. zn. IIL US 2738/15, ze dne 12. 2. 2015, sp. zn. I11. US 3617/14,
nebo ze dne 30. 7. 2019, sp. zn. III. Us 3721/18). Vyjimkou je nalez ze dne 11. 3. 2014, sp. zn. IL Us 1667/12, ve
kterém Ustavni soud piipustil moznost vzniku $kody v disledku rozhodnuti organu vefejné modi, které bylo vydano
in favorem poskozeného ucastnika fizeni a které bylo dodatecné jako nezakonné zruseno.

#10 Srov. rozsudek NS ze dne 11. 9. 2018, sp. zn. 30 Cdo 3079/2016.
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6 Pfimy narok na nahradu podle Listiny

Jak jiz bylo na mnoha mistech této prace uvedeno, Listina ve svém clanku 11 odst. 4 zaklada
pfimy narok na nidhradu za zasah do vlastnického prava. Rozsifeny senat Nejvyssitho spravniho
soudu jiz v roce 2009 uvedl, Ze Gzemni plan muZze predstavovat zasadni omezeni vlastnického prava
a tyto zasahy musi mit zasadné vyjimecnou povahu, musi byt provadény z ustavné legitimnich
divodu a jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjsim ze zpusobu vedoucich jesté rozumné
k zamyslenému cili, nediskriminacnim zpusobem a s vyloucenim libovule a byt ¢inény na zakladé
zakona.*"' Dovodil, Ze bude-li se jednat o zasahy, jejichZ citelnost presahuje miru, kterou je vlastnik
bez vétsich obtiZi a bez vyznamnéjsiho dotéeni podstaty jeho vlastnického prava schopen snaset,
nastupuje ustavni povinnost vefejné moci zajistit dotCenému vlastnikovi adekvatni nahradu, a to z
verejnych prostfedkd nebo z prostfedkd toho, v jehoZ prospéch byl zasah proveden.*

Aplikace Listiny je tedy mozna pouze v kvalifikovanych ptipadech.*” Jak jiz bylo uvedeno
v uvodni ¢asti o mezich vlastnického prava a kvalifikovanych zasazich, hranici mezi nimi bude
nezbytné posuzovat individudlné v kazdém pfipadé vzhledem k jeho konkrétnim okolnostem.**
Pokud dospéjeme k zavéru o kvalifikovaném zasahu a nebude-li soucasné naplnéna néktera ze
skutkovych podstat § 102 stavebniho zikona, bude mozna pfima aplikace podle ¢l. 11 odst. 4
Listiny za pfiméfeného pouziti § 102 stavebniho zakona, a to vCetné ustanoveni o subjektech

povinnych k vyplaté ndhrad, o lhitich a procedurach k jejich poskytnuti a o soudni ochrané.*

6.1 Rozliseni vnitinich a vnéjSich mezi vlastnického prava

Za kvalifikované omezeni vlastnického prava je obecné povazovan zasah (omezeni) jdouci
nad ramec povinnosti, které jsou zakotveny pro vsechny subjekty vlastnického prava za dodrzeni
principu rovnosti."® V tomto ohledu se Ceska judikatura vyrazné neodliSuje od zahrani¢ni
vychazejici z principu zvlastni obéti, byt’ tento princip vyslovné identifikuje zfidka. Bude vsak
obdobné pro zodpovézeni otazky, zda omezeni vlastnického prava predstavuje kvalifikovany
zasah, vzdy zkoumano, jestli omezeni vlastnického prava ve prospéch vetfejného zajmu postihuje
vlastnika vice nez jiné ve srovnatelném postaveni. Ize predpokladat, ze postaveni zvlastni obéti

bude mit vlastnik, jehoZ majetkopravni postaveni bude v dusledku nastroja uzemntho planovani

41 Usneseni rozsiteného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120.

412 Tamtéz.

413 Srov. stanovisko pléna Ustavmho soudu ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. PL. US-st. 27/09, nebo usneseni Ustavniho
soudu ze dne 19. 5. 2020, sp. zn. L. Us 202/20.

14 Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120.

415 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 5. 2020, sp. zn. L. Us 2 2/”0, nebo rozsudek rozsireného senatu NSS ze dne
21. 7. 2009, ¢. j. 1 Ao 1/2009-120.

#16 Blize srov. opakované citované stanovisko pléna Ustavmho soudu ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. PL. US-st. 27/09,
nebo nalez Ustavniho soudu ze dne 19. 12. 2017, sp. zn. II1. Us 950/17.
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417

vyrazné méné vyhodné nez postaveni ostatnich (srovnatelnych) vlastnika.*'’ Jinak feceno,

zkoumdme, zda doslo k zisahu do prav jednotlivce ¢i malé skupiny osob vyraznéji neZ ostatnich.*®
Napriklad za rozporné se zasadou rovnosti shledal rakousky Nejvyssi soud uréeni pozemku
vlastnika jako nezastavitelného (pozemek drive z velké casti urceny jako stavebni byl zménén na
vefejnou zelefl) proto, aby byl zachovan byt caste¢ny vyhled na jezero, nebot’ vlastnika toto
omezeni zatézovalo vice nez ostatni vlastniky v sousedstvi, a to z divodu zvlastni velikosti, povahy
a umisténi jeho pozemku.*” Prestoze zachoviani dosud nékolika nezastavitelnych pozemki na
bfehu jezera muze byt objektivné oduvodnéno, jednalo se o nepfimérfeny zasah, za ktery musela
byt poskytnuta ndhrada.” Poruseni principu rovnosti bude vZdy elementirnim pfedpokladem pro
zaver o kvalifikovaném zasahu.

Dalsim kritériem pro urceni, zda slo o kvalifikovany zasah do vlastnického prava, je intenzita
omezeni, ktera muZe byt vyjadfena riznymi faktory, zejména rozsahem omezeni a délkou jeho
trvani.*' Z hlediska rozsahu omezeni je mozné zkoumat, jak podstatné zmény ¢i rozsahld omezeni
vykonu majetkovych prav v dusledku nastroje tzemniho planovani nastaly, nebo jak velké casti
pozemku se tykaji.*

V souvislosti s nahradou za zasah do vlastnického prava uzemné planovaci dokumentaci jsou
zohlednovany dalsi faktory, které vypovidaji o intenzité zasahu. Judikatura dospéla k zavéru, Ze je
nezbytné zohlednit legitimni ocekavani vlastnika pozemku ohledné jeho funkéniho vyuZit,
tj. zohlednit existenci a intenzitu zameéru vlastnika uZzivat pozemek, zejména realizovat stavbu ¢i
jiny zamér.*> To akcentuje Ustavni i Nejvy$$i soud, shodny princip identifikovala i doktrina.**
S tim se lze ztotoznit, nebot’ intenzita zasahu do vlastnického prava bude jind, vyuzival-li ¢i
planoval-li vyuZit vlastnik pozemek urcitym zpusobem, ktery mu byl nastroji tzemniho planovani
znemoznén, nez pokud jej nevyuzival. Tlustrativné lze odkazat na rozsudek Nejvyssiho soudu,
v némz se zalobce domahal ndhrady poklesu hodnoty pozemku v dusledku zmény uzemniho
planu.*® Pozemky byly zastavitelné od roku 2008 a od konce roku 2014 byly zafazeny do plochy,

ktera zastavéni neumozfiovala.”® Zalobce neudinil Zadné kroky k realizaci vystavby a po celou dobu

#17 Srov. rozhodnutl rakouského Nejvyssiho soudu sp. zn. 6 Ob 12/06t.

418 Srov. rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudu sp. zn. 80Ob35/09v.

#19 Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudu sp. zn. 50b30/08k.

420 Tamtéz.

421 Stanovisko pléna Ustavmho soudu ze dne 28. 4. 2009, ,Sp- Z1. PL. US-st. 27/09, nalez Ustavniho soudu ze dne 19.
12. 2017, sp. zn. IIL Us 950/17, a navazujici usneseni Ustavniho soudu ze dne 17. 2. 2021, sp . 1. US 1420/20.
Prevzato napriklad v rozsudku NS ze dne 19. 1. 2020, sp. zn. 22 Cdo 2636/2021, nebo usneseni ze dne 26. 10. 2020,
sp. zn. 22 Cdo 1046/2020.

