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Seznam pouZitych zkratek

KatZ

Listina

NS
NSS

OdpSk

US

Ustava

zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrilni zdkon), ve znéni
pozd¢jsich predpisa

usneseni predsednictva Ceské narodni rady, ustavni zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina
zakladnich prav a svobod, ve znéni pozd¢jsich predpisa

Nejvyssi soud Ceské republiky

Nejvyssi spravni soud Ceské republiky

zakon ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za skodu zplsobenou pii vykonu vefejné
moci rozhodnutim nebo nespravnym tGfednim postupem a o zméné zakona Ceské
narodni rady ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich ¢innostl (notafsky fad), ve znéni
pozdéjsich prepist

zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisa

Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky

zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zikon),
ve znéni pozdéjsich predpisu

sdéleni ¢ 209/1992 Sb., o sjednani Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod a Protokold na tuto Umluvu navazujicich, v pozdéjsich znénich

Ustavni soud Ceské republiky

usneseni predsednictva Ceské narodni rady, ustavni zakon ¢. 1/1993 Sb., Ustava

Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist



Uvod

Jako téma diplomové prace jsem zvolil problematiku nahrady za zménu funkcniho vyuziti
pozemku v izemnim planu. Problematika nahrad za zménu v tzemi je upravena v § 102 StavZ.
Konkrétné se v této praci zaméfim na odstavec druhy tohoto ustanoveni, ktery upravuje nahradu
za zruseni urceni pozemku zastavéni. Ustanoveni, jez nahradu za zruSeni urceni pozemku
k zastavéni upravuje, proslo vyraznou zménou danou novelou 350/2012 Sb. Mam za to, Ze tato
novela, u¢inna od 1. ledna 2013, vyrazné omezila mnozinu vlastnikd, ktefi se mohou nahrady
za zruSeni urceni pozemku k zastavéni domahat. StavZ vsak vyslovné nepocita se situaci, kdy
vlastnikovi pozemku vznikne majetkova ujma nikoli zrusenim urceni k zastavéni, ale jinou zménou
funkéniho vyuziti pozemku. Jako problematickou taktéz vaimam otazku pétileté lhuty, po jejiz
uplynuti zanika vlastnikovi pozemku narok na nahradu, pokud nepodnikne kroky vedouci
k zastavéni pozemku.

Duvodem vybéru tohoto tématu je jeho aktualnost v souvislosti s rostoucimi cenami pozemku
uréenych k zastavéni. Dal§im diivodem je skutecnost, Ze téma neni dosud detailné zpracovano.'
Komentafova literatura se ve vétsiné pfipadu omezuje jen na strohy popis jednotlivych odstavea
ustanoveni o nahradach, avSak bez hlubsiho rozboru spornych otazek. V odbornych ¢lancich je
téma diskutovano, ale vzhledem k rozsahu se nedafi problematiku blize analyzovat. Prostor pro
diskuzi dale tvoif internetové clanky, které se vsak ve velké mife opakuji.

Dalezitymi zdroji ke zpracovani tématu pro mne byly zejména davodové zpravy a relevantni
judikatura. Vzhledem k pouzitym zdrojum bylo téma zkoumano nékolika vykladovymi metodami.
V praci byla pouzita metoda jazykového vykladu, kterd slouzi zejm. pro prvotni seznameni
s pravnimi normami. Pro pochopeni pravni dpravy jsem vychazel taktéz z ddvodovych zprav,
u kterych jsem pouzil metodu subjektivné teleologického vykladu, ¢imz jsem dosahl subjektivne
historického vykladového cile, ktery mi pomohl nalézt smysl a ucel pravni upravy, ktery ji
zakonodarce piiklada/ptikladal. V neposledni fadé jsem pfi praci pouzil i argumenty logického
vykladu, a to zejm. pfi praci s judikaturou.

Cilem prace je ucelené zpracovani tématu nahrad za zménu funkéntho vyuziti pozemku
v izemnim planu a vyjasnéni nékterych spornych otazek, které vyvstaly z prostudovanych
materiald. Zminéné sporné otazky se staly 1 otazkami vyzkumnymi. Prace je za ucelem feseni
vyzkumnych otazek rozdélena do tif kapitol, které jsou dale ¢lenény na podkapitoly.

V prvni kapitole se zaméfim na dzemni planovani a pichled jeho nastroju s akcentem na

objasnéni ustanoveni o nahradach za zménu v tzemi. Tato kapitola slouzi zejména k lepsi orientaci

! Tvrzeni na zakladé nastudované literatury, ¢lankd aj. ke dni 20. ledna 2019.



v problematice. Kapitola vSak neni pouze popisna, jelikoz zavdava otazky, které jsou nasledné
feSeny v kapitolach nasledujicich.

Ve druhé kapitole je zkoumano pravni zakotveni nahrad za zménu funkcniho vyuziti pozemku
v uzemnim planu a objasnéni pouzitych pojmu. V této kapitole je obsazena nejvétsi ¢ast vyzkumné
roviny prace. Z nazvu jednotlivych podkapitol vyplyvaji i jednotlivé vyzkumné otazky, a to: Doslo
novelou ¢. 350/2012 Sb. k omezeni mnoziny vlastnika, ktefi se mohou nahrady za zruseni urceni
pozemku k zastavéni dle StavZ domahat? Jak 1ze chapat majetkovou Gjmu ve smyslu zrusen{ urceni
pozemku k zastavéni? V ¢em muize byt lhita k uplatnéni naroku na nahradu problematicka? V ¢em
je problematické vraceni nahrady v pfipadé navraceni pozemku do puvodniho rezimu? Je tzemni
planovan{ a zména uzemniho planu schopna zasahnout do vlastnického prava?

Ve tfeti a posledni kapitole shrnu, na zakladé jakych pfedpist 1ze nahradu pozadovat. Nejprve
jsou strucné shrnuty podminky uplatnéni naroku dle § 102 odst. 2. Tyto podminky jsou doplnény
vyzkumnou otazkou: Mélo byt pozadovani nahrady za zménu funkéniho vyuziti (i concreto za
zruSeni zastavitelnosti) pozemku v uzemnim plinu podminéno vyuzitim alespon néjakého
procesniho prostfedku v procesu pofizovani tzemniho planu? Dile jsou uvedeny podminky
pfiznani naroku na nihradu dle OdpSk a dle piimé aplikace Listiny. Zde jsem si poloZil otazku:
Lze pozadovat nahradu i z divodu jinych zmén funkéntho vyuziti, nez kterym je zruseni urceni
pozemku k zastavéni?

Véfim, Ze tato prace bude pfinosem.



1 Uzemni planovani a jeho nastroje v souvislosti s nahradami

za zménu v uzemi

Uzemni planovani lze popsat jako pomérné rozsahly soubor &innosti organt tzemniho
planovan{ a stavebnich ufada, které se zabyvaji zkoumanim dzemi s naslednym stanovovanim
a prosazovanim pravidel pro jeho vyuziti, prostorového uspofadini a funkci.” Tento soubor
¢innosti uzemniho planovani ma za cil vytvafeni pfedpokladt pro vystavbu a udrzitelny rozvoj
uzemi s ohledem na zabezpeceni trvalého souladu vsech pfirodnich, civiliza¢nich a kulturnich
hodnot uzemi.’

Udrzitelny rozvoj - angl. sustainable development je pro tzemni planovani principem stézejnim,
jelikoz je reflexi mnoha mezinarodnich zavazk Ceské republiky. Jeho cilem je vytvoteni podminek
pro pfiznivé zivotni prostfedi a ochrana hlavnich slozek zivotnfho prostfedi, kterymi jsou voda,
puda a vzduch. Udrzitelny rozvoj dale vytvaii podminky pro hospodatsky rozvoj a soudrznost
spolecenstvi obyvatel v daném tzemi.*

Uzemni planovani je procesem, v némsz se realizujf jak zajmy soukromé (individualni), tak
zajmy vefejné. NSS tuto skutec¢nost ve své judikatufe vyjadiil tak, Zze proces uzemniho planovani
je ,,/...] prostiedkem k harmonizaci pomeri na iizems jim regulovaném a umozinje sladit vereny zdjem (vietné
verejného djmn presabujiciho dimenze regulovaného tigemi) s individudlnimi 3ajmy tikajicimi se daného sizemi ‘>

Z vyse uvedeného vyplyva, ze uzemni planovani je ¢innosti, kterd reguluje mozné zpusoby
vyuziti toho kterého Gzemi, ¢imz je zptsobilé vyznamné zasahnout do vlastnického prava vlastnika
dotéenych nemovitosti.® O této skutecnosti svédéi jiz samotny jazykovy’ vyklad StavZ, ktery se
zasahem do vlastnickych prav poéita a v uréitych piipadech® tento zasah kompenzuje.

Nasledujici teoretické vymezeni nastroju uzemniho planovani je nezbytné pro detailnéjsi

rozbor ustanoveni § 102 StavZ, jez nahrady za zménu v Gzemi upravuje.

1.1  Uzemné planovaci podklady
Uzemné planovaci podklady jsou tim nejobecnéjsim nastrojem tzemniho planovani.’ Jak jiz

oznaceni tohoto nastroje napovida, tak slouzi jako dulezity a neopominutelny, a¢ pravné

2 DIENSTBIER, Filip. In SLADECEK, Vladimir a kol. Spravni prave: zvlistni &st. 2. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 196.
3 ROZTOCIL, Ales a kol. Stavebni gdkon, komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 94 (§ 18).

4 Tamtéz, 95.

5> Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. kvétna 2013, sp. zn. 7 Aos 4/2012 — 31.

¢ Tamtéz.

7 MELZER, Filip. Metodolggie nalézini priva. Uvod do privni argumentace. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 88.

8 §102 zékona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (StavZ), ve znéni pozdéjsich pfedpisa.
 MAREK, Karel, PRGCHA, Petr. Stavebni prdvo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011, s. 45.



nezavazny," odborny podklad pro pofizovani ¢ zménu politiky tzemniho rozvoje a Gzemné
planovaci dokumentace (viz podkapitoly 1.2 a 1.3)." MdZeme tedy fici, Ze jsou zakladnim zdrojem
informaci k rozhodovani o konkrétnim tzemi. Na zaklad¢ téchto informaci tak muize dojit
k ¢innosti organa uzemniho planovani, ktera zavda narok na nahradu za zmény v tzemi. Dle StavZ
tizemné planovaci podklady tvofi Gzemné analytické podklady a tizemni studie,' coz se mize jevit
jako taxativni vycet, ale neni tomu tak. Zakon je pouze takto vymezil pro tucely izemniho planovani,
jelikoz tzemné planovacim podkladem muze byt de facto jakykoli podklad (koncepce, plany,
strategie apod.), ktery je vyuZitelny pro spravu a rozhodovani v uzemi."

Uzemné analytické podklady a Gzemnf studie jsou odligné svoji povahou a zamétenim. Tyto
dva izemné planovaci podklady vsak maji vyse zminény spole¢ny ucel, jimz je funkce analytického
podkladu pro rozhodovani v uzemi nebo pro zpracovani dalsich nastroji pofizovanych organy
tzemniho plinovani'* 7 hlediska problematiky nahrad dle § 102 StavZ je tzemni studie
vyznamnéj$im nastrojem, jelikoz rozhodovani o zménach v tizemi muze byt podminéno jejim
zpracovanim."

111 Uzemné analytické podklady

Uzemné analytické podklady jsou dle dikce ustanoveni StavZ obligatornim'® tzemné
planovacim podkladem. Smyslem tzemné analytickych podkladi je zjistovani a vyhodnocovani
stavu a vyvoje tzemi. Obsahem jsou tedy soubory dat o tzemi z hlediska jeho stavajictho stavu
a vyvoje, hodnot, limita vyuziti, zaméra na provedeni zmén a rozboru udrzitelného rozvoje
tzemi.'” Co se tyce procesu pofizovani, aktualizace a projednavani uzemné analytickych podklad,
tak si dovolim pro ucely této prace odkazat na § 27 a nasl. StavZ. Detailnéjsi nalezitosti obsahu
Gzemné analytickjch podklada pak stanovuje provadéjici pravni predpis.® Uzemné analytické
podklady nejsou pro moji praci stézejnim nastrojem tzemntho planovani, proto tuto problematiku
ponecham bez hlubsiho rozboru. Jeji uvedeni je tedy zejm. pfehledové.

Pro tcely této podkapitoly je dalezitéjsim tzemné planovacim podkladem tzemni studie, ktera

ovéfuje podminky a moZznosti zmén v tzemi."”

10 FIALOVA, Eva. In MACHACKOVA,]ana a kol. Stavebni zékon, komentdr: 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 113
(§ 25).

11§ 25 StavZ.

12 Tamtéz.

13 PLOS, Jitl. Novy stavebni zdkon s komentarem pro praxi. Praha: Grada, 2007, s. 43.

14 ROZTOCIL: Stavebni zikon, komentdr..., s. 123 (§ 25).

15§ 102 odst. 4 Stav’Z.

16V § 27 StavZ se hovoii o tom, ze ,,porizuje“ (a contrario v § 30 StavZ, kde se hovofi o tom, ze se uzemni studie pofizuje
,»v ptipadech, kdy je to ulozeno...®).

17§ 25 a § 26 StavZ.

18 Podrobnéji nilezitosti obsahu, v souladu s ustanovenim § 193 StavZ, stanovi vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o tzemné
analytickych podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence uzemné planovaci ¢innosti.

19§ 30 zdkona StavZ.



1.1.2  Uzemni studie

Uzemn{ studii v kontextu néhrad za zménu v tizemi zmitiuje spole¢né s regulaénim planem
(viz 1.3.3) § 102 odst. 4 StavZ, a to vzhledem k prodlouzeni lhity naroku na nahradu. Pokud totiz
bylo rozhodovani o zménach v tzemi podminéno zpracovanim tzemni studie nebo tato studie
nebyla zapsina do evidence Gzemné plinovaci ¢innosti*’ do étyf let od vydani tizemné planovaci
dokumentace, kterda tzemni studii jako podminku stanovila, tak se lhata na narok nahrady
prodlouzi o dobu, o kterou byla étyfleta lhita ptekrocena.” , Dojde-li naprikiad ke ruseni zastavéni
pozembku po 7 letech od icinnosti rigemniho planu, anig by byla splnéna poadovand podminka, prodlonzi se 5leti
Ihiita pro uplatnéni narokn sihrady sigmy na 8 roki.“* Toto opatfeni bylo do StavZ pfidiano novelou
350/2012 Sb.,” a to z ddvodu ochrany vlastnika proti ne¢innosti a obstrukcim ze strany organt
vefejné spravy.”* Organy vefejné spravy mohou podminit zastavitelnost pozemku regula¢nim
plinem z podnétu™ nebo dzemn studii a pfitom je zde riziko, Ze by nemusely splnit svoji povinnost
tyto nastroje izemniho planovani pofidit nebo vydat. Touto nec¢innosti by mohly dostat vlastnika
do situace, kdy by mu bez jeho viny uplynula lhita péti let na zastavitelnost pozemku.” Toto
smysluplné opatfeni nezbyva nez kvitovat. Podrobnéji se samotnym lhatam k uplatnéni naroku
budu vénovat v pozdéjsich kapitolach (1.4, 1.4.1 a zejm. 2.1.3).

Nyni k samotné uzemni studii jako nastroji tzemniho planovani. Od vyse zminénych tzemné
analytickych podkladu, které dokumentujf stavajici stav tizemi, se izemni studie li§i v tom, Ze slouzi
k provéfeni a posouzeni moznosti budouctho vyuziti tizemi.”” To je také divodem, pro¢ je pro
ucely této prace vice podstatnym uzemné planovacim podkladem. Konkrétni obsah, rozsah a cile
zpracovani uzemni studie stanovi pofizovatel v zadani. Zpravidla je v§ak uzemni studie pofizovana
pro ovéfeni moznosti vyuziti konkrétntho tzemi (napf. pii kolizi vice zajmu), jeho zastavitelnych
ploch nebo vybranych casti nezastavéného uzemi z hlediska komplexniho feseni krajiny, a to
1s ohledem na dGpravu a rozvoj funkénich systému v tizemi jako je napf. vefejna infrastruktura ¢i

systém ekologické stability.”

20 Viz § 162 Stav’Z.

21§ 102 odst. 4 StavZ.

22 SMISEK, Jaroslav. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon, komentdr: 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018,
s. 745 (§ 102).

2 Zak. ¢. 350/2012 Sb., kterym se ménf zék. ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zikon),
ve znén{ pozdéjsich pfedpisu, a nékteré souvisejici zakony.

24 Dtivodovia zprava k zak. ¢. 350/2012 Sb., kterym se méni zak. ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim plianovani a stavebnim
fadu (StavZ), ve znén{ pozdéjsich predpisu, a nékteré souvisejici zakony [Beck-online], [cit. 22. 4nora 2019].

2 Pozn. autora: U regulacniho planu na zadost uz je opatfeni proti mozné necinnosti a obstrukcim organu vefejné
spravy obsazeno v ustanoven{ § 43 odst. 2 Stav’Z, proto se ustanoven{ soustiedi na regulac¢ni plan z podnétu.

2 Divodova zprava k zak. ¢. 350/2012 Sb., kterym se ménf zak. ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim
tadu (StavZ), ve znéni pozdéjsich predpist, a nekteré souvisejici zakony [Beck-online], [cit. 22. Gnora 2019].

27 DIENSTBIER: Sprdvni pravo: gvlastni ldst.. ., s. 208.

28 FIALOVA: Stavebni zdkon, komentdr. 3. vydani..., s. 127-128 (§ 30).
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Uzemn studie je obecné fakultativné pofizovanym tizemné planovacim podkladem.” Pofizuje
se z vlastni iniciativy pofizovatele nebo na podnét jiného subjektu (napf. na podnét dotceného
organu™ ¢ zajemce o budoudi vyuziti pozemku), tedy dle aktualni potieby. Oviem v piipadech,
kdy tzemné planovaci dokumentace stanovi uzemni studii jako podminku pro rozhodovani

o daldich moznostech vyuziti Uzemi, jedni se o podklad obligatorni.”

Takto podminéné
rozhodovani o zménach ve vyuziti vybranych ploch a koridort mize byt ulozeno v tzemnim planu
(jedna se o tzv. blokaci uzemi pro rozhodovani™), ve kterém se stanovi i podminky pro pofizeni
tizemni studie.” Pofizen{ uzemni studie mtze byt dale stanoveno v zisadich tzemniho rozvoje,
zde se ovSem nejedna o podminku pro rozhodovani, ale pouze o provéfeni zmén vyuziti ploch
nebo koridorti.* Uelem takto potizené tizemni studie je podrobnéjsi provéteni podminek v dzemf
a odlozeni rozhodovani v tzemi do doby, nez se tak stane.”

Na rozdil od formalnich nalezitosti u pofizovani uzemné planovaci dokumentace je uzemni
studie pofizovana bez formalnich naleZitosti, a jakozto uzemné planovaci podklad je pravné
nezavazna.” Teprve pfi pfevzeti od zpracovatele provéii pofizovatel moznost jejtho vyuZiti. Jeji
projednani ani konzultovani s dotcenymi organy neni, coz plyne z vyse uvedené¢ho, zakonem
ulozeno. Pofizovani uzemni studie je dokonceno, kdyz se pofizovatel rozhodne takto zpracovanou
uzemni studii vyuzit dle § 25 StavZ jako planovaci podklad a zajisti vloZeni do evidence tzemné
planovaci ¢innosti. Timto vlozenim do evidence sice stale neni zavaznym podkladem, ale stava se
podkladem neopominutelnym.”” Reseni navrzené uzemni studif je projednavano aZ jako soucast
navazujicich procest (tj. v rozhodovani v dzemi, projednavani dzemné planovaci dokumentace,
politiky uzemniho rozvoje, jejich aktualizace nebo zmén) a v pfipadé kladného vysledku
projednavani taktéz zohlednéno.” Rozhodnuti, kterd se od tzemni studie odchyluji, je tak tfeba
nalezité zdivodnit.”

Vzhledem k tomu, Ze je uzemni studie neopominutelnym podkladem pro pofizovani politiky

uzemnfho rozvoje, Gzemné planovaci dokumentace a rozhodovani v tzemi, dovolim si zde

29 ROZTOCIL: Stavebni zikon, komentdr..., s. 131 (§ 30).

30 Viz rozsudek Nejvysstho spravaitho soudu ze dne 20. ledna 2010, sp. zn. 1 Ao 2/2009 — 86. (NSS 81/2010).
31 DIENSTBIER: Spravni prave: gvlastni list.. ., s. 208.

2 FIALOVA: Stavebni zikon, komentar: 3. vydani. .., s. 126-127 (§ 30).

3§ 43 odst. 2 StavZ.

