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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Nahrada za omezeni vlastnického prava
vymezenim verejneé prospesné stavby v
uzemnim planu

Uzemni plén je zcela zdsadni pro vyuZiti pozemki nachézejicich se na izemi obce, a potazmo jejich
hodnotu. Zména tohoto vyuziti se proto muze citelné dotknout prav vlastnika pozemku, jemuz je
napriklad znemoznéno zridit na ném stavbu, za Gcelem jejiz realizace pozemek koupil. Stavebni
zakon sice vlastnikovi pozemku, jehoz vyuziti se zména uzemniho planu dotkla, priznava nahradu
vzniklé majetkové ujmy, tato pravni iprava vsak zdaleka nepokryva vSechny situace, kdy zména
uzemniho pldnu mlze majetkovou ujmu vlastnikovi pozemku zpusobit. Je tedy na soudech, aby tuto
mezeru v pravni uprave vyplnily.

Podle § 102 odst. 2 stavebniho zadkona nélezi vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna
majetkova Ujma v dusledku zruSeni urc¢eni pozemku k zastavéni na zakladé zmény tizemniho planu
nebo vydanim nového tizemniho planu, nahrada nakladd vynalozenych na pripravu vystavby nebo v
souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajiSténi zavazku. Jde zejména o naklady
vynaloZené na koupi pozemku a na projektovou pripravu vystavby. Povinnost poskytnout tuto
nahradu ma v souladu s odstavcem 5 obec, jejiz zastupitelstvo izemni plan nebo jeho zménu vydalo.
Pokud obec ndhradu zaplati, je podle odstavce 6 opravnéna pozadovat kompenzaci od organu, na
zakladé jehoz pozadavku obsazeného ve stanovisku nebo zavazném stanovisku bylo zruseno urceni
pozemku k zastavéni. Pokud by na zdkladé dalsi zmény uzemniho planu doslo k navraceni vyuziti
pozemku do puvodniho rezimu umoznujiciho zastavéni, je jeho vlastnik v souladu s odstavcem 7
povinen nahradu vratit, ledaze od vzniku prava na jeji zaplaceni uplynulo vice nez pét let nebo proti
navraceni pozemku do rezimu umoznujiciho zastavéni v ramci pripravy zmény tizemniho planu brojil
pripominkami nebo ndmitkami. Ustanoveni déle upravuje ndhradu Gjmy zpusobené izemnim
opatrenim o stavebni uzavére a zménou ¢i zruSenim regula¢niho pldnu nebo uzemniho rozhodnuti.

Zru$eni urceni pozemku k zastavéni ovSem neni jedinou zménou tizemniho planu, ktera maze vést ke
vzniku majetkové ujmy vlastnika pozemku, jehoZ se zména dotyka. Ujma muZe vzniknout téZ zménou
druhu staveb, které Ize na pozemku zridit (napriklad zména ze staveb obcanské vybavenosti na
stavby pro bydleni), v jejimz disledku nemuze vlastnik pozemek vyuzit pravé ke zfizenim stavby, za
ucelem jejiz realizace pozemek kupoval a v dalSich pripadech. Podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich
prav a svobod je pritom vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava mozné jen ve verejném
zajmu, a to na zdkladé zakona a za nahradu, pricemz ve smyslu ¢l. 41 odst. 1 nejde o pravo, jehoz se
lze domahat jen v mezich provadéciho zakona. Pokud by tedy tato jind zména funkcéniho vyuziti
pozemku dosahla intenzity nuceného omezeni vlastnického prava, jeho vlastnikovi by nahrada
nalezela jiz na zékladé Listiny zdkladnich prav a svobod.
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Ke stejnému zavéru dospéla opakovaneé téz judikatura. V prvé radé slo o rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu, byt s ohledem na pravomoc spravnich soudl pochopitelné neslo o spor o zaplaceni
této ndhrady, ale o prezkum opatreni obecné povahy, jimz byl tzemni plan vydéan. K zavéru o
existenci tohoto naroku pritom Nejvyssi spravni soud dospél jiz pred nabytim tc¢innosti citované
pravni upravy. V tomto ohledu lze pripomenout, Ze pravni tprava nahrad za zménu v izemi sice byla
obsazena jiz v puvodnim znéni (nového) stavebniho zakona, v souladu s jeho prechodnymi
ustanovenimi vSak (s vyjimkou néhrady za omezeni izemnim opatrenim o stavebni uzavére) nabyla
ucinnosti az od roku 2012. Zmén doznala téz velkou novelou stavebniho zdkona, ktera nabyla
ucinnosti od roku 2013.

