Marek Peringer

Kompenzace omezeni vlastnického
prava uzemnim planem

Uvod

Otazky ochrany Zivotniho prostfedi prostupuji stale silnéji do spolecenskych
diskurzi. A nikoli pouze jako vzdéleny potencialni nebo jinak hrozici problém,
ktery by méla spolecnost zacit fesit, ale jako skutecnost, kterd ovliviiuje zivoty
obyvatel planety Zemé. Problematika ochrany Zivotniho prostfedni neni ni¢im
novym ani marginalnim, ale naopak na ni spolecnost reaguje rtiznymi nastroji,
at jiz na narodni nebo mezinarodni trovni v rtiznych stupnich zavaznosti. Tato
souvislost je zde uvadéna z divodu, Ze tizemné planovaci ¢innost predstavuje
jeden z instrumentt, kterym lze preventivné upravit vztahy v tzemi, jakoz
i pfipustnou zatéZ vyuzivani tohoto tizemi a regulovat tak rtzné cinnosti
spole¢nosti. Uzemni planovani ma mnoho funkci, pfidemZ je tfeba tyto
skloubit ve fungujici celek.

Tento text se zabyva omezenim vlastnického prava v rdmci tzemné
planovaci ¢innosti. Nerozebira ale problematiku tak Siroce a zaméfuje se
na vliv tzemniho planu" na omezeni vlastnického prédva formou zmény
uzivani uzemi. V tomto clanku nedojde k hlubsimu zkoumani tématu
vyvlastiiovani a nahrad poskytnutych za odebrani vlastnického prava k véci,
i presto, Ze v nékterych vécech se mohou tato témata pfinejmensim prolinat.

Prace také zminuje rekodifikaci vefejného stavebniho prava a v této
souvislosti zmény, které pfinasi novy stavebni zdkon v oblasti nahrad
za zmény vyuziti uzemi.

Zkoumanou otazkou je, zda je primeéfené poskytovat ndhrady za zménu
vyuziti tzemi, které bylo ptvodné urceno k zastavéni a nyni v nové
vydaném tzemnim pldnu nebo zménou platného, maximalné pét let zpétné;
zda je pfiméfené omezit se pouze na vybrané polozky, za které se ndhrada
poskytuje, nebo jestli by se neméla poskytovat ndhrada za dalsi okruhy
pripadty, které ovliviuji sféru vlastnického prava dotcenych osob v tizemi.

1 Nahrady za zmény v tizemi

Jak je podrobnéji uvedeno nize, nahrady za zménu vyuziti izemi predstavuji
-

dva systémy. Jednim je , béZny” postup dle stavebniho zadkona, resp. postup dle

DS timto néstrojem se lze nejcastdji setkat v souvislosti s omezenim prav v tizemi, zejména

pak v pfipadech zmény vyuziti izemi a jejich nahrad.
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jednoduchého prava, tj. existuje konkrétni situace a 1ze na ni aplikovat konkrétni
ustanoveni. Dale je zde moZnost ndhrady formou pfimé aplikace ustanoveni
¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, jak judikovaly soudy.

1.1 Princip a zptisob nahrady

Uzemni plan stanovuje dle § 43 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisti (dale rovnéz
jako ,,SZ"), zakladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochranu jeho hodnot, jeho
plosné a prostorové usporadani (urbanisticka koncepce), usporadani krajiny
a koncepci vefejné infrastruktury; vymezuje zastavéné tuzemi, plochy
a koridory, zejména zastavitelné plochy, plochy zmén v krajiné a plochy
prestavby, pro vefejné prospésné stavby, pro vefejné prospéSna opatfeni
a pro uzemni rezervy a stanovuje podminky pro vyuziti téchto ploch
a koridorti. § 18 a 19 SZ urcuje cile a tkoly tizemniho planovani, pficemz pro
ucely tohoto textu lze z obsahu téchto ustanoveni vyzdvihnout vyvazovani
vefejnych a soukromych z4jmié v tzemi, pozadavek udrzitelného rozvoje
a vytvareni podminek pro pfiznivé Zivotni prostifedi, pro hospodaisky rozvoj
a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel tizemi.” Rozptyl situaci, ve kterych
tuzemni plan omezuje vlastnické pravo jednotlivce je vyznamny.

Na tomto misté bude uvedeno pouze demonstrativné nékolik nejbéznéjsich
takovychto situaci. Jde pfedevsim o zménu podminek vyuZiti tzemi, coz
predstavuje stanoveni jiné regulace v misté, ktera ovliviiuje vlastniky
pozemki.”) Déle jsou to zmény regulace maximalni hodnoty povolené vysky
zaméru, struktura zastavby nebo intenzita zastavéni urcitého tzemi. OvSem
existujl pripady, kdy tizemni plan pfebira regulaci obsazenou v nadfazené
dokumentaci. To se tykad zejména vedeni tras dopravni infrastruktury,
vymezovani technické infrastruktury, kterou mohou byt napf. protipovodnova
opatfeni nebo vefejné prospésnych staveb a opatfeni. Dotlené organy statni
spravy (dale rovnéz jako ,DOSS”) uplatiiuji k Gzemnimu planu ve fazi
pofizovani v nékolika kolech stanoviska, jejichz obsah je zavazny - tyto
pozadavky nositelli ochrany predmétu zajmt dle tzv. slozkovych zdkonu
musi taktéZ tzemni plan prevzit. VySe uvedené by se dalo oznacit jako

vstupy vefejnopravni nebo formalni. Dale jsou zde také zajmy soukromé?.

2)

Tzv. environmentalni, hospodarsky a socialni pilif izemniho planovani.
3)

Je mozné pficist ptipady, kdy se plocha s rozdilnym zptsobem vyuziti v Gzemnim planu
nezméni, ale podstatné se zméni ostatni pravidla jejiho vyuziti nebo jind omezeni (viz dale).
Na zakladé § 31 odst. 4 SZ je politika tizemniho rozvoje zdvazna pro pofizovani
tzemnich pland; dle § 36 odst. 5 SZ jsou zasady tizemniho rozvoje zavazné pro pofizeni
tzemnich planti. K tomu § 53 odst. 4 pism. a) SZ stanovuje povinnost pro pofizovatele
tzemnich pldnti pfezkoumat soulad s nadfazenymi dokumentacemi. Uzemni rozvojovy
plan (§ 35a — 35h SZ) je zatim ponechan stranou.

Vyvazovani soukromych a vefejnych zajmt v tizemnim pldnovani je v této praci vicekrat
zminované.

)

5)
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Pod témi se dasto ukryva princip tzv. NIMBY®. Jeho vyznam je v pfedstavé
zaruky neruseného uzivani vlastnického prava k pozemku, resp. z nerusené
pohody bydleni nebo jiné hodnoty, kterd je pro konkrétni subjekt v misté, kde
se dle planovaci dokumentace chysta rozvoj nebo jiny typ vystavby. Velmi casto
jde o nechténé zavlékani dopravy do doposud klidnych rezidenc¢nich lokalit
napf. vymezenim vefejné pristupného prostranstvi nebo komunikace. Tyto
zasahy jsou chdpany jako vyznamny zasah do vlastnického prava.

Zakonné vymezeni poskytovani ndhrad za zménu v tzemi se nachdazi
v § 102 SZ. Jak bylo vySe vysvétleno, tato prace se zabyvd omezenim
vlastnického prava vydanym novym uzemnim planem nebo zménou
platného. Pravé zména dosavadniho stavu, resp. zruSeni urceni k zastaveéni
je titulem k poskytnuti nahrady. Vybrany okruh situaci, za kterych je ndhrada
poskytovana, uvadi SZ v § 102 odst. 2. Jsou jimi nahrady za vynalozené naklady
na priipravu vystavby v obvyklé vysi, tj. zejména na koupi pozemku,
projektovou pifipravu vystavby nebo v souvislosti se sniZenim hodnoty
pozemku, ktery slouzi k zajisténi zavazkii. Tato ijma musi vzniknout pouze
dotéenému vlastnikovi a musi byt prokazana. Pficinou ujmy pak je zména
spocivajici ve zrusSeni urceni pozemku k zastavéni.