3§ 36 odst. 2 StavZ.

35 FIALOV A: Stavebni zikon, komentdr. 3. vydani..., s. 128 (§ 30).

36 MARECEK, Jan a kol. Komentdr ke stavebnimu zdkonu a piedpisy sonvisejici. Plzesi: Ales Cenék, 2013, s. 93-94 (§ 30).
57 FIALOV A: Stavebni zikon, komentdr. 3. vydani..., s. 130-131 (§ 30).

38 Tamtéz.

3 ROZTOCIL: Stavebni zikon, komentdr..., s. 132 (§ 30).
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upozornit na novelu stavebntho zikona," kterd nové zavedla povinnost provéfovani tzemnich

studif z hlediska jejich aktudlnosti a moznosti dalstho vyuziti. Tento cyklus byl stanoven na 8 let.*!

1.2  Politika uzemniho rozvoje

Na politiku tizemniho rozvoje ustanoveni o nahradach® za zménu v Gzemi pfimo neodkazuje,
ovsem vzhledem k tomu, ze byla vyse nékolikrat zminéna a v celkovém kontextu vyznamné
ovliviiyje ¢innosti uzemniho planovani, je vhodné ji definovat. Politika tzemniho rozvoje je pro
ucely této prace neopominutelnym tzemné planovacim dokumentem zejména z duvodu své
zavaznosti pfi pofizovani a vydavani tizemné planovaci dokumentace a pfi rozhodovani v tizemi.”

Jednd se o nejmladsi institut tzemniho planovani* Jeho zavedeni, jakoZto obligatorniho
dokumentu uzemniho planovani na celostatni drovni, bylo vyvolano potfebou koordinace
tizemniho rozvoje jak uvnitf stitu, tak i vné (zejména v kontextu stfedoevropského prostoru).*

Timto se dostavame k samotnému téelu tohoto nastroje. Uéelem politiky tzemniho rozvoje
je zajisténi koordinace tzemné planovaci ¢innosti na urovni kraja ¢i obci s akcentem na zajisténi
prosaditelnosti celostatnich priorit a cildl, a to véetné preshrani¢nich a mezindrodnich souvislosti.*

Obsah politiky tzemniho rozvoje je stanoven piimo zakonem (§ 32 Stav’Z) a tzce navazuje na
jeji ucel. Ve zkratce se da sumarizovat tak, Zze stanovuje republikové priority uzemniho planovani
pro zajisténi udrzitelného rozvoje uzemi, vymezuje rozvojové oblasti a rozvojové osy, oblasti se
specifickymi hodnotami ¢i vymezuje plochy a koridory dopravni nebo technické infrastruktury.
Soucasti je 1 popis a vyhodnoceni vlivu politiky uzemniho rozvoje na zivotni prostfedi. Politika
uzemniho rozvoje tedy fesi zalezitosti nadregionalnfho, celostatniho nebo republikového viznamu,
které jsou dale zpfesnovany v zasadach uzemniho rozvoje, a na né navazujici Gzemné planovaci
dokumentaci.”

Politika tzemniho rozvoje je nastrojem koncepcnim, nikoli nastrojem realiza¢nim, ktery urcuje
zakladni podminky pro napliiovani tkold tzemniho plinovani.* S tim tzce souvisi vymezeni

pfedmétu politiky tzemniho rozvoje, pro néjz je charakteristicka pomérné vysoka obecnost obsahu

40 Novela StavZ ¢. 225/2017 Sb. s téinnosti od 1. 1. 2018.

N FTALOVA: Stavebni zikon, komentir. 3. vydani. .., s. 130 (§ 30).

42§ 102 StavZ.

43§ 31 odst. 4 StavZ.

4 Objevuje se az v upravé ucinné od 1. 1. 2007 ve stavebnim zikon¢ ¢&islo ¢. 183/2006 Sb. V dffvéjsim stavebnim
zakoné ¢. 50/1976 Sb. se nenachazel.

4 MACHATA, Pavel. In MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon komentir: 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013,
s. 120-121 (§ 31).

4 DIENSTBIER: Sprivni pravo: zvldstni édst. . ., s. 209.

T MACHATA: Stavebni zdkon komentdr. 2. vydani. .., s. 126-128 (§ 32).

48 Tamtéz.

12



a mala podrobnost feseni. Ke konkretizaci feseni nasledné slouzi, jak jsem jiz vyse zminil, navazujic
tizemné planovaci ¢innost.*”

Jiz ¢lenéni nastroji izemniho planovani v této praci napovida, ze politika uzemniho rozvoje
nepatif z hlediska systematiky ani mezi tzemné planovaci podklady, ani mezi tzemné planovaci
dokumentaci, popf. uzemni rozhodnuti. Jedna se o samostatnou kategorii, a to vzhledem k tomu,

' 7, materialniho hlediska se

ze jejim tkolem neni stanovit pravidla k feSeni konkrétni situace.”
nejednd o opatfeni obecné povahy,” jelikoz nesplriuje jeho defini¢ni znaky, které NSS vymezil
nasledovné: “Opatreni obecné povaly je spravnim aktem s konkrétné urcenym predmétem (v3tabuje se tedy k uriité
konkrétni situaci) a s obecné vymeenym okrubem adresdtii. > Skutecnost, ze se nejedné o opatfeni obecné
povahy, a tak nepodléha soudnimu prezkumu, potvrdil jak NSS,” tak nasledné i US.** Kdybychom
pravn{ formu méli pfece jen definovat, jednalo by se o typ internitho pfedpisu, jelikoz je primarné
urcen organum vetejné spravy. Tento predpis by mél ovsem s ohledem na moznou ucast vefejnosti
(prostiednictvim podavani pfipominek)® i pfesah nad rimec &innosti vefejné spravy.”

Politika tzemntho rozvoje nenese pouze odlisnou pravni formu, ale i odlisny zpusob
pofizovani (ve srovnani s pofizovanim uzemné planovaci dokumentace). Pofizuje ji Ministerstvo
pro mistnf rozvoj a usnesenim ji schvaluje vlada CR. Pro tplnost jesté dodam, Ze Ministerstvo pro
mistni rozvoj zpracovava kazdé 4 roky (prvni zpravu pak do 4 let od prvniho schvéleni) zpravu
o uplatnovani politiky tzemniho rozvoje, a to ve spolupraci s ministerstvy, ustfednimi spravnimi
urady a kraji. Obce a vefejnost mohou podavat pfipominky. Na zakladé této zpravy poté vlada
rozhoduje, zda bude platna politika tzemniho rozvoje aktualizovana ¢i bude zpracovan navrh novy.
Vlada muze v piipadé naléhavého vefejného zajmu rozhodnout o aktualizaci politiky dzemniho

rozvoje i bez této zpravy.”’

1.3 Uzemn¢ planovaci dokumentace

Z hlediska nahrad za zménu v uzemi se timto dostaivame k nejdilezitéjsim nastrojim
uzemniho planovani, které fadime mezi tzemné planovaci dokumentaci. Uzemné planovaci
dokumentace navazuje na piislusné uzemné planovaci podklady a na politiku tzemniho rozvoje.
Oproti nim je v$ak vice konkrétni. Mizeme tedy fici, Ze izemné planovaci dokumentaci rozumime

soustavu konkretizujicich nastroji uzemniho planovani, jejichz ucelem je slouzit jako podklad pro

4 Tamtéz, s. 120-123 (§ 31).

O MACHATA: Stavebni zdkon komentdr- 2. vydani..., s. 122 (§ 31).

51 Opatfeni obecné povahy je upraveno v §§ 171-174 zikona ¢. 500/2004, spravai fad, ve znéni pozdéjsich pfedpisti
52 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 27. zaff 2005, sp. zn. 1 Ao 1/2005 — 98. (740/2006 Sb. NSS).

53 Usneseni Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 18. listopadu 2009, sp. zn. 9 Ao 3/2009 — 59.

54 Usnesen{ Ustavniho soudu ze dne 2. listopadu 2010, sp. zn. PL. US 5/10.

% § 33 odst. 4 StavZ.

56 Usneseni Nejvysstho spravaiho soudu 18. listopadu 2009, sp. zn. 9 Ao 3/2009 — 59.

5 Tamtéz, §§ 33-35.
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rozhodovani v izemi.”® Tim, Ze konkretizuje pozadavky na urcité tzemi, ¢im? zivazné stanovuje
pozadavky na vyuziti konkrétnich ploch a koridorti, miize vyrazné zasahnout do majetkovych prav
vlastnika konkrétni nemovitosti.” Nis bude primarné zajimat omezeni vlastnického prava
(viz podkapitola 2.2) v kontextu zmény funkéniho vyuziti pozemku (i concreto zruseni urceni
pozemku k zastavéni, viz podkapitola 2.1.2), se kterym muze byt spjat i vznik majetkové Gjmy (viz
2.1.1).

Mezi zakladni stupné tzemné planovaci dokumentace fadime zasady tzemniho rozvoje
(pro tzemi kraje), Uuzemni plan (pro tzemi obce, popt. vojenského Gjezdu®) a regulacni plin (pro
vymezenou ¢ast uzemi, pokud je tak stanoveno v zasadach dzemniho rozvoje nebo uzemnim
planu). Toto uvodni vymezen{ napovida, Ze se mezi sebou jednotlivé stupné lisi rozsahem a druhem
feSeného uzemi, krom toho je rozdilna i mira jejich podrobnosti a obsah. Z toho plyne, ze vyssi
stupent uzemn¢ planovaci dokumentace je zavazny pro nizsi. Jednotlivé nastroje uzemné planovaci
dokumentace tedy jsou v hierarchickém postaveni.” Kazdy z téchto nastrojii ma formu opatfenf
obecné povahy, které (dle § 171 SpR) neni ani pravnim piedpisem, ani rozhodnutim.

Za zvlastni druh Gzemné planovaci dokumentace lze pak oznacit vymezeni zastavéného uzemi
obce.”” Mam za to, ze se vymezen{ zastavéného uzemi obce oznacuje zvlastnim druhem tzemné
planovaci dokumentace z toho davodu, jelikoz je obvykle soucasti tzemniho planu. Ovsem neni-
li tzemni plan vydan, muize obec rozhodnout o pofizeni vymezeni zastavéného tzemi zvlast.
Vymezeni zastavéného uzemi, které je schvaleno radou obce, ma nasledné formu samostatného
opatfeni obecné povahy.”

Jelikoz je proces pofizovani jednotlivych nastroji tzemné planovaci dokumentace znacné

4

podobny,” nebudu se z tohoto pohledu vénovat kazdému nistroji zvlast, ale pokusim se zde

postup sumarizovat. Proces pofizovani Gzemné plinovaci dokumentace zahajuje zastupitelstvo®
kraje nebo obce, a to svym rozhodnutim pofidit novou tzemné planovaci dokumentaci nebo jeji
zménu. Nasledné krajsky nebo obecni tfad (popf. ifad dzemniho plinovani®) zpracuje navrh

zadani, ktery jde pfislusnému zastupitelstvu ke schvaleni. Po schvaleni navrhu nasleduje jeho

58 MAREK, Karel, PRfJCHA, Petr. Stavebni prdvo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011, s. 51.

% HENDRYCH, Dusan a kol. Sprdvni prave. Obecnd iast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 236.

% Vojenské tjezdy jsem v piedeslych podkapitolach specialné nezminoval, dovolim si tedy dale odkazat na § 10 StavZ,
ktery se procesu tzemniho planovani{ ve vojenskych Gjezdech vénuje.

ot DIENSTBIER: Spravni prave: gulastni list. . ., s 211.

02 Tamtéz.

63§ 58 a § 59 StavZ.

04 DIENSTBIER: Sprivni pravo: gulastni éast..., s 212.

% Upozornuji na zvlastni pasobnost (a z toho plynouci rozhodovani jinjch organt) na uzemi hlavnftho mésta Prahy
a jeho meéstskych ¢astf dle § 8 StavZ, pro ucely této prace budu pouzivat plosné oznaceni ,,obec” ¢i ,,kraj“ i na toto
Gzemi bez bliztho rozliseni, Ze se jedna o hlavni mésto Prahu. Praha ma zvlastni postaveni hlavntho mésta CR, kraje,
obce a dale postaveni méstskych ¢asti (§ 1 zak. ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpist).
% Dle § 6 StavZ je obecni tfad obce s rozsifenou pusobnosti tfadem tzemniho planovani. Ma tedy na rozdil od obci
s povéfenym obecnim dfadem vice pravomoci.
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pofizeni (opét krajskym nebo obecnim ufadem, popf. dfadem tzemniho planovani). Poté pfichazi
na fadu velmi vyznamna cast, kterou je projednani s vefejnosti, dot¢enymi organy, dotéenymi
uzemné samospravnymi celky apod. Zavérem je dalsi schvaleni pfisluSnym zastupitelstvem kraje
¢i obce, tedy zastupitelstvem, pro jehoz tzemi je uzemné planovaci dokumentace pofizovana.
Uzemné planovaci dokumentace je opatenim obecné povahy, z ¢ehoz plyne, Ze ucinnosti nabyva
15. dnem po zvefejnéni predepsanou formou stanovenou v § 173 Stav’Z.”’

Jak jsem zminil vyse, velmi dulezitou soucasti je projednavani navrhu tzemné planovaci
dokumentace. Toto projednavani je dusledné¢ ovladano zasadou koncentrace, po uplynuti
stanovenych lhut se nepiihlizi k pfipominkam ani namitkam, ale ani ke stanoviskim dotcenych
organ.” Z jiz uvedeného je tedy zfejmé, Ze se navrh tzemné plinovaci dokumentace musi
projednat s nadfizenymi organy uzemniho planovani, pofizovateli izemné planovaci dokumentace
pro sousedni izemi a také s dotéenymi orginy, které zajist'uji ochranu vefejnych z4jma.”

Podstatnou soucasti pofizovani tzemné¢ planovaci dokumentace je projednavani s vlastniky
predmétnych pozemkd, opravnénymi investory” a dotéenou vefejnosti. Fakticky lze do procesu
pofizovani této dokumentace vstoupit dvéma zpusoby, kterymi jsou namitky a pfipominky.
Kdokoli, jehoz prava, povinnosti nebo zajmy mohou byt opatfenim obecné povahy piimo dotceny,
ma pravo uplatnit u piislusného spravniho organu pisemné pfipominky nebo na vefejném
projednani pfipominky ustni. Spravni organ se pfipominkami zabyva jako podkladem pro opatfeni
obecné povahy a vypofada se s nimi v jeho odtivodnéni.”

Pokud se budeme bavit o tom, ze nam ma byt zménéno funkeni vyuziti pozemku, jakozto
vlastnikiim toho kterého pozemku, budou nas spise zajimat namitky, které lze podat do 30 dnt od
zvefejnéni navrhu opatfeni obecné povahy.” Blize jsou jednotlivé podminky pro podavani nimitek
upraveny u kazdého nistroje izemné planovaci dokumentace zvlast’.” Namitky maji pro spravni
organ logicky vétsi vahu a taktéz se s nimi mus{ spravn{ organ dukladnéji vyporadat ve vlastnim
oduvodnéném rozhodnuti. Takové rozhodnuti se uvede jako soucast oduvodnéni opatieni obecné
povahy.™

Z pozice naseho modelového vlastnika pozemku, kterému se tzemnim planem meéni jeho

funkéni vyuziti, jsou v této pofizovaci fazi namitky a pfipominky jedinym moznym relevantnim

67 DIENSTBIER: Sprivni pravo: gulastni éast.. ., s. 212.

68 Tamtéz, s. 213-214.

9 Tamtéz, s. 212.

"0 Jednd se o legislativni zkratku pro vlastnika, spravce nebo provozovatele vefejné dopravni nebo vefejné technické
infrastruktury (§ 23a StavZ).

71§ 172 odst. 4 SpR.

72§ 172 odst. 5 SpR.

73 Pro tzemni plan, ktery je pro nas stézejni, v § 52 odst. 2 StavZ.

74§ 172 odst. 5 SpR.
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zpusobem, jak se pokusit nevyhovujici zménu zvratit. Duvodem je, ze proti opatfeni obecné
povahy nelze podat opravny prostiedek (odvolani ani rozklad).” Jedinym dozor¢im prostiedkem
je pak pfezkumné fizeni pfed spravnim organem, ale to se pfipousti pouze v piipad¢ posouzeni

souladu opatfeni obecné povahy s pravnimi pfedpisy.”

Posledni moznosti obrany, avsak nikoli na
urovni spravnich organit, je pfezkum opatfeni obecné povahy nebo jeho casti ve spravnim
soudnictvi na zakladé navrhu na zruseni opatieni obecné povahy nebo jeho ¢asti.”” Tento nivrh
muze podat ten, kdo tvrdi, ze byl na svych pravech opatfenim obecné povahy, vydanym spravnim
otganem, zkricen.”® V této souvislosti je vhodné vzpomenout novelu stavebniho zikona, ktera
zkracuje Thiity na pfezkum véech opatieni obecné povahy (novelizovala tak i ustanoveni SpR i SRS).
Tyto lhtty se zkracuji z ptivodnich 3 let na 1 rok od nabyti ucinnosti daného opatfeni obecné
povahy.”

Otazkou pro moji praci zustava, zdali je (¢i by mélo byt) podani namitek, pokud je jesté podat
lze, podminkou pro uplatnéni naroku na nahradu za zménu vyuziti pozemku. To je i divodem,
pro¢ jsem moznosti, jak z pohledu vlastnika zvratit vydani nevyhovujici dzemné planovaci
dokumentace, akcentoval.

Mam za to, ze pfedchozi aktivita vlastnika ve formé namitek v procesu pofizovani tzemné
planovaci dokumentace (konkrétné uzemniho planu) nemuze byt vnimana jako nezbytna
podminka pro samotné pfiznani nahrady za zménu funkcniho vyuziti pozemku (za zruseni urcent
pozemku k zastavéni). Dle mého nazoru k takovéto neaktivité nelze pifihlizet ani k jako urcité
forme pritézujici okolnosti — napf. v ptipadé sporu o vysi nahrady apod. Argumentaci, o kterou se

tento muj nazor opira, blize rozvedu v podkapitole 3.1.1.

1.3.1 Zasady uzemniho rozvoje

Zasady uzemniho rozvoje jsou pro komplexni uchopeni této prace dulezité zejména z dtvodu
své zavaznosti pro pofizovani a vydavani uzemnich plant nebo regulacnich pland a pro
rozhodovani v tzemi. Tato skutecnost plyne jiz ze samotné hierarchie mezi jednotlivymi nastroji
tzemniho plinovani.*’ Zasady uzemniho rozvoje, a taktéz politika izemniho rozvoje (viz 1.2), tedy
ovliviiyji obsah vydaného uzemniho ¢i regulacnfho planu. Takto muze byt v celkovém kontextu
zapficinéna zména funkcniho vyuziti pozemku, ¢imz muze vzniknout majetkové Gjma, ktera zavda

pravo na nahradu dle § 102 odst. 2 StavZ.

75§ 173 odst. 2 SpR.

76§ 174 odst. 2 a § 99 a nasl. SpR.

77§ 101a zdk. ¢ 150/2002 Sb., soudni ¥4d spravni, ve znéni pozdéjsich piedpist (SRS).
8 Tamtéz.

7 Novela StavZ ¢&. 225/2017 Sb. s téinnosti od 1. 1. 2018.

80 FIALOVA: Stavebni zdkon, komentdr. 3. vydani..., s. 168 (§ 30).
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Nyni k pfedstaveni samotného pojmu, tcelu a zikladniho obsahu® zisad uzemniho rozvoje.
Jedna se o obligatorné pofizovany nastroj izemniho plinovani, a to pro celé tzemi kraje.* Je
pofizovan krajskym tufadem v pfenesené ptsobnosti a vydavan zastupitelstvem piislu§ného kraje
v plsobnosti samostatné.” Spole¢né s politikou tzemniho rozvoje stanovuje koncepci rozvoje
tizemi kraje, kterd urcuje zakladni pozadavky na iéelné a hospodarné vyuzivani krajského tzemi.**
Muzeme fici, Ze plni dvé zasadni funkce. Prvni je samotné zohlednéni a upfesnéni ukold uzemniho
planovani vymezenych na celostatni urovni v politice uzemniho rozvoje, ¢imz ji implementuyji
a konkretizuji. Druhou funkci je vlastni stanoveni krajskych priorit, které se mohou tykat rozvoje
uzemi kraje, dale pak vymezeni a stanoveni pozadavku na vyuziti specifickych ploch a koridort
nadmistniho vyznamu,” ploch nebo koridort pro vefejné prospéiné stavby™ apod.*” Za ddlezité
jesté povazuji zminit, ze zasady uzemniho rozvoje, a taktéz 1 izemni nebo regula¢ni plan, mohou
vymezit plochu nebo koridor uzemni rezervy, kde stanovi jejich vyuziti. Potfeba takového vyuziti
a jeho plosné naroky se nasledné provéfi. Smyslem je, Ze v takto vymezené Gzemni rezervé jsou
zakdzany zmény v uzemi, které by mohly takto stanovené vyuziti podstatnym zptsobem sniZit
nebo omezit.”