V rozsudku ve véci spis. zn. 2 Ao 4/2008 ze dne 5. inora 2009 Nejvyssi spravni soud dokonce dospél
k zavéru, Ze zména uzemniho planu nesmi vlastnika pozemku omezit nad miru nedosahujici intenzity
nuceného omezeni vlastnického prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod,
kterou je vlastnik povinen snaset bez kompenzace, ledaze by zména byla vydana az po dohodé s
vlastnikem, jejiz soucasti bude téz poskytnuti nahrady zpusobené Gjmy. Rozsireny senat Nejvyssiho
spravniho soudu pak v usneseni spis. zn. 1 Ao 1/2009 ze dne 21. ¢ervence 2009 existenci ndroku na
nahradu za omezeni vlastnického prava v pripadech nepokrytych skutkovymi podstatami § 102 odst.
2 stavebniho zdkona potvrdil, neztotoznil se ovSem se zavérem, Ze by dohoda o uspokojeni tohoto
naroku byla podminkou zmény tzemniho planu, jiz ma k nucenému omezeni vlastnického prava dojit.
Poskytnuti ndhrady sprévni soud pri prezkumu tzemniho planu ¢i jeho zmény nezkouma.

Ke stejnému zavéru ohledné existence naroku na ndhradu za omezeni vlastnického prava mimo
pripady uvedené v § 102 odst. 2 stavebniho zdkona dospél téz Nejvyssi soud CR. V rozsudku ve véci
spis. zn. 25 Cdo 3444/2013 ze dne 27. rijna 2015 pak vyslovil téz zavér, ze jde o narok na ndhradu
Skody podle zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za $kodu zplisobenou pri vykonu verejné moci
rozhodnutim nebo nespravnym turednim postupem. Tim nejen potvrdil, Ze pravo na nahradu Gjmy
mimo pripady podléhajici rezimu nahrady podle § 102 odst. 2 stavebniho zdkona existuje, ale zaroven
na jeho uplatnéni vztahl specifickou ipravu vyzZadujici napriklad predbézné uplatnéni naroku (ovsem
i stavebni zadkon vyZaduje nedosazeni dohody). Na druhou stranu je ovsem rizeni o ndhradé této
Skody osvobozeno od soudniho poplatku. Vzhledem k tomu, Ze tento narok bude pripadné uplathovan
v obCanském soudnim rizeni, kde by se mél prosadit tento pravni nézor, 1ze jen pro tUplnost dodat, ze
podle Nejvyssiho spravniho soudu se v takovém pripadé primérené aplikuje § 102 stavebniho zékona.

Dal$im vyznamnym rozhodnutim je rozsudek Nejvy$siho soudu CR ve véci spis. zn. 22 Cdo
1425/2014 ze dne 26. dubna 2016. V ném slo o ndhradu za omezeni vlastnického prava spocivajici v
nejistoté vlastnika vyvolané vymezenim verejné prospésné stavby pozemni komunikace na
jeho pozemku, k jejiz realizaci radu let nedoslo. Podle § 170 stavebniho zdkona lze odejmout nebo
omezit prava k pozemkiim a stavbam potrebna pro uskutec¢néni staveb nebo jinych verejné
prospésnych opatreni podle stavebniho zdkona, jsou-li vymezeny ve vydané izemné planovaci
dokumentaci a jde-li mimo jiné o verejné prospésnou stavbu dopravni a technické infrastruktury. Za
ucelem realizace ostatnich verejné prospésnych staveb ve smyslu § 2 odst. 1 pism. k) a 1) stavebniho
zdkona, tedy ob¢anského vybaveni ¢i verejnych prostranstvi, prava omezit ¢i odejmout nelze, a jejich
zrizeni proti vuli vlastnika pozemku tak nepripada v Gvahu.