Uzemni planovani je pomérné éasové komplikovand, koncepéni, strategickd
a na odborné znalosti a kompetence narocna ¢innost. V pribéhu pofizovani
tuzemniho plénu je tieba pamatovat na jednu z jeho funkci, kterou je
Vymezovam funkéniho Vyuthl tuzemi pro futuro. Pokud tzemni plan vymezi
tizemi zastavitelnou plochou”, tj. dle dikce § 102 odst. 2 SZ urdi pozemek
k zastavéni, vlastnik takového pozemku je opravnén jej podle této skutecnosti
uzivat nebo s nim disponovat. V okamziku, kdy v obdobi do péti let od nabyti
ucinnosti izemniho planu, je vydana jeho zména nebo pofizen novy tzemni
plan, ktery zastavitelnost pozemku vlastnika rusi®, tento se nachazi v podstatné
odlidné situaci. Vzhledem k vySe uvadéné casové narocnosti tvorby tizemniho
planu a k jeho strategické a koncepcni povaze, pri pf‘edposledm’ zmeéné stavu
(urceni pozemku k zastavéni) nastala zre]me nekoncepcni ¢i chybna udalost
rozhodnuti, tivaha nebo Vyhodnoceru vyvoje daného pozemku nebo lokality”,
]ehkoz bylo toto rozhodnuti ve své podstaté vzato zpét na ukor vlastnika
¢i vlastnikii a tato 51tuace nastala do péti let od nabyti ucinnosti tizemniho
planu nebo jeho zmény.'” Je také prlpustne aby k takovym razantnéjSim
zménam dochdazelo po nastoupent jiné politické reprezentace do vedeni meésta
nebo obce, jelikoZ izemni plan pfedstavuje mimo jiné spolecensko-politickou

Z anglického ,not in my backyard”.

7 §2 odst. 1 pism. j) SZ.

Aktem organu vefejné spravy, tedy vrchnostenskym ptisobenim moci.

Ke zméné mtiize dojit i z pozadavku dotéeného organu statni spravy, kde lze ale uplatnit
stejny myslenkovy zavér, pokud nedojde ke zméné na zakladé legislativniho zasahu.

19 Je tfeba uvést, Ze je pfipustné, aby zména vychazela z nadfazené dokumentace, tedy
politiky tizemniho rozvoje, zasad tizemniho rozvoje nebo nové i tizemniho rozvojového
planu, které musi pofizovatel izemniho planu zohlednit a pfejmout (viz vyse).
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dohodu na podobé jim upravovaného tzemi. Navzdory tomu je tfeba,
aby kazdy tizemni plan obsahoval podrobné zdavodnéni a prokdzani pottreby
vymezeni novych zastavitelnych ploch jako obligatorni nalezitost.'" A pravé pét
let od nabyti ucinnosti tizemniho planu nebo jeho zmeény se povazuje za
pfiméfenou, resp. hrani¢ni dobu, kterou tzemni plan, resp. SZ vlastnikovi
pozemku poskytl, aby vyuzil nastalého stavu zastavitelnosti. Vyjimku
z uvedeného pravidla pétileté lhaty tvofi rozhodnuti o umisténi stavby
nebo tizemni souhlas pro stavbu, pro kterou bylo zastavéni izemnim planem
urceno a toto rozhodnuti nebo souhlas je platné a nabylo tcinnosti; a dale
uzavieni vefejnopravni smlouvy pfed uplynutim lhtty péti let nahrazujici
tzemni rozhodnuti a tato vefejnopravni smlouva je uc¢inna.'” Nahrada
nendlezi, pokud zména v tzemi vyplyne z pozadavku vlastnika daného
pozemku. V piipadé, pokud je rozhodovani o zménach v tizemi podminéno
zpracovanim uzemni studie a tato nebyla zapsana do evidence tzemné
planovaci ¢innosti do ¢ty let od vydani tzemniho planu, ktery tuto
podminku stanovil, Ihiity podle § 102 odst. 3 se prodluzuji o dobu, o kterou
byla tato Ihiita ptekrocena.'” Povinnost poskytnout ndhradu za zménu v tizemi
leZi na obci, ktera pofidila, resp. vydala novy, nebo zménila dosavadni tizemni
plan; do tfi mésicti od uhrazeni ndhrady ma obec regresni pravo vici organu
vefejné spravy, z jehoz pozadavku ke zméné doglo.'” S poskytnutou nahradou
by vSak mél vlastnik Setfit, jelikoz pifi dalsi zméné tzemniho planu, ktery
pozemek opét, ve lhuté do péti let od ucinnosti posledni zmény nebo nového
tizemniho planu, vymezuje jako zastavitelny, ji musi do tif mésicti vratit."> Této
povinnosti se lze vgx{varovat tak, ze k pofizované zméné tizemniho planu poda
vlastnik ndmitku.'

1.2 Ustavnépravni rozmer

Ochrana vlastnického prava plyne predevsim z ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav
a svobod (dale rovnéz jako ,LZPS”), zejména odst. 1 ve znéni: ,Kazdy ma pravo
vlastnit majetek. Vlastnické pravo vsech vlastnikii ma stejny zdkonny obsah a ochranu
(...).” a odst. 4: ,Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prdva je mozné
ve vefejném zdjmu, a to na zikladé zdikona a za ndhradu.” Zmeény vyuziti Gzemi,
do kterého spadaji dotéené pozemky, pfedstavuji nepfimé omezeni vlastnického
prava. Zalezi, jakou intenzitu musi zasah do vlastnického prava mit, aby bylo
uznano jako nepfimétené, nebo takové, za jaké ndlezi ndhrada vydaji; a s timto
spojeny okruh poloZek, za které nalezi. Jde o stfet prava vlastnit nerusené
majetek a prava samospravy na urceni sméru vyuziti svého tizemi v intencich
cilti a akoli izemniho planovani dle § 18 a 19 SZ. Pokud jde o tizemni plany,
mira omezeni by méla predstavovat zasah ,,ve vétsi nez spravedlivé mife”, coz

) g 55 odst. 4 SZ.

12) § 102 odst. 3 SZ.

19 § 102 odst. 4 SZ.

4§ 102 odst. 5 a 6 SZ.

19V tomto p¥ipadé SZ nehovoii o poiizeni nového tizemniho planu.

16) § 102 odst. 7 SZ. Namitka se ma tykat zastavitelnosti daného pozemku.
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mtiZze hranicit az s faktickym vyvlastnénim; naproti tomu takovy zasah nemusi
byt déivodem ke zrugeni tizemniho plénu soudem.'”

1.3 Principy prava zivotniho prostfedi

Primét institutu ndhrad za zménu v tizemi a souvisejicich prav a povinnosti
se dotykd zejména dvou zasad prava Zivotniho prava.'® Jde o udrZitelny rozvoj
tizem{'” a prevenci.”” Udrzitelny rozvoj v obecné roviné upravuje § 6 zakona
¢. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostedi, ve znéni pozdéjsich predpisti, ktery zni:
, Trvale udrZitelny rozvoj je takovy rozvoj, ktery soucasnym i budoucim generacim
zachovdvd moznost uspokojovat jejich zdkladni Zivotni potfeby a prfitom nesnizuje
rozmanitost prirody a zachovdvd pfirozené funkce ekosystémii.” Cilem tzemniho
planovani je: ,(...) wvytvdret predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj
tizemi, spocivajici ve vyvdZeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostiedi,
pro hospoddrsky rozvoj a pro soudrinost spoleCenstvi obyvatel tizemi a ktery
uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by ohroZoval podminky Zivota generaci
budoucich.” A dale pak: ,Uzemni plinovini zajistuje predpoklady pro udrZitelny
rozvoj tizemi soustavnym a komplexnim feSenim tcelného vyuZiti a prostorového
uspordddni vzemi s cilem dosaZeni obecné prospésného souladu vefejnych
a soukromych zdjmii na rozvoji tizemi. Za tim celem sleduje spolecensky
a hospodirsky potencidl rozvoje.” Zasada prevence jednak tuzce souvisi se
zasadou trvale udrzitelného rozvoje, a dale je manifestovana formou

planovani."

2 Soudni praxe
2.1 Rozhodnuti soudi

2.1.1 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 1 Ao 1/2009-120
ze dne 21. 7. 2009

Rozhodnuti rozsifeného sendtu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
21. 7. 2009 ¢j. 1 Ao 1/2009-120 (déale rovnéz jako ,Rozhodnuti rozsifeného
senatu”) postavilo pomyslny zdklad vyhodnoceni pfipadti ndhrad za zménu
v Uzemi co se posuzovani priméfenosti zasahu tyce. V této kauze se prvni
senat rozhodl predlozit véc rozsitenému senatu Nejvyssiho spravniho soudu
(dale rovnéZ jako ,NSS”), jelikoz se hodlal odchylit od zdvéri vyslovenych

7) HUSSEINI, F. a kol.: Listina zdkladnich prdv a svobod. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 385.
ISBN 978-80-7400-812-2.