Zasady uzemniho rozvoje jsou soucasti uzemné planovaci dokumentace, je tedy zfejmé, Ze
jsou vydavany jako opatfeni obecné povahy. Avsak proti navrhu zasad dzemniho rozvoje nemuze
vlastnik dotéenych nemovitosti podavat niamitky.” Tato skutecnost je zapfic¢inéna rozsahem
feSeného uzemi, ve kterém nelze urcit konkrétni pozemky a stavby, které budou zasadami
uzemniho rozvoje pfimo dotceny. Vlastnici dotéenych pozemka mohou namitky uplatnit az pii
pofizovani uzemniho planu, kde je feSeni navrzené zasadami uzemniho rozvoje vyznamné
zptesnéno.”

1.3.2 Uzemni plan

V této praci se dale zaméfim zejména na nahrady za zménu v uzemi pravé v souvislosti

s vydanim nového tzemntho planu nebo jeho zménou. Uzemni plan je tedy pro tuto praci, jak jiz

81 Obsah zasad uzemniho rozvoje je v souladu se zmocnovacim ust. § 193 StavZ podrobn¢ upraven v § 6 a pfiloze ¢.
4 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o uzemn¢ analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a zpisobu evidence
uzemné planovaci ¢innosti.

82 FIALOVA: Stavebni zikon, komentdr. 3. vydani..., s. 162 (§ 36).

83§ 7 odst. 1 a), odst. 2 a) StavZ.

84§ 36 odst. 1 StavZ.

8 Plochy a koridory nadmistniho vyznamu jsou takové, které svym vyznamem, rozsahem nebo vyuzitim ovlivni uzemi
vice obci (§ 2 odst. 1 pism. h) StavZ).

86 Vefejne prospésnou stavbou je stavba pro vefejnou infrastrukturu uréend k rozvoji nebo ochrané zemi obce, kraje
nebo statu, vymezena ve vydané uzemné planovaci dokumentaci (§ 2 odst. 1 pism. I) StavZ).

8T MACHATA: Stavebni zikon komentdr. 2. vydani..., s. 150-151 (§ 30).

8§ 36 odst. 1 StavZ.

89§ 39 odst. 2 StavZ.

0 FIALOVA: Stavebni zdkon, komentdr. 3. vydani..., s. 189 (§ 39).
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jeji nazev napovida, tim nejdulezitéjsim tzemné planovacim nastrojem. Nahrady za zménu
funkéniho vyuzitf”' pozemku v izemnim planu jsou upraveny § 102 odst. 2 StavZ. Dikce zikona
je takova, ze narok na nahradu ma vlastnik pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova 4jma
v dasledku zruseni urceni pozemku k zastavéni. Ke zrusen{ zastavitelnosti pozemku muze zcela
jist¢ dojit vice zpdsoby, na coz zikon pamatuje.”” V judikatufe je vSak nejvice frekventovano
zrusen{ zastavitelnosti pozemku (jako zména funkéniho vyuzitl) pravé uzemnim plinem.”
Uzemn{ plan Ize charakterizovat jako pravné zavazny dlouhodoby koncepéni dokument obce
slouzici jako podklad pro konkrétni rozhodovani v tizemi. Pofizuje se pro celé tzemi obce,” na
kterém vymezuje plochy a koridory s rozdilnym zptsobem vyuziti, pro jejichz vyuziti a prostorové

5

uspofadani stanovuje podminky. O pofizeni Gzemniho planu, které je fakultativni,” rozhoduje
v samostatné ptusobnosti zastupitelstvo obce s ohledem na potfeby rozvoje tzemi obce a ochrany
jeho hodnot.” MiiZe tak rozhodnou z vlastniho podnétu, na niavrh organu vefejné spravy, obcana
obce, vlastnika nemovitosti na izemi obce anebo na navrh opravnéného investora.” Uzemnf plan
je vydavan zastupitelstvem obce v samostatné pisobnosti.”® Orgin, ktery tzemni plan vydava,
je pro nas obzvlaste¢ dulezity. Pravé po obci, jejiz organy uzemni plan vydaly, muze vlastnik
pozemku, jehoz funkéni vyuzitf bylo zménéno, pozadovat nahradu dle § 102 odst. 5 StavZ.

Jiz v avodni casti o uzemnim planovani (kapitola 1) jsem zminil skutecnost, ze tzemni
planovani je zpusobilé vyznamné zasahnout do majetkovych prav, zvlasté¢ pak vlastnickych prav.
Vzhledem k rozsahu této prace se dale zaméfim zejména na omezeni v souvislosti s izemnim
planem jako takovym, coz dale rozvedu v kapitole 2. Uzemni plan muze zasahnout do vlastnického
priva zejména tim, Ze vymezuje zastavitelné plochy” a plochy vymezené ke zméné stavajic
zastavby.'” Tento mozny zasah do vlastnickych prav se promita i do vy$e zminéné zikonné dpravy
nahrad za zménu v Gzemi, kde muze vzniknout Gjma v dusledku zruseni pozemku k zastavéni.
Zakon sice explicitné spojuje vznik Gjmy se zrusenim pozemku k zastavéni, nicméné ujma muze

01

vzniknout i v dal§ich pfipadech zmén ve funkénim vyuZiti pozemku.'”! Dalsim zasahem

91 Zakon explicitné pfiznava nahradu v pifpadé zruseni zastavitelnosti. Zamérné ovem zmifuji, ze ndhrada se mize
tykat i dalsich zmén ve funkénim vyuziti. Tuto skute¢nost rozeberu v podkapitole 2.1.2 a 3.3.

92 Dle § 102 odst. 2 StavZ se muze jednat o Gzemni opatieni o stavebni uzavéfe, zménu nebo zruseni regulacniho
planu, uzemniho rozhodnuti, 4zemniho souhlasu nebo o vefejnopravni smlouvu nahrazujici tzemni rozhodnuti dle
94 odst. 3 Stav’Z.

9 Tvrzeni vychazi z prozkoumané judikatury US, NS a NSS ke dni 10. 1. 2019.

% Samozfejme i vojenskych Gjezdd, ale ty v praci blize nespecifikuji. Zvlastnosti je i hlavni mésto Praha, kde muze byt
uzemni plan pofizen vydan nejen pro jeji celé uzemi, ale i pro vymezenou ¢ast tzemi.

95 FIALOVA: Stavebni zikon, komentar: 3. vydani. .., s. 231(§ 43).

% Tamtéz, s. 230-231(§ 43).

97§ 44 StavZ.

%8¢ 5 pism. c) StavZ.

9 Pro tuto prace je dulezity pravé pojem ,,zastavitelna plocha®, kterou se rozumi plocha vymezena k zastavéni
v uzemnim planu nebo v zasadach dzemniho rozvoje (§ 2 odst. 1 pism. j) StavZ).

100 HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni prave. Obecnd édst. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 236.

101 Podrobn¢iji se této otazce vénuji v podkapitole 2.1.2 a 3.3.
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do vlastnického prava muze byt vymezeni a stanoveni podminek pro vyuziti pfestavby ¢i ploch
nebo koridorii pro vefejné prospéiné stavby, vefejné prospé$nd opatieni a tzemni rezervy.'”
Timto vymezenim moznych zasaht do vlastnického prava (viz 2.2) jsem nastinil 1 ucel a zakladni
obsah'” tzemniho planu. K tomuto bodu jesté pro tplnost doplnim, Ze obecné pozadavky na
vyuzivani Gzemi a vymezovanim ploch v tizemnim planu (napf. plochy bydleni, rekreace, plochy
ptirodni atd.) jsou upraveny vyhlagkou.'”

Uzemni plan slouzi k feseni otizek tzemniho rozvoje dané obce s ptihlédnutim k jejim
specifickym podminkam, charakteru, struktufe osidleni, moznostem jejtho uzemi, charakteru
krajiny a s pfihlédnutim k tUzemnim vztahim se sousednimi obcemi.'” V mistnim méfitku
a souvislostech tedy navazuje na zasady uzemniho rozvoje a politiku tzemniho rozvoje, které
zptestiuje, a rozviji cile a tkoly tzemniho plinovani v jejich souladu.'” Pokud to krajsky tfad ve
svém stanovisku nevyloudi, tak soucasti izemnifho planu mohou byt zalezitosti i nadmistniho
vyznamu, které vsak nejsou feseny v zasadach uzemniho rozvoje. Naopak tzemni plan vyslovné
nesmi obsahovat podrobnosti naleZejici regulaé¢nimu plianu nebo tizemnimu rozhodnuti."”

V navaznosti na dalsi nastroj uzemniho planovani, kterym je regulacni plan, stoji za zminku

novela'®

stavebnfho zakona, ktera umoznila za podminek danych StavZ pofizovat tzemni plany
s prvky regulac¢niho planu. Podminkou je, Ze to zastupitelstvo obce takto musi vyslovné stanovit
v rozhodnuti o pofizeni tzemniho planu nebo nejpozdéji vjeho zadani. Uzemni plan s prvky
regulacniho planu muze byt timto zptsobem pofizen cely nebo jen jeho vymezena cast (zastavitelna
plocha apod.). Tato novela byla pfijata zejm. s ohledem na mensi obce, kde nelze ocekavat, ze by
pro své uzemi regulaéni pliny pofizovaly, a to i vzhledem k jejich rozpoctim.'”

Pofizovatel zpracovava a predklada zastupitelstvu obce zpravu o uplatiovani tzemntho planu,
a to nejpozdéji do 4 let od jeho vydani. Poté tuto zpravu pofizuje a predklada nejméné jednou za
kazdé 4 roky za uplynulé obdobi. Na zaklad¢ této zpravy se poté rozhoduje o navrhu na pofizeni
zmeény tzemniho planu nebo zpracovani tzemniho planu nového. Zprava o uplatnovani ani zadani
zmény uzemnfho planu neni tfeba, pokud po jeho schvaleni dojde ke zméné nebo zruseni

rozhodnuti o namitkach, anebo pokud se dostane do rozporu s nasledné vydanou tzemné

planovaci dokumentaci kraje ¢i nasledné schvalenou politikou tzemntfho rozvoje. V téchto

102 HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni prave. Obecnd édst. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 236.

103 Obsah zasad tzemniho rozvoje je v souladu se zmocniovacim ust. § 193 StavZ podrobné upraven v § 13 a pfiloze
¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o tzemné¢ analytickych podkladech, tzemné plinovaci dokumentaci a zptisobu evidence
uzemné planovaci ¢innosti.

104 Vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi, ve znéni pozdéjsich piedpist.

105 FIALOVA: Stavebni zdkon, komentar. 3. vydani. .., s. 230 (§ 43).

106 § 43 odst. 3 StavZ.

107.§ 43 odst. 1 a odst. 3, tamtéz.

108 Novela StavZ ¢ 225/2017 Sb. s aéinnosti od 1. 1. 2018.

109 FIALOVA: Stavebni 3ikon, komentdr. 3. vydani..., s. 236-237 (§ 43).
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pfipadech také nelze podle takové dotcené casti uzemniho planu rozhodovat az do okamziku
zjednani napravy.'"’

Uzemni plan je stejné jako veskera tizemné planovaci dokumentace vydavan formou opatfent
obecné povahy. V procesu jeho pofizovani nebo zmény se tedy lze branit namitkami (popf.
pfipominkami). Po jeho vydani je obrana mozna v podobé pfezkumu na Grovni spravnich organu,
a vrcholem je pak navrth na zruseni opatfeni obecné povahy nebo jeho c¢asti ve spravnim

soudnictvi.

1.3.3 Regulacni plan

Pti zméné funkéniho vyuziti pozemku muze nalezet nahrada 1 v pfipadé, ze se jedna o zménu,
ktera vznikla v dasledku zmény nebo zruseni regulacniho planu. Tato nahrada nenalez{ pouze
vlastnikovi pozemku, ale taktéz osobé opravnéné k vykonu prav z regulaéniho planu.'” V této praci
se ale budu detailnéji vénovat rozboru nahrad za zménu funkcniho vyuziti pozemku v souvislosti
se zménou uzemniho planu nebo vydanim nového tzemniho planu, nikoli tedy planu regulacniho.

Regulac¢ni plan ma pro nahrady za zménu ve vyuziti pozemku vyznamnou funkci, ktera se tyka
moznosti prodlouzeni lhuty na uplatnéni naroku na nahradu. Jedna se o obdobnou situaci jako
v pfipad¢ zpracovani uzemni studie, kde byla problematika prodlouzeni lhtty detailnéji rozebrana
(1.1.2). Znamena to, ze pokud bylo rozhodovani o zménach v tzemi podminéno vydanim
regulacniho planu z podnétu a tento regulacni plan nenabyl Gcinnosti do ¢tyf let od vydani uzemné
planovaci dokumentace, ktera regula¢ni plan podminila, tak se lhita naroku na nahradu prodlouzi
o dobu, o kterou byla &tyfleta lhita pfekrocena.'” Detailnéji se budu Ihiitam k uplatnéni naroku na
nahradu vénovat v podkapitole 1.4, 1.4.1 a zejm. 2.1.3.

Regulac¢ni plan je fakultativné pofizovanym nastrojem tzemniho planovani, ktery se pofizuje
pro fesenou plochu (vymezené fesené uzemi). O jeho pofizeni rozhoduje s ohledem na potteby
rozvoje izemi a jeho hodnot zastupitelstvo obce nebo kraje v samostatné psobnosti.™* Vyse jsem
zminil, ze se lhata na narok nahrady za uréitych podminek muze prodlouzit, pokud bylo
rozhodovani o zménich v izemi podminéno'” vydinim regula¢niho plinu z podnétu. Z toho
vyplyva, Ze regulacni plin mize byt vydan nejen z podnétu, ale i na zadost."® U regula¢niho plinu
z podnétu, je pak stanovena pfiméfend lhuta pro vydani, marnym uplynutim lhity pozbyva

platnosti jako podminka pro rozhodovani v tzemi — po jejim uplynuti tedy muze byt v tzemi

110 §§ 54-55 StavZ.

1 JEMELKA, Lubos a kol. Spravni #id, komentdr: 5. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 845-850 (§ 174).

112.§ 102 odst. 2 StavZ.

113§ 102 odst. 4 StavZ.

14 FIALOVA: Stavebni zdkon, komentar. 3. vydani. .., s. 342 (§ 61).

115 Pofizeni regula¢niho planu muze byt uloZeno jako podminka pro rozhodovan{ v uzemi zasadami dzemniho rozvoje
(§ 36 odst. 2 StavZ) nebo tzemnim planem (§ 43 odst. 2 StavZ).

116 § 62 zakona StavZ.
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rozhodovano. U regula¢niho planu ulozeného uzemnim planem jako podminka pro rozhodovani
na zadost nastavaji stejné acinky, a to ve lhité jednoho roku od podani uplné zadosti v souladu se
zadanim regula¢niho planu.'”

Nyni velmi struéné k samotnému ucelu a obsahu''®

regulacnitho planu. V porovnani
s izemnim planem fe§i regulacni plan vymezené uzemi{ mnohem podrobnéji. Komentafova
literatura uvadi, ze ,zgemni plan resi koncepei rogvoje sigemi obee, plochy s rozxdilnym piisobem vyugiti
a podminky prostorového usporadani dstavby (jako celfn, ne jednotlivé stavby), kdesto regulacni plan v ramei
vymezené plochy 1esi pogemky a stavby na nich“’” Regulaéni plan tedy v fesené plose, pro kterou se
pofizuje, stanovi podrobné podminky pro pozemky a stavby. Minimalnim stanovenym obsahem
regulacntho planu je stanoveni podminek pro vyuziti a vymezeni pozemkd, pro umisténi
a prostorové usporadani staveb ¢i vefejné infrastruktury a vymezeni vefejné prospésnych staveb
nebo opatfeni.” Regula¢nim planem lze nahradit Uzemni rozhodnuti (s vyjimkou zimért, které
podléhaji posuzovani vlivi na zivotni prostfedi), v regulacnim planu se v tomto pfipadé stanovi,

ktera uzemni rozhodnuti nahrazuje. 121

1.4  Dalsi nastroje uzemniho planovani tykajici se nahrad

Ustanoveni § 102 odst. 2 StavZ nepfiznava nahradu v dasledku zruseni urceni pozemku
k zastavéni pouze na zakladé zmény nebo vydani nového tzemniho planu a na zakladé zmény nebo
zruseni regulacniho planu. Ndhrada muze byt pfiznana také v souvislosti s jinymi nastroji tzemniho
planovani, a to v pfipad¢é zruseni urceni pozemku k zastavéni na zakladé¢ zmény ¢i zrudeni
uzemniho rozhodnuti, dzemniho souhlasu nebo vefejnopravni smlouvy nahrazujici Gzemni
rozhodnuti podle § 94 odst. 3 StavZ, tj. v ramci umist’ovani vefejné prospésné stavby ¢i opatfeni.
Takovato nahrada (za pfedpokladu vzniku prokazatelné majetkové ujmy) nalezi vlastnikovi
pozemku nebo osobé¢ opravnéné k vykonu prav ztéchto zminénych nastrojd uzemniho
planovani.'”

Tyto nastroje jest¢ dal$i vyznamny vliv, a to na lhaty k uplatnéni pfipadného naroku na
nahradu. Pokud totiz uplyne lhtta péti let od nabyti uc¢innosti tzemniho planu nebo zmény
uzemniho planu (popf. regulacniho planu nebo jeho zmény), ktery zastavéni pozemku umoznil, tak

narok na nihradu zanika. OvSem pokud do péti let od nabyti ucinnost této tzemné planovaci

17§ 43 odst. 2, StavZ.

118 Obsah zasad tzemniho rozvoje je v souladu se zmocniovacim ust. § 193 Stav’Z podrobné upraven v § 19 a pifloze
¢. 11 vyhlasky €. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a zpasobu evidence
uzemne planovaci ¢innosti.

19 FIALOVA: Stavebni zdkon, komentar. 3. vydani. .., s. 342 (§ 61).

120 Opatfeni nestavebni povahy slouzici ke snizovani ohrozen{ Gzemi, k rozvoji anebo k ochrané piirodniho, kulturntho
a archeologického dédictvi, vymezené ve vydané dzemné planovaci dokumentaci (§ 2 odst. 1 pism. m) StavZ).

121§ 61 StavZ.

122.§ 102 odst. 2 StavZ.
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dokumentace, ktera zastavéni umoznila, nabyde za stanovenych podminek ucinnosti rozhodnuti
o umisténi dané stavby nebo tzemni souhlas pro danou stavbu, tak se pétileta Ihuta neuplatni
a narok na ndhradu nezanikne ani po uplynuti pétileté lhity.'” Taktéz narok nezanikd ani v pfipadé,
pokud byla uzavfena a je tcinnd vefejnopravai smlouva nahrazujici uzemni rozhodnuti."* Tato
uprava ve mné vzbuzuje znaéné kontroverze, proto ji budu dale blize analyzovat v podkapitole
1.4.1 a v otazce lhuty zejm. v podkapitole 2.1.3.

Samostatnym narokem v § 102 odst. 1 je ndhrada souvisejici s izemnim opatfenim o stavebni
uzavéte. Stavebni uzavéra vykazuje urcita specifika oproti nahradam za zménu funkéniho vyuziti
pozemku. Zminim ji pouze okrajové (viz 1.4.2), jelikoz se téma mé prace soustfedi detailné

na nahradu za zménu funkéniho vyuziti pozemku v dzemnim planu.