422 Srov naptiklad rozsudek NS ze dne 26. 4. 2016, sp. z. 22 Cdo 1475/7014

423 Napriklad usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 5. 202 0, sp. zn. L. Us 202/20.

424 KOCOUREK: Omsezent viastnického. .., s. 63

425 Usneseni NS ze dne 26. 10. 2020, sp zn. 22 Cdo 1046/2020.

426 Tamtéz.
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byl pasivni, proto mu narok nebyl pfiznan pro uplynuti lhiuty podle § 102 odst. 3 stavebniho zakona
a soucasné pro absenci legitimniho ocekavani.*’ Osobné se domnivam, Ze negativni podminka
lhaty 5 let je projevem zohlednéni legitimniho ocekavani vlastnika. Bude-li v konkrétnim pfipadé
nahrady za pokles hodnoty pozemku ¢i vynucenych nakladu pfiméfené aplikovan § 102 stavebniho
zakona

v¢. lhuaty, neni jiz vhodné nadale prihliZet k legitimnimu ocekavani vlastnika, nebot’ to je dostatecné
zohlednéno pravé aplikaci lhuty. Jinak feceno, dojde-li ke zméné nastroje tzemniho planovani ve
lhuté 2 let, narok musi byt pfiznan, i pokud by vlastnik pozemek nemél v planu vyuzit. Nejedna-li
se o ujmu v podobé poklesu hodnoty a vynucenych nakladi, nebo neni-li lhata aplikovana,
je nezbytné legitimni ocekavani zohlednit. Legitimni oCekavani nemusi byt dano pouze u vlastnika,
ktery jiz ¢inil realizacni kroky sméfujici k zaméru. Je mozné jej shledat naptiklad i v situact, kdy pro
ucely nakupu vice pozemku byla zaloZena obchodni spolecnost s umyslem vybudovat a prodat
rodinné domy, aniz by vyjma ndkupu realizovala dalsi kroky, a bezprostfedné po nakupu byly
pozemky zménény. Pfi zkoumani legitimniho ocekavani vlastnika lze prihlédnout i k jeho pastvité
¢i aktivité pfi pfijimani nistroje Uzemntho plinovani.** Specificky projev ma legitimni ocekavani
u marné vynalozenych nakladua, nebot’ zde jiz vlastnik v davéfe v tzemné planovaci dokumentaci
naklady vynalozil. Legitimni ocekavani je tak sice naplnéno vzdy, avsak je tfeba blize zkoumat
duvodnost spoléhani se vlastnika na zemné planovaci dokumentaci.

Dalsi skutecnosti k zohlednéni intenzity zasahu mohou byt davody, které ke zméné zarazeni
pozemku vedly. Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze kvalifikovanym zasahem neni zména pozemku
ze zastavitelného na nezastavitelny, byla-li zména tzemniho planu vyvolana aktivitou dotceného
organu, zde Spravy Krkonosského narodniho parku, ktera jesté pred zménou uzemniho planu
neudélila vyjimku pro realizaci zaméru vystavby rekreacniho objektu z davodu vyskytu zvlasté
chrinénych rostlin na pozemku.*” V odivodnéni se pak Nejvyssi soud pfihldsil mimo jiné
k rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudu, ktery posuzoval zasah v podobé zmeény zastavitelného
pozemku na nezastavitelny, ke které doslo z objektivnich divodu, konkrétné proto, Ze se pozemek
nachdzel daleko od zistavby, bez vybudované infrastruktury a hrozily sesuvy pudy.*” Uzavfel,
ze pokud zakon umoznuje jako stavebni pozemky vymezit pouze plochy, které jsou vhodné pro
zastavbu vzhledem k prirodnim a infrastrukturnim podminkam, predstavovalo nové urceni

pozemku jako nestavebniho v koneéném dusledku pouze (znovu)nastoleni zikonného stavu

427 Usneseni NS ze dne 26. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1046/2020, a usneseni Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2021, sp.
. 1L US 102/21.

428 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 5. 2020, sp. zn. L. US 202/20.

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

430 Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudu sp. zn. 6 Ob 12/06t.
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a vlastnikovi proto nendlezi nihrada.”" Naproti tomu kvalifikovany zdsah pro délku a intenzitu
trvani shledal Nejvyssi soud u Zalobce, ktery koupil v roce 2007 pozemky urcené k zastavéni
uzemnim planem z roku 2002, nechal st vypracovat projektovou a stavebni dokumentact
k vybudovani komplexu 6 rodinnych domu (z toho 3 dvojdomy), obec s takovou vystavbou
nesouhlasila pro rozpor s izemnim planem, ktery umoznoval pouze individudlni bydleni, coZ

432

odpovidalo i stanoviskiim Spravy Néarodniho parku Sumava k ziméru Zalobce.* Proto obec piijala

opakované stavebni uzavéru znemoznujici realizaci (rok 2010 a 2011) a nasledné opakované
Uzemni plan (2011 a 2013), ktery znemoZfioval vystavbu v podobé, v jaké ji Zalobkyné zamyslela.*”
Protoze ke vzniku 4jmy doslo uzemnim planem z roku 2011, nepfipadala v Gvahu aplikace § 102
odst. 2 stavebniho zakona a Nejvyssi soud rozsudky soudu nizsich stupnu zrusil a ulozil jim
postupovat podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny.”* Nezabyval se pfitom tim, pro¢ doslo ke znemoZnéni
vystavby, zejména nezohlednil divody, pro které Sprava Nirodniho parku Sumava vydala negativni
stanovisko k zaméru. Domnivam se, Ze hledisko divodu zmény ndstroja uzemniho planovani
by nemélo byt v nasich podminkich zohlednovano. Na rozdil od rakouské upravy nejsou
ve stavebnim zdkoné vymezeny pozemky ¢i plochy urcené k zastavéni ve vazbé na prirodni
a infrastrukturni podminky, nelze tak hovofit o znovu nastoleni zakonného stavu. Vhodnéjsim
shledavam zakotveni zakonné negativni podminky lhuty 5 let, kterd sméfuje k tomu, Ze postihuje
organy vefejné spravy za nekoncepcni ¢i nespravné rozhodnuti, vyvstane-li ve lhaté 5 let potreba
zmeény uzemné planovaci dokumentace. Naproti tomu vyvstane-li nezbytnost zmény po uplynuti
5 let, 1ze predpokladat, ze se tak bude dit spise v dusledku vyvoje tzemi, coz muze byt naptiklad
i vyskyt vzacnych rostlin ¢i Zivocichu, a pak vlastnik jiz na kompenzaci nedosahne. Pokud uzemné
planovaci dokumentace v dusledku pochybeni organu vefejné spravy umoziuje zastavéni
pozemku, ackoli existuji objektivni okolnosti, pro néz je tfeba pofidit zménu dokumentace
a znemoznit zastavéni, nelze podle mého nazoru takovou skutecnost klast k tizi vlastnika, ale
organu vefejné spravy. Navic jakakoli zména v uzemi by vZdy méla byt davodn4, tudiz by nahradu
nebylo mozné téméf nikdy pfiznat.

Dalsim kritériem by mohla byt otazka pfedvidatelnosti zasahu do vlastnického prava, tedy
naptiklad zda vlastnici pro zvldstnost Gizemi neméli pfedpoklidat zménu v Gzemi.*® Mam za to, Ze
uvedené hledisko dostatecné nahrazuje zakotveni lhuty 5 let. Vlastnici totiz po uplynuti lhuty musi
predpokladat, Ze vzhledem k vyvoji Gzemi ¢i povaze jejich pozemku, muZe dojit ke zméné jeho

zatazeni. Pfedvidatelnost je tedy soucasti posouzeni legitimniho ocekavani.

431 Tamtéz.

432 Rozsudek NS ze dne 25. 2. 2020, sp. zn. 22 Cdo 3536/2019

433 Tamtéz.

434 Rozsudek NS ze dne 28. 4. 2020, sp. zn. 25 Cdo 2909/2018.

43 Srov. rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudu sp. zn. 80Ob35/09v.
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Koneéné se nabizi jako kritérium zohlednit vysi majetkové Gjmy. Vlastnické pravo ma
pomérné jasné vyjadfitelnou materialni ekonomickou hodnotu a jeho realizace je zakladem
spolecenskych trznich transakel. ¥ Omezeni vlastnika nastroji Uzemniho plinovini se promitne do
majetku vlastnika a lze predpokladat, Ze vétsina vlastnika bude zasah vnimat intenzivnéji
s narustajici vysi 4ymy. Ostatné 1 proto je predmétem podstatné Casti dosavadni judikatury
Nejvyssiho soudu pokles hodnoty pozemku, popt. usly zisk, v dusledku zmény plochy, ve které byl

pozemek zafazen, ze zastavitelné na nezastavitelnou.

6.1.1 Aplikovatelnost vyty¢enych kritérii

Nelze trvat na intenzivnim naplnéni vsech shora popsanych kritérii, mald intenzita naplnéni
jednoho z kritérii nezhamenda automaticky, Ze se nejednd o kvalifikovany zasah do vlastnického
prava. Omezené naplnéni jednoho z kritérii muze byt vyvazeno intenzitou naplnéni jinych. Navic
ne vsechna kritéria 1ze aplikovat u vSech druhu zasahu do vlastnického prava a Gjem v dusledku
toho vzniklych. Vzdy vsak je nezbytné hodnotit vSechny okolnosti spolecné, nikoli izolované.

Rozsah omezeni a vysi majetkové Gjmy lze zohlednit téméf ve vSech zasazich do vlastnického
prava, jakoZ i u vsech Gjem, které mohou vzniknout. Nékdy se tato kritéria mohou Castecné
prekryvat. Pravé rozsah omezeni a vySe majetkové Gjmy mohou byt pomyslnym jazyckem na
vahach pfi rozhodovani, zda doslo ke kvalifikovanému zasahu, zejména dojde-li k funkéni zmeéné
zatazeni pozemku a v dusledku toho poklesu jeho hodnoty (napf. z plochy umoznujici vystavbu
rodinnych domu do plochy obcanské vybavenostt). Délka trvani omezeni ma vyznam predevsim
v ptipadé blokace uzemi, u zmény charakteru (funkéniho vyuzitl) pozemku naraZzi toto kritérium
na své limity.