18) Zasada ve smyslu odvétvovém v pravu Zivotniho prostfedi jako samostatném pravnim
odvétvi, zejména specificky pro vefejné stavebni pravo.

19 ]AN(VZAIVQOVA, I. a kol.: Prdvo Zivotniho prostredi: obecnd cdst. Brno: Masarykova univerzita,
Pravnicka fakulta, 2016, s. 426. ISBN 978-80-210-8366-0.

9 Tamtéz, s. 427.

2D ]ANCAIVQOVA, Pravo Zivotniho prostiedi: obecnd Cist, s. 197.
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pred NSS v predchozich fizenich o navrzich na zruseni opatfeni obecné povahy
(dale rovnéz jako , OOP”). Rozsifenému senatu byly predloZeny okruhy
feSenych témat jako Sife a pojeti aktivni legitimace navrhovatele v fizeni
o zruSeni OOP, pasivné procesné legitimovana strana, ale pfedevsim pro nyni
probiranou problematiku nejpodstatnéjsi test priméfenosti coby posledni krok
postupu pfti prezkumu OOP.

Za prvé ovSem neni nepodstatné pojeti aktivni legitimace navrhovatele
v fizeni o zruSeni OOP. V posuzovaném pfipade byl navrhovatelem najemce
pozemku, ktery tvrdil, Ze byl tizemnim pldnem obce zkracen na svych
pravech a je proto aktivné legitimovan k podani ndvrhu na zruSeni OOP
dle § 101a zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjSich
prepisii. RozSifeny senat se vyslovil, Ze vztah zaloZeny formou relativniho
majetkového prava (najemni vztah) neni dostatetné intenzivni, aby zasah
do téchto prav umoznoval dotyénému obratit se na soud s navrhem na
zruSeni OOP. Nevyloucdil ale, Ze mtize dojit k poruseni procesnich prav téchto
osob a tim padem k nezakonnosti izemniho planu napf. v oblasti vypofadavani
pripominek.

Rozsiteny senat NSS uvedl, ze tizemni plan prfedstavuje nepfimy zdsah
do sfér vlastnickych prav adresati. Vlastnické pravo k nemovitostem lze
vykonavat v mezich danych tzemnim planem. Zasahy do vlastnického
prava musi mit vyjimeénou povahu, musi byt provadény z dustavné
legitimnich davodi a jen v nezbytné nutné mire a nejSetrnéjsim ze zptisobtt
vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili, nediskriminacnim zptisobem
a s vyloucenim libovtile a byt ¢inény na zdkladé zdkona. Pokud vsak zdsah
presahne spravedlivou miru, kterou je vlastnik opravnéné schopen sndset,
tomuto vlastniku je tfeba zajistit adekvatni nahradu (¢l. 11 odst. 4 LZPS)
z vefejnych prostredkti. V nékterych piipadech dosaZzeni tstavné legitimnich
a zakonem stanovenych cilti izemniho planovani nebude mozné zptisobem,
ktery by se kazdého z vlastnikii pozemkii a staveb na tzemnim planem
regulovaném uzemi, dotkl toliko ve spravedlivé mife; v takovém ptipadé
je pripustny i zasah presahujici tuto miru. Dle NSS kazda takova situace zada
individualni vyhodnoceni okolnosti.

ProtoZe zdkonna uprava nahrad za zménu v tzemi nevypocitdva veskeré
situace, ve kterych je mozny zasah do vlastnického prava, vznika otazka, jak
takovouto mezeru v pravni upravé fesit, jelikoZz z dikce ¢l. 11 odst. 4 LZPS
se rozsifeny senat NSS domniva, Ze o mezeru v pravni upravé jde. NSS déle
uvadi, ze pojem ,nuceného zdsahu do vlastnického prava” je autonomnim
pojmem LZPS a je neodmyslitelné spojen s vlastnickym pravem jako
s jednim ze zakladnich ustavné zarucenych prav vytvarejicich podminky
pro redlnou svobodu jednotlivce a pro jeho nezavislost na jinych jednotlivcich
ina statu; jeho vyznamové zuzovani je tedy vylouceno z diskrece zakonodarce.
Pokud tedy zdkonodarce vyslovné upravuje nahrady jen pro nékteré myslitelné
pripady, zatimco o jinych ml¢i, nelze nez, ma-li byt naplnén poZzadavek tstavné
konformniho vykladu jednoduchého prava, dospét k zavéru, ze uvedenou
nahradu by bylo mozno pfiznat na zakladé pfimé aplikace ¢l. 11 odst. 4 LZPS
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za priméfeného uziti ustanoveni § 102 SZ, Citaje v to i ustanoveni o subjektech
povinnych k vyplaté ndhrad, o lhatach a procedurach k jejich poskytnuti
a o soudni ochrané. Zavérem NSS doplnil, Ze v prabéhu procesu pofizovani
tuzemnich planti nelze pozadovat nahradu za zménu vyuziti izemi, jelikoz
takovy postup pravni tprava nepfipousti.

2.1.2 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 6 As 151/2019
ze dne 25. 9. 2020

V tomto pfipadé NSS fesil situaci, ve které na soukromém pozemku
tzemni plan vymezil plochu vefejného prostranstvi — vefejna zeler, nicméné
dle navrhovatele se ve skutecnosti o vefejné prostranstvi nejednalo a navic
zde byl zamér vybudovat sportovné rekreacni zameér. Dle rozhodnuti Slo
vSak o prevzeti stejné funkce z dosavadniho tzemniho planu. Nicméné
stéZejni zavéry se tykaly jiné véci. Navrhovatel, resp. jeho pravni pfedchtidce,
ktery vlastnil dotéeny pozemek drive, a soucasné jiz ve chvili pofizovani
posuzovaného tzemniho planu nepodali namitky, a proto je nasledny soudni
prezkum omezen toliko na posuzovani otazek procesnich vad pfi pofizovani
tuzemniho planu a na otazky hmotného prava zasadniho charakteru, napt.
v ramci ochrany Zivotniho prostfedi. OvSem zkoumani proporcionality zdsahu
do vlastnického prdva neni v takové situaci na misté. Ochrana prav ma proto
i v ramci zasahovani do vlastnickych prav tizemnim planem limity a je tfeba
hajit prava a byt v procesu pofizovani, zejména ve fazi fizeni o izemnim planu
dle § 52 an. SZ, tizemniho planu aktivni.

2.1.3 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 As 295/2015
ze dne 24. 3. 2016

Citovany pfipad je v dil¢ich okolnostech podobny piedchozimu, a sice
navrhovatel nepodal namitku ve fazi fizeni o Uzemnim planu®?, tudiz
nemohlo dojit ve fazi soudné spravniho pfezkumu k testu proporcionality
piijatého feseni ve vztahu k piiméfenosti zasahu do vlastnického prava.>

Obec, ktera vydala pfezkoumavany tizemni plan, byla ndzoru, Ze odtivodnéni
vyporfadani namitky zminénim vefejného zajmu a k tomu jako podklad
tuzemni studie pofizena pro tucely nového tizemniho planu, jsou dostate¢nym
odtivodnénim. Tento zavér oznacil NSS jako nepfezkoumatelny pro nedostatek
odtvodnéni. Uzemni studie nemd kompetenci ménit podminky vyuziti izemi,
a proto mél odptirce odtvodnit vymezeni ploch vefejného prostranstvi
na navrhovatelovych pozemcich®® s ohledem na zasadu subsidiarity

2 Navrhovatel podal namitku aZ v opakovaném vefejném projednani, a proto byla
vyhodnocena jako opozdénd, coz NSS pouze potvrdil.

) Odpitirce (obec, ktera vydala tizemni plén) véak piesto nad ramec svych povinnosti o této
namitce rozhodl véetné odtivodnéni.

2% Toto vymezeni mélo dle NSS navrhovatelovu ,rekrea¢ni zénu” narusit a podstatné
znemoznit jeji plnohodnotné vyuzivani.
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a minimalizace zasahi do vlastnického prava. Zavérem NSS konstatoval,
ze odplirce mél uplatnit test proporcionality, a dale je nezbytné zdsadni
funkéni zmény, které se dotykaji vlastnickych prav subjektd v tzemnich
planech, odtivodnit naprosto pfesné, jasné, urcité a srozumitelné, aby nebylo
mozno mluvit o zneuZiti prava a svévoli.