1.4.1 Uzemni rozhodnuti a izemni souhlas

Jelikoz jsem vyse zminil pojmy jako je uzemni rozhodnuti a tzemni souhlas, je vhodné si je
alespon stru¢né vymezit. Rozhodovani o tzemi je realizacni fazi celého uzemniho planovani, které
se svym zafazenim ve StavZ a svym uéelem jednoznaéné fadi mezi nastroje izemniho planovani.'”
Lze fici, ze uzemni rozhodnuti pfedstavuje realizacni nastroj uzemniho planovani, jehoz
prostfednictvim dochazi k aplikaci tzemné planovaci dokumentace (pfip. platné politiky tzemniho
rozvoje a cild uzemniho planovani). Déje se tak v procesu uzemniho fizeni, ve kterém se jiz
rozhoduje o konkrétnich podminkach vyuzivani dzemi, a pfedmétem je posouzeni konkrétniho
zaméru. Uzemni Fizenf je &isté navrhové, tzn., Ze se zahajuje podanim Zadosti o dzemni rozhodnuti
na vécné a mistné pislusném stavebnim ufadé.” Uzemni rozhodnuti je vysledkem tzemniho
fizeni, popt. zjednoduseného tzemniho fizeni.'”” V této souvislosti je dileZité zminit pluralitu
forem rozhodovani o tzemi, jelikoz uzemni rozhodnuti lze za podminek stanovenych StavZ
nahradit izemnim souhlasem'” nebo vefejnopravni smlouvou.'” Stejné tak se tzemni rozhodnuti
nemusi vydavat vibec v piipadé, pokud jej nahrazuje regula¢ni plan (viz 1.3.3).* Uzemni

rozhodnuti je spravnim aktem, pfesnéji feceno individualnim spravnim aktem,”' tedy

123§ 102 odst. 3 pism. a) StavZ.

124§ 102 odst. 3 pism. b) StavZ.

125 DIENSTBIER: Sprdvni pravo: zuldstni édst.. ., s. 228.

126 Tamtéz, 231.

127 MACHACKOVA,]ana. In MACHACI(OVA,]ana a kol. Stavebni zdkon, komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018,
s. 408-411 (§ 76).

128 § 96 StavZ.

129§ 78a Stav’Z.

130 § 78 odst. 1 a 2 StavZ.

131 Ceska teorie od 50. let 20. stoleti oznacovala pojmem sprvni akt nejen akty konkrétni, s nimis je toto oznacend tradicné spojovino,
ale i akty abstrakini povahy. Pro konkrétni akty zavedla pojem ,individualni spravni akt* (a contrario ,normativni spravni akt*). "
HENDRYCH, Dusan a kol. Spravni pravo. Obecnd ldst. 8. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 193.
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individudlnim spravnim rozhodnutim v konkrétni véci.”” Pro bliz§i podrobnosti si dovolim
odkézat na konkrétn{ ustanoven{ StavZ."”

Z hlediska nahrad je pro tuto praci z davoda vymezenych v podkapitole 1.4, ze vsech druhu
tzemniho rozhodnuti stanovenych v § 77 Stav’Z, nejpodstatnéjsi rozhodnuti o umisténi stavby."*
I ustanoveni o nahradach vSak pamatuje na to, Ze stavby je mozné umist’ovat nejen na zakladé
vydaného tzemniho rozhodnuti, ale i na zakladé uzemniho souhlasu'” a uzaviené vefejnopravni
smlouvy nahrazujic{ dzemni souhlas. Dulezitost tohoto vyslovného zminéni je zejména s ohledem
na zamér umistit stavbu, diky kterému dotcenému vlastnikovi nebo opravnénému nezanikne lhita
na nahradu. Mam vsak v tomto kontextu za to, ze je jistou chybou ustanoveni o nahradach v § 102
odst. 3 StavZ blizsi nereflektovani skutecnosti, ze stavby lze umist’ovat i na zakladé regulacniho
planu. Uzemni rozhodnuti (ani jeho jind forma) se pak v takovém piipadé nevydava, jeliko? jej

136

plné nahrazuje vydany regulacni plan.” Ustanoveni § 78 ma tedy kogentni charakter, jehoz

smyslem je, ze vSude tam, kde je vydan regula¢ni plan, uz stavebni ufad uzemni rozhodnuti
nevydava."”” Ustanoveni o nihradich na tuto skute¢nost dle mého nizoru detailné nereaguje.
Vzijme se do role investora, ktery naplnil podminku k tomu, aby mu nezanikl narok na nahradu —
tedy ma de facto Gzemni rozhodnuti o umisténi stavby. Nema ovsem standardni rozhodnuti, ale ma
vydany regulacni plan, ktery pfedstavuje skupinové (hromadné) tzemni rozhodnuti. Divodem je,
ze je zejména investory vyuzivan pro umisténi nékolika staveb, napf. pfi vystavbé nékolika
rodinnych domt v urcité lokalité."”® Co se stane v takovém pfipadé? Bude se pifi fedeni toho, zda
uplynula pétileta prekluzivni Ihtta na nahradu postupovat ¢iste¢ formalisticky, nebo se pfihlédne ke
smyslu a ucelu upravy? Soudy ani jiné organy (pfip. odborna vefejnost) tuto skutecnost jesté
nefesily. Mam za to, ze by se v takovém piipadé mélo zcela jisté postupovat s ohledem na smysl
a ucel zakona. Dulezité je, Ze investor projevil zajem pozemek zastavét. Nema sice taxativné
vymezené rozhodnuti o umisténi stavby, tzemni souhlas pro stavbu nebo vefejnopravni smlouvu
nahrazujici dzemni rozhodnuti, ale ma, co do smyslu a ucelu totozny, vydany regulacni plan.
Na zakladé vyse uvedeného se domnivam, ze by i v takovém piipadé méla nahrada nalezet.

V pfipadé regulacniho planu se tedy uzemni rozhodnuti nevydava, ale regulacnim planem se
nahrazuje.”” Zavérem této podkapitoly jesté zminim, kde se izemni rozhodnuti nevyzaduje. V § 79

odst. 2 StavZ je taxativni vycet staveb a zafizeni, pro které se rozhodnuti o umisténi stavby (pfip.

132 SLADECEK, Vladimir. Obecné sprdvni privo. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 116.
133 §§ 76-83 StavZ.

134§ 79 StavZ

135§ 78 StavZ.

136 MACHACKOVA: Stavebni zikon, komentdr. 3. vydani..., s. 417 (§ 78).

137 Tamtéz.

138 Tamtéz.

139 MACHACKOV A: Stavebni zdkon, komentdr. 3. vydani..., s. 417 (§ 78).
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uzemni souhlas) nevyzaduje. To vsak neznamena, ze nelze vydat tzemni rozhodnuti nebo tzemni
souhlas i na zaméry, které jej nevyzaduji, jestlize o né bude pozidino."” V kontextu nihrad za
zménu mé v této souvislosti napada myslenka, co kdyby si vlastnik (nebo opravnény) pozadal
o fakultativni dzemni rozhodnuti (¢i souhlas) na stavbu, ktera jej nikterak finanéné neomezi
a koresponduje s uzemné planovaci dokumentaci, jen aby preventivné nepfisel o budouci moznost
pozadovat nahradu za jiz redln¢ mysleny zmafeny zamér. Toto feseni se do zna¢né miry nabizi
zejména v piipad¢, ze je vlastnik obeznamen s moznymi budoucimi zménami ve funkénim vyuziti
pozemku v jeho neprospéch, a taktéz si je védom situace, ze by mu jinak uplynula Ihtita na moznost
naroku nahrady. Mohl by tedy zamezit marnému uplynut{ lhaty tim, ze by si pozadal o uzemni
rozhodnuti (souhlas) jesté pted jejim uplynutim na maly, neomezujici zamér. Po lhuté, ktera mu ale
diky fiktivnimu zaméru neuplynula, by mél ¢as promyslet realny zamér a pozadat o Gzemni
rozhodnuti (souhlas) na tento jiz vazné mysleny zamér. Nasledné by se opravdu uzemni plan
zménil, ¢imz by vlastnikovi zmafil investici, a hypoteticky by tak mohl pozadovat nahradu.
Prakticky a realny dopad takového jednani bohuzel nemohu v tuto chvili zodpovédét. Mam ovsem

za to, Ze by takové jednani mélo byt klasifikovano jako obchazeni zakona — jednani iz fraudem legis.""

1.4.2 Uzemni opatfeni

StavZ rozliSuje dva typy tzemnich opatfeni, je jim tGzemni opatfeni o stavebni uzavéfe
a uzemni opatfeni o asanaci izemi. Oba dva tyto nastroje jsou vydavany v pfenesené pusobnosti
radou obce'” jako opatfeni obecné povahy, s ¢imz souvisi i mozni obrana proti jejich navrhu

ve formé podavani namitek (p¥ip. pfipominek) dle SpR.'*?

U dzemniho opatfeni o stavebni uzavéte
je taktéz (dle § 99 odst. 3 StavZ) na zadost mozné povolit vyjimku z omezeni ¢i zakazu stavebni
¢innosti. Z hlediska naroku na nahradu pak zakon vyslovné pfiznava nahradu pouze za Gzemni
opatfeni o stavebn{ uzavéfte, a to hned § 102 odst. 1 StavZ.

Uzemni opatfen o stavebni uzavéfe v nezbytném rozsahu omezuje nebo zakazuje stavebni
¢innost (krom udrzovacich praci) ve vymezeném uzemi, pokud by mohla ztiZit nebo znemoznit
budouci vyuziti Gzemi podle pfipravované tzemné planovaci dokumentace, bylo-li rozhodnuto
o jejim pofizeni (¢i pofizeni zmény), nebo podle jiného (vykonatelného) rozhodnuti ¢i opatfen,

kterym se upravuje vyuziti Uzemi pro jiny ucel nez stavajici.'** Stavebn{ uzavérou tedy rozumime

140 MACHACKOVA: Stavebni zdkon, komentdr. 3. vydani..., s. 410 (§76).

14 KNAPP, Viktor. Teorie prava. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 185-186: ,,Jedndni in frandem legis spociva v tom, e se nékdo sice
chova na dkladé a v mezich pravni normy (secundum et intra legem), prip. se chovd v souladu s pravni normon (praeter legem), ale tak,
aby zdmérné  dosabl vysledkn pravni normy nepredpokladaného a nedddoucibo.” Vyse popsané jednani by zcela jiste
nepfedpokladané a nezadouci bylo, jelikoz by odporovalo smyslu a icelu pravni normy.

142 Dotyka-li se vsak Gzemni opatfeni o stavebni uzavéfe nebo Gzemni opatfeni o asanaci uzemi vice obci anebo
v ptipadé necinnosti pifslusné rady obce, muze je dle § 98 odst. 1 StavZ vydat v pfenesené pasobnosti i rada kraje.

143 §§ 97-98 StavZ.

14 MACHACKOVA: Stavebni zdkon, komentdr. 3. vydani..., s. 720 (§ 97).
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docasné opatfeni do doby vydani predmétné tzemné planovaci dokumentace (¢i jeji zmény),
pfipadné docasné opatfeni, kde je doba trvani stavebni uzavéry vymezena v jiném rozhodnuti nebo
opatfeni, kterym se upravuje vyuzit{ izemi. Z toho vyplyva, ze i pfimy zasah do vlastnického prava
a dal$i omezen{ prav vlastnik pozemkd ¢ staveb je rovnéz docasné.'™

V literatufe se lze taktéz setkat s nazorem, ze stavebni uzavéra mize mit v nékterych pfipadech

itrvaly charakter.'*

S takovym tvrzenim se vsak nemohu ztotoznit, jelikoZz smyslem stavebn{
uzavery je dle § 97 odst. 1 StavZ docasné ,,zmrazeni” pozemku do doby, nez se vyda pitislusna
uzemné planovaci dokumentace. Kdybychom pfipustili trvalost stavebni uzavéry znamenalo by to,
ze by de facto zastavala funkci samotné tzemné planovaci dokumentace. Mam za to, ze docasnost
uzemniho patfeni o stavebn{ uzavéfe plyne i ze samotného jazykového vykladu § 99 odst. 1 StavZ
a ustanoven{ vyhlasky 503/2006 Sb.,'"” ktera podrobnéji upravuje i obsah tzemniho opatfeni
o stavebni uzavéfe. Dle § 17 odst. 1 této vyhlasky uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe mj. obsahuje
dobu trvan{ stavebni uzavéry, lze-li ji pfedem stanovit. V piipadé¢, kdy by chtél zakonodarce
piipustit jeji trvalost, mél by tuto alternativu pffmo zminit. Nejsiln¢j$im argumentem je ovsem
judikatura, ktera se jasn¢ vyjadfila, ze stavebni uzavéra nemuze slouzit k trvalé regulaci vystavby
a pojmovym znakem je jeji docasnost.'® NSS pak dodava, ze ,,vydat sigemmni opatieni o stavebni nzivére
Je tedy mogné pouze v situaci, kdy je tieba gachovat dotiené dizemi 3 blediska stavebnibo po prechodnon dobu
v urditém stavu pro budouci vyngiti podle pripravované rizemné planovaci dokumentace, pokud jig priprava této
dokumentace pokrocila pringimensim do stadia schvdleného gaddani, nebo podle jiného rozhodnuti & opatieni o vyngiti
daného vizemi ™’

Z hlediska hlavniho zaméfeni této prace, kterym je nahrada za zménu funkéntho vyuziti
pozemku, povazuji za dulezité zminit, Ze pfimo stavebni uzavérou nedochazi ke zméné jeho
funkéniho vyuzit."

Narok na nahradu za tzemni opatfeni o stavebni uzavéfe vznika vlastnikovi pozemku nebo
stavby, byla-li mu opatfenim o stavebni uzavéfe zpusobena majetkova Gjma omezenim jeho prav

k pozemku nebo stavbé. Takova majetkova Gjma muze vzniknout napfiklad z divodu nuceného

odlozeni realizace uréitého zaméru apod.” Na rozdil od hlavniho tématu této prace, tedy od

145 MACHACKOVA: Stavebni zdkon, komentdr. 3. vydani..., s. 744 (§ 102).

146 Napt. SMISEK: Stavebni zikon, komentdr: 3. vydani..., s. 744 (§ 102).

WStavebni uzdvéra mige byt vydina také podle jiného roghodnuti i opatient, jimg se upravuje vynsiti sigemi, napriklad vymezeni
bezpecnostnibo pdsma pri likvidaci dilnich dél, protipovodiova ochrana. V' takovém pripadé miige byt stavebni ugavéra trvalého
charaktern.

ve znénf pozdéjsich predpisa.

148 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 14. fijna 2011, sp. zn. 5 Ao 5/2011 - 27.

149 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. dubna 2011, sp. zn. 5 Ao 2/2011 — 30.

150 SMISEK: Stavebni zikon, komentdr: 3. vydani..., s. T44 (§ 102).

151 Tamtéz.
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majetkové ujmy zpusobené zménou funkéniho vyuziti pozemku, zejm. v dusledku vydani nového
uzemniho planu nebo jeho zmény (§ 102 odst. 2 StavZ), zde zakon explicitné nehovoii
o prokazatelné majetkové Gjmé a Gprava je celkové spise obecna. Néktera komentafova literatura
ovem izde pouziva slovni spojeni ,prokazatelnd majetkovi djma“>> Mam za to, Ze tmyslem
zakonodarce bylo rozliSeni skutecnosti, Ze se v tomto pfipadé nejedna o nahradu za zmafenou
investici, jak je tomu v pfipadé nahrady dle § 102 odst. 2, ale o nahradu za doc¢asné omezeni jeho
vlastnickych prav a z toho vzniklé majetkové Gjmy. Je vsak zfejmé, ze aby mél pozadavek nahrady
majetkové ujmy Sanci na uspéch, bude nutné jej prokazat. StavZ vsak nekonkretizuje, jakym
zpusobem by nahrada méla byt vycislena. Piklanim se k nazoru, ze by méla byt vycislena az na
konci tcinnosti stavebni uzavéry jako vycisleni negativniho vlivu stavebni uzavéry na majetkovou
sféru vlastnika dotcené nemovitosti (napf. usly zisk ze zaméru, ktery nebylo mozné kvili stavebn{
uzavéfe véas realizovat).” Pro uplnost doddm, Ze dle divodové zpravy k pfesnému vy¢isleni dojde
na zikladé znaleckého posudku.'™

Druhym typem tzemniho opatfeni je opatfeni o asanaci uzemi. Jak jsem jiz zminil, u tohoto
opatfeni zakon nepfedpokladd poskytnuti nahrady. Ve Stav’Z je uvedeno, ze ,,sizemmni opatieni o asanaci
Uzemi se vyddva na akladé priizkumu dotieného sizemi a vyhodnoceni stavu staveb a pogem#kii 3 hlediska obrogent
Zivota nebo Zdravi osob nebo 3 hlediska pogadavkii na vyuziti iizemi v diisledken odstrariovani Zivelni pohromy nebo
havdrie“'> V piipadé, kdy uzemni opatfeni nabyde tcinnosti, tak v dotéeném tzemi pozbyva
ucinnosti vydana uzemné planovaci dokumentace do doby vydan{ jeji zmény nebo vydani nové
Gzemné planovaci dokumentace. Udinnost takového tzemniho opatieni o asanaci tzemi pak
zanikne s vydanim nové tzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény."” Nihrada je tedy
nasledn¢ mozna v dusledku vydani nové, pro vlastnika nevyhovujici, tzemné planovaci
dokumentace (¢i jeji zmény) dle § 102 odst. 2 StavZ, nikoli pfimo v dusledku vydan{ dzemniho
opatfeni samého. Jak spravné poznamenala Anna Lajcikova ve svém clanku, tak si lze jen tézko
pfedstavit situaci, kdy by pfimo samotnym opatfenim o asanaci uzemi vnikla vlastnikovi djma,

jelikoZ asanace uzemi je ve své podstaté jeho zhodnocenim.'™

152 SMISEK: Stavebni zikon, komentdr: 3. vydani..., s. T44 (§ 102).

155 POTESIL, Lukas a kol. Stavebni zikon — online komentir [Beck-online]. 4. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 4/2015,
§102 [cit. 20. ledna 2019].

154 Diivodové zprava k zék. ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (StavZ) [Beck-online], [cit. 20.
ledna 2019].

155§ 100 odst. 1 StavZ.

156 § 100 odst. 4 StavZ.

157 LAJCiKOVA, Anna. Néhrada za zménu v Gzemi. Pravni rozhledy, 2018, ¢. 13-14, s. 500.
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2 Pravni zakotveni nahrad za zménu funkcéniho vyuZiti pozemku

v uzemnim planu

V této kapitole se jiz budu konkrétné vénovat pfimo nahradam za zménu funkcniho vyuziti
pozemku v tuzemnim planu, které upravuje § 102 odst. 2 Stav’Z. Nejprve zminim strucny pfehled
pravni Upravy s akcentem na jeji vyvoj a mozné nedostatky. Nasledné se zaméfim na nezbytnou
podminku naroku na nahradu, kterou je vznik majetkové ujmy. Dale vymezim pojem ,pogemek
uréeny k gastavéni“, se kterym zakon pracuje, a porovnam jej s pojmem , funkini vyuziti pozemku . Také
se budu vénovat lhutam k uplatnéni naroku na nahradu a neopominu ani mozny pifpad vraceni
pozemku zpét do puvodniho rezimu, se kterym souvisi povinnost vratit nahradu poskytovateli.
V neposledni fad¢ v této kapitole zanalyzuji tzemn{ planovani z pohledu mozného zasahu

vlastnického prava.

2.1  Vyvoj a bliZsi rozbor pravni upravy

Pro celkové pochopeni ustanoveni o nahradach za zménu funkéntho vyuziti pozemku
v uzemnim planu je dle mého nazoru nezbytné, abych se nejprve blize zaméfil na vyvoj pravni
upravy. Mam za to, ze soucasné znéni upravy, tedy znéni dané novelou ¢. 350/2012 Sb. (a¢innou
od 1. ledna 2013), daleko vice omezuje okruh piipadu, ve kterych 1ze nahradu dle § 102 odst. 2

158

pozadovat. Na tuto omezujici tendenci ve svych ¢lancich upozornuji napt. Tomas Vsetecka ™ ¢i Jiff

Q
Pour."””

Abych tuto premisu potvrdil, nebo vyvratil, je nutné zanalyzovat postupny vyvoj
ustanoveni o nahradach, a to pravé s akcentem na mozné omezeni prava domahat se nahrady za
zménu funkcniho vyuziti pozemku v tzemnim planu.

Explicitn¢ vyjadfeny institut prava na nahradu byl dan StavZ jiz pfi jeho vzniku. Ve znéni
ucinném od 1. ledna 2007 vsak zakon pracoval pouze s pravem na nahradu pfi omezeni
vlastnikovych prav k uzivani pozemku nebo stavby na zaklad¢ uzemniho opatfeni o stavebni

uzavéte.' V divodové zpraveé'® se uvadi, Ze dcinnost § 102 odst. 2, ktery upravoval a upravuje

mimo jiné pravo na nahradu za zruseni uréeni pozemku k zastavéni (funkcni vyuziti pozemku),

158 VSETECKA, Tomas. Obrana proti omezeni vlastnického prdva v sizemnim plinovini a poskytnuti nibrady [online]. epravo.cz,
19. &ervna 2013 [cit. 20. ledna 2019]. Dostupné na: <http://www.epravo.cz/top/clanky/obrana-proti-omezeni-
vlastnickeho-prava-v-uzemnim-planovani-a-poskytnuti-nahrady-91416.html>.

