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

Nepravomocné povoleni stavby a zmena
uzemniho planu

Jak daleko sah& ochrana vlastnika, ktery v dobré vire investoval do pripravy stavebniho zaméru, je-li
izemni plan béhem povolovaciho procesu zménén? Nélezem ze dne 10. 12. 2025, sp. zn. IV. US
2217/24 (dale téZ jen ,Nalez”), zrusil Ustavni soud rozsudky spravnich soudll ve véci izemniho planu
obce, ktera u pozemku stézovatele zménila jejich funk¢ni vyuziti z bydleni na verejné prostranstvi,
prestoze pro né bylo vydano nepravomocné spole¢né povoleni ke stavbé rodinného domu. Nalez
zprisnuje pozadavky na posouzeni proporcionality zasahu do vlastnického prava a posiluje ochranu
legitimniho ocekavani vlastnika.

Stézovatel vlastni v malé obci ve Stredoc¢eském kraji pozemky, které izemni plan obce z roku 2002
radil do plochy s funk¢nim vymezenim pro individuédlni bydleni. V souladu s timto vyuzitim podnikl
radu pripravnych kroku, mimo jiné ziskal souhlas obce se zfizenim sjezdu na mistni komunikaci a na
zakladé pravomocného povoleni obce vybudoval vodovodni rad s pripojkou. Dne 21. 6. 2022 mu bylo
vydano spole¢né povoleni ke stavbé rodinného domu, které vSak v dasledku podaného odvoléni
nenabylo pravni moci.

Situace se zasadné zménila v prubéhu odvolaciho fizeni. Novy tzemni plan, 4¢inny od 22. 7. 2022,
dotCené pozemky nové zaradil do plochy verejného prostranstvi s prevahou zelené. Zamér
stézovatele se tim ocitl v rozporu s novou regulaci. Spole¢né povoleni bylo nasledné v odvolacim
rizeni zruseno a zadost o jeho vydani zamitnuta pravé s odkazem na nesoulad s novym tuzemnim
planem.

Stézovatel napadl izemni plan ndvrhem na zruSeni opatreni obecné povahy. Krajsky soud v Praze
jeho navrh rozsudkem ze dne 20. 1. 2023, ¢. j. 54 A 86/2022-56, zamitl. NejvySsi spravni soud (dale
téz jen ,NSS“) nasledné kasacni stiznost zamitl rozsudkem ze dne 26. 6. 2024, C. j. 8 As 21/2023-58.
StéZovatel se poté obratil na Ustavni soud (dale téZ jen ,US*).

Jak rozhodly spravni soudy

Krajsky soud v Praze pripustil zasah do vlastnického prava stézovatele, nicméné jej vSak shledal
primérenym. Obec podle krajského soudu sledovala legitimni cile: péci o bezejmenny vodni tok
protékajici kolem pozemku stézovatele, ochranu jeho udolni nivy jakozto vyznamného krajinného
prvku a urbanistickou koncepci spocivajici v zachovani ochrannych pasu podél vodniho toku. Krajsky
soud pritom prisvédc¢il i argumentu obce, ze umisténi rodinného domu na uzkém pozemku v tésné
blizkosti stavajici zastavby by vedlo k naru$eni soukromi sousedt v disledku nahliZzeni do jejich
zahrad.

Soucasné krajsky soud oznacil namitky stézovatele uplatnéné v procesu porizovani izemniho planu
za ,velmi laxni" a konstatoval, Ze ve své podstaté nejde ani o namitky, nybrz o blize nezdiivodnéné
pozadavky.

NSS se s timto hodnocenim ztotoznil a dodal, Ze ani vydéni nepravomocného stavebniho povoleni
samo o sobé neznamena, ze regulaci dotéené plochy nelze zménit.



Kritérium proporcionality v uzSim smyslu

Ustavn{ soud obéma spravnim soudfim vytkl zadsadni nedostatek v pfezkumu proporcionality. Pt
prezkumu uzemniho planu je treba posoudit proporcionalitu zasahu do vlastnického prava na
zdkladé tri kritérii - vhodnosti zvoleného opatreni, jeho potrebnosti a konecné jeho primérenosti v
uz$im smyslu, tedy zda ujma zpusobena vlastnikovi neni neprimérena ve vztahu ke sledovanému cili.
Spravni soudy podle Ustavniho soudu zkoumaly pouze prvni dvé kritéria, ale jiz opomnély treti, a
podle US rozhodujici krok, tedy poméieni konkrétni zdvaZnosti zdsahu do prav stézovatele s
vyznamem vetejného zajmu, ktery ma zména tzemniho planu chranit. US konstatoval, Ze ,prdvé
kritérium proporcionality v uzsim slova smyslu ... nebylo sprdvnimi soudy ndlezité posouzeno“[1].

K tomuto nedostatku prispélo i hodnoceni ndmitek stézovatele. Krajsky soud je oznacil za ,velmi
laxni"[2] a NSS z jejich nedostate¢né artikulace dovodil omezeny rozsah soudniho prezkumu. Ustavni
soud tento pristup odmitl. StéZovatel ve svych namitkach odkazal na probihajici povolovaci rizeni, na
vydané zavazné stanovisko organu uzemniho planovéni i na dosavadni funkéni vymezeni pozemki -
takové namitky jsou podle Ustavniho soudu dostateéné uréité a obec z nich mohla seznat, ¢eho se
stézovatel domaha a proc¢. Kvalifikace ndmitek jako ,laxnich" tak vedla k neopodstatnénému zuzeni
soudniho prezkumu, v jehoz disledku spravni soudy neposoudily proporcionalitu zasahu v plném
rozsahu.

