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Uvod

Zemsky povrch je tvoien pozemky, které jsou vlastnény nejriznéj$imi osobami. Ty na
nich mohou realizovat rtznorodé zaméry. Nékteré ze zaméru se uskuteCnuji za ucelem
napliiovani zajmu soukromych, jiné naopak k dosahovani zajmu vetejnych. Dle napliiovaného
zajmu se pak nejcastéji odliSuje i vlastnicka struktura pozemku. Napliovani vefejnych zajmut
je ukolem osob vefejného prava. Jednim z vefejnych zajmu je i zajisténi toho, aby nékteré
¢asti uzemi slouzily vSem osobam bez rozdilu. Takovymi ¢astmi izemi mohou byt pozemky
slouzici jako vefejnd prostranstvi nebo pozemky potiebné pro zajisténi nezbytné verejné
vybavenosti. Jedna se o ukol statu, ktery je realizovan také prostfednictvim uzemnich
samospravnych celkd. Jsou to pravé izemni samospravné celky, které jsou povinny v souladu
s § 2 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpish
(dale jen ,,zdkon o obcich®), resp. § 1 odst. 4 zédkona ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské
zfizeni), ve znéni pozdéjsSich predpisi, peCovat o vSestranny rozvoj svého tzemi a o potieby
svych ob¢ant. Uvedeny vefejny zajem se naplituje za pomoci stanoveni koncepce rozvoje
uzemi v procesech uzemniho planovani.

V soucasné¢ dob€ uzemni samospravné celky nedisponuji dostatkem pozemkl pro
zajiSténi vySe uveden¢ho vyuZiti Gzemi. O tom sv&€d¢i mnozstvi Zalob, ve kterych se
soukromé osoby domahaly vydani bezdlivodného obohaceni za vyuZivani svych pozemki
jako vefejnych prostranstvi, tedy ve vefejném zajmu.! Tato teze byla ovéiena i v podminkach
statutarniho mésta Olomouce. Byly identifikovany pozemky, které jsou Uzemnim pldnem
uréeny pro vefejna prostranstvi, pfipadn& pro tcely zajisténi vefejné vybavenosti.? Nasledng
bylo zjistovano, zda jsou tyto pozemky ve vlastnictvi statutdarniho mésta.® Vysledek
odpovidal predpokladu, Ze mésto nedisponuje vSemi pozemky uréenymi pro tento zpisob
vyuziti. Tento stav Usti v to, Ze soucasna pravni Uprava uzemniho pldnovani nutné potiebuje
nastroje ke spravedlivému rozlozeni nékladli souvisejicich s vyuZzitim izemi. Soucasné vSak
musi v pravnim staté existovat mechanismy, jak nahradit vlastnikiim pozemk jejich vklad
umoznujici racionalni vyuZiti izemi.

Je patrné, Ze Uizemni pladnovani je Cinnosti, kterd zasahuje do prav dotenych osob,

nejcastéji praveé do prava vlastnického. Uzemni planovani je ¢innosti, jejimZ cilem je dosazeni

! Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. tinora 2006, sp. zn. 33 Odo 396/2004, nové&ji pak usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 26. unora 2019, sp. zn. 28 Cdo 4595/2018.

2 Uzemni plan Olomouc, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, hlavni vykres [online]. Statutarni mésto
Olomouc [cit. 13. Gnora 2022]. Dostupné z:
https://www.olomouc.eu/administrace/repository/gallery/articles/25_/25952/up_olm_uplne_zneni_2020_1-2-
1 hlv10.cs.pdf.

% Tyto udaje byly ziskany z katastru nemovitosti a jsou dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz.
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obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zdjml na rozvoji uzemi. Vysledné
feSeni, tedy upfednostnéni nékterého z téchto zajmul, musi byt pfijato pfi zachovani jeho
proporcionality a ochrany zakladnich prav pied svévolnymi a excesivnimi zasahy.* Zarovef
musi pravni tprava uzemniho planovani reflektovat skuteCny stav v tizemi, ktery neumoziuje
naplnovat vefejné zdjmy pouze za pomoci pozemkil ve vlastnictvi osob vetfejného prava.
Stavebni zakon obsahuje nastroje, které maji pomoci tento problém fesit tak, aby byl naplnén
cil trvale udrzitelného rozvoje Uzemi a dochazelo k smysluplnému vyuziti Gzemi pii
napliovani vefejnych zajmu soucasné s ohledem na zajmy soukromé.

Tématem disertacni prace je proto vlastnické pravo a jeho ochrana v tzemnim
planovani. V souladu s predlozenymi tezemi se disertani prace zabyva nastroji, které jsou
zpusobilé ovliviiovat vlastnické pravo, a to jak v jeho prospéch, tak i neprospéch. Disertacni
prace se zaméfuje na ndstroje, které mohou byt vyuzity v izemnich planech obci. Jedna se o
nastroje prosazovani cili a ukold uzemniho planovani. Tyto nastroje jsou totiz nositeli
regulativi, které vedou k napliiovani cili a ukolti izemniho planovani. Tim soucasné¢ dochazi
Kk ovliviiovani vlastnického prava, a to v pozitivnim i negativnim slova smyslu. Vlastnické
pravo je proto predmétem disertacni prace z toho hlediska, jak na n& zkoumané nastroje
pusobi. Dlivodem pro zaméfeni se na nastroje vyuzitelné v izemnich planech je, ze izemni
plan je dokumentaci frekventovanou a na komundlni Urovni uzemniho planovani také
omezen. Uzemni plan totiz stanovi zékladni koncepci rozvoje obce.

Cilem prace je pfinést komplexni pohled na nastroje vyuZzivané tzemnim planem,
které slouzi k prosazovani cilii a kol izemniho planovani a soucasné€ maji vliv na vlastnické
pravo dotcenych osob. Tento pohled by mél pfispét k teoretickému pochopeni problematiky
uzemniho planovani a zaroveil by mohl byt vyuZzitelny i izemnimi samospravnymi celky a
jejich organy, ptipadné dotéenymi vlastniky pozemk a staveb. Prace si naopak neklade za cil
zkoumat procesni aspekty Uzemniho pldnovani ve vztahu k vlastnickému préavu. Tomuto
tématu se jiz vénovala fada praci diive.’

Prace se podle mého nézoru zabyvd problematikou velmi aktualni. Hledani
spravedlivé rovnovahy mezi soukromymi a vetejnymi zajmy je, pokud jde o opatfeni obecné

povahy, snad nejcastéjSim predmétem prezkumu spravnimi soudy. Zaroven lze fict, ze

4 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu (dale také ,,NSS*) ze dne 2. tnora 2011, &. j. 6 Ao 6/2010-103, bod
114,

5 Lze uvést napiiklad tato dila: ZAHUMENSKA, Vendula, BENAK, Jaroslav. Uzemni plany pied Nejvyssim
spravnim soudem se zamérenim na otazky aktivni legitimace. Praha: Wolters Kluwer, 2016. 131 s.; nebo HEJC,
David, BAHYIOVA, Lenka. Opatieni obecné povahy v teorii a praxi. Praha: C. H. Beck, 2017. 252 s.
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dasledky spojené s uplatnénim takovych ndstroji uzemniho plénovani jsou opravdu
dlouhodobé. Zakon platnost tizemniho planu totiz neomezuje. I z téchto divoda jde podle
mého nazoru o duleZitou, ale také zajimavou problematiku.

Disertacni prace se zabyva jednotlivymi nastroji, které mlze tzemni plan vyuzit
k dosazeni proklamovaného souladu vetejnych a soukromych zajmt na vyuziti uzemi jako
cile uzemniho planovani. Cilem tUzemniho planovani tedy je =zachovani respektu
k vlastnickému pravu za soucasné¢ho napliiovani zajmi veifejnych. Disertaéni prace méla
puvodné Clenit jednotlivé nastroje do dvou vétSich celkli, a to na nastroje zasahujici do
vlastnického prava a nastroje poskytujici vlastnickému pravu ochranu. V pribéhu vzniku
disertacni prace ale vyslo najevo, ze zkoumané nastroje nelze vnimat izolované pouze jako
nastroje chranici a na druhou stranu zasahujici do vlastnického prava. Kazdy z néstroj, jehoz
ucelem méla byt ochrana vlastnického préava, totiz zaroven zasahuje do vlastnického prava,
jak bude popsano v jednotlivych kapitolach prace. Stejné tak i nastroje, které se na prvni
pohled jevi pouze jako zasahujici do vlastnického prava, mohou mit pro vlastnické pravo
pozitivni disledky, kdyZz mohou vést k jeho zhodnoceni. V pifipad¢ nékterych z nastrojh
uzemniho planu je nutné navic rozliSovat mezi u¢inky samotného néstroje a t¢inky podminky
pro rozhodovani o zménach v izemi. Z tohoto diivodu jsou jednotlivé nastroje zkoumany
v samostatnych kapitolach. Tato zména vSak podle mého nazoru vede ke komplexnosti a
prehlednosti celé diserta¢ni prace.

Disertacni prace se vénuje aktualné ¢inné pravni Gpraveé. Historicka pravni uprava je
vyuzita pouze Pro potiebu srovnani snyni ufinnou pravni Upravou. V dobé& pfipravy
diserta¢ni prace probihalo schvalovani nového stavebniho zakona, se kterym souviseji také
debaty laické i odborné vetejnosti o potiebé rekodifikace vefejného stavebniho prava. Zakon
¢. 283/2021 Sh., stavebni zakon (dale jen ,,novy stavebni zakon*) byl schvalen v Cervenci
2021, s plnou Géinnosti od 1. ¢ervence 2023. Na tento zakon je proto v textu disertacni prace
taktéz odkazovano. Prace je sepsana podle pravniho stavu k 1. inoru 2022.

Ackoli jde o problematiku s moznymi velkymi zasahy pro prav dotéenych osob, neni ji
bohuzel zatim vénovan v odborné literatufe vyznamny prostor. Prozatim jde o problematiku,
ktera nebyla komplexné€ a do hloubky zpracovéna v zadné z odbornych monografii. Odborné
monografie se vénuji obecné¢ opatfenim obecné povahy, pfipadné se zaméfuji na prezkum
téchto aktl. Ne&kteti autofi se jiz dfive vénovali ochrané vlastnického prava v izemnim
planovani, ale nikoli z pohledu jednotlivych néstroj, ale spiSe z pohledu moznosti uplatnéni

procesnich nastroj specificky k ochrané vlastnického prava. Nékteré odborné €lanky tykajici
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se tématu sice jiz byly publikovény, jednd se ale spiSe o clanky urbanistické, které se
nezameétuji na pravni stranku véci.

Z téchto diivodii budou monografie a odborné clanky zdkladem disertatni prace a
hlavnimi zdroji se stane pravni Uprava a jednotlivé ptiklady vyuziti danych néastroji
z platnych a G¢innych tizemnich plant. Zakladnim pramenem pravni upravy této oblasti je
zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim plénovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,stavebni zakon*). Ve stavebnim zakoné¢ je zakotven veskery
zaklad pravni Gpravy ke zkoumanym nastrojiim izemniho planu. Na n¢j navazuje vyhlaska ¢.
500/2006 Sb., o uzemn¢ analytickych podkladech, izemn¢ planovaci dokumentaci a zptisobu
evidence uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdé¢jSich predpist (dale jen ,,vyhlaska ¢.
500/2006 Sb.“), v jejichz piilohdch nachdzime obsahové pozadavky na nékteré z néstroji
uzemniho planu. Vzhledem k tomu, ze pravé obsah nastroje determinuje jeho vliv na cile a
ukoly uzemniho planovéni, bude i uvedena vyhldska vyznamnym zdrojem pro disertacni
praci. V piipad€ nékterych z nastroji je pro nedostate¢nost pravni Gpravy nutné ve veétsi mire
Cerpat také z rozhodnuti soudl. V piipadé predkupniho prava a ndhrad za zménu v uzemi
stavebni zékon pfimo odkazuje na subsidiarni aplikaci zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozd¢&jsich predpisi (dale jen ,,obcansky zakonik*). Diserta¢ni prace cerpa i
zkomentai, a to =zejména ke stavebnimu zdkonu a k obCanskému zékoniku.
V komparativnich ¢astech disertacni prace je pouZita zahrani¢ni pravni uprava, komentafova
literatura a monografie.

Z metodologického hlediska vyuziva prace piistup doktrinalni. Pro sepsani prace je
zvolena logicka metoda, zejména metoda abstrakce a analyzy, a metoda srovnavaci. Stézejni
metodou dané prace je pravé metoda analyzy, ktera je vyuZita pii rozboru aktualni pravni
upravy. Pfi vykladu pravnich norem je prvotni vzdy vyklad jazykovy, ktery je doplnén
zejména vykladem teleologickym, jehoz cilem je poznani smyslu a ucelu pravni normy.
Metoda abstrakce bude uplatnéna pii zkoumani jednotlivych praktickych ptikladd pouziti
zminénych néstrojii. Tato metoda by méla vést k poznani, v jakych situacich je vhodné
uplatnit néktery ze zkoumanych nastrojii izemniho planovani.

Metoda srovnavaci nebude v disertacni praci uplatnéna v takovém rozsahu, jako
metody logické. S jeji pomoci bude provedeno srovnani ¢eské pravni Upravy se zahranicni.
Jako objekt k porovnani byla zvolena némecka pravni tprava, a to z divodu blizkosti obou
pravnich fadu a velké podrobnosti pravni Gpravy stavebniho prava ve Spolkové republice

Némecko. Ta by se proto mohla stat pro tuzemskou pravni tpravu inspiraénim zdrojem.
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Disertacni prace bude vyuzivat také empirickou metodu, a to v ¢astech vénujicich se
reflexi jednotlivych nastroji na vybraném vzorku tizemnich planii. Jako pfedmét zkoumani
byly zvoleny uzemni plany obci s rozsifenou ptisobnosti vV ramci Olomouckého kraje. Jedna
se celkem o tfinact izemnich plant, konkrétné téchto obci: Hranice, Jesenik, Konice, Lipnik
nad Becvou, Litovel, Mohelnice, Olomouc, Prostéjov, Pierov, Sternberk, Sumperk, Unicov a
Zabteh. Tyto uzemni plany dle mého nazoru predstavuji reprezentativni vzorek. Uzemni
plany obci s rozsifenou puisobnosti byly zvoleny z toho divodu, Ze kazdéa z téchto obci je
soucasn¢ potizovatelem uzemniho planu, tim padem kazdy z Gzemnich plani mél jiného
pofizovatele. Zaroven vSechny uvedené obce jiz maji uzemni plan potizeny podle platného
stavebniho zakona. Obce se sidlem v Olomouckém kraji pak byly zvoleny z toho divodu, ze
autorka disertacni prace puisobi profesné na olomouckém ufadu uzemniho planovani a ve své
kazdodenni praxi se tak z jednim ze zkoumanych uzemnich plani setkava. Z tohoto divodu je
pravé na tento izemni plan také Casto odkazovano v textu disertacni prace.

Diserta¢ni prace bude odpovidat na otazku, zda a jak zkoumané néstroje uzemniho
planu vedou ke spravedlivému rozvrzeni ndkladl v izemi. Bude proto zkoumano, jak kazdy
Z jednotlivych nastrojii pfispiva k prosazovani cilii a tkold izemniho planovéni. Navazujici
vyzkumnou otdzkou je, jaky je vliv néstrojii izemniho planovani na vlastnické pravo. V této
souvislosti bude v nékterych piipadech jesté rozliSovan vliv samotného nastroje a vliv
podminky pro rozhodovani o zménach v tizemi, kterou nastroj zaklada.

Prace také bude mit n€kolik dil¢ich vyzkumnych otazek. Na ivod je nutné odpoveédét
na otazku, které konkrétni nastroje lze povazovat za nastroje prosazovani cili a ukoll
uzemniho planovani. V pfipadé jednotlivych nastroji izemniho planu je dal$i podotazkou,
zda a jak uzemni samospravné celky tyto nastroje vyuzivaji. Otazkou rovnéz je, zda se
zkoumané nastroje nachazeji i v némecké pravni tpraveé, nebo zda jsou specifické pouze v
nasi pravni Gprave.

Hypotézy v disertaéni praci stanoveny nejsou z diivodu jejich obtizné ovéfitelnosti.
Prace se zamétuje na hledani odpovédi na vySe stanovené otazky, upozoriiuje na problémy
stavajici pravni upravy a navrhuje mozné zmény do lege ferenda. S hypotézami proto pracuji
pouze v empirické ¢asti disertacni prace pii zkoumani jednotlivych izemnich plant.

Prvni kapitola diserta¢ni prace je vénovana zakladnim vychodiskiim disertacni prace, a
to izemnimu planovani a vlastnickému pravu. Tato kapitola hleda mimo jiné odpovéd na
otazku, které nastroje je mozné povazovat za nastroje prosazovani cilli a tkolt uzemniho
planovani. Dalsi ¢lenéni disertacni prace je pak déno jednotlivymi zkoumanymi nastroji

uzemniho planu. Tyto kapitoly obsahuji charakteristiku zkoumaného nastroje. Nasledn¢ se
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zabyvaji vztahem k ciliim a ukolim uzemniho planovani. U kazdého nastroje je provedena
analyza, jakym zplisobem nastroj dopomaha k jejich prosazeni. Nasledn¢ se zkouma
specificky vliv daného nastroje, pfipadné¢ podminky, kterou zaklada, na vlastnické pravo
dotcenych osob. V ptipadech, kdy existuje odpovidajici nastroj i v némecké pravni tpravé, je
provedeno srovnani obou pravnich uprav. Zavér vSech kapitol je vénovan empirické Casti
vyzkumu. V posledni kapitole disertacni prace je provedeno shrnuti vSech zkoumanych
nastrojii uzemniho planu.

V pribehu psani disertacni prace se objevily nékteré otazky, které by si zaslouzily byt
podrobnéjsim predmétem zkoumani a bylo by tak mozné navrhnout jejich dalsi vyzkum. Tyka
se to zejména vztahu dvou obsahové podobnych néstroji, regula¢niho planu a tizemni studie,
které v8ak maji zcela rozdilné nasledky pro prava dotéenych osob. Dalsim z nastroju, ktery by
si podle mého néazoru zaslouzil podrobngj$i vyzkum, je ndhrada za zménu v Gzemi.
Vyuzivanost tohoto nastroje totiz podle mého minéni v praxi nadale poroste, pfitom jsou
S nim spojeny mnohé problémy. V piipad¢ tohoto ekonomického nastroje vyuzivaného pii
znehodnoceni pozemkli navic vyvstavd otdzka, zda by nemé¢l existovat ekvivalent tohoto

nastroje vztahujici se naopak ke zhodnoceni pozemkd.
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1. Vychodiska

1.1 Uzemni planovani

1.1.1. Cile a ukoly uzemniho planovani
Vétsina Cinnosti lidského spoleCenstvi potiebuje ke své realizaci urcity prostor, ve

kterém se miize uskute¢tiovat. Takovym prostorem je ¢asto ast uzemi. Uzemi je viak ze své
povahy statkem, ktery neni neomezeny. Na opacnou stranu narokd na jeho vyuziti si lze
predstavit nespocet. Zakladem pro upravu moznosti vyuziti izemi je uzemni planovani.
Uzemni planovani je innosti, kterd se zabyva stanovenim pravidel prostorového a funkéniho
vyuziti uzemi. V procesech tizemniho planovani se tyto velmi riznorodé pozadavky na
vyuziti uzemi stfetavaji. Cilem procesu izemniho planovéni je nalézt spravedlivé rozvrzeni
benefitl a ndkladl na vyuziti izemi. Mlze pfitom jit o vzdjemné si konkurujici soukromé, ale
1 vefejné z4jmy na vyuziti uzemi.

Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro udrzitelny rozvoj uzemi.
Udrzitelnym rozvojem se pfitom rozumi soulad podminek pro ptiznivé Zivotni prostiedi,
hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel. Jednd se o stav, kdy je tizemi
vyuzivano dosazitelné optimalnim zpiisobem.® Regulace vyuziti uzemi je pfitom zileZitosti,
ktera piesahuje ramec Zivota jedné i vice generaci. Uzemni planovani proto musi byt
nezavislé na kratkodobych potiebach jednotlivych politickych reprezentaci.” Uzemni
planovani k uvedenému cili sméfuje skrze soustavné a komplexni feSeni Gcelného vyuziti
uzemi. Pfitom se snazi o dosazeni obecné prospéSného souladu soukromych a vefejnych
zajmul na rozvoji Uzemi.

Uzemnimu planovani je tak vlastni vyvazovani mezi jednotlivymi zajmy pro dosaZeni
optimalniho stavu vyuziti izemi. VyuZiti ploch pro néktery z vefejnych z4jmu proto mize byt
navrzeno na ukor z4jmu soukromych. Samotné potizovani uzemn¢ planovaci dokumentace je
pfitom projevem vefejného zajmu na naplnéni uvedenych cilti tizemniho planovani.® To
znamena, ze 1 samotny zajem na harmonickém vyuZiti izemi je vefejnym z4jmem, ke kterému
by mélo byt vzdy pfi vyvazovani jednotlivych z4jmu piihlédnuto. Vysledny stav miize mit
nescislné podob, pficemz tento bude zaleZet na politické proceduie v podobé schvalovani

tizemné planovaci dokumentace.®

8 FIALOVA, Eva. § 18. MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck,
2018, s. 79.

7 PRUCHA, Petr. § 4. In PRUCHA, Petr a kol. Stavebni zikon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 187.
8 Rozsudek NSS ze dne 28. bfezna 2008, ¢.j. 2 Ao 1/2008-51.

® Usneseni Ustavniho soudu ze dne 5. ledna 2012, sp. zn. I1 US 482/10.
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Prostiednictvim cilii iIzemniho planovani, ale i s ohledem na povahu opatfeni obecné
povahy, dochazi k modifikaci obecné zasady ochrany vetejnych zajmi zakotvené v § 2 odst. 4
zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdé¢jsich piedpist (dale jen ,,spravni fad®).
V uzemné planovaci dokumentaci je totiz nutné chranit veiejny zdjem, ale soucasn¢ i zajmy
soukromé. V prostiedi pravniho statu totiz musi byt zajiSténo, aby dochazelo
k rovhomérnému rozlozeni zasahu do prav dotéenych osob. K tomu by mély dopomahat
mimo jiné€ 1 zkoumané nastroje izemniho planu. Zaroven vyhovéni jednomu ze subjekti jesté
nutné neznamena, ze dochazi k diskriminaci osob jinych. Vzdy je nutné mit na paméti

slozitost a komplexnost pfedmétu daného opatieni obecné povahy.

1.1.2. Ukoly tzemniho planovani
Ukoly tzemniho planovani zakotvené v § 19 stavebniho zakona jsou konkretizaci

obecngj§ich cilti uzemniho planovani. Ukoly se spolené s cili promitaji do jednotlivych
nastrojii Uzemniho planovéni, diky nimz jsou zaroven napliovany. Nekteré z tikolt uizemniho
planovani jsou jest¢ vyslovné jmenovdny u uUpravy jednotlivych néstroji Uzemniho
planovani.'! Ne vsechny ukoly se ale musi vzdy promitnout do viech nastrojii uzemniho
planovani. Napliovani ukoli uzemniho planovani je vzdy dano obsahem konkrétniho
nastroje, ktery je vymezen v pravnich pfedpisech. Stejné tak plati, Ze kazdy z nastroji miize
Vv konkrétni situaci napliiovat jiné tkoly izemniho planovani. Tyto moZnosti budou podrobné
popséany v jednotlivych kapitolach disertacni prace. Zaroven je nutné dodat, ze vycet tkola
uzemniho planovani je povazovan za vycet demonstrativni a neni tak vylouceno, aby
dochézelo k napliiovani dalsich tikoli.!2

Prvnim z ukol je zjiStovani a posuzovani stavu Gzemi, jeho pfirodnich, kulturnich a
civilizanich hodnot. Tento tkol je zvelké c¢asti napliovan prostiednictvim uzemné
analytickych podkladi, jejichz ucelem je ptimo zjiStovat a vyhodnocovat stav a vyvoj uzemi.
K posuzovani stavu tizemi a jeho hodnot miize dochazet i prostfednictvim uzemné planovaci
dokumentace. Také ona identifikuje hodnoty v uzemi, Kk jejichz ochran¢ sméfuje.

Dalsim ukolem je stanoveni koncepce rozvoje uzemi, véetn¢ urbanistické koncepce s
ohledem na hodnoty a podminky Gzemi. Stanoveni zakladni koncepce rozvoje uzemi, ochrany
jeho hodnot, plo§ného a prostorového uspotadani (urbanistické koncepce) je v souladu s § 43

odst. 1 stavebniho zdkona nezbytnym obsahem kazdého uzemniho planu. Hodnoty, které byly

10 Rozsudek NSS ze dne 19. prosince 2012, &.j. 6 Aos 2/2012-27, bod 23.

L EFIALOVA, Eva. § 19. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha C. H.
Beck, 2018, s. 87.

12 Tamtéz.
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identifikovany pifi napliiovani ptfedchoziho ukolu, musi byt zohlednény v urbanistické
koncepci. Urbanistickd koncepce muze byt dale rozvijena prostiednictvim podrobnéjsich
nastroju, kterymi jsou regulacni plany a izemni studie. Jedna se o zakladni vize, ke kterym by
méla izemné planovaci dokumentace sméfovat.

Pro tzemni plany, regulac¢ni plany i uzemni studie je typické také provérovani a
posuzovani potfeby zmén v izemi, vefejného z4jmu na jejich provedeni, jejich pfinost,
problém1, rizik s ohledem napftiklad na vefejné zdravi, zivotni prostiedi, geologickou stavbu
uzemi, vliv na vefejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani. Zménou v Gizemi je
kazdd zména jeho vyuziti a prostorového uspofadani, véetn¢ umistovani staveb a jejich
zmén.® Pii naplitovani tohoto ukolu se nejedna o samotné provadéni zmén, ale o pouhé
provéteni a posuzovani jejich potieby, pfinosu, moznych problémi ¢i rizik. Potieba zmén
V izemi muze byt ddna jak divody faktickymi (naptiklad vznikem staveb), tak i pravnimi
(zména pravnich predpist, zruSeni tzemné planovaci dokumentace).

Na stanoveni urbanistické koncepce navazuje ukol spocivajici ve stanoveni
urbanistickych, architektonickych a estetickych pozadavki na vyuzivani a prostorové
uspofddani Gzemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, uspofadani a feSeni staveb a
vefejnych prostranstvi. Nejedna se tedy o urbanistickou vizi celého Uzemi, ale o stanoveni
konkrétnich pozadavka pro jednotlivé ¢asti uzemi, a to jak z hlediska jejich funkéniho vyuziti,
tak i z hlediska prostorového uspofadani.

Stanoveni podminek pro provedeni zmén v uzemi, zejména pak pro umisténi a
uspotadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty izemi a na vyuZitelnost
navazujiciho izemi zpodrobnuje predchozi tikol. V tomto pfipad¢ se jednd o podminky pro
konkrétni stavby a opatieni, bude proto uplatiiovan zejména v ramci uzemniho rozhodovani.

Dalsi tfi ukoly uzemniho pldnovéani jsou jiz zaméteny Uzeji. Prvni znich se tyka
etapizace, tedy stanoveni pofadi provadéni zmeén v Gizemi, které mlize byt obsahem vSech typt
uzemn¢ planovaci dokumentace. Etapizaci se podrobné vénuje kapitola 8 disertacni prace.
Tvorba podminek pro snizovani nebezpeci ekologickych a pfirodnich katastrof a pro
odstranovani jejich disledkd, a to pfedevSim ptirodé blizkym zplisobem, se mize tykat jak
faze planovani, tak i rozhodovani o uzemi. Spolecnosti vSak nehrozi pouze katastrofy tykajici
se zivotniho prostiedi, ale i nahlé hospodaiské zmény. Pravé na podminky pro odstranovani

jejich dusledkd mifi dalsi tikol izemniho planovani.

13°§ 2 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona.

18



Ukolem tizemniho planovéni je také stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni
struktury, pro kvalitni bydleni a pro rozvoj rekreace a cestovniho ruchu. Tento ukol je
napliiovan jednotlivymi uzemné planovacimi dokumentacemi, ale i v procesech uzemniho
rozhodovani. Struktura sidel by meéla byt dopliiovana, piipadné rozvijena na dosud
nevyuzivana uzemi. Rozvoji sidel pfispiva prave i stanoveni podminek pro kvalitni bydleni a
pro rozvoj rekreace a cestovniho ruchu.

Provétovani a tvorba podminek pro hospodarné vynakladani prostfedkl z vetejnych
rozpodtll je provadéno zejména ve fazi uzemniho planovani. Uzemné planovaci dokumentace
by mély pracovat suzemim tak, aby nedochdzelo ke zbyteCnym nakladim na vefejné
rozpocty, naptiklad z divodu budovani nové technické infrastruktury.

Dalsi z ukolli tizemniho plénovani jsou opét velmi specifické. V tzemi by m¢élo
dochdazet k tvorbé podminek pro zajiSténi civilni ochrany. Objekty civilni ochrany jsou jednim
ze sledovanych jevi v uzemné analytickych podkladem. Uzemné planovaci dokumentace
mize vytvaiet predpoklady pro jejich vznik. Ukolem je také uréit nezbytné asanadni,
rekonstrukéni a rekultivaéni zdsahy do tzemi, které povede ke zhodnoceni Gizemi. Tento
ukolem je napliiovan prostfednictvi zemné planovaci dokumentace. Stejné tak je jejich
prostfednictvim regulovan rozsah ploch pro vyuZivani pfirodnich zdroji. Zejména pro
hospodarné vyuzivani nerostli jsou vymezovany plochy pro tézbu.

Dalsi ukol je stanoven naopak velmi obecné, kdyz je jim ochrana tzemi podle
zvlastnich pravnich predpisti pfed negativnimi vlivy zamérQi na uzemi. Naplhovani tohoto
ukolu je vrukou dotéenych organd, kterym je svéfena ochrana vefejnych zajmi podle
zvlaStnich pravnich predpisti. Téchto dotenych organi je cela fada a vystupuji jak
v procesech uzemniho planovani, tak i uzemniho rozhodovani. Obdobné obecnym tkolem je
uplatiovani poznatkl z oboru architektury, urbanismu, Gzemniho planovani, ekologie a
pamatkové péce. VSechny tyto obou se totiZ v oboru stavebniho prava prolinaji a je nutné
je zohlednovat.

Posledni z tkolu vyslovné vyjmenovanych ve stavebnim zakoné je posouzeni vlivil
politiky uzemniho rozvoje, tzemniho rozvojového planu, zdsad uzemniho rozvoje nebo
tizemniho planu na udrzitelny rozvoj uzemi. Ugelem je posoudit vliv uvedenych néstrojii na
podminky pro pfiznivé zivotni prostiedi, pro hospodaisky rozvoj a pro soudrznost

spole¢enstvi obyvatel izemi ve viech souvislostech.'*

4 FIALOVA, Eva. § 19. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha C. H.
Beck, 2018, s. 89.
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1.1.3. Uzemni plan
K realizaci tzemniho planovani dochazi za pomoci ndstroji uzemniho planovani.

Touto ¢innosti by mélo soucasné dochazet k napliiovani cili a ikolti izemniho planovani.
Jednim z nejdilezitéjSich nastrojti izemniho planovani je bez pochybnosti tzemni plan.

Uzemni plan se vedle zasad uzemniho rozvoje a regulaénich plant fadi mezi izemng
planovaci dokumentace.*® Uzemni plan je nastrojem, ktery stanovi zakladni koncepci rozvoje
uzemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho plosného a prostorového usporadani, uspotadani
krajiny a koncepci vefejné infrastruktury. Uzemni plan také vymezuje zastavéné uzemi,
plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy, plochy zmén v krajin¢ a plochy ptestavby,
pro veiejné prospésné stavby, pro vetejné prospesna opatieni a pro tizemni rezervy a stanovi
podminky pro vyuziti téchto ploch a koridort. Uzemni plan je nastrojem, ktery reguluje celé
tizemi obce, hlavniho mésta Prahy nebo vojenského tjezdu.®

Uzemni plan je vydavanvsouladu s § 6 odst. 5pism. c) stavebniho zakona v
samostatné pusobnosti. Toto opravnéni je vyrazem prava tzemniho samospravného celku na
samospravu. Pravo na samospravu je v souladu s &l. 100 odst. 1 Ustavy jednim z ustavné
zaruCenych prav. Kazdd obec je tvofena svym Uzemim, a je to pravé ona, kterd miize
rozhodovat o jeho vyuZiti. A to prostfednictvim izemné planovaci dokumentace. Soucasné se
podle mého nazoru jedna o jedno z nejvyznamngjsich opravnéni obce. Uzemné planovaci
dokumentace je zdkladem vnéjSiho obrazu kazdého izemniho samospravného celku.

Uzemni plan je nastrojem uzemniho planovani, ktery svou podrobnosti stoji mezi
ostatnimi zemn¢ planovacimi dokumentacemi — zasadami Gzemniho rozvoje a regulaénim
planem. Obsah izemniho planu je regulovan ve stavebnim zédkoné a podrobnéji pak ptilohou
¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. Kromé& vySe uvedenych nalezitosti uzemni plan vzdy obsahuje
stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti. Uzemni plan mize dale
obsahovat vymezeni vefejné prospeésnych staveb, vefejné prospéSnych opatieni, staveb a
opatifeni k zajiStovani obrany a bezpec€nosti statu a ploch pro asanaci, pro které lze prava k
pozemkliim a stavbam vyvlastnit, vymezeni vefejné¢ prospéSnych staveb a vefejnych
prostranstvi, pro které lze uplatnit pfedkupni pravo, ptipadn€ stanoveni kompenzacnich
opatfeni podle § 50 odst. 6 stavebniho zakona. Uzemni plan dale miize obsahovat vymezeni
ploch a koridorii izemnich rezerv, vymezeni ploch, ve kterych je rozhodovani o zménach v

uzemi podminéno dohodou o parcelaci, zpracovanim uzemni studie, nebo vydanim

15§ 2 odst. 1 pism. n) stavebniho zakona.
16 8§ 43 odst. 4 stavebniho zakona.
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regulaéniho planu, stanoveni pofadi zmén v Uzemi ¢i vymezeni architektonicky nebo
urbanisticky vyznamnych staveb.

Uzemni plan je vydavan formou opatieni obecné povahy podle § 171 a nasl. spravniho
fadu. Opatieni obecné povahy je spravnim aktem s konkrétné vymezenym predmétem, ale
zavazujici neuréity okruh adresat.l’ Nejednd se tedy ani o rozhodnuti, ani o pravni predpis.
Spravni fad ptitom obsahuje pouze uvedenou negativni definici opatfeni obecné povahy, dalsi
definice jsou ponechany na odbornych publikacich. Opatieni obecné povahy je pravé reakci
na nedostateénost uvedené dichotomie forem ¢innosti.*®

Opatteni obecné povahy musi byt vydano v mezich pravomoci a plisobnosti spravniho
organu, zakonem stanovenym postupem, V souladu s hmotnym pravem a koneéné v souladu
s principem proporcionality.?® Ne kazdé pochybeni v procesu pofizovani izemniho planu je
pfitom zpiisobilé byt diivodem pro zruSeni izemniho planu nebo jeho ¢asti. VZdy zalezi na
intenzité¢ pochybeni pofizovatele tzemniho planu. Muselo by dojit k poruseni zakona v
nezanedbatelné mife, a to vzhledem ke komplikovanosti fizeni o opatfeni obecné povahy a s
prihlédnutim k povaze rozhodované véci.?°

Jak jiz bylo uvedeno, Uzemni pldn mlze znamenat zisah do vlastnického prava.
Uzemni plan musi byt v souladu se viemi vySe uvedenymi kritérii, aby takovy zasah do
dodrzeni vSech pravidel zasah do vlastnického prava lze oddvodnit vefejnym zajmem na
uréitém vyuziti tizemi.?! Jinymi slovy, zda je zésah do vlastnického prava proporcionalni. V
tomto kroku se bude zkoumat, zda zasah zptisobeny tzemnim planem do vlastnického prava
je vsouladu se zasadou minimalizace zasahii a subsidiarity. Kazdy zasah do vlastnického
prava zpusobeny Uzemnim planem musi byt v souladu s témito zdsadami. Veskeré prostiedky
zvolené pofizovatelem tizemniho planu nemohou piekroéit pfipustné meze.?? Pravé na tyto

prostiedky se disertacni prace koncentruje.

1.1.4. Nastroje prosazovani cili a ikoli izemniho planovani
Uzemni plan se jako jeden z nastrojii tizemniho planovani snazi o dosaZeni cilii a

ukoll zakotvenych v §§ 18 a 19 stavebniho zédkona. Stejné jako celé uzemni planovani je 1

17 Rozsudek NSS ze dne 27. zaii 2005, &j. 1 Ao 1/2005-98.

18 HEJC, David, BAHYLCOVA, Lenka. Opatieni obecné povahy v teorii a praxi. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 52.

19 7 AHUMENSKA, Vendula, BENAK, Jaroslav. Uzemni plany pired Nejvyssim spravnim soudem se zamérenim
na otdzky aktivni legitimace. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 54-55.

20 Rozsudek NSS ze dne 20. kvétna 2010, &.j. 8 Ao 2/2010-644.

21 7ZAHUMENSKA, Vendula, BENAK, Jaroslav. Uzemni plany pied Nejvyssim spravnim soudem se zaméienim
na otdzky aktivni legitimace. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 82.

2 HEJC, David, BAHYLOVA, Lenka. Opatieni obecné povahy v teorii a praxi. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 120.
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feSeni uzemniho planu vzdy o vyvazeni z4jmua vlastniki dotenych pozemki se zajmy
vefejnymi. K naplnéni optimalniho rozvrzeni uzemi jSOu S uzemnim planem spojeny urcité
nastroje, za jejichz pomoci dochdzi k prosazovani stanovenych cili a tkoll uzemniho
planovani, tedy k dosazeni souladu vefejnych a soukromych zajmt na rozvoji izemi a tim i ke
spravedlivému rozvrzeni ndkladi a benefiti v Uzemi. Prostiednictvim téchto nastroji tak
muze dochazet K upfednostnéni vefejného zajmu, nebo naopak zajmt soukromych. V obou
piipadech se jedna o prosttedky slouzici k zajisténi nezbytné proporcionality izemniho planu.

VS8echny tyto nastroje vyplyvaji z mozného obsahu tzemniho planu. Zakladni
vymezeni obsahu uzemniho pldnu je obsazeno v § 43 stavebniho zdkona. Podrobnéjsi
vymezeni je provedeno v piiloze ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. Mezi povinny obsah textové
¢asti izemniho planu patfi vymezeni zastavéného tzemi, zdkladni koncepce rozvoje tizemi
obce, ochrany a rozvoje jeho hodnot, a urbanisticka koncepce, v¢etné urbanistické kompozice,
vymezeni ploch s rozdilnym zpisobem vyuziti, zastavitelnych ploch, ploch piestavby a
systému sidelni zelen¢. Mezi dalsi koncepce, které izemni plan musi vzdy obsahovat, patii
koncepce vefejné infrastruktury a uspotddani krajiny. Uzemni plan obsahuje stanoveni
podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zptusobem vyuziti s urenim pievazujiciho ucelu
vyuziti, pfipustného vyuziti, nepfipustného vyuziti, popfipadé¢ stanoveni podminéné
piipustného vyuziti téchto ploch. Soucasné¢ jsou stanoveny podminky prostorového
uspofadani, véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu. Vyhlaska zde jako piiklad
uvadi vyskovou regulaci zastavby, charakter a strukturu zastavby, stanoveni rozmezi vymeéry
pro vymezovani stavebnich pozemk a intenzity jejich vyuziti. Dale je nutné vymezit vetejné
prospésné stavby, vefejné prospéSna opatieni, stavby a opatfeni k zajisStovani obrany a
bezpecnosti statu a plochy pro asanaci, pro které 1ze prava k pozemkiim a stavbam vyvlastnit.
Vedle moznosti vyvlastnéni ma tizemni plan obsahovat také vymezeni vetejné prospésnych
staveb a vefejnych prostranstvi, pro které lze uplatnit predkupni pravo. Poslednim bodem
povinného obsahu uzemniho planu je stanoveni kompenzacnich opatfeni podle § 50 odst. 6
stavebniho zakona.

V bodé¢ L. odst. 2 ptilohy ¢. 7 k vyhlaSce ¢. 500/2006 Sb. je uptesnén fakultativni obsah
textové &asti izemniho planu. Uzemni plan tak miize nad ramec uvedeného obsahovat jesté
vymezeni ploch a koridord tizemnich rezerv a stanoveni jejich mozného budouciho vyuziti,
vcetné podminek pro jeho provéieni. V dalSich bodech navazuje vyhlaska na § 43 odst. 2
stavebniho zdkona, kdyz obsahem tzemniho planu mtze dale byt vymezeni ploch, ve kterych
je rozhodovani o zménéach v izemi podminéno dohodou o parcelaci, vymezeni ploch a

koridora, ve kterych je rozhodovani o zménach v izemi podminéno zpracovanim uzemni
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studie a vymezeni ploch a koridort, ve kterych je rozhodovani o zménach v tizemi podminéno
vydanim regula¢niho planu, v¢etné stanoveni, zda se bude jednat o regulacni plan vydavany
Z ufedni povinnosti nebo na zadost. Dale je mozné, aby uzemni plén stanovil poradi zmén v
uzemi (etapizaci) a vymezil architektonicky nebo urbanisticky vyznamné stavby.

Z takto vymezeného obsahu tizemniho planu je pak mozné identifikovat jednotlivé
nastroje napomahajici Uzemnimu planu prosazovat stanovené cile a ukoly uzemniho
planovani. To znamend predevs§im takové nastroje, které mohou vést k dosazeni souladu ¢i
akceptaci vefejnych a soukromych zajmd na rozvoji uzemi. Nejedna se tedy o ndstroje
uzemniho planovani, ale pfimo uzemniho planu. Nékteré z t€chto ndstroji mohou byt piimo
podminkami, bez jejichz naplnéni neni mozné rozhodovat o zménach v Gizemi. MoZnost
vyuziti takovych nastrojii je zakotvena v § 43 odst. 2 stavebniho zdkona. Plati, ze v izemnim
planu lze vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani o zménich v tzemi
podminéno dohodou o parcelaci, zpracovanim uzemni studie nebo vydanim regula¢niho
planu. V piipad¢ tzemni studie a regula¢niho planu se jedna o nastroje, kterou mohou byt
vyuzity jednak samostatné, ale pak i v podobé& specifickych nastroji tGzemniho planu.
Z vymezen¢ho obsahu uzemniho planu ale vyplyvaji i dal$i néstroje sméfujici k dosazeni
obecné prospéSného souladu vetejnych a soukromych zajmul. Takovym néstrojem uzemniho
planu je jednoznaéné piedkupni pravo, vyvlastnéni a etapizace. Poslednim z instituti, které je
mozné zaradit mezi nastroje izemniho planu, je ndhrada za zménu v Gzemi. V tomto ptipadé
se jedna o nastroj ekonomicky, ktery je uplatiiovan jako diisledek upfednostnéni vetejného
z4jmu v uzemnim planu. Ackoli nejsou nahrady soucasti obsahu uzemniho planu, jejich
vyuziti jako nastroje izemniho planu vyplyva piimo z § 102 odst. 2 stavebniho zékona.
Jednotlivé prostfedky jsou bliZze popsany v nasledujicich kapitolach vcetné jejich vztahu
K cilim a tikoltim uzemniho planovani.

Jako o prostfedku k naplnéni souladu vefejnych a soukromych zajmi lze uvazovat i 0
vymezeni uzemnich rezerv. Plochy a koridory se vymezuji pro zdméry, jejichz vyuziti je

.2 Uzemni rezerva tak vymezuje budouci mozné prostorové a funkéni

nutné proveri
uspotadani, které se teprve v budoucnosti mize stat zavaznym. Sama uzemni rezerva tak
nemuze byt sama o sob& prostiedkem pro vyvazovani mezi jednotlivymi zajmy. Vyuziti
plochy nebo koridoru zamyslenym zptisobem by mélo byt v pfimétené lhité provéfeno.
V rdmci provéfeni mize byt navrhované vyuziti potvrzeno, anebo miize byt od uzemni

rezervy upusténo. Zména uzemni rezervy na navrhované vyuziti je pfitom mozna pouze

Z HAMRLOVA, Eva. § 36. In: PRIjCHA, Petr a kol. Stavebni zdkon. Prakticky komentar. Praha: Leges, 2017,
s. 152.
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zménou uzemniho planu. TotéZ plati i pro pfipadné upusténi od uzemni rezervy.?* V ptipadé
uzemni rezervy je tak rozhodovani o vyuziti izemi pouze ¢asové odsunuto, uzemni rezerva
sama nestanovi mozné vyuziti ploch ¢i koridort. Proto nelze uzemni rezervu dle vyse
uvedeného vymezeni chapat jako prostfedek tizemniho planu umoziujici nalezeni rovnovahy
mezi zvazovanymi zajmy. Disertatni prace se proto tomuto institutu v podrobnostech

nevénuje.

1.2 Vlastnické pravo

1.2.1. Pojem vlastnického prava
Podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod mé kazdy pravo vlastnit majetek.

Uzemni planovani je s vlastnickym pravem imanentné propojeno. Uzemni planovani
stanovuje mozné budouci vyuziti pozemk, které jsou predmétem vlastnického prava riznych
0sob. Vlastnické pravo je zakladnim pravem zaruc¢enym nejen v €l. 11 Listiny zakladnich prav
a svobod, ale i na mezinarodni urovni. Jedna se zejména o ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 Evropské
umluvy o lidskych pravech nebo o ¢l. 17 Listiny zakladnich prav Evropské unie.

Vlastnické pravo je podminkou svobody a rozvoje jednotlivce.?® Je to pravé

1.2

jednotlivec, ktery si hodnotu v podobé& véci piisvojil.=> V soucasné chvili v ¢eském pravnim

fadu nelze vlastnictvi chapat jako neomezené, kdyz plni soucasné vyznamnou socialni funkci.
To ma sviij projev napiiklad v dikci ,,vlastnictvi zavazuje*.’

K tomu je ale nutné upozornit, Ze mira ochrany vlastnického prava se v zavislosti na
dobé 1 misté¢ muze proménovat. Naptiklad v prvnich lidskopravnich dokumentech bylo
vlastnictvi chapano spiSe absolutné. V podminkach Ceské republiky je soucasné chapani
vlastnického pravo vyznamné ovlivnéno zkuSenosti z doby komunistického rezimu, kdy bylo
soukromé vlastnictvi vyrobnich prostiedkti nezadouci.?® RozliSovaly se rGzné formy

vlastnictvi, pficemz jednotlivei mohli vlastnit pouze véci osobni potifeby v rdmci osobniho

vlastnictvi. Kazd4 z forem vlastnictvi pak poZivala jiné miry ochrany.?® Listina zakladnich

2 FIALOVA, Eva. § 36. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 164.

25 TOMOSZEK, Maxim, VOMACKA, Vojtéch. Cl. 11 (Ochrana vlastnictvi). In: HUSSEINI, Faisal a kol.
Listina zdkladnich prav a svobod. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 362.

%6 BOBEK, Michal. Ochrana majetku (¢l. 1 Protokolu ¢. 1). In: KMEC, Jiii a kol. Evropskd vimluva o lidskych
pravech. Komentar. Praha: C.H. Beck, 2012, s. 1245.

21 SIMACKOVA, Katefina. Cl. 11 (Ochrana vlastnictvi). In. WAGNEROVA, Eliska a kol. Listina zdkladnich
prav a svobod. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2012, s. 300.

28 TOMOSZEK, Maxim, VOMACKA, Vojtéch. C1. 11 (Ochrana vlastnictvi). In: HUSSEINI, Faisal a kol.
Listina zakladnich prdv a svobod. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 363.

2 SIMACKOVA, Katefina. Cl. 11 (Ochrana vlastnictvi). In. WAGNEROVA, Eliska (ed). Listina zdakladnich
prav a svobod. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2012, s. 302.
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prav a svobod z tohoto diivodu nyni zakotvuje stejny zdkonny obsah a ochranu vlastnického
prava.®°

Subjektem vlastnického prava mohou byt jak osoby fyzické, tak i pravnické. Nikdo
nesmi byt jako subjekt vlastnického prava diskriminovan. Je také povinnosti statu do
vlastnického prava mimo rdmec umoznény Listinou zékladnich prav a svobod nezasahovat.3!
V tomto ohledu je pottebné odkazat na €l. 11 odst. 2 Listiny zdkladnich prav a svobod, ktery
zakotvuje vyjimku z tohoto pravidla. Podle néj mize zakon stanovit, Ze uré¢ité véci mohou byt
pouze ve vlastnictvi ob&anii nebo pravnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské
Federativni Republice. Tato vyjimka vsak se vstupem Ceské republiky do Evropské unie
ztratila na vyznamu.®2

Piedmétem vlastnického prava je majetek. Tento pojem neni v Listin€ zakladnich prav
a svobod, a stejn¢ tak ani v Evropské umluvé a Listiné zakladnich prav Evropské unie,
definovan. Je nutné jej vSak vnimat co mozna nejsite. Je mozné rozliSovat mezi vlastnickym
pravem ke konkrétnimu majetku a zptsobilosti majetek nabyvat.® TaktéZ konkrétni obsah
vlastnického prava neni vymezen piimo v Listin¢ zdkladnich prav a svobod, ale v ob¢anském
zakoniku. Podle § 1012 obcanského zdkoniku ma vlastnik pravo se svym vlastnictvim v
mezich pravniho fadu libovolné¢ nakladat a jiné osoby z toho vylouc¢it, konkrétnéji pak podle §
996 obcanského zakoniku je mozné véc drzet a uzivat ji, dokonce ji i zni¢it nebo s ni jinak
nakladat.®

V piipadé nékterych predméth vlastnického umoziiuje €l. 11 odst. 2 Listiny zdkladnich
prav a svobod vlastnicky monopol statu, obci nebo urc¢enych pravnickych osob. Jako ptiklad
lze uvést nerostné bohatstvi,>® nebo dalnice, silnice a mistni komunikace.®® Vedle toho lze
uvést jako dalsi kategorii véci, které jsou vylouceny z vlastnictvi. Ackoli tuto kategorii Listina
zakladnich prav a svobod nepiedpoklada, I1ze se s takovymi vécmi setkat v pravnim fadu

pomérné ¢asto.®” Jako piiklad 1ze uvést podzemni a povrchové vody®® nebo jeskyné.®

30 &1, 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

31 SIMACKOVA, Katefina. C1. 11 (Ochrana vlastnictvi). In: WAGNEROVA, Eliska (ed). Listina zdkladnich
prav a svobod. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2012, s. 302.

32 TOMOSZEK, Maxim, VOMACKA, Vojtéch. Cl. 11 (Ochrana vlastnictvi). In: HUSSEINI, Faisal a kol.
Listina zdakladnich prdv a svobod. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 368.

33 Tamtéz, s. 370.

34 Tamtéz, s. 370.

35§ 5 odst. 2 zakona &. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi (horni zakon), ve znéni pozdgjsich
predpisti.

36 § 9 odst. 1 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve zn&ni pozdgjsich predpisi.

3 TOMOSZEK, Maxim, VOMACKA, Vojtéch. CI. 11 (Ochrana vlastnictvi). In: HUSSEINI, Faisal a kol.
Listina zdakladnich prdv a svobod. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 378.

3§ 3 odst. 1 zakona ¢&. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakont (vodni zdkon), ve znéni pozd&jsich
predpist.
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1.2.2. Moznosti omezeni vlastnického prava
Jak je uvedeno vyse, je vlastnické pravo jednim ze zakladnich prav, chranénych na

ustavni i mezinarodni arovni. Jednotlivec by ale mél toto své vlastnictvi uzivat tak, aby
neohroZzoval prava jinych nebo zijem spole¢nosti jako celku.*® Vlastnické pravo tedy neni
pravem neomezenym. Omezeni vlastnického prava je mozné, je-li stanoveno zékonem,
sleduje legitimni cil a zachovava vztah pfiméfenosti.*!

Uzemné planovaci dokumentace miize stanovit funkéni nebo prostorové vyuziti
pozemkd, které se nemusi zcela shodovat s predstavami vlastnikil na jejich vyuziti.*? Jedna se
tak bezpochyby o omezeni vlastnického prava. Nejde pfitom o Zadné specifikum ¢eské pravni
upravy. Pravni predpisy omezujici vlastnické pravo z divodu tizemné planovaci regulace lIze
najit napii¢ viemi ¢lenskymi staty Evropské unie.* Uzemni plan je nutné chépat spise jako
nepiimy zdsah do vlastnického prava, které vlastnikim stanovi meze vykonu jejich
vlastnického prava.** Jedna se tak o jeden z projevil socialni funkce vlastnického prava.
Pokud je vSak piekrocena mira, kterou je vlastnik bez vétSich obtizi a bez vyznamnégj$iho
dotéeni podstaty jeho vlastnického prava schopen snaset, nastupuje Ustavni povinnost vetrejné
moci zajistit dotCenému vlastniku adekvatni ndhradu. V takovém ptipadé jiz ptjde o de facto
vyvlastnéni ve smyslu €l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod.*®

Podle ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod plati, Ze vlastnické pravo lze
omezit ve prospéch ochrany lidského zdravi, pfirody a Zivotniho prostredi. Zaroven nesmi byt
vlastnictvi zneuZzito na jmu prav druhych anebo v rozporu s pravem chranénymi z4jmy.
Jedna se o implicitni omezeni vlastnického prava, které je vlastnik povinen strpét a za které
mu nenalezi zadna ndhrada. V pfipadé¢ Gzemné planovaci dokumentace se jednd nejCastéji
pravé o tento typ omezeni vlastnického prava. Tento zisah do vlastnického prava musi
spliiovat hned nékolik podminek — musi mit zdsadn€ vyjimecnou povahu, musi byt provadén
z ustavné legitimnich divodd a jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze zplsobl
vedoucich jesté¢ rozumné k zamyslenému cili, nediskrimina¢nim zpisobem a s vyloucenim

libovile a byt ¢inén na zakladé zakona.*

39§ 61 odst. 4 zakona ¢. 114/1992 Sb., ochrané piirody a krajiny, ve znéni pozd&jsich predpisi.

4 SIMACKOVA, Katefina. Cl. 11 (Ochrana vlastnictvi). In: WAGNEROVA, Eliska (ed). Listina zdkladnich
prav a svobod. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2012, s. 311.

4 SIMACKOVA, Katefina. Cl. 11 (Ochrana vlastnictvi). In: WAGNEROVA, Eliska (ed). Listina zdakladnich
prav a svobod. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2012, s. 312.

21 AJCIKOVA, Anna. Nahrada za zménu v Gzemi. Prdvni rozhledy, 2018, roé. 26, &. 13-14, s. 499.

4 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 13. prosince 1979, Liselotte Hauer proti Land Rheinland-Pfalz,
44/79, bod 20. Dostupné v databazi CURIA.

4 Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. Eervence 2009, &. j. 1 Ao 1/2009-120, bod 47.

4 Tamtéz.

46 Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. Cervence 2009, €. j. 1 Ao 1/2009-120, bod 47.

26



Ve vétsiné piipadu tak tizemni planovani pfedstavuje jeden z vyrazi socialni funkce
vlastnictvi, tedy odpovédnosti vlastnika viici spolecnosti jako celku, ktera se projevuje v dikci
,Viastnictvi zavazuje " V piipadé zasahu do vlastnického prava ve smyslu &l. 11 odst. 3
Listiny zakladnich prav a svobod zistava toto pravo zachovano, ale pro vyuziti svych
pozemkl je vlastnik do budoucna limitovan podminkami danymi uzemné plénovaci
dokumentaci. Legitimnim cilem tohoto omezeni vlastnického prava je piitom napiiklad
ochrana Zivotniho prostfedi nebo dalsich vefejnych zajmi.*® Vlastnici jsou tedy povinni snést
bez nahrady takové zasahy, které neptekroci stanovenou miru a respektuji zdsadu subsidiarity
a minimalizace.*

Od tohoto typu omezeni vlastnického prava je nutné odliSit omezeni ve smyslu ¢l. 11
odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod. Tento ¢lanek stanovi, ze vyvlastnéni nebo nucené
omezeni vlastnického prava je mozné ve vefejném zdjmu, na zéklad€ zdkona a za nahradu. Za
nucené omezeni vlastnického prava je nutno povazovat takovou situaci, kdy vlastnikovi
zUstava zachovano vlastnické pravo, ale je zasazeno do jeho svrchovanosti.®® O tento typ
omezeni vlastnického prava pijde u zéasaht, jejichz citelnost piesahuje miru, kterou je
vlastnik bez vétSich obtizi a bez vyznamnéjsiho dotfeni podstaty jeho vlastnického prava
schopen snaset. Jde o situace, kdy je vlastnické pravo zasazeno ve vétSi nez spravedlivé
mife.®! Tyto situace je nutné hodnotit vzdy individualng. Nelze proto fict, Ze zdsah
prostfednictvim nékterého z niZze zkoumanych néstroji vzdy vyvolava omezeni vlastnického
prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod.

Na totozném zakladu je postavena naptiklad 1 némecka pravni uprava. Vlastnické
pravo je zaruéeno v &l. 14 Zakladniho zdkona Spolkové republiky Némecko.%? Také zde je
rozliovano mezi vyvlastnénim a implicitnim omezenim vlastnického prava. Uzemni
planovéni je pfitom nutno chépat jako omezeni obsahu vlastnického prava zakonem.>® To
odpovida €l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod. Zakladnim pravnim ptedpisem,

ktery stanovuje hranice vlastnického prava v této oblasti je némecky stavebni zdkon —

4 SIMACKOVA, Katefina. In: WAGNEROVA, Eliska (ed). Listina zdkladnich préav a svobod. Komentdr-.
Praha: Wolters Kluwer, 2012, s. 310.

48 L AJCIKOVA, Anna. Nahrada za zménu v Gzemi. Prdvni rozhledy, 2018, roé. 26, &. 13-14, s. 499.

49 7 AHUMENSKA, Vendula, BENAK, Jaroslav. Uzemni pldany pied Nejvyssim spravnim soudem se zamérenim
na otdzky aktivni legitimace. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 82.

5 KLIMA, Karel a kol. Komentdr k Ustavé a Listiné. 2. vydani. Plzen: Ales Cengk, 2009, s. 1048.

51 LAJCIKOVA, Anna. Néhrada za zménu v Gizemi. Prdvni rozhledy, 2018, roé. 26, &. 13-14, s. 499.

52 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland vom 23. Mai 1949 (BGBI. S. 1), zuletzt geéindert durch
Artikel 1 und 2 Satz 2 des Gesetzes vom 29. September 2020 (BGBI. | S. 2048).