159 POUR, Jifi. Zasah do vlastnického prava zpisobeny zménou uzemné planovaci dokumentace a pravo na nahradu.
Moderni obec, 2017, ¢. 2, s. 78-79.

160 § 102 odst. 1 zak. ¢ 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fidu (stavebni zakon), ve znéni zik.
¢. 183/2006 Sb. ucinném ke dni 1. ledna 2007.

161 Déivodova zpriva ke StavZ [Beck-online], [cit. 20. ledna 2019]. Pozn. antora: Cst ndlesejici & §102 je v Diivodové zprivé
oznacena jako § 110. je to 3 divodu, Fe po napsini Diiwodové 3privy byly prijaty pozmeéiiovaci ndvrhy a ustanovent se preiislovala. Tato
zména byla dana nsnesenim & 335 (Snémovnt tisk 998/ 1, bod 79) vyborn pro verejnon spravm, regiondlni rozvej a Zivotni prostreds 3 58.
schiize dne 1. prosince 2005 R viddnimu navrbu stavebnibo (Snémovni tisk 998). Dalsi zmény pak nastaly pii findlnim 3pracovini
pozméiiovacich navrhii (Snémovni tisk 998/ 2, bod 70).
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byla odlozena na 1. ledna 2011, a to ,,/.../ s obledens na nutnon pripravu orginii sizemnibo planovini na toto
rozhodovdni a vytvorent predpokladil pro uplatiovani této odpovédnost; . ' Kvali pozméfiovacim navrhim'®
se vSak skutecné ucinnym ustanoveni § 102 odst. 2 stalo az k 1. lednu 2012, a to v tomto znén:
o Viastnikovi pozembkn, jehog urient k zastavéni bylo zruseno na zakladé zmény iigemniho planu nebo regulainiho
Ppldnu, anebo vyddanim nového sizemnibo plinu nebo regulainiho planu nebo rusenim sizemmniho roghodnuti podle
§ 94 odst. 3, ndlei nabrada. Nabrada se stanovi ve vysi rozdilu mezi cenon stavebniho pozem#kn sjednanon v kupni

164

smlonvé a cenon obyyklon 3jisténon posudkem nalce podle vldstnibo pravniho predpisu’®™ pozembkn, ktery neni

uréen k astaveéni, v pripade, e viastnik tohoto pogembkn byl viastnikem nebo jej nabyl v dobé platnosti iizemnibo
plann, regulacniho plinn nebo sizemnibo rohodnuti jako pogemek urieny k zastaveni [...J« "%

Citované ustanoveni proslo zisadni a jedinou zménou vyse zminénou novelou,'® ktera nabyla
ucinnosti 1. ledna 2013 (ve znéni této novely je tedy v nezménéné podobé ucinné stale). Pro pfimou
a jasnou komparaci je vhodné si 1 novelizované znéni ocitovat: ,, 1 Jastnikovi pogemkn, kterénmu vnikla
prokazatelnd majetkovd sijma v diisledku ruseni urieni pogemku k Zastavéni na aklade zmény sizenniho planu
nebo vydanim nového dizemniho plann, ndlezi nabrada vynalogenych nakladi na pripravu vystavby v obyyklé vysi,
gGména na koupi pozemku, na projektovon pripravu vystavby nebo v sonvislosti se snigenim hodnoty pozemkn,
ktery slousi k ajistent zavazken [...]« "

Doslo tedy k vjrazné zméné zejména co do stanoveni vyse nahrady a jejiho vipoctu. Uprava
pted novelou 350/2012 Sb. stanovovala majetkovou ujmu v kontextu ceny sjednané v kupni
smlouvé a obvyklou hodnotou pozemku, ktery neni urcen k zastavéni, tedy bez ohledu na tmysl
pozemek zastavet. Soucasné znén{ dpravy vsak klade duraz pouze na majetkovou 4jmu vzniklou
v kontextu planované vystavby nebo zajisténi zavazku. Z toho by vyplyvalo, ze pokud vlastnik
pozemku nemél v umyslu pozemek zastavét nebo nevyuzil pozemek k zajisténi zavazku, nejedna
se dle StavZ o majetkovou Gjmu, s ¢imz se nemohu ztotoznit. Touto novelou, jak spravné
poznamenal Tomas Vsetecka, tedy opravdu doslo k vyraznému zdzeni mnoziny vlastnika

pozemki, ktef{ se mohou nahrady podle StavZ domahat.'® BliZe se problematice majetkové Gjmy

162 Davodova zprava ke StavZ [Beck-online], [cit. 20. ledna 2019].

163 PSP CR. Suémovni tisk 998/ 1. Usneseni & 335 vjboru pro verejnon sprivm, regiondlni rozvoj a Sivotni prostredi 3 58. schiize
k tiskn 998/ 0 [online]. psp.cz, 1. prosince 2005 [cit. 20. ledna 2019].

Dostupné na: <http://www.psp.cz/sqw/text/ tiskt.sqw?o=4&ct=998&ct1=1>. Pozn. antora: jednd se 0 bod 146.

16+ Zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a 0 zméné nékterych zikont (zikon o oceflovini majetku), ve znéni
pozd¢jsich predpist.

165 Z3k. ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovan{ a stavebnim fidu (stavebni zdkon), ve znéni zak. ¢. 183/2006 Sb.
ucinném ke dni 1. ledna 2012.

166 74k, &. 350/2012 Sb., kterym se méni zak. ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon),
ve znénf pozdé¢jsich predpisu, a neékteré souvisejici zakony.

167§ 102 odst. 2 StavZ.

168 VSETECKA, Tomas. Obrana proti omezeni vlastnického prdva v sizemnim plinovini a poskytnuti nibrady [online]. epravo.cz,
19. ¢&ervna 2013 [cit. 20. ledna 2019]. Dostupné na: <http://www.epravo.cz/top/clanky/obrana-proti-omezeni-
vlastnickeho-prava-v-uzemnim-planovani-a-poskytnuti-nahrady-91416.html>.
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a argumentaci, pro¢ se v tomto pfipadé o majetkovou Gjmu jedna, budu vénovat v samostatné
nasledujici podkapitole 2.1.1.

Uprava nihrad za zménu v tzemi od pocitku definovala i subjekty, které jsou povinné
k poskytnuti nahrady. Na zakladé pisemné zadosti vlastnika ma tuto povinnost obec nebo kraj,
jejichz organy vydaly pfislusné tzemni opatfeni o stavebni uzavéfe, vydaly uzemné planovaci

dokumentaci nebo jeji zménu, anebo zrusily tzemni rozhodnuti.'

’ Toto ustanoveni viak pfi novele
stavebniho zdkona ¢. 350/2012 Sb. proslo zménou. Do textu bylo doplnéno, ze pisemna ziadost
vlastnika musi obsahovat prokazani té které majetkové ujmy. Dale byly doplnény dalsi nastroje
uzemniho planovani, kterych se ndhrada dotyka. Krom vyse zminéného zruseni uzemniho
rozhodnuti byl doplnén i pfipad zruseni udzemniho souhlasu nebo vefejnopravni smlouvy
nahrazujici tzemni rozhodnuti. Zavérem bylo doplnéno, ze pokud nedojde k dohodé o vysi

nihrady mezi vlastnikem a povinnou obcf & krajem, rozhodne o jeji vysi soud.'™

Toto doplnéni
vsak povazuji za redundantni, jelikoz pokud by nedoslo k dohod¢ o nahradé majetkové ujmy
mimosoudni cestou, tak je moznym pfirozenym vyvojem kazdého sporného naroku jeho feseni ve

sporném civilnim fizen{ pfed soudem.

2.1.1 Majetkova ujma a jeji nahrada

Otazka definovani samotné majetkové ujmy v kontextu nahrady za zménu funkéntho vyuziti
pozembku (i1 concreto zruseni zastavitelnosti pozemku — viz § 102 odst. 2 StavZ) neni tak jednoducha,
jak se na prvn{ pohled muze jevit. V bézném jazykovém styku se spise nez pojmu majetkova 4jma
uziva pojmu skoda. Z tohoto duvodu si dovolim pro prvotni pfiblizeni nejprve definovat prave
pojem skody a nastinit rozdil mezi skodou a 4jmou jako takovou. Oznaceni skoda se pouziva ve
vyznamu ztraty, poskozeni, ¢astecného zniceni ¢i snizeni hodnoty majetku, ale taktéz i v souvislosti

s 4jmou na zdravi a jinou nemajetkovou Gjmou."”

Uzivame jej tedy, a¢ nepfesné, obecné pro
vyjadfen{ jakékoli Gjmy, ktera nam vznikla. Zjednodusen¢ lze fici, Ze Skodu mnohdy vnimame jako
synonymum k pojmu tGjma.'”

Judikatura NS v minulosti vymezila pojem skody tak, ze ,,/.../ jde o sijmn, kterd nastala (projevuje
se) v majetkové sfére poskozeného a je objektivné vyjaditelnd vieobecnym ekvivalentem, 4. pené3i“'” Zde je
ovSem na misté si také urcit, jaky je rozdil mezi skodou a Gjmou. Pro vyklad téchto pojmu

subsidiarné uzijeme vymezeni obcanskopravni, tedy dle OZ. Duavodem pro pouziti obecného

169 § 102 odst. 3 zak. ¢ 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fidu (stavebni zakon), ve znéni zik.
¢. 183/2006 Sb. ucinném ke dni 1. ledna 2012.

170§ 102 odst. 2 StavZ.

1"t HAVRANEK, Bohuslav a kol. Skwnik spisovného jazyka teského ITT R-U. Praha: Academia, 1966, s. 688.

12 MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obéansky zikonik — velky komentir. Svazek IX. § 2894-3081. Praha: Leges, 2018,
5. 22 (§ 2894).

173 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. stpna 2000, sp. zn. 25 Cdo 2387/98.
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pfedpisu, tedy OZ, je skutecnost, ze Stav’Z tyto pojmy nikterak neupravuje. Faktickym davodem
je pak skutecnost, ze nahrada je v pfipad¢é nepfiznani, ¢i v piipadé nedohodnuti se na jeji vysi,
feSena civilnimi soudy.'™ Dal§{ argumentaci pro subsididrni pouziti ustanoveni ob¢anského prava
na vefejnopravni pfedpis, tedy StavZ, je v piipadé nahrady za zménu funkéniho vyuziti pozemku
analogické uziti zak. o odpovédnosti statu za Skodu.'” Pravé zék. o odpovédnosti stitu za skodu
uziva obcanského zékoniku ve vztahu k vymezeni $kody.'”

K samotné definici pojmt muzeme uzit § 2894 OZ, ktery stanovi, ze ,,Povinnost nahradit jinémn
digmu zabruje vidy povinnost k nihradé ijmy na jméni (Skody) """ OZ tedy nevymezuje Skodu jen jako
ujmu na majetku, ale jako Gjmu na jméni. Jméni je pak definovano jako souhrn majetku, ale taktéz
i dluht.'™ Ize tedy fici, Ze skute¢na skoda spociva i ve vzniku dluhu. Cesky pravni fad, podobné
jako piibuzné pravni fady, rozliSuje majetkovou a nemajetkovou Gjmu. U nemajetkové Gjmy
nedochazi k penézi ocenitelnému snizeni hodnoty majetku. Majetkovou 4jmu naopak vnimame
jako Gjmu na majetkovych statcich, kterd je penézi ocenitelnd (viz judikatura NS vyse)."” Pro
sumarizaci lze uvést, ze pojem skody dle OZ vyjadfuje pouze Gjmu majetkovou (resp. Gjmu na
jméni), nikoli penézi neocenitelnou tjmu nemajetkovou. Obéma témto pojmum je pak nadfazen
pojem tjma." Zjednodusené lze fici, Ze kazdi $koda je Gjmou, ale ne kazd4 Gjma je $kodou.
Dulezité je taktéz podotknout, Ze toto obc¢anskopravni vymezeni nevylucuje, aby zvlastni predpisy
pouzivaly autonomnich vyznamu téhoz pojmu.' V nasem piipadé StavZ tak necini, proto bylo
uzito vyznamu dle OZ.

Nabizi se i definovani samotného pojmu majetek, z néjz se majetkova ijma odviji. Ve smyslu
nahrady majetkové Gjmy je majetkovym statkem statek, ktery lze ziskat za penize a neni svou
povahou striktné vazan na osobu (@ contrario nemajetkovym ten, ktery nelze od osoby odd¢lit, tj.

napf. zdravi, éas, citova vazba).'™

Nyni lze tedy s jistotu fici, ze se problematika majetkové Gjmy
dle OZ bude vztahovat i na pozemky a vykon prav z nich vyplyvajicich. Na zakladé vyse uvedeného
lze podpurné vylozit pojem majetkové ujmy dle § 102 StavZ.

Povinnost poskytnou nahradu majetkové 4jmy za zruseni urceni pozemku k zastavéni ma dle

§ 102 odst. 5 StavZ obec nebo kraj, jejichz organy vydaly tzemné planovaci dokumentaci (viz 1.3)

174 Stov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ¢ervna 2018, sp. zn. 22 Cdo 2291/2016.

17574k ¢. 82/1998 Sb., 0 odpovédnosti za skodu zpisobenou pfi vikonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym
Gfednim postupem a o zméné zikona Ceské narodni rady ¢. 358/1992 Sb., o notatich a jejich ¢innosti, ve znéni
pozdéjsich prepist (ddle jen OdpSk).

176 ISTVANEK, Frantisek, SIMON, Pavel, KORBEL, Frantisck. Zdkor o odpovédnosti za Skodu piisobenon pri vykonu
verejné moci rohodnutin nebo nespravnym divednim postupem. Komentar: Praha: Wolters Kluwer CR, 2017, s. 200-205 (§ 26).
177§ 2894 OZ.

178 § 495 OZ.

179 MELZER: Oblansky zdkonik. .., s. 24 (§ 2894).

180 Tamtéz, s. 27 (§ 2894).

181 Tamtéz, s. 28 (§ 2894).

182 Tamtéz, s. 24 (§ 2894).
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nebo jeji zménu, anebo zrusily uzemni rozhodnuti, tzemni souhlas nebo vefejnopravni smlouvy
Gzemni rozhodnuti nahrazujici (viz 1.4.1)."" Komentafova literatura uvadi, Ze ,,ndbrada je
koncipovand jako nibrada Skody, tndig viastnik coby poskozeny musi prokdzat jeji vysi a spojitost s provedenou
verejnapravni regulaci a k jeji iihradé musi vyzvat skiidce* "**

Jak jsem zminil v podkapitole 2.1, tak dffvéjsi uprava stanovovala majetkovou ujmu v kontextu
ceny sjednané v kupni smlouvé a obvyklou hodnotou pozemku, ktery neni urcen k zastavéni.
Soucasna pravni uprava StavZ povazuje za majetkovou 4jmu pouze tu, ktera souvisi s ptipravou
vystavby v obvyklé vysi, k cemuz se stavim kriticky (viz 2.1). StavZ v demonstrativnim vyctu uvadi,
ze se muze jednat zejména o naklady na koupi pozemku, na projektovou ptipravu vystavby ci
snizeni hodnoty pozemku slouzictho k zaji§tén{ zavazku. Majetkova djma musi byt prokazatelna,
u kazdé zadosti na jeji nahradu lze pfi nejmensim doporudit znalecky posudek.' Pro zjisténi
obvyklé ceny (obvyklych nakladu) se jevi jako vhodné pouziti zakona o ocenovani majetku, ktery
v § 2 odst. 1 uvadi, ze ,,0bvyklou cenou je cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetkn nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné siuzby v obvyklém obchodnin stykn v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazui vsechny okolnosti, které maji na cenn viiv, avsak do jeji vyise se nepromitayi vlivy mimoradnych
okolnosti trbu, osobnich pomeérii prodavajicibo nebo kupujiciho ani viiv wldstni obliby . "™

Zaverem lze dodat, ze nepochybné nejcastéjsim piipadem vzniku majetkové Gjmy bude snizeni
hodnoty pozemku kvili zruseni jeho urceni k zastavéni. Takova zména ma obrovsky ekonomicky
dopad, jelikoz cena zastavitelnych a nezastavitelnych pozemki je, jak je obecné znamo, diametralné
odlisna. Mam za to, ze majetkova Gjma vznikla ve zrusen{ zastavitelnosti muze byt, extenzivnim
vykladem, brana jako typ obchodniho (merkantilniho) znehodnoceni, a v takovém piipadé by
nileZela nihrada za snizenou prodejnost (der merkantile Minderwert) pozemku."’ Na pozemku, ktery
vlastnik nezamyslel zastavét, by se technicky se zrusenim zastavitelnosti nic nezmeénilo, mohl by jej
déle uzivat jako doposud, ale §lo by o $kodu pocetni,'™ a to pravé v kontextu prodejni hodnoty
pozemku. Je zfejmé, Ze ne kazda takova majetkova ujma by méla byt nahraditelnd dle StavZ. Pokud
by vsak doslo k vyraznému neproporcionalnimu zasahu do majetku vlastnika (viz 2.2) pravé
v souvislosti se zménou tzemniho planu (napf. Gzemni plan by byl zménén zcela nedcelné), mélo
by byt na tyto pfipady StavZ pamatovano minimalné tak, jak tomu bylo v uprave pied novelou

350/2012 Sb.

183§ 102 odst. 5 StavZ.

184 PRUCHA, Petr a kol. Stavebni zikon: Prakticky komentdr: 1. vydani. Praha: Leges, 2017, s. 410.

185§ 102 odst. 2 StavZ.

186 Z4k. ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o oceflovani majetku), ve znéni
pozdé¢jsich predpisu.

187 MELZER: Oblansky dkonik. .., s. 40-41 (§ 2894).

188 Tamté?, s. 37 (§ 2894).
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2.1.2 ZruSeni uréeni pozemku k zastaveni vs. zména funkcéniho vyuZiti pozemku

Jak si Ize povsimnout, tak v této praci uvadim generalni pojem ,funkini vyuziti pogembkn”, pod
ktery Ize subsumovat véechny zmény ve vyuziti Gzemi stanovené izemnim planem (jinymi slovy se
jedna o zménu ucelu pozemku — ucelu jeho vyuzitl), namisto uzstho vymezeni ,uréeni pozembkn
k zastavéni“, ktery je v ustanoveni o nahradach explicitné vyjadfen. Divodem je, Ze soucasné znéni
§ 102 odst. 2 StavZ vyslovné pfiznava nahradu za prokazatelnou Gjmu, kterd vznikla pravé pouze
v dusledku zruseni uréeni pozemku k zastavéni. Mam za to, ze takové vymezeni st#ricto sensu neni
spravné.

Takto uzké vymezeni zmény funkéniho vyuziti pozemku ma za nasledek omezen{ mnoziny
vlastniki pozemkd, kteff se mohou nahrady dle § 102 odst. 2 StavZ domahat, 1 kdyzZ jim bylo zjevné
do vlastnického prava zasazeno. Divodem pro toto tvrzeni je skutec¢nost, Ze soucasna uprava
pocita pouze se situaci, kdy je vlastnikovi znemoznéno stavét, ackoli byl podvodné jeho pozemek
k vistavbé uréeny.'™ Uprava viak nereaguje na situace, kdy dotéeny vlastnik nechce realizovat
stavbu a pozemky zakoupil za jinym tcelem. Muze se tak stat, ze majetkova ujma vznikne i za
situace, kdy je pozemek preveden z funkce zemédélské na cist¢ obytnou. Konkrétnéji se této
problematice vénuji v podkapitole 3.3, kde uvedu skutkové okolnosti z rozhodnuti NSS."”

Nyni zpét k samotnému pojmovému rozliseni. Nejprve je vhodné poznamenat, Ze pojem
wpozemek urceny k zastavéni®, ktery je v ustanoveni o nahradach uzity, neni stavebnim zakonem
konkrétné definovan. Na tuto skute¢nost poukazuje Anna Laj¢ikova ve svém clanku o nahradach
za zménu v uzemi."”' Dle mého nizoru spravné dodava, Ze izemni plan (pokud nebyl zfizen s prvky
regulacniho planu) pracuje dle § 43 odst. 1 StavZ s plochami a koridory, avsak nikoli s jednotlivymi
pozemky.'"” Jasn¢j$i odpovéd k definovéani tohoto pojmu by nim mohl pfinést StavZ, ktery ve
svém § 2 vyklada n¢které pojmy zakladni. Zde muzeme narazit na relativné blizké oznacent ,,stavebni
pozemek”, kterym se rozumi pozembky, jejich ¢asti nebo soubory pozemku, které jsou vymezeny
auréeny kumisténi stavby uzemnim rozhodnutim (viz 1.4.1). Didle je mozno pozemek
vymezit a ur¢it k umisténi stavby na zaklad¢ spolecného povoleni nebo regulacntho planu (viz
1.3.3)."” Z tohoto taxativntho vy¢tu tedy a contrario vyplyva, ze tizemnim plinem se stavebni
pozemek nevymezuje a neurcuje.