2.1.4 Rozhodnuti nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 6 As 270/2019
ze dne 21. 8. 2020

V pfipadu rozhodovaném NSS vlastnik pozemkii (navrhovatel) zamyslel
realizovat prodej pozemku, ke kterému mél zajisténou smlouvu
o zprostfedkovani prodeje, podal inzerat, ziskal povoleni ke kdceni a uzavtel
tuzemné planovaci smlouvu. Novy tzemni plan vSak oznacil plochu, jejiz je
soucasti zminovany pozemek navrhovatele, na nestavebni (vymezil v misté
plochu krajinné zelen€), ¢imz zménil jeho povahu ze zastavitelného.

NSS vyslovil zavér potvrzujici vySe zminéna rozhodnuti, a sice Ze faze
pofizovani tizemniho planu je tfeba sledovat, nicméné jesté dodal, ze pokud
se obec chysta pofidit novy tizemni plan, o to vice tim dava signdl, ze hodla
ménit funkéni vyuZiti ploch, a tim i pozemk, které se v nich nachazi, ve vétsi
a razantnéjsi mife, napf. nastolit jinou koncepci rozvoje obce apod., a tim vice je
nutné, aby vefejnost pocitala s témito zménami a proces pfijimani tizemniho
planu sledovala opravdu bedlivé. Zavérem NSS dodal, Ze pokud chce kdokoli
zajistit zastavitelnost svého pozemku, je tfeba ziskat tizemni rozhodnuti, které
opraviiuje k zastavéni pozemku, a to i pokud se zméni situace v tizemnim
planu.

2.1.5 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 6 As 237/2016
ze dne 18. 1. 2017

Nadepsané rozhodnuti NSS posuzovalo tizemni plan, ktery v konkrétnim
misté (na pozemcich navrhovatele) zménil funkéni vyuziti dané plochy
z vefejné ochranné a doprovodné zelené na plochu vodni nadrz sucha,
coz dle nazoru navrhovatele nepfipustnym podstatnym zplisobem zasahlo
do vlastnickych prav. Krajsky soud, jehoZ rozhodnuti bylo napadeno, provedl
kusy test proporcionality, ackoliv vyhodnotil, Ze tento nelze provést, jelikoz
navrhovatel nevystupoval v pfisluSnych fdzich pofizeni tzemniho planu
aktivné.*® NSS tento zavér krajskému soudu vytkl, nicméné s jeho dal$imi
zavéry vyslovil souhlas; konstatoval vsak, Ze podobny pfistup provedeni
¢astecného testu proporcionality lze udinit v pfipadé bagatelniho zasahu
do prav, tj. zanedbatelné omezeni vlastnického prava.

Toto rozhodnuti NSS bylo napadeno tstavni stiznosti u Ustavniho soudu ve
véci sp. zn. IV. US 933/2017 ze dne 18. 10. 2018, ktera byla odmitnuta. Ustavni

%) Nebo jeho alternativy dle SZ.
26) Podobné jako ve vyse uvedenych rozhodnutich.
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soud potvrdil zavéry obou soudnich instanci a vyjadfil se, ze spravni soudy
nejsou v takovychto pfipadech”” povolany k hodnoceni pfiméfenosti ptijatého
feSeni, jelikoZ to naleZi spravnim orgdntim; soudy pak fesi pouze dostatecnost
odtivodnéni.

2.1.6 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 6 Ao 3/2009
ze dne 21. 10. 2009

V posuzované veéci podali kasacni stiznost dva sgoluvlastm’ci pozemku
dotéenych vymezenym koridorem dopravni stavby D1*® a vefejné prospésnou
stavbou v izemnim plénu, coZ povazovali za nepfiméfeny zasah do vlastnického
prava. Zaroven pozadovali provést pétikrokovy test prezkumu OOP vcetné
¢tytkrokového posouzeni testem proporcionality. Méli za to, Ze vyhodnoceni
vefejného zdjmu takovéhoto vymezeni porusuje jejich soukromé zajmy.

Zminény koridor D1 byl jiz obsaZzen v nadfazené dokumentaci vyssiho
tuzemniho celku, a proto pofizovatel izemniho planu nemél jinou moznost,
nez toto feSeni pfevzit, jelikoZ by jinak uvedl tzemni plan do rozporu
s nadfazenym dokumentem, coz SZ nepripousti. V této situaci proto nedochazi
k omezeni vlastnickych prav tizemnim pldnem.

2.1.7 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 8 As 121/2015
ze dne 30. 3. 2016

NSS posuzoval kasacni stiznost navrhovatelt, kterym byla tizemnim pldnem
mésta Prostéjov vymezena na jejich pozemcich jina funkce, nez ktera byla
v misté doposud stanovena, ¢imz omezovala vlastnické pravo, a dale omezila
prava navrhovateld skutecnost, Ze odptirce, mésto Prostéjov, neuvedl zadné
zamyslené kroky vedouci k této nové vymezené funkci v tzemi, kdy mélo
dojit k vybudovani polyfunkcniho subcentra. Navrhovatelé tvrdili, Ze vymezeni
odlisné funkce v tizemi, neodpovidajici dosavadnimu, bez shora uvedeni krokt,
které chce odptrce podniknout, aby jim takto navrzenou plochu naplnil
ofekavanou funkci, je vétsim zasahem do jejich vlastnického prava, nez
vymezeni vefejné prospesné stavby nebo stanoveni stavebni uzavéry, jelikoz
tyto instrumenty maji pfiméfeny casovy ramec trvani a jsou za né stanoveny
urcité kompenzace (zejména v piipadé vyvlastnéni). NSS dal navrhovatelim
za pravdu a konstatoval, Ze odptirce nepfiméfené omezil navrhovatele na jeho
pravech tim, Ze vymezil jiné podminky vyuziti izemi pro vytvoreni méstského
subcentra, ovSsem na pozemcich funkéniho arealu v soukromém vlastnictvi, aniz
by odptirce stanovil postup, kterym chce této promény v tizemi dosdhnout.

*) Mysleno pasivity ,,Géastnik” fizeni o tizemnim planu.
%) Koridor D1 je vnitini oznadeni v tizemnim planu obce Kunzak, nejde tak o dalnici D1,
ale o silnici 1I/151. Obec Kunzak se nahazi v Jihoc¢eském kraji, okrese Jindfichtiv Hradec.
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2.1.8 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 6 As 211/2018
ze dne 18. 9. 2018

Uzemni plan Kostelec nad Cernymi lesy navrhoval transformaci v tizem, kde
se nachazely pozemky navrhovatelky, ktera tvrdila, ze timto zasahem dojde
k omezeni vlastnického prdva a prava podnikat. NSS v této véci uzavfel,
Ze Uzemni planovani stoji na vyvaZovani vefejnych a soukromych zdjmu
v uzemi a timto zdsahem nemuze dojit k omezeni prava podnikat, jelikoz
navrhovatelka je nadale opravnéna uZivat své pozemky v rozsahu, kterym
to bylo vefejnopravnimi akty povoleno v minulosti. Zaroven nelze ze strany
dotéené vefejnosti izemnim planem ocekavat, Ze budou zachovany podminky
vyuziti jejich pozemkt navzdy. Takovy pristup by branil rozvoji sidel, coz NSS
povazuje za alfu a omegu uzemniho planovani.

2.1.9 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 4 Ao 2/2008
ze dne 29. 4. 2008

V tomto souzeném piipadé NSS uved], Ze jakkoliv piijeti izemné planovaci
dokumentace nesmi vést k neodtvodnitelné ingerenci do stavajicich prav
vlastniktt dotcenych nemovitosti, nelze prehlédnout, ze jeho tukolem je
harmonizace a regulace rozvoje sirstho tizemniho celku. Pofizovani tizemné
planovaci dokumentace je tedy vyrazem vefejného zdjmu na naplnéni cilt
definovanych v § 18 SZ. Z tohoto diivodu je také rozhodovani v tomto
procesu (rozhodnuti o pofizeni tizemniho planu, zadani tzemniho planu,
schvaleni pokyntt k zapracovani do navrhu uzemniho planu, i vydani
tzemniho planu ¢ zamitnuti navrhu na jeho vydani) svéfeno zastupitelstvu
prislusné obce; jde o vykon jeji samostatné ptisobnosti dle § 6 odst. 5 SZ. Tyto
vystupy (tedy i schvaleny navrh tzemniho planu) tak predstavuji konkrétni
podobu vefejného zajmu na prostorovém a funkcénim vyuziti tizemi obce, na
podobé jeji infrastruktury, na jejim dal$im rozvoji, atd. Jsou vysledkem
konsenzu, na némz se usnesli jednotlivi zastupitelé reprezentujici rtizné
skupinové i individudlni zajmy obyvatel obce. Nelze rozumné piedpokladat,
Ze tento konsenzus predstavuje optimalni (maximdalné raciondlni) feSeni,
s nimZ jsou srozumény vsechny osoby, kterych se dotykd. V praxi muze jit
i o rozhodnuti, kterd jsou vysledkem pouhé snahy jednotlivych zastupitelt
o maximalizaci jejich vlastnich (politickych) funkci a dokonce i rozhodnuti
nespravna, iraciondlni. Z tohoto déivodu je cely proces pofizovani tizemné
planovaci dokumentace podroben pravni reglemantaci, a to zejména SZ a jeho
provadécimi predpisy. V téchto mantinelech se popsané rozhodovani odehrava
a ukolem soudu je tak pouze sledovat, zda se obec v ramci tohoto procesu
pohybovala v jejich mezich. Soudu tedy neprfislusi urcovat, jakym konkrétnim
zplisobem ma byt urcité izemi vyuZito, zda je toto vyuZiti optimalni, atd.