53 JARASS, Hans D. Art. 14. In: JARASS, Hans D., PIEROTH, Bodo. Grundgesetz fiir die Bundesrepublik
Deutschland: Kommentar. 8. vydani. Miinchen: C. H. Beck, 2006, s. 360.
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Baugesetzbuch (dale jen ,,BauGB*).** Jsou to pravé zdvazni ustanoveni regula¢nich plani,
ktera stanovuji obsah a hranice vlastnického prava, respektive prava stavét, ve smyslu ¢l. 14
Zakladniho zakona.®® O vyvlastnéni naopak piijde, bude-li zasazeno do samotné podstaty
vlastnického prava.>®

Obdobné¢ jsou posuzovany i zdsahy do vlastnického prava podle Evropské umluvy o
lidskych pravech. Evropsky soud pro lidsk4 prava dovodil nasledujici zasady, podle kterych
hodnoti piipustnost zasahii do vlastnického prava. Jedna se o zasadu zakonnosti, zasadu
legitimniho cile v obecném zajmu a zasadu spravedlivé rovnovahy.>’ Zasada spravedlivé
rovnovidhy bude porusena, pokud dotéend osoba nese zvlastni a nadmémé biemeno.>®
Evropska umluva o ochran¢ lidskych prav také rozliSuje mezi zbavenim majetku, upravou
uzivani majetku a jinymi zasahy do pokojného uzivani majetku. Uzemni planovani je s to
zasdhnout do vlastnického prava, kdyz mtze dojit ke sniZeni hodnoty pozemku. Tento zésah
viak neni mozné ve vétsing piipadi chapat jako zbaveni majetku.*®

Zbaveni majetku odpovida ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Pod pojem
zbaveni majetku je nutné podle judikatury fadit nejen formdlni vyvlastnéni, ale i faktické
zbaveni vlastnického prava.®® Za to je nutné povazovat ty situace, kdy chybi formalni akt
vyvlastnéni, ale vlastnik je na svém pravu omezen stejné, jako kdyby k nému doglo.5!

Je nutné, aby bylo vzdy dosazeno proporcionality tzemné planovaci regulace tak, aby
byla nalezena rovnovaha mezi jednotlivymi z4jmy. K omezeni vlastnického prava v izemnim
planovani dochazi Casto ve prospéch nékterého z chranénych vetejnych zajmt. Na druhou
stranu je nutné si uvédomit, Ze néktera omezeni vlastnického prava mohou ve svém disledku
naopak vést k jeho zhodnoceni. Takovym piikladem miize byt umoznéni zastavéni pozemku,
kdyZz je soucasné nutné pocitat s vybudovanim vefejné infrastruktury. Bez napojeni na

ptislusnou infrastrukturu by totiz ke zhodnoceni pozemku pouhou moznosti vystavby

54 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBL. I S. 4147) m.W.v. 15.09.2021.

S BATTIS, Ulrich. § 1. In: BATTIS, Ulrich a kol. Baugesetzbuch: Kommentar. 13. vydani. Miinchen: C. H.
Beck, 2016, s. 23.

% JARASS, Hans D. Art. 14. In: JARASS, Hans D., PIEROTH, Bodo. Grundgesetz fiir die Bundesrepublik
Deutschland: Kommentar. 8. vydani. Miinchen: C. H. Beck, 2006, s. 361.

5" Rozsudek Evropského soudu pro lidska prava ze dne 19. ¢ervna 2006, Hutten Czapska proti Polsku, stiznost &.
35014/97, bod 161 a nasl. Dostupné v databazi HUDOC.

58 Rozsudek Evropského soudu pro lidska prava ze dne 23. zati 1982, Sporrong a Lonnrothova proti Svédsku,
stiznost €. 7151/75, 7152/75, bod 73. Dostupné v databazi HUDOC.

%9 Rozhodnuti Evropské komise pro lidska prava ze dne 7. dubna 1994, Berger a Huttaler proti Rakousku, &.
stiznosti 21022/92 a 21023/92. Dostupné v databazi HUDOC.

%0 BOBEK, Michal. Ochrana majetku (¢l. 1 Protokolu ¢. 1). In: KMEC, Jiii a kol. Evropskd vimluva o lidskych
pravech. Komentdr. Praha: C.H. Beck, 2012, s. 1265.

61 Rozsudek Evropského soudu pro lidska prava ze dne 23. zati 1982, Sporrong a Lonnrothova proti Svédsku,
stiznost ¢. 7151/75, 7152/75, bod 63. Dostupné v databazi HUDOC.
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nedoslo. Vlastnické pravo mize byt omezeno také pravy jinych osob, nejcastéji vlastnickym
pravem vlastnikii sousednich pozemki.®? | v tomto piipadé viak Ize dovodit vefejny zdjem na
ipravé sousedskych vztahi tak, aby nedochazelo k sousedskym sportim.®

Jeden ze zajimavych piipadi, kdy doslo k poruseni proporcionality mezi dvéma
soukromymi osobami navzajem, fe$il Nejvyssi spravni soud. Uzemni plan zakotvil jako
podminku pro rozhodovani o zménich v lzemi uzemni studii. Pozemky, na které se
podminka vztahovala, byly ve vlastnictvi dvou rtiznych soukromych osob. Pofizena uzemni
studie stanovila vyuziti uzemi tak, Ze zni tézili vlastnici disproporénim zpusobem.
Zastavitelnost pozemki jednoho z vlastnikli se maximalizovala, zatimco hodnota pozemku
druhého znich klesla. Oboji vyuziti pfitom respektovalo regulativy obsazené v izemnim
planu. Druhému z vlastnikii tak bylo nepfipustné ulozeno nést naklady na zhodnoceni
pozemkii prvniho z vlastnikli. K tomu vSak jes$té¢ Nejvyssi spravni soud poznamenava, ze

nelze o¢ekavat matematickou rovnost. ReSeni vSak nesmi byt zjevné neptiméfené.®

1.3 Shrnuti

Uzemi je zékladem pro realizaci vétSiny nasich potieb. Lze na n&j pfitom nahlizet
hned nékolika pohledy, které se mohou vzijemné stfetnout. Vetejné pravo umoZiuje
prostfednictvim uzemné planovaci regulace stanovit budouci piedstavu o vyuZiti tzemi. Tato
pfedstava je patrna na obrazku €. 1, kde je zndzornéna plocha, ve které je moZzno realizovat
obytnou zastavbu. Na obrazku €. 2 je naopak znazornéna vlastnicka struktura téhoz tizemi za
pomoci snimku katastralni mapy. Jiz se nejedna o celistvou plochu, v niZ je umoZznéna
zastavba, ale o desitky pozemki, které¢ mohou byt ve vlastnictvi riznych osob. Tento pohled
je pohledem soukromoprédvnim. Na poslednim ze snimkili (obrazek €. 3) je pak zndzornéna
realita, kterou lze zjistit faktickym pohledem na dané izemi. Tento pohled zprostfedkovavam
za pomoci snimku z letecké mapy. V soucasné chvili se jedna o oploceny areal s mnozstvim
staveb pro skladovéani. Tyto tfi pohledy na totéz uzemi jsou tak diametralné¢ odlisné a

dostavaji se vzdjemneé do stretu.

®2 Rozsudek NSS ze dne 24. f{jna 2007, &j. 2 Ao 2/2007-73.
63 Nalez US ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. PI. US 27/16, bod 86.
64 Rozsudek NSS ze dne 18. tinora 2021, &j. 9 As 164/2020-32.
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Obrazek 3 — Vyrez z leteckého snimku
67

8 Hlavni vykres Uzemniho planu Olomouc, ve znéni pozdé&jsich zmén [online]. Statutarni mésto Olomouc [cit.
13. tnora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-plan.

66 Katastralni mapa pro katastralni izemi Hodolany. Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz.

67 Letecka mapa Ceské republiky. Dostupné z: https://mapy.cz/zakladni?x=17.2484000&y=49.5880000&z=11.
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2. Regula¢ni plan®
2.1. Charakteristika

Regula¢ni plan je jednou z forem tizemné planovaci dokumentace podle § 2 odst. 1
pism. p) stavebniho zdkona. Stanovuje podrobné podminky pro uspotfaddani izemi. Je stejné
jako uzemni plan nebo zasady tizemniho rozvoje vydavan formou opatfeni obecné povahy.
Regulacni plan mtize vznikat jak na Grovni obci, tak i kraji. Mimo to umoziuje stavebni
zakon také vydani regulacniho planu v plose, ktera je soucasti vojenského ujezdu. Regulacni
plany vydéava zastupitelstvo uzemniho samospravného celku, v ptipadé plochy ve vojenském
ujezdu Ministerstvo obrany. V piipadé kraju jako vyssich tizemnich samospravnych celkl
pripada v uvahu vydani regula¢niho planu pouze v plose nebo koridoru vymezeném zasadami
uzemniho rozvoje. V takovém piipadé musi jeho regulace smétovat ve shodé s § 5 odst. 4
stavebniho zakona pouze k zileZitostem nadmistniho vyznamu.%® Nadmistnimi jsou plochy,
které svym vyznamem, rozsahem nebo vyuzitim ovlivni tizemi vice obci, piipadné kraji.”®
Nadmistni vyznam pfitom mize plynout také z charakteru staveb, které mohou byt v takové
plose umistény. Takovymi stavbami jsou dle judikatury naptiklad vétrné elektrarny’* nebo
mimouroviiové kiizovatky silniéniho okruhu kolem Prahy."?

V ptipadé regula¢niho planu obce rozliSujeme dvé mozné situace. Prvni z nich je
zakotveni regula¢niho planu jako podminky pro rozhodovani v tzemi pfimo v izemnim
planu. Jedna se tedy o obdobu vySe uvedené¢ho opravnéni vyssich izemnich samospravnych
celkii. V takovém piipadé se bude jednat o nastroj uzemniho planu K prosazovani cilti a tkold
uzemniho planovani, jak byl definovan vySe. Pravé tomuto typu regula¢niho planu je proto
vénovana vétSina prostoru této kapitoly disertaéni prace. Obec vSak muze vydat regulacni
plan 1 v pfipadech, kdy uzemni plan nepocitd s regulacnimi plany jako podminkami pro
rozhodovéani o zménach v tzemti, a to kdykoli. K tomuto zavéru vede formulace § 62 odst. 2
pism. b) stavebniho zédkona, podle kterého je mozné rozhodnout o potizeni regula¢niho planu
Vv plose nebo koridoru feseném tizemnim planem. Jedinou vyjimku tak tvofti ptipady, kdy obec
nema vydany uzemni plan. V takovém piipadé¢ je moZzné o pofizeni regulacniho planu
rozhodnout jen tehdy, pokud se nebude ménit charakter zastavéného ¢i nezastavéného uzemi.

Vedle toho existuje jesté dalsi mozné déleni regulac¢nich pland, kdyz lze rozliSovat dva druhy

68 Cast této kapitoly diserta¢ni prace vychazi z nasledujiciho autorkou zpracovaného a v odborném periodiku
uvefejnéného ¢lanku: LAJCIKOVA, Anna. Vztah regulagnich pland z podnétu a stavebni uzavéry. lurium
Scriptum, 2019, ro¢€. 3, ¢. 2, s. 75-85.

8 POTESIL, Lukés a kol. Stavebni zdkon — online komentdr [online databaze]. 4. aktualizace. Praha: C. H. Beck,
2015, § 61 [cit. 13. unora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

70§ 2 odst. 1 pism. h) stavebniho zakona.

"1 Rozsudek NSS ze dne 30. biezna 2012, &.j. 8 Ao 7/2011-138, bod 92 a nasl.

2 Rozsudek NSS ze dne 20. kvétna 2010, &.j. 8 Ao 2/2010-644.
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regulacnich plant dle postupu pfi jejich pofizovani. Jedna se o regulacni plan vydany z Gtedni
povinnosti’® a na zadost. Podminka poiizeni regulaéniho planu pro rozhodovani v uzemi se
muze tykat obou z téchto uvedenych typt. To vyplyva jiz ze samotného jazykového znéni §
43 odst. 2 stavebniho zédkona. Déle se proto v textu zabyvam obéma typy regulacniho planu.

Stanovi-li izemni plan vydéani regulacniho planu jako podminku pro rozhodovani o
zménach v izemi, musi soucasn¢ stanovit, zda se bude vydavat na zadost ¢i ex offo. Zaroven
musi uzemni plan v souladu s bodem 1. odst. 2 pism. d) ptilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006
Sb. obsahovat zadani regula¢niho planu. O obsahu budouciho regula¢niho planu je tak z velké
miry rozhodnuto jiz v okamziku, kdy zastupitelstvo obce schvali izemni plan, jehoz soucasti
je pravé zadani regulacnich plant. V piipadé regulacniho planu vydavaného z tredni
povinnosti ptistupuje jesté jedna zvlastni podminka. Tou je stanoveni pfiméfené lhity pro
vydani takového regula¢niho planu, ktera musi byt rovnéz uvedena jiz v izemnim planu.
Lhitam pro vydani je vénovana samostatna podkapitola disertacni prace.

O potizeni regulacniho planu vydavaného ex offo rozhoduje zastupitelstvo ptislusného
uzemniho samospravného celku, v pfipad€é vojenského Ujezdu pak Ministerstvo obrany.
Stavebni zakon stanovi, ze podnét K jeho vydani mohou podat kromé organu rozhodujiciho o
pofizeni regulacniho planu 1 jiné osoby. Osoby opravnéné podat podnét nejsou na rozdil od
§ 44 stavebniho zékona specifikujiciho osoby opravnéné podat podnét k potizeni izemniho
planu nijak specifikovany. Stejné tak nejsou osoby opravnéné podat podnét specifikovany ani
Vv obecné pravni tipravé.’ Z tohoto diivodu nelze dospét k jinému zavéru, nez Ze podnét k
potizeni regulacniho planu miZe podat kdokoli.

Do procesu potfizovani regulacniho planu je nasledné zapojena celd fada dotéenych
organd, jejichz Ukolem je ochrana vefejnych zajmi. Dotéené organy uplatiiuji v procesu
stanoviska, jejichZ obsah je v souladu s § 4 odst. 2 stavebniho zakona zavazny. Kromé nich se
ale procesu pofizovani UCastni 1 vefejnost, které muize k ochrané svych vetejnych
subjektivnich prav uplatiiovat namitky ¢i pfipominky. V procesu je tak zajisténa vysoka mira
ochrany vefejnych i soukromych zajmu.

Zahajeni tizeni se v piipad€ regulacniho planu na Zadost fidi dispozi¢ni zasadou. Neni
nutné, aby byl Zadatel vlastnikem pozemk v lokalité, pro niZ bude regula¢ni plan pofizovan.
V takovém ptipad¢ je ale nutné spolu s zadosti predlozit také doklad o pravu provést stavbu
nebo jiné opatieni k pozemkiim nebo stavbam v feSené plose, souhlas vlastnikii pozemki

v feSené ploSe, anebo dohodu o parcelaci. Dale je nutné k zadosti dolozit stanoviska

73 Tento typ regula¢niho planu pravni Uprava oznacuje nepfesné za regula¢ni plan z podnétu.
7 § 42 spravniho Fadu.
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dotcenych organti chranicich vefejné zdjmy podle zvlastnich pravnich pfedpisi, samotny
navrh regulacniho planu, vcetné vyhodnoceni jeho souladu se zaddnim, a udaje o vlivu
zaméru na Uzemi a o jeho narocich na vefejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu.
V piipadé, kdy nepostacuje uzavieni smlouvy s vlastniky technické a dopravni infrastruktury,
je nutné dolozit navic navrh planovaci smlouvy.” Podé-li zadatel Giplnou Zadost, pofizovatel
posuzuje soulad dolozenych stanovisek a ihned poté se pfistupuje k oznameni o konani
vefejného projednani. Pokud by tento typ regulacniho planu nahrazoval tzemni rozhodnuti,
1ze snad o ném hovofit i jako o hromadném tizemnim rozhodnuti.”®

S moznosti podminit rozhodovani o zménach v izemi vydanim regulac¢niho planu
pocita i novy stavebni zakon.”” Zaroveh se viak nadédle nepoéita s vyuzitim regulaénich plant
na zadost, coz se tykd 1 podminéni rozhodovani o zménach v uzemi. Jiné koncepéni zmény
V postaveni tohoto néstroje se neplanuji, regulacni plan nadale nebude povinné potfizovanym

néstrojem uzemniho planovani.’®

2.2.Vztah regula¢niho planu k cilim a dkoliim izemniho planovani
Regulacni plan v souladu s § 61 odst. 1 stavebniho zdkona stanovi pro konkrétni

plochy podrobné podminky pro vyuziti pozemku, pro umisténi a prostorové usporadani
staveb, pro ochranu hodnot a charakteru iizemi a pro vytvafeni ptiznivého Zivotniho prostiedi.
Regulacni plan zpodrobiniuje regulaci obsazenou v izemnim planu. Minimalnim obsahem
regula¢niho planu musi byt vzdy podminky pro vymezeni a vyuziti pozemk, pro umisténi a
prostorové uspotadani staveb vetejné infrastruktury a vymezeni vetfejné prospéSnych staveb
nebo opatieni. Podrobnosti obsahu regula¢niho planu normuje ptiloha ¢. 11 k vyhlasce ¢.
500/2006 Sbh. Je tedy patrné, Ze regulaéni plan by mél pouze upfesnit podminky pro
usporddani a zmény v uzemi. Zptesnéni regulace obsazené¢ v uzemnim pldnu znamena, ze
regulacni plan nesmi byt v rozporu suzemnim planem a nesmi tedy ptekracovat jeho
regulativy, které jsou zavazné. Naopak je mozné, aby byly limity stanovené izemnim planem
pro urcité Casti uzemi zpfisnény. Regulac¢ni plan obce je zaroven Vv souladu s § 61 odst. 2
stavebniho zdkona zdvazny pro rozhodovani v uzemi.

Podle bodu 1. odst. 1 pism. 1) pfilohy ¢. 11 vyhlasky €. 500/2006 Sb. miize byt soucasti

regulacniho planu také vycet zemnich rozhodnuti, které nahrazuje. Z tohoto diivodu je na

5§ 66 odst. 3 stavebniho zakona.
7 POTESIL, Lukas a kol. Stavebni zikon — online komentar [online databaze]. 4. aktualizace. Praha: C. H.
Beck, 2015, § 61 [cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

7§ 81 odst. 4 nového stavebniho zakona.
8 § 85 a nasl. nového stavebniho zakona.
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regulacni plan také Casto nahlizeno jako na realiza¢ni néastroj uzemniho planovani. Nahrazeni
uzemnich rozhodnuti je vSak podle § 61 odst. 2 stavebniho zdkona pouhou moznosti, nikoli
povinnosti. Toho si byl ostatné védom i zdkonodarce, kdyz v diitvodové zpravé k zékonu ¢.
350/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), ve znéni pozd¢jsSich predpisi, a nékteré souvisejici zakony (dale jen ,,zakon
¢. 350/2012 Sb.*) uvadi, ze ,,ustanoveni § 61 odst. 2 se lisi od dosavadni pravni upravy tim,
ze regulacni plan muze (dosud podle vétsiny vykladu musel) nahradit néktera nebo i vsechna
uzemni rozhodnuti. Napr. u regulacnich planu pro historicka jadra mést neni ucelné stanovit
povinnost nahrazovat uzemni rozhodnuti, jejich poslanim je pouze regulovat pripadné
zaméry, které nemusi byt v dobé vydani regulacniho planu znamy. “’® V nékterych ptipadech
se tak 0 ptimé realizaci izemniho planu bude hovofit jen stézi.

Stanovend regulace musi sméfovat k naplnéni cili a wkoli tzemniho planovani
zakotvenych v §§ 18 a 19 stavebniho zakona. Podle § 68 odst. 5 stavebniho zakona je
povinnou soucasti odiivodnéni regula¢niho planu i vysledek posouzeni jeho souladu s cili a
ukoly tuzemniho plédnovani, zejména s pozadavky na ochranu architektonickych a
urbanistickych hodnot v Uzemi. Stanoveni podminky vydani regula¢niho planu pro
rozhodovani o zménach v tzemi tedy musi (Spolu)vytvaret ptedpoklady pro udrzitelny rozvoj
uzemi, tak, aby byl zajistén soulad mezi zajmy soukromymi a vefejnymi. Jiz bylo uvedeno, ze
regulacni plan, bez ohledu na jeho formu, je podrobnéjsi regulaci izemi. Takova podrobnéjsi
regulace mlZe stanovit napiiklad i konkrétnéj$i podobu staveb a zafizeni v dot€eném uzemi.
Pokud tuto vlastnost pficteme k zdvaznosti regulacniho planu, zjistime, Ze potencidlni zasah
do vlastnického prava muze byt 0 to zavaznéjsi. Regulacni plan se pokousi dosahnout
stanoveného cile pravé prostfednictvim podrobnéjsi regulace, ktera bude schopna naplnit
ochranu vefejného z4jmu, ale zaroven i zajmi soukromych.

Pokud jde o z4jmy vetejné, jejich ochrana je svéfena dotéenym orgdniim, které se
Gi¢astni procesu pofizovani regulaéniho planu. T&chto dotéenych organt je cela fada® a jejich
pravomoci vyplyvaji ze zvlastnich pravnich piedpist. Ucast dotéenych organi vede ke
zvySeni predvidatelnosti rozhodovani o vyuziti izemi. Na druhou stranu umoziuje zptesnéni

regulace nalézt ucelné vyuziti a prostorové usporadani izemi, a to i ve prospéch zajmi

" Diivodova zprava k zakonu ¢&. 350/2012 Sb. [online databéze]. C. H. Beck, 21. prosince 2011, zvI4stni ¢ast,
k bodiim 85-88 [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

80 \/ podrobnostech Ize odkézat na nasledujici prezentaci: LESKOVA, Daniela, CHROBOCZKOVA, Milada.
Dotcené orgdny v procesu tizemniho planovani — regulacni plan [online]. Ustav uzemniho rozvoje, leden 2019
[cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z: http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-
prezentace/dotcene-organy/2019-01-01/05-rp-01012019.pdf.
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soukromych. Pravé regulacni plan totiz miize navrhnout takové umisténi staveb, aby bylo
uzemi vyuzito co nejefektivné;ji.

Prikladem takového regulacniho planu muze byt regulacni plan RP-24 Prazskd —
vychod vydany statutarnim méstem Olomouc. Z ptilozeného vykresu je patrné, Ze regulacni
plan stanovuje mimo jiné podrobné podminky pro umisténi staveb. Budovy lze umistovat
V uzemi pouze v souladu s Cervené naznaCenymi stavebnimi ¢arami. Rozvrzenim moznych
staveb je dosazeno optimalniho vyuziti uzemi.

Vedle toho je nutné upozornit i na tu skuteCnost, ze zptesnéni regulace oproti
uzemnimu planu mize vést mimo jiné ke zmenseni ploch a koridorG vymezenych pro
vefejnou infrastrukturu. Bude-li koridor zasahovat do soukromych pozemkii, 1ze mit za to, ze
zptesnéni regulace miru zasahu do vlastnického prava snizi. Obdobné jako uzemni plan 1
samotny regulacni plan zajiStuje komplexni feSeni ucelného wvyuziti tzemi a jeho

prostorového uspotadani.

1/01 HLAVNi VYKRES

81 Regula¢ni plan RP-24 Prazskd — vychod, hlavni vykres [online]. Statutarni mésto Olomouc [cit. 13. unora
2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/regulacni-plany/rp-24.

35



Prvnim zukol,, které mohou byt regulatnim planem feSeny, je zjiStovani a
posuzovani stavu Uzemi, jeho ptirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot. Regula¢ni plan
jako podrobnéjsi tzemné planovaci dokumentace zjiStuje stav Uzemi ve vétSich
podrobnostech, taktéz se muze zaméfit na vSechny uvedené hodnoty a svou upiesiujici
regulaci pfispivat k jejich ochrané. Podle bodu I. odst. 1 pism. d) ptilohy ¢&. 11 k vyhlasce ¢.
500/2006 Sb. stanovuje regulacéni plan vzdy podrobné podminky pro ochranu hodnot a
charakteru uzemi. V této souvislosti 1ze jako piiklad uvést regulacni plany historickych jader
mést, sméfujici k ochrané jejich hodnot.®?

Podle § 61 odst. 1 stavebniho zdkona regulacni plan upiesiiuje obecnéjsi regulaci
stanovenou Uzemnim planem ohledné zptisobu vyuziti izemi a prostorové regulace tizemi.
urbanistickych, architektonickych a estetickych pozadavkii na vyuZzivani a prostorové
usporadani tzemi a na jeho zmény. Duraz je ptitom kladen na umisténi, uspotfadani a feSeni
konkrétnich staveb a vefejnych prostranstvi.® S timto ukolem velmi tizce souvisi stanoveni
podminek pro provedeni zmén v uzemi, zejména pak pro umisténi a uspofadani staveb
s ohledem na stavajici charakter a hodnoty izemi a na vyuZitelnost navazujiciho tizemi.?

Ke splnéni téchto ukold slouzi regulaénimu planu obsahové nalezitosti, které jsou
zakotveny zejména v bod¢ I. odst. 1 pism. b) a ¢) ptilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.
Podle nich regula¢ni plan obsahuje vzdy podrobné podminky pro vymezeni a vyuZiti
pozemkl a pro umisténi a prostorové uspofdddni staveb vefejné infrastruktury.
S podrobnéjsimi podminkami pro umisténi a prostorové uspotradani jinych staveb pocita také
bod 1. odst. 2 pism. b) pfilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 500/2006 Sh., podle kterého miiZze textova
¢ast regulacéniho planu obsahovat i podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb,
véetné urbanistickych a architektonickych podminek pro zpracovani projektové dokumentace
a podminek ochrany krajinného razu. S touto mozZnosti jsou spojeny predevSim regulacni
plany nahrazujici izemni rozhodnuti, ale nikoli vyluéng.®

Pokud jde o umisténi stavby, mize se jednat o stanoveni uli¢ni a stavebni ¢ary, nebo
vzdalenosti stavby od sousednich pozemki a staveb. V ramci prostorového uspotadani lze

vymezit ptidorysnou velikost stavby. Lze ale stanovit i zcela konkrétni pozadavky na vzhled

82 Konkrétné lze odkazat na Regula¢ni plan Méstské pamatkové rezervace Olomouc, ve znéni pozdéjsich zmén
[online]. Statutarni mésto Olomouc [cit. 13. unora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-
planovani/regulacni-plany/rp-mpr.

83§ 19 odst.1 pism. d) stavebniho zakona

8§ 19 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona.

8 Podle bodu I. odst. 2 piilohy ¢. 11 vyhlasky €. 500/2006 Sb. obsahuje regula¢ni plan tuto naleZitost podle
rozsahu navrzené regulace, zejména podle jim nahrazovanych uzemnich rozhodnuti.
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stavby. Mize byt stanoven pozadavek na vysku stavby, podlaznost i vzhled stiechy. Kromé
samotné stavby muze byt regulovana i zastavitelnost pozemkl dal§imi stavbami. Muze byt
také stanovena konkrétni Cast pozemku, kterda muze byt zastavéna. V piipadé, kdy by
regulaéni plan m¢l ambici upravit vSechny uvedené naleZitosti, je na misté, aby nahradil
izemni rozhodnuti. Uzemni rozhodnuti mé totiz za ukol stavbu umistit. Tento ukol by
v uvedeném ptipad¢ byl komplexné naplnén jiz regula¢nim planem a bylo by v rozporu se
zasadou hospodarnosti provadét uzemni fizeni.

S moznosti regula¢niho planu urcit pfesné umisténi a prostorové uspoiadani staveb
souvisi také dva dalsi ukoly tizemniho planovani zakotvené v § 19 odst. 1 pism. c) a 1)
stavebniho zdkona. Jedna se o provéfovani a posuzovani vetejného zajmu na provedeni zmén
v Uzemi, jejich pfinosil, problémd, rizik a vlivli na vefejnou infrastrukturu a jeji hospodarné
vyuzivani. V pfipadé regulacniho plénu bude akcentovan zejména vliv na vefejnou
infrastrukturu. Podle § 61 odst. 1 stavebniho zdkona musi regulacni plan vzdy stanovit
podminky pro umisténi a prostorové uspotfadani staveb vetejné infrastruktury. S vefejnou
infrastrukturou mize byt spojovan taktéz tikol spocivajici v tvorbé podminek pro hospodarné
vynakladani prostiedkt z vefejnych rozpocti. Naklady na vetejnou infrastrukturu jsou totiz
Casto neseny pravé Uzemnimi samospravnymi celky. Stanoveni podminek pro obnovu a
rozvoj sidelni struktury, pro kvalitni bydleni a pro rozvoj rekreace a cestovniho ruchu taktéz
souvisi S moZnosti regula¢niho planu stanovit pfesné umisténi a prostorové feseni staveb.

DalSim pIlnénym tkolem je tvorba podminek pro zajisténi civilni ochrany. Podle bodu
I. odst. 1 pism. f) ptilohy ¢. 11 k vyhlaSce ¢. 500/2006 Sb. obsahuje regula¢ni plan vzdy
podminky pro ochranu vefejného zdravi a pro pozarni ochranu. V piipadé, kdy regulacni plan
nahrazuje tzemni rozhodnuti, jsou jeho nedilnou soucasti také technické podminky poZarni
bezpecnosti staveb.

Spole¢nymi ukoly napliiovanymi regulacnim plany budou také tkoly podle § 19 odst.
1 pism. m) a o) stavebniho zédkona. Do procesu potizovani regula¢niho planu je zapojena cela
fada dotCenych organd, které¢ v ném uplatiuji své pozadavky na ochranu vetfejnych z4jmi
podle zvlastnich pravnich ptedpist. Podle § 4 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona jsou jimi
vydavana stanoviska zdvazna pro opatfeni obecné povahy podle stavebniho zdkona, tedy i pro
regulacni plany. Uplatiiovani poznatkl z oboru architektury, urbanismu a izemniho planovani
je zajistovano prostiednictvim projektanta zpracovavajiciho regulacni plan. Podle § 158 odst.
1 stavebniho zdkona se jednd o vybranou ¢innost ve vystavbé, ke které jsou opravnény pouze

fyzické osoby, které ziskaly opravnéni k jejich vykonu.
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Regula¢ni plan muze stanovovat pofadi provadéni zmén a tim napliovat ukol
uzemniho planovani stanoveny v § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho zdkona. Tato moznost se
zda byt vyhodnou zejména pro piipad, kdy regulacni plan upravuje hned nékolik ploch
urcenych k zastavbé, nebo v pfipadé potteby vybudovani vefejné infrastruktury. Vzhledem
Kk tomu, ze etapizace je pro ucely disertacni prace chapana jako samostatny nastroj izemniho
planu, vénuje se ji v podrobnostech kapitola 8 diserta¢ni prace.

Regulaéni plany mohou plnit také dalsi specifické ukoly uzemniho planovani, které se
jiz budou vyznamnéji liSit podle konkrétniho uzemi, na néz se regulacni plan vztahuje.
Takovym tkolem tizemniho planovani mtze byt tvorba podminek pro snizovani nebezpeci
ekologickych a ptirodnich katastrof a pro odstraiiovani jejich disledkd, a to ptredevsim ptirode

blizkym zpiisobem.3®

Regulacni plan totiz kromé podrobnych podminek pro vytvafeni
ptiznivého Zivotniho prostiedi miize stanovit také podminky pro vymezeni a vyuziti pozemka
uzemniho systému ekologické stability. Tvorba podminek pro odstranovani disledki nahlych
hospodaiskych zmén bude spojovana s regulacnimi plany umoznujicimi variabilni vyuziti
pozemki, které by umoziovalo reagovat na hospodafské zmény.®” S regulaénimi plany
feSicimi uzemi s pfirodnimi zdroji mize byt spojena regulace ploch pro vyuzivani ptirodnich
zdroj6.%8

Z uvedeného je zifejmé, ze regulacni plany najdou své uplatnéni tam, kde je potiebné
podrobngji stanovit prostorové nebo funkéni vyuziti izemi. Jejich mozny dosah je tak podle
mého nazoru Siroky. Jeho vyuZiti povazuji za vhodné v rozvojovych lokalitach ¢i v lokalitach,
se kterymi jsou spojeny specifické problémy, které by uzemni plany nemohly z divodu

pozadavku vétsi podrobnosti fesit.

2.3.Podminka vydani regula¢niho planu a jeji dopady do vlastnického
prava
V podkapitole 2.2. disertacni prace je podrobné popsan obsah regulacniho planu ve
vazbé k plnéni cili a ukold tizemniho planovani. Z né&j je patrné, jak je samotny obsah
regulac¢niho planu zpusobily zasdhnout do vlastnického prava. MiiZze ale byt zasahem do
vlastnického prava pouze obsah regula¢niho planu nebo Ize jako zasah do vlastnického prava

chapat 1 jiné atributy regula¢niho pldnu pofizovaného z divodu podminéni rozhodovani o

8 § 19 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona.
87°§ 19 odst. 1 pism. h) stavebniho zakona.
8§ 19 odst. 1 pism. n) stavebniho zakona.
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zménach v uzemi? Jaky je vztah podminky vydani regula¢niho planu k vlastnickému pravu?

Pravé tomuto problému se vénuje nasledujici podkapitola disertacni prace.

2.3.1. Utinky regula¢niho plinu jako podminky pro rozhodovini o zménach v vizemi
Dokud nedojde k vydani regula¢niho planu, nemtze byt rozhodovano o zménach

V izemi. Zménou v uzemi je jakékoli zména jeho vyuziti nebo prostorového uspotadani,
véetné umistovani staveb a jejich zmén.®® Zmény v uzemi se dé&ji typicky na podkladd
uzemniho rozhodnuti nebo izemniho souhlasu, nestanovi-li zakon jinak. Jinym zplisobem je
napiiklad vefejnopravni smlouva, spole¢né povoleni a spole¢ny tizemni souhlas a souhlas
S provedenim ohldSené¢ho stavebniho zdméru. Mimo to je podle mého ndzoru za zménu
V Gizemi nutné povazovat také souhlas ¢i povoleni ke zméné v uzivani uzemi podle § 127
stavebniho zékona, stejné jako dodate¢né povoleni stavby podle § 129 stavebniho zakona.
Tento zakaz tak de facto znemoznuje jakékoli navazujici rozhodnuti a ikony podle stavebniho
zakona.

Podle mého nazoru Ize uvazovat nad stanovenim vyjimek z tohoto striktniho zékazu, a
to i presto, ze s nimi pravni piedpisy nepocitaji. Tuto moznost Ize dovodit z pozadavku
minimalizace zasahll opatfeni obecné povahy. V opacném ptipadé jsou veSkeré zmeény v
uzemi, bez ohledu na jejich rozsah i intenzitu, az do okamziku nabyti u¢innosti regula¢niho
planu vylouceny. Vzhledem K principu pravni jistoty by takové podminky mély byt zakotveny
v izemnim planu, ktery podminku pofizeni regulaéniho planu zakotvil.*® Mimo to, nékteré
zmeény v uzemi ani vylouceny byt nemohou. Bude se jednat o ptipady, kdy bude dotena
osoba povinna zménu v uzemi provést. Jako piiklad 1ze uvést povinnost provést udrzovaci
préace podle § 139 stavebniho zékona.

Ackoli ke zménam v izemi mize vést také uzemni opatfeni o asanaci tizemi, nebude
mit naplnéni podminky vydéani regula¢niho planu na tyto zmény vliv. Podle § 100 odst. 4
stavebniho zdkona dnem nabyti G¢innosti v dotéeném Uzemi pozbyva uinnosti vydana
uzemné planovaci dokumentace do doby vydani jeji zmény nebo do vydani nové uzemné
planovaci dokumentace. Uzemni plan stanovujici podminku vydani regulaéniho planu tak
nebude vyvolavat pravni G€inky a tim padem nemtize blokovat ani zmény v uzemi v disledku

uzemniho opatfeni o asanaci uzemi. Tento nasledek se shoduje se smyslem a ucelem

89 § 2 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona.

% pyikladem mize byt Uzemni plan Olomouc, ktery poéita s vyjimkami pro vyjmenované, zejména drobné
stavby ¢i stavby bez vlivii na veiejna prostranstvi (viz bod 13.20. vyrokové &asti Uzemniho planu Olomouc, ve
znéni pozdé€jsich zmén [online]. Statutarni mésto Olomouc [cit. 13. Ginora 2022]. Dostupné z:
https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-plan).
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uzemniho opatfeni o asanaci uzemi, kterym je odstranéni dopadii zivelni pohromy nebo
zavazné havarie nebo odstranéni zavad staveb a upravy staveb z divodu hygienickych,
bezpecnostnich, pozarnich, provoznich a ochrany Zivotniho prostfedi. Jedna se o mimotadné
situace, které si budou zpravidla zadat okamzita feSeni. Ani pokud by nedoslo k pozbyti
ucinnosti uzemné planovaci dokumentace obsahujici podminku vydani regula¢niho planu,
bylo by vrozporu sochranou vefejnych zajmt vyckavat pii zménach v izemi na vydani

regulac¢niho planu.

2.3.2. Srovnani s institutem stavebni uzavéry
Je patné, Ze podminka vydani regulacnich plant se vyznafuje vyznamnymi
bloka¢nimu u¢inky na tzemi. Neni proto spodivem, Ze se v odborné literatuie® i

Vv rozhodnutich souda®

objevuje nazor, ze stanoveni této podminky je de facto stavebni
uzavérou. Skutecné je toto pfirovnani zcela ptiléhavé, piipadné za jakych okolnosti? Uelem
stavebni uzavéry je ochrana vefejnych z4jml s cilem naplnéni cili a ukol Uzemniho
planovani. Ochranou vefejného zajmu se zde pfitom miZe rozumét jak snaha o zachovani
nezastavéného uzemi, tak i naopak piiprava vystavby komplexniho charakteru. V souladu s §
18 odst. 4 stavebniho zdkona je totiZz jednim z cilli izemniho planovani zajisténi ochrany
nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych pozemku. Podle § 18 odst. 2 stavebniho zdkona se
pak Uzemni planovani zabyva komplexnim feSenim vyuziti uzemi. Uvedenym ucelim
odpovida také § 19 odst. 1 pism. i) stavebniho zékona, ktery jako jeden z ukolti uzemniho
planovani jmenuje stanoveni podminek pro obnovu a rozvoj sidelni struktury.

Pravé z ditvodu obav z vystavby, kterd by mohla v mezidobi v zemi vzniknout, ma
izemni samospravny celek moznost pfijmout stavebni uzavéru. Uzemni opatieni o stavebni
uzavéie musi podle § 99 odst. 3 stavebniho zdkona stanovit omezeni nebo zdkaz stavebni
¢innosti ve vymezeném uzemi, dobu trvani stavebni uzdvéry a ptipadné podminky pro
povoleni vyjimek. Podrobnosti obsahu stanovi § 17 vyhlasky €. 503/2006 Sb., o podrobné&;jsi
upravé uzemniho rozhodovani, izemniho opatfeni a stavebniho fadu, ve znéni pozdé¢jSich
predpist (dale jen ,,vyhlaska ¢. 503/2006 Sb.*). Dle ucelu, pro ktery se stavebni uzavéra
vydava, je nutné co nejpiesnéji urcit rozsah a obsah omezeni nebo zdkazu Cinnosti. Neni

pravidlem, aby byla v daném tzemi zakazana veskera stavebni Cinnost. Naopak, stavebni

¢innost 1ze podle § 97 odst. 1 stavebniho zdkona omezit nebo zakézat pouze v nezbytném

91 FJALOVA, Eva. § 43. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 234.
%2 Rozsudek NSS ze dne 20. prosince 2016, ¢.j. 8 As 152/2015-103, bod 36.
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rozsahu. Stavebni uzavéra proto miize zakdzat jen ty Cinnosti, které by mohly ztizit nebo
znemoznit budouci zamyslené vyuziti izemi.%

Uzemnim opatienim o stavebni uzavéie nelze nikdy omezit nebo zakézat udrzovaci
prace. Vlastnici staveb vuzemi, kde byla vydana stavebni uzavéra, totiz nadale maji
povinnost tyto stavby v souladu s § 139 stavebniho zdkona udrzovat.** Nad to je mozné i
Vv piipad¢ vyslovné omezené ¢i zakazané stavebni Cinnosti pozadat o vyjimku. O udéleni
vyjimky z pfijatého uzemniho opatfeni ma pravomoc rozhodnout rada obce. Rada je pfitom
limitovana podminkami urenymi v izemnim opatfeni a povinnosti neohrozit cil sledovany
pfijatym izemnim opatienim.

Veskeré ucinky stavebni uzavéry jsou omezeny dobou jejiho trvani. Pravé docasnost je
jejim pojmovym znakem.® Na druhou stranu je vzhledem K situacim popsanym vyse zjevné,
7e dobu, po kterou bude stavebni uzavéra plnit svou roli, lze odhadnout jen stézi. Uzemni
samospravny celek dopfedu nemtize znat datum vydani izemn¢ planovaci dokumentace nebo
jeji zmény, €i jiného rozhodnuti nebo opatfeni v izemi. Neni proto nutné vazat doc¢asnost na
konkrétné stanovené datum.®® Na to pamatuje také § 17 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢&. 503/2006
Sb., podle které¢ho obsahuje Uzemni opatfeni dobu trvani stavebni uzavéry, lze-li ji urcit.
Presto predstavuje doba plisobeni stavebni uzavéry vzdy jeden z bodi pfezkumu souladu
tizemniho opatieni se zakonem.®” Omezeni izemnim opatfenim musi byt vzdy nezbytné, a to
nejen z hlediska vécného a prostorového, ale i ¢asového.®® Dle judikatury by se jednalo o
neptipustnou délku omezeni v pfipadé, kdy je obec dlouhodobé, bezdivodné a svévolné
necinna pii piijimani tzemniho planu, kvili jehoz ptipravé bylo izemni opatfeni o stavebni
uzavéte vydano.*

Na zakladé vySe uvedeného lze podle mého nazoru dospét k zavéru, Ze v n€kterych
pfipadech mohou byt G€inky podminky vydéni regulacniho planu z Gfedni povinnosti
dokonce vice omezujicimi nez u¢inky stavebni uzaveéry. Podminka vydani regula¢niho planu
se muze tykat téméf vSech zmén v uzemi. To neplati pouze v ptipadé, kdy tzemné planovaci
dokumentace obsahuje vyjimKky ztéto podminky, piipadné existuje-li zakonna povinnost
zménu v Uzemi provést. V piipad€é tzemniho opatfeni o stavebni uzavéie je nutné vymezit

omezeni nebo zékaz stavebni ¢innosti V nezbytném rozsahu. Zakon u n¢j také vyslovné pocita

% Rozsudek NSS ze dne 13. prosince 2017, &.j. 6 As 165/2017-31, bod 20.

% BAHYL, Jan. § 97. In: PRUCHA, Petr a kol. Stavebni zikon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 396.
% POTESIL, Lukés a kol. Stavebni zdkon — online komentdr [online databaze]. 4. aktualizace. Praha: C. H. Beck,
2015, § 97 [cit. 13. unora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

% BAHYL, Jan. § 97. In: PRUCHA, Petr a kol. Stavebni zikon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 396.
9 Rozsudek NSS ze dne 16. gervna 2011, &j. 4 Ao 3/2011-103.

% Rozsudek NSS ze dne 13. prosince 2017, ¢,j. 6 As 165/2017-31, bod 20.

% Rozsudek NSS ze dne 16. gervna 2011, &j. 4 Ao 3/2011-103.
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se stanovenim vyjimek ze zdkazu nebo omezeni stavebni Cinnosti. Pravé ve zplsobenych
nasledcich lze vnimat odliSnosti obou néstrojii izemniho planovani. Zavér, ze podminka
vydani regulaéniho planu je de facto stavebni uzavérou,'® je proto nutné v tomto sméru podle

mého nazoru korigovat.

2.3.3. Naplnéni podminky vydani regula¢niho planu
Po podrobném popisu problematiky ufinkii podminky pro rozhodovani o zménach

V uzemi je nutné se vénovat jest¢ samotnému naplnéni podminky. Podminka je naplnéna
vsouladu s § 43 odst. 2 stavebniho zdkona okamzikem, kdy dojde k vydani regula¢niho
planu. Regulacni pldn vyddva vsouladu s § 6 odst. 5 pism. d) stavebniho zakona
zastupitelstvo obce. Regulaéni plan je pfijat usnesenim zastupitelstva. V tomto okamziku
dochdzi k naplnéni podminky stanovené v tizemnim planu. Naplnéni podminky tedy neni
vazano na ucinnost ptijatého regulacniho planu, ktera nastava podle § 173 odst. 1 spravniho
fadu patnactym dnem po dni vyvéSeni vefejné vyhlasky.

Za pozornost stoji situace, kdy dojde k vydani regulacniho planu a tim i ke splnéni
podminky pro rozhodovani o zménach v izemi, ale regulacni plan je s ohledem na pozd¢;si
okolnosti zruSen. Takovou okolnosti miize byt zruseni regulacniho planu z vile zastupitelstva
obce postupem podle § 71 odst. 3 stavebniho zdkona nebo zruSeni regula¢niho planu
spravnim organem nebo soudem. Dojde néasledkem téchto okolnosti k obnoveni podminky
stanovené Uzemnim planem? Pravni Uprava k feSeni této situace Zadnd pravidla neudava.
S obdobnou situaci se prozatim nemély moznost vypotadat ani soudy. Pokud by v uvedeném
ptipad¢ jiz doslo k uplynuti lhiity pro vydani regulacniho planu, doslo soucasné i k odpadnuti
podminky vydani regulaéniho planu plynutim casu. Proto nebude mozné ani Vv ptipadé
nasledného zruSeni regula¢niho planu znovu trvat na vydani regulacniho planu.

Obtizn¢jsi bude zaver pro ptipad, kdy lhiita pro vydani regula¢niho planu nadéle plyne.
Pravni norma stanovi, Ze rozhodovani o zménach v Gizemi je podminéno vydanim regulaéniho
planu. Z jazykového hlediska spiSe vyplyva, Ze pozd¢jsi zruSeni regulacniho planu by jiz na
splnénou podminku nemélo mit vliv. Zkoumané ustanoveni se do této podoby dostalo
zdkonem ¢. 350/2012 Sb., kterym byl stavebni zdkon novelizovan. Z divodové zpravy
k tomuto ustanoveni se zadny dalsi vyklad zkoumaného problému nepodava. Cerpat by §lo
pouze z ptvodniho znéni pravni normy, kterd také pocitala s vydanim regula¢niho planu jako
S podminkou pro rozhodoviani o zménach v uzemi. Podle divodové zpravy upravuje

zkoumané ustanoveni situace, kdy je mozné rozhodovat vzhledem k potiebé komplexniho

100 Rozsudek NSS ze dne 20. prosince 2016, ¢.j. 8 As 152/2015-103, bod 36.
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feSeni jen na zakladé feSeni regula¢niho planu.'®! V takovém piipadé by pozd&jsi odpadnuti
naplnéné podminky mélo vést k tomu, Ze o zménach vuzemi nebude opétovné mozné
rozhodovat. Historicky vyklad by mohl pomoci také s odhalenim smyslu zkoumané pravni
normy. Ten tkvi vtom, ze zviile zastupitelstva izemniho samospravného celku by se
v urcitych plochdch mélo nejprve uptesnit mozné vyuziti a stanovit podrobnéjsi podminky pro
vyuziti takového uzemi. Takové provéfeni je pfitom nutné jak s ohledem na ochranu zajmut
vefejnych, tak i soukromych. Do té doby by nemélo byt mozné rozhodovat o zménach
V tizemi. Samotné vydani a nasledné zruSeni regulac¢niho planu by proto za splnéni podminky
byt povazovano podle mého minéni neme¢lo. Nebude totiz naplnén ucel pravni normy, ktery
smétuje k ochrané vetejnych, ale i soukromych zajmia. Pokud dojde ke zruseni regulacniho
planu v dob¢, kdy lhtita stanovena tzemnim planem pro jeho vydani jesté neuplynula, bude
nutné povazovat podminku podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona za nesplnénou.

Pro uplnost vykladu je vhodné se vénovat jesté situaci, kdy tzemni plan stanovi
podminku pofizeni regulacniho planu vztahujici se k uzemi, které jiz je regulacnim pldnem
regulovdno. Regulacni plan daného uzemi tedy existuje jesté predtim, nez je vydan uzemni
plan zakotvujici vydéani regulacniho planu jako podminku pro rozhodovani o zménach
Vv uzemi. Tento ,,pfedchazejici regulacni plan nelze chdpat jako naplnéni podminky
uzemniho planu. To vyplyvé primarné z jazykového vykladu, ktery pocita s tim, Ze podminka
odpada vydanim regula¢niho planu, jinak by podminka byla od pocatku nesplnitelnad. Smysl a
ucel pravni normy taktéz jiny vyklad neumoziiuje. Ob€ uzemné planovaci dokumentace,
regulacni 1 tzemni plan, jsou vydavany zastupitelstvem obce. Pokud obec pfijme izemni plan
stanovujici podminku pro rozhodovani o zménach v Uzemi, svéd¢i to o jeji vili tento
»predchéazejici regulacni plan nahradit regula¢nim planem novym. V opacném piipad¢ by

totiz na totéz uzemi nové nestanovovalo podminku vydani regula¢niho planu.

2.3.4. Lhity pro vydani regula¢niho plinu
Pravé z divodu vyznamnych bloka¢nich G€inkli podminky poftizeni regula¢niho planu

stanovuje pravni uprava lhity, ve kterych musi byt regula¢ni plan vydan. Tyto lhiity jsou
odlisné pro ptipad, kdy bude regulacni plan potfizovan z ufedni povinnosti a kdy ptjde o
regulacni plan na zadost. Kazda z téchto lhit je koncipovana jinym zplisobem. Obé& vSak mayji

spolecné to, Ze jsou s to samy o sob& zasahnout do vlastnického prava.

101 Dvodova zprava ke stavebnimu zakonu, zv1astni &ast, k § 44 [online databaze]. C. H. Beck [cit. 13. tnora
2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.
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2.3.4.1. Lhiita pro vydani regula¢niho planu z iredni povinnosti
V ptipadé podminéni zmén v uzemi vydanim regula¢niho planu z Gfedni povinnosti,

musi byt stanovena pfimétfena lhita pro jeho vydani. To je samoziejmé jiz jen s ohledem na tu
skutecnost, ze proces poiizovani regulacniho planu neni kratkodoby. V opacném piipadé by
Slo de facto o blokaci vyuziti uzemi. Pokud neni ve stanovené lhaté regulacni plan potizen,
pozbyva zkoumana podminka platnosti. Toto pravidlo se dostalo do stavebniho zakona
novelizaci provedenou zdkonem ¢. 350/2012 Sb. Diivéjsi znéni zakona zadnou obdobnou
lhiitu neobsahovalo. To vedlo k tomu, Ze v pfipadé necinnosti zastupitelstva obce, které ma
pravomoc regulacni plan vydat, se Vv dotéeném Uzemi nemohlo rozhodovat o zménach
v uzemi. Timto krokem tedy zastupitelstvo obce na dané uzemi uplatnilo de facto trvalou
stavebni uzavéru. Vzhledem k tomu, Ze izemni opatieni o stavebni uzavére vydava v souladu
s § 6 odst. 6 pism. c) stavebniho zakona rada obce, byla timto navic obchazena 1 jeji
pravomoc.

Podminka podle stavebniho zakona odpada vydanim regulacniho planu. V uvedené
1haitd proto nemusi regulaéni plan nabyt uéinnosti. Uéinnosti nabyva regulaéni plan podle §
173 odst. 1 spravniho fadu patnactym dnem po dni vyvéSeni vefejné vyhlasky. Mezi vydanim
regulac¢niho planu a nabytim jeho UCinnosti vznika obdobi legisvakance, které by mohlo
umoznit zmény v Uzemi bez ohledu na regulace obsazené v regulacnim planu. Ackoli
regulaéni plan zatim nevyvolava ucinky navenek, je jim spravni organ jiz vazan. De lege
ferenda by proto bylo podle mého nazoru vhodné&j$i vazat naplnéni podminky na u¢innost
regulaéniho planu.

Jak je popsano vySe, podminka potizeni regulacniho pldnu zufedni povinnosti
znemoznuje vlastnikim po urcity Cas uskutecnovat v zdsad¢ jakékoli zmény v Gzemi. Jiz v
uvodu disertacni prace je uvedeno, Ze dle ustalené judikatury musi mit zdsahy do vlastnického
prava zasadné vyjimecnou povahu, musi byt provadény na zaklad€ zékona, z uUstavné
legitimnich divodi, jen v nezbytné nutné mife a nejSetrnéjSim ze zplsobi, vedoucich jesté
rozumné k zamyslenému cili, nediskrimina¢nim zptisobem a s vyloucenim liboviile.1%? Z
tohoto divodu bylo nutné i pied provedenou legislativni zménou nutné postupovat vzdy
v souladu s témito kritérii.’®® Pokud by uzemni plan stanovil lhitu pro vydani regulaéniho
planu nepfiméfené dlouhou, neslo by o feSeni proporcionalni a tim padem by byl tzemni plan
VvV této Casti nezakonny. V souladu s judikaturou proto byla do soucasné pravni Upravy

zakotvena povinnost potidit regulacni plan z ufedni povinnosti v pfimétené lhuté. Zakon tedy

192 Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. Eervence 2009, &.j. 1 Ao 1/2009-120, bod 47.
103 Obdobné dovodil uvedené Krajsky soud v Usti nad Labem v rozsudku ze dne 23. zai 2015, &.j. 40 A 4/2015—
131, pro ptipad Gzemnich studii.
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ani v soucasnosti nepocita s konkrétn¢ urcenou lhitou. To by podle mého nazoru ani nebylo
s ohledem na vyse uvedena kritéria mozné. Je nutné vzdy posuzovat, zda se jeste¢ bude jednat
0 lhitu pfiméfenou okolnostem daného piipadu ¢i nikoli. Otazce piiméienosti lhity se
vénovaly spravni soudy zejména v souvislosti s pfiméfenosti lhiity pro zpracovani uzemni
studie. Z tohoto diivodu se této otazce veénuji blize v kapitole vénované tizemnim studiim.
Zavery tam uvedené lze vSak bez pochybnosti vztdhnout i na pfiméfenost lhiity pro vydani
regulac¢niho planu.

Krom¢ délky lhity je nutné zkoumat také pocatek jejiho béhu. Okamzik pocatku béhu
lhiity neni ve stavebnim zikoné vyslovné uveden. Uzemni plan, ktery podminku vydani
regulacniho planu stanovi, po¢ind zamyslené pravni U¢inky zptisobovat okamzikem, kdy
nabyva ucinnosti. Z tohoto diivodu je nutné béh lhiity pocitat od nabyti u¢innosti izemniho
planu, nikoli od data jeho vydani.

Vyse je analyzovana situace, kdy podminku vydani regulacniho planu stanovi nové
pfijaty uzemni plan. Pro uplnost je vhodné doplnit, jak by se situace zménila v ptipadé, kdy
by se jednalo o zménu uzemniho planu. V takovém piipadé by bylo nutné rozliSovat dvé
mozné situace. Prvni z nich by bylo stanoveni novych podminek vydani regulac¢nich pland.
Slo by tedy o regulaéni plany, s jejichZ vydanim uzemni plan ve vyhla§eném znéni nepodital.
Na obsah zmény tzemniho pldnu se pouzije v souladu s § 55 odst. 2 stavebniho zdkona
obdobné piiloha ¢. 7 k vyhlasce €. 500/2006 Sb. Zména tizemniho planu tak muze nové
stanovit podminky pro rozhodovani o zménach v tizemi. V takovém piipadé se na podminky
budou vztahovat veskera vyse uvedena pravidla. Pocatek lhity pro vydani regulaéniho planu
opét pob&zi az od okamziku nabyti i€innosti zmény uzemniho planu.

Od této situace je nutné odliSit zménu uzemniho planu, kterd se bude pokouset diive
stanovené podminky vydéani regula¢niho planu zménit. Kromé zmén ve lhitach pro vydani
regula¢niho planu by se mohlo jednat je§té o zmény v zadani regula¢niho planu. Uzemni
samospravny celek ma pravo rozhodovat o vyuziti svého izemi, a tim padem i ménit vydany
uzemni plan. Obecné tedy lze takové zmény ptipustit. To potvrdil 1 Nejvyssi spravni soud,
kdyz aproboval prodlouzeni lhity pro vydani regula¢niho planu ze dvou na pét let na zakladé
aktualizace Zasad uzemniho rozvoje Jihogeského kraje.’%* Na druhou stranu je nutné dodrzet
pfipustnou miru omezeni vlastnického prava. Ptipustnd bude takovd zména podminek, ktera

bude v souladu se zasadou subsidiarity a minimalizace zasahu do vlastnického prava.

104 Rozsudek NSS ze dne 27. &ervence 2017, &.j. 1 As 15/2016-85, bod 87 a nasl.
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Situace, kdy by tzemni samospravny celek tésné pred uplynutim lhity pro vydani
regulaéniho planu stanovil zménou uzemniho plénu novou lhitu pro vydani regulacnich
plant, by tuto miru podle mého nazoru zpravidla ptfesahovala. Takové chovani uzemniho
samospravného celku by bylo mozné oznacit také za obchdzeni zakona. Zména izemniho
planu by totiz zpravidla de facto zakotvila lhitu nepfiméfenou, ¢imz by byla zalozena
nezékonnost izemniho planu. Na druhou stranu je podle mého nazoru mozné si predstavit
situace, kdy by mohlo byt zménou tizemniho planu do lhity pro vydani regulaéniho planu
zasazeno. Piikladem by mohlo byt stanoveni lhity, kterda by ve svém souctu se lhiitou
stanovenou pivodné v izemnim planu byla jesté lhtitou ptimétenou. Navic by byla zachovana
moznost vlastnika se piipadnému omezeni vlastnického prava zplsobenému zménou

uzemniho planu branit spravni i soudni cestou.