Dal$im zakladnim pojmem uzitym ve StavZ, ktery nam muze pomoci asi nejvice pfiblizit

oznaceni ,pogemek urieny k astavéni®, je ,zastavitelnd plocha“. Zastavitelnou plochou rozumime

189 Z AHUMENSKA, Vendula, BENAK, Jaroslav. Uzemni pliny pied Nejuoyssim spravnim soundem se zaméFenim na otizky
aktivni legitimace. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 90.

190 Rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 5. unora 2009, sp. zn. 2 Ao 4/2008 — 88.

191 LAJCIKOVA, Anna. Nahrada za zménu v Gzemi. Privni rozhledy, 2018, &. 13-14, s. 500.

192 Tamtéz.

193§ 2 odst. 1 pism. b) StavZ.
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plochu, ktera je v izemnim planu (viz 1.3.2) nebo zasadach dzemniho rozvoje (viz 1.3.1) vymezena
k zastavéni."”* Obdobné se v izemnim planu vymezuje i opacny piipad tzemi — zastavéné tizemi.'”
Anna Laj¢ikova v tomto pfipadé spravné poukazuje na skutecnost, ze se zde nelze omezit pouze
na plochy, které byly nové urceny k zastavéni, ale také na vsSechny dalsi, které jsou soucasti
zastavéného tzemi (§ 58 StavZ)."” Divodem je, ze Uzemnim plinem mohou byt tyto plochy
(plochy zastavéného tzemi) uréeny jako plochy pfestavby, a to ke zméné stavajici zastavby nebo
k obnové a novému vyuziti znehodnoceného tzemi."” Z toho vyplyva, ze i v tomto piipadé se
jedna o plochy, které mohou byt zastavény a jejichz vyuziti miaze byt zménéno novou uzemné
planovaci dokumentaci (nebo jeji zménou)."”

Jasnéjsi pochopeni rozdilt a pfiblizeni pojma by nam analogicky mohl dat i KatZ, ktery
s konkrétnimi pozemky pracuje detailnéji. Pro ucely KatZ se pozemkem rozumi ¢ast zemského
povrchu oddélena od sousednich ¢asti napt. hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim aj."” S pozemkem uréenym k zastavéni oviem nelze zaménovat
stavebn{ parcelu, kterou chapeme jako pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha
a nadvofi.*” Samotn4 ,,parcela® je KatZ definovana jako ,pogemek, ktery je geometricky a polohove nréen,
obragen v katastrilni mapé a ognacen parcelnim Sslem “?"" Parcely se rozlisuji na vy$e zminéné stavebni
a déle na pozemkové, témi jsou vechny parcely, které nejsou stavebnimi.””” Ne kazd4 stavebni
parcela je ale urcena k zastavéni. Laické vefejnosti vsak tato skutecnost nemusi byt zfejma.
V katastru nemovitosti se pozemky v podobé parcel pouze eviduji,*” katastr nemovitosti moznost
jejich zastaveéni tedy neurcuje. Pro otazku, zda lze pozemek zastavét, je rozhodujici uzemni plan.

Zavérem bych se pokusil o definovani samotného pojmu ,pogemek urieny k astavéni®.
Pozemkem urcenym k zastavéni by se dal rozumét pozemek (dle § 2 pism. a) KatZ), ktery je
soucasti zastavitelné plochy (dle § 2 odst. 1 pism. j) Stav’Z) nebo zastavéného uzemi (dle § 2 odst.
1 pism. d). Z hlediska smyslu a icelu by se tato mozna definice dala doplnit i o hledisko subjektivni.

Toto subjektivni hledisko by predstavoval samotny zajem vlastnika pfedmétny pozemek zastavet.

2.1.3 Lhita k uplatnéni naroku na nahradu
Ustanoveni § 102 odst. 3 StavZ, jez lhttu upravuje, povazuji za jedno z nejvétsich omezeni

naroku na ndhradu (spole¢né se samotnymi podminkami pfiznan{ nahrady dané zakonem — viz 2.1)

194§ 2 odst. 1 pism. j) StavZ.

195§ 2 odst. 1 pism. d) StavZ.

196 LAJCiKOVA, Anna. Nahrada za zménu v Gzemi. Privni rozhledy, 2018, ¢. 13-14, s. 500.
197.§ 43 odst. 1 StavZ.

198 LAJCIKOVA, Anna. Nahrada za zménu v tzemi. Pravni rozhledy, 2018, &. 13-14, s. 500.
199§ 2 pism. a) KatZ.

200 § 2 pism. ¢) KatZ.

201§ 2 pism. b) KatZ.

202 § 2 pism. d) KatZ.

203§ 3 odst. 1 pism. a) KatZ.
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za zruSeni pozemku k zastavéni (za zménu funkéniho vyuziti pozemku), a stim mozného
souvisejictho zasahu do vlastnického prava (2.2). Dle aktualné platné a Gc¢inné pravni apravy jde
o pétiletou lhitu, po jejimz uplynuti bez vyuziti moznosti zastavéni pozemku nebo alespon zajisténi
pravniho aktu vedouciho k zastavéni je mozné bez nahrady zastavitelnost pozemku zrusit.*”* Jedna
se tedy o lhitu prekluzivni,™” jelikoz po jejim uplynuti, mimo pfipady stanovené zakonem, dochazi
k zaniku prava na nahradu v dusledku neuplatnéni prava vyse zminéného — tedy neuplatnéni prava
realizovan{ (zahajeni realizace) stavby. Tato lhuta byla do zakona implementovana jiz zmifiovanou
novelou stavebniho zdkona ¢. 350/2012 Sb., pfed ucinnosti této novely nebyl vlastnik v uplatnéni
naroku na nahradu nikterak ¢asové limitovan. K soucasné podobé pravni upravy jsem svij postoj
¢astecné rozebral v podkapitolach pfedchozich, v této podkapitole se problematiku pokusim
sumarizovat a argumentac¢né doplnit.

Aktudlni podoba pravni apravy zni: ,Ndhrada viastnikovi nebo opravnénému nendledi, jestlige
k uvedenému ruseni doslo na dakladé jeho navrbu nebo po uplynuti 5 let od nabyti iicinnosti sizemnibo plann nebo
Jeho mény, & regulainibo plinn nebo jeho zmeény, kterd astavéni dotieného pogemkn nmoinila“** Piipady, kdy
se ustanoveni o uplynuti lhuty péti let neuplatni, jsem detailnéji rozebiral v podkapitolich
vénujicich se jednotlivym nastrojim uzemniho planovani pro neuplatnéni lhity rozhodnych (1.4
a 1.4.1). Ve Stav’Z je uvedeno, ze ,,ustanovent o uplynuti lhiity 5 let se neuplatni, pokud v této lhité a) nabylo
uéinnosti rozhodnuti o umisténi stavby nebo sigemni soublas pro stavbu, pro kterou bylo zastavéni uvedenon sizenné
Ppldnovaci dokumentaci urceno a toto rozhodnuti nebo soublas je platné, nebo b) pred uplynutim lhiity 5 let byla
uzavrena verginopravni smlouva nahrazujici sizemni roghodnuti a tato vergjnopravni smlonva je sicinna“. >

K pochopeni vyznamu implementované lhuty je tfeba, stejn¢ jako v podkapitole 2.1

% ustanoveni § 102 odst. 3 StavZ. Pomoci

a pfedchozich, uzit subjektivné teleologického vykladu
subjektivné teleologického vykladu se pokusim dosahnout subjektivné historického vykladového
cile, ktery mi pomutze nalézt smysl a Gcel pravn{ dpravy, ktery ji zdkonodarce piiklada/pfikladal.””

Dle duvodové zpravy byla lhuta do zakona implementovana jako opatfeni proti spekulacim
s pozemky, blokovani vyuziti Gzemi a ¢ekani na nihradu za zménu v tzemi”"” V pivodnim
vladnim navrhu zakona ¢inila lhita k uplatnéni naroku na nahradu osm let od nabyti Gc¢innosti

uzemniho planu nebo jeho zmény, ¢i regulacniho planu nebo jeho zmény, ktera zastaveni

204 Dtivodovia zprava k zék. ¢. 350/2012 Sb., kterym se méni zak. ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim plinovani a stavebnim
fadu (StavZ), ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré souvisejici zakony [Beck-online], [cit. 22. tnora 2019].

205 HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik [Beck-online]. Praha: C. H. Beck, 2009 [cit. 22. unora 2019].

206 § 102 odst. 3 StavZ.

207 Tamtéz.

208 MELZER: Metodologie nalézdni priva. .., s. 124-125.

209 Tamtéz, s. 82-83.

210 Dtivodova zprava k zék. ¢. 350/2012 Sb., kterym se méni zak. ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim
fadu (StavZ), ve znén{ pozdéjsich predpisu, a nékteré souvisejici zakony [Beck-online], [cit. 22. 4nora 2019].
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dotéeného pozemku umoznila.*" Lhita osmi let byla dle divodové zpravy zvolena, jelikoz pokryva
dvé obdobi, ve kterych se pfredklada zprava o uplatiiovani uzemniho planu za uplynulé obdobi,
ktera je zadanim zmény tzemniho planu (viz 1.3.2).*” Pozméfiovacim navrhem hospodatského

vyboru doslo ke zméné lhity z osmileté na lhitu pétiletou.””

Co bylo pravym davodem pro
zkraceni této lhuty, je otazkou, na niz se mi nepodafilo ve snémovnich tiscich nalézt relevantni
odpoved. Odpoved logicky nelze nalézt ani v davodové zprave, jelikoz duvodova zprava
pfedchazi pozménovaci navrhy. Ovsem nabizi se, Zze se tak stalo z duvodu jesté vétsi potteby
regulace spekulaci s pozemky a zamezeni blokovan{ uzemi developery.

Tim se dostavame k samotnému hlavnimu problému udpravy této prekluzivni lhuty na
uplatnéni nahrady. Zakonodarce ve zcela opravnéné snaze zamezit vyse zminénym nezadoucim
jevam, zvolil dle mého nazoru zcela nevhodny zptisob pravni dpravy. Mam za to, ze ustanoveni
§ 102 odst. 3 StavZ muze v nckterych aspektech kolidovat se zisadou proporcionality
(pfiméfenosti) pravni upravy, ktera je taktéz popisovana jako zasada zakazu nadmérnosti zasaht
do prav a svobod.*"* Tuto kolizi spatfuji zejména v tom, ze pravni Uprava nepfimo zasahuje do
autonomie vule vlastnika, jak se svym pozemkem nalozi, zda ho zastavi, ¢i nikoliv. Ac¢ je zasadou
autonomie vile ovladano zejm. pravo soukromé, nelze ji opomijet ani v jinych pravnich odvétvich,
jelikoZ se jedné o zasadu dstavné garantovanou.”” Princip autonomie vile znameni, Ze kazdy ma
pravo jednat na zakladé své svobodné vile a na jejim zakladé si i svobodné usporfadat pravni
poméry.”'® V této ndvaznosti se domnivam, ze po vlastnicich pozemku, jeZ jsou uréeny k zastavént,
nelze spravedlivé pozadovat, aby tyto pozemky v urcité casové lhute zastaveli nebo alespon zajistili
pravni akt vedouci k zastavéni, pokud by nechtéli o nahradu pfijit. Shodny nazor projevil ve svém
¢lanku i Jiff Pour.””

Dle mého nazoru je tedy zcela na vlastnikovi pozemku, jak pozemek vyuzije/vyuziva, pokud
mu zménou uzemniho planu vznikne djma, kterou prokaze, méla by byt nahrazena. Jako hlavni
problém tedy nespatfuji lhutu samotnou, ale spiSe jeji pravni uchopeni a neproporcionalitu

vzhledem k vySe zminénému zamyslenému cili. Pozemky totiz neslouzi pouze k zastavéni, ale jsou

211 PSP CR. Snémovni tisk 573/ 0, ¢ast ¢. 1/4. Novela zdkona o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
- EU [online]. psp.cz, pedlozeny PSP CR 16. ledna 2012 [cit. 21. Gnora 2019].

Dostupné na: <http://www.psp.cz/sqw/text/ tiskt.sqwPo=6&ct=573&ct1=0>.

212 Divodova zprava k zék. ¢. 350/2012 Sb., kterym se méni zék. ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim plénovani a stavebnim
fadu (StavZ), ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré souvisejici zakony [Beck-online], [cit. 22. tnora 2019].

213 PSP CR. Snémovni tisk 573/1. Usneseni ¢. 176 hospodatského viboru z 27. schiize k tisku 573/0 [online]. psp.cz,
16. kvétna 2012 [cit. 21. Gnora 2019].

Dostupné na: <http://www.psp.cz/sqw/text/ tiskt.sqwPo=6&ct=573&ct1=1>.

214 Viz nalez Ustavniho soudu ze dne 13. srpna 2002, sp. zn. PL US 3/02.

215 C1. 2 odst. 3 Listiny.

216 MELZER: Obéansky zikonik — velky komentdr. Svazek 1. § 1-117. Praha: Leges, 2013, s. 44-45 (§ 1).

217 POUR, Jiti. Zasah do vlastnického prava zpusobeny zménou Gzemné planovaci dokumentace a pravo na nahradu.
Moderni obec, 2017, ¢. 2, s. 78-79.
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obecné znamym uchovatelem hodnoty. Je na kazdém z vlastnikt, jak s pozemkem nalozi. Proto
by, v pfipadé zruseni urceni pozemku k zastavéni, k neuplatnéni prekluzivni pétileté lhuty stacilo
prokazat, ze pozemek neni zamérné¢ blokovan kvuli spekulacim, ale z divodu aktualniho
nebo budouctho relevantntho vyuziti napf. pro zajisténi dluhu, majetkové zajisténi det
¢i planované zastavéni az po této pétileté lhite. Jak spravné poukazuje Jiti Pour: ,,Skutelnost, e nékdo
vlastni pozemek urieny k astavéni, casto o Inalné finanini hodnoté, jesté antomaticky nexnamend, Ze md taktés
ekonomickon kapacitu jej zastavét v blizké dobe od ricinnosti sizemnibo planu“>'®

Otazce mozného prodlouzeni této pétileté lhuty jsem se vénoval v uvodu podkapitoly

vénované uzemni studii (1.1.2).

2.1.4 Vraceni nahrady v pfipadé navraceni pozemku do ptvodniho reZimu

V ptvodnim vlddnim navrhu stavebniho zakona®” nebylo pamatovano na situaci, pfi které
dojde ke zméné funkéniho vyuziti pozemku zpét na vyuziti puvodni. Lépe feceno z pozemku,
jehoz funkéni vyuziti bylo dzemnim planem (Gzemné planovaci dokumentaci) zménéno na
nezastavitelné, se opétovnou zménou uzemniho planu (dzemné planovaci dokumentace) stane
pozemek, kde je zastavéni znovu mozné. Takové ustanoveni do zakona vnesl az pozménovaci
navrh vyboru pro vefejnou spravu, regionalni rozvoj a zivotni prostiedi.” Timto pozménovacim
navthem™ byl do § 102 doplnén odst. 5 ve znéni: , 17 pripadé, Se dojde k nisledné 3méné vizenmiho plinn
a prislusny pozemetk, za kiery byla vyplacena nabrada, se vrati do reZimn 2astavitelného sizenti, je viastnik pozemkn
povinen vyplacenou nihradu v plné vyisi vritit poskytovateli nabrady do 2 mésicii od vyroguméni o méné sizemmniho
plann a vniku povinnosti ndhradu vrdtit . ** Po novele & 350/2012 Sb. bylo toto ustanoveni presunuto
do § 102 odst. 7 a revidovano na nasledujici znéni: ,, 1 pripade, se dojde k ndsledné zméné sizemniho planu,
gmené nebo rusent regulalniho planu nebo poxbyti platnosti sizemmnibo rozhodnuti podle § 93 odst. 5 a prislusny
pozemek, za kiery byla vyplacena nibrada, se vriti do privodnibo reimu umonujiciho gastavéni, je ten, komu byla
ndhrada vyplacena, povinen vyplacenon nibradn v plné vysi vratit poskytovateli nabhrady do 3 mésicii od vyrozumeéni
0 vniku této povinnosti. Povinnost vratit nabradu zanikd po 5 letech od nabyti sicinnosti mény sizemniho plann,

zmeny nebo rusent regulacnibo plann nebo od pozbyti platnosti sigemnibo roghodnuts, na jejich% dkladé nabrada

218 POUR, Jiff. Zasah do vlastnického prava zpasobeny zménou tGzemné planovaci dokumentace a pravo na nahradu.
Moderni obec, 2017, ¢. 2, s. 78-79.

219 PSP CR. Suémovni tisk 9980, st & 1/ 11. Viddni navrb gdkona o dizemnim planovdni a stavebnim radu (stavebni zakon)
[online]. psp.cz, predlozeny PSP CR 1. ¢ervna 2005 [cit. 20. ledna 2019)].

Dostupné na: <http://www.psp.cz/sqw/text/ tiskt.sqw?o=4&ct=998&ct1=0>.

220 PSP CR. Snémovni tisk 998/ 1. Usneseni & 335 vjboru pro vesgjnon sprivu, regiondini rozvej a Svotni prostiedi 3 58. schiize
k tiskn 998/ 0 [online]. psp.cz, 1. prosince 2005 [cit. 20. ledna 2019].

Dostupné na: <http://www.psp.cz/sqw/text/ tiskt.sqwPo=4&ct=998&ct1=1>.

221 Tamtéz. Jedna se o bod 79 k § 110. Pogn. autora: Jak jsem minil vyse, ustanoveni byla v pribébu legislativnibo procesn
predislovdana (3 privodniho § 110 se stal § 102).

222 74k, ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim plinovani a stavebnim fidu (stavebni zikon), ve znéni zék. ¢. 183/2006 Sb.
ucinném ke dni 1. ledna 2012.
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vznikla. Povinnost vritit nahradu déle zanikd v pripadech, kdy ten, ko byla nahrada vyplacena, pri projedndvini
ndvrbu sigemné planovaci dokumentace, kterou se prislusny pogemek vrdtil do privodnibo resimu umoriujiciho
Rastavitelnost, uplatnil proti této Jastavitelnosti namitkn nebo pripominten . *>

Tuto zménu, kterou zakonodarce ve znéni ustanoveni ucinil, kvituji. Jako zasadni totiz
povazuji doplnéni lhity (péti let od nabyti ucinnosti tzemné planovaci dokumentace aj.), po které
zanikd povinnost vratit vyplacenou nahradu zpét poskytovateli nahrady (viz vyse). Z hlediska
pravni jistoty se jasné ¢asové ohraniceni jevi jako jediné spravné. Predstavme si situaci, kdy je sice
vlastnikovi pfiznana nahrada, ale je stale uc¢inné znéni upravy pfed novelou. Vlastnik pozemku,
kterému by takova nahrada byla pfiznana, by byl v blize ¢asové nespecifikované nejistote, zda
nebude muset nahradu vratit. Kazda takova nahrada by tedy s sebou do jisté miry automaticky nesla
omezeni vlastnika ve formé nepfimého omezeni dispozice s pfiznanou nahradou pro piipad, ze by
v budoucnu bylo vyuziti pozemku zménéno zpét na puvodni. Dale zdkonodarce doplnil moznost,
ze se vlastnik muze zprostit povinnosti nahradu vratit tim, ze poda namitky ¢i pfipominky pii
projednavani navrhu dzemné planovaci dokumentace, kterou se pfislusny pozemek vraci do
puvodniho rezimu umoznujicitho zastavitelnost. Vlastnikovi pozemku tak dava na vybér ze dvou
variant feSeni mozné nastalé situace. Se soucasnou Gpravou (Gpravou po novele ¢. 350/2012 Sb.)
tedy ziskal vlastnik pozemku, jehoz se nahrada tyka, urcitou miru pravni jistoty a predvidatelnosti
v dusledcich, které s sebou zpétné pfiznani zastavitelnosti pfedmétného pozemku muze pfinést.