2.1.10 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 5 As 96/2019
ze dne 16. 10. 2020

V daném ptipadé Slo o jiny rozmér pohledu na omezovani vlastnickych prav
tzemnim planem. Navrhovatel nesouhlasil s podrobnosti pfijatého tizemniho
planu BraniSov, pfiemz argumentoval, Ze tento obsahuje prvky ndlezejici
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regulacnimu planu, ktery vsak obec nehodlala poftidit, jak ji to umoznuje
§ 43 odst. 3 SZ. NSS se podrobné zabyval rozdily tizemniho a regula¢niho
planu pohledem podrobnosti jejich obsahu. Uved], Ze lze pripustit, Ze pojmy
objem, hmotové feSeni, tvar, podlaznost a zastfeSeni jsou podobné pojmutim,
které pouziva vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o tizemné analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a zptsobu evidence tUzemné planovaci
¢innosti, ve znéni pozdéjsich pfedpist, v souvislosti s regulacnim planem.
Pro posouzeni zakonnosti napadené Casti izemniho planu vsak je treba vyjit
ze zasadniho rozdilu mezi tzemnim a regulacnim planem. Uzemni plan
je zakladnim koncepém’m nastrojem tizemniho planovani a slouzi k usmérfiovani
rozvoje uzemi obce a ochrané jeho hodnot, a tim i k naplnovam cild a tkolt
tzemniho planovani. Uzemni plan zohlednu]e a upresnuje cile, tikoly a zameéry
tuzemniho planovam ramcové vymezené v politice izemniho rozvoje a zasadach
tuzemniho rozvoje a stava se tak prostfedkem jejich implementace a konkretizace.
Uzemni plan vSak stanovi i vlastni priority obce tyka]1c1 se rozvoje a usporadani
jejtho tzemi, vlastni zdméry a hodnoty tizemi obce. Podstatnou vlastnosti
tuzemniho planu je jeho zavaznost pro pofizeni a vydani regulacniho planu
organy obce pro rozhodovani v tzemi. Déle obsahuje posuzovany tzemni
plan pfikladmo urceni sklonu a tvaru stfech, konstrukéni vysky podlazi,
tj. vnitfni kétovani, vysku nadezdivky, podkrovi apod. Tento tizemni plan
obsahoval i ustanoveni, Ze pfi vymezeni konstrukei krovu urcuje nadezdivku
maximalné 0,8 m nad droven stropu, udava vysku podlazi, nebo podminkami
prostorového uspofadani urcuje pocet podlazi. NSS k tomu uvadi, Ze ani
takovato specifikace nepredstavuje prekroceni kritické hranice podrobnosti,
kterd by byla vyhrazena regulacnimu planu, popf. tizemnimu rozhodnuti.
Jedna se o regulativy stanovujici podminky prostorového usporadani, konkrétné
zdkladni podminky ochrany krajinného razu pomoci upravy charakteru
a struktury zastavby, ktera miize byt na tzemi umisténa; tj. v podstaté
rozvedeni obecného pravidla, podle néhoz stavby nové umistované v typicky
jiz zastavéném stabilizovaném uzemi musi respektovat prevazujici charakter
okolni zastavby, popf. stanovici rizné omezujici regulativy tento pfevazujici
charakter zastavby chranici.

2.1.11 Usneseni Ustavniho soudu &j. I. US 202/20-1 ze dne 19. 5. 2020

Problematikou nahrad podle § 102 SZ, resp. ¢l. 11 odst. 4 LZPS se zabyval
v relativné Cerstvém usneseni Ustavni soud, ktery potvrdil, ze izemnim planem,
resp. jeho regulaci, dochdzi k nepfimému zisahu do vlastnického prava
dotcenych vlastnik(i nemovitosti. Na druhou stranu zde ale neni Zadny pravni
narok nebo subjektivni prévo aby konkrétni pozemek spadal pod vybranou
regulaci izemniho planu, coz také znamena, Ze nemaji vlastnici spoléhat na
neménnost stavu, ve kterém se nacha21 Ustavni soud potvrzuje Vyklad
rozsifeného senatu NSS uvedeného vyse®”, ze zasah do vlastnického prava

29) Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 1 Ao 1/2009-120 ze dne 21. 7. 2009.
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presahujici spravedlivou miru vyvolava povinnost poskytnout nahradu
v intencich ¢l. 11 odst. 4 LZPS za piiméfeného uziti § 102 SZ; nicméné
pfipomind, Ze timto zpusobem nelze postupovat pfi jakémkoli omezeni
vlastnického prava, jelikoz jsou piipady opravnéného zasahu. Tim je
napf. omezeni skrze ustanoveni tizemniho planu.

2112 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ¢.j. 22 Cdo 1046/2020-279
ze dne 26. 10. 2020

Omezenim vlastnictvi v souvislosti s poskytovanim nahrad za zménu
v tizemi se zabyval i Nejvyssi soud. Toto rozhodnuti jde znovu v mantinelech
a vykladech predchézejicich soudnich zavért, pouze akcentuje uplynuti jiz
zminované lhaty péti let, a sice Ze pokud doslo ke zruSeni pozemku
k zastavéni po uplynuti péti let od nabyti t¢innosti izemniho planu nebo jeho
zmény, kterd zastavéni dotéeného pozemku umoznila, ndhrada vlastnikovi
pozemku ani na zakladé piimé aplikace ¢l. 11 odst. 4 LZPS za piiméfeného
uziti § 102 SZ nenadlezi. Dale soud vyzdvihl, Ze pouha podnikatelska vize
sméfujici k zastavéni pozemku nemize vyvolat povinnost poskytnout
nahradu, pokud k vystavbé nedojde, jelikoz se jednd o prilis slaby titul;
vlastnik pozemku by musel podniknout pfipravné kroky ve smyslu ziskani

piislusnych spravnich rozhodnuti.*”

2.1.13 Piipad Buczkiewicz proti Polsku ¢. 10446/03

Dalsi soudni instituci, kterd se zabyvala omezenim vlastnického prava
tuzemné planovaci nebo jinou obdobnou dokumentaci ¢i regulaci byl Evropsky
soud pro lidska prava (dale rovnéz jako ,ESLP”).

V piipadu Buczkiewicz proti Polsku ¢. 10446/03 ze dne 26. 2. 2008°" $lo o to,
ze dvé fyzické osoby zdédily v roce 1993 pozemek v casti Varsavy, ktery spadal
pod vyuZiti pro zemédélské tcely. Nicméné v roce 1992 byl prijat na Gzemi
Varsavy uzemni plan, ktery vymezil pfes dany pozemek (o rozloze 0,3 ha)
obdobu vefejné prospésné stavby v podobé pozemni komunikace vcetné
nekolika komercnich budov, bez uvedeni alespon priblizného data realizace.
Vlastnici nemohli pozemek nijak zhodnocovat vzhledem ke stavebnimu
omezeni vyplyvajicimu z uvedenych planovanych staveb, o coZ se roky
neuspéesné pokouseli, jenze pozemek byl timto opatfenim urcen k vyvlastnéni.
Obratili se na spravni soudy, které odmitly jejich namitky. Vlastnici proto
pozadovali, aby organy vefejné spravy jejich pozemek odkoupili, avsak
neuspésné. V roce 2003 vyprsela platnost dosavadniho tzemniho planu
a novy nebyl pfijat.