2.3.4.2. Lhiita pro vydani regula¢niho plinu na Zadost
V piipadé regulacniho pldnu na Zadost, na rozdil od toho pofizovaného z ttedni

povinnosti, izemni plan nestanovuje lhitu pro jeho vydani. Lhita pro zanik podminky vydani
regulacniho planu na zadost pro rozhodovani o zménach v uzemi je vSak stanovena piimo v §
43 odst. 2 stavebniho zékona. Plati, Ze: , podminka vydani regulacniho planu na Zadost
pozbyva platnosti, pokud k vyddni nedojde do jednoho roku od podani uplné Zadosti v souladu
se zaddnim regulacniho planu.“'® Lhita zalind béZet okamzikem podani Giplné Zadosti o
vydani regulacniho planu a jeji délka je jeden rok. Lhita byla stanovena ve stavebnim zékoné
jiz od 1. ledna 2007, jednalo se vSak o lhitu dvou let. Novelizace stavebniho zakona
provedena zakonem ¢. 350/2012 Sb. tuto lhitu zkratila na jeden rok. Diivodem pro stanoveni
této lhuty byla obava z mozné necinnosti zastupitelstva obce pti vydani regula¢niho planu.
Pokud je totiZz podana Uplnd Zadost, nasleduje jiz pouze veifejné projednani navrhu
regula¢niho planu a nésledné jeho vydani. Lhitu jednoho roku Ize povazovat pro tyto tkony

za vice nez dostate¢nou.1%

2.4.Exkurz do némecké pravni upravy
Obdobu ¢eskému regula¢nimu planu nalezneme v némecké pravni Upravé v ndstroji

Bebauungsplan. V doslovném piekladu se jedna o zastavovaci plan. V Ceské odborné

105 § 43 odst. 2 stavebniho zakona.
1% Dvodova zprava k zakonu ¢. 350/2012 Sb., s. 66 [online databaze]. C. H. Beck, 21. prosince 2011 [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.
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literatufe se viak o tomto institutu ¢asto hovoii jako o regula¢nim planu,'® budu se proto
tohoto oznaceni také drzet. Regula¢ni plén je jednou z forem mistnich planii podle § 1 odst. 2
BauGB.1%® Ve vétsing ptipadi se regula¢ni plan vztahuje pouze na urditou &ast uzemi obce,
v nékterych piipadech se miize dotykat i jen jednoho pozemku.'® Regulaéni plan urduje
obdobn¢ jako v nasi pravni upravé podrobné podminky pro moznou vystavbu. Mozny obsah
regulacniho planu je normovan velmi podrobnym zptsobem v § 9 BauGB. Uvedeny katalog
je taxativnim vyc¢tem a neni proto mozné, aby regulacni plan obsahoval zde neuvedené
regulativy.!®

Regulaéni plan je vydavan formou vyhlasky obce,!! kterd je zadvazna nejen pro
vetejnou spravu, ale pro kazdého vlastnika dotéené¢ho pozemku. Jakykoli stavebni zamér v
izemi regulovaném regulaénim planem musi odpovidat jeho pozadavkam.!!? Némecka
uprava rozliSuje tfi typy regulacnich plant: kvalifikovany, projektové specifikovany a
jednoduchy. Pokud bude stavebni zdmér napliiovat podminky kvalifikovaného regulacniho
planu a zaroven bude zajisténo napojeni na vetejnou infrastrukturu, mize byt takovy zdmér
bez dalsiho umistén.!*® Obdobné je tomu podle § 30 odst. 2 BauGB i v piipadé projektové
specifikovaného regula¢niho pladnu. V ptipadé€ jednoduchého regulacniho planu je tieba navic
naplnit podminky stanovené v §§ 34 a 35 BauGB. Prvni dva uvedené typy tak pfipominaji
regula¢ni plany nahrazujici uzemni rozhodnuti z ¢eské pravni Upravy. Diky tomuto jsou
regulacni plany ve Spolkové republice Némecko povazovany za zékladni nastroj uzemniho
planovani.'** Timto se postaveni regula¢niho planu vyrazné odlisuje od Seské pravni upravy,
kde je regulacni plan povinné pofizovanym nastrojem a nastrojem nahrazujicim uzemni
rozhodnuti pouze v situacich, kdy je tak stanoveno. Zakladnim dokumentem uzemniho
rozvoje obce je pak v nasich podminkach tzemni plan. O tom svéd¢i i pocet vydanych
regula¢nich planti v Ceské republice, o kterém se zmitiuji v nasledujici podkapitole disertagni

prace.

107 Napt. REZAC, Vit. Regulace v procesu planovani. Reserse evropskych planovacich systémi. In Hleddni
planu pro mésto: regulacni plan ¢i vizemni studie? Sbornik z konference AUUP, Praha 23.—24. 10. 2014. Brno:
Ustav uzemniho rozvoje, 2014, s. 7.

1% Bauleitpliine sind der Flichennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan).

109 STUER. Bernhard. Der Bebauungsplan. Stidtebaurecht in der Praxis. 5. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2015,
S. 75.

10 JARASS, Hans D. KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2017, s. 139.

11§ 10 odst. 1 BauGB.

12 PETZ, Helmut. § 8. In SPANNOWSKY, Willy. Baugesetzbuch. Kommentar. 3. vydani. Mnichov: C. H.
Beck, 2018, s. 261.

113 § 30 odst. 1 BauGB.

114 JARASS, Hans D. KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2017, s. 127.
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Obdobou c¢eskému tzemnimu planu je ve Spolkové republice Némecko tzv.
Flachennutzungsplan. Nadadle bude tento nastroj proto o0znacovan jako uzemni plan.
Vzhledem Kk vysadnimu postaveni regulacniho planu nepocitda némecka pravni uprava
S moznosti stanovit v uzemnim planu podminku vydani regula¢niho planu pro rozhodovani o
zménach v tzemi. Némeckd pravni uprava je postavena na dvou stupnich pldnovani tizemniho
rozvoje. Témito stupni je pravé Gizemni a regulaéni plan.t’® Regulaéni plan ma v souladu s § 8
odst. 2 BauGB rozvijet uzemni plan.''® Pravé v tom lze vnimat podobnost s deskou pravni
upravou, kdyz regulacni pldn na uzemni pldn navazuje. Uvedené plati az na vyjimku
zakotvenou v § 8 odst. 2 BauGB, podle kterého neni Gzemni plan povinnym néstrojem

tizemniho planovani, pokud k zaji$téni rozvoje obce postacuje regulaéni plan.t’

2.5. Regulaéni plany v praxi

Zaveér této kapitoly disertaéni prace se vénuje vyuziti regulacnich pland v praxi.
Prezentovan je celkovy pocet regulacnich planl,, snimiz pocitaji uzemni plany obci
s roz$ifenou pusobnosti v ramci Olomouckého kraje. VSechny tyto tizemni plany by mohly
obsahovat podminku vydani regula¢niho planu. Pfitom pouze u tfi z nich se lze ke dni sepsani
diserta¢ni prace setkat s podminkou vydani regula¢niho planu pro rozhodovani o zménach
V izemi. Jedna se o mésta Hranice, Olomouc a Prerov.

V ptipadé mésta Hranice pocitd uzemni plan se dvéma regulaénimi plany, v obou
piipadech pofizovanymi na Zzadost. Oba regulacni plany se tykaji ploch dosud vyuzivanych
jako zemédélska pada, které tizemni plan nové uréuje pro vystavbu, konkrétné pro bydleni.
V piipad¢ jednoho z regulacnich pland se navic pocitd s nahrazenim Gzemnich rozhodnuti o
umisténi stavby nebo zatizeni a o déleni nebo scelovani pozemki.!!8

V piipad€¢ statutarniho meésta Olomouce se pocitd sndsobné vySSim poctem
regulacnich plant, konkrétné s dvanacti pofizovanymi z Gfedni povinnosti a S desiti na zadost.
Ugely regulaénich pland na zadost sméfuji ke stanoveni podrobngjsiho vyuziti rozvojovych
ploch. Ke stejnému ucelu smétuji dalsi dva regulacni plany potizované ex offo. Zbyvajici ¢ast

regula¢nich plant z ufedni povinnosti si klade za hlavni ukol snizit deficit statické dopravy za

115§ 1 odst. 2 BauGB.

116 § 8 odst. 2 véta prvni BauGB: ,, Bebauungspline sind aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln. *

117§ 8 odst. 2 véta druhd BauGB: ,, Ein Flichennutzungsplan ist nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan
ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

118 (Jzemni plan Hranice, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 85 a nasl. [online]. Mé&sto Hranice [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.mesto-hranice.cz/uzemni-plan-hranic.
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soutasného zachovani kvality vefejnych prostranstvi. Zadny z podmitiujicich regulagnich
planti nenahrazuje 7adna izemni rozhodnuti.'®

Z uvedeného vyplyva, ze az na vyjimku statutirniho mésta Olomouce, nejsou
regulacni plany podminujici rozhodovani o zménach v uzemi pfili§ oblibenym néstrojem
prosazovani cili a ukold tUzemniho planovani. To ostatné odpovida také zvetejnénym
celorepublikovym udajim, podle nichz bylo celkové od 1. ledna 2007 do 31. 12. 2019 vydano
pouze 230 regulacnich pland z Gfedni povinnosti a devét regulaénich plant na zadost.'?° V

roce 2020 bylo vydano regulaénich plant celkem dvacet &tyii,'?

V Olomouckém kraji pak
dva.'?? Je nutné upozornit, 7e tyto statistiky nezohlediiuji, zda se jednalo o regulaéni plany
potizované z divodu podminéni rozhodovani o zménach v izemnim planu ¢i zda Slo o
regulacni plany, s jejichz vznikem uzemni plan nepocitd. Nekteré z regulacnich plant tak
vibec nemusely byt podminkou stanovenou uzemnim planem. Z celostatnich statistik lze
vypozorovat nepomér mezi regulacnimi pldny vydanymi z ufedni povinnosti a na zadost, a to
ve prospéch prvnich z nich. Pfitom tzemni plany v Olomouckém kraji podminuji zmény
V izemi rovnomérné obéma typy regulacnich plant. Pokud téméf nedochdzi k vydédvani
regulacnich plant na zadost, podnécuje to diskusi 0 jejich vyuzitelnosti do budoucna, a to
zejména s ohledem na zasahy do vlastnického prava dotéenych vlastnikd. Uzemi, na nichZ je

stanovena povinnost vydat regula¢ni plan na zadost podle uvedeného ziistavaji z velké ¢asti

nevyuzita, Nnebo pouze s moznosti marginalnich zmén v izemi.

119 (Jzemni plan Olomouc, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 110 a nasl. [online]. Statutarni mésto
Olomouc [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-
plan.

120 ARTIM, Michal a kol. Evidence iizemné planovaci cinnosti v Ceské republice. Prehled o aktudlnim stavu
lizemné planovaci dokumentace a vybranych vizemné planovacich podkladii [online]. Brno: Ustav uzemniho
rozvoje, 2020 [cit. 13. unora 2022]. Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?1D=5106.

121 Data z dotaznikd ufadi uzemniho planovani — ORP [online]. Ustav uzemniho rozvoje [cit. 13. mora 2022].
Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?1D=5121.

122 pracovni podklady k analyze stavu na iseku izemniho plénovéni — orgéany izemniho planovani, Olomoucky
kraj [online]. Ustav izemniho rozvoje [cit. 13. inora 2022]. Dostupné z:
http://www.uur.cz/default.asp?ID=5058.
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Pocet ploch 2 0 0 0 0 0 22 |0 0 0 0 0 0
podminénych
regulacnim planem

- Z toho regulaéni | O 0 0 0 0 0 12 |0 0 0 0 0 0
plany z ttedni
povinnosti

- Z toho regulaéni | 2 0 0 0 0 0 10 |0 0 0 0 0 0
plany na zadost

2.6.Dil¢i zavér

Regula¢ni plan jako nastroj prosazovani cilti a kol izemniho pldnovani zpodrobiiuje
a upfesiiuje regulaci vyuziti uzemi. Timto zplsobem regulacni plan upfesiiuje ochranu
vetejnych zajmil. Spolu se zavaznosti regula¢nich pland mize dochéazet také k vétSim
zasahim do vlastnického prava. Na druhou stranu, zpfesiiovani regulace mize tento zasah i
sniZit, pokud je napfiklad upfesnén rozsah nezbytné vetejné infrastruktury. Regulacni plany
takto napomahaji zvysit pfedvidatelnost rozhodovani o zménach v uzemi. Zaroven lze kladné
hodnotit postup pfi jejich pofizovani, do kterého mize byt zapojen kazdy.

Mozny zasah do vlastnického prava nepfedstavuje pouze samotny regulacni plan, ale i
podminka jeho vydani pro umoznéni rozhodovéani o zméndch v tizemi. Pro vydéani regula¢niho
planu musi byt stanovena pfiméfenda lhita, v opaéném pfipad€ je regulace obsaZena
V uzemnim planu nezadkonna. Do doby vydéni regulacniho planu nelze uskutecnit témét zadné
zmény v uzemi. V této vlastnosti lze podminku vydani regula¢niho planu pfipodobnit ke
stavebni uzavéfe. Také ztohoto diivodu musi byt stanovena pfiméfena lhita pro vydani
regulacniho planu.

Regulaéni plany nejsou v Ceské republice oblibenymi nastroji uzemniho planovani, o
¢emz svéd¢i jejich praktické vyuzivani. Podle mého nazoru by vSak pravé s ohledem na
princip piedvidatelnosti a pravni jistoty mél tento néstroj dostat vétsi ptilezitost k vyuZzivani.
V tomto sméru se Ize inspirovat némeckou pravni Upravou, ve které¢ jsou regulacni plany
zakladnim nastrojem tzemniho plénovéani. Zda se vSak, ze timto smérem se Ceskd pravni
uprava nevyda, kdyz novy stavebni zdkon vyuziti tohoto nastroje neposiluje, naopak do

budoucna jiz nepocita s vyuzitim regulacnich plana na zadost.
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3. Uzemni studie
3.1. Charakteristika

Uzemni studie jsou ve stavebnim zakoné fazeny spoleéné s uzemné analytickymi
podklady mezi tizemné planovaci podklady. Uzemni studie ovéfuje moznosti a podminky
zmén v izemi. Jeji sméfovani je tedy zasadné k budoucimu vyuziti izemi. Uzemni studie ve
smyslu stavebniho zdkona je nutné odliSovat od studii architektonickych, které fesi zcela
konkrétni navrhy staveb. Tyto studie nelze povazovat za nastroj uzemniho planu, jde o
soukromopravni nastroj, ktery ponechava diserta¢ni prace stranou.

Podle § 25 stavebniho zakona slouzi tizemné planovaci podklady jako podklad k
pofizovani politiky Gzemniho rozvoje, izemné¢ planovaci dokumentace, jejich zméné a pro
rozhodovani v tzemi. Disertacni prace se vénuje izemnim studiim, které jsou podkladem pro
rozhodovdni o zménach v Gizemi. Pravé tyto tizemni studie mohou na podkladé¢ uzemniho
planu podminovat provadéni zmén v izemi a soucasné vedou k lepSimu prosazovani cili a
ukolti uzemniho planovani. Podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona lze vymezit v izemnim
planu plochu, v niz je rozhodovdni o zménach v izemi podminéno zpracovanim uzemni
studie. Uzemni studie tedy navazuje na uzemni plin a zpfesiiuje v ném navrZzena feseni.
Z tohoto divodu jsou takové tzemni studie nékdy oznacCovany jako upfesiiujici tizemni
studie.!?® Pouze v takovém piipadé lze uzemni studii chapat jako nastroj uzemniho planu
K prosazovani cilii a tkold uzemniho planovani. Obdobné jako v piipadé regula¢niho planu,
se i v tomto piipadé jedna o podminku pro rozhodovani o zménach v tizemi. To znamena, ze
do doby, nez bude tizemni studie zapsana v evidenci uzemné planovaci ¢innosti, jsou jakékoli
zmény v uzemi vylouceny. Stejné jako V pfipad€ regulacniho planu, musi byt stanovena
pfimétend lhita pro vloZeni dat o izemni studii do evidence zemné planovaci ¢innosti.

Uzemni studie musi byt v souladu s politikou uzemniho rozvoje nebo s vydanou
tizemné planovaci dokumentaci. Uzemni studie podmitiujici rozhodovani o zménach v tzemi
muze mit také dopady do vlastnického prava, jak bude podrobné rozebrano nize. Hned na
uvod povazuji za vhodné uvést, Ze ackoli pravni Giprava vyslovné pocitd s uzemnimi studiemi
jako s podkladem pro rozhodovani o zménach v izemi, mély by mit tzemni studie podle
nazoru NejvysS§iho spravniho soudu zasadné charakter podkladu pro pofizovani tzemné

planovaci dokumentace a nemély by slouZit k nahrazeni cilii tzemniho planovani. To soud

123 FJALOVA, Eva. § 30. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 128.
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dovozuje s ohledem k zatazeni pravni upravy tzemnich studii do dilu 1, hlavy III, ¢asti treti
stavebniho zakona vénovaného izemné analytickym podkladtim.!?

JiZz bylo uvedeno, Ze izemni studie je podkladem pro rozhodovani o zménach v uzemi,
a to podkladem nezavaznym. U¢elem tizemni studie je totiz navrhnout, provéfit a posoudit
mozna feSeni vybranych problémd, Giprav nebo rozvoj nékterych funkénich systému v uzemi.
Jedna se tak pouze o provéfeni konkrétnich moznosti na vyuziti uzemi, pfi¢emz neni
vylouceno ani vyuziti jiné. Tim se uzemni studie zasadné odliSuji od regulacnich plani,
V jejichZ piipadé je mozné rozhodovat o zménach v izemi pouze v souladu s feSenim, které
samy navrhuji. Uzemni studie sama o sob& proto zasah do vlastnického prava nepiedstavuje.
Tento uc¢inek vSak mize ziskat zprostfedkované, pokud podle ni spravni orgén postupuje pfi
rozhodovani o umisténi zaméru. Smyslem podminky pofizeni tzemni studie je totiz K ni i

t.125 Uzemni studie je vSak zpiisobild zakladat legitimni ocekavani

nasledné fakticky ptihlize
V to, ze se bude postupovat v souladu s fesenim, jeZ je v ni navrhovano.

Ackoli o nezavaznosti uzemnich studii pochyby nejsou, pfesto 1ze pozorovat rtizné
nézory soudii na tento uzemné planovaci podklad.'?®® Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 12. biezna 2015, ¢.j. 7 As 191/2014-26, jsou Gzemni studie povazovany za
nezavazny, a navic neformalni podklad. Posuzovani zmén v tizemi na zaklad¢ uzemni studie
se dle nazoru soudu déje bez formalnich naleZitosti a spravni organ jimi neni pfi svém
rozhodovani vazan. V rozsudku téhoz soudu ze dne 27. zaii 2016, ¢.j. 3 As 263/2015-38, je
vyzdvizeno, ze ackoli je uzemni studie podkladem nezavaznym, tak je podkladem
neopomenutelnym.

S pojmem neopomenutelny podklad se lze setkat v § 2 zakona ¢. 139/2002 Sb., 0
pozemkovych upravach a pozemkovych ufadech a o zméné zakona €. 229/1991 Sb., o Gpravé
vlastnickych vztaht k pide a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozd¢jSich predpist
(dale jen ,,zdkon o pozemkovych upravach®). Podle uvedené pravni normy je vysledek
pozemkovych Uprav neopomenutelnym podkladem pro izemni planovani. V ptivodnim znéni
zakon pocital se zavaznosti tohoto podkladu. Divodem zmény v zavaznosti podkladu byla
snaha ptedejit nemoznosti dal$iho rozvoje Gzemi. V dobé pozemkovych tprav totiZ nemohly
byt znamy viechny potieby spolecnosti, jako napiiklad budovéani veiejné infrastruktury.?’

Neopomenutelny podklad je nutné si vykladat vtom smyslu, ze se jedna o podklad

124 Rozsudek NSS ze dne 20. ledna 2010, &.j. 1 Ao 2/2009-86, bod 28.

125 Rozsudek NSS ze dne 18. unora 2021, &.j. 9 As 164/2020-32, bod 18 a nasl.

126 A to i presto, Ze se soudy k tématu izemnich studii prozatim nemély piileZitost vyslovovat mnohokrat.
127 Divodova zprava k navrhu zakona &. 186/2006 Sb., o zmé&né nékterych zakonii souvisejicich s piijetim
stavebniho zékona a zdkona o vyvlastnéni, ¢1. XV, k bodu 1 [online databaze]. Aspi [cit. 13. unora 2022].
Dostupné z: databaze noveaspi.cz.
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obligatorni. Nejedna se tedy o jakysi mezistupeil mezi zadvaznymi a nezdvaznymi podklady.
Uzemni studie jsou tedy neopomenutelnym podkladem pro rozhodovani o zménach v uzemi
V tom smyslu, ze bez jejich existence nelze o zménach rozhodovat.

Vefejna sprava vychazi z uvedené¢ho rozsudku tietitho senatu Nejvyssiho spravniho
soudu a akcentuje nepominutelnost uzemnich studie jako podkladu pro rozhodovani o
zménach V Gzemi. Podle mého nazoru je vyklad tohoto pojmu casto posouvan jinym nez
zamyslenym smérem. Tento pozadavek je vefejnou spravou vykladan tak, ze od uzemni
studie se lze odchylit pouze tehdy, pokud bude navrzeno z hlediska cilii a tkolt izemniho
planovani a vetejnych z4jmu lepsi nebo alesponi srovnatelné feSeni s feSenim navrzenym
tizemni studii.'?®

Toto pojeti nepominutelnosti ptisobi jiz na prvni pohled velice extenzivné. Ukolem
uzemni studie je posoudit moZznosti vyuziti Gzemi pii naplnéni cili a ukoll wtzemniho
planovani. Stejn¢ tak je soulad s cili a tikoly izemniho planovani posuzovan pii rozhodovani
o uzemi stavebnim ufadem, piipadné organem uzemniho planovani.'?® Cil tzemniho
planovani je piitom pro obé ¢innosti spoleény — tvorba piedpokladi pro trvale udrzitelny
rozvoj Uzemi. Jiz bylo feceno, ze rliznych moznosti vyuZziti izemi mize byt nespocet a je
vzdy na rozhodnuti pfisluSného izemniho samospravného celku, jaké vyuziti upfednostni.
K naplnéni cild a kol uzemniho planovani lze tedy dojit mnoha cestami. Navrhované feseni
proto nemusi odpovidat feSeni navrzenému Uzemni studii. To je nutné chapat pouze jako
jedno z mnoha moznych. V takovém piipadé ale musi byt pfi nejmensim také dosazeno cilt
uzemniho planovani. Pijde tedy o feSeni srovnatelné s feSenim navrzenym v tzemni studii.
V tomto ohledu tedy neptijde o vyklad rozsitujici. Na druhou stranu je dle uvedené¢ho vykladu
nutné zachovat (nebo vylepsit) uzemni studii navrhované feSeni ochrany vetfejnych zajmu.
V tomto ohledu jiz povazuji vyklad provadény spravnimi organy za rozsifujici. Je totiz
zjevné, ze z hlediska vlastnikii byva uptfednostnéna spiSe podpora zajml soukromych nezli
vefejnych.

MozZnost vyuziti uzemni studie podle § 25 stavebniho zdkona, tedy jako tzemné
planovaciho podkladu, schvaluje pofizovatel. V ptipad¢, Ze tuto moznost schvali, pod4 navrh
na vloZzeni dat o Uzemni studii do evidence uzemné planovaci cinnosti. NaleZitosti
registracniho listu Gzemni studie upravuje piiloha ¢. 14 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. Pokud

pofizovatel neschvali mozZnost takového vyuzZiti izemni studie, plijde pouze o neformalni

128 Jzemni studie. Metodicky pokyn [online]. Ustav tizemniho rozvoje, 2010 [cit. 13. Gmora 2022]. Dostupné z:
http://www.uur.cz/default.asp?ID=4729.
129§ 90 odst. 2 a § 96b odst. 3 stavebniho zakona.
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podklad. V takovém ptipadé se sice bude jednat o izemni studii ve smyslu § 30 stavebniho
zakona, ale uz ne o uzemné planovaci podklad ve smyslu § 25 stavebniho zédkona. Takova
uzemni studie tedy nebude slouzit jako podklad pro tizemni rozhodovani.

Na rozdil od regula¢niho planu nemutze izemni plan obsahovat zadani izemni studie.
Uzemni plan obsahuje pouze podminky pro pofizeni izemni studie. Teprve na zikladé téchto
podminek je zpracovdno zadani uzemni studie. Obsah téchto podminek neni normovan
stavebnim zakonem ani jeho provadécimi predpisy. Z povahy véci nemuseji byt tyto
podminky podrobné, budou totiz nasledn¢ rozpracovany v zadani izemni studie. Minimalnim
obsahem by podle mého nazoru mél byt ucel uzemni studie. Graficka ¢ast izemniho planu
pak musi obsahovat vykres zdkladniho c¢lenéni tzemi, jehoz pfedmétem je mimo jiné
vyznaceni ploch a koridort, v nichZz je rozhodoviani o zménach v uzemi podminéno
zpracovanim izemni studie.**

Charakter uzemni studie je ve zptisobu vzniku vyrazné odlisSny od regulac¢niho planu.
Uzemni studie je nastrojem uzemniho planovani, ktery mé v rukou statni sprava. To je také
dal$im divodem jeji nezdvaznosti, nebot’ do jejiho obsahu nemé pravomoc zadnym zplisobem
zasahnout zastupitelstvo uzemniho samospravného celku. Zadani, zpracovani i schvaleni
uzemni studie je totiz v pravomoci potfizovatele. V piipadé tzemni studie, jejiz pofizeni je
stanoveno v uzemnim planu jako podminka pro rozhodovani o zménach v tizemi, mize byt
pofizovatelem v souladu s § 6 odst. 1 pism. b) a c¢) stavebniho zdkona obecni ufad obce
s roz8ifenou pisobnosti. Podle § 6 odst. 2 stavebniho zdkona miiZe zemni studii pofidit také
obecni ufad, ktery zajistil splnéni kvalifikacnich pozadavki pro vykon tzemné pladnovaci
¢innosti.

Pofizovatel nema zdkonem nafizen postup projedndvéani Uzemni studie, ani jejiho
schvalovani.'®! Oproti regula¢nimu planu je uzemni studie procesné mnohem jednodussim
nastrojem. Pofizovatel nemd povinnost Gzemni studii projednavat s dot¢enymi organy. Do
procesu pofizovani izemni studie také neni zapojena vefejnost, a to ani vlastnici dotéenych
pozemku. Pofizovatel se sice miize rozhodnout, ze izemni studii S vlastniky nebo vetejnosti
projednd, ale zdkon mu tuto povinnost neukladd. Jako o pouhé moznosti Ucasti verejnosti
hovoii také vefejny ochrance prav.'*? Moznosti zapojeni vefejnosti se blize vénuje nasledujici

podkapitola disertacni prace.

130 Bod I. odst. 4 pism. a) pfilohy ¢&. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.

BBLEFJALOVA, Eva. § 30. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 127.

132 Stanovisko ombudsmana ze dne 15. kvétna 2019, sp. zn. 2891/2019/VOP.
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Obdobn¢ jako v soucasné pravni Gpravé ma byt zakotvena izemni studie také v novém
stavebnim zakoné&. I do budoucna se pocita s dichotomii uceld tzemnich studii. Novy stavebni
zakon vSak na rozdil od soucasné pravni Upravy pro vyvraceni pochybnosti tyto dva ucely
vyslovné vyjmenovava piimo v ustanoveni vénovaném tizemnim studiim. Uzemni studie tak
bude nadile slouzit jako podklad pfi pofizovani tzemné planovaci dokumentace i pro
rozhodovéani v uzemi. Jako celek neni ani v navrhovaném znéni pravni Uprava tzemnich
studii ptilis obsahld. Pokud jde o procesni stranku pofizovani izemnich studii, vychéazi novy
stavebni zakon z dne$ni pravni upravy.'®® To znamen4, Ze se ani nadale nepo¢ita se zapojenim
vefejnosti a dotéenych organd pii pofizovéani izemnich studii. Uzemni studie sice zfistava
pouhym nezavaznym odbornym podkladem, otdzka vykladu ze strany spravnich organt vsak
zlstane nadale nezodpovézena. Z mého tihlu pohledu povazuji setrvani pravni upravy v takika
totozné podobé jako v soucasnosti za promarnénou prilezitost K odstranéni nedostatki, se
kterymi se soucasna pravni Gprava potyka.

Lze upozornit, ze némecka pravni uprava si vystaci bez institutu podobného ceské
uzemni studii podmitujici rozhodovani o zméndch v uzemi. To je ddno zejména vysadnim
postavenim regula¢niho planu, kterému se vénuji v kapitole 2.4. disertacni prace. Dalsi
nastroj, ktery by mohl podminit rozhodovéani o zménach v uzemi, se v téchto podminkach jevi

jako nadbytecny.

3.1.1. Zapojeni vlastnika do procesu tvorby izemni studie a moZnosti jeho obrany
Proces pofizovani tzemni studie je regulovan pravem pouze v zdkladech. Je tak

povétsinou pouze na vili pofizovatele izemni studie, jakym zptisobem bude proces veden.
Oproti regulaénimu planu se Uzemni studie neprojednavd, to znamend Ze do procesu neni
nijak zapojena vetejnost, v€etné vlastnikd pozemki. Pouze drobnou vyjimkou je moZnost
zajiSténi zpracovani izemni studie vlastnikem, o které bude dale bliZe pojednéno. V ostatnich
pfipadech je pouze na vuli pofizovatele, zda bude tzemni studii konzultovat s dotCenymi
organy, piipadné s veiejnosti.’® Lze vysledovat trend, kdy izemni samospravné celky maji
snahu projednavat tzemni studie zejména s vefejnosti. Casto se to tyka uzemnich studii

zabyvajicich se diilezitymi vefejnymi prostranstvimi.}®® V takovém ptipadé se objevuje snaha

133 § 68 nového stavebniho zakona.

134 FJALOVA, Eva. § 30. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 130.

135 piikladem miize byt projednavani Uzemni studie vefejnych prostranstvi v Méstské pamatkové rezervaci
Olomouc namésti Republiky — Kiizkovského — Marianska — Akademicka — Wurmova. Statutarni mésto
Olomouc v tomto ptipadé potadalo setkani s institucemi, které zde sidli. Na né&j navazovala vetejna debata. Byla
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proces piipodobnit procesu pofizovani regula¢niho planu. OvSem ani v takovém piipadé nema
vlastnik k dispozici nastroje pro piipadnou ochranu svého vlastnického prava, jakymi jsou
namitky a pfipominky. Proces pofizovani Uzemni studie proto hodnotim jako wvelmi
netransparentni, kdyz zejména vlastnici dotCenych pozemku Casto nemaji moznost zasdhnout
do podoby uzemni studie. Oproti tomu v pfipadé vydavani regula¢niho planu je vetejnost
zapojena podstatnym zptisobem.

Jak je to se samostatnym piezkumem uzemni studie? Jiz bylo uvedeno, ze uzemni
studie ma charakter odborného podkladu, ktery je pro rozhodovani v uzemi nezavazny.
Uzemni studie sama nezaklad4, neméni ani nerusi prava anebo povinnosti jmenovité uréené
0soby ani neprohlasuje, Ze takova osoba prava nebo povinnosti ma anebo nema. To ¢ini az
navazujici rozhodnuti. Nejedna se proto o rozhodnuti podle § 9 spravniho fadu a je tim padem
vylou€en piezkum uzemnich studii na zakladé opravnych prostiedkt. Z hlediska forem
¢innosti se jedna o ukon podle ¢asti Ctvrté spravniho tadu. Proto u néj neni vylouceno
pfezkumné fizeni. Pokud jde o moznost soudniho pfezkumu, tak tato v uvahu neptichdzi.
Uzemni studii neni mozné piezkoumavat ani v fizeni o Zalobé proti rozhodnuti, protoze se o
rozhodnuti nejednd, ani v fizeni o ochrané¢ pfed nezdkonnym zasahem, pokynem nebo
donucenim spravniho organu, protoze tzemni studii nedochazi K pfimému zkraceni na
pravech vlastnika.

Vedle moZnosti prezkumu Gzemnich studii je nadfizenym organiim v § 171 odst. 1
stavebniho zdkona uloZena pravomoc dozirat na dodrZovani ustanoveni tohoto zdkona,
pravnich ptedpist vydanych k jeho provedeni, jakoz i na dodrzovani opatieni obecné povahy
a rozhodnuti vydanych na zakladé tohoto zakona. Uzemni studie je tak mozno také podrobit
dozoru z hlediska dodrzovani pravnich ptedpisi a opatfeni obecné povahy pii jejich
pofizovani. V piipadé zjisténi nedostatkli je pofizovatel uzemni studie vyzvéan k odstranéni
nedostatkll a ke zjedndni népravy.

Vzhledem k vyse uvedenému se pozornost upina na moznost piezkumu tzemni studie
V ramci navazujicich fizeni, tedy v ramci rozhodovéni o izemi. V ptipadé, kdy jakykoli ukon
spravniho organu sam nezaklada, neméni ani nerusi prava a povinnosti, a zaroven se jedna o
zavazny podklad pro navazujici rozhodnuti, se ptezkum takového aktu uskuteciiuje v ramci
pfezkumu vysledného aktu, ktery zasahuje do veiejnych subjektivnich prav adresata.!®®

V piipadé vydavani opatieni obecné povahy nastava tato situace se stanovisky, ktera jsou jeho

vypsana také anketa, do které se mohla veiejnost zapojit. Dostupné z: http://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-
planovani/verejna-prostranstvi.

136 pfezkumem zavaznych stanovisek podle § 149 spravniho fadu se zabyval rozsudek NSS ze dne 23. srpna
2011, ¢.j. 2 As 75/2009-113, zejm. bod 37 a nasl.
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podkladem.'®" Jak v piipadé stanovisek, tak i v piipadé zavaznych stanovisek, se ale podle § 4
odst. 2 stavebniho zdkona jedna o podklady zavazné.'®

Tuto vlastnost uzemni studie postradaji. Jednd se o podklad nezavazny, ktery tak
Z povahy véci nemuze zasahovat do vefejnych subjektivnich prav adresatti. Z tohoto diivodu
je jejich soudni prezkum vyloucen. Tento piistup potvrdil i Nejvyssi spravni soud. Podle jeho
zaveérl nelze zékonnost uzemni studie pfezkoumévat ani v pribéhu navazujiciho fizeni, tedy
typicky v prubéhu tizemniho fizeni. Diivodem, na jehoz zaklad¢ soud k tomuto zavéru dospél,
je pravé uvedend nezavaznost Uzemni studie. Stejné¢ tak je vylouCena moznost soudniho
prezkumu tuzemni studie v rdmci fizeni o zalob¢ proti rozhodnuti podle § 65 a nasl. soudniho
fadu spravniho. Podle § 75 odst. 2 soudniho fadu spravniho lze pfezkoumavat pouze ukony,
které byly zavaznym podkladem piezkoumavaného rozhodnuti.**

Jedinou z moznosti, kdy zustava spravni i soudni pfezkum zachovan, je proto
stanoveni podminky pofizeni izemni studie pro rozhodovani o zménach v izemi, a to v ramci
fizeni podle § 101a a nésl. soudniho ¥adu spravniho. Uzemni studie jako vysledek &innosti
pofizovatele jinak nepodléhd soudnimu ptezkumu. Prezkum se miize tykat pouze podminky

pofizeni izemni studie, nikoli samotného obsahu uizemni studie.

3.2. Vztah k ciliim a ukolim uzemniho planovani
Podle § 30 odst. 1 stavebniho zdkona uzemni studie: ,,navrhuje, provéruje a posuzuje

moznd reSeni vybranych problému, pripadné uprav nebo rozvoj nékterych funkcnich systémii
v uzemi, napriklad verejné infrastruktury, uzemniho systéemu ekologické stability, které by
mohly vyznamné ovliviiovat nebo podminovat vyuziti a usporadani uzemi nebo jejich
vybranych casti.* Obsah Gzemni studie neni v Zadném z podzdkonnych pravnich ptedpist

dale uptesnén. Potizovatelé si proto musi vystacit pouze s takto obecnym vymezenim obsahu

137 Moznosti pfezkumu stanovisek dotéenych organti v ramci Fizeni o zruSeni opatfeni obecné povahy nebo jeho
casti se zabyval rozsudek NSS ze dne 7. ledna 2009, ¢.j. 2 Ao 2/2008—62, nov¢ji pak naptiklad rozsudek téhoz
soudu ze dne 30. ledna 2019, ¢.j. 1 As 224/2018-62, bod 39.

138 Pro uplnost Ize zminit soucasné tendence spravnich soudit umoznit ptezkum u jinych podkladovych aktti, a to
prostfednictvim zasahové zaloby podle § 82 a nasl. soudniho fadu spravniho. V rozsudku Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 23. srpna 2018, &.j. 7 As 201/2017-57 byla ptipusténa moznost soudniho pfezkumu stanoviska
podle § 50 odst. 7 stavebniho zédkona na zaklad¢ zasahové Zaloby. Rozhodnuti se tykalo situace, kdy krajsky
ufad ve svém stanovisku podle § 43 odst. 1 stavebniho zdkona vyloucil z izemniho planu regulaci nadmistnich
zalezitosti. Zkoumané stanovisko pfitom stejn€ jako uzemni studie pfimo nezasahuje do prav a povinnosti
adresatd vetejné spravy.

V rozsudku ze dne 19. ledna 2021, ¢.j. 6 As 266/2020-55, Nejvyssi spravni soud umoznil na zaklad€ zasahové
zaloby piezkoumat dohodu o feseni rozporu mezi pofizovatelem tizemniho planu a jednim z dotéenych organ.
Ackoli jde podobné jako v ptipad€ iizemnich studii pouze o podkladové akty, v obou zminénych piipadech
feSenych Nejvyssim spravnim soudem jde o podklady zavazné. Z tohoto diivodu proto podle mého nazoru nelze
ocekavat, ze by ke stejnému zavery dosly spravni soudy i v pfipadé izemnich studii.

139 Rozsudek NSS ze dne 12. brezna 2015, ¢,j. 7 As 191/2014-26.
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tizemni studie.**® Uzemni studie se dle uvedené definice miize zabyvat tfemi riiznymi okruhy.
Mize definovat ur¢ity problém v izemi a tento se nasledné pokusit fesit. Druhym z moznych
okruhii je pozadavek na urcité Upravy v uzemi a jejich feSeni. Do tifetice se lze zabyvat
rozvojem funkénich systému v izemi. Lze shrnout, ze pouziti izemni studie je vazano na
existenci uréitého problematického aspektu, ktery je nutné nejdiive blize analyzovat. Uzemni
studie podminujici rozhodovani v izemi by jiz m¢la hledat konkrétni feSeni pro naplnéni
tizemniho planu.**! Z dikce § 30 odst. 1 stavebniho zakona je patrné, ze izemni studie nemusi
prichazet pouze s jednim ndvrhem feSeni, naopak méa navrhovat, provéfovat a posuzovat
moznd feseni. To znamend, Ze uzemni studii je vlastni zpracovani feSeni ve variantach, pokud
takové pfichdzi v tivahu.

Naplnované cile 1 ukoly tzemniho pldnovani jsou vzdy determinovany zidkonem
stanovenym moznym obsahem Uzemni studie. To znamend, ze uzemni studie by neméla jit
nad rdmec feSeni vybraného problému, Gipravy, nebo rozvoje funkéniho systému. Je patrné, ze
obsah uzemnich studii slouzicich jako podklad pro rozhodovani o zménach v tizemi se ¢asto
bude piekryvat s moznym obsahem regulacniho planu vymezenym v podkapitole 2.2.
disertacni prace. S ohledem na tuto skutecnost jsou také naplilovany obdobné cile a ukoly
uzemniho planovani, jako v pfipad¢ regula¢niho planu. V nésledujicim textu proto zminim jiz
jen ty nejpodstatng;jsi.

Uzemni studie vsouladu s § 18 odst. 2 stavebniho zakona fe$i wcelné vyuziti a
prostorové uspofadani tzemi. Typickym problémem, ktery je nutné v izemnim planovani
resit, je stfet vefejnych a soukromych zajmi. Stfet zajmi navic velice Casto souvisi
s pozadavkem rozvoje funkénich systému, jakymi je veSkera vefejnd infrastruktura nebo
vetejné prospésnd opatieni, jako zajmy vetejnymi. Cilem uzemniho planovani je, jak jiz bylo
uvedeno, koordinovat vefejné a soukromé zaméry zmén v uzemi. Uzemni studie proto miize
pfispivat k naplnéni stanoveného cile izemniho planovani, kdyZ lze tento nastroj vyuzit pro
feSeni stfetu zajmi na vyuZiti izemi.

Uzemni studie pofizena z divodu podminéni rozhodovani o zménach v uzemi velmi
Casto fesi umisténi a uspofadani staveb ve vymezeném Uzemi. Typickym je pravé zptesnéni
podminek pro umisténi a prostorové uspotradani staveb dopravni, technické, ale i jiné vetrejné
infrastruktury. Tento poZadavek mize mit izemni studie spole¢ny i S regulacnim planem.

Vzhledem k tomu, ze uzemni studii je vlastni hledani feSeni uprav v tizemi, dochazi Casto k

140 piipadné s metodickymi pomiickami vydanymi Ustavem tizemniho rozvoje a Ministerstvem pro mistni
rozvoj.
141 Rozsudek NSS ze dne 18. timora 2021, &.j. 9 As 164/2020-32, bod 16.
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napliiovani ukolu podle § 19 odst. 1 pism. c) stavebniho zdkona. Obsah uzemni studie
umoznuje posouzeni potieby zmén vuzemi a zejména pak jejich vliv na vefejnou
infrastrukturu.

Uzemni studie miize piispivat v souladu s § 19 odst. 1 pism. d) stavebniho zikona ke
stanoveni urbanistickych, architektonickych a estetickych pozadavkli na vyuzivani a
prostorové usporadani tizemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, usporadani a fesSeni
staveb a vefejnych prostranstvi. Taktéz je mozné stanovit podminky pro umisténi a
usporddani staveb Sohledem na stdvajici charakter a hodnoty Uzemi a na vyuZitelnost
navazujiciho uzemi.**? Uzemni studie tak miZe navrhnout pfesné umisténi staveb v tizemi,
véetné dopravni a technické infrastruktury. Zaroven tak dochdzi ke stanoveni podminek pro
kvalitni bydleni podle § 19 odst. 1 pism. 1) stavebniho zédkona. Pfiklad takové izemni studie je

pod obrazkem €. 5.
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Obrazek 5 — Uzemni stu-dle Kozusany Tazaly lokalita ,, Pod Chribem* a ,, Vinohrady *

142.§ 19 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona.

143 Jzemni studie Kozusany-Tézaly, lokalita ,,Pod Chtibem* a ,,Vinohrady* [online]. Ing. arch. Libor Dasek,
Ing. arch. Pfemysl Zené&ak [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-
planovani/orp-olomouc/prehled-platne-upd-orp-olomouc.
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Vedle toho si Ize podle mého nazoru piedstavit, ze uzemni studie v odivodnénych
ptipadech navrhuje pofadi provadéni zmén v tGzemi'** Uzemni studie miZe fesit
problematiku nedostatecné existence technické a dopravni infrastruktury, obcanského
vybaveni, nebo tieba verejnych prostranstvi. Pravé tehdy by mohla vazat dalsi vystavbu az na
jejich vznik. Dochazi také k napliovani obecného tkolu spocivajiciho v uplatiovani poznatkt
Z oboru architektury, urbanismu, urbanismu, izemniho planovani, ekologie a pamatkové péce.

Uzemni studie se ale nemusi vztahovat pouze ke stavbam, piipadné k technické a
dopravni infrastruktufe. Mezi funk¢ni systémy V Gizemi, kterymi se tzemni studie mohou
zabyvat, lze fadit i uzemni systémy ekologické stability. Také fesené problémy mohou byt
ekologického charakteru. Uzemni studie stanovujici pozadavky na rtizna protipovodiiova a
protierozni opatfeni napomaha k plnéni ukolu podle § 19 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona.
Uzemni studie totiz miize upiesiiovat jejich umisténi a rozsah a tim vytvafet podminky pro
snizovani ekologickych a ptirodnich katastrof. Piikladem takovych uzemni studii jsou uzemni

studie krajiny*®

nebo Uzemni studie zabyvajici se rekultivaci primyslové znehodnocené
krajiny.1%® Zejména prostiednictvim stanoveni pozadavkii na protipovodiiova opatieni pak
dochazi také k tvorbé podminek pro zajisténi civilni ochrany obyvatelstva, kterd je stanovena
vV § 19 odst. 1 pism. 1) stavebniho zakona.

Je patrné, ze vzhledem Kk velmi obecnému vymezeni obsahu izemni studie, ptichazi
Vv uvahu naplnéni velkého mnozstvi tkolli uzemniho planovani. Kazda z uzemnich studii by
vSak méla byt zamé&fena na konkrétni problémy v uzemi, a neméla by mit ambice napliiovat
vSechny z uvedenych. Jiz bylo upozornéno, ze mozny obsah tzemni studie se v nékterych
bodech shoduje s moznym obsahem regulacniho planu. Tyto dva nastroje vSak nelze podle
mého nazoru smésovat, protoze jejich el je rozdilny. Je nutné brat izemni studii a regulacni
plan jako dva rtzné néstroje, sriznymi cili, které by se nemély vzijemné zastupovat.
V ptipadé regulacniho planu jde o stanoveni podrobnéjsich podminek pro vyuziti konkrétnich
pozemkd, a to za ucelem naplnéni cili a ukoli uzemniho planovani. Tato regulace je pak pro
rozhodovani v izemi zavazna. Primarni je feSeni stanovené izemnim planem detailizovat, a
to jak z hlediska ochrany vefejnych, tak i soukromych zajma. Regulacni plan navic mtze byt i

realiza¢nim néstrojem uzemniho planovani, nahrazuje-1i tzemni rozhodnuti.

144 § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona.

145 Napt. Uzemni studie krajiny pro tizemi Olomouckého kraje, véetné navrhu opatfeni v souvislosti s adaptaci
na zmény klimatu [online]. AGERIS s.r.0., EKOTOXA, s.r.o0. [cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z:
http://uap.olkraj.cz/us/Detail-uzemni-studie-18?conversationContext=4.

146 Napt. Uzemni studie ,,Vyuziti ploch po t&zbé stérkopisku Napajedla — Spytihnév* [online]. CityPlan spol. s
r.o. [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.kr-zlinsky.cz/uzemni-studie-vyuziti-ploch-po-tezbe-
sterkopisku-napajedla-spytihnev-cl-2598.html.
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Naopak podle mého nazoru neni obecné mozné, aby tizemni studie stanovila konkrétni
pozadavky na vzhled staveb, napiiklad objem a tvar stfechy, ¢i staveb doplitkovych, naptiklad
presnou podobu oploceni. Pravé stim se viak v praxi lze setkat.*’” Uzemni studie musi
respektovat koncepci rozvoje uzemi, jak byla nastavena v uzemnim plénu, a nesmi do ni
zasahovat. UCelem tzemni studie je pouze provéfit jedno zmoznych vyuziti tzemi.
Pozadavek pofizeni regulacniho planu a uzemni studie je proto nutné zasadné odliSovat.
K takovému zavéru ostatné dospéla i judikatura spravnich soudi.'*® Oba nastroje se odlisuji
svym zafazenim do systematiky stavebniho zdkona, u¢elem, obsahem i procesem jejich
vzniku. Z tohoto divodu Ize oznadit jako nezadouci praxi, kdy je uzemni studie pofizovana
pouze s cilem stanovit podrobng&jsi regulaci vyuziti tzemi, a to jednodussim procesem nez tim
vedoucim Kk vydani regulacniho planu. V takovém piipadé je obsah uzemni studie zcela
srovnatelny s obsahem regulaéniho planu. Pfitom moznost zapojeni se vlastnika do procesu
pofizovani, stejn¢ jako nasledné ucinky téchto dvou nastroji izemniho planu, jsou zcela

odlisné.

3.3. Podminka porizeni izemni studie a jeji dopady do vlastnického prava

3.3.1. Udlinky uzemni studie jako podminky pro rozhodovani o zménach v izemi
Uc¢inky podminky pofizeni uzemni studie pro rozhodovani o zménach v izemi jsou

totozné, jako v pfipadé¢ podminéni regulacnim pldnem. Do doby zapsani tizemni studie do
evidence uzemn¢ plénovaci Cinnosti neni mozné o zméndch v izemi rozhodovat. Z této
podminky existuji vyjimky pro piipady, kdy pravni predpisy ukladaji vlastnikovi povinnost
zménu v uzemi provést. Obdobné jako v ptipadé regulacniho planu nemiize byt podle mého
minéni vylouc¢eno, aby byly v z4jmu zachovani proporcionality tzemniho planu stanoveny 1
vyjimky dal$i. V takovém pftipad¢ je vSak nutné dbat na to, aby nebyly diskriminac¢ni nebo
stanovené na zaklad¢ libovile. Obdobné i1 v pfipadé¢ podminéni rozhodovani o zménach
V tizemi uzemni studii by bylo mozné srovnavat s izemnim opatfenim o stavebni uzavéte, a to
s totoznymi zavery jako v kapitole 2.3.2. diserta¢ni prace.

Praveé samotné stanoveni podminky pofizeni uzemni studie je S to zasahnout do prav
adresatii vetejné spravy. Jiz bylo uvedeno, ze tzemni studie je sice podkladem pro

rozhodovani o zménach v uzemi, ale podkladem nezavaznym. Dotcené osoby proto mohou

147 Napt. Uzemni studie Olomouc, Prazska — vychod — Ovesniska, stanovujici pozadavek, aby oploceni mélo
vysku 1,75 m a jednotny charakter vy$$iho standardu (viz Uzemni studie Olomouc, Prazska — vychod —
Ovesniska [online]. ALFAPROJEKT OLOMOUC a.s., ¢ervenec 2014 [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z:
https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/uzemni-studie/tabulka-studie).

148 Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 9. zaii 2014, ¢.j. 79 A 2/2014-84 a na n&j navazujici rozsudek
NSS ze dne 15. ledna 2015, ¢.j. 1 As 145/2014—-61, bod 46 a nasl.
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navrhovat feSeni odli$né od feseni navrzeného izemni studii. Bude-1i pak navrhované feseni
z hlediska souladu s cili a ukoly tizemniho planovani srovnatelné, ptipadné vyhodnéjsi, neni
diivod mu nevyhovét. Vlastnici pozemkt jsou tedy nékolik let vyznamné omezeni v moznosti
provadét zmeény v izemi, aby ve vysledku mohli uskute¢nit pozadovany zamér bez ohledu na
feSeni navrhované izemni studii. K tomu jesté pfistupuje fakt, ze dle souc¢asné pravni upravy
nemaji vlastnici moznost se do procesu pofizovani tizemni studie formaln¢ zapojit. Tyto
poznatky dle mého nazoru nutné smétuji k potiebé prehodnoceni postaveni izemnich studii

jako néstroje podminujiciho rozhodovani o zménach v uzemi a zpiisobu jejich vzniku.

3.3.2. Naplnéni podminky
Podminka pro rozhodovédni o zménach v zemi stanovena Uzemnim planem je

v souladu s § 43 odst. 2 stavebniho zédkona naplnéna okamzikem vlozeni uzemni studie do
evidence tizemné planovaci ¢innosti.!*® Vzhledem Kk tomu, e izemni studie neni vyddvana
zastupitelstvem ani radou izemniho samospravného celku, ale pfisluSnym organem tizemniho
planovani, nepocita se s rozhodovanim o vydéni tohoto nastroje. Z tohoto divodu nemuze byt
odpadnuti podminky vazano na vydani, které se déje pouze nevetejné uvnitt statni spravy, ale
teprve na ukon, diky kterému je tizemni studie dostupnd kazdé potencialné dotcené osobé.
Evidence tizemné planovaci €innosti je totiz zvefejnéna zplisobem umoziujicim dalkovy
pristup.’® Vlozeni dat do evidence izemné planovaci ¢innosti navrhuje v souladu s § 30 odst.
5 stavebniho zdkona pravé pofizovatel a to poté, co schvalil moznost vyuziti izemni studie
jako podkladu pro rozhodovani o zménach v Gizemi.

Obdobné jako v ptipadé regulaéniho planu ptichdzi v ivahu také situace, kdy je
uzemni plan podminujici rozhodovani o zménach v izemi potfizenim tizemni studie vydan az
poté, co je jiz vevidenci Uzemné planovaci Cinnosti Uzemni studie feSici téze Uzemi
evidovana. Jedna se tedy o uzemni studii pfedchazejici vydani uzemniho planu. Ani
,predchazejici tzemni studii nelze chapat jako naplnéni podminky pro rozhodovani o
zménach v izemi. O tom svéd&i vyklad jazykovy™®! stejné jako teleologicky. I kdyZ je Gizemni
studie oproti regulacnimu planu vydavana organem uzemniho planovani, tedy pfislusSnym
obecnim tfadem obce s rozsifenou pusobnosti, je zastupitelstvu obce pii vydavani uzemniho
planu existence diive vydanych a evidovanych uzemnich studii zndma. Vydani tzemniho

planu s podminkou pofizeni Uizemni studie je tedy zndmkou toho, Ze si zvoleni zastupci

149 Evidence izemné planovaci ¢innosti je upravena v § 162 stavebniho zékona.
150 § 162 odst. 3 stavebniho zakona.
151 Srov. kapitola 2.3.3. disertacni prace.
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uzemniho samospravného celku pieji znovu navrhnout, provétit a posoudit moznéd feSeni
vybranych problém, Giprav nebo rozvoj nékterych funkénich systémii.

I piesto, Ze jde 0 na prvni pohled zcela totoznou situaci jako V piipadé regulacnich
plant, nabizi se pii feSeni problému snazsi feSeni nez vydani a evidence nové uzemni studie.
V ptipad¢ tizemnich studii se totiz pocCitd s procesem provéirovani jejich aktudlnosti, které by
podle mého nazoru mohlo v feSené situaci nahradit pravé potfizeni zcela nové uzemni studie.
Podle § 30 odst. 6 stavebniho zékona: ,, Porizovatel nejpozdéji do 8 let od posledniho viozeni
dat o uzemni studii do evidence uzemné planovaci cinnosti proveri aktualnost jejiho reseni a v
pripadé moznosti dalsiho vyuziti uzemni studie zajisti o této skutecnosti viloZeni dat do
evidence... “ Pofizovatel je tedy povinen provérovat aktualnost izemnich studii minimalné
kazdych osm let. Citované zakonné ustanoveni mu ale umozZziuje toto provéteni aktualnosti
vykonavat i Castéji. To je mozné podle mého ndzoru vyuzit pravé v feSeném piipade. Neni
proto nutné oproti regulacnimu planu vydavat zcela novou uzemni studii, v tomto ptipadé
podle mého nazoru postaci ovétreni aktualnosti jiz diive evidované izemni studie.

Stejné jako miZze dojit ke zruSeni regulacniho planu, je moZné piistoupit
k odevidovani izemni studie z evidence uzemn¢ planovaci ¢innosti. Pfichazi v uvahu vymaz
z evidence pred nebo po uplynuti lhity k jejich pofizeni vymezené v uzemnim planu. Obé
situace jsou obdobné jako v pfipad¢é regulacnich plant. V podrobnostech proto odkazuji na

podkapitolu 2.3.3. diserta¢ni prace.

3.3.3. Lhiita pro vloZeni dat do evidence izemné planovaci ¢innosti
Podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona musi byt soucasti izemniho planu podminujiciho

rozhodovani o zménach v Gzemi Gzemni studii pfiméfena lhiita pro vloZeni dat o ni do
evidence tizemné planovaci ¢innosti. Obdobné jako v ptipadé regula¢nich plant se pozadavek
na stanoveni piiméfené lhaty dostal do pravni normy vyslovné az novelizaci provedenou
zakonem ¢. 350/2012 Sb. Je ale nutné upozornit, Ze toto rozsahlé omezeni bylo oproti
podmince vydani regula¢niho planu navic pouze v rukou pfislusnych obecnich tradi jako
pofizovateli uzemnich studii, tedy organti nevolenych. Uzemni studie jsou navic vétsinové
pofizovany podle § 6 odst. 1 pism. c) stavebniho zdkona obecnim ufadem obce s rozsifenou
pusobnosti pro obce v jeho spravnim obvodu na jejich zadost. Zaevidovani uzemni studie tak
vibec nemusi zaleZet na obci, které se dané omezeni tyka.

Zakon tedy stejné jako v pfipad€ regulacnich plant vydavanych z ufedni povinnosti
nestanovuje lhiitu pro zpracovani uzemni studie pevné. Z tohoto ditvodu vznika otazka, co lze

za priméfenou lhitu povazovat. Podle ¢l. II bodu 5. zakona ¢. 350/2012 Sb. obsahujiciho
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pfechodna ustanoveni plati, ze kol provéfit uzemni studii zmény vyuziti plochy nebo
koridoru vymezenych v uzemnim planu jako podminka pro rozhodovani pozbyva platnosti
uplynutim ¢tyf let ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona, pokud neni v izemn¢ planovaci
dokumentaci stanovena lhuta pro vloZeni dat o uzemni studii do evidence izemn¢ planovaci
¢innosti. Obdobné i pofizeni a vydani regula¢niho planu jako podminka pro rozhodovéni v
plose nebo koridoru vymezeném v zasaddch uzemniho rozvoje nebo v lUzemnim planu
pozbyva platnosti uplynutim ctyf let ode dne nabyti U¢innosti tohoto zakona, pokud v
zasadach uzemniho rozvoje nebo v izemnim planu neni uvedena lhlita pro pofizeni a vydani
regulatniho planu. Lze tak mit za to, Ze zdkonodarce povazoval stejné jako v pripadé
regulacnich planti za obecné¢ pfiméfenou praveé lhutu Ctyr let. Ve lhaté Ctyf let musi byt
v souladu s § 55 odst. 1 stavebniho zadkona také piedkladana zprava o uplatnovani uzemniho
planu.’® Jeji soudasti jsou mimo jiné pokyny pro zpracovani navrhu zmény tizemniho planu
V rozsahu zadani zmény.'®® Zadani zmény uzemniho planu pak obsahuje pravé pozadavky na
provéteni vymezeni ploch a koridorti, v nichz bude rozhodovani podminéno zpracovanim
izemni studie nebo vydanim regula¢niho planu.>*

O nutnosti vykladat pfimétenost lhiity v kontextu § 55 odst. 1 stavebniho zakona, ktery
ukladd nejméné jednou za ctyfi roky predlozit zpravu o uplatiiovani uzemniho planu
v uplynulém obdobi, hovoii také Ustavni soud. Ten uvadi, Ze: ,, by lhiita pro poFizeni tizemni
studie neméla presahovat dobu pro vyhodnocovani vizemniho planu jako takového, a méla by
tak byt uréena v jednotkach let, maximalné 4 let. “1*

Uvedené zavery nelze vykladat tak, Ze jakakoli del$i lhiita pro zpracovani tzemni
studie, piipadné regulaéniho planu z ufedni povinnosti, neobstoji. Zminény nalez Ustavniho
soudu se primarn¢ zabyval otdzkou zasahu do prdva obce na samospravu a nebylo jeho
imyslem stanovit ¢tyfletou lhiitu jako nepiekroditelnou mez.'*® Jiz v dfivéjsich rozhodnuti
spravnich soudd totiz bylo dovozeno, ze pifiméienost lhity bude nutné vzdy hodnotit
vzhledem k okolnostem daného ptipadu. V tvahu tak bude pfichazet zejména celkovy pocet
podminek pro rozhodovani o zménach v izemi nebo rozsah dotéenych ploch.’®” V takovych
oduvodnénych ptipadech lze povazovat i delsi lhlitu za proporcionélni. Jako proporcionalni

tak byla vyhodnocena napiiklad sedmiletd lhlita pro zpracovani uzemni studie zakotvena

152 Obdobné dovodil primétenost lhiity pro piipad uzemnich studii NSS v rozsudku ze dne 20. prosince 2016, &.j.
8 As 152/2015-103, bod 40.