Ovsem 1 k upravé v této podobé mam vyhrady. Divodem je, ze uprava nereflektuje dalsi
nasledky, které s sebou zpétna zména vyuziti pozemku pfinasi. Pfedstavme si situaci, kdy je
vystavba vazana na konkrétni okolnosti v misté a case. Jako idealni pfiklad se muze jevit projekt,
jehoz realizace je vazana na urcitou dotaci (Casov¢ limitovanou investici). V situaci, kdy bude tomu,
komu byla nahrada vyplacena (napf. vlastnikovi pozemku), dina moznost znovu po nékolika letech
pozemek zastavét, se sice navrati faktické funkéni vyuziti pozemku do stavu, kdy je pozemek plné
vyuzitelny k ucelu, ke kterému jej vlastnik vyuzit zamyslel — tedy k zastavéni, ale nebere se v tvahu,
zda je tato zména pro vlastnika pozemku stale stejné ucelna. Ve vyse uvedeném, by nastinéna
situace znamenala ztratu investice, jelikoz byla dotace vazana na urcitou lhutu, do které je tieba
projekt realizovat. Vlastnik pozemku by ovsem nevracel nahradu pouze za zménu funkéniho
vyuziti pozemku jako takovou, ale taktéz prokazané a pfiznané naklady za nerealizovanou
projektovou vystavbu v plné vysi apod. Pokud tedy uzemni plan svoji zménou vystavbu znovu
umozni, vlastnik pozemku je povinen vratit poskytovateli nahradu v plné vysi bez ohledu na

aktualni situaci v misté a case.

223§ 102 odst. 7 StavZ.
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Uprava tedy nereflektuje, zda je vlastnik pozemku, developer apod. schopen po urcitém
¢asovém useku (maximalné vsak 5 let) planovany projekt, ke kterému pozemek hodlal vyuzit,
realizovat v plném rozsahu. Typicky u dotaci, které jsem uvedl jako piiklad, je obdobna situace
velkym problémem. Projekt je v takovém piipadé nutné realizovat v uréitém casovém useku, po
jehoz uplynuti vétsinou narok na dotaci zanika, ¢imz se projekt stane v mnohych pfipadech dale
nerealizovatelnym. V piipadé¢ vlastnika a developeru, ktefi méli jasny investicni zamér a pfislibené
finanéni prostiedky na jeho realizaci, nasledna zména vyuziti pozemku na puavodni rezim
zastavitelnosti neznamena, ze majetkova Gjma v urcité mife netrva. Pro vlastnika v podobé
developera je tedy vraceni funkénfho vyuziti pozemku do predeslého rezimu zastavitelnosti
z tohoto kontextu malou satisfakci, jelikoz poskytovateli bude muset vratit nahradu v plné vysi bez
ohledu na redlny dopad nedspéiné investiéni situace a z toho trvajici majetkové Gjmy. Caste¢nou
satisfakci je samoziejmé zvysena prodejni hodnota zastavitelného pozemku, oproti pozemku
nezastavitelnému. V piipadé¢ komplexti kancelafskych budov ¢i obchodnich center, kde by
developer z dlouhodobého hlediska profitoval z prondjmu, je vsak uspokojeni z prodeje
zastavitelného pozemku malo realné. K zabranéni takové ujmy je tedy nutné vyuzit vyse zminénych
namitek (pfip. pfipominek) pfi projednavani navrhu tzemné planovaci dokumentace, kterou se ma
ptisluiny pozemek vritit do pivodniho rezimu umoznujictho zastavéni.”* V takovém piipadé totiz
povinnost vratit nahradu zanika.

De lege ferenda bych z vyse predestfenych divodit navrhoval, aby vlastnik pozemku nemusel,
v oduvodnénych piipadech, vracet poskytovateli nahradu v plné vysi. V kazdém piipade by meél
spravni organ (poskytovatel) postupovat s ohledem na specifika daného pfipadu. Spravni organ by
mél v pozadavku vraceni nahrady vzdy zvazit, jak velka majetkova Gjma (s dirazem na casové
hledisko) vlastnikovi vznikla, zda trva, jaké nasledky z ni plynou do budoucna, popi. o kolik je
mozné ji modifikovat oproti ptivodné pfiznané nahradé. Jakékoli rozhodnuti spravnfho organu,
tedy i rozhodnuti o povinnosti vratit vyplacenou nahradu, ma byt posouzeno podle konkrétnich
skutkovych okolnosti daného piipadu, a to s ohledem na zisadu individualizace.”” V komentafi
k SpR se uvadi: ,,Ke kasdému piipadn je na jedné strané nezbymé pristupovat individudlné, na drubé strané
vystupuje djem na ustaleném a predvidatelném veseni pravné a skutkové shodnych ¢i podobnych pripadi. Oba
poZadavky se pritom vzdjemné nevylucuyi. Individudlni posougeni nutné negnamend poprent spravni praxe a spravni
praxe nepopird individudlni posouzent véci. Je pritom vidy véei nalezitého odrivodnéni, v néms by mél spravni organ
wlogit, xda v daném pripadé prevagily specifické okolnosti daného pripadu, nebo da se jednd o situaci, na nig je

treba aplifovat model vychazejici 3 ustilené rozhodovaci praxe”. ** Nemélo by ale byti standardem, Ze se

224 § 102 odst. 7 StavZ.
225 POTESIL, Lukas a kol. Spravni idd, komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 43-44 (§ 2).
226 Tamtéz.
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bez zvazeni individualnich okolnosti bude pozadovat vraceni celé pfiznané a vyplacené nahrady

zpét poskytovateli.

2.2 Zasah do vlastnického prava

Jiz v samotné tvodni kapitole jsem zminil, Ze v souvislosti s tzemnim planovanim (i concreto
se zménou uzemniho planu) muze dochazet k zasahim do majetkovych prav — vlastnického prava.
Dle NSS ,,zigemni plin reguluje mozné 3piisoby vyuziti nriitého sizemi. V" tomto smysiu predstavuje vyznamny,
byt ve své podstaté spise nepiimy zdsah do viastnického prava téch, jejichs nemovitost tomuto ndstroji pravni regulace
podléhaji, nebot’ dotyini viastnici mobou své viastnické pravo vykondvat pouze v mezich pripustnych podle sizemmniho
planu. " Pro uréenti, kdy se o takovy zasah jedn4, je nutné si nejprve, alespori piehledove, definovat
vlastnictvi a vlastnické pravo jako takové.

Vlastnictvi je jedno z nejvyznamnéjsich lidskych prav.” Pfedstavuje pravni panstvi nad véci.
Muzeme jej chapat jako pravem zakotvenou moznost vlastnika véci drzet, uzivat a nakladat s nimi
podle své Gvahy a ve svém z4jmu, ovsem v mezich stanovenych pravnim fadem.” , Soucasné v sobé
gabruje i pravné zabezpelenon mognost vlastnika domdibat se od vsech tretich osob drent se uzgivani véci vlastnika
proti jeho vili a drdeni se chovani, které rusi vlastnika v jeho drihé a uivini véci a dispogicich s ni.“ >’
Pro pochopeni dulezitosti vlastnictvi a vlastnického prava uZiji slova Katefiny Simackové, ktera
v komentafi k Listiné uvadi, ze ,,vlastnictvi je predpokladem svobody, rozwoje jednotlivee a zdkladen jeho
soukromé iniciativy. V ytvdi? mu tim mognost nést odpovédnost a viastni rogej. Vlastnické pravo vsak neni
absolutni a odtriené od spolecnosti a od prav a postaveni jinych osob; ma vyznamnon socidlni funkci. Vlastnictvi
xavazuje a jeho uivini ma droveri slousit blahu spolecnosti >

Vlastnické pravo, pravo na vlastnictvi, je pravem, diky némuz je osobam umoznéno
pfisvojovat si hodnoty, které podmitiuji lidskou existenci a patii k pfirozenym pravim ¢clovéka.””
Toto pravo je garantovano v fad¢ lidskopravnich dokumentd. Mam za to, ze z hlediska ochrany
vlastnického prava v kontextu izemniho planovani jsou stézejnimi dokumenty zejm. Umluva, ktera
v ¢l. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 mj. stanovuje, ze ,,kagdd fyzickd nebo pravnickd osoba mdi pravo
pokoné ugivat sviij majete “>> A déle pak Listina, ktera ve svém ¢l. 11 odst. 4 upravuje, Ze ,,vyvlastnéni

nebo nucené omezeni vlastnického prava je mosné ve verginém zdjmu, a to na Lakladé zikona a za nabradu >

227 Usneseni Nejvysstho spravniho soudu ze dne 21. éetvence 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009-120, bod 47.

228 BARTON, Michal a kol. Zikladni prdva. Praha: Leges, 2016, s. 310.

222 HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik [Beck-online]. Praha: C. H. Beck, 2009 [cit. 26. bfezna 2019].

230 Tamtéz.

21 SIMACKOVA, Katefina. In WAGNEROVA, Eliska a kol. Listina zdkladnich priv a svobod. Komentdr: Praha: Wolters
Kluwer CR, 2012, s. 300 (¢l. 11 Listiny).

22 SIMACKOVA: Listina zikladnich prav a svobod. .., s. 300.

233 C1. 1. Dodat. Protokolu ¢. 1 Umluvy.

234 C1. 11 odst. 4 Listiny.
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Od vyse citovaného cl. 11 odst. 4 Listiny, které blize rozeberu nize, je dulezité odlisit ¢l. 11
odst. 3, ktery pfipousti omezeni vlastnického prava ve prospéch ochrany lidského zdravi, pfirody
a zivotniho prostfedi, pokud by jeho vykon mohl tyto zajmy poskodit (i jiz poskozuje) nad miru
stanovenou zakonem. Taktéz je v tomto clanku stanoveno, ze vlastnické pravo nesmi byt zneuzito
na Gjmu prav druhych anebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi z4jmy.*” Ustanoven ¢l.
11 odst. 3 Listiny je vyrazem socialni funkce vlastnictvi, toho, ze vlastnictvi zavazuje vlastnika vuci
spole¢nosti jako celku.”® Takové omezeni (zavazek vidi spolecnosti) je vlastnik povinen strpét
a nenalez{ mu za n&j nahrada.®” US se vyjadiil, ze ,ustanoveni &, 11 odst. 1 Listiny zaruéuje kasdémn
pravo viastnit majetek a prizndvad viastnickémn pravu vsech viastnikii steny dkonny obsab a ochrann. Listina
vsak nestanovi, Ze by vlastnické prdavo bylo absolutné neomezené. Prestoge nevymeguje prostor pro omezeni
vlastnického prava obdobnym 3piisobem, jako je tomu u jinyech dakladnich prav a svobod |...] ustanoveni . 11
odst. 3 omezeni vlastnického prava jevné pripousti. [...] S obledem na povinnost Setiit podstatu a smysl
vlastnického prava (Cl. 4 odst. 4 Listiny) pritom nesmi byt viastnické pravo takto omegeno ve vétsi nes primérené
mire.“?* V ptipadé tzemné planovaci dokumentace je omezen{ vlastnického prava dle ¢l. 11 odst.
3 Listiny nejcastéj$im typem omezeni vlastnika.”” Takovy zdsah do vlastnického prava musi mit
i~ -] Zdsadné vyjimecnon povahu, musi byt provadény 3 sistavné legitimnich divedii a jen v nexbytné nutné mire
a nefsetrnéjsim e prisobii vedoncich jesté rozummné k zamyslenénu cili, nediskriminalnim prisobem a s vyloucenim
liboviile a byt &nény na aklade zikona“* Co se tyce posledni ze zminéné podminky, tj. ,,na zdkladé
gdkona, tak judikatura NSS dovodila, ze tato podminka je splnéna i v pfipadé, kdy k omezeni
dochazi na zdkladé uzemniho planu.*"'

Pokud by vlastnik musel nést nepfiméfené bfemeno zasahu do svého vlastnického prava, tj.
veétsi nez ve spravedlivé mife, tak pak se omezen{ vlastnického prava stava expropriaci dle ¢l. 11
odst. 4 a nalezi mu za toto omezeni nihrada.* Hranice poméfovani intenzity zdsahu
do vlastnického prava je v piipadé uzemniho planovani velmi tenka, a proto nepanuje jednomyslna
shoda o tom, jak by se k jednotlivym pfipadim meélo nahlizet. Jako pfiklad mohu zminit nazory
Tomase Kocourka a Tomase Vsetecky. Tomas Kocourek uvadi: ,,Pokud by nové stanovené funkini
vyugiti pogemku vylucovalo 3piisob jeho vyugiti (i kdyby se jednalo o podstatny divod vyugiti tohoto typu pogem#kn),
ktery vsak doposud nebyl realizovin a ani nebyly podniknuty kroky k_jeho realizaci, nejednalo by se o omezent
vlastnického prava k pozembku ve smysiu &. 11 odst. 4 Listiny. Omezent, a tedy i prisobend tijma, by bylo pouze

235 CI. 11 odst. 3 Listiny.

236 SIMACKOVA: Listina zikladnich priv a svobod..., s. 312 (€. 11 Listiny).

257 Tamté?.

238 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 8. dubna 2004, sp. zn. I1 US 482/02.

29 LAJCIKOVA, Anna. Néhrada za zménu v Gzemi. Pravni roghledy, 2018, &. 1314, s. 499.

240 Usneseni Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 21. ¢ervence 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009-120, bod 47.
241 Tamtéz, bod 48-49.

22 SIMACKOVA: Listina zikladnich priv a svobod..., s. 312 (€. 11 Listiny).
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Iypotetické povahy a nepredstavovalo by nadmérny, redlny dsab do viastnického prava. Dosavadni 3piisob usivani
pozembku by byl i naddle mognyjm a ména jeho funkiniho vyugiti dle sigenniho planu by se do pravni sféry viastnika
nepromitla vasnéisi méron“? Souhlasim viak s nizorem Tomase Vsetecky, ze takovy zavér nelze
povazovat za spravny, jelikoz je tfeba brat v tvahu i snizen{ hodnoty pozemku, které je zptsobilé

zasdhnout do dil¢tho prava véc uzivat.™

K nazoru, ze zasahem do vlastnického prava je 1 vznik
dosud neexistujicich limita se s odkazem na ekonomické faktory ptiklonil i NSS. ,/...] samotnd
gmeéna rizemniho planu nevede ke Zbaveni vlastnického prava, cog ovsem nexnamend, ge by nedochazelo & asabu
do vykonu viastnickych prav. Takovym dsabem je treba rozumet napr. i vinik dosud neexistujicich linitsi ugivini
majetkn. Lieimym ekonomickym odrazem této skuteinosti je hipicky rozdilng cena jinak srovnatelnyeh pozemkii,

které json sizemné planovac dokumentaci vedené jako Jastavitelné, a pogem#kii negastavitelnych. “**

28 KOCOUREK, Tomas. Omezeni viastnického prdava k pozemkiin ve prospéch ochrany Fivotnibo prostredi. Praha: Leges, 2012,
s. 63.

24 VSETECKA, Tomas. Obrana proti omezeni viastnického priva v iizemmnim plinovini a poskytnuti ndhrady [online]. epravo.cz,
19. Cetvna 2013 [cit. 27. bfezna 2019]. Dostupné na: <http://www.epravo.cz/top/clanky/obrana-proti-omezeni-
vlastnickeho-prava-v-uzemnim-planovani-a-poskytnuti-nahrady-91416.html>.

245 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 2. fijna 2013, sp. zn. 8 Ao 1/2011 — 257.
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3  Moiné zpusoby pfiznani nahrady

Ma prace se primarné zaméfuje na nahradu dle § 102 odst. 2 StavZ. Nahrada za potencialné
vzniklou majetkovou ujmu v disledku zmény uzemniho planu by ovsem $la pfiznat i na zakladé¢
jinych pravnich davoda a pfedpist. Nize se zaméfim pouze na jejich strucny piehled s akcentem
na podminky pfiznani ndhrady za majetkovou 4jmu vzniklou zménou funkéniho vyuziti pozemku

v izemnim planu.

3.1 Dle § 102 StavZ

Vyjadfenim ustavné zalozeného prava na nahradu za omezeni vlastnického prava dle ¢l. 11
odst. 4 Listiny je prave § 102 StavZ (v souvislosti se zménou funkéntho vyuziti pozemku § 102
odst. 2 StavZ). Toto ustanoveni StavZ je vSak velmi problematické, protoze nedopada na veskera
omezeni vlastnického prava, ktera by napliovala pozadavek nahrady dle ¢l. 11 odst. 4 Listiny
(dopliikove viz 3.3, doplnkové viz 2.1.2). Podrobné analyze § 102 odst. 2 Stav”Z je vénovana vétsina
dosud zpracované prace. Z tohoto duvodu se jiz spiSe zaméfim na konkrétni a dosud detailnéji
nezpracovanou problematiku, a to problematiku pfedchozi aktivity vlastnika jako podminky pro

narokovani nahrady dle tohoto ustanoveni StavZ.

3.11 Pfedchozi aktivita vlastnika jako podminka naroku na nahradu?

Jak jsem zminil v obecné podkapitole o izemné planovaci dokumentaci (1.3), je otazkou, zda
by mélo byt pozadovani nahrady za zménu funkcntho vyuziti (77 concreto za zruseni zastavitelnosti)
pozemku vuzemnim plainu podminéno vyuzitim alespon néjakého procesniho prostfedku
v procesu pofizovani uzemniho planu. Jinymi slovy feceno, zda je podminkou pfiznani nahrady
pfedchozi aktivita v procesu pofizovani tzemniho planu ve formé podani namitek, ve kterych
vlastnik pozemku vyjadii nesouhlas s planovanou zménou budouctho vyuziti pozemku. Dle nazoru
Vitézslava Dohnala z advokatni kancelafe Dohnal & Bernard je pfedchozi aktivita vlastnika

2 Tento nazor viak nenf

v procesu pofizovani conditio sine gua non k naroku na nahradu dle StavZ.
dostatecné vyargumentovan a pouzita argumentace se omezuje pouze na fimskopravni zasadu
Wbdélhim ndlegei prava“. Tato fimskopravni zasada je pouzita v souvislosti s procesni moznosti
vlastnika protestovat proti zruseni zastavitelnosti jeho pozemku prave prostrednictvim namitek.

Pokud téchto namitek nevyuzije, tak by vlastnikova procesni neaktivita méla byt, dle nazoru

Vitézslava Dohnala, jako souhlas s timto typem omezeni jeho majetkovych (vlastnickych) prav.*"’

246 DOHNAL, Vitézslav. Nibrady 3 omezeni gastavitelnosti pozem#kdi — strasik do geli nebo redlnd hrozba? [online).
dohnalbernard.cz, 10. fijna 2016 [cit. 12. Gnora 2019]. Dostupné na:
<http://www.dohnalbernard.cz/index.php/novinky/216-obrana-obce-proti-zruseni-jejiho-uzemniho-planu-
krajskym-uradem-2>.

247 Tamtéz.
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S takovym zavérem se ovSem nemohu ztotoznit. Mam za to, Ze by se jednalo o neadekvatni
omezeni, které by vyrazné zasahlo nejen do samotného naroku na nahradu, ale bylo by dalsim
omezenim uz v tak uzce vymezeném institutu StavZ, ktery by mél primarné slouzit k ochrané
majetkovych prav vlastnika dotceného pozemku a ke kompenzaci pfipadného zasahu do jeho
vlastnického prava. Dale nutno podotknout, ze podani namitek (popf. pfipominek) je praivem

248

vlastnika,” nikoli jeho zikonnou povinnosti pro piipad naslednych fizeni.** Pokud by vyuZiti

prava podat namitku mélo byt chdpano jako nezbytna podminka pro uplatnéni nahrady podle § 102
StavZ, tak by to takto mé&lo byt v zikoné explicitné vyjadieno (jako je to napt. v OdpSk).>
V neposledni fadé je dulezité zminit, ze vlastnik muze pojmout myslenku pozemek zastavét
(¢t realizovat jiny zamér) az po uplynuti lhity k podavani namitek pfi procesu pofizovan{ tzemniho
planu. V takovém piipadé by taktéz nevyuzil svého procesniho priava podat namitku, znamenalo
by to automatickou nemoznost domahat se nahrady? Zde zfejmé nikoli, jelikoz k ni v dobé
pofizovani nemél divod. Nicméné timto pfikladem jsem chtél poukazat na moznou problematiku
namitek jako nezbytné podminky pro podani Zadosti na nahradu.

Vzhledem k tomu, ze k dalsi podpofe svého nesouhlasného tvrzeni nemohu pouzit ustanoveni
StavZ ani rozhodnuti v této konkrétni véci, a nemohu tedy obvyklym pravnim vykladem dojit
k pfijatelnému fesenti, jevi se mi jako vhodné pouzit analogii. Duvodem je, ze NSS rozhodoval
v situaci, kdy navrhovatel v fizeni o navrhu na zruseni opatfeni obecné povahy neuplatnil namitky
(¢i pfipominky) ve fazich pfipravy opatfeni obecné povahy. NSS v této véci dospél k tomuto
zaveéru: ,,Skutelnost, Ze navrhovatel v ¥izeni o navrbu na ruseni opatieni obecné povahy nebo jeho casti (§ 107a
a ndsl. SRS) neuplatnil namitky & pripominky ve fizich pripravy opatieni obecné povaby, jej nezbavuje priva
takovy navrh podat. Ndvrh proto nemiige soud pro nedostatek aktivity navrbovatele v predchazejicich fazich
spravnibo 19eni odmitnont pro nedostateke procesni legitimace. “*' Za pouziti argumentace logického

> 4 maiori ad minns™ lze tedy fici, Ze pokud neni podminkou aktivita navrhovatele

vykladu
v zavaznéj$im pfipadé, kterym je fizeni o zrusen{ opatfeni obecné povahy, tak by neméla byt
podminkou ani pfi samotném posuzovani a pfiznani naroku (event. nasledném soudnim fizeni

o naroku) na nahradu majetkové Gjmy za zménu funkéniho vyuziti pozemku v tzemnim planu.