% Napt. rozhodnuti o umisténi stavby.
s Dostupny z <https://1url.cz/frLxC>[citovano 21. 4. 2022].
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Zakon o tizemnim planovani v Polsku, tcinny od roku 1984 do roku 1994,
nepfiznaval zadny typ odSkodnéni nebo nadhrad za omezeni vyuziti pozemkii.
Nasledujici zdkon ucinny do roku 2003 ukladal orgdntim vefejné spravy urcité
povinnosti vzhledem k nahraddm za omezeni vlastnického prava, napt. i sménu,
nicméné to platilo aZ pro tizemni plany vydané po roce nabyti ti¢innosti tohoto
zadkona (1994), zatimco v této véci feSeni tzemni plan byl z roku 1992.
Protiargumentem je, Ze pravo na pokojné uzivani majetku nebylo naruseno
z divodu ponechani dosavadniho vyuZiti k zemédélskym ucelim a Ze
neexistoval legitimni dtivod, aby vlastnici pozemku ocekavali, ze ho budou
moci vyuzit napf. k bydleni.

ESLP se postavil za vlastniky pozemku a vyslovil se, Ze uz jen samotné
stanoveni vyvlastnéni ma vliv napf. na hodnotu pozemku, nejde tedy jen o to,
zda pozemek mohli uzivat dale k dfive stanovenému tcelu. Porovnaval se zdjem
na ochrané zakladniho prava (zde vlastnické pravo) a vefejny zdjem na
budovani infrastruktury v ramci rozvoje sidla a spolecnosti. Soud ucinil zavér,
Ze se sice jedna ze strany spolecnosti o vefejny zajem na budovani infrastruktury
v sidle a tim padem je v pofadku vymezit v tzemnim planu pozemky
k vyvlastnéni, nicméné vlastnici pozemku byli vystaveni situaci, Ze jejich
pozemek je urcen k vyvlastnéni po pfili§ dlouhou dobu bez moZnosti
kompenzace a bez ¢asového horizontu. Soud tedy konstatoval poruseni ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod (ochrana vlastnictvi).

Téméf totoZnou situaci pf‘edstavuje pripad Rosinski proti Polsku, ¢. 17373/02
ze dne 17. 7. 2007, ktery Casoveé zde uvedeny piipad predchazi a obsahu]e
stejnou argumentaci, jakoz i zavér ESLP.*? Jediny rozdil spodival v tom, Ze na
pozemku pana Rosinski mélo dojit k vyvlastnéni z dtvodu budouci stavbu
pozemni komunikace a nemocnice.

2.1.14 P¥ipad Sporrong a Lonnroth proti Svédsku ¢&. 7151/75, 7152/75

V dasti Stockholmu bylo plosné uvaleno vymezeni tzemi urceného
k vyvlastnéni ve prospéch viaduktu a parkovactho domu se stanovenym
terminem k vyvlastnéni pét let v roce 1956, nicméné tato lhiita byla
opakované prodluzovana az do roku 1979, kdy bylo toto urceni k vyvlastnéni
zruseno. Toto vymezeni predstavovalo zaroven zdkaz stavebnich zamért
v tzemi.

V tomto piipadé ze dne 23. 9. 1982 navrhovatelé tvrdili poruseni ¢l. 6 odst. 1
Umluvy o ochrané lidskych prav a zdkladnich svobod (dale rovnéz jako
,Umluva“) — pro]ednaru nestrannym a nezav1slym soudem v priméfené dobe,
¢l. 13 - ucinné prdvni prostfedky ndpravy pred narodnim organem,
¢l. 14 — zakaz diskriminace, ¢l. 17 — zdkaz zneuZiti prav, ¢l. 18 — ohraniceni
moZnosti omezeni prav a predevsim ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé

52) Dostupny z <https://1url.cz/qrLxU>[citovano 21. 4. 2022].

STRANA 141



(ochrana vlastnictvi). Navrhovatelé namitali, Ze jejich nemovitosti nelze zcizit
ve vysi trzni hodnoty, dale Ze neni mozné ziskat ptijcku formou hypotéky a také
nelze tyto nemovitosti udrZovat nebo je tispéSné pronajimat. ESLP uznal tyto
skutecnosti jako faktické, nikoli vSak formdlni omezeni vlastnického prava,
nicméné jde o soucdst omezeni dispozice vlastnickym pravem ve smyslu
legalniho omezeni ve vefejném zajmu pfi zachovani nutné miry dispozice.

ESLP konstatoval, ze navrhovatelé byly omezeni v dispozici vlastnickym
pravem v takové mife, Ze doSlo k poruSeni vySe zminéného ¢l 1
Dodatkového protokolu k Umluvé. Jako diivod uvedl zejména opakujici
prodluzovani omezeni stavebni dispozice s nemovitostmi (,complete
uncertainty”), a to mimo jiné bez fadného vyhodnoceni jeho potieby ze strany
organu vefejné spravy. V kazdé podobné véci je zapottebi dtsledné vyvazovat
individudlni a vefejné zdjmy. Dale zadny z piislusnych svédskych zakonu
nepfinasel odpovidajici kompenzaci za casové hledisko procesu vyvlastnéni.
Neni vSak nezajimavé, ze hlasovani soudu v ¢asti pfipadu tykajictho se
poruseni vlastnického prava skoncilo deset ku deviti.

2.2 Dilci zavery

Na podkladé vySe uvedené rozhodovaci praxe soudi, a to jak spravnich,
tak civilnich i ESLP, lze dospét k urditym zobecnujicim zavérim nebo
smértim, kterym se kazuistika ubird. Soudy se =zabyvaly procesnimi
i hmotnépravnimi aspekty omezovani vlastnickych prav tzemnim planem
a dosly k nasledujicimu.

Za velmi dtilezity je tfeba oznacit zavedeny postup pro ty pripady dopadu
omezeni vlastnického prdva tzemnim planem, se kterymi SZ explicitné
nepocita®”, nicméné presto predstavuje spravedlivy pozadavek vlastnikii
pozemk k poskytnuti ndhrady za zménu vyuZiti izemi, resp. dle dikce LZPS
,nucené omezeni vlastnického prava”, a tim je pfima aplikace dle ¢l. 11 odst. 4
LZPS za podptrného uziti ustanoveni § 102 SZ. Soudy se zabyvaly i mirou
bdélosti vefejnosti v pribéhu procesu pofizovani tzemniho planu, kterou
musi vynalozit po vzoru zasady vigilantibus iura scripta sunt. To znamena,
Ze v pripadé nesouhlasu s feSenim predstavenym v ndvrhu tizemniho planu,
je tfeba podat namitku nebo pfipominku ve fazi fizeni o tizemnim planu, jinak
bude nasledné prezkum soudem omezen na otazky procesnich vad a na zasadni
hmotnépravni otazky, soud se jiz nebude moci zabyvat proporcionalitou
zasahu do prav. Zaroven je tfeba se mit na pozoru, pokud nékdo vstupuje,
napf. ziskanim vlastnického prava k pozemku koupi, do prav predchoziho
vlastnika, jelikoZ tim prebird jeho procesni situaci a nelze k tomu brat zfetel
ze strany vefejné moci v dalsim postupu. Pro pripad pofizovani zcela nového
tuzemniho planu musi byt vefejnost o to obezfetnéjsi vici funkénimu vyuziti
svych pozemkd, jelikoZ je zde predpoklad zdsadnéjsich zmén a nastoleni zcela
nové koncepce vyuziti tizemi. Pro ziskani jistoty ohledné zptisobu konkrétniho

53) Spravni soudy k témto pfipadtm pfistupuji jako k mezeram v pravu.
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vyuziti uzemi je tfeba disponovat alespon izemnim rozhodnutim, které ztistava
ve stejné podobé i po zméné tizemniho planu. Soudy se také vyslovily k svym
moznostem ménit regulaci zavedenou tzemnim planem, a to tak, Ze nejsou
k takovym hodnoceni povolany, nybrz toliko posuzuji dostatecnost
odtivodnéni téchto pravidel pro dana tizemi.

Co se tyce narokii na kvalitu odtivodnéni feSeni v tizemnim pladnu, soudy
konstatuji, Ze veskeré zasadni funkéni zmeény vyuziti tizemi, které maji dopad
do sféry vlastnickych prav adresatd tizemniho planu, je tfeba peclivé, presné,
jasné urcité a srozumitelné odtivodnit ze strany pofizovatele tizemniho planu.
Soudy vyzdvihly, ze tizemni plan pfedstavuje politicko-spolecenskou dohodu
na vyuziti konkrétniho tizemi sidla a nelze dosavadni vyuZiti povazovat za
nezménitelné, na druhou stranu kazdy zasah do fungujictho provozu na
soukromém pozemku je tfeba fadné odtvodnit (viz vysSe). Zminénd dohoda
na vyuziti tzemi vSak z podstaty véci mize byt pouze maximalné raciondlni,
nelze zfejmé dojit do uplného uspokojeni veskerych vefejnych i soukromych
z3djm v tzemi, cehoZ jsou si soudy védomy. ESLP konstatoval, Ze neni
mozné omezit vlastnické pravo vymezenim obdoby vefejné prospésné stavby
bez kompenzace a bez jakéhokoli casového horizontu realizace stavby.
O nepfipustny zdsah do vlastnického prava naopak nejde, pokud tizemni plan
prebira feSeni obsazené v nadfazené dokumentaci, coz je jeho povinnosti.