153 § 15 pism. ¢) vyhlasky & 500/2006 Sb.

154 Pism. d) prilohy &. 6 k vyhlaice & 500/2006 Sb.

155 Nalez US ze dne 19. dubna 2017, sp. zn. I. US 655/17, bod 78.

1% Rozsudek NSS ze dne 19. listopadu 2020, ¢.j. 1 As 50/2020-46, bod 30.

157 Rozsudek NSS ze dne 25. zati 2015, &.j. 4 As 81/2015-120, bod 87.
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V izemnim planu mésta Hotfovice, a to z urbanistickych a s tim spojenych diivodd. Podminka
se vztahovala totiz na plochu vzdéalenou od soucasné obytné ¢asti obce, a to v oblasti dilezité
z hlediska ekologického a vefejné rekreace.'®®

Jak bylo uvedeno vyse, ucinky podminky zpracovani uzemni studie se shoduji s €inky
podminky vydani regula¢niho planu. Pfitom ucinky samotného regula¢niho planu a uzemni
studie se li$i podstatnym zpiisobem. Z tohoto divodu mam za to, Ze by se pfimétenost lhity
podminujici rozhodovani o zménach v zemi zpracovanim uzemni studie méla hodnotit
prisnéji nez v ptipad¢ podminéni regulacnim planem.

Novy stavebni zdkon sice nadale umoznuje uzemnimu samospravnému celku lhitu
stanovit, ma byt viak nové vazan jeji maximalni délkou, kterou je $est let.®® Dle mého nazoru
by se vSak maximalni mozna délka lhity méla vzdy odvijet od stanovenych kritérii, jako je
celkovy pocet stanovenych podminek pro rozhodovani o zménach v izemi ve smyslu § 43
odst. 2 stavebniho zakona nebo rozsah ploch, na néZ se podminka vztahuje.

Pocatek béhu lhity je dan stejné jako v ptipadé regula¢niho planu nabytim ucinnosti
uzemniho planu. V tom okamziku totiz za¢ind izemni plan v€etné podminky potizeni izemni
studie zptisobovat u¢inky navenek. Cim se oba nastroje tizemniho planu lisi, je stanoveni
konce lhity. V pfipad€ Gzemni studie je konec lhiity vazan na vloZeni dat do evidence uzemné
planovaci €innosti. Pravé timto okamzikem se totiZ, jak bylo vySe popsédno, stdva uzemni
studie podkladem pro rozhodovani o zménach v tizemi podle § 25 stavebniho zakona.

K moZznosti prodlouzeni lhity pro pofizeni izemnich studii zménou uzemniho planu
se jiz mél moznost vyjadiit Krajsky soud v Praze. V nim posuzované véci §lo o upravu
tizemniho planu podle § 188 odst. 1 stavebniho zikona.'®® Uzemni plan obce Kralupy nad
Vltavou podminil rozhodovani o zménach v tzemi uzemnimi studiemi jiz v roce 2012. Lhuta
pro jejich poftizeni Cinila 8 let. Podle dal$i zmény uzemniho plédnu z roku 2016 se pocitalo
S pofizenim Uzemnich studii ve lhiit¢ 6 let. Nasledné pti Gpravé zemniho pldnu na opatieni
obecné povahy podle stavebniho zdkona byla stanovena na tytéZ pozemky podminka
zpracovani tzemni studie, a to opét ve lhatd 6 let. Uprava byla vydana 18. 12. 2017. Lhata
pro pofizeni Gzemni studie na pozemky dotéeného vlastnika tak Cinila celkem 11 let. Tuto
lhitu krajsky soud posoudil jako rozpornou s § 43 odst. 2 stavebniho zakona a tedy

nepfimétenou. Podle jeho nézoru je nutné piimétenost délky lhaty stanovené k jejich

1%8 Rozsudek NSS ze dne 19. listopadu 2020, ¢.j. 1 As 50/2020-46, bod 36.
159 § 81 odst. 4 nového stavebniho zakona.
160 Jprava tizemniho planu obce zpracovaného podle dosavadnich pravnich predpisti na opatieni obecné povahy.
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zpracovani hodnotit s védomim o dosavadnim bé&hu celé lhiity.!® S timto ndzorem se plné
ztotoznuji, délku lhity nelze chépat izolované, ale jako celkovou dobu, po kterou je vlastnické

pravo omezeno.

3.3.4. Zajisténi zpracovani uzemni studie vlastnikem
Novelou stavebniho zakona byla k 1. lednu 2018 zavedena moznost, aby zpracovani

uzemni studie zajistil ten, kdo hodla realizovat zménu v izemi. Tato osoba je pak povinna
také uhradit naklady na zpracovani uzemni studie. Z povahy véci se tato moznost tyka také
uzemnich studii pofizovanych v ptipadech, kdy je to ulozeno izemné planovaci dokumentaci.
Dosavadni pravni uprava takovou moznost nestanovila. Diivodem pro zavedeni této pravni
Gipravy byla snaha o urychleni piipravy realizace zdméru vlastnika.'®? Casto se lze setkat
Stim, ze uzemné¢ planovaci dokumentace podmini rozhodovani o zméndch v tuzemi
zpracovanim velkého mnozstvi tzemnich studii.'®® Zpracovani takového mnozstvi izemnich
studii je pak podle mého ndzoru jak z hlediska ¢asového, tak i finan¢niho takika nesplnitelné.
Dlvodova zprdva sama piiznava, ze ne vzdy ma uzemni samospravny celek dostatek
prostiedkil na pofizeni viech potfebnych studii.!® Takovou praxi povazuji za nepfipustnou. Je
nutné si uvédomit, Ze podminéni rozhodovani o Uzemi uzemni studii znamend vyznamny
zasah do vlastnického prava. Pofizovatel by v uvahiach o podminéni rozhodovani o zménéch
V Gzemi zpracovanim uzemni studie mél brat také ohled na to, zda je viibec potizeni vSech
planovanych tizemnich studii redlné. V opacném ptipadé podle mého nazoru nelze povazovat
takovy zdsah do vlastnickych prav za proporcionalni.

Samotnou moznost zajistit pofizeni izemni studie dotCenymi vlastniky ale vnimam
kladné. Tato moZnost pfichazi v iivahu zejména pro vlastniky, kteti ¢ekaji na vydani tzemni
studie, aby mohli vyuzit svého prava a do uzemi umistit stavby, piipadné opatieni. Zadnou
jinou moznost, aby si vymohli potizeni izemni studie, totiz dosud neméli. Niz§i miru zasahu
do vlastnického prava v ptipadé moznosti zajistit zpracovani tzemni studie aproboval také
Nejvyssi spravni soud, kdyz uvadi: ,, ...podminka provedeni vizemni studie pro dalsi vyuziti

uzemi svymi dopady do prav vilastnika odpovida stavebni uzavére, a to zejména za situace,

161 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 12. Cervna 2019, &.j. 54 A 190/2018-45.

182 Dlivodova zprava k zakonu ¢. 225/2017 Sb., zvlastni &ast, k bodu 47 [online databaze]. C. H. Beck [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

163 Takovy piiklad Ize opét nalézt v izemnim plénu statutarniho mésta Olomouc. Uzemni plan ve vydaném znéni
pocital s pofizenim 62 tizemnich studii. Zménou uzemniho planu byl pozadavek doplnén o dal§ich 26 uzemnich
studii (viz Uzemni plan Olomouc, ve znéni pozd&jsich zmén [online]. Statutarni mésto Olomouc [cit. 13. tnora
2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-plan). Této problematice
se blize vénuje kapitola 3.4. diserta¢ni prace.

184 Divodova zprava k zakonu ¢. 225/2017 Sb., zv1astni &ast, k bodu 47 [online databaze]. C. H. Beck [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.
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kdy porizovatel v zadani této studie neumozni porizeni izemni studie tomu, kdo hodla zménu v
tizemi realizovat (§ 30 odst. 4 stavebniho zdkona). “'*® Tato moznost by se proto mohla podle
mého nazoru do budoucna uplatnit ve vSech ptipadech, kdyz umoziiuje snizit miru zasahu do
vlastnického prava.

Na druhou stranu povazuji za problematickou snahu vefejné spravy pienést vlastni
povinnosti na dotcené vlastniky. Pofizeni uzemni studie je totiz spojeno i se znacnymi
naklady. I ptesto, pro vlastniky se jednd o pouhou moznost zajistit zpracovani uzemni studie
na vlastni néklady. DalSim problematickym aspektem je, Ze moznost zajisténi zpracovani
uzemni studie podle § 30 odst. 4 stavebniho zdkona na naklady toho, kdo hodld zménu
V tzemi uskuteénit, se stanovi teprve v zadani tzemni studie. Podle bodu 1. odst. 2 pism. ¢)
ptilohy €. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. obsahuje tzemni plan pouze podminky pro potfizeni
uzemni studie, nikoli jeji zadani. Zadani zpracovava v souladu s § 30 odst. 2 potizovatel
uzemni studie, tedy organ tizemniho planovani. Dotéeny vlastnik proto v okamziku vydéni
uzemniho plénu jesté nevi, zda mu bude na zaklad¢ zadani uzemni studie umoznéno zajistit
jeji zpracovani na vlastni naklady nebo ne. Takova informace by ale mohla byt pro vlastnika
podstatna zejména pii vaze, zda bude brojit proti regulaci obsazené v uzemnim planu.
V tomto ohledu je proto nutné korigovat i vySe uvedeny nazor Nejvys$siho spravniho soudu.
Posuzovana véc se totiz tykala rozhodovani podle § 101a a nésl. soudniho fadu spravniho.
V takovém okamziku tak nebylo zatim mozné vyhodnotit, zda zadani Uzemni studie
V budoucnosti vyuzije moznosti podle § 30 odst. 4 stavebniho zdkona ¢i nikoli. Proto by méla
byt podle mého nazoru de lege ferenda tato moznost zakotvena jiz v podminkach pro pofizeni
uzemni studie, nikoli v zaddni. MoZnym feSenim by bylo také zavedeni povinnosti izemnich
plant obsahovat ptimo zadani uzemni studie, obdobné jako je tomu u regula¢nich plant.

Zapozornost stoji také samotna problematika vloZeni dat do evidence Uzemné
planovaci c¢innosti. Podle § 162 odst. 2 pism. c) stavebniho zdkona je Uzemni studie
predmétem evidence uzemné planovaci ¢innosti. Navrhy na vloZeni dat do evidence podava
v souladu s § 162 odst. 4 a 5 potizovatel uzemni studie. VlozZeni dat je v rukou pofizovatele
vzdy. Je tomu tak i v ptipad¢, kdy je zajiSténi zpracovani izemni studie pfeneseno na toho,
kdo hodla realizovat zmény v izemi. Takova osoba si mtize zvolit projektanta. Je to ona, ktera
nese naklady na zpracovani studie. Pfitom schvaleni vyuziti takto potfizované uzemni studie je

nadale v pravomoci pofizovatele.?®® Je to totiz pravé potizovatel, ktery bude s izemni studii

165 Rozsudek NSS ze dne 15. listopadu 2018, &.j. 1 As 161/2018-44, bod 44.
166 FIALOVA, Eva. § 30. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 130.
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pracovat jako s podkladem pro rozhodovani o zménach v izemi. Pofizovatel musi Gizemni
studii predlozenou vlastnikem posoudit a schvalit moznost jejiho vyuziti podle § 25
stavebniho zakona. Jde tak o dalsi z potencidlnich zasahti do vlastnického prava, kdyz uzemni
studie, jejiz pofizeni uhradil dotceny vlastnik, ve vysledku vibec nemusi slouzit

K pozadovanym zménam v Gzemi.

3.4. Uzemni studie v praxi

Pfedmétem zkoumani této podkapitoly je vyuzivani uzemnich studii v praxi.
Prezentovana je statistika poctu uzemnich studii, jejichz vydani pfedpokldda tzemni plan pro
rozhodovani o zménach v uzemi. Z diivodu moznosti srovnani vysledkl se statistika vénuje
uzemnim planim tfindcti obci s rozSifenou pusobnosti, které se nachdzeji v Olomouckém
kraji. Dalo by se ptedpokladat, ze vzhledem k malé vyuzivanosti regulacnich plani nebude
ani pocet uzemnich studii podminujicich rozhodovani o zménach v izemi vysoky. Vzhledem
K tomu, Ze obsah izemni studie se muze piekryvat s obsahem regula¢nich plant, by velké
mnozstvi izemnich studii mohlo vést k ivahdm, zda nedochazi k jejich zneuzivani, kdyz se
ma jednat pouze o uzemné analyticky podklad. S ohledem na pozadavek transparentnosti

167 py se dal ocekavat spise vyssi pocet regulaénich pland, v ramci jejichz

vefejné spravy
procesu pofizovani pfedpoklada stavebni zakon také Gcast vefejnosti.

Uzemni plan Hranic piedpoklada jako podminku pro rozhodovani o zménach v uzemi
jedinou tizemni studii. Uzemni studie ma za tikol ovéfit optimalni vyuziti plochy, jeji
parcelaci a zékladni prvky prostorového usporadani. Vzhledem k vét§imu rozsahu plochy méa
byt navrzeno také napojeni na vetfejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Lhiita pro
pofizeni uvedené izemni studie ¢inila &ty¥i roky.'®® Vzhledem k tomu, Ze izemni plan Hranic
nabyl ucinnosti jiz k 18. kvétnu 2016, a to vcetné podminky pofizeni uvedené tizemni studie,
podminka jejiho potizeni jiz odpadla.

Taktéz izemni plan Jeseniku pocita pouze s jednou izemni studii. Tato ma navrhnout

dopravni a technickou infrastrukturu. Lhita pro pofizeni Gzemni studie byla stanovena na

Styfi roky a bézi od ¢innosti zmény ¢&. 1 uzemniho planu, to je od 1. ervna 2018.1%° Uzemni

167 § 8 odst. 2 spravniho Fadu.

168 [Jzemni plan Hranic, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 76 [online]. Mésto Hranice [cit. 13. unora
2022]. Dostupné z: https://www.mesto-hranice.cz/uzemni-plan-hranic.

169 (Jzemni plan Jeseniku, ve znéni pozdg&jsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 39 [online]. Mésto Jesenik [cit. 13. tmora
2022]. Dostupné z: https://www.jesenik.org/cz/mesto-a-mestsky-urad/322-uplne-zneni-uzemniho-planu-jesenik-
po-zmene-c-1.html.
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studie byla vlozena do evidence uzemné planovaci ¢innosti ke dni 30. kvétna 2019.17° Mimo
kapitolu izemniho planu vénovanou uzemnim studiim je pocitano jesté¢ s dalSimi dvéma
mnozinami Gizemnich studii. Uzemni plan stanovi podminku pofizeni uzemni studie pro blizsi
uréeni koncepce rozvoje krajinafsky cenné plochy svahu pod taméjsimi laznémi.*’* Potizeni
uzemnich studii je pfedepsano také pro lokality ohrozené nadmérnym povrchovym
odtokem.1"2 I tyto izemni studie by mély byt podle mého nazoru uvedeny v kapitole vénujici
se uzemnim studiim podminiujicim rozhodovani v uzemi. Zvolené feSeni nepovazuji za
privétivé viuci adresatim opatifeni obecné povahy.

Konicky uzemni plan pocita s potfizenim tff izemnich studii, jejichz cilem je provéfit a
upfesnit lokalizaci koridoru energetickych zatizeni. Uzemni studie mély byt potizeny do
konce roku 2015.17% Ani jedna z izemnich studii neni do evidence uzemné planovaci ¢innosti,
Ize proto rozhodovat bez ohledu na stanovené podminky.

Uzemni plan Lipniku nad Beévou vymezuje jako podminku pro rozhodovani o
zménach vuzemi jedinou tzemni studii. ReSena méa byt parcelace pozemkd, hlavni
komunikac¢ni osy a principy feSeni technické infrastruktury. Lhlta pro jeji pofizeni je
stanovena na tii roky od podani podnétu pofizovateli.!”* Takové stanoveni lhiity povazuji za
rozporné s § 43 odst. 2 stavebniho zakona. Hlavnim problémem, ktery Ize u takto stanovené
lhiity zpozorovat, je absence pravni jistoty dotCenych vlastnikli. Ze samotného tzemniho
planu totiZ nemiZze byt patrné, kdy lhiita zacne béZet, stejné jako to, kdy skonéi. Dotcena
osoba je navic vybizena K ¢innosti, kK podani podnétu, kterou stavebni zakon nepiedpoklada.
Dalsi nedostatek lze spatfit v tom, Ze zadani Gzemni studie je stanoveno piimo v izemnim
planu. Dle udaji z evidence izemné planovaci ¢innosti byla izemni studie jiz pofizena.

Také stanoveni podminky pofizeni izemnich studii v izemnim planu mésta Litovel
postrada na ptrehlednosti. Kterych konkrétnich ploch se tato podminka tyka je totiz patrné az
z grafické c¢asti izemniho planu. Pocitd se s pofizenim péti tzemnich studii, ve vSech

ptipadech v plochach urcenych pro bydleni. Lhiita pro pofizeni ¢ini ¢tyfi roky od schvéleni

170 Registraéni list izemni studie US1/1, k.. Jesenik [online]. Evidence izemné planovaci Einnosti [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: http://www.uur.cz/iLAS/ilas_tiskRL2018.asp?RC_UPD=42356509.

171 Jzemni plan Jeseniku, ve znéni pozdg&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 12 [online]. Mésto Jesenik [cit. 13. unora
2022]. Dostupné z: https://www.jesenik.org/cz/mesto-a-mestsky-urad/322-uplne-zneni-uzemniho-planu-jesenik-
po-zmene-c-1.html.

172 (Jzemni plan Jeseniku, ve znéni pozdg&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 23 [online]. Mé&sto Jesenik [cit. 13. tnora
2022]. Dostupné z: https://www.jesenik.org/cz/mesto-a-mestsky-urad/322-uplne-zneni-uzemniho-planu-jesenik-
po-zmene-c-1.html.

173 (Jzemni plan Konice, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova &ast, s. 54 [online]. Mé&sto Konice [cit. 13. nora
2022]. Dostupné z: https://www.konice.cz/zmena-c-2-up-konice/d-11715.

174 Uzemni plan Lipnik nad Begvou, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 68—69 [online]. Mé&sto Lipnik
nad Beévou [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.mesto-lipnik.cz/uzemni-plan-lipnik-nad-becvou/d-
6467.
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tizemniho planu nebo jeho zmény, tedy od 28. 6. 2012.1" Potizena byla prozatim jedina
uzemni studie.

V Mohelnici pocitad uzemni plan pouze s jedinou tzemni studii, kterad provéii moznosti
funkéniho uspofadani a zptsobu vyuZiti navrzenych ploch. Uzemni studie se ma vztahovat ke
ttem lokalitdm. Lhiita pro pofizeni €ini ¢tyfi roky od nabyti u¢innosti zmény uzemniho planu,
tedy od 22. biezna 2019.17® Tato prozatim poiizena nebyla. Co se miize zdat problematickym,
je skutecnost, ze jedné z lokalit se m¢la tykat podminka pofizeni izemni studie jiz podle
tizemniho planu ve znéni pied vydanymi zménami. Uzemni plan nabyl u¢innosti 1. fijna
2008. Pokud jde o tuto lokalitu, doslo zménou uzemniho planu k dal§imu prodlouzeni lhity
pro pofizeni uzemni studie. Takové prodluzovani je podle mého nazoru jiz mozné oznacit za
nepfimétené.

V olomouckém tzemnim planu je pozadavkli na pofizeni Uzemnich studii pied
rozhodovanim o zménach velké mnozstvi. Uzemni plan poéitd celkem s pofizenim 88
uzemnich studii. Mé se jednat zejména o Uzemni studie ke stanoveni podrobnéjsiho vyuziti
ploch ve prospéch rekreace, liniovych dopravnich staveb, rozvojovych ploch a zastavby
zvladt vyznamnych ¢asti méstského centra.l’’” Mimo to pocita izemni plan jesté s nutnosti
poridit izemni studii v ptipad¢ demolice tii a vice objemové primérnych objekti v dané plose
nebo na uzemi vétsim nez 5000 m2.1"8 I zde bych pokladala za vhodné tuto podminku stanovit
I v kapitole vénované uzemnim studiim. Lhita pro pofizeni uzemnich studii je Sest let od
nabyti Gi¢innosti tizemniho planu, tedy do 30. zafi 2020.17° Z tohoto mnozstvi bylo potizeno
ke dni sepsani diserta¢ni prace pouhych 46 tizemnich studii, tedy asi polovina.

V Gzemnim planu Pferova nenajdeme Zadnou podminku pofizeni Uzemni studie.
Naproti tomu v uzemnim planu Prost&jova se v soucasnosti objevuje deset tizemnich studii
podminyjicich rozhodovani o zménach v uzemi. Typové se jednd o Uzemni studie ke
stanoveni struktury méstskych subcenter, podrobnéjsiho vyuziti a struktury rozvojovych ploch
a ploch vymezenych pro méstsky park, pro liniové dopravni stavby a pro feSeni deficitu

rorwe

statické dopravy. Lhiita pro potizeni izemnich studii je Sest let od nabyti u€innosti izemniho

175 Jzemni plan Litovel, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 70 [online]. Mésto Litovel [cit. 13. nora
2022]. Dostupné z: https://www.litovel.eu/cs/archiv/litovel-up-pravni-stav-po-zmene-c-1la-1b-a-2.html.

176 (Jzemni plan Mohelnice, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 61 [online]. M&sto Mohelnice [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.mohelnice.cz/uzemni-plan-mohelnice/d-218110.

177 (Uzemni plan Olomouc, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 105-108 [online]. Statutirni mésto
Olomouc [cit. 13. Gnora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-
plan.

178 Tamtéz, s. 12.

179 Tamtéz, s. 108.
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planu, tedy od 27. dervna 2014.18 Ke dni sepsani disertaéni prace proto tyto podminky nadale
nemohou blokovat provadéni zmén v izemi. Dle dostupnych informaci zbyva potidit pouze
jedna z izemnich studii.

Sternbersky tizemni plan obsahuje Sest podminek pofizeni Gizemni studie. Ukolem
uzemnich studii ma byt stanoveni urbanisticko — architektonické koncepce a feseni dopravni a
technické infrastruktury. Lhiita pro pofizeni izemnich studii je Ctyfi roky od nabyti uc¢innosti
tizemniho planu. Uzemni plan nabyl u¢innosti dne 5. Gmora 2014.'8" K datu odevzdani
disertacni prace jsou zpracovany ¢tyfi uzemni studie, vhledem k uplynuti ¢asu se podminka
rozhodovani o zménach v uzemi na zbyvajici dvé lokality nevztahuje.

V Sumperku je podminka potizeni tzemni studie stanovena v péti piipadech. Typové
se jedna o uzemni studie ke stanoveni struktury méstskych subcenter a jejich zapojeni do
uzemi, uzemni studie na zajisténi deficitu statické dopravy a vymezeni vefejnych prostranstvi
a uzemni studie pro stanoveni struktury zastavby a vymezeni vefejnych prostranstvi. Lhita
pro jejich pofizeni Cini Sest let, pfi¢emz ve Ctyfech pfipadech pocala lhtita bézet dnem nabyti
ucinnosti uzemniho planu (8. fijna 2011), vV jednom piipad¢ nabytim Uc¢innosti jeho zmény
(27. listopadu 2015).182 Prozatim byla poiizena jedna izemni studie.

V Unicové pocita platny tzemni plan s deseti uzemnimi studiemi, které maji proveétit
vyuZziti Uzemi s ohledem na dopravni a technickou infrastrukturu a vefejna prostranstvi. Lhiita
pro pofizeni uzemnich studii je c&tyfleta, pficemz zacala plynout 5. dubna 2019.183
V soucasnosti jiz je zaevidovana jedna z zemnich studii.

Posledni ze zkoumanych uzemnich planti obci s rozSifenou pisobnosti v ramci
Olomouckého kraje je Zabieh. Zde tizemni plan pozaduje pofidit celkem sedm tzemnich
studii. Tyto se dostaly do uzemniho planu az s jeho zménou, proto je lhuta na jejich potizeni
vazéna na nabyti G¢innosti zmény uzemniho planu. Lhita zacala plynout dne 9. srpna 2019 a

je ctyfleta. VSechny Gzemni studie maji provétit moznosti funkéniho uspotfadani a zplisobu

180 (Jzemni plén Prost&jov, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokové ¢ast, s. 44-45 [online]. Statutarni mésto
Prost&jov [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.prostejov.eu/cs/obcan/magistrat/informace-z-
odboru/odbor-uzemniho-planovani-a-pamatkove-pece/uzemni-planovani/uzemni-plan-prostejov-uplne-zneni-po-
vydani-iii-a-iv-zmeny.html.

181 (Jzemni plan Sternberk, ve znéni pozdg&jsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 84 [online]. Mésto Sternberk [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.sternberk.eu/mesto-sternberk/zakladni-informace-o-sternberku/uzemni-
planovani-sternberk/uzemni-plan-sternberk/5153-uplne-zneni-uzemniho-planu-sternberk-po-zmene-c-1.html.
182 (Jzemni plan Sumperk, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova &ast, s. 38 [online]. Mésto Sumperk [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.sumperk.cz/cs/mapy/uzemni-plan-sumperk.html.

183 Jzemni plan Unigov, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 37 [online]. Mésto Unicov [cit. 13. (inora
2022]. Dostupné z: http://www.unicov.cz/zmena-c-1-uzemniho-planu-a-pravni-stav-opatreni-obecne-povahy-c-
2-2020/ms-30023/p1=30023.
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Z4stavby, véetné zajisténi jeji dopravni a technické obsluhy a ploch vefejnych prostranstvi.!84
Jedna z uzemnich studii je jiz zapsana v evidenci izemn¢ planovaci ¢innosti.

Z provedeného vyzkumu jednoznacné vyplyva, Ze nastroj uzemnich studii se tési o
poznani vétsi oblibé nez regulacni plany. Zatimco regulaénich plana bylo stanoveno v obcich
s roz§ifenou ptisobnosti v Olomouckém kraji celkové dvacet pét, izemnich studii je témer Sest
krét vice, pfesn¢ 139. VétSinové tzemni studie sméefuji k provéieni vyuziti izemi, zejména
s ohledem na vefejnou infrastrukturu. Lhiita pro jejich potizeni je stanovena nejcastéji na Ctyii
roky od vydani Gizemniho planu nebo jeho zmény. AZ na nékolik malo vySe popsanych
vyjimek nevybocuji ani v ostatnich ptipadech lhiity pro pofizeni uzemnich studii z mantinelt
primétenosti. Co si vSak zaslouzi zvySenou pozornost, je pocet nepotizenych izemnich studii
blokujicich provadéni zmén v Uzemi, které nebyly pofizeny ve stanovené lhuté. Takoveé

podminky totiz zcela zbyte¢né omezovaly dotéené vlastniky v nakladani s pozemky. To se

tyka vice nez Sesti desitek uzemnich studii.

Pocet ploch 1 1 3 1 5 1 88 |0 10 6 5 10 |7
podminénych
zpracovanim tizemni
studie

- Z toho jiz 0 1 0 1 1 0 37 |0 9 4 1 1 1
zaevidovanych

- Z toho jiz 1 0 3 0 4 |0 52 |0 1 2 3 0 0
podminka
odpadla

3.5.Dil¢i zaveér

Z analytické cCasti je patrné, ze Gzemni studie jsou ve srovnani s regula¢nimi plany
nastroji vice vyuzivanymi. Zejména pokud jde o statutarni mésto Olomouc, je patrnd velka
pfevaha podminek zpracovani Uzemnich studii. Podle mého nézoru vede k tomuto stavu
zejména vys$Si administrativni obtiZznost potizovani regulacnich plani. To souvisi samoziejmé

1 s finan¢nimi ndklady, které s vys$Simi naroky na proces pofizovani ptirozené stoupaji. V

184 Jzemni plan Zabieh, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 53 [online]. M&sto Zabieh [cit. 13. Gnora
2022]. Dostupné z: https://www.zabreh.cz/uplne-zneni-uzemniho-planu-zabreh-po-zmene-c-1/ds-
1630/archiv=0&p1=1734.

72



tomto sméru lze ocenit snahu ministerstva pro mistni rozvoj, které vypsalo dotac¢ni program
na podporu regulacnich pland. Vedle toho umoznilo také piijimat tizemni plan s prvky
regulaéniho planu.

Upftednostiiovani uzemnich studii vede Vv niz§i miru tucasti vefejnosti v procesech
tizemniho planovani. To hodnotim z hlediska pravniho statu jako problematické. Uzemni
studie pouze navrhuji jeden z moznych zptsobi vyuziti izemi. Oproti tomu regulacni plan
zavazn¢ stanovuje, jakym zplisobem ma byt uzemi vyuzito. Z hlediska pravni jistoty
dot¢enych osob by proto podle mého nazoru mélo byt tam, kde pfipada v ivahu vyuziti obou
Z téchto néstrojl, upiednostnéno vyuziti regulacnich pland.

Novy stavebni zakon, jak je uvedeno vyse, s nastrojem tUzemnich studii nadale pocita.
Vzhledem k tomu, Ze se jednd o ndastroj v praxi hojné vyuzivany, tuto skute¢nost hodnotim
kladn¢. Na druhou stranu nejsou navrhovany zadné zmény, které by zdsah do prav dotéenych
vlastnikii zmiriovaly. Mohlo by byt zvazeno zakotveni moznosti zaji$téni zpracovani uzemni
studie na naklady toho, kdo hodla zménu v uzemi realizovat, jiz v podminkach pro potizeni
uzemni studie. Méla by byt také provedena uvaha, zda lze pfimétfenost lhlty zpracovani
uzemni studie a vydani regula¢niho planu vzdy posuzovat stejn€. Dale by podle mého nazoru
mohla byt zvaZzena moznost nahrady Skody pro ptipady, kdy podminka potizeni izemni studie
odpadla, aniz by tGzemni studie byla pofizena. Nelze také opomenout némeckou prévni

upravu, ktera si vystaci zcela bez institutu izemnich studii.
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4. Dohoda o parcelaci

4.1. Charakteristika
Pod legislativni zkratkou dohoda 0 parcelaci stavebni zakon rozumi smlouvu mezi

vlastniky pozemku a staveb, které¢ budou dotéeny navrhovanym zamérem. Obsahem dohody
musi byt souhlas s timto zdmérem a souhlas s rozdélenim nakladl a prospéchtl spojenych s
jeho realizaci. U¢elem dohody o parcelaci je déleni, scelovani a p¥ipadné vyména pozemkd,
ktera povede k novému uspoiadani tizemi a tim umozni navrhované vyuziti.*®® Stavebni zdkon
dalsi pravni upravé dohod o parcelaci pozornost nevénuje a ponechava ji podzdkonnym
pravnim piedpisim. Obsahu dohody o parcelaci se tak podrobnéji vénuje ptiloha ¢. 12
k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. Dohodu o parcelaci nefadi stavebni zdkon mezi nastroje tizemniho
planovani. Dohoda o parcelaci je zminéna pouze v ramci jinych nastroji izemniho planovani,
konkrétn€ u Gpravy uzemniho a regula¢niho planu.

Podle § 43 odst. 2 stavebniho zadkona lze v uzemnim planu vymezit plochu nebo
koridor, ve kterém bude rozhodovani o zménach v uzemi podminéno dohodou o parcelaci.
Tuto moznost zakotvil K 1. lednu 2013 zakon ¢. 350/2012 Sb., kterym byl stavebni zékon
novelizovan. Plocha podminén4 zpracovanim dohody o parcelaci se nemusi shodovat
s plochou s rozdilnym zp@isobem vyuZiti vymezenou v izemnim planu.'® Podminka dohody
0 parcelaci by se mohla vztahovat i na vice ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti. Na druhou
stranu je mozné, aby se dohoda vztahovala i pouze na ¢ast takové plochy. V takovém piipadée
je ale nutné, aby plocha byla v izemnim planem zfetelné zaznafena (naptiklad by se mohla
shodovat s pozemkovymi hranicemi). V takovém piipadé se bude opét jednat o nastroj, ktery
muze Uzemnimu planu pomoci dosahnout souladu vefejnych a soukromych zajmi a tim i
napliovani cild a Gkold tzemniho planovani. Dohodu o parcelaci podminujici rozhodovani o
zménach v Gizemi proto povazuji za nastroj prosazovani cili a ikolt izemniho planovani.

Pozadavek na uzavieni dohody o parcelaci muze vedle toho uvést podle odst. 1 pism.
j) prilohy €. 9 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. zadani regulaéniho planu. Vyhlaska vSak
nespecifikuje, zda je tento pozadavek spojen s moznym obsahem zadani regulac¢niho planu
Z ufedni povinnosti nebo na zadost. Podle § 66 odst. 2 stavebniho zdkona miZe byt uzaviena
dohoda o parcelaci pii potizovani regulaéniho planu na Zadost. Zadatel o jeho vydani mize
uzaviit dohodu o parcelaci, kterou miize nahradit souhlas ostatnich vlastnikli pozemkl a

staveb v feseném uzemi se zamérem. V pfipad¢ regula¢niho planu pofizovaného z ufedni

185 FJALOVA, Eva. § 43. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018v, s. 234, 5

18 MARECEK, Jan a kol. Komentdr ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. Plzet: Ale§ Cengk, 2013, s.
127.
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povinnosti se s moznosti vyuziti dohody o parcelaci ve stavebnim zakoné nesetkame.
Vzhledem k tomu, ze Vv ptipad¢ regula¢niho planu z ufedni povinnosti neni moznost vyuziti
dohody o parcelaci stanovena zakonem, lze pozadavek na dohodu o parcelaci vyuzit pouze
v zadani regulacniho planu potfizovaného na zadost. Dale se disertani prace vénuje jiz jen
vyuziti dohody o parcelaci v uizemnim planu.

Utelem dohody o parcelaci je rozdéleni nékladti a prospéchii spojenych s realizaci
zaméru. Jde tedy o nastroj, ktery ma vyrovnat prava jednotlivych vlastniki pozemku. To Ize
v zasad¢ ucinit dvéma zplsoby, piipadné jejich kombinaci. Vlastnici pozemkli se mohou
pfimo podilet na realizaci zdméru, tedy na dé€leni, scelovani nebo vymén¢ pozemkii. Druhou
z moznosti pro ty, ktefi se nechtéji podilet na realizaci zaméru, je majetkové vyporadani.
V praxi je samoziejmé& myslitelnd kombinace obou uvedenych zpiisobii, dle mého nézoru to
bude i pfipad nejcastéjs$i. K obéma uvedenym variantdm jeSté¢ mulize pfistoupit povinnost
k pfevodu pomérné ¢asti pozemku ve prospéch veiejné infrastruktury.

Nyni se zamé&fim podrobnéji na moznosti pieparcelace pozemkt. Uzemni plan obce
vytvati zakladni urbanistickou koncepci obce. Uzemni plan vymezuje plochy a koridory, a
neni-li pofizovan s prvky regulacniho planu, nemiZze pracovat s jednotlivymi pozemky.
Navrhované vyuziti izemi proto nemusi odpovidat skute¢né parcelaci pozemki, ktera je navic
Vv ¢ase proménliva. Pomoci dohody o parcelaci miize byt izemi nove usporadano tak, aby jeho
parcelace odpovidala moznostem jeho vyuziti stanovenym v Uizemnim planu. V zasadé
pfichazi v uvahu dva typy dohody o parcelaci. Prvni z nich ma za cil uspotadat pozemky
Vv lokalité tak, aby v ni mohla vzniknout nezbytnd vetejnéd infrastruktura pro navrhované
vyuziti. Jako piiklad 1ze uvést izemni plan, ktery v feSené ploSe ur¢i novou zastavitelnou
plochu. V souvislosti s ni bude zapotiebi urcit plochu vetejného prostranstvi, piipadné jiné
vefejné infrastruktury.®” V takovém piipadé lze vyuzit dohodu o parcelaci, kterd zajisti
preparcelaci pozemku tak, aby bylo umoznéno dosahnout pozadovaného vyuziti pozemki (viz

obrazek ¢. 6).

187 Stavebni pozemky se v souladu s § 20 odst. 4 vyhlasky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani iizemi, ve znéni pozdéjsich predpist, vymezuji vzdy tak, aby byly dopravné napojeny na verejné
pfistupnou pozemni komunikaci.
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vefejné prostranstvi

vefejné prostranstvi vefejné prostranstvi

Obrézek 6 — Dohoda o parcelaci, vymezeni vefejného prostranstvi

Druhy typ dohody o parcelaci zajisti nové uspotfadani pozemki, jejichz tvar
neumoziuje vyuziti podle tzemniho planu. Mize se jednat napiiklad o pasy pozemki
riznych vlastnikli v plose, kterd bude Uzemnim planem urcena jako zastavitelnd. Bez
provedeni nové parcelace by nebylo mozné vSechny pozemky K vystavbé vyuzit, po jejim
uskutecnéni by naopak mélo byt dosazeno moznosti stanoveného vyuziti pozemkt pro

vSechny dotéené vlastniky (viz obrazek ¢. 7).

vefejné prostranstvi vefejné prostranstvi

Obrazek 7 — Dohoda o parcelaci, nové usporadani pozemkii

Dohoda o parcelaci je dvou — ¢i vicestranné pravni jednani, kterym se zakladaji prava
a povinnosti. Jedna se tedy o smlouvu. Zakon vyslovné nefika, zda se jedna o smlouvu
vefejnopravni nebo soukromopravni. Aby se mohlo jednat o smlouvu vefejnopravni ve
smyslu § 159 a nésl. spravniho fadu, musel by jeji obsah byt vefejnopravni. Obsah dohody o
parcelaci se pfitom tyka vlastnického prava, tedy prava soukromého. Uéelem zkoumaného
nastroje je déleni, scelovani a vyména pozemkii ve stanoveném tzemi. Timto nastrojem mize

byt dosazeno zcela nového usporadani uizemi, a to jak samotnych pozemkd, tak i vlastnickych
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vztaht1.18 Agkoli je tedy dohoda o parcelaci zakotvena ve vefejnopravnim piedpise, bude se
jednat o smlouvu soukromopravni.

Dohoda o parcelaci je podkladem pro dalsi rozhodovani o izemi. Teprve po jejim
predlozeni miize stavebni Gfad vydat izemni rozhodnuti, nejcastéji o umisténi stavby nebo o
déleni a scelovani pozemkul. Z hlediska smluvnich typi soukromého prava se v pripade
dohody o parcelaci bude jednat nejcastéji o smlouvu smiSenou, ktera bude obsahovat prvky
smlouvy kupni a smlouvy sménné. Vzhledem ke smluvnimu charakteru dohody o parcelaci se
na ni pouzije obCansky zakonik. Smlouva pouze musi zachovavat zakladni obsahové
nalezitosti upravené ve stavebnim zakoné a v ptiloze ¢. 12 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. Blize je
obsah dohody o parcelaci specifikovan v podkapitole 4.2. disertacni prace. Pfipadné spory

vyplyvajici ze smlouvy budou feSeny pofadem prava civilniho.

4.1.1.Role obce pri tvorbé dohody o parcelaci
Jakou moznost déva pravni Uprava izemnim samospravnym celkiim, které se chtéji na

podobé dohody o parcelaci podilet? Moznost zasdhnout do jeji podoby ma uzemni
samospravny celek vzdy, kdyz je zaroven stranou této dohody — tedy pokud by v dotéené
plose vlastnil pozemky. V ostatnich ptipadech se z hlediska prosazovani cild a tukola
uzemniho plédnovani jevi jako praktické, aby byla parcelace pozemkii nejprve provétrena
z hlediska vefejnych zajmi. Zakon nevylucuje, aby se jednotlivé ndstroje izemniho planu
uplatiovaly soucasné. Je tedy mozné, aby se téhoz uzemi tykaly kromé dohody o parcelaci
také uzemni studie nebo regulaéni plan.'®® Ugel dohody o parcelaci a na druhé strand tzemni
studie nebo regula¢niho planu je totiz jiny. Zatimco v piipadé dohody o parcelaci jde o nové
rozvrzeni pozemkl v Uzemi, V pfipad¢ druhych dvou nastrojli jde zejména o stanoveni
podrobnéjsich podminek pro budouci mozny vykon vlastnického prava. V takovém piipadé
bude mozné o zménéach v izemi rozhodovat teprve naplnénim obou podminek plynoucich
Z izemniho planu. Z povahy véci vyplyva, ze provéteni vyuziti uzemi prostfednictvim uzemni
studie nebo regula¢niho planu by mélo predchéazet uzavieni dohody o parcelaci.'®

Stale se vSak musi jednat o dva samostatné néstroje. Dohoda o parcelaci nemize byt
soucasti samotné Uzemni studie, pfipadné regula¢niho planu. Dohoda je soukromopravni

smlouvou, kdeZto Gizemni studie 1 regulacni plan jsou vysledkem ¢innosti spravnich organi.

188 FJALOVA, Eva. § 43. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 234. 5

189 MARECEK, Jan a kol. Komentdr ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. Plzeti: Ale§ Cengk, 2013, s.
127.

19 Rozsudek NSS ze dne 19. listopadu 2020, ¢.j. 1 As 50/2020-46, bod 41.
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Na druhou stranu je mozné, aby uzemni studie obsahovala navrh dohody o parcelaci. Obsah
uzemni studie totiz neni v podrobnostech pravnimi ptedpisy upraven. Bude se vSak jednat
pouze o predstavu pofizovatele uzemni studie o obsahu budouci dohody, ktera bude pro
vlastniky nezavazna.!®!

Jiz bylo zminéno, ze jednou ze stran dohody o parcelaci mize byt i Uzemni
samospravny celek. Zejména v takovém piipadé mize obec prosazovat svlij vliv na samotny
obsah dohody o parcelaci. Postaveni obce jako jedné ze stran dohody o parcelaci ptitom neni
pravnimi piedpisy nijak privilegovano oproti postaveni ostatnich smluvnich stran. Snaha obce
by méla primarné vést k naplnéni vetejnych zajmi, v jejichz prospéch byla podminka dohody
o parcelaci stanovena. Uzemni samospravny celek by tak m&l mit primarné snahu o ziskéani
takovych pozemkd, které budou slouzit k budovani nezbytné vetejné infrastruktury.

V ptipadech, kdy obec nebude vlastnikem pozemku dotéeného dohodou o parcelaci, se
muze na prvni pohled zdat, ze nemtize hrat zadnou roli. Neni smluvni stranou dohody o
parcelaci, nemiize tak pfimo ovlivnit obsah uzaviené smlouvy. Pfesto vSak mulize obec i
VvV takovém piipad¢ hrat svou nezastupitelnou roli. Podle § 5 odst. 3 stavebniho zakona
zajist'uji organy obce ochranu a rozvoj hodnot tizemi obce. Obci by tak mohla ve vSech
pripadech nalezet role mediatora, ktery se pokusi vést strany smlouvy k jejimu uzavieni tak,
aby byla prospésna verejnym i1 soukromym zdjmim. TaktéZ by to mé¢la byt obec, ktera udéla
prvni krok v pfipad€ tizemi, jehoZ vyuziti je dlouhodobé zablokovano z divodu neuzaviené
dohody o parcelaci. | v pifipadé, Zze obec nevlastni Zadnou nemovitost, miize se Se Svou
iniciani a mediacni roli pfi sjedndvani dohod o parcelaci stat nepostradatelnym subjektem.
Bohuzel lze konstatovat, ze takovy postup uzemnich samospravnych celkii neni casty.
Tomuto stavu nepiispiva ani fakt, Ze mediacni role obce neni explicitné stanovena ve
stavebnim zakon¢ a 1ze ji dovodit pouze na zaklad¢é ivodnich ustanoveni stavebniho zékona.
V tomto sméru by mohla byt pro ¢eskou pravni Gipravu nalezena inspirace v némecké pravni
uprave, o které je pojednano v podkapitole 4. 4. diserta¢ni prace. Ta stanovi, ze v pfipadech,
kdy mezi sebou vlastnici neuzaviou dobrovolné smlouvu, nastupuje obec jako spravni organ a

ze svého vrchnostenského postaveni provedeni preparcelace natidi.

4.1.2. Srovnani s pozemkovymi upravami
V Ceském pravnim fadu lze nalézt jeste jeden institut, jehoz el se shoduje s dohodou

o parcelaci. Timto néstrojem jsou pozemkové Upravy ve smyslu zdkona o pozemkovych

upravach. Pozemkové upravy podle § 2 zakona o pozemkovych Upravach: ,,ve verejném

191 Rozsudek NSS ze dne 19. listopadu 2020, ¢.j. 1 As 50/2020-46, bod 43.
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zdjmu prostorove a funkcné usporadavaji pozemky, sceluji se nebo déli a zabezpecuje se jimi
pristupnost a vyuziti pozemkit a vyrovnani jejich hranic tak, aby se vytvorily podminky pro
racionalni hospodareni viastnikii piidy. “ Pozemkové Upravy jsou komplexnim nastrojem pro
nové¢ usporadani pozemki a vytvoreni ekologické stability izemi. Jsou oznacovany za zaklad
pro rozvoj venkova.®> Obdobné jako v piipadé dohod o parcelaci poéitaji pozemkové Gipravy
s délenim a scelovanim pozemkd, a to opét za ucelem racionalizace vyuziti uzemi.

Pozemkové upravy se od dohody o parcelaci na druhou stranu velmi 1isi procesem
jejich vzniku. Zatimco v ptipadé¢ dohody o parcelaci se jedna 0 smlouvu, o pozemkovych
Gipravach se vede spravni fizeni. Uastniky fizeni jsou vlastnici pozemki a osoby, jejichz
vécnd prava mohou byt feSenim pozemkovych tUprav dotena, stavebnik, pokud bylo
provedeni pozemkovych uprav vyvolano Vv dusledku stavebni ¢innosti, a obce, v jejichz
obvodu se maji pozemkové Upravy realizovat, ptfipadné obce, s jejichz izemnim obvodem
sousedi pozemky zahrnuté do pozemkovych uprav.

Rizeni ma dvé faze. V prvni fazi rozhoduje pozemkovy Gfad o schvéleni navrhu
pozemkovych tprav, pokud s nimi souhlasi vlastnici alespont 60 % celkové vyméry pozemkd.
Ve druh¢é fazi se pak rozhoduje o vyméné nebo pfechodu vlastnickych prav, urceni vyse
tihrady a piipadné o zfizeni nebo zruseni vécného biemene.'®® Vysledkem pozemkovych
uprav je vrchnostenské rozhodnuti o upravé vlastnickych prav, které je vydavano ve vefejném
zajmu.'® Na druhou stranu je zasah do vlastnického prava ¢inén proporcionalng. V ptipads,
ze naklady nejsou rozvrZeny rovnomérné, nasleduje kompenzace. V ptipadé pozemkovych
uprav je omezena autonomie vule vlastniki pozemki, kdyz je na druhou stranu
upiednostiiovan veiejny zajem. Podle nalezu Ustavniho soudu se i v p¥ipadé pozemkovych
uprav jedna o hromadnou dobrovolnou sménu vlastnickych prav, kterd je vSak ve vefejném
zajmu.!®® V piipadé dohody o parcelaci je naopak zcela na vlastnicich pozemki, jakym

zpusobem se dohodnou.

4.2. Vztah Kk ciliim a ikolim uzemniho planovani
Dohoda o parcelaci je vnimana obecné jako néstroj vyvazujici zdjmy ve prospéch

vlastnikli jednotlivych pozemki. Za takovy nastroj byla dohoda o parcelaci oznacena také

napiiklad Krajskym soudem v Ostravé v rozsudku ze dne 23. zaii 2015, ¢.j. 79 A 8/2014-124,

192 pEK AREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo. Brno: Masarykova univerzita, 2015, s. 251.

193 pAWLIKOVA, Klara. Omezeni vlastnického prava prostiednictvim komplexnich pozemkovych tprav.
Soudni rozhledy, 2018, ro¢. 24., €. 9, s. 275.

194 Usneseni Zvlastniho sendtu ze dne 29. kvétna 2007, ¢.j. Konf 14/2007-5.

195 Nalez Ustavniho soudu ze dne 27. kvétna 1998, sp. zn. P1. US 34/97.
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kde se uvadi: ,, Stanovenim podminky zpracovani nové uzemni studie byla nahrazena
podminka uzavieni dohod o parcelaci, ¢imz doslo ke zméné pravnich nastrojit moznych zmeén
v uzemi, a to v neprospéch vlastnikii nemovitosti.“ Navzdory tomu a v souladu s jiz vyse
uvedenym nelze dohodu o parcelaci vnimat vzdy jednostranné¢ pouze jako nastroj ochrany
vlastnického prava. V ptipad¢ nekterych vlastniki muze ptichdzet v vahu i1 zhorSeni jejich
pravniho postaveni.

Na rozdil od regula¢niho planu a uzemni studie nenavrhuje dohoda o parcelaci zadné
podminky pro budouci vyuziti iIzemi nebo umisténi a prostorové usporadani staveb. Svym
charakterem se nejedna o dokument urbanisticky, ale jak je uvadéno vySe o soukromopravni
smlouvu. Dohoda o parcelaci je nastroj zpisobily proménit uspofadani pozemku v dot¢eném
uzemi. Cilem nové parcelace je umoZznit smysluplné vyuZiti celého Gizemi, a tim 1 zhodnoceni
vlastnictvi vSech dotéenych vlastnikd. Jde tak o ndastroj, ktery umoziuje efektivni vyuZiti
uzemi, ze kterého mohou profitovat vSichni dotCeni vlastnici. Samotné zmény v parcelaci
pozemku vSak z povahy véci do vlastnického prava zasahuji. Z tohoto hlediska se proto i
V tomto ptipad€ jednéd o zdsah do vlastnického prava. V piipadech, kdy dochéazi pouze k nové
parcelaci pozemku pfi zachovani stejného rozsahu vymeéry pozemku pro kazdého z vlastnik
a zaroven pokud neni nutné prevést Casti pozemkil nezbytnych pro realizaci vefejné
infrastruktury, bude presto platit zdvér, Zze dohoda o parcelaci je nastrojem sméfujicim
k ochrané a zhodnoceni vlastnického prava.

Na druhou stranu si lze predstavit situace, kdy dohoda o parcelaci benefi¢nim
nastrojem nebude. Takovymi ptipady budou dohody o parcelaci, které obsahuji zavazek ke
snizeni podilu pfevodem pomérné casti pozemkd nezbytnych pro realizaci vefejné
infrastruktury. V takovém piipadé vzdy pujde o snizeni rozsahu vlastnického prava. Dohoda o
parcelaci muze obsahovat zdvazek ke snizeni podilu prevodem pomérné casti pozemkil
nezbytnych pro realizaci vetejné infrastruktury, diky ¢emuz dojde ke spravedlivému rozdé¢leni
nakladi mezi jednotlivé dotCené vlastniky. Vedle toho lze uvazovat také situace, kdy bude
muset vlastnik strpét na svém pozemku liniovou ¢ast technické infrastruktury, a to zpravidla
zfizenim vécného biemene. V takovém piipadé sice neplijde o snizeni rozsahu, ale o snizeni
kvality vlastnického prava. Timto omezenim mohou byt dotéeni pouze nékteti z vlastnikl
pozemkul. Z uvedenych divodi nelze setrvat na zavéru, ze dohoda o parcelaci bude mit pro
vlastniky vzdy pouze benefi¢ni u€inky.

Nedilnou soucasti smlouvy v uvedenych piipadech je dohoda o majetkovém
vypofadani. Pro dohodu nejsou stanovena zadna podrobnéjsi pravidla. V této skutecnosti

spatiuji dalsi vyznamny deficit pravni upravy. Majetkové vyporadani proto nemusi odpovidat
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cenam obvyklym. Naproti tomu se v pfipadé pozemkovych Gprav pouzije pii ocenéni narokil
vlastnikii zdkon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zédkonl (zékon o
ocefiovani majetku), ve znéni pozdé&jsich predpisi (dale jen ,,zakon o ocefiovani).1%

Podle § 43 odst. 2 stavebniho zakona musi kazda dohoda o parcelaci obsahovat
souhlas se zamysSlenym zamérem a s rozdélenim nakladti a prospéchl spojenych s jeho
realizaci. Obsah dohody o parcelaci je pak upiesnén v ptiloze ¢. 12 vyhlasky 500/2006 Sb.
Smlouva se zdsadné posuzuje podle jejiho obsahu. Na smlouvu s nize uvedenymi obsahovymi
nalezitostmi proto bude tieba hledét jako na dohodu o parcelaci ve smyslu stavebniho zakona
bez ohledu na jeji oznaceni. Kazdd dohoda musi obsahovat identifikacni udaje smluvnich
stran. Dohoda musi také obsahovat podily jednotlivych vlastnikii na celkové hodnoté¢
pozemkil a staveb, pfipadné na vymeéte dotéené¢ho tizemi. Uvadi se také piipadny podil osoby,
kterd se podili na realizaci zdméru penézitym ¢i nepenézitym vkladem. Vlastnici se musi
zavazat ke snizeni svého podilu pfevodem pomérné ¢asti pozemkl nezbytnych pro realizaci
vefejné infrastruktury, popiipadé ke strpéni liniové casti technické infrastruktury na svém
pozemku.

Zakladni nélezitosti je souhlas vlastniki se zamérem, naptiklad s délenim, scelovanim
nebo vyménou pozemku, kterd umoZni nové vyuziti a uspofadani dotéen¢ho tizemi nebo
souhlas vlastniki s odprodejem pozemkd. Novym uspofddanim pozemkd dochazi
K uplatiovani poznatkil urbanismu a tizemniho planovani v souladu s § 19 odst. 1 pism. o)
stavebniho zdkona. Pokud se n¢ktefi vlastnici nebudou ucastnit realizace zdméru, nebo pokud
navrzena parcela neumoznuje zachovat jejich podil na celkové hodnoté nebo vyméte lokality,
musi dohoda o parcelaci obsahovat také dohodu o majetkovém vypotadani. K dohodé musi
byt pfiloZena plna moc, a to k podéani zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti (pfip. Zadosti 0
pofizeni regulacniho planu), a k naslednému podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Dalsimi povinnymi pfilohami jsou kopie Casti katastradlni mapy se zakreslenym
rozsahem dot¢eného tizemi. Kopie musi byt opatfena osvédcenim tfadu uzemniho planovani
o souladu se zadanim obsazenym v Uzemnim plénu nebo zasadach tzemniho rozvoje, v
ostatnich pfipadech osvédcenim o ucelenosti lokality, tj. zahrnuti vSech prostorové a funkéné
souvisejicich, samostatné nevyuzitelnych pozemkii do navrzeného feseni. Pfilozena musi byt
identifikace vSech dotCenych pozemkii a staveb (v€etné udaji o vlastnictvi) podle katastru

nemovitosti a graficka ptiloha zachycujici nové parcelni uspofddani odpovidajici navrhu

196 § 8 odst. 3 zékona 0 pozemkovych upravéch.

81



regulacniho plénu nebo navrhu dokumentace pro tzemni rozhodnuti, doplnéna popisem
dohodnuté tpravy vlastnickych vztaht.

Vyhlaskou definovany obsah dohody o parcelaci tentokrat pro objasnéni vztahu tohoto
nastroje k cilim a tkoliim tzemniho planovani neni dostate¢ny, proto je nutné provést dalsi
vymezeni. Cile izemniho planovéni je dosahovdno za pomoci soustavného a komplexniho
feSeni ucelného vyuziti a prostorového uspotfaddani izemi. Zménou v parcelacich pozemki
dochazi pravé k zasahim do prostorového uspoiadani tzemi. Uzemni planovani se snaZi
dosahnout souladu soukromych a vefejnych zajma na rozvoji uzemi. Dohoda o parcelaci
nesmétuje vyluéné pouze k ochrané soukromych zajma dotcenych vlastniki pozemku. Jejim
prostiednictvim totiz dochazi i k ochran¢ z4jma vefejnych, primarn¢ vetejného zdjmu na
uspofadani tizemi v souladu s koncepci tzemniho planu. Dohoda o parcelaci je proto
zpisobila na jedné stran€ chranit z4jmy vefejné, na strané¢ druhé i zajmy soukromé. Jeji
vyuziti mize byt pfinosné zejména v piipadech, kdy tzemni plan umoziuje nové vyuziti
tizemi. 1%

Jiz vySe uvadim, ze lze v praxi rozliSit dva ptipady, v nichz bude vhodné navrhnout
novou parcelaci prostiednictvim dohody o parcelaci. Jak je dosahovano cile tizemniho
planovani v obou jednotlivych ptipadech? V prvni fadé se jedna o situace, kdy se umoznuje
vznik nové lokality, pro kterou bude nutné soucasné¢ vybudovat také ptislusSnou vetejnou
infrastrukturu. Za pomoci nové parcelace pozemkid se umozni vybudovani vefejné
infrastruktury, bez které by nebyl rozvoj lokality moZny. Vefejna infrastruktura urcena
k rozvoji nebo ochrané izemi obce, vymezena ve vydaném tizemnim planu, je v souladu s § 2
odst. 1 pism. 1 stavebniho zakona vefejné prospe€Snou stavbou. Timto zplsobem je
dosahovano vefejného zajmu na existenci uvedenych staveb a opatfeni. Zaroven vSak
parcelace umozni soukromym vlastnikiim realizovat stavby v souladu s izemnim planem. Je
tak na druhou stranu akcentovan také zijem soukromy. Pravé v tomto lze spatfovat vétsi
odliSnost oproti vySe zkoumanym institutim. Dohoda o parcelaci totiz mize umoznit
vlastnikovi jinak nevyuzitelného pozemku, aby bylo jeho vlastnického pravo prostiednictvim
nového rozvrzeni pozemki zhodnoceno. Zménou v parcelaci pak bude dosazeno jak zajmul
vetejnych, tak i1 soukromych. Obsah dohody o parcelaci tedy pifindsi nové prostorové

uspofadani izemi, vetné umisténi vefejnych prostranstvi i dalsi vefejné infrastruktury. Vedle

197 Némecka pravni Gprava fadi institut pfeparcelace k nastrojim pro uskute¢néni izemniho planovani. To
odpovida také ucelu ¢eské dohody o parcelaci, jejiz uzavieni napomaha uskuteénéni zaméra v souladu
S izemnim planem.
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toho dochazi také k napliovani pozadavku na obnovu a rozvoj sidelni struktury a pro kvalitni
bydleni.%®

Rozsah pozadavku na vybudovani vefejné infrastruktury muze byt pfitom opravdu
Siroky. Pokud by $lo o lokalitu, kde by byly pozemky pouze ve vlastnictvi soukromych osob,
mohl by pozadavek dohody o parcelaci vést za soucasné pravni upravy az K blokaci vyuziti
uzemi. Dohoda v situacich, kdy bfemeno nakladi spocivajicich ve vymezeni pozemkl pro
vybudovani vefejné infrastruktury nesou pouze vlastnici, bude mnohdy pomérné obtizné
dosazitelna. Bez jejiho uzavieni ale neni mozné provadét zmény v iizemi. Je sice pravdou, Ze
naklady by se rozdé€lily mezi vSechny vlastniky, nicméné¢ vyméra pozemki, které by byly
uvolnény ve prospéch soukromych zajma, by se razantn¢ snizila. Samotna dohoda o parcelaci
navic neni pravnim nastrojem, ktery by umoznil vymahat vybudovani vetejné infrastruktury.
Z tohoto divodu povazuji pfi souasném stavu pravni upravy za vhodné, aby se uzemni
samospravné celky pokusily nejprve ziskat ¢ast pozemkd do svého vlastnictvi. Jsou to totiz
pravé pozemky uzemniho samospravného celku, na kterych by méla byt z povahy véci
primarné realizovana vefejna infrastruktura. A naopak — izemni samospravny celek by mél
usilovat o to, aby takové stavby a opatieni byly v jeho dispozici.!®® K tomu jim miize slouzit
také dal3i nastroj izemniho planu, kterym je predkupni pravo.?® Pak bude zajisténo dosazeni
vefejného zajmu spocivajiciho ve vzniku pfisluSné vetejné infrastruktury. Z uvedeného
divodu je podle mého nazoru vyuziti dohody o parcelaci v feSeném piipadé vhodné vyuzit
zejména tehdy, kdyZz v Gizemi vlastni pozemky také izemni samospravny celek.