248 § 52 odst. 2 a § 67 odst. 2 StavZ.

249 A gontrario § 8 odst. 3 OdpSk.

250 Syov. § 8 odst. 3 OdpSk: ,Nejde-li o pripady zvlistnibo ietele hodné, ke nirok na nibradu $kody 3piisobené nezdkonnym
rozhodnutim priznat pouze tebdy, pokud poskozeny vyugil v dkonem stanovenych lhitdch vsech procesnich prostredki, kieré Zdikon
poskozenému k ochrané jeho prdava poskytuge [...] "

251 Usneseni Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 16. listopadu 2010, sp. zn. 1 Ao 2/2010-116. (2215/2011 Sb. NSS).
252 MELZER: Metodologie nalézdni priva.. ., s. 128-129.

253 KUBU, Lubomir, HUNGR, Pavel, OSINA, Petr. Teorse priva. Praha: Linde, 2007, s. 120.
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3.2 Dle zak. & 82/1998 Sb.

Poskytnuti néhrady za $kodu (majetkovou djmu) i nemajetkovou Gjmu®* podle OdpSk
je nezavislé na ustanoveni § 102 StavZ.>> Nairok poskozeného pozadovat nihradu v kontextu
uzemniho planovani vyplyva z odpovédnosti tzemné samospravnych celkt za skodu (Gjmu), ktera
je zplisobena pifi vykonu vefejné moci svéfené jim v ramci samostatné pisobnosti.” V piipadé
uzemniho planu je obcim do samostatné pusobnosti svéfeno vydavani tzemniho planu

zastupitelstvem.”” Rozsah odpovédnosti uzemné samospravnych celk (i stitu) je viak vizin na

zptisobeni §kody nezikonnym rozhodnutim anebo nespravnym ufednim postupem.””

Nejprve je
tedy nutné ovéfit, zda lze vydani tzemniho planu, jakozto opatfeni obecné povahy, které neni

9

pravnim piedpisem ani rozhodnutim,®’ subsumovat pod rozhodnuti dle OdpSk. Odpoved je

kladna, vyplyva to z ddvodové zpravy, jelikoz ,,» pripadé veregnopravnich sminv a opatieni obecné povahy se

tyto instituty vyslovné podiazuji pod regim rozhodnuti, takse po procesni strance se bude v pripadé nahrady skody

prisobené témito instituty postupovat tak, jako by slo o neakonné roghodnuti“>*

Z vyse uvedeného lze tedy udélat dil¢f zaver, ze skoda zpusobend vydanim tzemné planovaci
dokumentace je pofiditelna pod § 20 OdpSk a tcastnici tak maji pravo na nahradu $kody (Gjmy),

ktera jim nezakonnym rozhodnutim (nezakonnym tzemnim planem) vznikla. Pro moznost

261

uplatnéni nahrady jsou vsak vyzadovany kumulativni podminky.™ Musi zde byt nezdkonné

rozhodnuti, které je vykonatelné bez ohledu na pravni moc (v pfipadé tzemniho planu), a toto
rozhodnuti mus{ splnovat podminku toho, ze bylo zruseno nebo zménéno na zaklad¢ fadného

opravného prostiedku.*” Dale je vyzadovan vznik skody (Gjmy) a pficinna souvislost mezi vzniklou

skodou (4jmou) a zrugenym, ¢ zménénym, nezikonnym rozhodnutim (Gzemnim planem).*”

Pricinna souvislost mezi nezakonnym rozhodnutim a vznikem skody (Gjmy) je stézejni. Ujmu

totiz nelze spojovat s nezakonnym rozhodnutim, které bylo zruseno, jelikoz takovym zrusenim je

napraven nezakonny stav.***

\,Stdt toti odpovidi za Skodn, jes vnikla nasledkem negdkonnébo rozhodnuti,

a nikoliv ndsledkem jeho rusent. >

254§ 1 odst. 3 OdpSk.

255 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. fijna 2015, sp. zn. 25 Cdo 3444/2013.
256 § 1 odst. 2 OdpSk.

257§ 6 odst. 5 pism. ¢) StavZ.

258 § 19 OdpSk.

259 § 43 odst. 4 Stav”Z ve spojeni s § 171 SpR.

2600 Divodové zprava k zak. ¢. 160/2006 Sb., kterym se méni, mj. OdpSk. [Beck-online]. [cit. 27. biezna 2019)].
2601 ZAHUMENSKA: Uzemni pliny. .., s. 100-101.

262 § 8 odst. 2 OdpSk.

263 ZAHUMENSKA: Uzemm’p/g'@/.“, s. 100-101.

204 Tamtéz.

265 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 19. zati 2002, sp. zn. 25 Cdo 2244/2000.
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3.3 Dile ¢l 11 odst. 4 Listiny

Touto zavérecnou podkapitolou navazuji zejm. na problematiku pojmu , funkini vyngiti
pozembkn (viz 2.1.2) a otazku zasahu do vlastnického prava (viz 2.2). V predeslych podkapitolach
jsem zminil, Zze § 102 odst. 2 pocita s ndhradu pouze za zruseni uréeni pozemku k zastavéni, ale jiz
nereflektuje dalsi pravni divody vzniku majetkové Gjmy. NSS*** a NS*7 vak pfipousti, v piipadech,
které nejsou StavZ feseny a dochazi u nich k zasahu do vlastnického prava ve vétsi nez spravedlivé
mife, pfimou aplikaci ¢l. 11 odst. 4 Listiny za pfiméfeného uzit{ § 102 Stav’Z.

Pro lepsi pochopeni problematiky povazuji za vhodné uvést piiklad realného dopadu
soucasného znéni pravni upravy. V tomto ptipadé navrhovatelka, jako zemédélsky podnikatel, za
ucelem provozovani zemédélské cinnosti zakoupila pozemky, jejichz vyuziti bylo ptvodnim
uzemnim planem oznaceno jako tzemi zemédélské vyroby a sluzeb (pro vykrm hovéziho dobytka).
Zemeédélskou cinnost zde v intencich predchazejictho tzemniho planu fadu let provozovala.
Vzhledem k tomu, ze z navrhu zadani nového tzemniho planu mélo v této lokalité dojit ke zméné
funkéniho vyuziti na smisenou plochu, obytnou specifickou a bydleni v rodinnych domcich,
uplatnila vcas proti témto zaméram namitky. Ve shodé s obsahem téchto namitek poukazala
v nasledném soudnim fizen{ na skutecnost, ze v pfipadé zmény funkéniho vyuziti pfedmétnych
parcel v intencich navrhu nového uzemniho planu dojde k zasahu do jejiho stavajictho
zemédélského hospodafeni, nebot’ nové predpokladané regulativy zahrnuji velmi vyrazna omezeni
zemédélského vyuziti pozemku oproti pfedchozimu stavu (napf. jedna ze zemédélskych staveb byla
vyuzitelna k chovu 320 ks hovéziho dobytka, zatimco dle nového tzemniho planu mél byt pocet
velkych chovanych zvifat omezen pouze na 10 ks). Dle navrhovatelky §lo tedy o vyrazné omezeni
jeji podnikatelské cinnosti, jejimz dusledkem bylo zmafeni investice do nakupu zemédélskych
nemovitosti a fakticky omezeni vykonu vlastnického prava.”®

NSS dal navrhovatelce zapravdu a opatfeni obecné povahy (Gzemni plan obce) zrusil.
V rozhodnuti byl ucinén diléi zaver, ze ,,/... ] napadenym sizenmim planem doslo k zasabu do viastnického
priva stéovatelfy ve smysiu jeho omezent; vbleden k tomu, e dotiené nemovitosti jsou imanentnim predpokladen
pro provozovani stivajici podnikatelské (innosti navrhovatelky, doslo 163 k zdsabu do jejiho prava svobodné
podnikat?” Kdyby vsak nebyly diany ddvody pro zruSeni tohoto opatfeni obecné povahy
(tzemnfho planu) a tzemni plan by ztstal v platnosti, tak by navrhovatelka neméla dle dikce StavZ
narok na nahradu. Duvodem je, Ze nedoslo ke zruseni uréeni pozemku k zastavéni, ale doslo k jiné

zmene funkéniho vyuziti pozemku, ktera sice vyrazné zasahuje do vlastnického prava, ale soucasné

266 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. ¢etvence 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009 — 120, bod 50.
267 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014, bod 50.

268 Rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 5. tnora 2009, sp. zn. 2 Ao 4/2008 — 88.

209 Tamtéz.
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znéni zakona tuto situaci neupravuje. Mam za to, ze je v tomto ohledu pravni Gprava vyrazné
nedostatecna.
Na nedostatecnost pravni upravy StavZ upozornil 1 rozsifeny senat NSS, ktery se zabyval se

v . , .
20 Zeseo mezern v pravni iipravé jednd, je

1 otazkou, jakym zpusobem, tuto mezeru v zakon¢ vyfesit.
grevné — z il 11 LZPS, zejména 3 jeho odstavce 4, vyphiva, e kazdy jinak pripustny gdsab do viastnického prava
vyma dsabu ,de minimis* (vig implicitni omezent viastmického prava vyphjvajici 3 odst. 3 zminéného clankn
LZPS) musi byt kompenzovdn.“*”' V tomto rozhodnuti NSS také poukazal na skutecnost, Ze pojem
Shuceného dsabu do viastnického priva“ je autonomnim pojmem Listiny (LZPS) z ¢ehoz vyplyva
vylouceni jeho vyznamového zuzovani z diskrece zdkonodarce.”” Resenim tedy je, e pokud
zakonodarce upravuje pouze nékteré piipady pfiznani nahrady (v § 102 odst. 2 zruseni urceni
pozemku k zastavéni), zatimco o jinych mlci (napf. vyse zminény ptipad), tak ,,/.../ nvedenou ndahradn
by bylo mozno priznat na dikladé primé aplikace cl. 11 odst. 4 LZPS za priméreného ugiti ustanoveni § 102
stavebniho dkona, (itaje v to i ustanoveni o subjektech povinmych k vyplaté nahrad, o lhitdch a procedurdch  jejich
poskytnuti a o soudni ochrané“?” Diilezita je pravé ona zminénd pfiméfenost, tzn., Ze se podminky
pfiznani nahrady v subjektech ani lhtitich neméni, ale pouze se rozsifuje okruh piipada, na které
nihrada dopada.”™

Pro doplnéni jest¢ dodam, ze mezerou v zakoné rozumime protiplanovou neuplnost
zakonodarstvi, ktera by nenastala, kdyby se zakonodarce duasledny a fidil se hodnotovym pozadim
a hierarchickou vystavbou pravnfho fadu (tedy i ¢l. 11 odst. 4 Listiny). Hodnotovym soudem pak
pfichizime na to, Ze to, co zde neni, zde byt ma.”” Tedy neexistuje Zzidny rozumny divod, pro¢ by
jiné piipady zménu funkéniho vyuziti pozemku, mély byt posuzovany odlisné. Chybi zde urcité
pozitivni zakonné ustanoveni, proto hovoiime o tzv. teleologické oteviené mezefe v zakoné.”

Na zaklad¢ vyse uvedeného a v souladu s ¢l. 11 odst. 4 LZPS bych de lege ferenda rozsitil § 102
odst. 2 StavZ i na jiné piipady, kdy lze nahradu pozadovat. Namisto soucasného znéni ,, " lastnikovi
pozembkn, kterému vnikla prokazatelng majetkova djma v disledku ruseni nréeni pogemkn k astavéni na

« 277
J)

gakladé meény digemniho planu /... ] povazuji za vhodnéjsi mozné vice extenzivni fesen{ jako napf.:
o Viastnikovi pozembkn, kterému vinikla prokazatelnd majetkovi sijma v disledkn meény funkéniho vyugiti

« 278

pozembkn, je vnikla na akladé zmény rizemnibo planu ...

270 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. éetvence 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009 — 120, bod 50.
21 Tamtéz.

272 Tamtéz.

273 Tamtéz.

274 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014, bod 50.

21> MELZER: Metodologie nalézdni priva. .., s. 223.

276 Tamtéz.

277§ 102 odst. 2 StavZ.

278 Navrh mozné Upravy de lege ferenda dle myslenky autora této prace.
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Z.avér

Diplomova prace se vénovala nahradam za zménu funkéntho vyuziti pozemku v tzemnim
planu. A¢ se na prvni pohled téma mohlo jevit jako tzce zaméfené, tak béhem zpracovani prace
vyvstala cela fada otazek, ktera jej rozsifila. Téma je také vysoce mezioborové, jelikoz neslo fesit
pouze se znalostmi spravniho prava, nybrz bylo dile nutné propojit znalosti z prava obc¢anského
a ustavniho. Nezbytnou soucasti prace byla znalost pravni teorie a pravni metodologie, diky které
se mi podafilo nalézt odpovédi na stanovené vyzkumné otazky.

Prace byla rozdélena do tif kapitol. Prvni kapitola byla spise pfehledového charakteru. Objasnil
jsem zde pojmy uzemniho planovani a jeho nastrojd, jejichz prehledova znalost byla nezbytna pro
spravné pochopeni ustanoveni o nahradach za zrusen{ urceni pozemku k zastavéni. Nastroje, které
jsou explicitné zminény v § 102 StavZ, jsem v této kapitole zasadil do vyznamového kontextu
s timto ustanovenim. Nejvyznamnéjsim nastrojem této kapitoly byl tzemni plan, jelikoz prace byla
soustfedéna prave na nahradu za zménu funkcniho vyuziti pozemku timto planem.

Ve druhé kapitole jsem se vénoval pravnimu zakotveni nahrad. Jiz v tivodu prace jsem vyslovil
hypotézu, ze novelou ¢. 350/2012 Sb. doslo k omezeni mnoziny vlastnikd, ktefi se mohou nahrady
(2n concreto nahrady za zruSen{ urceni pozemku k zastavéni) dle Stav’Z domahat. Tato hypotéza byla
spravna. Soucasné znéni pravn{ Gpravy totiz klade duraz pouze na majetkovou djmu vzniklou
v kontextu planované vystavby nebo zajisténi zavazku.

Dalsi vyzkumnou otazkou bylo, jakym zptsobem lze chapat majetkovou ujmu ve smyslu
zruSen{ urceni pozemku k zastavéni. Lze uzavfit, ze takovou majetkovou Gjmu lze chapat jako
majetkovou ujmu ve smyslu obc¢anského zakoniku. Bude nutné ji prokazat a nalezit¢ odavodnit.
Majetkova djma by se méla vzdy posuzovat individualné s pfihlédnutim k okolnostem daného
piipadu.

Dale byla v praci feSena otazka problemati¢nosti stanovené prekluzivni lhity na nahradu. Lze
uzaviit, ze problém spatfuji zejména v tom, ze pravni uprava nepiimo zasahuje do autonomie vile
vlastnika, jak se svym pozemkem nalozi, zda ho zastavi, ¢i nikoliv. Jako hlavni problém tedy
nespatfuji lhitu samotnou, ale spiSe jeji pravni uchopeni a neproporcionalitu vzhledem
zamyslenému cili, kterym je omezeni spekulace s pozemky.

Nasledujici vyzkumna otazka se tykala nedokonalosti upravy v piipad¢ vraceni poskytnuté
nahrady, pokud se pozemek vrati do rezimu zastavitelnosti. Mam za problematické, ze uprava
nereflektuje dal$i nasledky, které s sebou zpétna zmeéna vyuziti pozemku pfinasi. Zejména
nereflektuje zménu okolnosti v misté a ¢ase. Uprava nebere v uvahu, e nékteré projekty mohou

byt vazany na urcity cas realizace. Piipad, kdy se pozemek navrati zpét do rezimu zastavitelnosti,
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jesté neznamend, ze jej mohu/mam moznost znovu zastavét z jinjch davoda (ekonomickych
apod.). Ucelné vynalozené naklady mi tak stejné vznikly.

Vyznamnou otazkou bylo, zda je tzemni planovani (i concreto Gzemni plan) schopen zasahnout
do vlastnického prava. Lze uzaviit, ze otazka mozného zasahu do vlastnického prava je nesporna.
Vzdy bude ale zaleZet na intenzité zasahu, ktery je rozhodujici pro skutecnost, zda za néj nalezi
nahrada, ¢i nikoliv.

V posledni kapitole prace jsem se zabyval veskerymi uvazovanymi zpusoby, jak lze ndhradu
pozadovat. Nejprve jsem shrnul pozadavek na nahradu dle § 102 odst. 2 StavZ. Nasledné jsem se
zabyval vyzkumnou otazkou, zda je povinnosti zadatele vyuzit néjaky procesni prostredek
v procesu pofizovani izemniho planu. Dle mého nazoru tato povinnost nevznika a nelze pro tyto
Gcely analogicky aplikovat OdpSk.

Posledni fesenou otazkou byla dle mého nazoru otazka nejvyznamnéjsi. Snazil jsem se nalézt
odpovéd’ na to, zda lze pozadovat nahradu i z divodu jinych zmén funkéniho vyuziti, nez kterym
je zruseni urcen{ pozemku k zastavéni. Odpoved je, Ze tato nahrada nelze pozadovat pouze na
zakladé § 102 odst. 2 StavZ, ale je nutné piimo aplikovat ¢l. 11 odst. 4 Listiny za pfiméfeného
pouziti ustanoveni o nahradach. Jedna se totiz o mezeru v zakoné, ¢imz se naplnila moje uvodni
hypotéza, ze pravni uprava je v tomto ohledu nedokonala.

Vymezeni prace vyzkumnymi otazkami odpovida pouze na ty nejdulezitéjsi sporné aspekty
pravn{ upravy. O nedokonalosti pravni upravy svédéii véeny zamér nového stavebniho zakona, ve
kterém je stanoveno: ,, émy zamér navrbuje upravit systém néhrad za ménn v izemi vyvolanon pouzitim
nékierych nastrojii sizemnibo plinovini, zejména stavebni nzivéron a zménami UPD, tak aby byl redlné funkini

a zajistoval spravedlivé odskodnéni vlastnikii nemovitosti“>”

279 Utad vlady CR. Véeny zamér stavebniho zikona [online].odok.cz, 6. tnora 2019.[cit. 25. bfezna 2019].
Dostupné na: <https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNBISHSTNF>.
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Abstrakt

Diplomova prace se vénuje problematice nahrady za zménu funkéntho vyuziti pozemku
v uzemnim planu. Autor se nejprve zaméfuje na piehled nastroji uzemniho planovani s akcentem
na problematiku nahrad za zménu v Gzemi. Nasledné, za pomoci aktualn{ judikatury a literatury,
podrobné analyzuje ustanoveni § 102 odst. 2 stavebniho zdkona, jenz konkrétné upravuje nahradu
v piipadé zruSeni urceni pozemku k zastavéni. Cilem prace je zhodnoceni a podrobna analyza
institutu nahrad za zménu v uzemi se zaméfenim na uzemni plan. Autor poukazuje na
problematické aspekty pravni upravy a zkouma jejich mozna feSeni v kontextu podminek pfiznani

nahrady.

Kli¢ova slova

Uzemni plan — dzemni planovani — nahrada — funkéni vyuziti pozemku — stavebni zakon
vlastnické pravo — pozemek — zastavitelnost pozemku — §koda — djma.

Abstract

The diploma thesis deals with the issue of compensations for the functional land parcel use
alteration in the zoning plan. The author initially focuses on a summary of spatial land use planning
instruments, with an emphasis on the issue of compensations for the alterations in the zoning plan.
Secondly, with the use of the latest judicature and literature, the provision of the § 102 Art. 2 of
the Building Act is analysed in depth, which particularly adjusts the compensation in case the
construction determination of the land parcel is cancelled. The aim of the diploma thesis is to
review and thoroughly analyse the matter of compensations for land alterations, focusing on the
zoning plan. The author refers to questionable aspects of the legislation and investigates possible

solutions in the context of the compensation awarding conditions.

Key Words
Zoning plan — land-use planning — compensation — functional land use — Building act — property

right — land — land development — damage.
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