Princip legitimniho ocekavani a predvidatelnost zasahu se nezohledni u Gjmy v podobé
poklesu hodnoty a vynucenych naklada, pokud se aplikuje § 102 odst. 3 stavebniho zakona, nebot’
ten zakotvenim negativni podminky v podobé lhuty 5 let podle mého nazoru oduvodnéného shora
tyto kritéria supluje ¢ vhodnéji nahrazuje. Predvidatelnost pfitom souvisi s legitimnim ocekavanim.
Byla-li zména pro vlastnika predvidatelna, nemohl byt v legitimnim ocekavani o vyuziti svého

pozemku.

6.2 Pusobnost pfimé nahrady v oblasti nastrojti izemniho planovani

V této podkapitole bude pojednano o tom, kdy se Listina pfimo aplikuje v oblasti nastroju
uzemniho planovani. To vZdy na pozadi jednotlivych druht Gjem, které mohou v dusledku zasahu
do vlastnického prava vzniknout, a pfi zohlednéni jednotlivych shora popsanych kritérii

kvalifikovaného zasahu.

436 Nalez Ustavniho soudu ze dne 9. 1. 2008, sp. zn. II. US 268/06.
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6.2.1 Ztrata vyhod uZivani v dusledku blokace uizemi

Blokace tzemi muZe byt nastolena tizemné planovaci dokumentaci, konkrétné vymezenim
uzemni rezervy, zakotvenim etapizace, podminénim rozhodovani v Gzemi pofizenim regula¢niho
planu ¢i v pfipadé dzemniho planu i uzemni studii, dlouhodobou absenci realizace vefejné
prospésné stavby ¢i opatfenti, a izemnim opatfenim o stavebni uzavére.

Jde-li o délku omezeni a legitimni ocekavani, lze poukazat na zavér Nejvyssiho soudu, ktery
neshledal kvalifikovany zasah, pozadoval-li Zalobce nahradu za Gzemni rezervu trvajici od jejiho
pocatku 22. 2. 2012 do 10. 4. 2014. Délka trvani omezeni vlastnického prava nebyla dostatecné
dlouhd pro zavér o kvalifikovaném zasahu, navic po dobu jejiho trvani nebyl Zalobce vyrazné
existenéné omezen, kdyZ plinoval na pozemku vystavét zemédélsky sklad.¥™* Zalobce pro
planovanou vystavbu vykonal ptipravné kroky, av§ak nékteré z nich ucinil aZ po vymezeni tzemni
rezervy.®” Ustavni soud stiznost odmitl s tim, e nalézaci soudy dostate¢né zohlednily poZadavky
jeho nalezu sp. zn. IIL. US 950/17, byt’ shledal posouzeni ,,pisné“.*" Uvedené konstatovani
Ustavniho soudu navozuje dojem, Ze neni vylouceno, aby zisah do vlastnického prava vyZadujici
nahradu byl shledan 1 v pomeérné kratké dobé blokace uzemi, ucinil-li vlastnik pozemku jiz mnohé
ptipravné a investicni kroky, tj. intenzivné naplnil kritérium legitimniho ocekavani. Ze skutkového
shrnuti Nejvyssiho soudu neni zfejmé, jaké kroky vlastnik ¢inil, ale mam za to, Ze o kvalifikovany
zasah by mohlo jit napftiklad, vybudoval-li by si jiz potfebnou dopravni infrastrukturu, inzenyrské
sité, a soucasné by se 1 fizeni o vefejnopravnim povoleni zaméru blizilo vydani povoleni. Zde by
jiz legitimni ocekavani nespocivalo v ochoté ¢i snaze vyuzit pozemek, ale jiz ve faktickém
a intenzivnim vyuzivani, kdyZ pro ucely vystavby by vlastnik ¢inil bezprostfedné souvisejici kroky,
ackoli by doposud nedisponoval vefejnopravnim povolenim. Priznani nahrady v takto kratké dobé
by vsak mélo byt zcela vyjimecné. Proto patrné i s ohledem na citovanou judikaturu u blokace
uzemi zapfic¢inéné podminénim rozhodovani v tzemi uzemni studif ¢i regulacnim planem nelze
nihradu bez dal$iho odmitnout, ackoli takovd podminka po uplynuti 4 let zdsadné zanikd.*' Byla-
li by po uplynuti lhuty zménou Gzemné planovaci dokumentace znovu zakotvena, je pft hodnoceni
délky blokace nezbytné pfihlédnout 1 k jiz uplynuté dobé.

Jedna-li se o rozsah omezeni, lze cinky Gzemni rezervy, stavebni uzavéry, podminéni
rozhodovani v zemi pofizenim uzemni studie ¢i regulacniho planu, etapizace a dlouhodobé

absence realizace vefejné prospésné stavby ¢i opatfeni oznacit za velmi podobné, nebot’ blokuji

437 Rozsudek NS ze dne 25. 2. 2020, sp. zn. 22 Cdo 3536/2019.

438 Kritérium, zda zasah je pro vlastnika existencnim problémem ¢i nikoli povazuji za nespravay. Omezeni vlastnického
prava je nezbytné posuzovat objektivné, nikoli ve vazbé na konkrétni osobni poméry vlastnika.

439 Rozsudek NS ze dne 25. 2. 2020, sp. zn. 22 Cdo 3536/2019.

40 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 17. 2. 2021, sp. zn. L. US 1420/20.

#1 Odlisné § 18 odst. 1 BauGB u institutu obdobnému stavebni uzavéfe zakotvuje pravo na nahradu, trva-li zakaz
zmén déle nez 4 roky.
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vlastnikovi zaméry, byt casteéné odlisné.*?

Odlisnost rozsahu omezeni vSak nehraje tak
vyznamnou roli z hlediska hodnoceni intenzity zasahu, nebot’ ten je obdobny a bude spise zaleZet
na ocekavani vlastnika, co s danym pozemkem zamyslel. U dlouhodobé absence realizace verejné
prospésné stavby ¢i opatfeni je mozné, aby omezeni nebylo z hlediska intenzity natolik zasadni,
nebot’ bude zileZet na pravidlech pro vyuziti dané plochy. Soucasné vsak nelze opomenout, ze se
tim vytvati obdobi nejistoty a cekani vlastnika na pripadnou kompenzaci v ramct vyvlastnéni. U
dlouhodobé ne-realizace vefejné prospésné stavby je v ramci délky blokace judikaturou pfihlizeno
k tomu, jak postupoval subjekt, v jehoZz prospéch bylo omezeni pfijato, resp. ktery ma realizaci
vefejné prospesné stavby provést, tj. zda jiz provadi ¢i provadel kroky smétujici k realizact ¢i
naopak od zaméru upustil a inicioval zménu nastroje tzemniho planovani a vypusténi verejné
prospésné stavby ¢i opatfeni.*”

Pro zohlednéni kritéria vyse ujmy je nejdfive nutné urcit, jakym zpusobem by méla byt
stanovena. Ztratu vyhod uzivani je nezbytné fesit prostfednictvim bezdivodného obohaceni,
konkrétné podle pravidel pro uZivani cizi nemovité véci. V takovych pfipadech se vychazi z trzni
hladiny najemného, tj. obvyklého v daném misté ¢ase na uzivani dané nemovité véci pii zohlednéni
mista, obdobi, charakteru, stavu i zpusobu, a to v¢. zohledn{ zastavénosti pozemku.* Proto bude
rozhodna hodnota pozemku a délka blokace tzemi. Obecné pro urceni vyse bezduvodného
obohaceni pfi uzivani cizi véci je podstatné, z jakého uZivani byl vlastnik vyloucen.* U blokace
uzemi bude zdleZet na tom, ¢im byla blokace nastolena, av§ak zpravidla bude vlastnik vyloucen
z moznosti realizovat stavebni zameér. Nejvyssi soud vytkl niz§im soudim, urcily-li vysi Gjmy podle
zisku, jakého by vlastnik mohl dosahnout pronajmem (dosud neexistujici) budovy na pozemku,
aniz by zvazily naklady na dosaZeni tohoto vynosu, tj. vefejnopravni povoleni ¢ niklady na
zhotoveni stavby.** Domnivam se vsak, Ze ani pfi jejich zohlednéni by vyse nebyla stanovena
vhodné. Vzhledem ke specifi¢nostt dasledku blokace Gzemd je totiz nezbytné vychazet z hodnoty
pozemku ve stavu, v jakém je v obdobi blokace. Nelze zohlednovat blokovanou ¢innost (stavebni
zamér), nebot’ by se ve své podstaté jednalo o kompenzaci hypotetického uslého zisku
dosahovaného zamérem vlastnika, ktery je blokovan. Usly zisk by vsak soucasné byt priznan

nemohl pro nedostatek pricinné souvislosti (vlastnik nedisponuje prislusnym vefejnopravnim

42 Srov. obdobny zavér Krajského soudu v jiz citovaném rozsudku ze dne 26. 2. 2020, ¢. j. 54 A 84/2019-79, podle
kterého neni-li podminka etapizace spojena s aktivitou vlastnika, dopada omezeni s ni spjaté na vlastnika srovnatelnym
zpusobem jako v pfipadé stavebni uzavéry.