Druhym typem dohod o parcelaci jsou ty sméfujici k novému uspotadani pozemkd,
bez néhoz by nebylo mozné pozemky vyuzit predpokladdanym zpisobem. Zaroven Uzemni
plan ani jiné pravni piedpisy nevyzaduji vybudovani vefejné infrastruktury.?° Jde o piipady,
kdy bude vyuziti pozemku v souladu suzemnim planem nemozné z divodu nevhodného
uspofadani nebo tvaru dotéenych pozemki. V takovém piipad€ neni nezbytné, aby vlastnické
pravo k nékterym pozemkim méla také obec. Vylou€eno to vSak neni. Tato dohoda o
parcelaci totiz cili pfedevS§im na napliiovani soukromych z4jmil na rozvoji izemi ve smyslu §

18 odst. 2 stavebniho zdkona. Dohoda o parcelaci takto pfispiva k naplnéni pozadavku na

198 & 19 odst. 1 pism. d) a i) stavebniho zdkona.

199V této souvislosti lze upozornit zejména na judikaturu, podle niZ obci vyuzivajici pozemky jako vefejna
prostranstvi bez toho, ze by k nim méla pravni titul opraviujici k uZzivani nebo platila nahradu vlastnikiim za
jejich uzivani, vznika bezdtivodnému obohaceni (viz usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. zaii 2004, sp. zn.
usneseni sp. zn. IIT US 338/04).

200 Srov. blize kapitola 5 diserta¢ni prace.

201 To viak nevylu€uje moznost pozadavkii stavebniho ufadu nebo dotéenych organti v navazujicich fizenich na
jejich vybudovani.
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rozvoj sidelni struktury a na kvalitni bydleni, ktery je stanoven v § 19 odst. 1 pism. i)

stavebniho zakona.

4.3. Podminka dohody o parcelaci a jeji dopady do vlastnického prava

4.3.1. U¢inky podminky
Stejné jako v piipadé dvou vySe zkoumanych nastroju, tak i v pfipadé dohody o

parcelaci nelze do jejiho naplnéni rozhodovat v dot¢eném tzemi o jakychkoli zménach. |
V tomto piipad¢ tak plati teze uvedené v kapitolach o ucincich podminky potizeni regula¢niho
planu a izemni studie.?®? Stejné tak ani v tomto piipadé nelze vylouéit takové zmény v izemi,
kter¢ je vlastnik povinen provést na zakladé pravnich ptedpist, ani moznost stanovit vyjimky
pro nékteré zmény v uzemi piimo v tizemnim plénu. Tyto vyjimky vSak nesmi znemoznit
pozd¢jsi naplnéni cilti a ukold tizemniho pldnovani, byt diskrimina¢ni nebo stanovené na
zaklad¢ libovile. Podminka uzavieni dohody o parcelaci se mize taktéZz svymi uUcinky
podobat stavebni uzavéie v dotéeném tzemi, a proto S ni musi byt nakladano velmi uvazlive.
V ptipadé dohody o parcelaci je tento efekt jeste posilen absenci lhiity pro uzavieni dohody o
parcelaci, kterd by vedla k odpadnuti podminky rozhodovani o zménach v tzemi. Podminka
uzavieni dohody o parcelaci tak maze ptlisobit nékolikanasobné déle, nez podminka vydani
regulacniho planu nebo zpracovani izemni studie. Je totiZ moZzné, aby tato podminka ptlisobila
po celou dobu platnosti uzemniho planu. Podminka odpada teprve uzavienim dohody o
parcelaci.

V piipadé, kdy néktery z vlastnikd nepfistoupi k uzavieni smlouvy, nedojde k napInéni
podminky. Dohoda o parcelaci musi byt dohodou vSech zahrnutych vlastniki pozemku. Neni
mozné, aby z diivodu blokace uzavieni dohody jednim vlastnikem byl tento vlastnik obchazen
a byla uzaviena dohoda bez jeho ucasti. To je velkym rozdilem jak oproti institutu

pozemkovych tprav, tak i némeckého institutu pieparcelace,?®®

a soucasn¢ velkym deficitem
stavajici pravni upravy. Jedinou moZznou alternativou, kterd by podle mého nazoru ptichazela
V uvahu, je situace, kdy pfimo uzemni plan stanovi, Ze je mozné tizemi zatizené dohodou o
parcelaci roz€lenit do funkcénich celki. Pak by bylo mozné pftipustit dohodu vlastnika
pozemku spadajicich pouze do takového funkéniho celku. Tento postup Ize dle mého nazoru
odivodnit praveé plnénim vyse uvedenych cild a ukolii izemniho planovéani. Vzdy bude navic
dohoda o parcelaci posouzena predbézné uz z hlediska jejiho obsahu ufadem uzemniho

planovani, ktery soulad s cili a ukoly tizemniho planovani posoudi. Podle odst. 2 pism. a)

202 podkapitoly 2.3.1. a 3.3.1 disertaéni prace.
203 Blize viz podkapitola 4.4. disertaéni prace.
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ptilohy €. 12 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. je totiz nutné ke kazdé dohod¢ o parcelaci ptilozit
kopii casti katastralni mapy opatienou osvédéenim tradu uzemniho planovani o souladu se
zadanim obsazenym v uzemné¢ planovaci dokumentaci.

I pfes to, ze dohoda o parcelaci vyvazuje ve prospéch zdjmu soukromych, ma
potencidl byt dalsim blokacnim nastrojem vyuziti tzemi. Dle mého nazoru by mélo de lege
ferenda dojit ke zméndm, které¢ by pfimély jednotlivé vlastniky se na dohod¢ o parcelaci

t,204

podilet. Mohlo by se jednat po vzoru Némecka o povinnost dohodu uzavii piipadné

jinymi nastroji zvysit akceptovatelnost této regulace.

4.3.2.Naplnéni podminky
Podle § 43 odst. 2 stavebniho zékona ,,/ze vymezit plochu nebo koridor, v némz je

rozhodovani o zmendch v uzemi podminéno smlouvou s viastniky pozemkii a staveb, které
budou dotceny navrhovanym zdameérem.“ Z jazykového vykladu pravni normy vyplyva, ze
rozhodovani o zménach v izemi je podminéno existenci dohody o parcelaci. Pii uréeni
konkrétniho okamziku, ke kterému bude podminka naplnéna, je nutné vzhledem k absenci
specialniho pravidla ve stavebnim zakoné postupovat podle ob¢anského zakoniku. Smlouva je
vsouladu s § 1725 obCanského zdkoniku uzaviena, jakmile si strany ujednaly jeji obsah.
Jinymi slovy, smlouva je uzaviena okamzikem, kdy pfijeti nabidky nabyva uc¢innosti.
V ptipad¢ dohody o parcelaci bude typicka pluralita smluvnich stran. V takovém ptipad¢ je
nutné aplikovat pravidlo, podle kterého je pti nabidce urcené vice osobam smlouva uzaviena,
pfijmou-li nabidku vSechny tyto osoby, pokud z jejiho obsahu vyplyva iimysl navrhovatele,
aby se stranou smlouvy staly vSechny osoby, jimz je nabidka urcena, anebo lze-li takovy
imysl rozumné& piedpokladat z okolnosti, za nichZz byla nabidka u¢inéna.?®> Dohoda o
parcelaci je tedy uzaviena okamzikem, kdy nabidku na uzavieni smlouvy pfijme posledni
Z dotCenych vlastnikti. Podle obecného pravidla § 560 obcanského zékoniku bude vyzadovana
pisemna forma. Zjednodusené lze proto fict, Ze podpisem posledniho z kontrahentd bude
dohoda o parcelaci uzaviena.

V ptipadech, kdy bude jednou ze smluvnich stran izemni samospravny celek nebo
stat, je nutné postupovat v souladu se zakonem ¢. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach
ucinnosti nekterych smluv, uvetejiiovani téchto smluv a o registru smluv (zdkon o registru
smluv), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakon o registru smluv*). Nebude-1i naplnéna

zadna z vyjimek, nabyva podle § 6 odst. 1 zdkona o registru smluv smlouva tu¢innosti nejdiive

204 K tomu podrobn&ji podkapitola 4. 4. disertaéni prace.
205 § 1741 ob&anského zakoniku.
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dnem jejiho uvetejnéni v registru. Vzhledem k tomu, ze smlouva zaéina vyvolavat pravni
ucinky teprve naplnénim této podminky, je nutné existenci dohody o parcelaci vztahovat az
k okamziku nabyti u¢innosti smlouvy. Vedle toho je podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich obec
povinna zvefejnit zamér prodat nebo sménit hmotné nemovité véci po dobu nejméné 15 dni
pted rozhodnutim v pfislusném organu obce vyvéSenim na ufedni desce obce. O prodeji nebo

sméné musi v souladu s § 85 pism. a) zakona o obcich rozhodnout zastupitelstvo obce.

4.4 Exkurz do némecké pravni upravy
Na némeckou pravni upravu pozemkovych tprav je jako na vzor pro dalsi staty v této

oblasti odkazovano v nalezu Ustavniho soudu ze dne 27. kvétna 1998, sp. zn. P1. US 34/97.
Krom¢ pozemkovych uprav lze i vsoufasné némecké pravni Upravé vyuZzit institut
s obdobnymi ucinky jaké ma ¢eska dohoda o parcelaci. Timto nastrojem je ,,Umlegung“?%®,
které déale vtextu oznaCuji pojmem pieparcelace. Cilem uvedeného opatieni je nové
uspofadani hranic pozemkii za tudelem lepsiho stavebniho vyuziti pozemki.?’” Ugel
pteparcelace se tedy shoduje s ucelem dohod o parcelaci. RozliSuji se také dva mozné tcely
preparcelace, se kterymi vyslovné pracuje némecka pravni véda. Témi je moznost napojeni na
vefejnou infrastrukturu a nové usporadani pozemki. 2%

Realizace pteparcelace ale nema smluvni charakter. Obdobné jako v ptipadé ¢eskych
pozemkovych uprav se o pteparcelaci v Némecku vede fizeni, jehoZz vysledkem je plan
preparcelace,?®® ktery méa formu spravniho aktu.?!? Rizeni je velmi podrobn& upraveno ve
stavebnim zékong, konkrétné v §§ 45-84 BauGB. Na pocatku celého procesu stoji vzdy obec,
kterd nafidi preparcelaci.?’! Pieparcelace je pfitom ospravedlnéna vefejnym zdjmem, ktery
vyplyva zcili izemniho planovani.?? Vefejny zajem na realizaci opatfeni navrzenych

V néstrojich izemniho planovani je zde neodmyslitelné spojen také s uspokojenim zdjmu

206 § 45 BauGB: ,, Zur Erschliefung oder Neugestaltung von Gebieten konnen bebaute und unbebaute
Grundstiicke durch Umlegung in der Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und Gréfe fiir die
bauliche oder sonstige Nutzung zweckmdpig gestaltete Grundstiicke entstehen. (...)

207 STUER, Bernhard. Handbuch des Bau- und Fachplanungsrecht: Planung - Genehmigung - Rechtsschutz. 5.
vydéni. Mnichov: C. H. Beck, 2015, s. 725.

208 BIRK, Hans-Jorg. § 45. In: SPANNOWSKY, Willy a kol. Baugesetzbuch. 3. vydani. Mnichov: C. H. Beck,
2018, s. 819.

209 Umlegungsplan.

210 GRZIWOTZ, Herbert. § 66. In: SPANNOWSKY, Willy a kol. Baugesetzbuch. 3. vydani. Mnichov: C. H.
Beck, 2018, s. 913.

211 JARASS, Hans D. KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2017, s. 444,

212 STUER, Bernhard. Handbuch des Bau- und Fachplanungsrecht: Planung - Genehmigung - Rechtsschutz. 5.
vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2015, s. 728.
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soukromych.?

Moznost lepsiho vyuziti pozemkt jde totiz bezpochyby ve prospéch zajmu
dotcenych vlastnikli pozemkd.

Podle némecké pravni Gpravy lze pieparcelaci uskutecnit i zjednodusenym zptisobem,
pokud jsou naplnény zdkonné podminky § 80 odst. 1 BauGB. Pieparcelaci lze mimo to
uskutec¢nit zptisobem podle § 11 odst. 1 bodu 1. BauGB.?** V tomto ptipadé se oznaduje jako
dohodnuta pieparcelace.?’® Pouze v této formé se bude jednat o smluvni vztah, kdyz jde o
jednu z forem smluv o méstském rozvoji. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o smluvni vztah, je
tato forma Ceskym dohoddm o parcelaci patrné nejpodobnéjsi. V podminkach Spolkové
republiky Némecko se nicméné jedna o smlouvu vefejnopravni, nikoli soukromopravni.?1®

Z vyse uvedeného je patrné, ze némecka pravni Gprava nespoléha pouze na dotéené
vlastniky pozemki a jejich ochotu provést zmény v parcelaci pozemki, ale na vrchnostenské
pusobeni na dotéené vlastniky. Pravni Uprava je také mnohem podrobnéjsi a propracovanéjsi.

Jako takova by se mohla stat vyznamnym inspiraénim zdrojem piipadnych zmén Ceské pravni

upravy dohod o parcelaci.

4.5. Dohody o parcelaci v praxi
Jaké je skutecné postaveni dohod o parcelaci v praxi? Jsou dohody o parcelaci

oblibenym néstrojem tzemniho planu? Zkoumany jsou opét platné izemni plany tfinacti obci
s roz§ifenou pusobnosti v ramci Olomouckého kraje. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nastroj,
ktery z velké miry slouzi ke zhodnoceni vlastnickych prav a tim soucasné¢ poméha dosahovat
souladu vetfejnych a soukromych zajmi, se zda, ze se jednd o nastroj tzemniho planu
s velkym potencidlem vyuzivani. Oproti pfedchozim dvéma zkoumanym institutim je
prvnim, ktery vyvazuje Uzemni plan spiSe ve prospéch dotéenych vlastniki nez vetfejnych
zajmu.

Tento ptedpoklad se po prostudovani vzorku uzemnich plant nenaplnil. S dohodou o

parcelaci je totiz pocitano pouze v uzemnim planu Hranic, Jeseniku a Prostéjova. Zbyvajici

213 STUER, Bernhard. Handbuch des Bau- und Fachplanungsrecht: Planung - Genehmigung - Rechtsschutz. 5.
vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2015, s. 725.

214 § 11 odst. 1 bodu 1. BauGB: ,, Die Gemeinde kann stidtebauliche Vertrige schlieffen. Gegenstiinde eines
stdadtebaulichen Vertrags kénnen insbesondere sein: die Vorbereitung oder Durchfiihrung stddtebaulicher
Mafsnahmen durch den Vertragspartner auf eigene Kosten, dazu gehoren auch die Neuordnung der
Grundstiicksverhdltnisse, die Bodensanierung und sonstige vorbereitende Mafsnahmen, die Erschliefung durch
nach Bundes- oder nach Landesrecht beitragsfihige sowie nicht beitragsfihige Erschliefungsanlagen, die
Ausarbeitung der stidtebaulichen Planungen sowie erforderlichenfalls des Umweltberichts; die Verantwortung
der Gemeinde fiir das gesetzlich vorgesehene Planaufstellungsverfahren bleibt unberiihrt.

215 Vereinbarte amtliche Umlegung.

218 HOFFMANN, Klaus. § 11. In: SPANNOWSKY, Willy a kol. Baugesetzbuch. 3. vydani. Mnichov: C. H.
Beck, 2018, s. 356.
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izemni plany nepoéitaji ani s jednou dohodou o parcelaci. Uzemni plan Hranice po&ita
celkem se sedmi dohodami o parcelaci, pfi¢emz nékteré z nich se maji tykat i nékolika ploch
vymezenych v Gizemnim planu. Ugelem jejich zpracovani je optimalni rozvrzeni ploch véetnd
napojeni na veifejnou infrastrukturu.?t’ Uzemni plan Jeseniku poéita se dvéma dohodami o
parcelaci, a to v zastavitelné a pfestavbovych plochach.?'® Prost&jovsky tizemni plan zakotvil
celkem pé&t podminek uzavieni dohody o parcelaci.?!® Ne&které z dohod o parcelaci se tykaji
zastavitelnych ploch s problematicky tvarovanymi pozemky, jiné maji zajiStovat, aby se
naklady na vybudovani vetejnych prostranstvi v rozvojovych oblastech pro bydleni rozlozily
rovnomémé mezi dotéené vlastniky.??® Projevuji se tak oba dva vyse uvedené typy dohod o
parcelaci.

Naopak piikladem rezignace na vyuziti dohod o parcelaci muze byt uzemni plan
statutarniho mésta Olomouce. Vydany uzemni plan obsahoval celkem 49 pozadavki na
uzavieni dohody o parcelaci.??* Uzemni plan byl vydan 15. za¥i 2014, G&innosti nabyl 30. zai
2014. Hned prvni zménou uzemniho planu bylo od potizeni veskerych dohod o parcelaci ze
strany mésta Olomouce ustoupeno. Tato zména byla vydéna 12. Cervna 2017, Gcinnosti
nabyla 27. ¢ervna 2017. Zména byla odGvodnéna nerealnosti dohody vSech vlastniki a
slozitosti a ¢asovou naro¢nosti uzavieni dohody v ptfipadech, kdy je vlastnikem v dotéeném
izemi obec.??? Podle mého nazoru byla v tomto piipadé konstatovana nerealnost uzavieni
dohod o parcelaci pomérné brzy. Ptilezitost k uzavieni dohody o parcelaci trvala necelé tii
roky. Tato doba neni podle mého nazoru dostatecné dlouhd, aby bylo mozné jednoznacné
konstatovat, Ze se dohoda o parcelaci jako ndstroj izemniho pldnovani neosvédcila. Je sice

pravdou, Ze za uvedenou dobu nebyla uzaviena ani jedina dohoda, na druhou stranu je nutné

217 Jzemni plan Hranice, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 75 [online]. Mésto Hranice [cit. 13. unora
2022]. Dostupné z: https://www.mesto-hranice.cz/uzemni-plan-hranic.

218 (Jzemni plan Jesenik, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 39 [online]. Mésto Jesenik [cit. 13. unora
2022]. Dostupné z: https://www.jesenik.org/cz/mesto-a-mestsky-urad/322-uplne-zneni-uzemniho-planu-jesenik-
po-zmene-c-1.html.

219 (Jzemni plan Prost&jov, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 44 [online]. Statutarni mésto Prost&jov
[cit. 13. inora 2022]. Dostupné z: https://www.prostejov.eu/cs/obcan/magistrat/informace-z-odboru/odbor-
uzemniho-planovani-a-pamatkove-pece/uzemni-planovani/uzemni-plan-prostejov-uplne-zneni-po-vydani-iii-a-
iv-zmeny.html.

220 (Jzemni plan Prost&jov, ve vyhlaseném znéni, odivodnéni, s. D188 [online]. Statutarni mésto Prost&jov [cit.
13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.prostejov.eu/cs/obcan/magistrat/informace-z-odboru/odbor-
uzemniho-planovani-a-pamatkove-pece/uzemni-planovani/uzemni-plan-prostejov.html.

221 (Jzemni plan Olomouc, ve vyhlageném znéni, vyrokova &ast, s. 102. [online]. Statutarni mésto Olomouc [cit.
13. inora 2022]. Dostupné z: http://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-plan/up-
olomouc-puvodni.

222 Jzemni plan Olomouc, ve znéni zmény &. 1.A.1, ¢ast D odtivodnéni, s. D-7 [online]. Statutarni mésto
Olomouc [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: http://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-
plan/zmena-1al-up.
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se ptat, zda a na kolik byli vlastnici vedeni k jejich uzavieni.??® Odtivodnéni Easovou
narocnosti v pripadech, kdy je vlastnikem nékterého z pozemkd obec, nepovazuji za
relevantni. 1 kdyz je pravdou, ze procesy nakladani s nemovitostmi jsou V piipadé obce
vazany zvlaStnimi pravidly, neznamena to jejich neuskutecnitelnost. Nehled¢ na to, uzavieni

dohody o parcelaci neni procesem jednoduchym v zadném piipadé.

Pocet ploch 7 2 0 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0
podminénych

uzavienim dohody o

parcelaci

4.6. Dil¢i zavér

V ptipad¢ dohody o parcelaci je, stejné jako v ptipadé ptedchozich dvou néstroju, na
misté¢ velmi dasledné odliSovat samotnou dohodu od podminky jejiho sjednani. Pokud jde o
podminku poftizeni dohody o parcelaci, 1ze odkazat na obdobné Uc¢inky jako u dalSich jiz
zkoumanych nastroji podminujicich rozhodovani v izemi. Uzavieni dohody 0 parcelaci ale
neni vazano na zadny akt vefejné spravy a zalezi pouze na dotcenych vlastnicich, zda a kdy se
jim povede dohody dosahnout. Z tohoto divodu pravni normy nepocitaji se lhiitou pro jejich
uzavieni. V disledku toho se jedna o nastroj, ktery miiZze blokovat vyuZiti izemi bez omezeni
po n¢kolik let.

Dohoda o parcelaci na druhou stranu nejcastéji zhodnocuje vlastnické pravo vSem
vlastnikim, jejichz pozemky by byly bez dohody o parcelaci nevyuzitelné, ptipadné
vyuzitelné pouze castecné. Dohodu o parcelaci je proto mozné na rozdil od regulacniho planu
a uzemni studie oznacit také jako ochranny ndstroj vlastnického préva. Jistou vyjimku tvofi
pouze povinnost snizeni podilu pfevodem pomérné Casti pozemki nezbytnych pro realizaci
vetejné infrastruktury. V takovém piipadé je opét zasahovano do vlastnického prava. Podle
mého nazoru vSak nadale pfevazuji benefity plynouci ze samotné moznosti vyuziti uzemi.

Dohody o parcelaci nejsou v souc¢asné pravni tipravé upraveny dostate¢né a jejich pravni
uprava by si zaslouzila podle mého nazoru vyznamnéjsi zmény. Nejjednodussim doplnénim
stavajici pravni upravy bez nutnosti zasahii do soucasné koncepce dohod o parcelaci by bylo

explicitni vyjadieni role tizemniho samospravného celku pii sjednavani dohod o parcelaci.

223 A to zejména v téch pripadech, kdy mélo byt smluvni stranou samo statutirni mésto Olomouc.
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Vedle toho by mélo byt nalezeno feseni situace, kdy vlastnici nejsou schopni dohodu spole¢né
uzaviit, tak, aby dohoda o parcelaci nebyla vnimana zjednodusené jako blokacni nastroj
vyuziti uzemi. Pravni Gprava by méla pro takové piipady pocitat s instituty, které¢ by zvysily
jeji akceptovatelnost ze strany dotcenych vlastniki. Druhou moZnou cestou je naopak
zakotveni povinnosti k uzavieni dohody v urcitém ¢asovém ramci.

Tyto nedostatky jsou podle mého nazoru pfi¢inou malé vyuzivanosti zkoumaného nastroje
V izemnich planech. Z analytické cCasti vyplyva, ze pocet podminek uzavieni dohody o
parcelaci je zejména oproti uzemnim studiim velice nizky. Dohodu o parcelaci proto vnimam
jako velice uzite¢ny nastroj s nevyuzitym potencialem. Bohuzel, de lege ferenda se uvazuje o

iplném opusténi pravni tpravy dohod o parcelaci.??*

224 Viz novy stavebni zakon.
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5. Predkupni pravo?s
5.1. Charakteristika

Predkupni pravo je fazeno mezi ndstroje Uzemniho planovani. Pravni uprava je
zakotvena v dile 7, hlavé III, ¢asti tieti stavebniho zakona. Pfedkupni pravo je tak fazeno do
kapitoly vénujici se upravé vlastnickych vztahi v uzemi. Podle § 101 odst. 1 stavebniho
zakona mtize uzemni nebo regulacni plan stanovit ve prospéch statu, kraje nebo obce
predkupni pravo k vefejné prospésné stavbé, vefejnému prostranstvi a ke stavbé na tomto
pozemku. Predkupni pravo je prosttedkem pro prosazeni vetejné prospéSnych zaméri
vymezenych v uzemné planovaci dokumentaci.??®

Ve stavebnim zdkoné neni piedkupni pravo definovdno a je proto nutné vychazet
Z pravni Upravy v ob¢anském zékoniku, a to v souladu s § 101 odst. 12 stavebniho zakona.
Ptedkupni pravo je ujedndnim mezi pfedkupnikem (véftitelem) a dluznikem, diky kterému
vznikd dluznikovi povinnost nabidnout véc predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat
tieti osob&.??” Predkupni pravo ve smyslu stavebniho zdkona nema v ¢eském pravnim fadu
ptili§ dlouhou historii, zakotvil jej nové teprve stavebni zakon ucinny od 1. ledna 2007.
Pohnutky Kk zavedeni tohoto institutu do &eského pravniho fadu davodova zprava ke
stavebnimu zdkonu nespecifikuje, 1ze se vSak domnivat, Ze divodem bylo pravé posileni
ochrany vetejnych zajmia v procesech tizemniho planovani. Vlastnici pozemkl zatizenych
pfedkupnim pravem jsou omezeni ve své autonomii vile pro ptipad zamysleného uplatného
pfevodu vlastnického prava. Jedna se o dalsi z néstroji, které mize uzemni plan vyuZit, a
které¢ umoznuji upiednostnit né€ktery z vefejnych zajmu. Piedkupni pravo ma za ucel dat do
souladu vlastnictvi k pozemku s jeho navrhovanou funkci, tak, aby pozemky slouzici zajmu
vetejnému byly také ve vlastnictvi osob vefejného prava.

Novy stavebni zakon do budoucna s institutem piedkupniho prava nepocita. Diivodova
zprava tuto zmeénu zadnym zplisobem neodivodiiuje, vénuje se pouze praktickym otazkam,
jak nakladat s dfive vymezenymi ptredkupnimi pravy. Pfedkupni pravo by mélo byt plné
nahrazeno moznosti vymezit vetejn¢ prospésné stavby nebo vetejné prospésna opatieni, pro

které lze prava k pozemkiim vyvlastnit.??® Moznost vyvlastnéni pozemk je piitom nastrojem

225 Tato kapitola disertaéni prace vychézi z nasledujicich dvou autorkou zpracovanych a v odborném periodiku
uvetejnénych ¢lanka: LAJCIKOVA, Anna. Piedkupni pravo ve stavebnim zakoné a nasledky jeho poruseni.
Prévni rozhledy, 2018, ro¢. 26, &. 2, s. 65-69; LAJICIKOVA, Anna. Vymezeni predkupniho prava podle § 101
StavZ v teorii a praxi. Prdavni rozhledy, 2019, roc¢. 27, €. 8, s. 292-295.

226 BAHYL. Jan. § 102. In: PRUCHA, Petr a kol. Stavebni zikon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s.
406.

227 § 2140 ob&anského zakoniku.

228 Diivodova zprava k navrhu nového stavebniho zékona, s. 207 [online]. Poslanecka snémovna, 25. 11. 2019
[cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNBJIHX8DA.
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podstatn¢ vice zasahujicim do vlastnického prava. Predpokladam, ze rezignace na upravu
ptedkupniho prava ve stavebnim zdkoné je spojena se snahou zjednodusit cely systém
stavebniho prava. Je pravdou, Ze ucely ptfedkupniho pradva a vyvlastnéni se shoduji. Na
druhou stranu je nutné podotknout, ze zruSenim ptredkupniho prava dochézi ke zruseni toho
institutu, ktery dotcené vlastniky omezuje v mensi mife, pouze pii pfipadném uplatném

pfevodu vlastnického prava. Tuto skute¢nost proto hodnotim negativné.

5.2. Vztah Kk ciliim a tikolim tizemniho planovani
Podle ptilohy ¢. 6 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. je pozadavek na provéfeni vymezeni

vetejn¢ prospéSnych staveb a vefejné prospéSnych opatieni, pro které bude mozné uplatnit
ptedkupni pravo, jiz soucasti zadani izemniho planu. Podle ptilohy ¢. 7 uvedené vyhlasky je
pak vymezeni vefejné¢ prospéSnych staveb a vefejnych prostranstvi, pro které Ize uplatnit
predkupni pravo soucasti obsahu tizemniho planu. Podle souc¢asné pravni upravy musi uzemni
plan pfi zfizeni pfedkupniho prava obsahovat vymezeni vefejné prospéSnych staveb a
vetejnych prostranstvi, pro které lze uplatnit, a oznaceni subjektil, v jejichz prospéch je
ziizovano. Nezbytnymi nalezitostmi je také uvedeni parcelnich cisel pozemkl, nazva
katastralnich izemi a ptipadné dalsich udaji podle § 8 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich predpisii (déle jen ,katastralni zdkon*).?2°
Uzemni plan tedy musi v piipadech vymezeni predkupniho prava vzdy obsahovat tento
minimalni obsah.

Oproti tomu vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., ve znéni U¢inném do 31. prosince 2012,
stanovovala jako povinnou naleZitost tzemniho planu vyslovné pouze vymezeni vefejné
prosp&snych staveb a opatieni, pro které lze predkupni pravo uplatnit.?®® Vznika tak otdzka,
zda musi Gzemni plény vydané ptfed 1. lednem 2013 obsahovat uvedeni parcelnich ¢isel
pozemkl s nazvy katastralnich tizemi ¢i nikoli. Pfechodné ustanoveni k zakonu ¢. 350/2012
Sb. vbod¢ 9. stanovi: ,, Vymezeni predkupniho prdava v vuzemnim pldinu nebo regulacnim
planu, které je v rozporu s timto zakonem, se nepouzije. Obec, ktera uzemni plin nebo
regulacni plan vydala, zasle prislusnému katastralnimu uradu bez zbytecného odkladu navrh
na vymaz predkupniho prava, které je v rozporu s timto zdkonem, z listu viastnictvi s
uvedenim katastrdlnich vizemi a cisel parcel. “*®' Vymezeni predkupniho prava bez uvedeni

nezbytnych zdkonnych naleZitosti proto nelze pouzit. Podle mého nazoru je vSak mozné

229 Bod I. odst. 1 pism. h) piilohy &. 7 a bod L. odst. 1 pism. h) piflohy &. 11 k vyhlasce &. 500/2006 Sb.
230 Bod 1. odst. 1 pism. h) piilohy &. 7 k vyhlasce 500/2006, ve znéni platném do 31. prosince 2012.
8L C1. 11 bod 9. zakona &. 350/2012 Sb.
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povinnost uvést parcelni ¢isla dovodit i z pravni Gpravy ucinné pied 1. lednem 2013. Podle §
5 odst. 1 zakona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon),
ve znéni pozdéjSich predpist, ucinného do 31. prosince 2013, musely byt v listinach, které
byly podkladem pro zapis do katastru nemovitosti, pozemky oznaceny parcelnim cislem a
nazvem katastralniho uzemi. Zarovei i v této dob¢ existovala povinnost vyznacit predkupni
pravo podle stavebniho zdkona v katastru nemovitosti. Na zakladé této pravni normy proto
existovala povinnost uvést v izemnim 1 regulatnim planu vypis pozemkl s uvedenim
parcelniho cisla a katastralniho uzemi 1 pied novelou stavebniho zakona provedenou zdkonem
&. 350/2012 Sh. Tento zavér ostatné zaujimalo také Ministerstvo pro mistni rozvoj.?*?

Na zdkladé vymezeni obsahu je patrné to, ze piredkupni pravo je jednim z prostredkt
k dosazeni vefejnych zajmui na rozvoji izemi. Pfredkupni pravo je tak nastrojem zpusobilym
vést k obecné prospésnému souladu vetejnych a soukromych z4jmul na rozvoji uzemi podle §
18 odst. 2 stavebniho zdkona a tim soucasné napliiovat cile izemniho planovéani. Predkupni
pravo umoziuje opravnénym osobam napliovat veiejné z4jmy na vzniku vyjmenovanych
staveb, a to prostfednictvim moZnosti ziskat pozemky pro jejich uskuteénéni do svého
vlastnictvi. Na druhou stranu je nutné podotknout, Ze samotné piedkupni pravo neni zptsobilé
k tomuto cili schopné vést samo o sobé a je pouze prostiedkem k jeho dosazeni. Jde tak o
nastroj uptednostiiujici vefejné zajmy.

Vedle toho je nutné si uvédomit, Ze pifedkupni pravo na rozdil od vyse zkoumanych
institut  nepodminiuje provadéni zmén v Uzemi, vlastnik je opradvnén tyto zmény
uskutec¢iiovat, je pouze omezen pro piipad uplatného pfevodu vlastnického prava k takto
zatizenému pozemku. Pro stdt nebo Gzemni samospravny celek tak pfedkupni pravo neni
pfili§ spolehlivym néstrojem k zajisténi vefejnych zajmi, nebot’ k Gplatnému prevodu nemusi
vubec dojit.

Z ukolt zemniho planovéni, k jejichZ naplnéni by mohlo piedkupni pravo pfispivat,
Ize jmenovat stanoveni podminek pro obnovu a rozvoj sidelni struktury.?®® Pro rozvoj sidelni
struktury je totiz velice dulezité vybudovani potiebnych vefejné prospéSnych staveb nebo
vetejnych prostranstvi. Vymezenim ptedkupniho prava ve prospéch stitu nebo uzemniho
samospravného celku je pfispivdno ke vzniku téchto staveb a vefejnych prostranstvi.
Vymezenim piedkupniho prava jsou souasné uplatiiovany poznatky z oborl urbanismu a

uzemniho planovani podle § 19 odst. 1 pism. o) stavebniho zékona.

232 Metodicky pokyn k obsahu &4sti opatfeni obecné povahy, zasilané katastralnimu ufadu k vyznaceni
ptedkupniho prava [online]. Ministerstvo pro mistni rozvoj, 7. prosince 2010, s. 5 [cit. 13. Gnora 2022].
Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?1D=4729.

233 § 19 odst. 1 pism. i) stavebniho zékona.
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5.3. Dopady do vlastnického prava

5.3.1.Vznik predkupniho prava
Po vydéni izemniho planu zaSle uzemni samospravny celek neprodlen¢ opravnénym a

povinnym osobam textovou Cast této uzemné planovaci dokumentace. Opravnéna osoba je
povinna neprodlené poté ucinit ndvrh na zépis predkupniho prava do katastru nemovitosti.
Predkupni pravo vznika nicméné jiz nabytim G¢innosti zminénych dokumentaci. To samo o
sob¢ muze vyvolavat pochybnosti s ohledem na pravni jistotu vSech zcastnénych osob.
Pokud opravnéna osoba tento navrh nepoda, zdkon pro ni zadnou sankci nestanovi. Takovy
postup nelze pfezkoumat ani v fizeni o navrhu na zruSeni opatfeni obecné povahy nebo jeho
casti podle § 101a a nasl. zdkona €. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich
ptedpist. Podle § 101b odst. 3 tohoto zdkona se totiz pifi pfezkumu opatieni obecné povahy
vychazi ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl ke dni jeho vydani. Nésledny postup
obce v tomto Fizeni proto prezkoumavat nelze.?** Vlastnik pozemku nebo stavby je povinen
predkupni pravo od chvile nabyti u¢innosti uzemniho planu respektovat, bez ohledu na to, zda
jiz bylo ptedkupni pravo zapsano do katastru nemovitosti. Jedna se totiz o ptfedkupni pravo
vznikajici ptimo ze zakona.

Ptredkupni pravo nemize v souladu s § 101 odst. 1 stavebniho zdkona vzniknout,
postaci-li pro vefejné prospéSnou stavbu ziizeni vécného biemene. Vetejné prospeSnou
stavbou je stavba pro vefejnou infrastrukturu uréena k rozvoji nebo ochrané Uzemi obce,
kraje, nebo statu, vymezena ve vydané tzemné planovaci dokumentaci. Zfizeni vécného
bfemene je nucenym omezenim vlastnického préava, které je mozné pouze ve verejném zajmu,
a to na zaklad¢é zdkona a za ndhradu. Nucené omezeni vlastnického prava lze uplatnit pouze
K ucelim vymezenym ve zvlastnich piedpisech. V piipadé stavebniho prava jsou tyto ucely
vymezeny v § 170 stavebniho zakona.?®® Zde vymezené udely se do jisté miry shoduji pravé
s ucely, pro které Ize vymezit pfedkupni pravo. Ztizeni vécného bifemene postaci naptiklad ve

vétsing piipadf liniovych staveb technické infrastruktury.?

Vyuziti ptedkupniho prava je
timto do velké miry limitovéano. I pfesto lze pfedkupni pravo uplatnit pro stavby dopravni
infrastruktury, obcanského vybaveni anebo pro vymezeni verejného prostranstvi.

V soucasné dob¢ neexistuje povinnost v uzemné planovaci dokumentaci vymezit
stavby, pro néz lze uplatnit predkupni pravo. Stavebni zdkon v § 101 odst. 1 stanovi: ,,K

pozemku urcenému vuzemnim planem nebo regulacnim planem pro verejné prospésnou stavbu

nebo verejné prostranstvi a ke stavbé na tomto pozemku ma obec nebo kraj anebo stat v

234 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 30. fijna 2017, &.j. 66 A 4/2015-128.
2% K tomu podrobnéji kapitola 7 diserta¢ni prace.
23 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. dubna 2017, sp. zn. 28 Cdo 349/2017.
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rozsahu vymezeném touto uzemné planovaci dokumentaci predkupni pravo, to neplati, pokud
pro verejné prospésnou stavbu postaci ziizeni vécného bremene.* Citované ustanoveni se do
této podoby dostalo zakonem ¢. 350/2012 Sh. Podle duvodové zpravy k tomuto zakonu se
noveé umoznilo omezit vyuziti pfedkupniho prava jen na nékteré verejné prospésné stavby a
vefejna prostranstvi vyslovné uvedené v tizemnim planu nebo regulacnim planu. Rozsah
uplatnéni tohoto ndstroje uzemniho planovéani je proto zavisly na vymezeni v uzemné

planovaci dokumentaci.?®’ Uvedenym zakonem doslo k velké zméné v uzivani piedkupniho

vvvvvv

238 se proménila

vyjmenované stavby. Tato povinnost, ktera byla potvrzena i judikaturou,
V pouhou moznost, zavisejici na ivaze opravnéné osoby.

Provedenou zménu hodnotim kladné. Smyslem ptfedkupniho prava je zajistit, aby
opravnéna osoba mohla ziskat pozemek, ktery by mél slouzit vefejnému zajmu. Na druhou
stranu, existuji vetejné prospésné stavby i vetejna prostranstvi, které jsou ve vlastnictvi jinych
0sob, a pfesto slouzi vefejnému zajmu. Neni didvod, pro¢ v takovém piipadé vymezovat
pfedkupni pravo. Jak jiz bylo uvedeno, jde o podstatny zasah do vlastnického prava osob
dotéenych ptedkupnim pravem. V souladu s ¢l. 4 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod
musi byt pii pouzivani ustanoveni o mezich zakladnich prav Setieno jejich podstaty a smyslu.
Podle mého ndzoru by povinnost vymezit piedkupni pravo mohla vedle toho vést k omezeni
rozvoje obci a n€kdy dokonce az k absurdnim disledkiim.

Podle § 7 odst. 2 vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani
uzemi, ve znéni pozdéjSich predpist, se pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni,
rekreace, obCanského vybaveni anebo smiSené obytné vymezuje souvisejici plocha vefejného
prostranstvi o vymeéfe nejméné 1000 m?. Chce-li tedy obec vymezit na svém tizemi nové
zastavitelné plochy, ma povinnost soucasné¢ vymezit také plochy verejného prostranstvi, pro
které by ze zakona platilo pfedkupni pravo. Opravnéné osoby by pfitom pravé z obavy z
mnozstvi pozadavki na vyuziti predkupniho prava pifi pofizovani uzemné planovaci
dokumentace mohly rezignovat na vymezovani novych zastavitelnych ploch. Tim by vSak
v nékterych situacich jednaly v rozporu s cilem tzemniho planovéni stanovenym v § 18
stavebniho zakona, spoc¢ivajicim v zajisténi trvale udrzitelného rozvoje Gzemi, to znamena i
predpokladli pro vystavbu. Je také nutné si uvédomit, ze funkcni regulace ploch a vymezeni

novych zastavitelnych ploch je za splnéni podminek § 55 odst. 4 stavebniho zdkona soucasti

237 Dlivodova zprava k zékonu ¢&. 350/2012, zv1astni &ast, k bodu 148 [online databaze]. C. H. Beck, 21. prosince
2011 [cit. 13. unora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.
238 Rozsudek NSS ze dne 8. tinora 2012, €. j. 6 Ao 8/2011-74, bod 30.
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prava obce na samospravu. Zasahy do tohoto prava jsou mozné, jen vyzaduje-li to ochrana
zdkona, a jen zpisobem stanovenym zakonem.?*°

Branit se proti tomuto omezeni Ize jiz v pribéhu pofizovani izemniho planu. Ochrana
je moznd i nasledné prostfednictvim ndvrhu na zruseni opatfeni obecné povahy nebo jeho
¢asti. Samotny § 101 stavebniho zdkona nenormuje zadny dalsi zpisob ochrany vlastnika

proti samotnému piedkupnimu pravu. Umozituje mu brojit pouze proti uréené kupni cené za

zatizeny pozemek nebo stavbu, a to prostfednictvim zaloby v civilnim soudnictvi.

5.3.2. Podminky vymezeni predkupniho prava
Jednim z parametrii souladu Gzemné planovaci dokumentace se zdkonem je také

proporcionalita feSeni pfijat¢tho timto ndstrojem uzemniho pldnovani. V rédmci testu
proporcionality se provadi vyhodnoceni, zda Gzemni pldn umoziuje dosdhnout sledovaného
cile, zda s nim logicky souvisi a zda cile nelze dosahnout také jinymi prostfedky. Dal$im
kritériem je co nejmensi omezeni adresatl a kone¢né i to, zda je nasledek zpisobeny
predmétnou regulaci tmémy sledovanému cili.?*°

Nejvyssi spravni soud pak ve své judikatufe vymezuje nésledujici kritéria, ktera jsou
aplikaci testu proporcionality tzemné planovaci dokumentace. Zasah do prav musi mit
ustavné legitimni a o zdkonné cile opfeny diivod, musi byt ¢inén v nezbytné nutné mire a
nejSetrnéj§im zplsobem, vedoucim jest€¢ rozumné k zamySlenému cili, nediskriminacnim
zptisobem a s vylougenim liboviile.?*! V ramci posuzovéani proporcionality tzemniho planu
vymezujiciho pfedkupni pravo se bude hodnotit jak regulativ vymezujici plochy ¢i koridory
pro vetejné prospésné stavby ¢i vefejna prostranstvi, tak i vymezeni pozemku v jejich ramci,
pro které je mozné uplatnit pfedkupni pravo. Zasah do vlastnického prava tak budou
pfedstavovat rovnou dva prostfedky. Konkurujicim k vlastnickému pravu zde bude vefejny
zajem na vzniku takovych staveb ¢&i zafizeni. Zasah do vlastnického prava neni a priori
vyloucen, bude vSak nutné vyvazit mezi obéma uvedenymi zajmy. Je samoziejmé, ze mize
nastat také situace, kdy samotny zasah zpiisobeny izemnim planem, spocivajici ve vymezeni
vetejné prospésné stavby nebo vetejného prostranstvi, bude vyhodnocen jako proporcionalni,
kdezto stanoveni piedkupniho prava jiz tuto hranici piekroci.

V ptipadé vymezeni predkupniho prava do uzemné planovaci dokumentace proto musi

mit kraj ¢i obec postaveno najisto, zda i pies formalni dodrZeni veskerych pravidel nedochézi

239 (1. 101 odst. 4 Ustavy.
240 HLOUCH, Lukas. In: POTESIL, Lukas a kol. Soudni fad spravni. Komentar. Praha: Leges, 2014, s. 957.
241 Usneseni roz§ifeného senatu NSS ze dne 21. ¢ervence 2009, &.j. 1 Ao 1/2009-120.
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k takovému omezeni vlastnika, které nelze odiivodnit ani vefejnym zajmem na daném vyuziti
pozemk1.2*? Prvni z podminek testu proporcionality, tedy Gistavné legitimni a o zdkonné cile
opieny divod, bude podle mého nazoru naplnén téméf vzdy. A to zejména s ohledem na to, k
jakym konkrétnim stavbam a zafizenim mutze byt predkupni pravo vymezeno.

Omezeni vlastnického prava musi byt také ¢inéno jen v nezbytné nutné mife. Zde uz
bude posuzovani komplikovanéjsi. Bude-li se zohlediovat mira omezeni, pljde zejména o
rozsah vetejné prospé$nych staveb a vefejnych prostranstvi, pro které lze predkupni pravo
uplatnit. Vedle toho by mél byt zvazovan také rozsah, v jakém jsou dotCeny jednotlivé
pozemky. Podle mého nazoru ale bude nutné v této ¢asti zvazovat mimo jiné i tu skutecnost,
zda vibec opravnény subjekt bude disponovat financnimi prostiedky, které by pozdéji
umoznily pfedkupni pravo vyuzit. Pokud by totiZ bylo vymezeno piedkupni pravo, se kterym
dand opravnéna osoba viibec nebude pocitat ve svém rozpoctu, nelze takové omezeni
vlastnického prava podle mého nazoru povazovat za nezbytné nutné. DalSim krokem bude
posouzeni, zda je omezeni predkupnim pravem k danému pozemku, stavbé nebo zafizeni tim
nejSetrnéjSim zpisobem, ktery umoziiuje vést ke stanovenému cili. V tomto kroku bude
nezbytné uvazit naplnéni podminky nemoznosti vymezeni piedkupniho prava, postaci-li
zfizeni vécného bremene.

Splnéni poslednich dvou podminek, tedy zpisob prosty diskriminace a liboviile, je
zéalezitosti nanejvy$ individualni. O diskriminaci by se jednalo v ptipadé, ze by nékteré
pozemky byly bez rozumného divodu ur€eny kjinému vyuZziti neZz ostatni obdobné
pozemky.?*® Stejné tak by §lo o diskriminaci hovofit za situace, kdy by bez rozumného
diavodu bylo ziizeno ptedkupni pravo pouze vici nékterym pozemkim. Podminka absence
liboviile bude naplnéna, pokud bude dostate¢né a raciondlné odiivodnén postup pofizovatele
tizemné planovaci dokumentace pfi stanoveni prostorové a funkéni regulace v izemi®** a

samoziejme 1 pii mozném vymezeni pozemkd, k nimZ vzniké predkupni pravo.

5.3.3. Povinnosti vlastnika spojené s predkupnim pravem
Vlastnik ma podle § 101 odst. 5 stavebniho zdkona povinnost Vv pfipadé zamysleného

uplatného prevodu tento zamér pisemné oznamit opravnénému s dotazem, zda tento svého
pfedkupniho prava vyuZije. Ktery okamzik je nutné rozumét pod pojmem zamysleny uplatny

prevod neni ve stavebnim zakoné specifikovano. V jakém okamziku je tedy vlastnik pozemku

242 7 AHUMENSKA, Vendula, BENAK, Jaroslav. Uzemni pliny pired Nejvyssim spravnim soudem se zaméfenim
na otdzky aktivni legitimace. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 82.

243 Rozsudek NSS ze dne 30. listopadu 2016, ¢.j. 6 As 39/2016-66, bod 59.

244 Rozsudek NSS ze dne 14. brezna 2018, &.j. 7 As 119/2017-43, bod 41.
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nebo stavby zatizené pfedkupnim pravem povinen oznamit svlij zdmér jej uplatné prevést?
V souladu se znénim tohoto ustanoveni by se mohlo jednat jak o okamzik, kdy je uzaviena
smlouva s koupéchtivym, tak o okamzik, kdy vlastnik pozemku zadného konkrétniho
koupéchtivého nema a ma pouze v umyslu vlastnické pravo prevést. Aby bylo mozné tuto
otazku vyfesit, bude nutné se v souladu s § 101 odst. 12 stavebniho zédkona obréatit na predpisy
obcanského prava, konkrétné na obcCansky zakonik, ve kterém je obsazena obecnd Uprava
predkupniho prava. Podle § 2143 obcanského zakoniku plati, ze povinnost prodéavajiciho
nabidnout véc predkupnikovi ke koupi dospéje uzavienim smlouvy s koupéchtivym. To
znamena, ze aby vznikla povinnost nabidnout véc ke koupi, musi existovat teti osoba, s niz
jiz dluznik uzaviel smlouvu o uplatném pievodu vlastnického prava.?*® Poté, co uzavie
vlastnik pozemku nebo stavby smlouvu se tieti osobou (koup&chtivym), je povinen tento sviij
zamgér pisemné oznamit opravnéné osobg.

Na druhou stranu, v odborné literatufe lze najit i nazor, Zze na rozdil od upravy
obsazené v obcanském zakoniku je povinnost vazana pouze na neurcité stanovenou podminku
zamysleného prevodu.?*® Tento zavér by mohl vychazet z gramatického vykladu § 101 odst. 5
stavebniho zakona, ktery tika: ,, Povinny vlastnik je v pripadé zamysleného uplatného prevodu
povinen tento zamér pisemné oznamit oprdvnéné osobé s dotazem, zda oprdavnénd osoba
vyuzije predkupniho prava...*“ Z dikce citovaného ustanoveni by mohlo vyplyvat, Ze jde pouze
o nabidkovou povinnost vlastnika pozemku nebo stavby bez nutnosti uzavirat smlouvu
s koupéchtivym.?*” Argumentaci sméfujici k uvedenému zavéru miize byt snaha nezatézovat
povinného ndklady na zpracovéani kupni smlouvy, vypracovani znaleckého posudku pro
uréeni kupni ceny, popfipadé ndklady na oddéleni predkupnim pravem zatizené Casti
pozemku.

S touto argumentaci, ani se zavérem, ke kterému se snazi navést, se neztotoznuji.
Povinnost nabidnout véc opravnéné osobé teprve v okamziku, kdy je jiz uzaviena smlouva
s koupéchtivym, je podle mého nazoru podstatnym znakem piedkupniho préava, ktery nelze
odstranit pouhou domnénkou o specificnosti pfedkupniho prava ve stavebnim zakong.
Obzvlaste za situace, kdy na upravu v obcanském zékoniku stavebni zédkon pfimo odkazuje.
Nelze také argumentovat snahou Setfit naklady, kdyz ptedkupni pravo je uz samo o sobé

velkym omezenim autonomie vile vlastnika a nelze po povinném chtit, aby néasledné uzaviral

245 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi éast (§ 2055-3014). Praha: C. H.
Beck, 2014, s. 118-120.

248 SMISEK, Jaroslav. § 101. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr-. 3. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2018, s. 739.

247 Tamtéz.
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smlouvy s koupéchtivym s kupni cenou stanovenou v souladu s podminkami stavebniho
zakona. Kdyz divodova zprava k zakonu ¢. 350/2012 Sb., kterym byl stavebni zakon
novelizovan, mluvi v souvislosti s oznamenim o zamySleném uplatném pfevodu o nabidce
opravnéné osobé, ma podle mého nazoru na mysli nabidku na vyuziti pfedkupniho préva,
nikoli nabidku na uzavieni kupni smlouvy. Opacnym postupem by byla popiena samotna
podstata piedkupniho prava.?*® Lze se také domnivat, Ze zavér o nepotfebnosti uzaviit
smlouvu s koupéchtivym, by mohl vést k velkym praktickym problémum. Pfedkupni pravo by
mohlo byt povinnymi vlastniky jednoduse obchazeno, protoze predkupni pravo by mohlo
zaniknout podle § 101 odst. 8 stavebniho zdkona, aniz by nutné muselo dojit k naslednému
prevodu vlastnického prava.

Argumentem pro zaver o povinnosti uzaviit smlouvu s koupéchtivym pted nabidkou
opravnéné osobé milze byt 1 pravni Uprava obsazend v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakon ¢. 40/1964 Sb.©). Pravni Gprava § 101
stavebniho zakona totiz byla G¢inna i v dob&é ucinnosti zakona ¢&. 40/1964 Sbh. a stejna
problematika tak mohla vznikat i pfed rokem 2014, kdy uvedeny zakon pozbyl platnosti. V
§ 602 zakona ¢. 40/1964 Sb. je zakotvena povinnost nabidnout véc opravnénému tehdy,
kdyby ji chtél prodat. Jde tedy o obdobnou konstrukci, jakou dodnes zachovava stavebni
zakon, kdyz ptesny Casovy okamzik neni uren. Komentafova literatura i v tomto ptipadé
dovozovala, Ze nabidkova povinnost nemuze dospét diive, neZ jsou ujednany veskeré
podminky smlouvy s koupéchtivym, za nichz by mu méla byt véc pievedena. Smlouva
s koupéchtivym musela byt uzaviena s podminkou, Ze jeji ucinky nenastanou, vyuzije-li
svého predkupniho prava opravnéna osoba.?*® Vlastnik pozemku ¢ nemovitosti za uéinnosti
tohoto zdkona tedy mél povinnost ucinit ozndmeni o zdméru véci uplatné prevést taktéz
upravy nebyl piesné stanoven okamzik nabidkové povinnosti, judikatura stejné jako odborna
literatura doSly Kk zavéram, které jsou nyni vyslovné upraveny v § 2143 ob¢anského zakoniku.

Pro srovnani povazuji za vhodné uvést, Ze také obecny zédkonik obcansky obsahoval v
§ 1072 obdobnou pravni Upravu, kdyz tika: ,, kdo proda vec s podminkou, ze mu ji kupec ma
nabidnouti k vykupu, kdyby ji chtél zase prodati, ma pravo predkupni.” | zde dovodil

Nejvyssi soud Ceskoslovenské republiky ve svém rozhodnuti ze dne 3. kvétna 1923, Rv I

248 ELIAS, Karel a kol. Obcansky zakonik. Velky akademicky komentdr. 2. svazek. Praha: Linde, 2008, s. 1753.
249 ELIAS, Karel a kol. Obcansky zakonik. Velky akademicky komentdr. 2. svazek. Praha: Linde, 2008, s. 1757.
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1506/22, ze predpokladem pro uplatnéni predkupniho prava je uzavieni smlouvy se tieti
osobou pod podminkou, Ze nebude uplatnéno pravo piredkupni.?*®

Dalsi z povinnosti zakotvenych v § 101 odst. 5 stavebniho zdkona je umoznéni
prohlidky véci zatizené predkupnim pravem. Divodem prohlidky je umoznéni stanoveni ceny
pozemku nebo stavby znaleckym posudkem.

Posledni z povinnosti spojenych s predkupnim pravem podle stavebniho zdkona je
normovana v § 101 odst. 7 stavebniho zédkona. V tomto pfipad¢ se jedna o povinnost na strané
opravnéné osoby. Opravnéna osoba je po uskutecnéni nabidky povinna zaslat odpovéd’, zda
predkupni pravo vyuzije. Pokud ma zajem predkupni pravo vyuzit, musi v odpovédi vymezit
predmét koup€, uvést kupni cenu a stanovit lhitu pro uzavieni smlouvy. Povinnému
vlastnikovi také zaSle navrh kupni smlouvy a vyhotoveny znalecky posudek na cenu
nemovitosti. V piipadé¢, Ze vlastnik nebude souhlasit se stanovenou kupni cenou, vznikd mu
povinnost zaslat opravnéné osobé sviij navrh na uzavieni kupni smlouvy s jim navrzenou
kupni cenou. Kupni cena musi byt ale i v tomto pfipad¢ stanovena na zaklad¢ znaleckého
posudku, ktery bude zpracovan podle stejnych kritérii, jako znalecky posudek zpracovany

opravnénou osobou.?>

5.3.4. Nasledky nesplnéni nékterych povinnosti vlastnika
V § 101 odst. 11 stavebniho zédkona jsou normovany disledky nedodrzeni nékterych

povinnosti vlastnika pozemku nebo stavby ohledné ptredkupniho prava. Konkrétné toto
ustanoveni tika, Zze nedodrzeni povinnosti podle § 101 odst. 5 a 7 stavebniho zdkona mé za
nasledek neplatnost pravnich jednani spojenych s pfevodem pozemku nebo stavby na jinou
osobu, nez je opravnény. Tato sankce se bude dle povahy povinnosti popsanych
v pfedchazejici podkapitole uplatiiovat zejména, porusi-li vlastnik povinnost pisemné oznamit
zamér uplatného prevodu vlastnického prava k pozemku nebo stavbé zatizené predkupnim
pravem a tyto nemovitosti pfevede na jinou osobu. Z povahy véci v ptipad¢ zbylych dvou
povinnosti o sankci neplatnosti hovofit nelze.