Zavérem, a také vzhledem ke zavérim ESLP, je nutno dodat, ze kazda kauza
vyzaduje individudlni posouzeni okolnosti a miru zdsahu do ustavné
zakotveného vlastnického prava.

3 Uvahy de lege ferenda

Soudni praxe nastavila pomérné dlouhodobé smeér poskytovani nahrad
za zménu v Uzemi; postupem podle § 102 SZ lze poskytnout ndhradu za
v tomto ustanoveni vymezeny okruh poloZek. Pokud by ndhrada méla naleZet
z titulu jiné skutecnosti, méla by byt poskytnuta piimou aplikaci ¢l. 11 odst. 4
LZPS za pfiméfeného uziti § 102 SZ, tj. véetné povinného subjektu a pétileté
lhiity od nabyti ucinnosti zmény nebo vydani nového uzemniho planu.
K tomuto postupu zazniva ale i kritika (viz dale napt. Jifi Pour).

K omezeni vlastnického prdva v tizemnim planovani dochdzi predevsim
v rdmci vyvazovani, posuzovani a koordinovani vefejnych a soukromych
zajma. Takové omezeni je kazdy vlastnik povinen strpét, dokud nedojde
k prekroceni spravedlivé miry mezi pozadavkem na rozvoj tzemi sidla
a individudlnimi zdjmy vlastnikd, jinak musi nastoupit kompenzace. Do jisté
miry zajiStuje ndhradu § 102 SZ za piekroceni zminéné spravedlivé miry
co do diavodu, kterym je zruSeni urceni pozemku k zastavéni a s tim
prokazatelné spojené vydaje; dalsi neupravené pripady fesi piima aplikace
¢l 11 odst. 4 LZPS>» Kritika zaznivd smérem k pétileté Thité, coz mélo

3 POUR, J.: Zasah do vlastnického prava zpiisobeny zménou tizemné planovaci dokumentace
a pravo na nahradu. Moderni obec. 2017, ¢. 2, s. 78 — 79. ISSN 1211-0507.
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zabranit spekulacim s pozemky, nicméné je timto oslabovano volni uvazeni
vlastnikti pozemki, kdy rozhodnou o jeho zastavéni nebo zda jej neponechaji
prozatim nezastavény, bud pro dalsi generaci, nebo napf. , na pozdéji” k prodeji
jako stavebni pozemek. Urcité omezeni pfedstavuje rychlost k ziskani
takovychto spravnich povoleni, kterou neni vlastnik schopen p#ilig ovlivnit.*>

Uzemni plan vymezuje plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy,
plochy zmén v krajiné a plochy prestavby.’® Dalsi obsahové naleZitosti uvadi
priloha ¢. 7 vyhlasky ¢ 500/2006 Sb., o tizemné analytickych podkladech,
tuzemné pladnovaci dokumentaci a zplisobu evidence uzemné planovaci
¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisti, zejména bod I. odst. 1 pism. f), ktery
zakotvuje stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem vyuziti
s urenim prevazujictho ucelu vyuZiti (hlavni vyuZiti), pokud je mozZné jej
stanovit, pripustného vyuziti, nepfipustného vyuziti, popripadé stanoveni
podminéné piipustného vyuziti téchto ploch a stanoveni podminek
prostorového usporadani, vcetné zakladnich podminek ochrany krajinného
razu (napiiklad vyskové regulace zastavby, charakteru a struktury zdstavby,
stanoveni rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemkt a intenzity
jejich vyuziti). Jde o vymezeni okruhu cinnosti®”, které ;e mozné realizovat
v daném tizemi, na kterém tizemni plan vymezuje plochy”®. Timto postupem
také dochazi k nepfimému omezovani vlastnickych prav, jelikoz, ackoliv
dle § 102 SZ ptijde o pozemek urceny k zastavéni, mize a zpravidla byva
omezen napi. co do rozsahu zastavéni® nebo limitem maximalni rozlohy
zastavéné plochy objektt, coz je typické pro funkci rekreace nebo krajinnych
nestavebnich funkci ploch. S tim je spojena otdzka, zda za tato omezeni, ktera
maji potenciél vlastnika taktéz zdsadnim zpiisobem poskodit*”, nalezi nahrada.
Pokud preséhne intenzita zdsahu spravedlivou miru, pak zfejmé ano.*"

Dale pfichazi v tvahu zakon ¢. 82/1998 Sb., o odpoveédnosti za Skodu
zptisobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym urednim
postupem, ve znéni pozdéjSich pfedpist. S tim, Ze soudy pfistupuji ke kazdému
pripadu jednotlivé, vznikaji rtizné individualni vyklady - jednou soud uzna
uziti zdkona ¢. 82/1998 Sb., jindy nikoliv. Na c¢em vSak panuje shoda je,
Ze nelze pri poskytovani nahrad za zménu v tzemi zplisobenou uzemnim
planem vyuZit ustanoveni o ndhradé skody podle obéanského zakoniku.*?

35
36
37
38
39

Tamtéz.

§ 43 odst. 1 SZ.

V podrobnosti naleZejici izemnimu planu.

Plochy dle § 2 odst. 1 pism. g) SZ.

Casto formou stanoveni maximalni zastavénosti (napf. Uzemni plan Spojil, s. 11, dostupny
z <https://lurl.cz/yrLxS> [citovano 21. 4. 2022] nebo podminkou dodrzeni urcitého
minimalniho plosného zastoupeni né€jaké podoby nebo intenzity zelené apod.
FALTUSOVA, E.: K ndhraddam ze zmény v tzemi. Bulletin Ceské komory architektii. 2020, ¢. 1,
s. 80 — 82. ISSN 1804-2006.

Tamtéz.

Tamtéz.
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Jako jedno z feseni k tpravé dané problematiky je mozno sahnout k inspiraci
v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale
rovnéz jako ,obcansky zakonik”). Pfedevsim § 1091 odst. 2; § 1050 odst. 2
a § 2137, které se v rtiznych souvislostech dotykaji prav k nemovitym vécem
a stanovuji lhtty k témto nemovitostem v délce trvani deseti let, napf. doba
trvani vydrzeni nemovitosti. Pokud SZ poskytuje feSeni k poskytnuti nahrady
za urcity okruh polozek pfi zruSeni urceni pozemku k zastavéni, pokud pro
dalsi pripady stojici mimo § 102 SZ lze dojit k poskytnuti nahrady piimou
aplikaci ¢l. 11 odst. 4 LZPS a dale lze pouzit i zakon ¢. 82/1998 Sb., pak se jevi
feSeni dané problematiky jako sice roztiisténé a feSené do jisté miry predevsim
judikatorné, pfesto vsak lze chapat tyto postupy jako kompromis mezi
legitimnim ocekavanim vlastniki pozemki, ale na druhou stranu také pravem
sidel na stanoveni vyuziti a sméfovani rozvoje svého tizemi. Zda se, Ze vétSim
tskalim je vySe zminovana pétileta lhiita, béhem které je tfeba obdrzet tizemni
rozhodnuti nebo jiné povoleni. S védomim, Ze tento postup nelze chapat jako
vyfeSeni dané problematiky, ale z dvodu, Ze je spojena nutné s kompromisy, se
Ize zamyslet nad piipadnym prodlouzenim lhiity z péti let na deset.* Hlubsi
analyzu si ovéem zasluhuje otdzka, do jaké miry mutZe podobnd zména
ustanoveni odrazovat mensi obce, ale i meésta, k vymezovani svych ploch
jako zastavitelnych z obav o jejich navraceni zpét k nestavebnim plocham
a placeni ndhrad. Dle autora by vSak dané feSeni vedlo k posileni legitimniho
ofekavani vlastnikti a fadnému prezkoumavani potfeby vymezovani novych
zastavitelnych ploch v tizemnich planech.