43 Rozsudek NS ze dne 26. 4. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014, ¢& rozsudek ze dne 30. 8. 2018, sp. zn. 22 Cdo
1651/2018.

4+ Usneseni NS ze dne 6. 5. 2014, sp. zn. 28 Cdo 443/2014, rozsudek ze dne 27. 8. 2013, sp. zn. 28 Cdo 2020/2013,
nebo ze dne 1. 2. 2011, sp. zn. 28 Cdo 4566/2010. Blize napt. PETROV, Jan. In HULMAK a kol.: Obéansky zakonik. . .,
s. 1955, anebo MELZER, Filip, CSACH, Kristian. In MELZER, TEGL a kol.: Obcansky zakonik..., s. 1477.

45 PETROV, Jan. In HULMAK a kol: Obéansky sdkonik. ., s. 1955.

#0 Rozsudek NS ze dne 19. 1. 2022, sp. zn. 22 Cdo 2636/2021.
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povolenim), coz by zakladalo zfejmy hodnotovy rozpor. Navic neni ani vylouceno, aby po
odpadnuti duvodu blokace tzemi doslo ke zméné tzemné planovaci dokumentace takovym
zpusobem, Ze vlastnik jiz vibec nebude schopen svij zamér realizovat. Napriklad pokud by
vlastnik hodlal zastavit pozemek (orna puda) zemédélskou stavbou a dosahovat diky tomu vyssiho
zisku, av§ak Gzemni rezerva by mu zamér docasné znemoznila, méla by byt kompenzace pocitana
z hodnoty pozemku bez ohledu na blokovanou ¢innost a hypotetické vynosy z takové ¢innosti.
Nabizi se vyjit z obvyklé ceny najmu daného typu pozemku, tj. v uvedeném prikladu z ndjmu orné

7 Jsem si védom, Ze je tak poskytovina kompenzace za uZivani (Cinnost), které neni

pudy.
blokovano, nebot’ vlastnik pozemek pronajimat ¢i obhospodarovat i pfi blokact muze, avsak pro
obtiznost stanoveni hodnoty docasného blokovani vystavby a hypotetické budouci zastavitelnosti
se jedna o feseni priléhavejsi nez kompenzovat hypoteticky usly zisk. Neni vylouceno stanoveni
vyse 1jinym zpusobem. Nejvyssi soud aproboval uréeni vyse nahrady jako 1 % z hodnoty pozemku,
kdyZ odvolaci soud nepovazoval za vhodné vychazet z obvyklého najemného, avsak byl limitovan
moznosti prezkumu vyse nahrady, ktera byla uréena postupem podle § 136 obcanského soudniho
fadu. 5+

Vzhledem k trvajicimu charakteru blokace uzemi musel Nejvyssi soud fesit rovnéz otazku
zmény vlastnictvi v prubéhu trvani blokace. Dospél k zavéru, Ze dalsi okolnosti, kterou je tfeba
zohlednit je, zda vlastnik uplatnujici narok na ndhradu pozemek zatizeny tizemni rezervou jiz nabyl,
& nikoli.™ JestliZze totiz kupujici nabyva pozemek jiz zahrnuty do Uzemni rezervy, musi nutné
pocitat nejen s tim, ze bude jeho vlastnické pravo po néjaky Cas omezeno, ale 1 s tim, Ze zamér,
se kterym pozemek nabyva, nemusi byt ani realizovan, coz by se mélo promitnout i do kupni ceny.
Podle Nejvyssiho soudu je tak nutné zkoumat, zda se Gzemni rezerva promitla do kupni ceny
a pokud nepromitla, pak z jakého divodu.®' Okamzik nabyti vlastnického prava jako kritérium
vhodné k zohlednéni uvedl Nejvyssi soud i v rozhodnuti, jehoz pfedmétem bylo omezeni pri
dlouhodobé absenci realizace vefejné prospésné stavby. Uvedl, Ze 1 skute¢nost nabyti vlastnického
prava je mozné zohlednit, avsak nikoli v tom smyslu, Ze by narok bylo mozné bez dalsiho
odmitnout, nabyl-li vlastnik pozemek jiz omezeny vymezenim vefejné prospésné stavby, ale tak, Ze
se v ramci hodnoceni vech konkrétnich okolnosti prihlédne 1 k tomu, zda kupni cena odrazela

452

existujici omezeni vlastnického prava.** Domnivam se, Ze zména vlastnického prava se projevi pri

posouzeni kritéria legitimniho ocCekavani, které bude nutné nizsi, nez kdyby pozemek nenabyl jiz

47 Ke stanoveni obvyklé ceny najmu srov. napf. RUBEROVA, Marie, SUPERATOVA, Alena. Vztah mezi najemnym
z pozemku a jeho cenow. Soudui ingenyrstvé, 2016, €. 27, s. 15.

8 Zakon ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad.

+9 Rozsudek NS ze dne 30. 8. 2018, sp. zn. 22 Cdo 1651/2018.

40 Rozsudek NS ze dne 19. 1. 2022, sp. zn. 22 Cdo 2636/2021.

451 Tamtéz.

42 Rozsudek NS ze dne 26. 4. 2016, sp. z. 22 Cdo 1425/2014.
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v dobé omezeni tzemi. Na druhou stranu nebude bez dalsitho vylouceno, nebot’ budouci vlastnik
nepochybné pfi uzavieni kupni smlouvy neptedpoklidal nepfiméfenou délku omezeni. Uvahy
o potencialni budouci nemoznosti realizace zaméru po odpadnuti blokace pak nejsou na miste,
nebot’ pokles hodnoty pozemku v dusledku nasledné zmény plochy, v niz je pozemek zafazen,
budou zohlednovany pfi posouzeni vzniku naroku na nihradu v dusledku daného nastroje, ktery
plochu zménil. Z hlediska blokace uzemi neni uvedené relevantni. Nemam vsak za to, Ze by pii
posouzeni vzniku naroku meéla byt zohledniovana kupni cena a co se do ni promitlo. Jedna se o
soukromopravni ujednani, které se pramalo promita v ramci hodnoceni intenzity zasahu do
vlastnického prava. I kdyby vlastnik nabyl pozemek spekulativné, neznamena to, ze dlouhodobou
blokaci po nabyti vlastnického prava nebude omezen. Hodnota pozemku se vsak zohledni pfi
stanoveni vyse ujmy, ktera mu blokaci vznikla. Ostatné neni ani vylouceno, aby kupujici koupil
nemovitou véc za kupni cenu nezohlednujici omezeni v dusledku blokace, nebot’ o takovém
omezenim nevédél. Reseni viak leXi v kupni smlouvé a s tim souvisejicich soukromoprivnich

nastrojich, nikoli v kompenzaci za zasah do vlastnického prava blokaci Gzemi.

6.2.2 Pokles hodnoty pozemku

K poklesu hodnoty pozemku muze dojit v dusledku zasad uzemniho rozvoje, Gzemniho ¢i
regulacniho planu, a to zménou charakteru (funkéntho vyuzitl) pozemku. Tim muZe byt
determinovana hodnota pozemku, nebot’ jednim z hledisek pro urceni jeho hodnoty je bezpochyby
moznost (zpusob) jeho uzivani. Typickym zdsahem, ktery bude pro vlastnika patrné nejznatelnéjsi,
je zarazeni pozemku z plochy urcené k zastavéni do plochy, ktera zastavéni zcela neumoznuje. To
plné¢ koresponduje s tim, Zze i opacné vymezeni (novych) zastavitelnych ploch je jednim
z nejzavaznésich zasaha v dzemnim planu, tim spise, dochazi-li pfitom ke kolizi se zajmem na
ochrané Zivotniho prostiedi.*® V ivahu pfipadaji i zdsahy zafazenim pozemku do ploch, které
zastaveni sice umoznuji, avsak znacné specifické ve vazbé na danou plochu (napf. z mozné stavby
pro bydleni je mozna pouze stavba pro plnéni funkce lesa), nebo zménou zafazeni mezi plochami
umoznujicimi tyto specifické stavby (z plochy zemédeélské na plochu lesa). Konecné k zasahu do
vlastnického prava muze dochazet i v souvislosti s ur¢enim dalsich podminek (pravidel) zpusobu
vyuziti ploch, nékdy v této souvislosti byva hovoreno o omezeni rozsahu zastavéni,* jako je
naptiklad urceni mozné vyse zastavby nebo stanoveni rozmez{ vymeéry pro vymezovani stavebnich
pozemku.