Zda se bude jednat o neplatnost absolutni ¢i relativni, zakon explicitné nefikd. V § 101
odst. 12 stavebniho zadkona pouze odkazuje na pouziti piedpist obcanského prava, nestanovi-

li stavebni zakon jinak. Vzhledem k tomu, Ze se jedna prave o jeden z téchto piipadi, je nutné

250 Rozhodnuti dostupné zde: VAZNY, Frantisek. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve
vécech obcanskych. Rocnik paty, (od cisla 2136—3354) obsahujici rozhodnuti z roku 1923. Praha: Pravnické
vydavatelstvi v Praze, 1925, s. 767 a nasl.

251 Tato kritéria jsou specifikovana v § 101 odst. 4 stavebniho zakona.

100



odpovéd’ na otazku stanovenou v uvodu této podkapitoly hledat také v obcanském zakoniku,
ktery obsahuje tpravu relativni i absolutni neplatnosti.

Prvotni uvahou je analogické vyuziti pravni Gpravy nasledkii poruseni piedkupniho
prava podle ob¢anského zakoniku. Tyto nasledky se v uvedeném piedpise 1isi podle toho, zda
jde o predkupni pravo vécné nebo obliga¢ni.?®? V disertaéni praci je vychazeno z teze, Ze
zakonné predkupni pravo ma vécné-pravni povahu.?®® Nasledky poruseni predkupniho prava
s vécné-pravni povahou jsou vedle obecné ¢asti obanského zakoniku normovany Vv jeho §
2144 odst. 1. Osoba opravnéna z predkupniho prava (pfedkupnik) ma v takovém piipade
moznost domahat se u osoby, kterd véc nabyla, aby mu ji za pfislusnou uplatu prevedla.
Kromé toho je také mozné, aby se osoba opravnéna z predkupniho prava doméhala nahrady
Skody nebo aby v takovém piipadé neucinila nic stim, ze ptredkupni pravo ji zistane
zachovano.?®

V fesSeném piipad¢ je zdivodu dikce stavebniho zidkona nutné vychazet piimo
z tpravy neplatnosti v obéanském zakoniku, ktera je obsahem § 574 a nasl. Ob¢ansky zakonik
rozliSuje neplatnost relativni a absolutni. Zésadni rozdil mezi nimi je v tom, Ze v piipadé
relativni neplatnosti nastavaji jeji G€inky teprve k okamziku, kdy se ji oprdvnéna osoba
dovola.?® Naproti tomu absolutni neplatnost nastiva ex lege. V jejich i¢incich uz potom
rozdil neni. Pokud uvedené vztahneme na zkoumanou problematiku ze stavebniho zékona, jde
o to, zda stat nebo Uizemni samospravny celek jsou povinny namitat neplatnost Uplatného
pifevodu vlastnického prava k pozemku nebo stavbé, ktera je zatizend predkupnim pravem, ¢i
nikoli. Dalsi otdzka by pak mohla sméfovat k tomu, zda kromé téchto uvedenych osob ma
pravo namitat neplatnost jesté nékdo dalsi.

Hned na Givod povaZzuji za vhodné zminit, Ze je nutné mit na paméti zaklad celé pravni
upravy neplatnosti, a to, Ze na pravni jednani je tieba spiSe hledét jako na platné nez jako na
neplatné. Vzhledem k povaze povinnosti podle § 101 odst. 5 stavebniho zakona lze toto
vztahnout podle mého nazoru 1 na feSenou problematiku. Diivodem neplatnosti je podle § 580
obc¢anského zakoniku rozpor pravniho jednani s dobrymi mravy jakoz 1 se zakonem, pokud to
smysl a ucel zdkona pozaduje. Diivodem neplatnosti je také poZzadavek na plnéni nemozného.
Absolutné neplatné je takové pravni jednani, které se zjevné pii¢i dobrym mravim, které

odporuje zédkonu a zjevné narusuje vefejny potradek, anebo které zavazuje k plnéni od pocatku

252 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi éast (§ 2055-3014). Praha: C. H.
Beck, 2014, s. 118-120.

258 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. srpna 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003.

2 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi éast (§ 2055-3014). Praha: C. H.
Beck, 2014, s. 121-124.

25 MELZER, Filip a kol. Obéansky zakonik: velky komentar. Svazek II1, § 419-654. Praha: Leges, 2014, s. 696.
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nemoznému.?®® Nasledkem poruseni § 101 odst. 5 stavebniho zdkona je v souladu s § 101
odst. 11 stavebniho zékona neplatnost takového jednani. Tato sankce tedy vyplyva jiz ze
samotné dikce zakona. Zaroven smysl a ucel zakona vyzaduji, aby §lo o jednani neplatné.
Smyslem uvedené pravni normy je zajistit, aby opravnéna osoba mohla ziskat pozemek, ktery
by mél slouzit vefejnému zajmu. Pokud by dané jednani nebylo neplatné, neméla by takova
osoba moznost na zéklad¢ ptredkupniho prava nabyt pozemek do svého vlastnictvi.

Nyni se pokusim aplikovat na ptipad poruseni § 101 odst. 5 stavebniho zakona divody
zpusobujici absolutni neplatnost pravniho jednani. Pokud nebude ani jeden z téchto davodi
dan, bude se muset jednat o neplatnost relativni. Jak je uvedeno jiz vySe, obCansky zadkonik
rozliSuje tii piipady, kdy je mozné uvazovat o absolutni neplatnosti. Pfitom v piipadé
feseného problému piipada v ivahu aplikace pouze prvnich dvou z nich — tedy zjevny rozpor
s dobrymi mravy a rozpor se zdkonem a soucasné zjevné naruseni vetejné¢ho potadku.

Dobrymi mravy je nutné rozumét souhrn etickych, obecné zachovavanych a
uznavanych zasad, jejichz dodrzovani je mnohdy zajistovano i pravnimi normami tak, aby
kazdé jednani bylo v souladu s obecnymi moralnimi zadsadami demokratické spolecnosti.
Dobré mravy musi byt posuzovany z hlediska konkrétniho pfipadu pravé v daném case, na
daném misté a ve vzajemném jednani Gicastnikii pravnich vztahti.®” Rozpor s dobrymi mravy
navic musi byt zjevny. Pokud by rozpor s dobrymi mravy nebyl jednoznaény, je vzdy nutné
uzavfit, ze nejde o neshodu s dobrymi mravy.?®® Domnivdm se, Ze neinformovéani opravnéné
osoby o zamySleném prodeji nelze V kontextu dneSni doby posuzovat jako rozporné
S moralnimi zdsadami demokratické spole¢nosti, natoZ s nimi zjevné rozporné. Stejné tak se
nejednd o zjevné poruseni zasad, které by byly V soucasnosti Vnasi spolecnosti obecné
zachovavané a uznavané. Z téchto diivodi je nutné dospét k zavéru, Ze poruSeni povinnosti
podle § 101 odst. 5 stavebniho zdkona neni v rozporu s dobrymi mravy.

Déle je nutné zkoumat, zda poruseni zkoumané povinnosti odporuje zdkonu a
soucasn¢ zjevné narusuje vetfejny poradek. Vetejny poradek je neurCitym pravnim pojmem,
ktery v obecném smyslu ptedstavuje souhrn pravidel nebo zasad chovani na vefejnosti.?*® Jde
0 pravni pojem, se kterym kromé obcanského zdkoniku pracuje znacné mnozstvi pravnich

ptedpist. Obsah tohoto pojmu miize byt v ¢ase velice proménlivy. Uvedené tvrzeni podpofil

26 § 588 obcanského zakoniku.

257 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 26. tmora 1998, sp. zn. II. US 249/97.

28 MELZER, Filip a kol. Obéansky zakonik: velky komentdr. Svazek III, § 419-654. Praha: Leges, 2014, s. 721.
25 HENDRY CH, Dusan, POKORNY, Milan. Vefejny potadek. In HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky
slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s 1236.
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jiz prvorepublikovy Nejvyssi spravni soud ve své judikatute.?®® Proto lze vefejny poradek
definovat pouze znacné obecné. Nelze a priori fict, co lze k vefejnému potadku fadit a co jiz
nikoli. Takové uréeni bude vzdy zaleZet na konkrétnich okolnostech, jejichZ feSeni je v rukou
soudni moci. Nejvyssi spravni soud se i pres to pokusil definovat verejny potradek tak, ze jde
0: ,, normativni systéem, na nemz je zalozeno fungovani spolecnosti v daném misté a case a jenz
v sobé zahrnuje ty normy pravni, politické, mravni, moralni a v nékterych spolecnostech i
nabozenské, které jsou pro fungovani dané spolecnosti nezbytné. 25!

V feSeném piipad¢ dochézi k rozporu s § 101 odst. 5 stavebniho zdkona a zaroven
Kk jednani rozpornému se stavem zapsanym v Katastru nemovitosti, kam se pfedkupni pravo
zapisuje. Smyslem institutu pfedkupniho prava je posileni ochrany vefejnych zajmi
v procesech uzemniho planovéni. Konkrétnim vefejnym zajmem je pfitom pozadavek na
vznik vefejné prospeSnych staveb a vefejnych prostranstvi. Pojem vetejného zdjmu vSak nelze
smé$ovat s pojmem vefejného poradku, ackoli spolu souvisi.?®? Aby $lo o zasah do vefejného
potradku, musela by byt intenzita zdsahu do vetejného zajmu takova, ze napravu tohoto zasahu
by neslo nechat v rukou jednotlivce.?®® Poruseni ptedkupniho prava by muselo byt tak
intenzivnim porusenim vefejného zdjmu, Ze by nebylo mozné nechat pouze na oprdvnénych
osobach, aby se jej dovolavaly. Je takova situace v nami feSeném piipadé viilbec myslitelna?

Jak jiz bylo vySe uvedeno, piedkupni pravo lze uplatnit pro stavby dopravni
infrastruktury, obCanského vybaveni anebo pro vymezeni vefejného prostranstvi. U téchto
staveb je vSak podle mého ndzoru mozné nechat pouze na opravnénych osobach, aby se
dovolavaly neplatnosti jednani povinné osoby. Je totiz pfedevSim tkolem statu a ptisluSného
uzemniho samospravného celku, aby ve vefejném zajmu vymezily pozemky nebo realizovaly
zminéné stavby. Z tohoto divodu se klonim k zavéru, ze poruseni povinnosti podle § 101
odst. 5 stavebniho zdkona vede pouze k relativni neplatnosti takového jednani.

Podporu pro tento zavér lze nalézt také v zakoné €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové
péci, ve znéni pozdé&jSich piedpisu (dale jen ,,pamatkovy zakon®), konkrétné¢ v analogii se
zakonnym predkupnim pravem upravenym v § 13 pamdtkového zdkona. Podle tohoto
ustanoveni plati, Ze je vlastnik kulturni pamatky povinen v piipadé¢ zamysleného prodeje
kulturni pamatky ji pfednostné nabidnout ministerstvu kultury ke koupi. Pfitom je poruseni
uvedené¢ho piedkupniho prava sankcionovano relativni neplatnosti, kdyz § 13 odst. 4

pamatkového zdkona ftika: ,, Nesplni-li viastnik kulturni pamdatky povinnost uvedenou v

260 Napf. v rozsudku NSS ze dne 20. kvétna 1924, 8811/24 (Boh. A 3637/24).

21 Rozsudek NSS ze dne 16. kvétna 2007, &.j. 2 As 78/2006-64.

22 MELZER, Filip a kol. Obéansky zakonik: velky komentar. Svazek I, § 1-117. Praha: Leges, 2013, s. 59.
263 Tamtéz, s. 61.
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odstavci 1, je pravni ukon, kterym prevedl viastnictvi ke kulturni pamdtce na jinou osobu
neplatny, pokud se této neplatnosti dovola ministerstvo kultury.* Skute¢nost, ze v uvedeném
piipadé jde o relativni neplatnost, byla potvrzena také judikaturou.?%

Na druhou stranu, nelze podle mého nazoru zcela vyloudit ani situaci, kdy by mohlo
dojit ke zjevnému poruseni verejného poradku soucasné s porusenim § 101 odst. 5 stavebniho
zakona. V ptipad¢ nekterych vyse uvedenych staveb miize byt dan vefejny z4jem na tom, aby
kupni smlouva mezi osobou povinnou a koupéchtivym byla absolutné neplatnd a
nepostacovalo by, aby se neplatnosti mohla dovolavat pouze opravnéna osoba. To by se
mohlo tykat zejména nékterych dulezitych staveb dopravni infrastruktury. Jak jiz bylo
zminéno, bude nutné rozhodovat dle okolnosti daného piipadu a peclivé zvazovat, zda se 0
takovou situaci bude jednat. Pii tomto posuzovéani budou hrat roli hodnotova rozhodnuti
platného pravniho fadu a aktualni vnimani vefejnosti.?®® V ptipadé zminénych staveb
dopravni infrastruktury by se dale podrobnéji mohla zvazovat napiiklad nutnost vybudovani
dopravni infrastruktury s ohledem na ochranu vetejnych zajmt. Na zaklad¢ zvazeni téchto
skute¢nosti by pak bylo mozné dospét k zavéru, Ze poruSeni povinnosti podle § 101 odst. 5
stavebniho zdkona ma za nasledek absolutni neplatnost. Ve vétsin€ ptipadi vSak nenachdzim
davod, ktery by vynucoval uplatnéni absolutni neplatnosti, a proto mam za to, zZe poruseni §

101 odst. 5 stavebniho zdkona by mélo zasadné vést k zavéru o relativni neplatnosti.

5.4.Exkurz do némecké pravni apravy
Ackoli se pravni Uprava predkupniho prava ve stavebnim zdkoné zdd pomérné

podrobnou, pii srovnani s némeckou pravni upravou predkupniho prava v BauGB tomu tak
neni. Némecky stavebni zédkon taktéZ zné nastroj pfedkupniho prava a vymezuje jej v §§ 24—
28 BauGB. Jedna se 0 jeden z nastroji slouzicich k zajisténi izemniho planovani.?®® Rozlisuje
se mezi obecnym a zvlastnim predkupnim pravem. Koncepce predkupniho prava se od ceské
odliSuje uz v zakladu v tom, Ze ptfedkupni pravo vznikd ve vymezenych ptipadech ptimo ze
zakona, aniz by bylo nutné toto stanovit v uizemnim nebo regula¢nim planu. Pfedkupni pravo
se tyka zejména pozemkil k vyuZiti ve vefejném zajmu.?®’ Ostatné i § 24 odst. 3 BauGB ik,

7e predkupni pravo mize byt uplatnéno pouze, ospravedliiuje-li jej vefejny zajem.?®8

264 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. Eervna 2011, sp. zn. 30 Cdo 3978/2009.

265 MELZER, Filip a kol. Obcansky zakonik: velky komentar. Svazek I, § 1-117. Praha: Leges, 2013, s. 61.
266 JARASS, Hans D. KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H: Beck, 2017, s. 259.
267 § 24 odst. 1 BauGB.

268 § 24 odst. 3 véta prvni BauGB: ,, Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeiibt werden, wenn das Wohl der
Allgemeinheit dies rechtfertigt.
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Némecka pravni Gprava se tak ve vzniku pfimo ze zakona blizi pravni upravé ucinné
v Ceské republice do 31. 12. 2012. I pfesto lze tuto pravni upravu hodnotit kladng. Existuji
V ni totiz pojistky, které ¢ini podle mého nazoru némeckou pravni upravu piredkupniho prava
efektivni za souCasného Setfeni vlastnickych prav dotéenych osob. Stavebni zakon ptiznava
kupujicimu vefejné subjektivni pravo odvratit vyuziti pfedkupniho prava, pokud sam
uskutecni ten ucel, ke kterému bylo ptfedkupni pravo ziizeno. V takovém piipad€ totiz
neexistuje vefejny zajem, aby obec svého piedkupniho prava vyuzila.?®® Nedochazi tak
k bloka¢nim G¢inkum popsanym v podkapitole 5.3.1. diserta¢ni prace, ke kterym vedla Ceska
pravni Gprava ucinna do 31. 12. 2012.

Na druhou stranu lze upozornit, ze i ve Spolkové republice Némecko se objevuji
kritické hlasy vic¢i tomuto nastroji. Jednim ze zasadnich divodu je jeho mala vyuzivanost. Ta
prameni obdobné jako v Ceské republice z nedostatku financi obci na vyuziti predkupniho
prava. Vedle toho je kritizovana Siroka $kala moznosti, v nichz lze pfedkupni pravo uplatnit.
Veftejny zajem, ktery podminuje vyuziti predkupniho préva, je totiz definovan natolik obecné,

7e jej 1ze nalézt skoro v kazdém zaméru.?’

5.5. Pfredkupni pravo v praxi
Pfedkupni pravo ve stavebnim zékoné je institutem casto i odbornou vefejnosti

opomijenym. O tom svéd¢i i rozsah odborné literatury k tomuto tématu. Jedna se opravdu o
natolik okrajovy institut, kterému neni zapotiebi blize se vénovat, nebo se naopak jedna o
institut v praxi bézné vyuzivany? Nasledujici podkapitola disertaéni prace je proto opét
vénovana analyze vymezeni pfedkupniho prava v praxi. Cilem zjisténi je, zda tzemné
planovaci dokumentace vydané obcemi s rozsifenou piisobnosti v ramci Olomouckého kraje
viibec vyuzivaji zkoumany institut pfedkupniho prava a pokud ano, tak pro jaké ucely. Vedle
toho diserta¢ni prace zkouma, zda jsou v ptipadé vymezeni predkupniho pravo v tizemnim
planu dodrzovany zakladni zakonné nalezitosti. Jednou z nich je to, zda obce splnily svou
povinnost k zapisu predkupniho prava do katastru nemovitosti.

Uzemni plan Hranic pfedkupni pravo vymezuje ve prospéch ob&anského vybaveni
(dostavba domova seniorti) a vefejného prostranstvi, spocivajiciho v piestavbé mistni

komunikace.?’* Celkem se jedna o pét pozemki, pro které je izemnim planem vymezeno

269 JARASS, Hans D. KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2017, s. 270.

210 GOHNER, Torsten. Das gemeindliche Vorkaufsrecht. Hamburg: Verlag Dr. Kovég, 2006, s. 161-162.

2 Jzemni plan Hranic, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 68 [online]. Mésto Hranice [cit. 13. inora
2022]. Dostupné z: https://www.mesto-hranice.cz/uzemni-plan-hranic.
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predkupni pravo. Dle idajii dostupnych volné v katastru nemovitosti®’?

opravnéna 0soba,
kterou je mésto Hranice, nedodrzela povinnost zdpisu piedkupniho prava do katastru
nemovitosti.

Uzemni plan mésta Konice uréuje pozemky, k nimZ ma toto mésto predkupni pravo,
ve prospéch obcanského vybaveni a verejnych prostranstvi. V rdmci obcanského vybaveni se
jedna o pozemky pro zafizeni socialnich sluzeb a vzdélavani a pro hibitov. Plochy vetejnych
prostranstvi jsou pak vymezeny pro zajiténi dopravni obsluhy uzemi.?”® Stejné jako v
predchozim piipad¢, nejsou ani zde pozemky zatizené predkupnim pravem zapsany v katastru
nemovitosti.

Dalsi obci s rozsifenou ptisobnosti je mésto Prerov. Tento tzemni samospravny celek
vymezil pfedkupni prdvo dokonce pro né&kolik stovek pozemkl, a to ve prospéch vetejnych
prostranstvi slouzicich jak pro dopravu, tak pro méstskou zelen. Pocet pozemkd, ke kterym je
zfizeno piedkupni pravo, je oproti ostatnim zkoumanym obcim nepomérné vétsi. V tomto
pripadé se navic rozliSuje mezi predkupnim pravem, kdy je opravnénou osobou samotné
statutarni mésto Pierov a kdy Olomoucky kraj.?’* Oproti ptedchozim obcim s rozsifenou
pusobnosti je dodrzena také povinnost zapisu do katastru nemovitosti, a to ze strany obou
opravnénych osob.

V piipadé€ obci Jesenik, Lipnik nad Be¢vou, Litovel, Olomouc, Prostéjov, Sternberk,
Sumperk a Uni¢ov nejsou vymezeny pozemky s predkupnim pravem. V piipadé obce
Mohelnice bylo od vymezeni pfedkupniho prava v izemnim planu upusténo teprve v nedavné
dobg, a to zménou izemniho planu dinnou ke dni 22. bfezna 2019.27° Taktéz Zabieh nedavno
vydanou zménou tizemniho planu od vymezeni pozemkl s moznosti uplatnit ptredkupni pravo
upustil. Zména nabyla Gi¢innosti k 9. srpnu 2019.27

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze vétSina obei s rozSifenou puasobnosti v ramci
Olomouckého kraje predkupni pravo nezfidila. Jsou ale i opacné ptipady, kdy je predkupni

pravo vymezeno dokonce k n€kolika stovkam pozemkti. Nelze proto fict, Ze se jednd o institut

212 Vegkeré udaje z katastru nemovitosti jsou dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz.

273 Jzemni plan Konice, ve znéni pozdgjich zmén, vyrokova &ast, s. 53-54 [online]. Mé&sto Konice [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.konice.cz/zmena-c-2-up-konice/d-11715.

274 Jzemni plan Pierov, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 31-33 [online]. Statutarni mésto Pierov [cit.
13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.prerov.eu/cs/magistrat/investice-a-rozvoj/uzemni-planovani/uzemni-
plan-mesta-prerova/dokumentace-up-mesta-prerova-uplne-zneni-po-zmene-c-12b.html.

215 7ména ¢&. 2 Uzemniho planu Mohelnice, odiivodnéni, s. 40 [online]. Mésto Mohelnice [cit. 13. nora 2022].
Dostupna na https://www.mohelnice.cz/uzemni-plan-mohelnice/d-218110.

216 7ména ¢. 1 Uzemniho planu Zabieh, odiivodnéni, s. 190-191 [online]. Mé&sto Zabieh [cit. 13. tinora 2022].
Dostupna na https://www.zabreh.cz/zmena-c-1-uzemniho-planu-zabreh/ds-1610/archiv=0&p1=1734.
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Vv praxi nepouzivany. Pokud se obce rozhodly vymezit v izemnim planu piedkupni pravo, byl

pfevazujicim tcelem vznik vetejného prostranstvi.

Pocet pozemkd s 5 0 58 |0 0 0 0 963 | 0 0 0 0 0
predkupnim pravem
celkem
- Z toho pro 1 0 39 |0 0 0 0 963 | 0 0 0 0 0
vetejna
prostranstvi
- Z toho pro 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
technickou
infrastrukturu
- Z toho pro 4 0 19 |0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
obcanské
vybaveni
Ve prospéch statu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ve prospéch kraje 0 0 0 0 0 0 0 41 0 0 0 0 0
Ve prospéch obce 5 0 58 |0 0 0 0 992 | 0 0 0 0 0

5.6. Dil¢i zavér

Predkupni pravo je ndstrojem pro naplnéni Gzemniho planu, kdyZz umoZiluje uvést do
souladu navrhované vyuziti uzemi S vlastnickym pravem. Jednd se o dal§i znastroji
umoziujicich prosadit vefejné zajmy na ukor vlastnického prava dotcenych osob. Vzdy je
proto nezbytné zkoumat proporcionalitu tohoto omezeni, a to jak ve vztahu k vymezeni
vetejné prospéSnych staveb a vetejnych prostranstvi a staveb na nich, tak i ve vztahu
K samotnému stanoveni ptredkupniho prava k nim. Predkupni pravo je prvnim ze
zkoumanych néstrojii, které vlastnické pravo neomezuji prostiednictvim podminéni
rozhodovani o zménach v tzemi.

V soucasné pravni Upraveé neexistuje povinnost vymezit v izemnim plénu predkupni
pravo. Tomu odpovida také analyticka ¢ast disertacni prace, podle niz byl tento nastroj vyuzit
pouze Vv piipadé¢ tii izemnich plani obci s rozsifenou plisobnosti v ramci Olomouckého kraje.
Na druhou stranu se nejednd o institut, ktery by tzemni plany vibec nevyuzivaly. Do

budoucna se vSak stimto nastrojem jiz nepocitad, a to sohledem na moznost vyuziti
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vyvlastnéni. To nepovazuji za spravné, nebot’ predkupni pravo je tim z nastroju, ktery
znamena nizsi miru zasahu do vlastnického prava.

Vymezeni ptredkupniho prava znamena pro povinné vlastniky soucasné nékolik
nabidnout véc opravnéné osob&. Dospéla jsem k zavéru, ze tato povinnost dospéje okamzikem
uzavieni smlouvy s tfeti osobou, koupéchtivym. Poruseni uvedené povinnosti vSak podle

mého nazoru povede v zasadé pouze k relativni neplatnosti pravniho jednani.
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6. Nahrady za zménu v uzemi?”
6.1. Charakteristika

Nahrady za zménu v tizemi jsou vedle predkupniho prava druhym z institutti fazenych
ve stavebnim zakon¢ K dilu Gpravy vztahti v uzemi. Pravni Gprava nahrad za zménu v tizemi
je obsazena v § 102 stavebniho zdkona. Pfedchozi pravni uprava, zakon ¢. 50/1976 Sb., 0
uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) (dale jen ,,zékon ¢. 50/1976 Sb.%),
pravni upravu nahrad za zménu v izemi neobsahovala, do ¢eského pravniho fadu se tak
dostala teprve s G¢innosti stavebniho zakona. Deklarovanym smyslem zavedeni zkoumaného
institutu bylo umoznit vyuziti Gizemi a upravit vlastnické vztahy v ném, aby mohlo byt
vyuzivano hospodarné a ve prospéch viech vlastniki.?’®

Na rozdil od vySe zkoumanych institutii neni ndhrada za zménu v izemi explicitné
obsahem uzemniho pldnu. MoZnost jejiho poskytnuti v ndvaznosti na Gzemni plan je
zakotvena ptimo v § 102 odst. 2 stavebniho zakona, podle né&jz ,, viastnikovi pozemku, kterému
vznikla prokazatelnda majetkova ujma v disledku zruseni urceni pozemku k zastaveni na
zdkladé zmeény uzemniho planu nebo vydanim nového uzemniho planu, ndlezi ndhrada
vynaloZenych nakladii na pripravu vystavby v obvyklé vysi. *“ Poskytnuti ndhrady za zménu
V Uzemi je tak ze zidkona nésledkem vydéani tzemniho planu nebo jeho zmény v ptipadech,
kdy je tim zptisobena majetkova Gjma. Bliz§i podminky vzniku naroku na nahradu za zménu
V uzemi jsou piedmétem samostatnych podkapitol.

Kromé vyse uvedené typové situace pro poskytnuti ndhrad za zménu v Gzemi pokryva
stavebni zakon jesté dalsi dvé. Prvni je upravena v § 102 odst. 1 stavebniho zakona. Vztahuje
se na situace, kdy byla vlastnikovi pozemku nebo stavby omezena jeho prava uzemnim
opatfenim o stavebni uzavéte a zaroven mu tim byla zplisobena majetkova ujma. Nahradu je
mozné pozadovat pouze tehdy, vyda-li rada obce v pienesené pisobnosti uzemni opatieni o
stavebni uzavére, v némz stanovi omezeni nebo zakaz stavebni ¢innosti na urcitém uUzemi,
dobu trvani takového omezeni a ptipadné podminky pro udéleni vyjimky. V takovém ptipade
muze byt vlastnik poskozen po urcitou dobu trvajici nemoznosti pozemek zastaveét.

Stavebni zakon naopak nepfedpoklada poskytnuti ndhrady pro piipad zplsobeni ujmy
izemnim opatfenim o asanaci uzemi. Uzemni opatieni o asanaci tzemi se vydava na Gzemi

postizeném zivelni pohromou nebo zavaznou havarii, v jejimz disledku doslo k podstatnému

277 Tato kapitola disertaéni prace vychazi z nasledujiciho autorkou zpracovaného a v odborném periodiku
uvetejnéného ¢lanku: LAJCIKOVA, Anna. Nahrada za zménu v Gzemi. Pravni rozhledy, 2018, ro€. 26, ¢. 13-14,
s. 499-504.

218 Diivodova zprava ke stavebnimu zakonu, hlava I11. Nastroje izemniho pldnovéani [online databaze]. C. H.
Beck [cit. 13. inora 2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.
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zasahu do vyuziti Gzemi, anebo pro zastavéné uzemi, ve kterém jsou zavadné stavby, z
divodi hygienickych, bezpe¢nostnich, pozarnich, provoznich a ochrany Zivotniho prostiedi, u
nichz je ve vefejném zdjmu nutné nafidit odstranéni zavad staveb a Upravy staveb. Podle §
100 odst. 4 stavebniho zadkona pozbyva v dotéeném uzemi platnosti izemné planovaci
dokumentace. Ta musi byt zménéna nebo nahrazena novou tzemné¢ planovaci dokumentaci.
Vzhledem k tomu, Ze tato skute¢nost muze vyustit K zasahu do prav dotéenych osob, je v § 98
odst. 3 stavebniho zédkona upravena moznost podavat namitky proti navrhu izemniho opatieni
0 asanaci uzemi. Zakon tedy pfimo piedpokladd moznost obrany proti uvedenému tizemnimu
opatieni. Nahrada pak muize pfisluset z divodu vydani nové tzemné planovaci dokumentace,
Vv jejimz dusledku doslo ke zruSeni urceni pozemku k zastavéni. Vedle toho si je nutné
uvédomit, ze v souladu s vyse uvedenym je Gi€elem asanace tizemi jeho zhodnoceni. Lze si tak
jen tézko ptedstavit situace, kdy by timto samotnym opatfenim vznikla vlastniku (jma.
V ptipad¢ nahrazeni uzemné planovaci dokumentace novou v neprospéch vlastnika lIze jiz
vyuzit jinych uvedenych typovych pfipadi poskytovani nahrady za ujmu.

Poslednim z ptipadii normovanych § 102 odst. 2 stavebniho zadkona je poskytnuti
nahrady vlastnikovi pozemku nebo osobé, kterd byla pied zménou nebo zrusenim regulaéniho
planu anebo pfed zménou nebo zruSenim uzemniho rozhodnuti, uzemniho souhlasu nebo
vefejnopravni smlouvy nahrazujici izemni rozhodnuti podle § 94 odst. 3 stavebniho zékona
opravnéna vykonavat prava z nich vyplyvajici, pokud uvedenou zménou nebo zrusenim bylo
zruseno urceni pozemku k zastavéni. Vlastniku ¢i jiné opravnéné osobé musela i v tomto
pfipad¢ vzniknout prokazatelna ujma.

Nejdiive se budu ve strucnosti vénovat odkazu na regulacni plan. Stavebni zakon
mluvi pouze obecné o regulaénim planu, z jazykového vykladu proto lze dovodit, ze § 102
odst. 2 stavebniho zakona lze vyuzit pro regulac¢ni plan nahrazujici izemni rozhodnuti podle §
61 odst. 2 stavebniho zdkona stejn¢ jako pro ten, ktery jej nenahrazuje. Tento vyklad
odpovida také smyslu a ucelu uvedené normy. Pokud v prvnim uvedeném typovém ptipad¢ je
nahrada poskytovana pouze pro Uzemni plan jako jeden ztypi Uzemné planovaci
dokumentace, mélo by byt poskytovani nahrad upraveno i pro jeho dalsi typ, tedy pro
regulacni plan. Bylo by vrozporu se smyslem poskytovani ndhrad, aby pravni Uprava
odmitala poskytnout ndhradu v piipadé, ze regulacni plan nenahrazuje tzemni rozhodnuti.

Zbyvajici alternativy pro uplatnéni ndhrad dle zkoumaného ustanoveni pak smétuji jiz
Cisté k vydani rozhodnuti ¢i jiného tkonu stavebniho ufadu, které pfimo umoziuje provedeni
zmény v uUzemi. V tomto piipadé¢ bude nutné pozemkem uréenym k zastavéni rozumét

stavebni pozemek ve smyslu § 2 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. V nasledujicim textu uz
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se budu zamétovat pouze na prvni z uvedenych typli ndhrad za zménu v izemi. Tyto jediné
jsou totiz nastrojem vazanym k izemnimu planu nebo jeho zméné a je mozné je povazovat za
nastroj prosazovani cilt a ukolti izemniho planovani.

S poskytovanim ndhrad za zménu v Gzemi pocitad 1 novy stavebni zakon. Jeho pojeti
vychazi do velké miry ze soucasné pravni upravy, kdyz zadné rozsahlejsi zmény v koncepci
poskytovani ndhrad za zménu v Gzemi nad rdmec téch vyvolanych zménami na dne$nim
tiseku uzemniho rozhodovani se nenavrhuji.?’® To potvrzuje i diivodova zprava k tomuto
zakonu.?®® Bohuzel tak budouci pravni uprava rezignuje na vyfeseni problémi, které piinasi i

soucasna pravni Uprava a které jsou popsany v jednotlivych podkapitolach textu.

6.2. Vztah K cilim a dkolim uzemniho planovani
Néhrada za zménu v Gzemi je podle § 102 odst. 2 stavebniho zadkona poskytovana

v situacich, kdy vlastnik pozemku mohl dle diivéjsiho tizemniho planu sviij pozemek vyuzit
pro vystavbu, pfiCemz novy uzemni plan nebo jeho zména tuto moznost do budoucna
Gizemi, nelze dovozovat vytvofeni spravni praxe, ktera by byla zdvazna. Uzemni planovani je
ginnosti koncepéni a dlouhodobou, v niz se stietavaji rizné vefejné i soukromé zajmy.?8
Nelze tedy Ipét na neménném zplsobu vyuzivani uzemi. Jinou otazkou je vSak stanoveni
nahrady za takové zmény v moZnosti vyuZiti tzemi. Nahradu je proto nutné chépat jako
nastroj uzemniho planu, diky kterému je v ptfipad€ zohlednéni vefejného zdjmu tzemnim
planem, pficemz v disledku toho dojde k omezeni vlastnického prava, zajisténa kompenzace
ve prospech vlastnika.

Nahrada nélezi kazdému vlastnikovi, kterému pfi splnéni vSech podminek podle § 102
stavebniho zdkona vznikla majetkova Gjma v disledku zruSeni uréeni pozemku k zastavéni.
Pokud se jedna o napliovani cili uzemniho planovani, jsou nahrady za zménu v Uzemi
jednozna¢né nastrojem slouzicim ve prospéch soukromych zajmu a tim Kk ochrané
vlastnického prava. Cilem izemniho planovani je v souladu s § 18 odst. 2 stavebniho zakona
dosazeni obecné prospésného souladu vetejnych a soukromych zajmii na rozvoji tizemi. Ke
zruSeni urceni pozemku k zastavéni, které je pfedpokladem pro poskytnuti ndhrady, dochazi
typicky z dtivodu ochrany nékterého z vetejnych zajmi. Mohlo by jit napiiklad o zajem na

ochran¢ zeméd¢lského plidniho fondu nebo na tvorbé podminek pro snizovani nebezpeci

279 § 133 a nasl. nového stavebniho zakona.

280 Diivodova zprava k navrhu stavebniho zékona, s. 127 [online]. Poslaneck4 snémovna, 25. 11. 2019 [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNBJIHX8DA.

281 Rozsudek NSS ze dne 21. fijna 2009, ¢&. j. 6 Ao 3/2009-76.
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ekologickych a pfirodnich katastrof. Vzhledem k jednostrannému upfednostnéni vetejnych
zajmu je za splnéni danych podminek kompenzovan zijem soukromy prostfednictvim
poskytnuti nahrad za zménu v izemi.

Pokud jde o jednotlivé ukoly tizemniho pldnovani, miize jich byt plnéna Siroka skala
s ohledem na ucely, v jejichz prospéch byla zrusena moznost zastavét pozemek. Muze se
jednat o naplnéni ukolu podle § 19 odst. 1 pism. d) stavebniho zdkona, pokud by musely byt
pozemky vyuzity pro nezbytna vefejna prostranstvi. Dale by se mohlo jednat o ukoly
spocivajici v tvorbé podminek pro snizovani nebezpeci ekologickych a ptirodnich katastrof
podle § 19 odst. 1 pism. g) stavebniho zdkona, pokud bylo nutné pozemky zahrnout naptiklad
do protipovodiiové ochrany. Jmenovat je nutné i stanoveni podminek pro ochranu tzemi
podle zvlastnich pravnich ptedpisti pred negativnimi vlivy zdméri na uzemi.?®? K poskytnuti
nahrad za zménu v zemi musi byt vzdy ptistupovano v souladu s tikolem provéteni a tvorby
podminek pro hospodarné vynakladani prosttedki z vefejnych rozpoétii na zmény v tizemi.?
Obec by méla pfi zruSeni urceni pozemku k zastavéni dbat tohoto ukolu, nebot’ si musi byt
védoma, ze zruSeni urCeni pozemku k zastavéni vede pii splnéni dalSich podminek
Kk poskytnuti nahrady. Nahrada je pfitom poskytovana z rozpo¢tu uzemniho samospravného

celku.

6.3.Vztah k vlastnickému pravu
6.3.1. PFedpoklady uplatnéni nahrady za zménu v uzemi

6.3.1.1. ZruSeni urceni pozemku k zastavéni
V § 102 odst. 2 stavebniho zdkona se uvadi jako jeden z pfedpokladi poskytnuti

nahrady zruSeni urCeni pozemku k zastavéni. Ve zkoumané normé uzity pojem pozemek
uréeny k zastavéni neni stavebnim zédkonem blize definovan. Uzemni plan, za predpokladu, Ze
nebyl pofizen s prvky regula¢niho planu, pracuje v souladu s § 43 odst. 1 s plochami a
koridory, nikoli s jednotlivymi pozemky. Plochou vymezenou K zastavéni je v souladu s § 2
odst. 1 pism. j) stavebniho zdkona zastavitelnd plocha. Z hlediska smyslu a ucelu zkoumané
normy se vSak nelze omezit pouze na ty plochy, které byly nove ur€eny k zastavéni, ale také
na viechny dalsi, které jsou soudasti zastavéného uzemi. Uzemni plan totiz miiZe tyto plochy
ur€it jako plochy pfestavby ke zméné stavajici zdstavby nebo k obnové ¢i novému

opétovnému vyuziti znehodnocené¢ho uzemi. I v takovém ptipad€ jde totiz o plochy, které

282 § 19 odst. 1 pism. m) stavebniho zakona.
283 § 19 odst. 1 pism. j) stavebniho zékona.
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mohou byt zastavény a jejichz vyuziti mize nova tzemné planovaci dokumentace nebo jeji
zména upravit.

V § 102 odst. 2 stavebniho zakona se uvadi, ze narok na nahradu za zménu v uzemi
ma ten, jemuz byla zpusobena majetkova Gjma ,,v dusledku zruSeni urceni pozemku
K zastaveni.* Pravni norma tak predpoklada, ze moznost zastavéni pozemku, jak je vylozena
vyse, byla zrusena. To znamena, ze jakakoli z vyse uvedenych moznosti zafazeni pozemku do
plochy umoziujici jeho zastavéni bude zruSena. Zaroven se nemusi vzdy jednat o
nezastavitelny pozemek ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona.
Moznost zastavéni pozemku musi byt zruSena. To znamend, ze pro nadhradu ve smyslu § 102
stavebniho zdkona nebude stacit, pokud bude moznost zastavéni pozemku pouze omezena.
Pod omezeni lze fadit zménu zafazeni do funk¢niho typu ploch, ale i zpfisnéni podminek
vztahujicich se k dané funkéni plose. Takovou zménou je naptiklad snizeni maximalni mozné
vysky zastavby nebo procenta zastavéni. Soucasné by se nahrada nevztahovala ani na situace,
kdy je pozemek nadale urcen k zastavéni stavbou ve vetfejném zajmu.

Z hlediska pravniho statu lze proto pravni upravu hodnotit v tomto ohledu za
nedostate¢nou. Dle mého nazoru by se ndhrada méla vztahovat i na vySe pojmenované
pfipady, kdy nepochybné také dochdzi k omezeni vlastnického prava. V soucasné dobé by
bylo nutné na tyto ptipady omezeni vlastnického prava aplikovat pifimo ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zakladnich prav a svobod. Tento zpisob poskytovani ndhrady je ale podle mého nazoru
V rozporu S principem pravni jistoty. Soucasné je ndhrada vazéna pouze na znehodnoceni
pozemku. V tvahu by vSak mohl ptichazet i opaény pfipad, kdy k ndhradé za zménu v Gzemi
dojde ve prospéch uzemnich samospravnych celkli zddvodu zhodnoceni pozemki

prostfednictvim urceni k zastavéni.

6.3.1.2. Majetkova tjma
Dalsim ptredpokladem uplatnéni ustanoveni o ndhradidch za zménu v izemi je vznik

majetkové Gjmy vlastnikovi pozemku. Samotny pojem majetkova Gjma neni stavebnim
zakonem definovan. Definici nepodava ani obcansky zédkonik. Na jeho pouziti sice stavebni
zakon oproti upravé piredkupniho prava vyslovné neodkazuje, nicméné vzhledem k charakteru
nahrad se jeho pouziti jako pfedpisu subsididrniho nabizi. Za Ujmu lze povaZovat ztratu,
kterou osoba utrpi na pravem chranéném statku.?8* V nasem piipadé pijde o ztratu na

vlastnickém pravu. Pfedpokladem zpisobeni ujmy neni protipravnost jednani. Z tohoto

284 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi éast (§ 2055-3014). Praha: C. H.
Beck, 2014, s. 1497.
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divodu se nejedna o skodu, protoZze neni naplnén jeden z minimalnich pifedpokladii
odpovédnosti za $kodu.?®® Pro vznik naroku na nahradu za zménu v lizemi totiz neni
vyzadovana protipravnost jednani. Naopak, jednani obce vedouci k vydani izemniho planu
bude ve vétsing piipadd jednanim v souladu s pravem.

Pojem majetek je definovan v § 495 obcCanského zakoniku, podle kterého majetek
tvofi vse, co osob¢ patii. Podle stavajici pravni upravy si vSak uz nelze vystacit s izkym
vymezenim majetkové jmy jako pouhé uymy na majetku. Podle § 2894 obcanského zakoniku
zahrnuje povinnost nahradit 4jmu vzdy povinnost k thradé ijmy na jméni. Jménim se rozumi
v souladu s § 495 obcanského zakoniku souhrn majetku a dluhti osoby. Pod nahradou ujmy
podle § 102 stavebniho zakona je proto nutné rozumét Gjmu na aktivech i pasivech vlastnika.

Sporné muize byt dale to, zda soucasti vzniklé 4ymy miZze byt také usly zisk. Jedna se o
situace, kdy navzdory ocekavani s ohledem na pravidelny béh véci nedojde k rozmnozeni
majetku.?®® Zatimco skute¢nou $kodou se rozumi snizeni aktiv a navySeni pasiv, pod uslym
ziskem se chape zptisobeni ujmy spoéivajici v nezvyseni aktiv a nesniZeni pasiv.?®’ Pokud jde
o0 obecné predpisy o nahradé skody, hradi se skuteéna $koda a usly zisk.?®® Taktéz pii srovnani
S pravni upravou zakotvenou v zakon¢ ¢. 82/1998 Sh., o odpovédnosti za skodu zpiisobenou
pii vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem a o zméné zékona
Ceské narodni rady & 358/1992 Sb., o notafich a jejich Ginnosti (notasky fad), ve znéni
pozdéjsich predpisi, zjistime, Ze se pocita také s ndhradou uslého zisku.

I pfesto se prozatim k této moznosti soudni praxe stavi odmitavé. Ustavni soud
v nélezu ze dne 10. dubna 2018, sp. zn. IV. US 3548/17 dospiva k zavéru, ze: ,, Umoziuje-li
uzemni plan vystavbu, neznamend to bez dalsiho pravni narok na vydani spravniho ukonu o
povoleni umisténi ¢i dokonce realizace zamysleného stavebniho zameéru. ZrusSeni uizemniho
planu neznamena pro dotcené osoby, Ze by nemohly o zmenu nebo upravu uzemniho planu
podle jejich predstav usilovat znovu. Nicméné nelze se domdahat nahrady uslého zisku v
dusledku nedokonceni obchodu pouze s odkazem na dobrou viru v aktuadlni podobu vizemniho
planu, nebot, jak bylo uvedeno vyse, na urcitou podobu vuzemniho planu neni pravni narok. *
V rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 8. srpna 2017, sp. zn. 30 Cdo 3292/2015 se uvadi, ze

samotnd moznost zjisténi, zda k zisku nedoslo v diisledku Skodné udalosti, je vyznamné

285 MELZER, Filip. § 2909 a nasl. In: MELZER, Filip a kol. Obcansky zdakonik: velky komentar. Svazek IX, §

2894-3081. Praha: Leges, 2018, s. 174.

288 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi éast (§ 2055-3014). Praha: C. H.
Beck, 2014, s. 1690.

287 MELZER, Filip. § 2894. In: MELZER, Filip a kol. Obcansky zakonik: velky komentar. Svazek IX, § 2894-

3081. Praha: Leges, 2018, s. 38.

288 § 2952 obganského zakoniku.
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snizena, jednalo-li se o proces slozity, pokud Skodna udalost zasahla do procesu v jeho brzké
fazi, €1 zévisel-li vysledek tohoto procesu na nejisté okolnosti. Prokazovani piic¢inné
souvislosti vzniku Gjmy v podobé uslého zisku bude dle uvedené judikatury vzdy otdzkou

velice komplikovanou.

6.3.1.3. Naklady na pripravu vystavby
Vlastnik, ktery prokdze zptisobeni ijmy, je opravnén pozadovat ndhradu vynalozenych

nakladli na pfipravu vystavby v obvyklé vysi. Zdkon také demonstrativné specifikuje, ze
takovymi naklady je koupé pozemku, projektova piiprava vystavby nebo snizeni hodnoty
pozemku slouziciho k zajisténi zavazku. Pro zjiSténi obvyklé ceny bude dle mého nazoru
nutné vychazet ze zdkona o ocenovani, ktery upravuje zpisoby oceniovani véci, prav a jinych
majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi ptredpisy. Podle § 2 odst. 1
zakona o ocenovani je obvyklou cenou ta, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena se ur¢i porovnanim. Obvykla
cena se urCuje tak, Ze z mnoziny uskutecnénych cen stejného, poptipadé obdobného majetku,
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni se vybere nejcastéji se vyskytujici prvek. Z mnoZiny jsou pfitom vylouceny
mimoiadné okolnosti trhu.?®® Obvykla cena se miize pohybovat v uréitém cenovém rozpéti,
nemusi se vzdy jednat o cenu shodnou.?®

Z povahy véci bude nutné urcit obvyklou cenu zvlast pro kazdou z polozek
zahrnutych do vysledné nahrady. Pii ur€ovani obvyklé ceny se pfitom musi porovnavat véci
se shodnymi nebo podobnymi vlastnostmi, které jsou pro danou véc uréujici.?®* Nelze tedy
urcit vysi ndhrady za zménu v Gzemi jako cenu mimotadnou ve smyslu § 2 odst. 2 zdkona o
ocefiovani. Pokud by nyngjsi vlastnik vynalozZil na koupi pozemku naklady pievySujici
obvyklou cenu, nemutze pak pozadovat nahradu v této plné vysi. Samotné stanoveni obvyklé
ceny se podle mého nazoru muze stat problematickym zejména pokud plijde o néklady na
projektovou piipravu vystavby. Bude velmi slozité najit takové pripady, se kterymi by bylo
mozné relevantni srovnani. Bude totiz vzdy zéaleZet na rozsahu projektové dokumentace, ale

tteba 1 na vybéru jejiho konkrétniho zhotovitele.

289 K omentat k uréovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb) [online]. Ministerstvo financi, 25. zafi 2014
[cit. 13. Ginora 2022]. Dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-
majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349.

20 TELEC, Ivo. Posuzovani obvyklé ceny u pfevodu nemovitosti. Bulletin advokacie, 2015, ro¢. 2015, . 6, s.
16.
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Jako problematicky se jevi i samotny pfedmét nahrady, pokud jde o naklady na koupi
pozemku. Vlastnikovi je v pfipadé naplnéni vSech zakonnych pozadavkt nahrazena uplna
cena pozemku pied provedenou zménou tzemniho planu. Zaroven vsak zastava vlastnikovi
zachovano jeho vlastnické pravo k tomuto pozemku. Podle vyslovného zakonného znéni tak
povinné osoby uhradi naklady vynalozené na koupi pozemku (v obvyklé vysi), ale pozemek
nadale zlstava ve vlastnictvi ptivodniho majitele pozemku. Pokud by dany pozemek cht¢l
uzemni samospravny celek ziskat do svého vlastnictvi, musel by tentyz pozemek nésledné
koupit. Hradil by tak jak puvodni kupni cenu, tak i kupni cenu za pozemek po zméné
tizemniho planu. Tuto problematickou dikci bohuzel zachovéva i novy stavebni zakon.?%

Podle znéni § 102 odst. 2 stavebniho zakona G¢inného do 31. 12. 2012 ptitom platilo,
ze se hradila pouze vySe rozdilu mezi cenou stavebniho pozemku sjednanou v kupni smlouvé
a cenou obvyklou pozemku, ktery neni urcen k zastavéni. De lege ferenda by podle mého
nazoru bylo mozné nalézt dva zpusoby mozného feseni tohoto nedostatku, oba v souladu se
smyslem pravni upravy. Jednou z moznosti je zajisténi pfevodu pozemku na povinnou osobu
po uhrazeni nakladl vynaloZenych na ptipravu vystavby. Druhou z mozZnosti je tthrada rozdilu
mezi ndklady na kupni cenu pozemku a cenu pozemku neurceného k zastavéni, oboji
v obvyklé vysi tak, jak tomu bylo v pravni Gpravé jiz diive. Pravé touto cestou se vydala i
némeckd pravni Uprava. V ni je obdobné¢ jako v diivéjSi upravé Ceské nahrazovan rozdil,
konkrétné¢ mezi hodnotou pozemku pfed provedenou zménou nebo zruSenim jeho
vyuzitelnosti a po ném.?®3 Dle lege ferenda lze apelovat na pfijeti jednoho z uvedenych feseni

a odstranéni tohoto zasadniho nedostatku pravni upravy.

6.3.2. Podminky vzniku povinnosti k nahradé ajmy
Zakonodarce stanovil v § 102 odst. 3 stavebniho zakona dalsi podminky pro vznik

povinnosti k nahradé ujmy, kterym se budu nyni vénovat. Tyto podminky nadale zuzuji dosah
zkoumanych pravnich norem. Tato omezeni se vztahuji pouze nahraddm uvedenym v § 102
odst. 2 stavebniho zdkona, kdyZz zdkon odkazuje na ,,uvedené zruSeni“. Se zrusenim urceni
pozemku K zastavéni pracuji pravé tyto dva typové pripady nahrady Gjmy, to znamena i
nahrada v disledku vydani uzemniho planu.

Néhradu vlastnikovi nebo jinému opravnénému nelze poskytnout v piipadé, kdy ke
zruSeni ur¢eni pozemku k zastavéni doslo na zéklad¢ jeho ndvrhu nebo po uplynuti lhity péti

let od nabyti u¢innosti Gizemné planovaci dokumentace ¢i jeji zmény, kterda umoznila

292.§ 133 odst. 1 nového stavebniho zakona.
293 § 42 odst. 2 BauGB. Blize k této problematice viz podkapitola 6.4. disertaéni prace.
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zastavéni. Proti omezeni nahrady vztahujici se k ndvrhu vlastnika na zménu regulace
neumoziujici zastaveni, nelze podle mého minéni cokoli namitat. V piipad¢ zavedeni lhity
péti let K uplatnéni naroku na nahradu za zménu v uzemi by tomu ale mohlo byt jinak. Zménu
V moznosti zastavét pozemek je nutné brat jako zasah do vlastnického prava. To, zda ma byt
za takovy zasah poskytnuta nahrada, je véci vyhodnoceni, zda §lo o zasah ve vétsi nez
spravedlivé mife. Pokud jde o zasah ve vétsi nez spravedlivé mife, ma za né&j byt v souladu
S Cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod poskytnuta ndhrada. Podle T. VSeteCky by
pfitom nemélo byt vibec podstatné, zda vlastnik v minulosti vyuzil svého prava pozemek
zastavét nebo ne.?®* Na opaénou stranu Nejvyssi spravni soud dovodil, ze pokud je upraveno
poskytnuti ndhrady jen pro nékteré myslitelné ptipady, zatimco o jinych pravni predpis ml¢i,
Ize uvedenou nahradu piiznat na zakladé piimé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav
a svobod za ptiméfeného uziti ustanoveni § 102 stavebniho zakona, vetné ustanoveni o
subjektech povinnych k vyplaté ndhrad, o lhiitdch a procedurach k jejich poskytnuti a o soudni
ochrané.?®® Soud tedy hovoii pouze o mozném rozsifeni piipadii ve smyslu § 102 odst. 1 a 2
stavebniho zakona, nikoli 0 moznosti neaplikovat lhiitu stanovenou v § 102 odst. 3 stavebniho
zakona.

Diivodem k zakotveni § 102 odst. 3 stavebniho zakona bylo zabranit blokaci izemi
uréeného k zastavbé.?®® Podle § 55 odst. 1 stavebniho zakona predklada pofizovatel kazdé
Ctyfi roky zpravu o uplatiovani uzemniho planu, kterd je zadanim zmény Gzemniho planu.
Soucasti zpravy o uplatiovani je mimo jiné prokazdni nemoZnosti vyuzit jiz vymezené
zastavitelné plochy a vyhodnoceni potieby vymezit nové zastavitelné plochy.?®” Podle § 55
odst. 4 stavebniho zdkona ve znéni zdkona ¢. 350/2012 Sb. platilo, Ze nové zastavitelné
plochy je mozné vymezit pouze na zékladé prokazané nemoZnosti vyuZit jiZz vymezené
zastavitelné plochy a na zéklad¢ potteby novych zastavitelnych ploch. Obci tedy bylo branéno
vymezovat nové zastavitelné plochy, pokud dosud na jejim uzemi existovaly plochy uréené
k zastavéni. Obec vSak mohla soucasné s vymezenim nové zastavitelné plochy zrusit uréeni
k zastavéni jiného pozemku, a tak vyhovét pozadavkim pravnich ptredpisu. V tomto piipadé
by vSak byla povinna nahradit vlastnikovi pozemku uréeného k zastavéni tjmu ve smyslu §

102 stavebniho zdkona.

294 VSETECKA, Tomas. Obrana proti omezeni vlastnického prava v izemnim plénovéani a poskytnuti ndhrady
[online]. epravo.cz, 19. ¢ervna 2013 [cit. 13. unora 2022]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/ocbrana-
proti-omezeni-vlastnickeho-prava-v-uzemnim-planovani-a-poskytnuti-nahrady-91416.html.

2% Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21. Eervence 2009, ¢&. j. 1 Ao 1/2009-120, bod 50.

2% Divodova zprava k zakonu ¢. 350/2012 Sb. [online databéaze]. C. H. Beck, 21. prosince 2011 [cit. 13. unora
2022]. Dostupné z: databaze beck-online.cz.

297 § 15 pism. d) vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., ve znéni vyhlasky ¢&. 458/2012 Sb.
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Sucinnosti od 1. ledna 2018 vSak doslo k novelizaci § 55 odst. 4 stavebniho zakona,
ktery nové stanovi, ze dalsi zastavitelné plochy Ize zménou uzemniho planu vymezit pouze na
zaklad¢ prokazani potfeby vymezeni novych zastavitelnych ploch. V soucasnosti by proto jiz
nem¢lo dochazet k vySe uvedenému problému s blokaci uzemi. Tuto skute¢nost vSak
zakonodarce do novely stavebniho zakona i¢inné od 1. ledna 2018 nepromitl a v § 102 odst. 3
stavebniho zdkona nedoslo k zddnym zménam. Divodem tohoto stavu by snad mohla byt
soucasna judikatura civilnich soudt, ktera ma tendenci poskytovat nahradu jmy z divodu
dlouhodobé nerealizace vefejné prospésné stavby zakotvené v uzemnim planu.?%

Podle mého nazoru, i vsouladu svySe uvedenym nazorem Nejvyssiho spravniho
soudu, neni v rozporu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod neposkytnuti nahrady
za zménu v uzemi stavebnikovi, ktery mél moznost po urcitou dobu realizovat vystavbu
umoznénou Uzemnim planem, avSak neucinil tak. Podle mého nazoru by vSak mohlo byt
zvazeno prodlouzeni této lhiity napiiklad na osm let. Takto by odpovidala dvojimu cyklu
vyhodnocovani uzemniho planu podle § 55 odst. 1 stavebniho zdkona. V této otdzce vSak jisté
bude zajimavé sledovat dalsi vyvoj judikatury.