4 Zmény v souvislosti s rekodifikaci vefejného stavebniho prava

Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale rovnéz jako ,,NSZ“) byl pfijat dne
13. 7. 2021. V souvislosti s rekodifikaci byl rovnéz stejného data pfijat zakon

¢. 284/2021 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim
stavebniho zakona (dale rovnéz jako , zménovy zakon”).

V ramci rekodifikace vefejného stavebniho prava doslo k urcitému zavrseni
vydanim NSZ a zménového zdkona, avSak z vécného hlediska jde stale
o otevieny proces predevsim z duvodu nové politické reprezentace vzeslé ze
snémovnich voleb na podzim 2021, ktera dfive deklarovala, Ze ma v planu tyto
nové pfijaté zakony ménit. Pfesto se prace zmini, zda nedochazi v feSeni nahrad
za zménu v uzemi k zdsadnim zménam.

4.1 Novy stavebni zakon

Stézejni uprava nahrad za zmény tizemi je obsazena v NSZ, proto bude
pozornost vénovana ustanovenimi pouze v NSZ, davodové zpravé
a hodnoceni dopadti regulace k vladnimu navrhu stavebniho zakona (dale
rovnéz jako ,RIA”).

) vzdyt uz § 18 odst. 3 SZ pozaduje koordinaci vefejnych a soukromych z&jmii zmén
v tzemi.
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Uprava se tyka § 91 a § 133 — 136 NSZ. § 91 stanovuje, mimo jiné, ktery
subjekt hradi naklady za zménu v tizemi. Dle ustanoveni § 91 odst. 1 pism. c)
NSZ v ptipadé takové zmény vyvolané izemnim planem je to obec. § 134 odst. 1
NSZ uklada povinnost poskytnout ndhradu za zménu v tizemi obdi, jejiz organ
vydal tizemni plan; tim je v pfipadé tizemniho planu (a také regulacniho planu)
dle § 27 odst. 1 pism. d) NSZ zastupitelstvo obce. Institut ndhrady za zménu
vyuziti tizemti je roz¢lenén do vicero ustanoveni. Nové ke zruseni zastavitelnosti
pribyl titul k poskytnuti kompenzaci, kterym je vyznamné omezeni
zastavitelnosti. Vymezeni skdly polozek, za které kompenzace ndlezi, ztlistala
stejna jako v § 102 SZ. O tom také hovoii dtivodova zprava, kterd piimo
upozornuje, ze pravni upravu vice méné prejimd. Jde tedy o ndhradu Skody
spocivajici v nakladech vynalozenych na pfipravu vystavby v obvyklé vysi,
zejména na koupi pozemku, na projektovou pfipravu vystavby nebo za
snizeni hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi dluhu. Stejna je situace i co
se ty¢e povinnych subjektt k nahradé a opravnénych osob, u kterych dochazi
k rozsifeni na ty osoby, které maji k pozemku i jind vécna prava, napt. pravo
stavby.

Novinkou je moznost dle dohody poskytnout opravnéné osobé jiny pozemek
nebo stavbu a vyrovnat rozdil v hodnoté sménénych nemovitosti. To s sebou
pfinasi povinnost opravnéné osoby v piipadé, pokud dojde k navraceni stavu
a k pozbyti prava na nahradu za zménu v tizemi, vratit hodnotu, kterd by mu
jinak nalezela, pokud doslo ke sméné. Zaroven mizi ze zdkona vyhoda pro
opravnéné osoby vyhnout se vraceni poskytnutych kompenzaci podanim
nesouhlasné namitky ke zméné uzemniho planu. Zistala pouze pétileta lhtta,
po jejimz uplynuti zanika tato povinnost vratit nahradu zpét. RIA v souvislosti
s ndhradou za zménu v izemi upozoriiuje, Ze neni mozné nahrazovat roli soudi
a poskytnout vycerpavajici vycet okruhu polozek, za které kompenzace nalezi,
coz se také promitd do NSZ. Co se tyCe prdva regresni nahrady obce od
spravniho organu, na zakladé jehoz pozadavku doslo k omezeni vlastnického
prava vlastnika, popfipadé od kraje nebo statu, pokud doslo ke zméné tizemné
planovaci dokumentace obce nebo kraje v diisledku jejtho uvedeni do souladu
s nadfazenou uzemné planovaci dokumentaci, zde se uprava zjednodusila
a zlistava v principu beze zmén.

Lze uzaviit, ze NSZ prevzal tpravu z dosavadniho stavebniho zikona
a v diivodové zprave uvadi, ze ani soudni judikatura si nezada vétsich zmén,
s ¢imz, i s prihlédnutim ke zde rozebiranym rozhodnutim, 1ze souhlasit.

Zavér

V tvodu prace byly kladeny otdzky souvisejici prfedevsim s primeéfenosti
poskytovani kompenzaci za zménu v uzemi, okruh polozek, které jsou

nahrazovany, lhiita péti let k moznosti pozadovat ndhradu a intenzita zasahu
do prav vlastnikd.

SZ obsahuje zptisob poskytovani nahrad za zménu v izemi za urcité situace,
kterou mohou nastat. P¥ipady, které Ize oznacit jako zbytkové, jsou feSeny skrze
judikaturu, ktera se shoduje na pfimém vyuziti ¢l. 11 odst. 4 LZPS za podminky;,
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Ze intenzita zasahu, tj. intenzity toho, co je mozné po vlastnikovi jesté opravnéné
pozadovat, aby strpél, prekroc¢i spravedlivou miru. Tyto postupy by mély
zachytit veSkeré opravnéné naroky poskozenych vlastnik(i, ktefi zaZadaji
o pfiznani ndhrady a tuto dolozi vcetné jeji vySe. Soudni praxe se shoduje
také na pfiméfeném uziti § 102 SZ pri postupu podle ¢l. 11 odst. 4 LZPS, tedy
vcetné zminovaneé lhuty péti let. Tato podstupuje kritiku za prilisné omezovani
legitimniho ocekavani vlastnikdi, nicméné€, jak bylo uvedeno, v NSZ se objevuje
stejna metoda. Dle ndzoru autora by bylo mozné s trochou davky inspirace
z obc¢anského zakoniku v ramci nékterych institutt tuto lhiitu kompromisné
prodlouzit na deset let. OvSem je otdzka, zda prodlouzeni o 100% neni
nepfiméfené kladeni zatéze na obce vydavajici izemni plany.

Shrnuti:

Clanek s nazvem Kompenzace omezeni vlastnického prava tizemnim planem
si klade za cil rozebrat a priblizit t¢ématiku omezeni vlastnického prava tizemnim
planem, resp. zménou vyuziti izemi novym tzemnim planem, nebo v podobé
zmény platného uzemniho planu. V urcitych pripadech je takové omezeni
doprovézeno pravem na kompenzaci ze strany organti vefejné spravy. Clanek
nahliZi na téma z nasledujicich pohledti. Zejména se text zabyva postupem
a zpusobem poskytovani nahrady, pravni tpravou a dalSimi procesy s timto
institutem souvisejicimi. DiileZity je postoj rozhodovaci soudni praxe, jakoZ
i vyvoj judikatury v case a rtznych okolnostech. Vzhledem k povaze
vlastnického prava jakozto zdkladniho prava nejen v tuzemském pravnim
radu, ale i na zdkladé mezinarodnich lidskopravnich dohod, hraje podstatnou
také ustavnépravni rozmeér omezovani jednoho ze zakladnich prav. Zaroven
v soucasné dobé probihd stdle vécnd diskuze nad rekodifikaci vefejného
stavebniho prava, ktera ma potencidl zasdhnout do soucasného systému
poskytovani ndhrad za zménu vyuziti Gzemi. Konecné text uvadi nékteré
uvahy de lege ferenda.

Compensations For Limitation Of The Right To Property By A Development
Plan - summary:

This article titled Compensations For Limitation Of The Right To Property By
A Development Plan has its goal to discuss and to explain a topic of limitation
or restriction of the right to peaceful enjoyment of possessions caused by
a development plan and concretely by issuing a new plan or by issuing
an alteration of the plan. In some circumstances laid down this restriction
of the right to property is accompanied by entitlement to a compensation
awarded by administrative law authorities. The paper takes points of view
as followings. Especially this article discusses process and means of providing
the compensations, legislation and other relative circumstances connected
to the compensation. Verry important is the attitude of the courts institutions
and its judicial decisions as it may vary during the time or within a context.
Pursuant to the nature of the right to property as one of the human right not just
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within the Czech rule of law but also within international charts of human rights
there is an important role of the constitutional dimension of the restriction of
right to property. Also there is a public building law recodification running
during this time so this may affect abovementioned compensation instrument.
Finally there are considerations what the law should be taken under.
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