Pri poklesu hodnoty pozemku je judikaturou zohlednovano predevsim legitimni ocekavani

vlastnika, tedy jakym zpusobem zamyslel pozemek vyuZit, a poruseni principu rovnosti. Naplnéni

453 PRUCHA, GREGOROVA aj.: Stavebni Zdkon. .., § 43 [cit. 2022-2-08].
44 Napt. PERINGER, Marek. Kompenzace omezend..., s. 134.
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téchto hledisek lze povazovat za predpoklad kvalifikovaného zasahu. Zpravidla bude pfi posouzeni
naroku na kompenzaci poklesu hodnoty pfiméfené aplikovan § 102 stavebniho zakona véetné
negativni podminky lhuty 5 let, tudiZ zohlednéni legitimniho ocekavani se projevi prave v aplikaci
lhaty. Jsou-li tato kritéria splnéna, je ddle nutné pro zavér o kvalifikovaném zasahu zkoumat rozsah
omezenti, tedy jakym zpusobem je vlastnik omezen a pripadné jak velké casti jeho pozemku se
omezeni tyka, a predevsim vysi majetkové ujmy.

Nelze stanovit minimalni hranici poklesu hodnoty pozemku, kterou je jiz tfeba nahradit.
O kvalifikovany zasah puajde, poklesne-li hodnota pozemku podstatné. Co se bude rozumeét
podstathym snizenim hodnoty, bude vzdy nezbytné posoudit individualné vzhledem ke
konkrétnim okolnostem daného ptipadu. Pokles hodnoty je pritom nezbytné hodnotit objektivné
ve vztahu k hodnoté pozemku, ktery je omezovan, nikoli ve vztahu k majetkovym pomeérum
konkrétniho vlastnika.* K zavéru o nevyznamném poklesu hodnoty mizeme dospét vzhledem
k nizkému poméru celkové hodnoty pozemku a vzniklé Gjmy.** Nékdy vSak ani pfi vy$$im poméru
nemusi jit o kvalifikovany zasah, bude-li hodnota Gjmy velmi nizka.*’ Pro lepsi predstavu lze uvést
zavery Runkela k aplikaci § 42 BauGB, podle kterého o podstatné sniZeni neptjde, dojde-li ke
znehodnoceni pozemku do 3,6 %, naopak o podstatné snizeni pujde zasadné vzdy, dojde-li
k poklesu o vice jak 12 %.** Nejedna se vak o vSeobecné pfijimanou hranici a vZdy je téeba
hodnotit konkrétni okolnosti.*’

Dojde-li ke zméné pozemku ze zastavitelného stavbou, ktera ma lukrativni povahu v dané
lokalité (obc¢anska vybavenost, bytovy dum, rodinny dam), na pozemek zcela nezastavitelny, popt.
zastavitelny stavbou, kterd neni v dané lokalité lukrativni (stavba pro plnéni funkce lesa), lze
predpokladat, ze dojde k podstatnému poklesu hodnoty. U ostatnich zmén ploch, kde neni otazka
zastavitelnosti tolik vyznamna (naptiklad pujde o zménu zemédelské plochy na plochu lesa), jakoz
1 v ptipadé omezeni prostrednictvim dalsich (podminek) pravidel zpusobu vyuziti, k podstatnému
snizen{ hodnoty zpravidla nedojde. Tyto zavéry predstavuji vsak vyznamné zobecnéni a vzdy bude
nutné zkoumat konkrétni okolnosti. Napfiklad snizeni ptipustné vyse vystavby, v jejimz dusledku
nemuze vlastnik vybudovat planovany podlazni bytovy dum o Sesti patrech, ale pouze o dvou,
by mohl predstavovat podstatny pokles hodnoty pozemku. Komplikovanéjsi je zména vyuziti jiz
zastavéného pozemku. Nepochybné totiz dochazi k mensimu snizeni hodnoty ve srovnani

s nezastavénym pozemkem, nebot’ stavby se zména nikterak nedotkne. Pti urceni vyse Gjmy bude

455 BATTIS, Ulrich. In BATTIS, KRAUTZBERGER, LOHR: Bangesetzbuch: BanGB. .., § 42, marg. 6.

40 Tamtéz.

H7 Tamtéz.

48 RUNKEL, Peter. In ERNST, ZINKAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: Bangesethuch.. ., § 42, marg. 89.
49 Hoffmann upozorfiuje na rozdilnost vaimani hranice vyrazného poklesu hodnoty, kdyz néktefi autofi povazuji za
vyrazny pokles jiz 5 % a naopak jini ani pfi 10 % neshledavaji vyznamny pokles (blize HOFFMANN, Klaus. In
SPANNOWSKY, Willy, UECHTRITZ, Michael. Bangesersibuch: BanGB. 4. vydani. C. H. Beck, 2022, § 42, marg, 18).
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zalezet na stari budovy a jeji Zivotnosti, ¢im kratsi je zbyvajici doba zZivnosti stavby, tim vyssi bude
pokles hodnoty zastavéného pozemku.*”

Dile je nezbytné zkoumat splnéni pfic¢inné souvislosti mezi poklesem hodnoty pozemku
a zménou charakteru (funkcniho vyuzitl) pozemku na zakladé zasad dzemniho rozvoje, izemniho
¢t regulacniho planu, tedy to, zda k poklesu hodnoty pozemku nedoslo z jinych duvodu. Pfedevsim
pricinna souvislost nemusi byt dana v rozsahu, v jakém doslo k vyvoji cen na trhu nemovitych véci.
V némecké doktriné se v této souvislosti zduraznuje zohlednéni poptavky po daném druhu
pozemku. Snizeni hodnoty v dusledku poptavky jesté pred prijeim Uzemné planovaci
dokumentace nemuze vést k niroku na ndhradu.*' To plati i tehdy, provede-li organ vefejné spravy
z divodu klesajici poptivky zménu Uzemné planovaci dokumentace.** Napfiklad neni-li
o pozemky urcené k vyskové zastavbé zajem a uzemné planovaci dokumentace takové pozemky
zmeéni na pozemky umoznujici nizkopodlazni zastavbu, po které je naopak silnd poptavka, muze
byt nahrada odmitnuta.*”

Ustanoveni § 102 stavebniho zikona umoznuje kompenzovat pouze zménu vyuziti pozemku
vlastnika.*”* ProtoZe je vSak u poklesu hodnoty pozemku aplikovana Listina, je nutné zvazit, zda
1 zménou sousedni plochy Gzemné planovaci dokumentaci nedochazi ke kvalifikovanému zasahu
do vlastnického prava. Dojde-li ke zméné vétsi plochy, avsak pozemek vlastnika do této plochy
nebude zarazen (napf. pozemek vlastnika zastane v plose pro individualni bydleni, avsak v okoli
pozemku bude vytvofena plocha pro komercni vyuzit), bylo by mozné uvazovat o zasahu do
vlastnického prava vymezenim takové sousedni plochy. Domnivam se vsak, ze uzemné planovaci
dokumentace v takové ¢asti by meéla byt spise prezkoumana z toho pohledu, zda nevykazuje prvky
libovule, jednalo by se tedy spiSe o otazku zakonnosti dané dokumentace (4. bylo by nezbytné
zkoumat, zda dokumentace neméla zaradit 1 pozemek vlastnika do plochy pro komercni vyuziti,
aby mu pfipadné vznikl narok na nihradu). Spornéjsi bude situace, dojde-li ke zméné pouze Casti
sousednich ploch pozemku, a to na takovou, ktera bude umoznovat stavbu, jez muze vést ke
snizen{ hodnoty pozemku vlastnika zejména vzhledem k potencidlnim imisim (napf. vybudovani
kravina & leti§té v blizkosti rodinného domu). Caste¢né byla tato problematika identifikovina
doktrinou v souvislosti s vyvlastnénim pfi tvahach o kompenzaci poklesu hodnoty nevyvlastnéné

nemovité véci, kde je nezbytné pfi stanoveni kompenzace vyvlastnéni prihlédnout 1 k poklesu

460 Blize RUNKEL, Peter. In ERNST, ZINKAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: Bangeserzbuch.. ., § 42, marg,
79b, ktery uvadi 1 konkrétni pifklad vypoctu poklesu hodnoty zastavéného pozemku.