Zakonodarce tedy dava vsoucasné chvili vlastnikovi pozemku nebo jinému
opravnénému prekluzivni lhitu péti let, po jejimz uplynuti je umoznéno zménit vyuziti
pozemku a zrusit jeho ur€eni k zastavéni bez moznosti vlastnika poZadovat nahradu. Zakon
stanovi z tohoto pravidla vyjimky pro pfipad, Ze v pétileté 1hité nabylo U¢innosti zemni
rozhodnuti nebo souhlas a toto je platné, a pro pfipad uzavieni vefejnopravni smlouvy, ktera
je ucinnad. Pokud pomineme nespravny odkaz na uc¢innost tzemniho rozhodnuti, namisto
pravni moci, je v téchto ptipadech problematicky 1 samotny vznik jmy. Pokud bylo vydéano
uzemni rozhodnuti ¢i souhlas a tyto se staly pravomocnymi, svéd¢i opravnénym osobam
prava znich vychdzejici bez ohledu na to, zda se v mezidobi zménila izemné planovaci
dokumentace.?®

V ptipadech, kdy je rozhodovani o zménach v zemi podminéno vydanim regulacniho
planu z Gfedni povinnosti nebo zpracovanim Gzemni studie a regulacni plan nenabyl ucinnosti
a Uzemni studie nebyla zaevidovana do ¢ty let od vydani izemné planovaci dokumentace,
ktera tuto podminku stanovila, se pétileta lhtita prodluzuje o dobu, o kterou byla lhiita ctyf let

piekrocena. O poftizeni regula¢niho planu z Gfedni povinnosti 1 izemni studie se rozhoduje na

2% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014.
299 SMISEK, Jaroslav. § 102. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2018, s. 745.
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zdkladé podnétu a je vzdy na pfislusném organu vefejné spravy, zda mu vyhovi.®® Toto
ustanoveni by tak mélo zabranit odepieni ndhrady za ujmu v téch ptipadech, kdy je vefejna
sprava neCinna. Na druhou stranu lze vSak upozornit, ze pokud zastupitelstvo obce vyda
regulacni plan nebo pofizovatel zaeviduje uzemni studii pfed koncem stanovené cCtytleté
lhity, lhita péti let se neprodluzuje. Pokud jsou tak uvedené nastroje izemniho planovani
pfijaty tésné¢ pied uplynutim lhuty, je lhita vlastnika nebo opravnéného k vyuziti pozemku
k zastavéni vyrazné zkracena. Pokud by totiZ po jednom roce od jejich ucinnosti ¢i zapisu do
evidence nabyla ucinnosti zména tizemné planovaci dokumentace znemoznujici zastavéni,
nemohl by vlastnik ¢i opravnény pozadovat nadhradu Gjmy podle § 102 stavebniho zékona.
Posledni podminkou poskytnuti nahrady za ujmu podle § 102 stavebniho zdkona je
zadost vlastnika ¢i opravnéného. V této zadosti musi byt uvedeny skutecnosti prokazujici
vznik Gjmy. Musi se pfitom jednat o ijmu specifikovanou stavebnim zdkonem, kterou jsem
vylozila jiz vySe. Stavebni zdkon upravuje vedle toho také povinnost zpétné¢ uhrady
poskytnuté nahrady ajmy vtom piipadé, kdy se pozemek vrati do plvodniho rezimu
umoznujiciho zastavéni. Co lze podfadit pod pojem plivodniho rezimu zakon obdobné jako
divodova zprava nijak nespecifikuje. Mohly by tak vznikat spory o to, zda se plvodnim
reZimem ma rozumét konkrétni regulace v izemné planovaci dokumentaci véetné vSech tam
stanovenych podminek, nebo jen znovuzavedeni jakéhokoli reZimu umoziujiciho zastavbu.
Vzhledem k tomu, Ze povinnost poskytnout nahradu je vazana vyslovné na zménu
spocivajici ve zruSeni ureni pozemku k zastavéni, bez specifikace dalSich podminek, je podle
mého nazoru nutné analogicky dojit k zaveru, Ze povinnost zpétné thrady vyplacené nadhrady
za zmeénu v Uzemi se bude tykat jakékoli zmény Uzemniho nebo regula¢niho planu, ktera
opctovné ur¢i pozemek k zastavéni. Proti konkrétnim podminkdm nové regulace umoziujici
zastavéni se muze vlastnik branit v procesu pofizovani uzemné pldnovaci dokumentace za
pomoci namitek ¢i pfipominek. Nésledné pfichazi v tivahu jesté spravni ¢i soudni pfezkum
ptijatého opatieni obecné povahy. Poskytovani zpétné thrady ndhrady Gjmy povazuji samo o
sob¢ za velmi problematické. Pokud by nedoslo ke zruSeni urceni pozemku k zastavéni, mohl

%01 gvého vlastnického prava. I kdyz nasledné dojde

by vlastnik pozemku poZivat uZzitky
k opétovnému umoznéni vyuzit pozemek pro vystavbu, nelze mit za to, ze tim vlastnikovi
nebyla zplisobena zadna Gjma. Vlastnik mohl zamyslet vystavbu, ze které by mu tyto uzitky
plynuly, a to po celou dobu, po kterou mohl byt pozemek urcen k zastavéni. Soucasna pravni

uprava vSak pocitd s vracenim nahrady v plné vysi.

300 § 30 odst. 2 a § 62 odst. 2 stavebniho zakona.
301 Uzitky jsou podle § 491 odst. 2 ob¢anského zakoniku to, co véc pravidelné poskytuje ze své pravni povahy.
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6.4.Exkurz do némecké pravni tpravy
Pravni Gpravu ndhrad za znemoznéni zastavéni pozemki obsahuje i némecky stavebni

zakon. Vénuji se ji §§ 39—44 BauGB. Némecka pravni Gprava rozliSuje tii typy nahrady Skod,
a to nahrady za poruSeni legitimniho ocCekavani, specidlni skutkové podstaty omezeni
vlastnického prava z divodu vetejné¢ prospéSnych staveb a generdlni skutkovou podstatu
néhrady pii zruseni nebo zméné piipustného vyuziti pozemku.3*? Podle pievazujicich nazort
jsou veskera omezeni vlastnického préva, kterd vedou ke vzniku nahrad podle uvedenych
ustanoveni, pouze soucasti vnitinich omezeni vlastnického prava. Nejedna se tedy 0
vyvlastnéni.3%

V § 39 BauGB je upravena skutkova podstata pro poskytnuti nahrady v pfipadech, kdy
majitel jednal v souladu se svou dobrou virou v regula¢ni plan, ktery byl zménén, doplnén
nebo zruSen a majitel pfitom vynalozil zbytecné ndklady. Nejednd se tak o odSkodnéni za
znehodnoceni samotného pozemku.3%

V §§ 41 a 42 je upravena nahrada Skody z diivodu vymezeni ploch v regula¢nim planu
ve prospéch verejnych zajmi. Odskodnéni z diivodu vetejné prospesnych staveb je obsazeno
v § 41 BauGB. V § 42 BauGB je obsaZena zékladni Gprava pro odSkodnéni pti zruSeni nebo
zméné dosud piipustného vyuziti pozemku. Jsou zde pokryty ty situace, kdy v dasledku
zmény nebo zruSeni piipustného vyuziti pozemku dochazi k nikoli nevyznamnému snizeni
jeho hodnoty.>® Objektem je oproti ¢eské pravni tpravé kazdy pozemek, jehoz pfipustné
vyuziti je zruSeno nebo pouze zménéno. Prave tato generdlni skutkovd podstata obsahové
nejvice odpovida ceskému § 102 stavebniho zdkona, 1 kdyZ je patrné, Ze je jeji rozsah Sirsi.

Pokud pétiletou lhttu podle § 102 odst. 3 stavebniho zakona porovname s obecnou
normou pro nahradu Skody podle § 42 BauGB, zjistime, Ze zde se objevuje lhita sedmi let.
Podle § 42 odst. 2 BauGB3® plati, Zze pokud je piipustné vyuziti zménéno nebo zruseno ve
lhiteé sedmi let, vypocte se ndhrada jako rozdil mezi hodnotou pozemku pied provedenou
zménou nebo zruSenim a po nich. BauGB ¢ini v § 42 odst. 5-7 ze sedmileté lhiity hned
nekolik vyjimek. Zjednodusené se jedna obdobné jako v Ceské pravni upravé o ptipady, kdy

vlastnik zamyslel dosdhnout povoleného vyuziti pozemku, ale z divodu stojicich na strané

302 HOFFMANN, Klaus. § 39 BauGB. In: SPANNOWSKY, Willy a kol. Baugesetzbuch. Kommentar. 3. vydani.
Mnichov: C. H. Beck, 2018, s. 776.

303 Tamtéz.

304 JARRAS, Hans D. KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2017, s. 411.

305 HOFFMANN, Klaus. § 42. In: SPANNOWSKY, Willy a kol. Baugesetzbuch. Kommentar. 3. vydani.
Mnichov: C. H. Beck, 2018, s. 799.

306 § 42 odst. 2 BauGB: ,,Wird die zuliissige Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von sieben Jahren
ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, bemisst sich die Entschddigung nach dem Unterschied zwischen dem
Wert des Grundstiicks auf Grund der zuldssigen Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der Aufhebung oder
Anderung ergibt. “
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veiejné spravy se tak nestalo.®*’ Nahrada viak nalezi podle § 42 odst. 3 BauGB3% vlastnikovi
v nékterych piipadech i po uplynuti sedmileté lhity. Jedna se o ptipady, kdy bylo zcela nebo
alespon castecné uzemi vyuzito pfipustnym zplisobem, pficemz zménou nebo zruSenim
piipustného vyuziti doslo ke snizeni hodnoty pozemku. Jako ptiklad, kdy by méla byt i po
uplynuti lhity poskytnuta nahrada, zdkon uvadi situace, kdy je podstatné ztizen nebo
znemoznén vykon dosavadniho vyuziti pozemku nebo moznosti jeho ekonomického vyuziti

(naptiklad sniZzeni prodejni hodnoty najemného).>%

6.5. Nahrady za zménu v Gizemi v praxi
Vzhledem K tomu, Ze nahrady za zménu v uzemi jsou poskytovany piimo na zakladé

zdkona a nejsou tak obsahem Uzemniho planu, nebylo tentokrdt mozné zkoumat jednotlivé
uzemni plany obci s rozsifenou ptisobnosti v ramci Olomouckého kraje. Z tohoto diivodu byl
zaslan dotaz na pocet pozemki, vici kterym byla vlastnikem uplatnéna nahrada za zménu
V Gzemi, a na pocet skutecné poskytnutych ndhrad za zménu v izemi. Dotaz sméfoval na
nahrady poskytnuté z ditvodu regulace obsazené v platném a u¢inném Uzemnim planu dané
obce s rozsitenou puisobnosti, a to i na zakladé jeho provedenych zmén.

Z dotazovanych obci s rozSifenou pulsobnosti byl poZzadavek na nahradu za zménu
vV uzemi uplatnén pouze v Olomouci. Zde poZzadavek sméfoval viici dvéma pozemkiim, které
byly po zméné tizemniho planu z vétSi ¢asti prefazeny z plochy smiSené obytné do plochy
vodni a vodohospodaiské. Noveé byla vétSi Cast pozemkl urcena pro poldr jako vefejné
prospésnou stavbu pro snizovani ohrozeni v tizemi povodnémi.>® Nahrada nebyla uzemnim
samospravnym celkem poskytnuta z divodu uplynuti pétileté prekluzivni lhity. V soucasné

chvili je poskytnuti ndhrady v uvedeném piipadé feSeno soudni cestou.

%07 JARRAS, Hans D. KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2017, s. 429.

308 § 42 odst. 3 BauGB: ,, Wird die zulissige Nutzung eines Grundstiicks nach Ablauf der in Absatz 2
bezeichneten Frist aufgehoben oder gedndert, kann der Eigentiimer nur eine Entschidigung fiir Eingriffe in die
ausgeiibte Nutzung verlangen, insbesondere wenn infolge der Aufhebung oder Anderung der zuldssigen Nutzung
die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Moglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des
Grundstiicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert
werden. Die Hohe der Entschddigung hinsichtlich der Beeintrdchtigung des Grundstiickswerts bemisst sich nach
dem Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiicks auf Grund der ausgeiibten Nutzung und seinem Wert, der
sich infolge der in Satz 1 bezeichneten Beschrdnkungen ergibt.

309 JARRAS, Hans D. KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2017, s. 430-431.

310 7ména ¢. 1.A.2 Uzemniho planu Olomouc [online]. Statutarni mésto Olomouc [cit. 13. inora 2022]. Dostupné
z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-plan/zmena-1-up.
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6.6. Dil¢i zavér

Jak vyplyva z textu vyse, ndhrada za zménu Vv izemi podle § 102 stavebniho zakona
upravuje pouze nékteré typové piipady pro poskytnuti ndhrady ujmy zpiisobené v disledku
uzemné planovaci ¢innosti. Pravni uprava by méla podle mého nazoru obsahovat zejména
podminky nahrady pii pouhém omezeni zastavitelnosti pozemku, kde v soucasné chvili musi
dochazet k ptimé aplikaci €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. De lege ferenda by
proto podle mého nazoru bylo vhodné uvazovat nad rozsitenim piipadi poskytovani téchto
nahrad tak, aby § 102 stavebniho zakona pokryval vSechny judikaturou dovozené ptipady
poskytovani nahrady Gjmy. Rozsifeni téchto ptipadi by vedlo ke zvySeni pravni jistoty jak
vlastnik pozemkii, tak i spravnich organt, které jsou nahrady povinny poskytovat. Bylo by
mozné inspirovat se némeckou pravni upravou, kde je ndhrada poskytovana vzdy, kdyz dojde
Kk nikoli nevyznamnému snizeni hodnoty pozemku.

Upravy by si zaslouZila také pravni Gprava stanovujici predmét nahrad za zménu v
uzemi. Hrazena je totiz cena pozemku pied provedenou zménou uzemniho planu, kdyz
zaroven zustava vlastnikovi zachovano jeho vlastnické pravo k tomuto pozemku. Zkoumana
pravni uprava je problematickd ale i z dalSich hledisek, jako tfeba ve stanoveni lhlty pro
poskytnuti nahrady nebo v povinnosti zpétné thrady poskytnuté nahrady za zménu v Gizemi.
Pravni Gprava by si vSak i mimo tyto jednotlivé dil¢i aspekty zaslouzila komplexnéjsi revizi.

V uvahu by mohla pfichazet vedle ndhrady za znehodnoceni i ndhrada za zhodnoceni
pozemku na pozemek stavebni, se kterym je spojeno navySeni jeho hodnoty. Jakékoli forma
nahrady za zhodnoceni pozemku v soucasné chvili neni soucasti ceské pravni tipravy. Timto
zpisobem by také mohlo dojit k naplnéni rozpoctli izemnich samospravnych celkd pro

pfipadné vyplaceni nahrady Gjmy.
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7. Vyvlastnéni
7.1. Charakteristika

Zéklad pravni Gpravy vyvlastnéni se nachazi v ¢l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a
svobod, podle n¢hoz je vyvlastnénim nucené odejmuti vlastnického prava ve vefejném zajmu,
a to na zaklad¢ zakona a za nédhradu. Vyvlastnéni je samostatné upraveno V zakoné ¢.
184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,zdkon o vyvlastnéni®). Podle § 2 pism.
a) zédkona o vyvlastnéni se vyvlastnénim rozumi odnéti nebo omezeni vlastnického prava
nebo prava odpovidajiciho vécnému bfemenu k pozemku nebo ke stavbé pro dosazeni ucelu
vyvlastnéni stanovené¢ho zvlaStnim zdkonem. Stavebni zdkon vlastni definici vyvlastnéni
neobsahuje. Nésledujici kapitola se vénuje vyhradné moznosti vyuZiti vyvlastnéni v izemnim
planu, nikoli v§em souvislostem, které jsou s timto pravnim institutem spojeny. V téchto lze
odkézat na odbornou literaturu zabyvajici se vyluéné vyvlastnénim.3!!

Podle § 3 zdkona o vyvlastnéni je vyvlastnéni pifipustné jen pro ucel vyvlastnéni
stanoveny zvlastnim zdkonem a jen jestlize vefejny zajem na dosazeni tohoto ucelu pievazuje
nad zachovanim dosavadnich prav vyvlastiovaného. Jednim ze zvlastnich zakond je ptitom i
stavebni zakon, ktery v § 170 taxativné stanovi ptipustné ucely vyvlastnéni. Vyvlastnéni neni
ptipustné, je-li mozno prava k pozemku nebo stavbé potiebna pro uskutecnéni Ucelu
vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym zpusobem. Sleduje-li se vyvlastnénim provedeni
zmény ve vyuziti nebo v prostorovém uspofadani uzemi, véetn€ umistovani staveb a jejich
zmén, lze ji provést, jen jestlize je v souladu s cili a ukoly izemniho planovani.

Vyvlastnéni je podle § 170 odst. 1 stavebniho zdkona mozné za uclelem vefejné
prospésné stavby dopravni a technické infrastruktury, véetné plochy nezbytné k zajisténi jeji
vystavby a fadného uzivani pro stanoveny ucel, vetejné prospésného opatfeni, a to snizovani
ohroZzeni v uzemi povodnémi a jinymi pfirodnimi katastrofami, zvySovani reten¢nich
schopnosti uzemi, zalozeni prvkli tzemniho systému ekologické stability a ochranu
archeologického dédictvi, stavby a opatieni k zajistovani obrany a bezpe¢nosti statu a asanaci
uzemi. Vyvlastnéni za stanovenymi ucely je vSak mozné pouze tehdy, pokud jsou pozemky a
stavby, pro kterd lze prava vyvlastnit, vymezeny ve vydané Uzemné planovaci

dokumentaci.3!?

¥ Lze zminit: GRYGAR, Tomas a kol. Vyvilasméni a vyviastiiovaci fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021. 316 s.
VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyviastnéni. Praha: C. H. Beck, 2018. 158 s.
312§ 170 odst. 1 stavebniho zakona.
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Nelze si nevSimnout, ze moznost vyvlastnéni neni stanovena pro veskeré vetejné
prospésné stavby, ale pouze pro stavby dopravni a technické infrastruktury. Vetejné
prospésné stavby jsou vymezeny v § 2 odst. 1 pism. n) stavebniho zédkona, podle kterého je
vefejné prospesnou stavbou stavba pro vetrejnou infrastrukturu urc¢ena k rozvoji nebo ochrané
uzemi obce, kraje nebo statu, vymezena ve vydané uzemné planovaci dokumentaci. Vetejnou
infrastrukturou se rozumi vedle dopravni a technické infrastruktury také obcanské vybaveni a
vefejné prostranstvi, zfizované nebo uZivané ve vefejném zajmu.?'® Utelem vyvlastnéni tak
nemuze byt podle stavebniho zdkona ani obCanské vybaveni, ani vefejné prostranstvi.

Rovnéz v pripadé vefejn¢ prospéSnych opatfeni je jejich rozsah pro mozZnost
vyvlastnéni zuzen. Vetejné prospéSnym opatfenim je nutno v souladu s § 2 odst. 1 pism. 0)
stavebniho zdkona rozumét opatieni nestavebni povahy slouzici ke snizovani ohrozeni tzemi
a k rozvoji anebo k ochrané¢ ptirodniho, kulturniho a archeologického dédictvi, vymezené ve
vydané tzemné planovaci dokumentaci. Mozny tcel vyvlastnéni vSak budou napliiovat pouze
vybrana vefejné prospesna opatreni podle § 170 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona, konkrétné
opatieni pro snizovdni ohrozeni v uzemi povodnémi a jinymi piirodnimi katastrofami,
zvySovani retencnich schopnosti Uzemi, zaloZeni prvkli Uzemniho systému ekologické
stability a ochranu archeologického dédictvi.

Vymezeni uvedenych staveb a opatfeni v izemné& planovaci dokumentaci jesté¢ samo o
sobé neznamend, Ze je mozné vyuzit institut vyvlastnéni. Tuto moznost musi uzemné
planovaci dokumentace vyslovné uvést.?1* V souladu s bodem I. odst. 1 pism. g) piilohy &. 7
k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. obsahuje textova ¢ast tizemniho planu vymezeni vefejné
prospésnych staveb, vefejné prospéSnych opatieni, staveb a opatfeni k zajisStovani obrany a
bezpecnosti statu a ploch pro asanaci, pro kterd 1ze prava k pozemkiim a stavbam vyvlastnit.
Podle bodu I. odst. 4 pism. ¢) pfilohy ¢. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. pak graficka cast
obsahuje vykres vefejné prospéSnych staveb, opatieni a asanaci. Takto vymezeny obsah
uzemniho planu koresponduje s moznymi ucely vyvlastnéni, zakotvenymi v § 170 stavebniho
zakona. Obdobn¢ jako v ptipad¢ predkupniho prava nelze pochybovat o tom, Ze se jedna o
pouhou moznost, nikoli povinnost stanovit v izemnim planu takové pozemky a stavby.

Novy stavebni zdkon nadale obsahuje Uipravu moznych ucelli vyvlastnéni. Ty jsou
oproti stdvajici pravni upravé vymezeny Sifeji. Jako s moznym ucelem vyvlastnéni se totiz

pocita s vetfejné prospéSnymi stavbami bez omezeni na stavby dopravni a technické

313 § 2 odst. 1 pism. m) stavebniho zédkona.
314 FRUMAROVA, Katefina. Stavebni zakon. In: GRYGAR, Tomas a kol. Vyvlastnéni a vyviastiiovaci Fizeni.
Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 212.
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infrastruktury. Obdobné ani v piipad¢ vefejn¢ prospéSnych opatieni nedochazi k jejich
omezeni a UCelem vyvlastnéni tak mize byt kterékoli z téchto opatfeni. Moznym tucelem
vyvlastnéni zlistava realizace stavby a opatfeni k zajiStovani obrany a bezpeCnosti statu a

asanace uzemi .3

7.2.Vztah K ciliim a ukolim uzemniho planovani
Vyvlastnéni, obdobné jako ptedkupni pravo, je dalSim z prostiedkti k dosaZeni

vetejnych zajmul na rozvoji tzemi. V souladu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod
je vyvlastnéni mozné pouze ve vefejném zajmu. Vyvlastnéni ma v souladu s § 18 odst. 2
stavebniho zdkona vést k obecné prospéSnému souladu vetejnych a soukromych z4jmui na
rozvoji uzemi a tim naplilovat cile uzemniho pldnovani. Vyvlastnéni je proto bez jakychkoli
pochybnosti mozno povazovat za nastroj umoziujici naplnéni vefejnych zajmt na rozvoji
uzemi. Jiz vySe bylo uvedeno, ze pokud se vyvlastnénim sleduje provedeni zmény ve vyuziti
nebo v prostorovém uspoiadani uzemi, v€etné umist'ovani staveb a jejich zmén, lze je provést,
jen jestlize jsou v souladu s cili a ikoly uzemniho planovani.3!®

Vyvlastnéni umoziiuje opravnénym osobam napliiovat vefejné zdjmy na vzniku
vyjmenovanych staveb, a to prostfednictvim moznosti ziskat pozemky pro jejich uskute¢néni
do svého vlastnictvi. Obdobné jako v pfipadé ptedkupniho prava tak umoznuje dosahnout
souladu funkce a vlastnictvi. Oproti pfedkupnimu pravu je vyvlastnéni schopno tohoto cile
pfimo dosahnout, jedna se proto o nastroj efektivnéjsi. Vymezeni staveb a opatteni, pro ktera
lze prava vyvlastnit, neni podminkou pro rozhodovani o zménach v uzemi. NeZ bude
provedeno vyvlastiovaci fizeni, neni proto vlastnik omezen v moznosti provadét zmény
V tzemi.

Z ukolt uzemniho pladnovani, k jejichZ naplnéni by mohlo vyvlastnéni ptispivat, lze
jmenovat tvorbu podminek pro snizovani nebezpeci ekologickych a ptirodnich katastrof a pro
odstrafiovani jejich disledki,®’ ktery je spojen s Gielem vyvlastnéni pro vefejné prospésna
opatfeni. Vznik vefejné prospéSnych staveb jako dalsi z moznych uceli vyvlastnéni je spojen
se stanovenim podminek pro obnovu a rozvoj sidelni struktury.3!® Pro rozvoj sidelni struktury
je totiz nejvyse dulezité vybudovani potfebnych vetejné prospéSnych staveb nebo veiejnych
prostranstvi, k jejichz vzniku vyvlastnéni pfispéje. Tvorba podminek pro zajisténi civilni

ochrany podle § 19 odst. 1 pism. k) stavebniho zdkona je spojena s uc¢elem vyvlastnéni pro

315§ 170 odst. 1 nového stavebniho zakona.
316 § 3 odst. 2 zdkona o vyvlastnéni.

317.§ 19 odst. 1 pism. g) stavebniho zdkona.
318 § 19 odst. 1 pism. i) stavebniho zédkona.
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stavby a opatfeni pro zajisStovani obrany a bezpecnosti statu. Poslednim moznym ucelem
vyvlastnéni spocivajicim v asanaci Uzemi je pak napliiovan tkol uréovat nutné asanacni,
rekonstrukéni a rekultivacni zasahy do uzemi.®!® Nelze opomenout, Ze vymezenim staveb,
opatteni a ploch, pro které Ize prava k nim vyvlastnit, vznikaji také podminky pro provéieni a
tvorbu podminek pro hospodarné vynakladani prostiedki z vefejnych rozpoét.3® Nahrada za
vyvlastnéni je totiz poskytovana z vefejnych rozpocti a je proto nutné zvazovat i to, zda
moznost vyvlastnéni u vyjmenovanych staveb a opatfeni povede Kk hospodarnému

vynakladani prostiedkl z vefejnych rozpocta.

7.3.Vztah Kk vlastnickému pravu

7.3.1. U¢inky stanoveni moZnosti vyvlastnéni v izemnim plinu
S vymezenim moznosti prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit v izemné planovaci

dokumentaci nejsou na rozdil od ptedkupniho prava stavebnim zakonem spojeny zadné
povinnosti. Stejné tak vyhlaSka ¢. 500/2006 Sb. nestanovuje jako u ptredkupniho prava
povinnost uvadét parcelni ¢isla dot¢enych pozemki, ndzev katastralniho tizemi ani dalsi idaje
podle § 8 katastralniho zakona. Dlivodem je, Zze moznost vyvlastnéni je spojena se vznikem
staveb nebo opatieni, u nichz prozatim nemusi byt patrny piesny rozsah. Uzemni plan stavby
ani opatfeni do zemi neumistuje. Je pouze stanoven rozsah pro pfipadné odnéti vlastnického
prava.®?! Z tohoto diivodu je vyvlastnéni vazano na tyto zmény v izemi, nikoli na pozemky.
Ostatné uzemni plan neni natolik podrobny, aby pracoval s jednotlivymi pozemky. O tom, do
jaké miry budou zasaZeny konkrétni pozemky je totiz rozhodovdno az v ramci tzemniho
rozhodovani. Je vSak nutné v uzemnim planu zfetelné¢ vymezit stavby a opatieni, v jejichz
prospéch lze prava vyvlastnit. K tomu vyznamné napomaha i grafickd ¢ast izemniho planu.
Samotné vymezeni moznosti prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit neznamena, ze
nabytim Uc¢innosti uzemniho pladnu jsou tato prava vyvlastnéna. Nabytim ucinnosti tzemniho
planu je pouze dana jedna z podminek vyvlastnéni. Podkladem pro vyvlastnéni je spravni

rozhodnuti vydané v fizeni vedeném podle zakona o vyvlastnéni.

7.3.2.Podminky vymezeni moZnosti vyvlastnéni
Samotné vyvlastnéni je nejvétsim moznym zasahem do vlastnického prava. Disertacni

prace se vSak vénuje pouze zasahu prostfednictvim vymezeni staveb a opatfeni vV izemnim

planu, pro ktera Ize prava k pozemkiim vyvlastnit. I toto samotné vymezeni je s to zasahnout

319 § 19 odst. 1 pism. 1) stavebniho zédkona.
320 § 19 odst. 1 pism. j) stavebniho zékona.
321 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 28. listopadu 2019, &.j. 55 A 8/2019-111, bod 48.
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do vlastnického prava, kdyz je jednou zpodminek pro moznost vyvlastnéni za ucelem
stanovenym ve stavebnim zakon¢. Obdobné jako v piipadé vySe zminénych nastroji bude
dulezité zejména posouzeni, zda vymezeni takovych staveb a opatteni je v souladu se zasadou
proporcionality. Opétovné lze pfipomenout kritéria pro urceni souladu zasahu do vlastnického
prava se zasadou proporcionality. Zasah do prav musi mit Gstavné legitimni a o zdkonné cile
opieny divod, musi byt ¢inén v nezbytné nutné mife a nejSetrnéj$im zptisobem, vedoucim
jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminaénim zptisobem a s vyloudenim libovile.3??

V daném ptipad¢ bude vyvazovano mezi vlastnickym pravem a vefejnym zdjmem na
vzniku vetejné¢ prospéSnych staveb, opatfeni, staveb a opatfeni k zajiStovani obrany a
bezpec¢nosti stditu a ploch pro asanaci. Vefejnym zajmem je také pozadavek na pievod
vlastnickych prav k témto stavbam a opatienim do rukou opravnénych osob. I pies dodrzeni
formalnich pravidel vSak nesmi dochazet k takovému omezeni vlastnika, které nelze
odiivodnit ani vefejnym zdjmem na daném vyuziti tzemi.’?® Vefejny zijem na vzniku
uvedenych pozemkul a opatteni je divodem pro konstatovani souladu s podminkou ustavni
legitimity a souladu s divody optené o zakonné cile.

Zéasah musi byt vedle toho ¢inén v nezbytné nutné mife. Vzhledem k tomu, ze se
prozatim nejedna o proces vyvlastiiovani, neni mozné v tuto chvili hodnotit, zda dojde
k omezeni nebo k odnéti vlastnického prava. To je teprve pfedmétem vyvlastiiovaciho fizeni.
Stejné tak nebude mozné usuzovat na konkrétni miru dotceni jednotlivych pozemkd. Jak jiz
bylo uvedeno, mozZnost vyvlastnéni je stanovena ve prospéch vyjmenovanych staveb a
opatfeni a neni mozné¢ ve fazi uzemniho planovéani pfedjimat, v jakém rozsahu budou
zasazeny konkrétni pozemky. V tomto bod¢€ bude naopak nutné zvazovat, zda jsou moznosti
vyvlastnéni zasazeny pouze pozemkKy a stavby nezbytné nutné k pfipadné realizaci vetejné
prospéSnych staveb, opatfeni, staveb a opatfeni k zajiStovani obrany a bezpecnosti statu a
ploch pro asanaci.

Zasah musi byt Cinén nejSetrnéjSim zpisobem, ktery umoznuje vést ke stanovenému
cili. V pfipadé¢ vyvlastnéni je naplnéni této podminky velice dilezité. Bude totiz nutné
uvazovat, zda v uvahu nepfichdzi vyuziti nastroje, ktery znamend niz§i miru zasahu do
vlastnického prava. Takovym néstrojem bude ptedkupni pravo, o kterém je pojednano

v kapitole 5. disertacni prace. Predkupni pravo je totiz nastrojem méné zasahujicim do

%22 Usneseni rozsifen¢ho senétu NSS ze dne 21. &ervence 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-120.
323 ZAHUMENSKA, Vendula, BENAK, Jaroslav. Uzemni plany pied Nejvyssim spravnim soudem se zamérenim
na otdzky aktivni legitimace. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 82.
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vlastnického prava. Je také nutné mit na paméti pravidlo, ze ani predkupni pravo nelze
vymezit tam, kde postacuje zfizeni vécného biemene.

Pokud jde o nediskrimina¢ni zpisob a vylouceni liboville bude velmi zalezet na
konkrétnich okolnostech pfipadu. Diskrimina¢ni zachazeni by bylo mozné spatfovat
v takovém vymezeni moznosti vyvlastnéni, kdy by se s pozemky nebo stavbami shodujicimi
se s ucelem vyvlastnéni bez odiivodnéni zachéazelo rozdiln¢. Napiiklad v jednom piipadé by
byla stanovena moznost vyvlastnéni a v jiném ne. Podminka absence libovtile bude obdobné
jako v piipadé piedkupniho prava naplnéna, pokud bude dostateéné a racionalné odtvodnén
postup pofizovatele tzemné planovaci dokumentace pii stanoveni prostorové a funkéni

324

regulace v izemi*** a samoziejmé i pfi mozném vymezeni pozemki, na néz se vztahuje

moznost vyvlastnéni.

7.3.3.Nahrada za vymezeni moZnosti vyvlastnéni v izemnim planu
Samotné vyvlastnéni je mozné ucinit v souladu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav

a svobod pouze za ndhradu. Poskytnuti ndhrady, at’ uz penézni ¢i nepenézni, je tak
pfedpokladem kazdého vyvlastnéni. Pfislusi vSak vlastnikim také ndhrada za samotné
vymezeni moznosti vyvlastnéni v izemnim planu? S takovou mozZnosti pravni Uprava
nepocitd. Samotné stanoveni moZzZnosti vyvlastnéni jesté neni vyvlastnénim, na rozdil od néj se
jedna o implicitni omezeni vlastnického prava. Jiz bylo uvedeno, Ze moznost vyvlastnéni se
navic vaze k jednotlivym stavbam a opatienim, nikoli ke konkrétnim pozemkim.

Ptfesto vSak existuje moZznost, kdy lze ndhradu za pouhé stanoveni mozZnosti
vyvlastnéni v izemnim planu poskytnout. Podle judikatury Nejvyssiho soudu totiz vlastnikovi
pfislusi ndhrada v pfipad€, kdy omezeni vlastnického prava dosédhne takové intenzity, Ze je
zasazena samotna podstata vlastnictvi.3?®

V nadvaznosti na tento ndzor posuzoval Nejvyssi soud situaci, kdy uzemni plan
vymezil vetejné prospéSnou stavbu dopravni infrastruktury S moZnosti vyvlastnéni.
K vyvlastnéni ani ke stavbé vsak v dobé mezi pfijetim uzemniho planu a vydanim rozsudku
nedoslo. Pfesto soud dovodil povinnost uzemniho samospravného celku poskytnout dot¢enym
vlastnikim nahradu. Vlastnik pozemku totiz dle jeho nazoru piedpoklada, ze k realizaci
vefejné prospesné stavby dojde v pfimétené Casové dobé a zaroven mu V této primérené dobé
bude za vyvlastnéni pfisluset ndhrada. Pokud vsak k vyvlastnéni v pfiméfené casové dobé

nedojde, stava se postaveni vlastnika nejisté, kdyz je jakakoli stavebni ¢innost s ohledem na

324 Rozsudek NSS ze dne 14. brezna 2018, &.j. 7 As 119/2017-43, bod 41.
325 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. dubna 2013, sp. zn. 22 Cdo 367/2012.
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moznost vyvlastnéni rizikova. Taktéz hodnota pozemkl se dle nazoru Nejvyssiho soudu
v disledku moznosti vyvlastnéni bude zpravidla snizovat. V takovych ptipadech je tikolem
soudli, aby posoudily, zda je vlastnik pozemku omezen na svém vlastnickém pravu nad
spravedlivou miru a po nepiiméienou dobu.?8

Uvedeny vyklad Nejvyssiho soudu vSak podle mého nazoru vyvolava tadu
pochybnosti. Jak bylo uvedeno, moznost vyvlastnéni se nevztahuje ke konkrétnim pozemkim
¢1 stavbam, tak jako to ¢ini pfedkupni pravo. Z tohoto divodu bude jiz jen problematické
urcit, zda se moznost vyvlastnéni bude tykat také konkrétniho pozemku, ptipadné z jak velké
¢asti. Druhy problém spatiuji v tom, Ze uzemni plan neuklada nikomu aktivni povinnost konat
a uvést stav izemi do souladu s izemnim planem. Uzemni plan se tyka moznosti budouciho
vyuziti Gzemi. Vyvlastnéni je také Casto do uzemnich planti zakomponované na zakladé
pozadavku statu, pfipadné vysSich uzemnich samospravnych celkli. Povinnost nahrady vSak
byla vuvedeném rozsudku dovozena pro obec, Vjejimz tGzemnim planu se moznost

vyvlastnéni vyskytuje. Moznost regresni nahrady obdobné jako je tomu u ndhrady za zménu

V tzemi vSak Nejvyssi soud nedovozuje.

7.4.Exkurz do némecké pravni upravy
Rovnéz zéklad némecké pravni upravy vyvlastnéni je obsazen na Gistavni Grovni. Podle

&l. 14 odst. 3 Ustavy (Grundgesetz) je vyvlastnéni mozné pouze ve prospéch blaha spole¢nosti
a smi byt provedeno pouze zakonem nebo na zékladé zakona, kde musi byt upraven zplisob a
rozsah odskodnéni.®?’ Jednim ze specilnich zakoni, které dale vyvlastnéni upravuji, je vedle
jinych také stavebni zakon.

Vyvlastnéni podle stavebniho zakona je mozné pii splnéni nésledujicich predpokladi.
Musi se jednat o objekt zpusobily k vyvlastnéni podle § 86 BauGB a musi byt naplnén jeden
zuceli vyvlastnéni stanoveny v § 85 odst. 1 BauGB. Samotny zamér, pro ktery je
vyvlastiiovano, nesmi byt nezakonny a vyvlastnéni musi byt provedeno ve prospéch osob
opravnénych podle § 87 odst. 3 BauGB. Ve stanovenych ptipadech musi byt nejdiive ucinén
pokus o dobrovolny pfevod vlastnického prava. V neposledni fadé musi byt vyvlastnéni i jeho

rozsah pfiméfené.?8

326 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014.

327 (1. 14 odst. 3 Ustavy Spolkové republiky Némecko: ,, Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit
zuldissig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmafs der
Entschadigung regelt.

328 JARASS, Hans D, KMENT, Martin. Baugesetzbuch. 2. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2017, s. 498.
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Mezi piipustné ucely vyvlastnéni podle BauGB patii obecné vyuziti pozemku
v souladu s jeho uréenim podle regulaéniho planu, piipadné piiprava pro toto vyuziti.®?° Pravé
tento Ucel je pro srovnani s Ceskou pravni upravou stézejni. Je patrné, ze ucel stanoveny
Vv némecké pravni upravé je mnohem obecné€js$i, nez ucely uvedené v § 170 ceského
stavebniho zdkona. Samoziejmé musi byt soucasné naplnény vyse uvedené podminky. Podle
némecké pravni Upravy je ptipustnym jakykoli ucel stanoveny v regula¢nim planu, kdezto
podle ceské pravni Gpravy je pripustné vyvlastnéni pouze pro ucely vyjmenovanych staveb a
opatfeni. DalSim pfipustnym tcelem vyvlastnéni je podle némecké pravni upravy naptiklad
zastavba proluk v oblastech souvisejicich se zastavénou oblasti, na néz se nevztahuje
regulaéni plan.3%

Na rozdil od ceské pravni Gpravy zahrnuje némecky stavebni zakon i otazku
odSkodnéni a procesu vyvlastiiovaciho fizeni. Otdzce odskodnéni se vénuje § 93 a nasl.

BauGB, vyvlastnovaci fizeni je upraveno velice rozsahle v §§ 104—122 BauGB.

7.5. Vyvlastnéni v praxi
Nasledujici podkapitola disertatni prace je vénovéana analyze vymezeni moznosti

vyvlastnéni v uzemnich planech v praxi. Analyzovan je opét reprezentativni vzorek platnych
uzemnich pland vSech obci s rozSifenou piisobnosti na tzemi Olomouckého kraje. Cilem
zkoumani je, zda tyto uzemné planovaci dokumentace vyuzivaji institut vyvlastnéni a v jakém
mnozstvi. Bude taktéz provedena analyza, k jakému ucelu se nejCastéji vyvlastnéni vyuziva.
Zajimavé bude srovnani s vyuzivanim institutu pfedkupniho préava, jakozto néstroje méné
zasahujiciho do vlastnického préava.

V Uzemnim planu Hranic je moZnost vyvlastnéni zakotvena pro stavby dopravni a
technické infrastruktury, a to pro dvandct staveb pro dopravni infrastrukturu, dvanact staveb
Vv oblasti vodniho hospodafstvi, pét staveb pro zasobovani elektrickou energii a dvé stavby pro
zasobovani plynem. Vedle toho obsahuje uzemni plan také moznost vyvlastnéni pro Sedesat
Sest vetejné prospésnych opatieni, konkrétné pro biocentra, biokoridory a pro plochy uréené

pro sniZeni povodiiovych rizik.33!

329 § 85 odst. 1 bod 1 BauGB: ,, Nach diesem Gesetzbuch kann nur enteignet werden, um entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans ein Grundstiick zu nutzen oder eine solche Nutzung vorzubereiten. *

330 § 85 odst. 1 bod 2 BauGB: ,, Nach diesem Gesetzbuch kann nur enteignet werden, um unbebaute oder
geringfiigig bebaute Grundstiicke, die nicht im Bereich eines Bebauungsplans, aber innerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile liegen, insbesondere zur Schlieffung von Bauliicken, entsprechend den
baurechtlichen Vorschriften zu nutzen oder einer baulichen Nutzung zuzufiihren.

331 Jzemni plan Hranic, ve znéni pozdg&jsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 68 a nasl. [online]. Mé&sto Hranice [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.mesto-hranice.cz/uzemni-plan-hranic.
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V Uzemnim planu Jeseniku je takté zakotvena moZnost vyvlastnéni pro vefejné
prospeésné stavby. Pro dopravni infrastrukturu se jedna o cCtrnict staveb, pro technickou
infrastrukturu o stavbu jedinou. Je také stanovena moznost vyvlastnéni pro dvanact vetrejné
prospéSnych opatieni, mezi Kterd patii biocentra, protipovodiiova ochrana a protierozni
opatieni. 3

Moznost vyvlastnéni pro vefejnd prospéiné stavby je obsazena i v Uzemnim planu
Konice. V tomto tzemnim planu pievazuje moznost vyvlastnéni ve prospéch staveb a
opatfeni pro technickou infrastrukturu, kterych obsahuje celkem sedmnact. Ve dvou
pripadech je tato moznost zakotvena ve prospéch staveb pro dopravni infrastrukturu. Na
rozdil od pfedchozich uzemnich plant je zde obsazena moznost vyvlastnéni v jednom ptipadé
také pro stavbu k zajistovani obrany a bezpeénosti statu. 3%

Uzemni plan Lipnik nad Bedvou podita s moznosti vyvlastnéni pro velky pocet staveb
a opatfeni. Obdobn¢ jako v ostatnich pfipadech je pfevazujicim ucelem vznik vetejné
prospésnych staveb dopravni a technické infrastruktury. Jedna se celkem o dvanact staveb a
opatieni technické infrastruktury a dvacet osm dopravni infrastruktury. V péti piipadech je
zakotvena moznost vyvlastnéni pro vefejné prospeSna opatfeni k ohrdzovani a zvySeni
reten¢nich schopnosti Gizemi. Ve tficeti Sesti ptipadech jde o vetfejné prospésnd opatieni pro
zaloZzeni prvkli tzemniho systému ekologické stability. V jednom piipad€¢ je stanovena
moznost vyvlastnéni pro umisténi domova dichodct.®®* Tento ucel se vsak neshoduje
s moznymi Ucely vyvlastnéni podle § 170 stavebniho zdkona a nelze proto pro tento ucel
vyvlastnéni na podkladé stavebniho zakona uskutecnit.

Ve dvaceti tfech ptipadech je mozné vyvlastnéni pro ucely staveb a opatieni dopravni
infrastruktury podle Uzemniho planu Litovel. Ve dvou piipadech je tato moznost zakotvena
pro stavby a opatfeni technické infrastruktury. Ve dvou pfipadech je stanovena moZnost
vyvlastnéni ve prospéch vefejné prospéSnych opatieni, jednoho ke zvySeni retencnich

schopnosti krajiny a druhého ve prospéch zalozeni prvki uzemniho systému ekologické

332 (Jzemni plan Jeseniku, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova &ast, s. 37 a nasl. [online]. Mésto Jesenik [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.jesenik.org/cz/mesto-a-mestsky-urad/322-uplne-zneni-uzemniho-planu-
jesenik-po-zmene-c-1.html.

333 Jzemni plan Konice, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova &ast, s. 51 a nasl. [online]. Mésto Konice [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.konice.cz/zmena-c-2-up-konice/d-11715.

334 Uzemni plan Lipnik nad Be&vou, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 57 a nasl. [online]. Mé&sto
Lipnik nad Beévou [cit. 13. unora 2022]. Dostupné z: https://www.mesto-lipnik.cz/uzemni-plan-lipnik-nad-
becvou/d-6467.
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stability. V tomto uzemnim planu se setkavame poprvé také s moznosti vyvlastnéni ve
prospéch asanace tizemi, a to konkrétné ve dvou piipadech.3%®

Uzemni plan Mohelnice stanovuje moznost vyvlastnéni pro devatenict staveb
dopravni infrastruktury. V deseti pfipadech je tato moznost stanovena pro vefejné prospésné
stavby technické infrastruktury. Pokud jde o vefejné prospésnd opatieni, pocita uzemni plan
S moznosti vyvlastnéni v jednom piipadé pro zvySeni retencnich schopnosti krajiny a ve
dvaceti deviti p¥ipadech pro zaloZeni prvki izemniho systému ekologické stability.33®

Uzemni plan Olomouc poéitd s moznosti vyvlastnéni pro 133 staveb dopravni
infrastruktury. Pro technickou infrastrukturu je pak vymezeno celkem padesat sedm opatieni a
staveb s moznosti vyvlastnéni. Pro vefejné prospésna opatieni pro snizovani ohrozeni tizemi
povodnémi je tato moznost stanovena v Sedesati Sesti pfipadech, pro sniZzovani ohrozeni
uzemi erozi pak v devadesati péti ptipadech. Pro zalozeni prvkd Uzemniho systému
ekologické stability jsou vymezena vefejné prospésna opatfeni s moznosti vyvlastnéni ve 131
piipadech.3%

Uzemni plan Prost&jov stanovuje moznost vyvlastnéni pro tfinact staveb dopravni
infrastruktury a pro tficet pét staveb a opatfeni technické infrastruktury. MoZznost vyvlastnéni
se tyka vedle toho 1 vefejné prospeSnych opatieni, kde je zakotvena v deseti ptipadech pro
ochranu pfed povodnémi a zvySeni retencnich schopnosti krajiny a ve ¢tyfech ptipadech pro
zalozeni prvkil uzemniho systému ekologické stability.>%

Uzemni plan Pferova vymezuje moznost vyvlastnéni celkem u padesati étyi staveb pro
dopravni infrastrukturu. Vedle toho je moznost vyvlastnéni zakotvena také u péti staveb
technické infrastruktury. Uzemni plan poéitd i s moznosti vyvlastnéni pro zalozeni prvki
uzemniho systému ekologické stability a protipovodiova opatfeni. Jejich pocet vSak neni
uzemnim planem specifikovan. Pro Zadny jiny ucel neni v Gzemnim pldnu moZnost

vyvlastnéni vymezena.33®

335 Jzemni plan Litovel, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 67 a nasl. [online]. Mésto Litovel [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.litovel.eu/cs/archiv/litovel-up-pravni-stav-po-zmene-c-1a-1b-a-2.html.
336 (Jzemni plan Mohelnice, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 58 a nsl. [online]. Mésto Mohelnice
[cit. 13. inora 2022]. Dostupné z: https://www.mohelnice.cz/uzemni-plan-mohelnice/d-218110.

337 Uzemni plan Olomouc, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 98 a nasl. [online]. Statutarni mésto
Olomouc [cit. 13. Gnora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-
plan.

338 Jzemni plén Prostjov, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 39 a nasl. [online]. Statutarni mésto
Prosté&jov [cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z: https://www.prostejov.eu/cs/obcan/magistrat/informace-z-
odboru/odbor-uzemniho-planovani-a-pamatkove-pece/uzemni-planovani/uzemni-plan-prostejov-uplne-zneni-po-
vydani-iii-a-iv-zmeny.html.

3% Jzemni plan Pterov, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova &ast, s. 28 a nasl. [online]. Statutarni mésto Pierov
[cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z: https://www.prerov.eu/cs/magistrat/investice-a-rozvoj/uzemni-
planovani/uzemni-plan-mesta-prerova/dokumentace-up-mesta-prerova-uplne-zneni-po-zmene-c-12b.html.
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Dalsim z uzemnich plani, které s moznosti vyvlastnéni pocitaji ve velkém mnozstvi,
je Uzemni plan Sternberk. Tato moZnost je zakotvena u Sedesati staveb pro dopravni
infrastrukturu a tii staveb pro technickou infrastrukturu. U dvaceti deviti vefejné prospéSnych
opatfeni je pak tato moznost zakotvena také. Ve vétSing€ pripadi se jedna o biokoridory a
biocentra, ale nalezneme zde také opatieni protipovodiiové a protierozni.34?

Oproti tomu v piipadé Uzemniho planu Sumperk je situace odlind. Moznost
vyvlastnéni je stanovena pouze u dvou staveb dopravni infrastruktury, dvou staveb technické
infrastruktury a tii vefejné prospéSnych opatieni k zalozeni prvkd uzemniho systému
ekologické stability.3*

Uzemni plan Uni¢ov umozZiiuje vyvlastnéni pro tficet Sest staveb a opatfeni dopravni
infrastruktury a pro 111 staveb a opatieni pro technickou infrastrukturu. Moznost vyvlastnéni
se tyka taktéz sedmdesati vefejné prospésnych opatieni, v nichz ptevazuje ucel zalozZeni prvkt
tizemniho systému ekologické stability.342

Poslednim ze zkoumanych tizemnich plant je Uzemni plan Zabieh. Zde je moznost
vyvlastnéni pro Sest staveb dopravni infrastruktury a jedendct staveb technické infrastruktury.
Moznost vyvlastnéni se tyké také vefejné prospéSnych opatieni. Jednim z nich je opatfeni pro
snizovani ohrozeni v Uizemi povodnémi a zvySovani retencnich schopnosti tizemi, dalSich

Sestnact ma za el zaloZit prvky uzemniho systému ekologické stability.>*3

340 (Jzemni plan Sternberk, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 78 a nasl. [online]. Mésto Sternberk [cit.
13. Gnora 2022]. Dostupné z: https://www.sternberk.eu/mesto-sternberk/zakladni-informace-o-
sternberku/uzemni-planovani-sternberk/uzemni-plan-sternberk/5153-uplne-zneni-uzemniho-planu-sternberk-po-
zmene-c-1.html.

341 Jzemni plan Sumperk, ve znéni pozdgjich zmén, vyrokova &ast, s. 39 [online]. Mé&sto Sumperk [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.sumperk.cz/cs/mapy/uzemni-plan-sumperk.html.

342 Jzemni plan Uni¢ov, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 37 a nasl. [online]. Mé&sto Unicov [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: http://www.unicov.cz/zmena-c-1-uzemniho-planu-a-pravni-stav-opatreni-obecne-
povahy-c-2-2020/ms-30023/p1=30023.

343 Uzemni plan Zabieh, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 54 a nasl. [online]. Mésto Zabieh [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.zabreh.cz/uplne-zneni-uzemniho-planu-zabreh-po-zmene-c-1/ds-
1630/archiv=0&p1=1734.
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Pocet staveb a 97 |27 |20 |81 |29 |59 |482 |62 59 92 7 217 | 34
opatfeni s moznosti
vyvlastnéni

-Ztohoprovetejné |31 (15 (19 (40 (25 (29 | 190 |48 59 63 4 147 | 17
prospésné stavby

a) dopravni 12 (14 |2 28 |23 |19 | 133 |13 54 60 2 36 |6
infrastruktury

b) technické 19 (1 17 (12 |2 10 |57 |35 5 3 2 111 | 11
infrastruktury

- Z toho pro vetejné | 66 |12 |0 41 | 2 30 | 292 |14 - 29 3 70 | 17

prospésna opatteni

a) prosnizovani | 0 6 0 5 1 1 161 | 10 - 7 0 18 |1
ohrozeni
prirodnimi
katastrofami

b) zaloZeniprvki | 66 | 6 0 36 |1 29 | 131 |4 - 22 3 52 | 16
USES

- Z toho pro stavby a | 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
opatteni pro
zajistovani obrany
a bezpecnosti

- Z toho pro 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 0 0 0
asanaci uzemi

7.6. Dil¢i zavér

Vyvlastnéni je prostfedkem, ktery pifedstavuje nejvyznamnéj$i mozny zasah do
vlastnického prava. Z tohoto diivodu by se k tomuto prostiedku mélo ptistupovat az v piipadée,
ze mén¢ vyznamné zasahy do vlastnického prava nepovedou k zamyslenému cili. Vyvlastnéni
je dal$im z nastroji umoziujicim prosazeni vefejnych z4jma na rozvoji tizemi. Umoziuje
dosdhnout souladu funkéniho vyuziti izemi s vlastnickym pravem.

MozZnost vyvlastnéni lze v izemnim planu vymezit pouze za taxativné stanovenymi
ucely. Tyto Gcely jsou vymezeny pomérné izce, coz vsak podle mého nazoru nelze s ohledem
na intenzitu zasahu do vlastnického prava hodnotit negativné. V porovnani s tim vymezuje
ucely vyvlastnéni némeckd pravni Gprava Siteji.

Navzdory intenzité zasahu do vlastnického prava je moznost vyvlastnéni pro stanovené
ucely v uzemnich planech frekventovani. Az na jednu vyjimku je k moZznosti vyvlastnéni
v uzemnich planech pfistupovano Castéji nez ke ztizeni predkupniho prava. Tato skutecnost je

dle mého nézoru zplsobena zejména tim, ze piedkupni pravo piimo neumoziuje pievod
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vlastnického prava a nemusi proto vzdy vést k zamySlenému cili. Na druhou stranu je
moznost vyvlastnéni mnohem vyznamnéjSim zadsahem do vlastnického prava. Vzdy proto
bude velmi dilezit¢ vyhodnoceni proporcionality vymezeni funkéniho vyuziti uzemi

Kk G¢elim umoznujicim vyvlastnéni stejné jako samotné moznosti vyvlastnéni.
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8. Etapizace
8.1. Charakteristika

Poslednim z nastrojti, jejichz vztahem k cilim a utkolim tUzemniho planovani se
disertacni prace zabyva, je etapizace. Za pomoci nastroje etapizace se stanovuje potadi
provadéni zmén v Gizemi. Stanoveni potfadi provadéni zmén v tzemi zminuje jako samostatny
ukol izemniho planovani § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona. V tomto ustanoveni je pro
zkoumany institut také zavedena legislativni zkratka etapizace. DalSi podrobnosti stavebni
zakon ve vztahu Kk etapizaci jiz nevymezuje. V podzakonnych pravnich piedpisech se lze
s etapizaci setkat pouze ve vyhlasce ¢. 500/2006 Sb. Podle bodu I. odst. 2 pism. e) piilohy ¢&. 7
Kk této vyhlasce mize textova Cast izemniho planu obsahovat stanoveni potadi provadéni
zmeén, je-li to Gcelné. Nejedna se tak o povinnou ndlezitost obsahu kazdého izemniho plénu.

Stanoveni pofadi provadéni zmén v izemi ma ve vetfejném stavebnim pravu jiz delsi
tradici. Obdobn¢ jako v soucasné pravni Gpravé byla etapizace ikolem uzemniho pldnovani i
podle § 2 odst. 1 pism. j) zakona ¢. 50/1976 Sh. Stejn¢ tak se 1ze s tkolem navrhovat ucelné
casové poradi vystavby a jinych opatieni nezbytnych k dosazeni uspotadani tizemi podle
uzemniho planu setkat v § 2 odst. 1 pism. f) zdkona ¢. 84/1958 Sb., o uzemnim planovani.

Etapizace je v nezménéné podobé také soucasti nového stavebniho zakona.3**

8.2. Vztah k ciliim a tikolim tizemniho planovani
Ackoli je etapizace nepovinnou slozkou izemniho planu, je slozkou velmi podstatnou.

Etapizace totiZ umoziuje stanovit raciondlni casovy a funk¢ni ramec budouci planované
vystavby.®* Lze tak rozlisit dvé mozné formy etapizace. Etapizace miiZze stanovovat ¢asovy
ramec budouci vystavby. To znamend, Ze vystavba bude podminéna zastavénim ploch
spadajicich do diivéjsi etapy. Cilem této formy etapizace mize byt zachovani kompaktnosti
sidla. Krom¢ toho mtize etapizace stanovovat i1 funk¢éni rdmec budouci vystavby. To znamena,
se tyto formy mezi sebou prolinaly. Etapizace je tak zplsobild omezit vlastnické pravo ve
prospéch vefejnych z4ymi. Na druhou stranu dochazi soucasné¢ 1 k ochrané zajmu
soukromych, které¢ by mohly byt dfivéjSim provedenim zmén v tizemi poskozeny.

Etapizace se miize tykat Uzemi, které je v aktudlni chvili zastavéno, tak 1 toho
soucasné nezastavéného. Etapizace vztahujici se na uzemi jiz aktudlné zastavéné je

stanovovana z divodu umoznéni dostavby takového tizemi. Aby byla dostavba mozna, mutize

344 § 39 pism. h) nového stavebniho zakona.
35 Rozsudek NSS ze dne 23. zati 2009, &.j. 1 Ao 1/2009-185, bod 46.
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byt nutné nejprve rozsifit stavajici infrastrukturu, at’ uz dopravni nebo technickou.®*® Mohlo
by se také jednat o oblast, jejiz Cast bude nutné nejdiive asanovat a teprve poté bude
umoznéna dalsi etapa vystavby. S témito formami etapizace se vSak v uzemnich planech nelze
setkat tak frekventované jako s t€émi, které se vztahuji k uzemi nezastavénému.

V pfipadé¢ aktualné nezastavéného tUzemi se etapizace vystavby jevi vyhodna
pfedevSim v situacich, kdy je stanovena nové zastavitelnd plocha, kterd je doposud bez
jakékoli infrastruktury. V ptipadé¢ Ceskych obci se bude Casto jednat o ptipady, kdy se
zemédélska pida pfeméiuje na nové obytné &tvrti.3* V takovych piipadech je vhodné jako
prvni etapu vystavby stanovit vybudovani vetfejné infrastruktury a teprve poté umoznit dalsi
vystavbu, naptiklad staveb pro bydleni. Podobna etapizace se vyskytuje v izemnich planech
obci velmi casto. Dalsi ucelem, pro ktery se etapizace vystavby jevi uzite€nd, je potieba
budouci vystavbu chranit pfed pfirodnimi katastrofami, jakymi jsou napiiklad povodné.
V takovém ptipad¢ bude vystavba mozna az po vybudovani ochrannych opatieni, naptiklad
protipovodiovych. S touto formou etapizace se lze setkat naptiklad v izemnim planu
statutarniho mésta Olomouce, kde je budouci vystavba v nékterych plochach podminéna
pravé vybudovanim protipovodiiovych opatieni.34®

Pokud vyjdeme z obsahu etapizace popsaném v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 23. zati 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-185, bylo by mozné za stanoveni ¢asového a funkéniho
ramce budouci vystavby mozné povaZovat také podminéni vyuziti jedné stavebni plochy
pfedchozim vyuzitim plochy jiné. Takovym piikladem mize byt opét Uzemni plan
Olomouce,**° s podobnym omezenim jsem se ale setkala i v izemnim planu mésta Nachod.**°
Podobnou situaci jiz fesil i Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 19. kvétna 2011, ¢&.j. 1
Ao 2/2011-17. Mésto Klecany ve svém Gzemnim planu podminilo vyuziti jedné stavebni
plochy stavebnim vyuzitim plochy jiné alespont z 80 %. Deklarovanym smyslem tohoto

omezeni byla ochrana zemédélského pidniho fondu, nebot” plocha, kterd méla byt vyuzita az

——

po naplnéni podminky, byla soucasti 1. tfidy ochrany. V posuzovaném piipadé¢ NejvySss

spravni soud dovodil, Ze se jedna o legitimni diivod k vyuZiti nastroje etapizace.

346 Napiiklad v piipadé feseném v rozsudku NSS ze dne 19. kvétna 2011, &.j. 1 Ao 2/2011-17, bylo v izemnim
planu dalsi vystavba podminéna zvysenim kapacity ¢istirny odpadnich vod.

347 Jako v ptipadé feseném v rozsudku NSS ze dne 23. z4ii 2009, &.j. 1 Ao 1/2009-185.

348 Uzemni plan Olomouc, ve znéni pozdé&jsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 162—163 [online]. Statutdrni mésto
Olomouc [cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-
plan.