Realizace stavby na pozemku, na némz je vymezena verejné prospésna stavba dopravni ¢i technické
infrastruktury, ¢i jakakoli jeho Uprava za ucCelem trvalejSiho uzivani, je vzhledem k moznosti
vyvlastnéni pro vlastnika zna¢nym rizikem. Nékteré stavebni urady navic zastavaji (nespravny)
nazor, Ze na misté vymezené verejné prospésné stavby nelze jinou stavbu umistit ani povolit, ackoli
to ze stavebniho zékona nevyplyva. I pro misto ,pod” vymezenou verejné prospésnou stavbou plati
funkc¢ni vyuziti dané plochy, a realizaci stavby odpovidajici tomuto vyuziti by tedy nemeélo nic branit.
Rovnéz prodej pozemku je vzhledem k poklesu jeho hodnoty v dusledku vymezené verejné prospésné
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stavby znacné nevyhodny.

Vlastnik pozemku si pritom jeho vyvlastnéni nemuze vynutit a ziskané prostredky vyuzit ke koupi
jiného pozemku. Jiz samotné vymezeni verejné prospésné stavby na pozemku tak pro jeho
vlastnika predstavuje znacné omezeni jeho vlastnického prava. Jiz za toto omezeni by proto
vlastnikovi méla nalezet nahrada bez ohledu na skutec¢nost, Ze se mu dostane nahrady v ramci
procesu vyvlastnéni. Touto otdzkou se ovSem Nejvyssi soud CR nezabyval, jelikoZ Zalobci v tomto
Iizeni Ujmu dovozovali z dlouhotrvajici nejistoty zpusobené odkladem realizace verejné prospésné
stavby.

Pri posouzeni uplatnéného naroku pak vySel ze skutecnosti, Ze uzemni plan stanovi pouze zplsob
vyuziti uzemi, nikoli vSak ¢asovy harmonogram, v némz musi dojit k realizaci staveb, které jim
stanovené vyuziti uzemi pripousti. Nevyuziti moznosti realizace stavby ma pouze okrajové dusledky.
To se tyka i verejné prospésnych staveb, jejichz vymezeni ma popsané dusledky. Na druhou stranu
vymezeni verejné prospésné stavby by mélo byt pro stavebnika, resp. pro subjekt, dle jehoz
pozadavku byla vymezena, impulsem, aby ji zacal v primérené dobé realizovat, véetné vykoupeni
pozemku od jejich vlastnikli nebo zahajeni procesu vyvlastnéni, jde-li o verejné prospésnou stavbu, u
které vyvlastnéni pripada v ivahu. Vlastnik pozemku sice musi omezeni spocivajici ve vymezeni
verejné prospésné stavby prijmout, na druhou stranu vsak predpokladd, ze k jeji realizaci dojde v
primérené dobé a pri vykupu pozemku nebo za omezeni ¢i odejmuti vlastnického prava ziska
odpovidajici ndhradu. Pokud k uzavreni dohody ¢i provedeni vyvlastiovaciho rizeni v primérené dobé
nedojde, stava se postaveni vlastnika pozemku nejistym. V pripadé delSiho trvani tohoto stavu
muze omezeni vlastnického prava vzhledem k jeho popsanym dusledkum nabyt intenzity
nuceného omezeni ve smyslu c¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod pripustného
jen za nahradu.

Vedle doby trvani tohoto stavu je nutné prihlizet k dalSim okolnostem, zejména postupu subjektu, v
jehoz prospéch byla verejné prospésna stavba vymezena. Nejde pritom jen o kroky vedouci ke
ziskéni pozemku, tedy zahdajeni jednani s jeho vlastnikem ¢i iniciovani vyvlastiovaciho rizeni. Tento
subjekt muze vznik naroku naopak téz vyloucit v pripadé, Ze od realizace predmétného zameéru jesté
v primérené dobé ustoupi a da podnét ke zméné Gzemniho planu spocivajici ve vypusténi verejné
prospésné stavby.

Nejvy$si soud CR rovnéz vyslovil nékolik zavért, které se uplatni i v pripadé jinych omezeni
vlastnického prava uzemnim pldnem. Predné odmitl nazor odvolaciho soudu, Ze vlastnikovi pozemku
nahrada nendlezi, pokud pozemek nabyl v dobé, kdy jiz na ném verejné prospésna stavba byla
vymezena. K této skutecnosti 1ze sice prihlédnout v rdmci posouzeni vSech konkrétnich okolnosti
pripadu, pri¢emz je treba zkoumat, zda a jak se vymezeni verejné prospésné stavby promitlo do
kupni ceny, sama o sobé vSak vznik naroku na nahradu nevylucuje. Vznik naroku rovnéz
nevylucuje skutecnost, ze vlastnik pozemek nijak nevyuzivd, coz je ostatné (minimalné ve vztahu k
trvalejSimu vyuziti vyzadujicimu investice do pozemku) zpusobeno pravé vymezenim verejné
prospésné stavby a souvisejicim rizikem vyvlastnéni.