461 Tamtéz, marg; 90.

462 Shodné¢ HOFFMANN, Klaus. In SPANNOWSKY, UECHTRITZ. Baugeserzbuch.. ., § 42, marg. 19.

463 RUNKEL, Peter. In ERNST, ZINKAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: Bangesetzhuch.. ., § 42, marg. 90.
464 Obdobné némecka doktrina k vykladu § 42 BauGB, napriklad RUNKEL, Peter. In ERNST, ZINKAHN,
BIELENBERG, KRAUTZBERGER. Bangesetzbuch..., § 42, marg. 72-75, nebo BATTIS, Ulrich. In BATTIS,
KRAUTZBERGER, LOHR: Bangeserzbuch: BanGB. .., § 42, marg. 5.
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hodnoty zbyvajici ¢4sti majetku vyvlastiiovaného.*® Handk upozorfiuje na argumentaci vlastnikd,
jejichz nemovité véci nebyly vyvlastnény, o poklesu hodnoty jejich pozemku v dusledku
uskutecnéni ucelu vyvlastnéni, zejména v souvislosti s té¢Zbou nerostd, stavbou bioplynovych
stanic, vétrnych elektriren ¢i ubytoven.* Pfiklani se pfitom k zdvéru, Ze ptipadnd kompenzace je
v podminkich CR pokryta spife prostiednictvim tdpravy obcanského zékoniku®’ o imisich
a moznosti brojit proti ziméru v izemnim fizeni.** Pokles hodnoty v dasledku izemné plinovaci
dokumentace je pritom problematicky z mnoha aspekti. Pfedné neni zfejmé, kdy ke vzniku Gjmy
dochazi. Zda jiz vymezenim uzemné planovaci dokumentaci anebo az nasledné vefejnopravnim
povolenim umoznjicim stavbu, faktickou realizaci stavby ¢i snad az provozem stavby. Pro
zodpovézeni této otazky by bylo nezbytné uzavtit, co je puvodem ujmy, predevsim zda jim jsou ¢
nejsou imise. Stavba pfitom nemusi byt nikdy realizovana, muZe existovat po omezenou dobu,
popt. alesponn po omezenou dobu pusobit na sousedni pozemky imisemi. V dusledku vyvoje
technologii mohou byt v budoucnu imise omezeny ¢i zcela vylouceny, napriklad hluk aut
v souvislosti s novymi typy motoru. U staveb vykazujicich vyssi miru imisi mohou byt zfizovany
podle zvldstnich zakont ochrannd pasma, se kterymi je pak spojena nihrada.*” Domnivam se, Ze
jiz jen prvotni vymezeni v zemné planovaci dokumentaci muaze mit vliv na hodnotu pozemku
(napf. muze poklesnout hodnota pozemku z obavy stavby vétrnych elektraren v blizkosti
pozemku). Bude-li pokles prokazan, mél by byt kompenzovan za podminek uvedenych v této
podkapitole prace. Avsak pfipadny nasledny pokles hodnoty pozemku odraZejici skute¢nou
realizact stavby (naruseni vzhledu krajiny a pohledu vétrnou elektrarnou) ¢i provoz (imise v podobé
hluku z elektrarny) jiz nema souvislost s zemné planovaci dokumentaci a zde patrné bude
470

kompenzace skutecné pokryta ipravou obcanského zakoniku*” o imisich.

6.2.3 Marné vynaloZené naklady
Ujma v podobé marné vynalozenych ndklada muZze byt zpusobena zasadami tzemniho
rozvoje, uzemnim a regulacnim planem a Gzemnimi opatfenimi, a to at’ zménou charakteru

(funkéniho vyuZit) pozemku, u stavebni uzavéry zdkazem ¢i omezenim stavebni cinnosti, tak

465 Blize napt. HANAK, Jakub. Vyslastuéni..., s. 161.

400 Tamtéz, s. 163.

47 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

468 HANAK, Jakub. Vyslasmér...., s. 165.

469 Pro srovnani je mozné uvést, ze v ramci kompenzace poklesu hodnoty podle § 42 BauGB nedochazi ke kompenzaci
jinych pozemku, nez které byly pfimo zasazeny. Pfitom vsak plati pozadavek, aby uzemni planovani vyfesilo v uvahu
piipadajici neunosné imise tim, ze zmirni jejich skodlivé ucinky na pfiméfenou uroveil jinymi opatfenimi (napf.
oddélenim neslucitelnych zpusobu vyuziti jinymi plochami), nebo pokud to neni mozné, zahrnulo dotéeny pozemek
do planovaci oblasti zrusenim ¢i zménou dfive povoleného vyuziti tak, aby vlastnik dosahl na kompenzaci podle § 44
BauGB. Nedostoji-li tomuto pozadavku, je v takové Casti Gizemni plan neplatny (blize napf. rozsudek Spolkového
soudntho dvoru ze dne 18. 12. 1986, sp. zn. III ZR 174/85, ¢i HOFFMANN, Klaus. In SPANNOWSKY,
UECHTRITZ: Bangeserzhuch. .., § 39, marg. 14.1).

470 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.
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blokaci uzemi. Ustanoveni § 102 stavebniho zakona zakotvuje tuto nahradu pro Gzemni plan rusici
moznost zastavit pozemek a stavebni uzavéru, doslo-li tak k zasahu v dobé ucinnosti daného
ustanoveni a vznikla-li Gjma vlastnikovi pozemku, bude kompenzace poskytnuta za podminek tam
uvedenych a nikoli za primé aplikace Listiny.

Stavebni zikon zakotvuje nahradu pouze ve vztahu k vlastnikovi pozemku. Naklady vsak
muze vynaloZit i jina osoba nez vlastnik pozemku, tedy je mozné, aby naklady vynaloZzené odlisnou
osobou od vlastnika ztratily v dusledku nastroju tzemniho planovani na hodnoté. Za osobou
opravnénou pozadovat ndhradu by nemél byt povazovan pouze vlastnik, ale jakdkoli osoba, do
jejthoZ postaveni bylo pfislusnym nastrojem tzemniho planovani zasazeno, a kterd ma radné
uzivaci pravo k pozemku, at’ uz na zakladé titulu vécného prava (osoba, které svédci pravo stavby)
¢t obligacniho (ndjemce, pachtyr). Uzivaci pravo musi mit v okamziku, kdy ndklady vynalozila.
Proto némecka doktrina z opravnénych osob vylucuje kupujiciho, ktery naklady vynaloZil pred tim,
nez byl opravnén pozemek uZivat vsouladu s plathou tzemné plinovaci dokumentaci.*”!
Neptipousti ani, aby za kupujictho pozadoval nahradu vlastnik, nebot’ naklady je mozné nahradit
pouze osobé, ktera je skuteéné vynaloZila, a kterd méla v imyslu pozemek uZivat.*”

Za marné vynalozené naklady bude mozné povazovat jakékoli vydaje, které budou souviset
se zamérem, ktery byl zmaren. Pujde predevsim o naklady vynaloZené na projektovou
dokumentaci, vybudovani infrastruktury a siti, geodetické prace v¢. ndkladu na rozdéleni pozemku,
pruzkum pudy, popt. mohou byt podobu smluvni sankce v souvislosti se smlouvou o uvéru ¢i
o dilo. Naklady musi byt nastrojem tzemniho planovani zmarteny. Je tak nezbytné zkoumat, zda
skutecné v dusledku nastroje tzemniho planovani ztratily ndklady hodnotu ¢i nikoli, popf. v jakém
rozsahu. Vlastnik muzZe naptiklad projektovou dokumentaci (ptipadné ¢aste¢né upravenou) pouzit
v ramci jiného zaméru. Kompenzovan by mél byt vzdy pouze pokles hodnoty vynaloZenych
nakladt, kompenzace plné nidhrady se vlastnik dock4, ztrati-li naklady svou hodnotu tGplné.*” Pfi
posouzeni, zda ndklady byly vynalozeny marné v dusledku pfislusného nastroje uzemntho

planovani, je pak nezbytné zvazit nejen zjevnou neproveditelnost planovaného zaméru podle

411 RUNKEL, Peter. In ERNST, Werner, ZINKAHN, Willy, BIELENBERG, Walter, KRAUTZBERGER, Michael.
Bangeserzbuch. C. H. Beck, 2022, § 39, marg. 37. Shodné dale napt. BATTIS, Ulrich. In BATTIS, KRAUTZBERGER,
LOHR: Bangesetzbuch: BauGB. . ., § 39, marg. 2, nebo HOFFMANN, Klaus. In SPANNOWSKY, Willy, UECHTRITZ,
Michael. Baugesersbuch: BanGB. 4. vydani. C. H. Beck, 2022, § 39, marg. 5. 1.

42 HOFFMANN, Klaus. In SPANNOWSKY, UECHTRITZ: Bangesetzbuch. .., § 39, marg, 21.

413 Shodné RUNKEL, Peter. In ERNST, ZINKAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: Bangeserzbuch. .., § 39,
marg. 33, nebo HOFFMANN, Klaus. In SPANNOWSKY, UECHTRITZ: Bangesetzbuch. .., § 39, marg, 28.
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platné tzemné planovaci dokumentace,™ale pfipadné i jina vefejnopravni*” & soukromopravni