349 Jzemni plan Olomouc, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 162 [online]. Statutarni mésto Olomouc
[cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-plan.

350 Jzemni pldn Nachod, ve znéni pozdg&jsich zmén, kapitola 12. textové &asti vyroku, s. 86 [online]. Mésto
Nachod [cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z: https://www.mestonachod.cz/mesto/uzemni-plan/up-uplne-zneni-
zmena-1/1_UP_Nachod uplné%20znéni%20po%20Z1.pdf.
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Pouze pro uplnost 1ze upozornit na rozdilné cile nastroje etapizace od uzemni rezervy.
Uzemni rezervou se v souladu s § 23b odst. 1 stavebniho zakona rozumi plocha nebo koridor,
které jsou vymezené v uzemné planovaci dokumentaci pro vyuziti, jehoz potiebu a plosné
naroky je tfeba nasledné provéiit. Obdobné jako v pfipad¢ etapizace se jedna o moznost
budouci zastavby takové plochy. V piipad¢ etapizace je vSak nasledujici zastavba odvisla od
stavebni aktivity vlastnikdi v jedné plose, v pfipad¢ Gzemni rezervy je nutné pro budouci
stavebni vyuziti tzemi nejprve piijjmout zménu uzemniho plénu, ktera zavisi na splnéni
veskerych podminek plynoucich z pravnich ptfedpisii a nasledného rozhodnuti zastupitelstva
obce. V ptipad¢é tizemni rezervy se teprve provéiuje mozné vyuziti dané plochy. V piipadé
etapizace je takové vyuziti jiz provéfeno, pouze je z divodu ochrany vefejnych zajmu
podminéno jinou skute¢nosti.

Obsahem vsSech forem etapizace je stanoveni potfadi provedeni zmén v Uzemi.
Smyslem etapizace je stanovit z divodu ochrany vefejnych zajmi ta opatfeni, ktera budou
realizovana prednostné. Naopak neni mozné, aby se etapizace stala podminénou regulaci.
V takovém piipad€ se o etapizaci jednat nemuiize. K takové situaci se jiz okrajové vyjadfil i
Nejvyssi spravni soud. Podminka etapizace zakotvena v izemnim planu statutarniho mésta
Olomouce spocivala v moznosti vyuziti plochy az po zméné podminek ochranného pasma
vymezeného k vV daném uzemi nachazejicich se kulturnich pamatek. TaktéZz podle nazoru
soudu nelze pod nastroj etapizace podfadit podminéni dalsi vystavby vydanim
administrativniho aktu. Soud argumentuje tim, Ze vyuziti uzemi neni vazdno na pfednostni
zmény vuzemi, ale na administrativni akt, jehoz vydani je nejisté a nezavislé na vuli
dotéeného vlastnika pozemku i organi tzemniho planovani.®®! Aby se mohlo jednat o
etapizaci, musi jit o stanoveni pofadi provadéni zmén v Uzemi. Za zménu v Uzemi vSak nelze
povazovat zménu administrativniho aktu, stejné tak jako pravniho pfedpisu.

Spornym se jevi také moZnost vyuZiti etapizace jako nastroje pro dofasné omezeni
aplikovatelnosti uzemniho planu. Takovy pfipad byl rozhodovan Nejvy$§im spravnim soudem
ve vztahu k zasadam izemniho rozvoje. Tam stanovené zavéry lze vsak bezpochyby aplikovat
analogicky i pro pfipad uzemniho planu. Nejvyssi spravni soud posuzoval situaci, kdy zasady
uzemniho rozvoje obsahovaly podminku etapizace. Jeji podstata spocivala v neaplikovani
regulace umisténi velkych vétrnych elektraren vyplyvajici ze zdsad uzemniho rozvoje. To
platilo jen pro obce, které v platné izemné planovaci dokumentaci jiz vymezily plochy pro

umisténi velkych vétrnych elektraren nebo pro obce, v nichz bylo do nabyti u¢innosti zésad

%1 Rozsudek NSS ze dne 10. tnora 2016, &j. 1 As 67/2015-42, bod 50 a 51.
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uzemniho rozvoje rozhodnuto o potizeni izemné planovaci dokumentace ¢i jejich zmén, ve
kterych jsou vymezeny plochy pro umisténi velkych vétrnych elektraren. Toto omezeni bylo
stanoveno na dva roky od nabyti u¢innosti zasad uzemniho rozvoje. Divodem bylo umoznit
obcim dokoncit realizaci rozpracovanych zamért vystavby velkych vétrnych elektraren na
zakladé potizovanych ¢i jiz pofizenych uzemné planovacich dokumentaci nebo jejich
zmén.®*? Vybrand ¢ast vydanych zasad tzemniho rozvoje tedy po uréitou dobu na urcitém
uzemi nebyla G¢inna. Dle nazoru navrhovatell se v uvedeném piipad¢ nejednalo o etapizaci,
ale o omezeni aplikovatelnosti zdsad uzemniho rozvoje. Nejvy$Si spravni soud S nimi
nesouhlasil. Podle jeho nazoru neni obsah etapizace zadnym pravnim piedpisem blize
stanoven a nelze tak bez dalsiho dovodit, ze by omezeni regulace umisténi a stavby velkych
vétrnych elektraren nebylo mozné pod pojem etapizace podiadit, byt zdroven poznamenava,
7e se nejednd o pripad typicky.>*

S timto hodnocenim se neztotoziuji. Zavéry Nejvyssiho spravniho soudu vyslovené

v piedchozim popisovaném piipade®*

Ize shrnout tak, ze etapizace stanovuje poradi
provedeni zmén v Uzemi, za kterou nelze povazovat zménu administrativniho aktu ani
pravniho ptedpisu. Stejné tak ani v uvedeném piipad¢ nejde o stanoveni pfednostnich zmén
V Uzemi, ale pouze o umoZnéni provést zmény Vv Uzemi, které zasady uzemniho rozvoje jiz
nadale umoznovat nebudou. Ve svém dusledku by mohl posuzovany regulativ zéasad
uzemniho rozvoje slouzit jako néstroj k obchdzeni § 54 odst. 6 stavebniho zdkona. Ztotoziuji
se proto snazorem navrhovatell, Ze uvedenou regulaci nelze povaZovat za etapizaci ve
smyslu § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho zdkona. Jde pouze o ¢asové omezeni aplikace zasad
uzemniho rozvoje. Na tomto pfipad¢ je patrné, Ze v soucasné dob& je pojem etapizace
V pravni Upravé vymezen nedostatecné. Vzhledem k pfevzeti pravni Upravy do nového
stavebniho zédkona, bude patrné tato pravni nejistota pretrvavat i nadale. Jak je patrné z vySe
uvedeného, je obsah etapizace Casto urCovan az na zaklad¢ soudnich rozhodnuti.

Je zjevné, Ze se etapizace stejné jako predchozi zkoumané nastroje podili na dosazeni
cili izemniho planovani. Etapizace je nastrojem napomahajicim dosazeni vetejného zajmu na
vyvazeném a udrZitelném rozvoji izemi. Tento néstroj je zpiisobily koordinovat zaméry zmén
V uzemi a tim pfispivat k ucelnému vyuziti uzemi. Zaroven etapizace piispiva v souladu s 18
odst. 4 stavebniho zakona k ochrané nezastavéného uzemi. Vztah k tkolim tzemniho

planovani je v pfipad¢ etapizace patrny. Jak jiz bylo vySe v textu uvedeno, je etapizace pifimo

%2 Rozsudek NSS ze dne 28. kvétna 2014, ¢.j. 9 Ao 6/2011-261, bod 35.
353 Rozsudek NSS ze dne 28. kvétna 2014, &.j. 9 Ao 6/2011-261, bod 73 a nasl.
34 Rozsudek NSS ze dne 10. tmora 2016, &.j. 1 As 67/2015-42.
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samostatnym ukolem uzemniho planovani v souladu s § 19 odst. 1 pism. f) stavebniho

zakona.

8.3. Vztah Kk vlastnickému pravu

8.3.1. U¢inky podminky etapizace
Jak jiz bylo vySe popsédno, nastroj etapizace zmiinuje jako mozny obsah tizemniho

planu vyhlaska ¢. 500/2006 Sb. V oddilu 2, dilu 3, hlavé III, ¢asti tfeti stavebniho zakona,
ktera se uzemnimu planu vénuje, neni etapizaci vénovana zadna zminka. A to ani v § 43 odst.
2 stavebniho zakona, ktera se vénuje nastrojim Uzemniho planovani podminujicim
rozhodovani v Gizemi. Patfila by etapizace svymi U€inky také mezi tyto néstroje?

Jak je uvedeno v kapitolach 2, 3 a 4 disertacni prace, mize uzemni plan vymezit plochu
nebo koridor, ve kterém bude rozhodovani o zméniach v izemi podminéno dohodou o
parcelaci, zpracovanim uzemni studie nebo vyddnim regula¢niho plénu. Etapizace urcuje
zmény v Uzemi, které musi byt provedeny piednostné. Timto zplsobem podminiuje jedny
zmény v uzemi uskute¢nénim zmén jinych. Do jejich realizace proto neni mozné provadét
v daném tzemi pozadované zmény. Ve skuteCnosti se proto podle mého nazoru i v tomto

pfipad¢ jedna o podminku pro rozhodovani o zménach v uzemi.

8.3.2. Naplnéni podminky
Na rozdil od néstroji zakotvenych v § 43 odst. 2 stavebniho zadkona lze shledat

odli$nost v tom, Ze naplnéni podminky nemiize byt Zddnym zplsobem dotéenym vlastnikem
ovlivnéno. V piipadé dohody o parcelaci by byl dot¢eny vlastnik jejim G€astnikem, ptipadné i
inicidtorem. V ptipad¢ tizemni studie i regulacniho planu umoziuje stavebni zédkon alespon
podani podnétu K jejich pofizeni. U uzemni studie navic soucasna pravni uprava pocita také
s moznosti zajisténi zpracovani uzemni studie pfimo dotéenym vlastnikem.3*® Na rozdil od
toho splnéni podminky pfednostni zmény v uzemi velmi Casto nebude spocivat viibec na vili
dotéenc¢ho vlastnika.

Dalsi odlisnost 1ze spatfovat ve lhuté, po kterou bude stanovend podminka platit.
V piipadé regulacniho planu z Gfedni povinnosti stejné jako tzemni studie vyZaduje stavebni
zakon vyslovné stanoveni pfimétené lhlty, po kterou bude omezeni trvat. V piipadé
regulac¢niho planu na zaddost 1 dohody o parcelaci sice obdobna lhiita stanovena neni, ale jak je

jiz uvedeno, v téchto dvou ptipadech zavisi do zna¢né miry na vili dotéené¢ho vlastnika, kdy

35 § 30 odst. 4 stavebniho zakona.
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podminka odpadne. Lze také pfipomenout, ze pfiméfena lhita musi byt obsazena také
V uzemnim opatfeni o stavebni uzavérte.

Z tohoto hlediska se jevi podminka etapizace jako nejpfisnéjSi a tim i nejvice
zasahujici do vlastnického prava. V pfipad¢ etapizace totiz neni stanovena zadna lhuta, po
jejimz uplynuti by se mohly zmény v Gzemi realizovat. V piipadé¢ nevhodného vyuziti
etapizace tak mtze dojit v izemi ke stavebni uzavéte, kterd by mohla byt odstranéna teprve
zménou uzemniho planu. | z tohoto divodu by se podle mého nazoru mélo pfistupovat
k podmince etapizace s velkym respektem k pravim téch osob, které ji mohou byt dotéeny.
Potizovatelé izemniho planu by mély peclivé vazit, zda etapizace splituje veskeré pozadavky
jak zakonnosti, tak i proporcionality piijatého feSeni.

Jak je patrné z vySe uvedené¢ho, mlze podminka etapizace ptredstavovat vyznamny
zasah do vlastnického prava. Bez naplnéni podminky uskute¢néni pfednostni zmény v Gizemi
neni mozné navazujici zmény realizovat. Na tomto mist¢ lze piipomenout zakladni podminky
pro umoznéni zasahu do vlastnického prava, tedy ze zdsah musi mit zasadné vyjimecnou
povahu, musi byt provadén z Ustavné legitimnich divodl a jen v nezbytné nutné mife a
nejSetrnéjSim ze zplUsobl vedoucich jesté rozumné k zamysSlenému cili, nediskriminacnim
zpusobem a s vyloucenim liboviile a byt ¢inén na zakladé zakona. Pokud jde o nezbytnou
miru omezeni, bude podle mého nazoru v ptipad¢ etapizace z ditvodu budovani vetejné
infrastruktury obdobné jako v piipadé predkupniho prava nutné zvazovat, zda vibec piislusny
subjekt disponuje s finan¢nimi prosttedky pro jeji vybudovani a zda pocita s jejim
vybudovanim. V opacném piipad€ neni dle mého nazoru ucelné takovou plochu v izemnim
planu viibec vymezovat pro zastavéni.

Pro naplnéni pozadavku proporcionality stanovené podminky je opét mozné uvazovat
nad stanovenim vyjimek Z povinnosti upfednostnit nékteré zmény v uzemi. Také tyto vyjimky
nesmi byt diskriminac¢ni a nesmi byt stanoveny na zdklad€ liboviile. Ke vSem obdobnym
plocham podminénym etapizaci je tak nutné piistupovat v zdsadé¢ obdobné. Jako vyjimku
Z etapizace lze uvazovat kazdé opatieni, diky kterému nebude mozné zmatit el stanovené
podminky. Naptiklad jako vyjimku z etapizace stanovené z divodu nutnosti vybudovani
protipovodiiového opatieni lze uvést takové zmény v Gizemi, které nebudou piipadnymi
povodnémi nijak ohrozeny. Piikladem takové vyjimky muze byt i moznost nahradit
vybudovani protipovodiiového opatieni stavebné technickym feSenim stavebniho zaméru,

které zajisti pfiméfené zachovani pritocnosti izemim.**® Bohuzel viak nutno dodat, Ze

356 Uzemni plan Olomouc, ve znéni pozdéjsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 163 [online]. Statutarni mésto Olomouc
[cit. 13. tnora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-plan.
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V uzemnich plénech jsem se se stanovenim vyjimky zpodminky etapizace setkala

poskromnu.®’

8.4.Exkurz do némecké pravni apravy
V némecké pravni tpravu lze nalézt obdobu etapizace teprve jako nastroj regulacniho

planu. To ostatné odpovida privilegovanému postaveni regulacniho planu v této pravni
tipravé. Uprava obsahu regulaéniho planu je obsazena narozdil od &eské pravni upravy piimo
ve stavebnim zakoné, nikoli v podzakonnych ptedpisech. Podle § 9 odst. 2 BauGB je mozné,
aby regulacni plan v odiivodnénych piipadech urcil, ze stanovené vyuziti pozemkil je mozné
pouze po uréitou dobu, anebo je piipustné nebo nepiipustné pouze, dokud nenastanou urcité
okolnosti.®*® Pravé moznost stanoveni podminky vystavby pouze za uréitych okolnosti by
mohla pokryvat i piipady etapizace ve smyslu ¢eské pravni upravy.

Uvedené ustanoveni stavebniho zdkona je vSak SirSi nez etapizace v Ceské pravni
upravé. V prvni fadé mize byt mozZnost stanoveného vyuziti pozemkd ohranicena lhitou.
Bude se jednat o piipady, kdy se piedpoklada do budoucna zména ve vyuziti pozemkir.*
Vedle toho existuje i alternativa, ze stanovené vyuziti pozemkd bude umoznéno teprve po
ukonceni jiného vyuziti. Obdobné jako v Ceské pravni Upravé musi byt podminky vazany

pouze na vyjmenované plochy.

8.5. Etapizace v praxi
Pokud jde o stanoveni podminky etapizace v izemnich planech, neni vedena zadna

souhrnna statistika, v kolika pfipadech je tohoto nastroje vyuZito. Z tohoto divodu byl
proveden empiricky vyzkum na zakladé¢ obdobnych pravidel, jako v pfipad¢ diive
zkoumanych nastroji Uzemniho planu. Byly tak zkoumany uzemni plany vSech obci
S rozSifenou pisobnosti na izemi Olomouckého kraje z toho hlediska, zda obsahuji podminku
etapizace a pokud ano, tak o jakou jeji formu se bude jednat.

Uzemni plan statutarniho mésta Olomouce obsahuje podminku etapizace ve dvaceti

dvou piipadech. Velka Cast z vymezenych podminek se tyka vybudovani protipovodiovych a

protieroznich opatfeni a smétuje tak k naplnéni tikolti izemniho planovani podle § 19 odst. 1

357 Blize viz podkapitola 8.5. disertaéni prace.

3% § 9 odst. 2 BauGB: ,, Im Bebauungsplan kann in besonderen Fiillen festgesetzt werden, dass bestimmte der in
ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur 1. fiir einen bestimmten Zeitraum zuldssig
oder 2. bis zum Eintritt bestimmter Umstinde zuldssig oder unzuldssig sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt
werden.

39 PANNOWSKY, Willy. § 9. In SPANNOWSKY, Willy. Baugesetzbuch. Kommentar. 3. vydani. Mnichov: C.
H. Beck, 2018, s. 318.
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pism. g) stavebniho zdkona. Dalsi vyznamnou c¢ast tvoii podminka vybudovani dopravni
infrastruktury. Uzemni plan jako s etapizaci poéita i s jiz vySe zminénou podminkou zmény
ochranného pasma kulturnich pamaétek a zruseni ochrany loZiskového tizemi.®® Tyto dva
piipady nelze podle mého nazoru na zaklad¢ vySe uvedeného chapat jako etapizaci v pravém
slova smyslu.

V prostéjovském uzemnim planu se lze setkat také s podminkou etapizace. Uzemni
plan rozlisuje celkem devét podminek. Tyto sméfuji k vybudovani technické i dopravni
infrastruktury a k vybudovani protipovodiiovych opatieni.3®!

Teprve vizemnim planu Sternberka se setkame s formou etapizace podmifiujici
vyuziti izemi az po diivéj§i realizaci navrzeného vyuziti u jinych ploch. Celkové je
Vv izemnim planu zakotveno dvanact takovych podminek.6?

V Gizemnim planu Sumperka se lze setkat se sedmi podminkami vybudovani dopravni
infrastruktury pied vyuzitim dal§iho uzemi. Dalsi jedna etapizace se vztahuje Kk moznosti
vyuzit plochy az po ukonéeni t&zby nerostnych surovin.®®® Na rozdil od stanoveni podminky
zruSeni ochrany loziskového tzemi je podle mého nazoru tato podminka zcela v souladu se
zakonnou dikci. Ukonceni t&Zby nerostnych surovin je totiz podle mého ndzoru mozné chapat
jako zménu v izemi ve smyslu § 2 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona.

Posledni iIzemnim planem, v némz se lze setkat s etapizaci, je izemni plan UniCova.
Zde jsou stanoveny dvé podminky etapizace. V obou piipadech se jednd o moznost provedeni
zmén v lizemi aZ po vyuziti jinych ploch.3%4
V ostatnich izemnich planech obci s rozsifenou plisobnosti v Olomouckém kraji se

etapizace nevyskytuje.

360 (Jzemni plan Olomouc, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 162—163 [online]. Statutarni mésto
Olomouc [cit. 13. tinora 2022]. Dostupné z: https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-
plan.

361 (Jzemni plan Prost&jov, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova ast, s. 46 [online]. Statutarni mésto Prost&jov
[cit. 13. inora 2022]. Dostupné z: https://www.prostejov.eu/cs/obcan/magistrat/informace-z-odboru/odbor-
uzemniho-planovani-a-pamatkove-pece/uzemni-planovani/uzemni-plan-prostejov-uplne-zneni-po-vydani-iii-a-
iv-zmeny.html.

32 (Jzemni plan Sternberk, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova ¢ast, s. 84 [online]. Mésto Sternberk [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.sternberk.eu/mesto-sternberk/zakladni-informace-o-sternberku/uzemni-
planovani-sternberk/uzemni-plan-sternberk/5153-uplne-zneni-uzemniho-planu-sternberk-po-zmene-c-1.html.
363 Jzemni plan Sumperk, ve znéni pozdgjsich zmén, vyrokova &ast, s. 41 [online]. Mé&sto Sumperk [cit. 13.
unora 2022]. Dostupné z: https://www.sumperk.cz/cs/mapy/uzemni-plan-sumperk.html.

364 Uzemni plan Uni¢ov, ve znéni pozd&jsich zmén, vyrokova &ast, s. 37 [online]. Mésto Unicov [cit. 13. tnora
2022]. Dostupné z: http://www.unicov.cz/zmena-c-1-uzemniho-planu-a-pravni-stav-opatreni-obecne-povahy-c-
2-2020/ms-30023/p1=30023.
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Pocet podminek 0 0 0 0 0 0 22 |0 9 12 8 2 0
etapizace

- Z toho vaznouci 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12 0 2 0
na vyuziti jinych
ploch

8.6. Dilci zavér

Jak je patrné z textu vySe, predstavuje etapizace prostredek velmi vyznamné zasahujici
do vlastnického prava. Z tohoto divodu je nutné si klast otazku, zda je vhodné, aby moznost
vyuziti tohoto nastroje zistala nadale zachovana ve stejném rozsahu. Pro odpovéd’ na
uvedenou otdzku je nutné se zamyslet nad ucelem zkoumaného néstroje. Ackoli se bezesporu
jedné o zasah do vlastnického prava, 1ze soucasné jako ucel podminky etapizace identifikovat
pravé i ochranu vlastnického prava. Tento ucel Ize shledat u etapizace pozadujici vybudovani
nezbytné infrastruktury. Bez jeji existence si nelze vilbec pifedstavit vybudovani novych
staveb. Zcela patrny je tento ucel v pfipadé etapizace sméfujici k ochrané pfed Zivelnimi
pohromami.

Lze proto kladné hodnotit, ze se podminka etapizace objevuje i v novém stavebnim
zakoné.®®® Na zakladé empirické &asti této kapitoly je mozné konstatovat, Ze etapizace je
nastrojem v praxi vyuzivanym, ale soucasn¢ nikoli naduzivanym. Domnivam se, ze tomu tak
bude i nadale. Soucasné se ve vétsin¢ ptipadi ucel etapizace v souladu se zakonem shoduje

S vySe popsanymi moznymi formami etapizace.

365 & 81 odst. 5 nového stavebniho zakona.
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9. Shrnuti a vyhodnoceni

Uzemni planovani je Ginnosti, ktera je s to ve velké mife ovliviiovat vlastnické pravo
dotéenych osob. Navzdory ¢astym proklamacim je nutné si uvédomit, ze G¢inky tzemniho
planovani na vlastnické pravo mohou byt jak deteriora¢ni, tak benefi¢ni. Uzemni planovani
tedy muze zasdhnout do vlastnického prava. Takovy zasah je nutné ve vétSiné ptipadii
v souladu s ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod povazovat za implicitni omezeni
vlastnického prava. Na opaCnou stranu je uzemni planovani zpusobilé vytvoiit takové
podminky v izemi, které vlastnictvi dot¢enych osob zhodnoti. Nelze proto hovofit o zasazich
do vlastnické pravo prostiednictvim tzemniho pldnovani pouze v negativnim slova smyslu.
Uzemni plan je zakladnim nastrojem tizemniho planovani na komunélni Grovni. Je vydavan
zastupitelstvem obce formou obecné zavazné vyhlasky. Uzemni plan stanovi zakladni
urbanistickou koncepci, koncepci uspotfadani krajiny a vefejné infrastruktury. V Gizemnim
planu tak dochédzi na komundlni urovni jak ke zhodnoceni vlastnictvi dotéenych osob, tak
k jeho znehodnocovani. Divodem je nalezeni souladu s cili izemniho planovani, kterymi je
tvorba predpokladi pro udrzitelny rozvoj tzemi. Organy Uzemniho planovani musi
koordinovat vefejné a soukromé zajmy a mezi témito vzdjemné vyvazovat tak, aby byl
dosaZen soulad vefejnych a soukromych z4jml na rozvoji uzemi. Zaroven s tim dochézi
K plnéni ukolii tzemniho planovani, které jsou dil¢imi kroky k dosazeni cili tizemniho
pléanovani.

Nastroje tzemniho planu jsou nepostradatelnymi pomocniky pii tvorbé tzemnich
plant. Tyto nastroje dopomdhaji Uzemnimu planu prosazovat cile a ukoly Uzemniho
planovani. Jsou to pravé nastroje uzemniho planovani, které umoznuji dosdhnout souladu
vetejnych a soukromych zajmii na rozvoji tizemi. Nékteré z ndstroji uzemniho planu slouzi
na prvni pohled z4jmim vetejnym. Za tyto nastroje Ize pokladat regulacni plan, Gzemni studii,
predkupni pravo, vyvlastnéni a etapizaci. Tyto nastroje sice vlastnika omezuji, na druhou
stranu umoziuji z duvodu vetejnych zajmi dosahnout ucelného vyuziti izemi, coz je mimo
pfedkupni pravo a vyvlastnéni nepochybné soucasné i zdjmem soukromym. Opacéné 1ze nalézt
ale 1 nastroje podporujici vlastnické pravo. Mezi tyto se fadi bez pochybnosti ndhrady za
zménu v uzemi, které jsou vSak vyvolany v disledku ochrany z4jmt vefejnych. Druhym
Z téchto nastroju je dohoda o parcelaci, ktera vSak zaroven jako podminka pro rozhodovani o
zménach v Gzemi soucasné do vlastnického prava zasahuje. U vétSiny z nastroji proto plati,
zZe jej nelze oznacit za pouze zasahujici, ptipadné pouze podporujici vlastnické pravo.

Regulacni plany stanovi podrobnéjsi regulaci uzemi. Jejich vztah K vlastnickému

pravu je nutné rozliSovat ve dvou rovinach — jako samotny nastroj tzemniho planovani a
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uzemniho planu a jako podminku pro rozhodovani o zménach v tzemi. Prostfednictvim
regulacniho planu mize byt konkretizovana zejména ochrana vetejnych zajmu. Soucasné vSak
regulacni plany mohou zpiesnit pro vlastniky pozemkl nevyhodnou regulaci obsazenou
V izemnim planu a tim naopak vlastnické pravo dotéenych osob zhodnotit. Regulacni plany
jsou pro zpiesnéni regulace tizemi néstrojem velmi propracovanym. Stavebni zdkon podrobné
stanovuje proces pofizovani regulacnich plant, do kterého je vedle dotéenych vlastnikli
zapojena 1 vefejnost. Jde tak o nastroj odpovidajici pozadavkiim na ucast vetejnosti
Vv procesech izemniho planovani. Samotna podminka vydani regula¢niho planu je proto podle
mého nézoru tim, co dotéené vlastniky bude zatézovat nejvice. Pfirovnani o obdobé se
stavebni uzavérou neni zcela pfiléhavé, kdyz podminka potfizeni regulacniho planu vyzniva
v nékterych ohledech jesté prisnéji neZ institut stavebni uzavéry. U stanoveni podminek lze
proto doporucit, aby uzemni samospravné celky nastavily nediskrimina¢ni vyjimky ze zdkazu
provadét zmény v uzemi. K tomu by napomohlo i legislativni zakotveni moznosti stanovovat
vyjimky.

Obdobné je i v ptipadé uzemni studie nutné mit na paméti rozdil mezi jejimi ucinky a
mezi u¢inky podminky jejiho zpracovani. Podminka zpracovani izemni studie pisobi stejné
jako podminka vydani regula¢niho planu, Ize tak odkazat na vySe uvedend doporuceni. Obsah
uzemni studie je definovan pouze obecné v § 30 stavebniho zakona, coz vede K nejasnostem
pfi uplatiiovani tohoto néstroje. Zakonodarce ponechal moznost jejiho uplatnéni pomérné
Siroce otevienou, coZ se projevilo také v empirické Casti disertacni prace. PoCet tzemnich
studii nékolikandsobné piedCil pocet regulacnich pland. Diky tomu ale soucasné chybi
dilezité mantinely pro vyuziti tohoto nastroje. Dle mého nazoru se v soucasné chvili jedna o
nastroj naduzivany. Uéel tizemni studie by mél byt jiny nez regulaéniho planu, v opaéném
pfipad¢ by existence obou nastrojlii postradala smysl. V tomto ohledu je nutné zdtiraznit, Ze do
procesu pofizovani uzemni studie je vefejnost zapojena oproti procesu potfizovani regulacniho
planu minimalnég. I z tohoto hlediska je nutné mezi témito néstroji dislednéji rozliSovat.

Dohoda o parcelaci je dalSim z nastroja, které umoziuji podminit rozhodovani o
zménach v Gizemi. Oproti vyse uvedenym nastrojim naplnéni podminky dohody o parcelaci
zalezi v podstatné mife na vlastni aktivit¢ dotCenych vlastnikli. Praveé tato skutecnost by si
podle mého ndzoru zaslouzila de lege ferenda revizi. Dohoda o parcelaci neni v soucasnosti
nastrojem pfili§ vyuzivanym, pficemz diivodem je Casto obava z blokace Gizemi. Pravé tato
zmeéna v pravni uprave by ale mohla k jejimu rozsifeni vypomoct. Dohoda o parcelaci je totiz
na druhou stranu nastrojem, ktery umoznuje vlastnické pravo vyznamné zhodnotit a pUsobit

tak ve prospéch dotenych osob. Jedna se o nastroj zalozeny do velké miry na autonomii vile
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jednotlivych osob a dle mého néstroj skute¢né¢ progresivni a moderni. Novy stavebni zdkon
s nim vsak bohuzel nepocita, coz je dle mého minéni politovanihodné.

Jako nastroje izemniho planu byly vymezeny i nastroje zafazené v ¢asti stavebniho
zakona pod ndzvem tuprava vztahti v izemi. Pfedkupni pravo je nastrojem velmi vyznamné
zasahujicim do vlastnického prava. Divodem je ochrana vefejného zajmu, kterou predkupni
pravo dokaze zprostiedkovat. Soucasnd pravni Uprava je vystavena na principu, Ze uzemni
plany nemaji povinnost predkupni pravo k vybranym stavbam zakotvit. Diky tomu dochazi
Kk niz§imu po¢tu zasahi do vlastnického prava. Pokud se tizemni samospravny celek rozhodne
pro vybrané pozemky, ptipadné¢ stavby, pfedkupni pravo uplatnit, je nutné, aby i tento nastroj
obstal v hodnoceni proporcionality izemniho planu.

Kromé¢ zasahu do prav vlastnikl dotéenych pozemk a staveb uvaluje predkupni pravo
na vlastniky jesté nckolik dalSich povinnosti. Témi jsou umoznéni prohlidky zatizené véci a
povinnost nabidnout véc opravnéné osob¢. Druha z uvedenych povinnosti vznika teprve v
okamziku, kdy je jiz uzaviena smlouva s koupeéchtivym, ne s pouhym umyslem véc prodat.
Na druhé stran€ musi povinnad osoba zaslat odpovéd’, zda nabidky na vyuziti pfedkupniho
prava vyuziva. I povinnosti spojené s pfedkupni pravem jsou tak spiSe na strané vlastnikda.
V ptipadé, kdy vlastnik nedodrZi svou povinnost nabidnout véc opravnéné osobé, bude takova
smlouva Vv naprosté vétsin¢ ptipadli neplatna pouze relativné. Piedkupni pravo jako nastroj
uzemniho pldnu se v izemnich planech vyskytuje i pies vSechny problémy s nim spojované.
V jednom z pfipadi dokonce vymezil uzemni samospravny celek predkupni pravo ke
stovkam pozemkd.

Nahrada za zménu v uzemi je sice také néastrojem Upravy vztahl v izemi, na rozdil od
predkupniho prava i vSech ostatnich nastroji uzemniho planu ale neni ptimo jeho obsahem.
Povinnost poskytnout nahradu za zménu v izemi totiz vyplyva ve stanovenych piipadech
pfimo ze zakona. Néhrada se poskytuje, bylo-li zruSeno urceni pozemku k zastavéni.
K takovému zruSeni dochédzi z diivodu ochrany nékterého z vefejnych zajmi. Aby bylo
dosazZeno zajmu vetejnych a soukromych, poskytuje se vlastnikiim tato nahrada. Rozsah Ceské
pravni Upravy je vSak nutné vyhodnotit jako velmi uzky. Nahrada se totiz neposkytuje
Vv pfipadech pouhého omezeni v moZnosti pozemek zastavét. Z tohoto divodu pak soudy
pfistupuji k poskytovani nadhrad ptimo podle €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod.
Tento stav je v rozporu s pravni jistotou a do budoucnu by méla pravni norma pamatovat i na
tyto ptfipady. Taktéz samotny pojem urceni pozemku k zastavéni lze hodnotit nedostatecné,
nebot’ neni zjevné, zda urceni k zastavéni se tyka pouze zastavéni ve prospéch zajmu

soukromych.
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Nahrada ma pokryvat ndklady na pripravu vystavby. Tyto naklady zakon
demonstrativné vyjmenovava. I v tomto bod¢ lze pravni upravu hodnotit jako nedostate¢nou.
Za nejvetsi problém lze pokladat zafazeni naklad na koupi pozemku mezi hrazené naklady.
Zékon vsak jiz neptfedpokldda nasledny pievod pozemku na tzemni samospravny celek,
ptipadné stat. Lze doporucit, aby pravni Uprava namisto ndkladii na koupi pozemku
nahrazovala rozdil mezi kupni cenou a cenou obvyklou po zruseni uréeni pozemku
k zastavéni. Dal$im problémem pravni Gpravy jsou podminky vzniku povinnosti k nahradé
ujmy. Pravni norma pocita s prekluzivni lhlitou péti lety, po jejimz uplynuti se nahrada za
zménu v Uzemi jiz neposkytuje.

Vyvlastnéni piedstavuje nejvyznamnéj$i mozny zasah do vlastnického prava. Z tohoto
duvodu by se k jeho vyuziti mélo vzdy piistupovat az jako k poslednimu moznému. Proto i
jeho vyuZiti v izemnim planu by mélo byt peclivé zvaZzovano a odiivodnéno. UZ samotna
moznost vyvlastnéni stanovena uzemnim planem znamend zasah do vlastnického prava.
Moznost vyvlastnéni ma jednozna¢né za ukol chranit vefejné zajmy, a to i v souladu s ¢l. 11
odst. 4 Listiny zdkladnich prdv a svobod, podle kterého je vyvlastnéni mozné pouze ve
vefejném zajmu. Vyvlastnéni proto Ize oznacit jako nastroj, ktery smétuje vyluéné k ochrané
zajmu vefejnych.

Poslednim z néstrojti, které muize tzemni plan vyuzit k prosazovani cili a tkola
uzemniho planovani je etapizace. Etapizace je sou€asné jednim z ukolt izemniho planovani.
Nedostate¢na definice etapizace vede ke sporim o jejim mozném obsahu. De lege ferenda by
bylo vhodné, aby pravni piedpisy obdobné jako u jinych néstroji stanovily jeji mozny obsah.
Ten je nyni urCovan soudnimi rozhodnuti, ve kterych vSak podle mého ndzoru chybi vétsi
konzistentnost. Svymi u¢inky muZe nastroj etapizace zasahovat do prav vlastnikd jesté
vyznamnéji nez ostatni nastroje izemniho planu. V praxi se pfitom jednd o néstroj pomérné

frekventovany.
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Zavér

Tématem disertacni prace bylo vlastnické pravo a jeho ochrana v izemnim pladnovani,
a to z pohledu nastrojii prosazovani cili a ukol izemniho planovani stanovenych v §§ 18 a
19 stavebniho zdkona. Cilii a ukolti izemniho planovani je dosahovano i prostfednictvim
soukromého majetku. V pravnim staté ptitom musi existovat mechanismy, které povedou k
rovnomérnému rozlozeni do prav dotéenych osob.

Cilem disertacni prace bylo piinést komplexni pohled na nastroje prosazovani cila a
ukolt tzemniho planovani, které jsou vyuzivané uzemnimi plany a soucasné maji vliv na
vlastnické pravo dotéenych osob.

Prvni z otdzek, na které byla v diserta¢ni praci hledana odpovéd, je, které nastroje Ize
povaZzovat za nastroje prosazovani cilli a utkold uzemniho planovéani vyuZivané Gzemnimi
plany. Po provedeni analyzy moZného obsahu Uzemniho planu bylo zjiSténo, Ze za tyto
nastroje je mozné povazovat regulacni plan, tzemni studii, dohodu o parcelaci, ptedkupni
pravo, ndhrady za zménu v Uizemi, vyvlastnéni a etapizaci. Pfitom prvni tfi uvedené mohou
byt soucasné i podminkami pro rozhodovani o zménach v uzemi. Pravé u téchto nastroju je
proto nutné pocitat se zasahy do vlastnického prava i prostiednictvim této podminky. Bylo
zjiSténo, ze v nckterych piipadech je zasah do vlastnického prava zplsobeny podminénim
rozhodovéani o zménach v izemi jesté¢ vyznamnéjsi nez zasah zplisobeny samotnym nastrojem
uzemniho planu. Charakter podminky pro rozhodovani o zménach v uzemi ma i nastroj
etapizace.

Diserta¢ni prace méla primarné piinést odpovéd’ na otazku, zda a jak jednotlivé
zkoumané nastroje vedou k prosazovani cili a tkolti izemniho planovani a jaky je jejich vliv
na vlastnické pravo. Kazdému z vySe uvedenych nastroji byla vénovana samostatna kapitola
disertacni prace. V nich pak byla hledana odpovéd’ na otazku, zda a jak jsou jednotlivé
nastroje vyuzivany v konkrétnich situacich ze strany tzemnich samospravnych celkt. Kromé
toho byla hledana odpovéd’ na otazku, zda je dany nastroj specificky pouze pro ¢eskou pravni
upravu, nebo zda existuje jeho ekvivalent v némecké pravni uprave.

V ptipadé regulacnich planti dochéazi k napliiovani cilti a tikolt izemniho pldnovani za
pomoci podrobné&jsi regulace vyuziti uzemi, kterd upfesiiuje ochranu z4jma vetejnych i
soukromych. Ve prospéch vlastnického prava miize pisobit naptiklad zmenSeni ploch a
koridort pro vefejnou infrastrukturu. Naproti tomu jako vyznamny zdsah do vlastnického
prava je nutno hodnotit podminéni rozhodovani o zménach v tzemi vydanim regula¢niho
planu. Tento zdsah je mozné svym vyznamem piipodobnit ke stavebni uzavéte. Pravni tiprava

sice stanovuje, ze regula¢ni plan musi byt vydan v pfiméfené lhiité, presto tato podminka
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svymi ucinky znamend rozsahly zasah do vlastnického prava. V této lhiité totiz neni vlastniku
umoznéno provadeét témet zadné zmény v Gizemi.

Regulaéni plan lze vyuzit kdykoli, kdyz je zapotiebi zpodrobnit regulaci obsazenou v
uzemnim planu. Podle mého ndzoru by se mohly regulacni plany uplatnit zejména v
rozvojovych lokalitach. Potencial vyuzivani regulacnich plana byl proto podle mého nazoru
vysoky. Tento predpoklad se vSak po provedeném empirickém vyzkumu nenaplnil. Regula¢ni
plany nejsou tzemnimi plany vyuzivané. V némecké pravni Gpravé jsou regulacni plany
naopak povazovany za zakladni nastroj upravy uzemi. Na druhou stranu tizemni plany zde
nejsou pofizovany ve velkém mnozstvi.

Uzemni studie navrhuji, provéiuji nebo posuzuji mozna feseni vybranych problémi
nebo rozvoj nekterych funkénich systémi v Gizemi. Jednim z typickych problému pfitom je
dosazeni souladu vefejnych a soukromych zajmi. Timto zpisobem pomahaji obdobné jako
regulagni plany k napliiovéni cilti uzemniho planovani. Uzemni studie je vhodné vyuzit ke
zptesnéni podminek pro umisténi a prostorové uspotradani staveb dopravni, technické, ale i
jiné vefejné infrastruktury. Uzemni studie provéfuje jedno z moznych vyuzitich uzemi,
proveéiovat mize piitom i ve variantach.

Vzhledem k nezdvaznosti uzemni studie je zasahem do vlastnického prava pouze
podminéni rozhodovani o zmé&nach v uzemi potfizenim zemni studie. Lhtita pro vloZeni dat o
uzemni studii do evidence zemné pldnovaci ¢innosti musi byt pfiméfend. Vzhledem k tomu,
Ze uzemni studie neni zdvaznym podkladem pro rozhodovani v izemi, méla by se podle mého
nazoru piiméfenost lhlity hodnotit pfisnéji, neZ je tomu v piipadé regulacnich plant, jejichz
ucinky pro rozhodovani jsou naopak znacné. Takto podle mého nézoru dochéazi k jesté
intenzivnéjSimu zdsahu do vlastnického prava. Do budoucna by se mélo podle mého nézoru
uvazovat o $ir§im vyuziti moZnosti zajisténi zpracovani izemni studie dot¢enym vlastnikem.

Navzdory velkému zasahu do vlastnického prava a nezévaznosti pro rozhodovani o
zménach v uzemi, se Uzemni studie ukdzaly jako velice oblibeny nastroj izemniho planu. Z
provedeného vyzkumu navic vyplynulo, Ze Gzemni studie jako ndstroj uzemniho planu casto
neni pofizena ve stanovené lhité. V téchto ptfipadech tak doSlo ke zcela zbyte¢né blokaci
vyuziti uzemi 1 tim i1 zasahu do vlastnického prava dotenych osob. Dle mého nézoru proto
dochazi k naduzivani uzemnich studii, coz je z hlediska pravniho statu problematické.
Uvedena skute¢nost navic kontrastuje s némeckou pravni upravou, ktera si vystaci zcela bez
tohoto nastroje.

Dohody o parcelaci jsou nastrojem, ktery se pokousi vyvazit stanovenou regulaci ve

prospéch vlastnického prava. Dohoda napoméahd dosdhnout smysluplného vyuziti celého
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uzemi tak, aby byly vyuzitelné vSechny zahrnuté pozemky. Tyto pozemky jsou pak vyuzitelné
v souladu s koncepci Gzemniho planu, ¢imz typicky dochéazi k jejich zhodnoceni. Timto
dohody o parcelaci pomahaji v dosazeni souladu vetejnych a soukromych zajmi na rozvoji
uzemi za soucasného naplnéni fady kol izemniho planovani. Zaroven ale bylo zjisténo, Ze
ani dohoda o parcelaci nemusi byt vzdy pouze benefi¢nim nastrojem, kdyz mtize dojit ke
snizeni vlastnického podilu pfevodem pomérné casti pozemkd nezbytnych pro realizaci
vefejné infrastruktury. Zaroven je mozné vlastnikovi ulozit, aby strpél na svém pozemku
liniovou ¢ast technické infrastruktury. I dohoda o parcelaci tedy do vlastnického prava muze
zasahovat, a to jak do jeho rozsahu, tak i kvality.

Vyuzitelnost tohoto nastroje je pak podle mého nazoru déna zejména ve dvou
situacich. V prvni fad€ ptijde o nové usporadani pozemk v lokalité, kde bude soucasné nutné
vybudovat vefejnou infrastrukturu. Pravé v tomto ptipadé mize dochdzet i k zdsahim do
vlastnického prava. Na druhou stranu by bez toho nebyl rozvoj lokality viibec mozny. Druhou
ze situaci bude umoznéni vzniku nové lokality pro vystavbu, ve které¢ vystavbu neumoziuje
souCasné¢ usporadani pozemki, zaroven se ale jednd o lokalitu s existujici vefejnou
infrastrukturou.

BohuzZel i tento nastroj mtize mit jako podminka pro rozhodovani o zménéch v izemi
vyznamné blokac¢ni U¢inky. Soucasna pravni Uprava totiz neuklada vlastnikim povinnost
uzavieni dohody, ani neumoziuje uzavieni dohody pouze nékterymi z vlastnikd, a dokonce
ani neuklada Zddnému spravnimu orgénu vést vlastniky k uzavieni této dohody. Pfitom, jak je
uvedeno vySe, moznosti vyuziti tohoto nastroje jsou Siroke.

Ptesto se jedna o nastroj, ktery neni v uzemnich pladnech ve velké mife vyuZzivan. Bylo
zjiSté€no, Ze Uzemni plany obci s rozsifenou pusobnosti v Olomouckém kraji pocitaji s touto
podminkou pouze ve ¢trnécti piipadech. To je podle mého nazoru didno zejména nedostatky v
pravni Gpravé, pro které jsou dohody vnimany izolované jako zbyte¢na blokace vyuziti izemi.
Tento nastroj ma ptitom tradici i v némecké pravni upravé, kde se podafilo vySe jmenované
problematické aspekty tohoto nastroje eliminovat.

Mezi nastroje izemniho planu byly zafazeny taky nastroje Upravy vztahl v Gzemi.
Prvnim z nich je ptredkupni pravo, které umoznuje upfednostnit néktery z vetejnych zajmd.
Ptedkupni pravo napliuje kol spocivajici ve stanoveni podminek pro obnovu a rozvoj sidelni
struktury. Pfedkupni pravo ma za ucel dat do souladu vlastnictvi k pozemku s jeho
navrhovanou funkci, tak, aby pozemky slouZzici zdjmu vefejnému byly také ve vlastnictvi

osob vefejného prava. Predkupni pravo samo o sobé neni zptisobilé k tomuto cili vést, je
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pouze prostfedkem k jeho dosazeni. Z tohoto divodu nejde podle mého ndzoru o nastroj
spolehlivy ve vztahu k uvedenému cili.

Tento nastroj zpusobuje vyznamny zasah do vlastnického préva, kdyz vlastniky
omezuje v nakladani s pozemky ¢i stavbami a zdroven je zatézuje nckolika povinnostmi.
Povinnosti vlastnika je v pfipadé zamysleného tUplatného pfevodu tento zdmér pisemné
ozndmit opravnéné osob¢ s dotazem, zda svého predkupniho prava vyuzije. Dospéla jsem k
zaveru, ze tato povinnost dospéje uzavienim smlouvy s koupéchtivym. Nasledkem nesplnéni
této povinnosti je podle mého nazoru v zasad¢ relativni neplatnost smlouvy, protoze je mozné
nechat pouze na opravnénych osobach, aby se dovolavaly neplatnosti jednani povinné osoby.
Dalsi povinnosti vlastnika je umoznit prohlidku zatizené¢ véci. S ohledem na zasadu
minimalizace zasahii do zédkladnich prav by mélo byt k vymezeni predkupniho prava
pfistupovdno velmi obezietné. Kromé nyni stanovenych zakonnych podminek by jeho
vymezeni podle mého nazoru mélo byt vazano na rozpocet izemniho samospravného celku,
ktery ptedkupni pravo v uzemnim planu vymezil.

Piedkupni pravo je zndmo 1 némecké pravni Upraveé. Na rozdil od ¢eské pravni Gpravy
podle ni vznik4 ve vymezenych piipadech prfedkupni pravo ze zdkona. I ptesto je podle mého
nazoru taméjsi pravni uprava efektivni a soucasné se ji lépe dafi Setfit vlastnické pravo
dot¢enych osob. Stavebni zakon totiz ptfiznava kupujicimu vetejné subjektivni pravo odvratit
vyuziti pfedkupniho prava, pokud sam uskutecni ten cel, ke kterému bylo predkupni pravo
zfizeno.

Ptredkupni pravo se ukéazalo mezi zkoumanymi uzemnimi plany obci s rozSifenou
pusobnosti jako malo frekventovany néstroj. VétSina z tzemnich pland s jeho vymezenim
vibec nepocitala, na druhou stranu se naSel 1 pfipad, kdy je pfedkupni prdvo vymezeno ke
stovkam pozemki. Predkupni pravo je vétSinou vymezeno ve prospéch pozemki pro vefejna
prostranstvi.

Druhym z néstroj Upravy vztahil v izemi jsou ndhrady za zménu v uzemi. Také ony
byly identifikovany jako nastroj tzemniho pldnu k prosazeni cili a ukold Uzemniho
planovani, a to jako jediny néstroj ekonomicky. Jedna se o nastroj slouzici ve prospéch zajmt
soukromych, kdyZz je kompenzovéna jma zpisobend vlastnikim. Tato 0jma je vSak vzdy
zpusobena zasahem do vlastnického prava. Nahrada se vztahuje pouze na piipady majetkoveé
ujmy v disledku zruSeni ur€eni pozemku k zastavéni na zdkladé¢ zmény tizemniho planu nebo
vydanim nového izemniho planu. Ke zruseni urceni pozemku k zastavéni dochazi nejcastéji z
divodu ochrany zajmii vefejnych, kterymi je napliiovdno hned nékolik tkold tzemniho

planovani. Ukolem je ale souCasn¢ i1 provéfeni a tvorba podminek pro hospodarné
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vynakladani prostiedkil z vefejnych rozpodtii na zmény v uzemi. Uzemni samospravny celek
by proto m¢l dbat na to, aby k situacim, kdy ma byt poskytnuta ndhrada, viibec nedochazelo.

Vznik naroku na ndhradu je vdzan hned na naplnéni nékolika podminek, které
moznost uplatnéni nahrad do zna¢né miry limituji. Musi dojit ke zruSeni urceni pozemku k
zastavéni, nikoli pouze k omezeni. Soucasn¢ se nahrada nevztahuje ani na piipady, kdy je
pozemek nadale urcen k zastavéni, ale ve prospéch zajmu vetejnych. Hrazeny jsou néklady na
piipravu vystavby v obvyklé vysi. Témi se rozumi i nadklady na koupi pozemku. To usti v
dalsi nedtslednost pravni Upravy, kdyz ma dojit k uhradé téchto nakladi, zaroven ale zistava
vlastnické pravo zachovano puvodnimu vlastnikovi. Rozsah nahrad je limitovan také
podminkou, ze ke zruseni urceni pozemku k zastavéni doslo na zdkladé jeho navrhu nebo po
uplynuti lhiity péti let od nabyti G€innosti uzemné planovaci dokumentace ¢i jeji zmény, ktera
umoznila zastavéni. Tuto skute¢nost nehodnotim jako rozpornou s stavnim pofadkem, a to z
divodu znemoznéni blokace rozvoje uzemi. Bylo by vSak podle mého nazoru na misté
uvazovat o prodlouzeni stanoven¢ lhtty.

Ackoli se jednd o jediny znastroji sméfujici vyhradné ve prospéch vlastnického
prava, je z uvedenych divodi nutné povazovat soucasnou pravni upravu za nedostateénou.
Zésah do vlastnického prava, ktery vyvolava povinnost poskytnuti ndhrady za zménu v Gzemi,
totiz neni v dostatecné mife kompenzovan. Z tohoto divodu se soudy casto uchyluji
K poskytovani nahrad ptimo podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, coz
povazuji za rozporné s principem pravni jistoty.

Nahrada je institutem vyuzivanym taktéZz némeckou pravni upravou. Ta pokryva
mnohem S$irSi skupinu pfipadu neZ pravni Uprava Ceska. Z provedené exkurze je také patrné,
ze se ve Spolkové republice Némecko podafilo odstranit vétSinu vySe zminénych problémi.
Byla by tak pro ceské legislativce vhodnym inspira¢nim zdrojem, ktery by vyustil k vétSimu
vyuzivani tohoto nastroje. Stavajici problematicka pravni uprava nahrady limituje natolik, Ze
k jejich poskytovani realn€ dochazi minimalné.

Vyvlastnéni je na rozdil od ndhrad naopak nastrojem, ktery napomahd dosaZeni cild
uzemniho planovani preferenci z4jmu vefejnych. MoZnost vzniku staveb a opatieni, pro které
lze prava vyvlastnit, je spojena s napliiovanim fady tkold izemniho planovani. Obdobné jako
pfedkupni pravo napomahd vyvlastnéni uvést do souladu navrhované vyuZiti tzemi s
vlastnickym pravem. Oproti piedkupnimu pravu vede k tomuto cili vyvlastnéni spolehlivéji.
Na druhou stranu, zasah do vlastnického prava je intenzivngj$i. 1 kdyz k vyvlastnéni
nedochdzi pouhym stanovenim této moznosti v Uzemnim planu, je to jeden z jeho

predpokladi.
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Za stanoveni moznosti vyvlastnéni nepocitd pravni Uprava s zadnou nahradou.
Néhrada je poskytovdna az ve vyvlastiiovacim ftizeni. Soudy pfesto dospély k zavéru, ze
povinnost k nahradé v nékterych piipadech vznikd 1 samotnym vymezenim moZzZnosti
vyvlastnéni v izemnim planu, pokud je vlastnik pozemku omezen na svém vlastnickém pravu
nad spravedlivou miru a po nepfiméfenou dobu. Z toho je patrné, ze i samotné vymezeni
moznosti vyvlastnéni v izemnim planu je nutné povazovat za zasah do vlastnického prava.

Vyvlastnéni ma samoziejmé své misto i v pravni upravé némecké. Obdobné jako u
predkupniho prava je moznost vyvlastnéni stanovena mnohem obecnéji nez v tuzemské
pravni upravé. Vyvlastnéni je mozné pro jakykoli ucel stanoveny v regulaénim planu za
predpokladu, Ze je provedeno ve prospéch blaha spolecnosti.

S nastrojem vyvlastnéni pocitaji izemni plany obci s rozSifenou piisobnosti v ramci
Olomouckého kraje ve vétsi mife nez s predkupnim pravem. S timto ndstrojem pracuji
veskeré zkoumané tizemni plany, a to nejcastéji za ucelem zfizeni vefejné prospésnych staveb
a Opattend.

Poslednim zkoumanym ndastrojem uzemniho planu je etapizace. Etapizace umoziiuje
stanovit raciondlni Casovy a funkcéni rdmec budouci planované vystavby. Tento ndstroj
napomaha Kk dosazeni souladu vefejnych a soukromych zajmu, kdyz je zpusobily omezit
vlastnické pravo ve prospéch vefejnych zajml. Na druhou stranu dochéazi soucasné 1 k
ochrané¢ zajml soukromych, které by mohly byt dfivéjSim provedenim zmén v tzemi
poskozeny. VyuZitelna je etapizace zejména v pfipadé dostavby uzemi, pro které je nejdiive
nutné zfidit nezbytnou vetejnou infrastrukturu. Kromé& budovéni infrastruktury je vhodné
vyuzit etapizaci i v ptipad¢ potieby ochrany pted pfirodnimi katastrofami.

Etapizace je proto nastrojem ochrany zajmu vefejnych a soucasné i soukromych. Ty
by totiz mohly byt poSkozeny diivéjSim provedenim zmén v uzemi. Etapizace je sama o sobé
ukolem uzemniho planovani a je taktéZ podminkou pro rozhodovéani o zménéach v Gizemi. Na
rozdil od dfive zkoumanych podminek vSak ve vétSin€ piipadi nemiiZze byt jeji naplnéni ze
strany vlastniki vlibec ovlivnéno. Neni zde také stanovena lhita, po jejimz uplynuti by
podminka odpadla. V ptipadé nevhodného vyuziti tak mize dojit ke stavebni uzavere celého
uzemi.

Také s nastrojem etapizace pracuje 1 némecka pravni tprava, a to dokonce pro veétsi
mnoZzinu ptipadi. Regulaéni plan mize v odiivodnénych piipadech urcit, Ze stanovené vyuziti
pozemki je mozné pouze po urcitou dobu, anebo je pfipustné nebo neptipustné pouze, dokud

nenastanou uréité okolnosti.
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Z empirického vyzkumu vyplynulo, ze uzemni samospravné celky maji snahu
vyuzivat nastroj etapizace pouze v nezbytné¢ nutnych ptipadech, a to ¢asto z diivodu ochrany
pted ptirodnimi katastrofami nebo z divodu potieby vybudovani vefejné infrastruktury. Oba
tyto cile pfitom sméiuji soucasné k ochran¢ soukromych zajmi.

Na stanovené vyzkumné otazky tedy disertacni prace odpovédéla. V piipadé kazdého
ze zkoumanych nastrojii navic byly identifikovany nedostatky v pravni Gprave, které by mély
byt de lege ferenda odstranény. Z tohoto divodu bylo vzdy zkoumano, jakym zptisobem méni
pravni Upravu novy stavebni zdkon. Bohuzel ve vétSiné piipadl ani s touto novou pravni
upravou nedojde k odstranéni téchto nedostatkii. Nékteré stavajici nastroje pak nejsou novym
stavebnim zdkonem vibec upraveny.

Disertaéni prace pfinesla komplexni pohled na vSechny z nastrojii izemniho planu,
které slouzi k prosazovani cila a tikold Izemniho pldnovani a souc¢asné maji vliv na vlastnické
pravo, a pomohla k jejich pochopeni. Bylo zjisténo, Ze je pravni uprava v nékterych ohledech
nedostateéna. Pfitom to je s ohledem na rozsah moznych zasahti do vlastnického prava
nezbytné. V soucasné chvili se na zdklad¢ provedeného zkouméni ukazuje, Ze pravni Gprava
soukromych zdjmi, ndhrady za zménu v Uzemi, je v pravni Upravé podle mého nazoru
upraven zcela nedostatecné. Ve prospéch zajmt soukromych primarné cilily také dohody o
parcelaci. 1 tento nastroj vSak pfinasi pomérné znacny zasah do vlastnického prava. Do
budoucna je proto podle mého nazoru nutné uvazovat nad zakotvenim nastroju, které povedou
k vétsi ochrané vlastnického prava a tim soucasné K zajisténi souladu vefejnych a soukromych

zajmul na rozvoji Uzemi.
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Abstrakt

Diserta¢ni prace se zabyva vlastnickym pravem a jeho ochranou Vuzemnim
planovani, a to Z pohledu néstrojii prosazovani cilti a ukoli tzemniho planovani stanovenych
v §§ 18 a 19 stavebniho zakona. Prace se pfitom zaméfuje na nastroje vyuzivané izemnim
planem. Témito nastroji se rozumi regula¢ni plan, uzemni studie, dohoda o parcelaci,
pfedkupni pravo, ndhrady za zménu v uzemi, vyvlastnéni a etapizace. Je zkoumén vztah
téchto nastrojii k naplnovani cili a tkolt uzemniho planovani a specificky k vlastnickému

pravu. Uvedené nastroje jsou podrobeny vyzkumu i z hlediska jejich praktického vyuziti.

Abstract
The thesis deals with the property right and its protection in the town planning, namely

from the point of view of tools for enforcing the goals and tasks of town planning set out in
§§ 18 and 19 of the Building Act. The thesis focuses on the tools used by the land use plan.
These tools include the regulatory plan, the land use study, the parcel agreement, the pre-
emption right, the compensation for the change in the territory, expropriation and the phasing.
The relation of these tools to the fulfillment of the goals and tasks of town planning and
specifically to the property right is examined. These tools are also subjects of research in

terms of their practical use.
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