Lze tedy uzavrit, Ze dlouhodoba necinnost obce, ktera nerealizovala verejné prospésnou
stavbu vymezenou jejim uzemnim planem, muze vést ke vzniku naroku za omezeni
vlastnického prava k pozemku, na némz byla vymezena.

Tento zavér by se mél dle mého nazoru aplikovat i na verejné prospésné stavby, které bude
realizovat treti osoba (nikoli obec, o jejiz uzemni plan jde), jako je tomu zejména u verejné
prospésnych staveb technické infrastruktury (vedeni vysokého napéti, plynovod apod.) nebo u
vys$ich kategorii pozemnich komunikaci. I v tomto pripadé muze obec vzniku naroku zabranit tim, ze



uzemni plén z vlastniho podnétu zméni do puvodni podoby. Tézko resitelnd situace by ovSem nastala
v pripadé verejné prospésnych staveb prevzatych ze zdsad izemniho rozvoje kraje, které jsou pro
obec zavazné. V takovém pripadé by vzhledem k neexistenci pravni upravy regresniho naroku obce,
ktera nahradu zaplatila, vaci kraji mél mit vlastnik pozemku pravo na ndhradu za omezeni
vlastnického prava vuci kraji, z jehoz zdsad uzemniho rozvoje byla verejné prospésna stavba
prevzata.

Néklady na porizeni a vydani takové zmény sice nejsou zanedbatelné, byt by jejim predmétem bylo
jen odstranéni verejné prospésné stavby, nad timto ekonomickym zdjmem obce vsak musi zdjem na
ochrané prav vlastnika pozemku zatizeného vymezenim verejné prospésné stavby prevazit. V radé
pripada pak bude mozné tuto zménu provést v ramci dal$ich zmén tizemniho planu.

Rovnéz by zrejmé pripadalo v ivahu vymezeni verejné prospésné stavby jen na urcitou dobu s tim, ze
nezahdjeni tzemniho rizeni béhem této doby (zakonCeného posléze vydanim pravomocného
uzemniho rozhodnuti) mé za nasledek zanik jejiho vymezeni. Stavebni zakon sice tuto moznost
vyslovné nepripousti, na druhou stranu vsak lze v izemné planovaci dokumentaci bézné nalézt radu
prvki stavebnim zdkonem a jeho provadécimi predpisy vyslovné neupravenych. Jeho vydani navic
spadé do samostatné ptisobnosti obci, v niz by mély mit pomérné ,volné ruce” pri volbé konkrétniho
vyuziti jejich Gzemi.

Nicméné de lege ferenda by bylo vhodné tuto moznost ve stavebnim zakoné vyslovné upravit.
Pripadné by se zdkonodarce mohl inspirovat Gpravou predkupniho prava ve stavebnim zédkoné. Podle
§ 101 odst. 1 stavebniho zakona ma obec, kraj nebo stat predkupni pravo k pozemku urcenému
uzemnim pldnem nebo regulacnim planem pro verejné prospésnou stavbu nebo verejné prostranstvi
a ke stavbé na tomto pozemku, ledaze by pro verejné prospésnou stavbu postacilo zrizeni vécného
bremene. Toto predkupni pravo ovsem v souladu s odstavcem 8 zanikd, pokud jej osoba z néj
opravnéna nevyuzije. Dle mého nazoru by pritom bylo vhodnéjsi, aby zaniklo téz samotné
vymezeni verejné prospésné stavby, jelikoz za jeji existence je prodej pozemku treti osobé (po
zaniku predkupniho prava) spise teoretickou moznosti. Pokud opravnény subjekt moznost odkoupeni
pozemku nevyuzije, ¢imz dava najevo, ze s realizaci verejné prospésné stavby v dohledné dobé vibec
nepocita, nelze po vlastnikovi spravedlivé zadat, aby vymezeni této stavby na ném strpél.

Mgr. Jan Porizek,
advokat
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