omezeni pozemku, kterd by zamér vlastnikovi znemozfiovala.””*

Ujma v podobé marné vynaloZenych ndkladu se od téch ostatnich li§ predeviim mirou
naplnéni kritéria legitimniho ocekavani. Zde totiZ jiz vlastnik vynaloZil naklady na realizaci svého
zaméru nebo se zamérem souvisejicim v duvéfe v izemné planovaci dokumentact, nacez doslo
k jeji zmeéné, zruseni ¢1 vydani nové, nebo k vydani tzemniho opatreni, a tim se ukazalo vynaloZeni
nakladu jako marné. Legitimni oc¢ekavani naplni vlastnik jiz tim, Ze naklady vynalozi. U této Gjmy
je vSak legitimni ocekavani nezbytné posoudit prisnéji optikou objektivni davodnosti viry vlastnika
v uzemné planovaci dokumentaci. Zakladem duvéry vlastnika, popt. jiné osoby, ktera naklady
vynalozila, je existence Gzemné planovaci dokumentace, ktera davéru ve vlastnikovi vyvolava.
Duvéru vlastnika je nutné zkoumat 1 s ohledem na to, kdy se nejpozdéji mél a mohl dozvédét
o budoucim ohrozeni jeho zaméru. Vzdy tak bude nutné zkoumat konkrétni okolnosti, které
umozni ucinit zavér o tom, ze se vlastnik mohl a mél dozvédét o budouci zméné a o tom, Ze tato
zména bude mit vliv pravé na jeho pozemek. Musi jit o zvefejnéni formalni v souvislosti s procesem
ptijimani pfislusného néstroje uzemniho planovani, nepostaci naptiklad soukroma neformalni
informace od pracovnika organu verejné spravy. Mam za to, ze okamzik se muze u jednotlivych
osob lisit, napfiklad pro nékterou bude duvéra omezena jiz zvefejnénim navrhu uzemniho planu,
pro jinou az podobou uzemniho planu po pfipominkach, namitkach ¢i stanoviscich dotcenych
organu. Nelze pfijmout zavér, ze by zména uzemniho planu automaticky vyloucila legitimni
ocekavani vsech osob, vzdy musi zvefejnéna informace duvodné vyvolat ve vlastnikovi obavu,
ze se zména bude tykat 1 jeho pozemku. To plati pfedevsim u dil¢ich drobnych zmén, naproti tomu
pfijeti zcela nového tzemniho planu miZe narusit legitimni ocekavani vétstho okruhu osob. Mam
za to, ze vliv na duvéru vlastnika naopak nemd napadnuti nastroje uzemniho planovani prostredky,
které poskytuje osobam spravni fad ¢i soudni fad spravni, a které mohou vést k jeho zruseni
¢t alespon jeho ¢asti, nebot’ je nutné vychazet z davéry adresata verejné spravy v jeji spravni ukony
a zakonnost takovych dkonu. Vyjimeéné by patrné bylo mozné pfipustit prolomeni duveéry
v ptipadé faktického vyvoje tzemi, budou-li okolnosti, které povedou orgin vefejné spravy
k nezbytnostt aktualizace ¢i pfijet  daného nastroje, pro vlastnika zcela jednoznacné
a rozpoznatelné.*”” Je-li naruSeno legitimni oCekavani vlastnika, nebudou naklady vynalozené po

naruseni kompenzovany. To v§ak neznamena, ze by rozhodnutim vlastnika dobrovolné upustit od

414 RUNKEL, Peter. In ERNST, ZINKAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: Bangesetzhuch. .., § 39, marg. 32.
45 HOFFMANN, Klaus. In SPANNOWSKY, UECHTRITZ: Bangesetzbuch. .., § 39, marg, 24.

476 Nektefi autofi soukromopravni omezeni vztahujici se k pozemku zohledfuji v ramci posouzeni existence
legitimniho ocekavani vlastnika. BliZe napt. BATTIS, Ulrich. In BATTIS, KRAUTZBERGER, LOHR: Bangeserzbuch:
BanGB. .., § 39, marg. 9. Domnivam se vsak, ze jde spiSe o otazku pricinné souvislostt (shodné HOFFMANN, Klaus.
In SPANNOWSKY, UECHTRITZ: Bangesetzbuch..., § 39, marg. 24).

477 BATTIS, Ulrich. In BATTIS, KRAUTZBERGER, LOHR: Bangesetzbuch: BauGB. .., § 39, marg. 9.
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zaméru z duvodu naruseni duveéry, byla pferusena pri¢inna souvislost mezi naklady vynalozenymi
pred narusenim legitimniho oCekdvani a zasahem zpusobenym nistrojem tizemniho plinovani.*”
Je vsak mozné po vlastnikovi pozadovat, aby po naruseni duvéry vynalozil potfebnou péci na
zachovan{ hodnoty jiz vynaloZenych naklada.*”

Mam za to, Ze vzhledem k povaze naroku na ndhradu marné vynalozenych nakladu a mire
intenzity naplnéni legitimniho ocekavani neni zasadné nezbytné zohlednovat vysi majetkové ujmy
nebo posuzovat rozsah omezeni. Navic zohlednéni rozsahu omezeni selhava i s ohledem na to,
ze zasah do vlastnického prava zde spociva ve snizeni hodnoty vynaloZenych nakladd. Rozhodné
je tak predevsim poruseni legitimniho ocekavani. I s ohledem na to, jakoz i s prihlédnutim
k prisnéjsimu posouzeni legitimniho ocekavani optikou duvodnosti davéry vlastnika v nastroje
uzemntho planovani, nepovazuji za vhodné zakotveni negativni podminky lhuty 5 let podle § 102
odst. 3 stavebniho zdkona, jejiz smysl a ucel se projevuje predevsim ve vazbé na pokles hodnoty
pozemku, nikoli u marné vynaloZenych nakladu. Neni vhodné pozadovat po vlastnicich, aby po
uplynuti lhuty jiz nevynakladali zadné naklady na jimi zamysleny zamér s tim, Zze by po uplynuti
lhaty 5 let uz neméli davérovat v uzemné planovaci dokumentaci a jeji upravu prislusné plochy.
Bohuzel, ani novy stavebni zakon od lhuty 5 let u marné vynaloZenych nakladu neupousti.

Zavéry této podkapitoly o uréeni marné vynalozenych nakladu a poklesu jejich hodnoty,
o legitimnim ocekavani a jeho ztraté, jakoZ i o pficinné souvislosti, jsou plné aplikovatelné 1 pri

posouzeni naroku podle § 102 stavebniho zakona.

6.2.4 Naklady vynucené omezenim vlastnického prava

Nutnost vynalozit naklady, které by vlastnik jinak vynaloZit nemusel, muZe byt vyvolana
uzemné planovaci dokumentaci ¢i Gzemnimi opatfenimi. Vzhledem k povaze téchto nastroju
a jejich obsahu, je vznik takovych naklada mélo pravdépodobny.

Naklady vynucené omezenim budou mit nejblize k ujmé v podobé poklesu hodnoty
pozemku. Je tak tfeba zkoumat naplnéni legitimniho ocekavani vlastnika (ptipadné aplikaci lhaty 5
let), rozsah omezeni, ktery je nastrojem vyvolan, a vysi majetkové Ujmy. Nutné je zkoumat
1 pricinnou souvislost. Ta naptiklad nebude splnéna u naklada na nihradni bydlenti, byl-li stavebni
zamér vlastnika nastroji izemniho planovani zmaten.

I's prihlédnutim k vysi takovych naklada lze mit za to, Ze nebudou zasadné zasahem, za ktery

by bylo nezbytné poskytovat nahradu.

478 Shodné tamtéz, marg, 11.
41 Srov. RUNKEL, Peter. In ERNST, ZINKAHN, BIELENBERG, KRAUTZBERGER: Bangeserbuch. .., § 39, marg,
35
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6.2.5 Usly zisk

Jak jiz bylo uvedeno v ramci pojednani o jednotlivych nastrojich tzemniho planovani,
nepfipada v souvislosti s nimi vznik Gjmy v podobé uslého zisku zasadné v uvahu. Lze zopakovat,
ze uzemné planovaci dokumentace 1 Uzemni opatfeni se nedotykaji jiz pravomocnych
verejnopravnich povoleni, proto nemuze vlastnikovi zisk ujit, ma-li svaj zamér jiz povolen. Pokud
jej povolen nemel a pro svuj zamér vefejnopravni povoleni pottebuje, nebude schopen prokazat
pricinnou souvislost mezi zasahem do vlastnického prava a uslym ziskem. Pujde-li o ¢innost, k niz
neni treba vefejnopravniho povoleni, nebude uvedenymi nastroji ovlivnéna a k vzniku Gjmy
v podobé wuslého zisku tak nedojde. Vyjimkou zuvedeného bude zruseni vefejnopravniho

povoleni, predevsim ve vyvlastiovacim fizeni, pak by patrné kompenzace uslého zisku nebyla

vyloucena.**

48 HANAK, Jakub. Vyslastméni..., s. 94.
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7 Zaveér

V predchozich ¢astech prace byla na podkladé vychodisek analyzovana Ceska pravni uprava
nahrad za omezeni vlastnického prava vybranymi nastroji izemniho planovani, pficemz jsem v ni
zodpovedél v ivodu vymezené vyzkumné otazky. Nyni je vhodné pfehledné poskytnout zavéry
celé prace a navrhnout vhodné zmény pravni apravy do budoucna.

Neékteré z nastroju uzemniho plavani jsou zpusobilé zasahnout do vlastnického prava a vést
ke vzniku Ujmy vlastnika. Konkrétné dzemné planovaci dokumentace muze vést zménou
charakteru (funkc¢niho vyuzitl) pozemku ke vzniku 4jmy v podobé vynucenych nakladd a marné
vynaloZenych nakladu; shodné tzemni opatfeni o stavebni uzavéry zakazem a omezenim stavebni
innosti. Uzemni a regulatni plan pak i k Gjmé v podobé poklesu hodnoty pozemku, zisady
uzemntho rozvoje pouze omezené v souvislosti s vefejné prospésnymi stavbami a opatfenimi.
Zadny 7 nastrojii izemniho plinovani nemiiZe zdsadné vést ke vzniku Gjmy v podobé uslého zisku,
resp. vlastnik nebude schopen prokazat pficinnou souvislost bez toho, aniz by disponoval
ptislusnym vefejnopravnim povolenim k realizaci svého zaméru. Disponoval-li by jim, mohl by
zamér realizovat a zisk by mu neusel. Dale muzZe Gzemné planovaci dokumentace a izemni opatfeni
vést k zasahu v podobé blokace tzemi a tim zalozit ztratu vyhod uzivani pozemku.

Ustanoveni § 102 odst. 1 stavebniho zikona zakladd kompenzaci v pfipadé stavebni uzavéry
ve vztahu k marné vynalozenym a vynucenym nakladum. Nasledujici odst. 2 upravuje narok na
nahradu, doslo-li uzemnim planem ke zruseni moznosti zastavéni pozemku, vynaloZil-li vlastnik
v této souvislosti marné naklady. Soucasné zakotvuje negativni podminku lhuty 5 let, ktera bézi od
nabyti ucinnosti puvodniho uzemniho planu, ktery zastavéni umoznil, a po jejimZ uplynuti narok
zanikd. V praci byly pfedlozeny argumenty, pro¢ zakotveni lhuty povazuji za vhodné u Gjmy
v podobé poklesu hodnoty a vynucenych nakladu, nikoli marné vynalozenych naklada. Dale bylo
upozornéno na nedostateCnost upravy pri zakotveni vyjimek ze lhaty, predevsim byl-li pozemek
vlastnika blokovan, nebylo-li mu ze strany organu vefejné spravy umoznéno realizovat na pozemku
zamer, trvalo-li fizeni o vefejnopravnim povoleni nepfiméfené dlouho anebo bylo-li vefejnopravni
povoleni po uplynuti lhaty zruseno nadfizenym organem vefejné spravy ¢i soudy ve spravnim
soudnictvi.

Vzhledem k tzkému vymezeni skutkovych podstat nahrad podle stavebniho zakona je
u nékterych nastroju tizemniho planovani zcela, u jinych pouze u urcitych druht Gjem, nezbytné
aplikovat pfimo Listinu za pfiméfené aplikace § 102 stavebniho zakona. S pfihlédnutim k tuzemské
judikatute byla v praci vytyCena kritéria, ktera je tfeba hodnotit pro uc¢inéni zavéru o kvalifikovaném

zasahu do vlastnického prava. Konkrétné je nutné zohlednit poruseni principu rovnosti, rozsah
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omezeni vlastnického prava a jeho délku, legitimni ocekavani vlastnika ohledné vyuziti pozemku,
v ramci kterého by méla byt zohlednéna 1 predvidatelnosti zasahu, a vySe majetkové Gjmy.

Blokace uzemi muze byt nastolena v izemné planovaci dokumentaci vymezenim Gzemni
rezervy, zakotvenim etapizace, podminénim rozhodovani v Gzemi potizenim regulacniho planu ¢i
v ptipadé uzemniho planu 1 izemni studii, dlouhodobou absenci realizace vefejné prospésné stavby
¢1 opatfeni, a dale Uzemnimi opatfenimi. StéZejni pro zavér o kvalifikovaném zasahu je posouzeni
délky omezeni a legitimniho ocekavani vlastnika. Ztrata vyhod uZivani by méla byt kompenzovana
majetkovym plnénim, které odpovida obvyklému nijemnému daného pozemku o hodnoté pred
blokaci izemi bez ohledu na blokovanou cinnost.

Pokles hodnoty pozemku muze nastat v dusledku zmény charakteru (funkéniho vyuZiti)
pozemku, v¢. stanoveni podminek vyuziti, Gzemnim a regulacnim plainem, omezené zasadami
uzemntho rozvoje. Predpokladem aplikace nahrady podle Listiny je naplnéni legitimniho ocekavani
(je-li aplikovana lhuta 5 let, postaci, ze ke zméné charakteru pozemku doslo pred jejim uplynutim)
a poruseni principu rovnosti. Pro zavér o kvalifikovaném zasahu bude nezbytné, aby pokles
hodnoty byl vyznamny. Za ten lze obecné povazovat pokles o asi 10 % vzhledem k puvodni
hodnoté pozemku, byt’ bude zaleZet na konkrétnich okolnostech ptipadu. Zohlednovany nemohou
byt majetkové poméry vlastnika. VZdy musi jit o pokles v dusledku zmény charakteru pozemku
uzemné planovaci dokumentaci. V tomto ohledu je nezbytné hodnotit, zda za poklesem nejsou
1 jiné skutecnosti, predevsim vyvoj trhu a poptavky.

Marné vynaloZit ndklady muZze vlastnik v disledku dzemné planovaci dokumentace
a uzemniho opatfeni o stavebni uzavére, a to jak pfi zméné charakteru pozemku ¢i zakazu
a omezeni stavebni ¢innosti, tak pfi blokaci uzemi. Pfima aplikace je vyloucena u stavebni uzavéry
a uzemniho planu, rusi-li azemni plan zastavitelnost pozemku, a zada-li o nahradu vlastnik
pozemku, nebot’ pak se postupuje podle § 102 stavebniho zakona. Nahrada marné vynalozenych
naklada by méla byt pfiznana jakékoli osobé, ktera je vynalozila, a ktera v dobé vynaloZeni byla
opravnéna k uzivani pozemku. Duveéru vlastnika v nastroje tzemniho planovani je tfeba posoudit
ptisné optikou objektivni divodnosti spoléhani se na dany nastroj uzemntho planovani. Naklady
vynalozené po ztraté duvéry nemohou byt kompenzovany. Vzdy se nihrada poskytne pouze
v rozsahu, v jakém naklady ztratily na hodnoté. Miru omezeni vlastnika a vysi majetkové Gjmy neni
zasadné nutné zkoumat.

Vynucené naklady budou zasadné predstavovat meze vlastnického prava.

Z vyse popsaného shrnuti je zfejmé, Ze pravni Gpravé ve stavebnim zdkoné, a to 1 v novém
stavebnim zdkoné, je mozné nekteré diléi nedostatky vytknout. Predné v zajmu zvyseni pravni

jistoty a soucasné naplnéni jednotnosti a komplexnosti Gpravy by bylo vhodné, aby skutkové
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podstaty nahrady podle stavebniho ziakona dopadaly na vSechny nastroje uzemniho planovani,
které jsou zpusobile zasahnout do vlastnického prava, a druhy gjem. V dusledku omezeni rozsahu
aplikace § 102 stavebniho zdkona pouze na Gjmu v podobé marné vynalozenych nakladu néktera
pravidla postradaji svij smysl a ucel. Pfedevsim jde o upravu lhuty 5 let a povinnost vraceni
nahrady, které jsou opodstatnéné predevsim u poklesu hodnoty, u marné vynalozenych nakladu
velmi omezené. Podrobnéjsi uprava a rozdéleni jednotlivych skutkovych podstat by jednoznacné
prospélo zjednoduseni, a to idealné za soucasného prevzeti nékterych doplnujicich pravidel ze
zahranici (naptiklad pravidel pro prodlouzeni lhuty). Pfipravu nového stavebniho zikona bylo
pfitom mozné vyuzit jako prilezitost k revizi stavajici pravni apravy. Jak bylo uvedeno v samotné
podkapitole této prace, novy stavebni zakon ji zcela nevyuzil. Kvitovat lze rozsifeni nahrady pro
veskerou uzemné planovaci dokumentaci, nedostatecna Gprava druhu Gjem a lhuty je vsak témér
totozné prevzata ze stavajictho stavebniho zakona. Soucasné vsak lze konstatovat, Ze prevaznou

Cast nedostatku pravni Upravy je mozné preklenout vykladem a pripadnou primou aplikaci Listiny.
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Shrnuti

Prace se zabyva zasahy do vlastnického prava nastroji uzemniho planovani a kompenzaci
ujmy z toho vzniklé. Jejim cilem je urceni, jaké nastroje tzemniho planovani mohou vést k zasahu
do vlastnického prava a vzniku Gjmy, a zda ma byt Gjma vlastnikovi kompenzovana, poptipadé za
jakych podminek. Prace je rozdélena do Ctyr hlavnich ¢astl. V prvni jsou ukotvena vychodiska
prace. Druha se zabyva nastroji uzemniho planovani a jejich zpusobilosti zasahnout do
vlastnického prava a vést ke vzniku Gjmy. Treti analyzuje aplikaci § 102 stavebniho zdkona, ktery
zakotvuje néhradu za zménu v tzemi. Ctvrti se pak zabyva rozlienim vnitinich a vnéj§ich mexi

vlastnického prava a pojednava a mozné ptimé aplikaci cl. 11 odst. 4 Listiny.

Summary

The thests deals with the restriction of the right to property by land-use planning instruments
and compensation for the damage caused by them. Its aim is to determine which land-use planning
instruments can lead to interference with the property right and cause damage and whether and
under what conditions the owner should be compensated for the damage. The thesis is divided
into four main parts. In the first part, the background of the thesisis presented. The
second part deals with the instruments of spatial planning and their ability to interfere with the
right to property and lead to harm. The third part analyses the application of Section 102 of the
Building Act, which provides compensation for land alteration. The fourth part deals with the
distinction between the internal and external boundaries of the right to property and analyses the
possible direct application of Article 11 (4) of the Charter of fundamental rights and freedoms
of the Czech Republic.
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