Vyznam nepravomocného povoleni

Jadrem ndlezu je pravni zavér o postaveni vlastnika, ktery disponuje nepravomocnym povolenim
stavebniho zameéru. V dosavadni praxi spravnich soudu platilo, Ze porizovatel izemniho planu musi
reflektovat pravomocnda rozhodnuti, méné jasné vsSak bylo, jakou vahu priznat rozhodnutim, kterd
dosud pravni moci nenabyla.

Ustavni soud nyni formuloval jednozna¢ny princip, kdy existence nepravomocného povoleni
stavebniho zaméru ve spojeni s principem kontinuity izemniho planovani sice nevylucuje moznost
zmény uzemniho planu zpusobem omezujicim vlastnické pravo stavebnika, avSak musi pro ni
existovat ,velmi zdvazné divody v podobé redlného a intenzivniho zdsahu do jinych tstavné
zarucenych zdkladnich prdv a svobod nebo zdvaznd kolize s verejnym zdjmem"[3].

Timto zavérem Ustavni soud neptiznal nepravomocnému spole¢nému povoleni povahu nabytého
prava, ale vymezil, Ze nepravomocné povoleni ve spojeni s dalSimi okolnostmi pripadu neni z
hlediska tustavni ochrany irelevantni. Muze zalozit legitimni oCekéavani, které musi byt pri
pomérovani verejného a soukromého zadjmu vlastnika zohlednéno. Zatimco nabyté pravo se typicky
poji s pravomocnym rozhodnutim, legitimni o¢ekavani predstavuje slabsi, avSak stale pravné
relevantni pozici. Jeho existence zméné regulace nebrani, ale podstatné zvysSuje naroky na jeji
ospravedInéni.

Podstatné pritom nejsou pouze formalni rozhodnuti - zdrojem legitimniho oCekavani muze byt i
souhrn riznych krokd organill verejné moci. Ustavni soud vyslovné uvedl, Ze dobré vira miZe byt
zalozena i jinym postupem organt verejné moci, ktery je zpusobily utvrdit jednotlivce ve spravnosti
jeho postupu a v moznosti realizace zamysleného zameéru.[4] V posuzovaném pripadé stézovatel
ziskal od organu verejné moci - véetné samotné obce - fadu vice ¢i méné podstatnych ,ujisténi.
Obec se tak ocitla v rozporné pozici, kdy na jedné strané udélovala souhlasy nezbytné pro povolovaci
rizeni a na strané druhé soubézné pripravovala izemni plan, ktery zamér fakticky znemoznil. Takovy
postup je obtizné slucitelny s principem ochrany diivéry v ¢innost orgéni verejné spravy, z n&jz US v
nalezu vychézi s odkazem na § 2 odst. 3 spravniho r4du. US rovnéz doplnil diilezity korektiv, podle
néhoz je vzdy treba posoudit, zda pripravné kroky vlastnika nebyly ucelové - tedy zahdjeny az v



reakci na pripravovanou zménu Uzemniho planu. Pokud by tomu tak bylo, ochrana legitimniho
ocekavani se neuplatni.

Kvalita argumentace verejnym zajmem

Ustavni soud se kriticky vyjadril i ke konkrétnim divodim, jimiz obec a spravni soudy odivodiovaly
primérenost zdsahu. S ohledem na povahu daného bezejmenného vodniho toku zpochybnil, zda lze
vubec hovorit o potrebé ochrany udolni nivy. Pfi pomérovani navzajem kolidujicich prav pak prosty
odkaz na danou urbanistickou koncepci zelenych pasu podél vodoteCe hodnotil jako prili$ obecny na
to, aby sdm o sobé ospravedlnil zasah s tak zavaznym nasledkem. Pripomnél pritom, ze soudim ani
neprislusi hodnotit, jaké konkrétni reseni by mélo byt z hlediska izemniho planovani preferovano[5].

Ustavni soud se podrobné zabyval i argumentem o naru$eni soukromi sousedd ,nahlizenim“ do jejich
zahrad. Dusledné vzato by takové odivodnéni umoznovalo vyloucit jakoukoli novou vystavbu v
blizkosti stavajicich domu, nebot s kazdou novou stavbou je spojeno urcité riziko ,pohledového”
kontaktu se sousednimi pozemky. Takovy argument proto nemuze byt bez dal§iho povazovan za
dostate¢ny duvod pro zménu funkéniho vyuziti tzemi.

V kontextu hlavniho zavéru ndlezu je tato kritika obzvlast vyznamnda. Pokud méa zména Gzemniho
planu obstat navzdory existenci nepravomocného povoleni, musi byt odivodnéna velmi zdvaznymi
davody. Nestaci pracovat s abstraktné legitimnim cilem, nybrz je tfeba objasnit, pro¢ pravé v daném
pripadé prevazuje nad intenzivnim soukromym zajmem konkrétniho vlastnika.

Co z nalezu vyplyva pro praxi

Pro vlastniky a investory, jejichz pozemky jsou dotéeny zménou izemniho planu, je podstatné, ze
ochrana jejich postaveni nezacCind az pravni moci povoleni. Je-li stavebni zamér dlouhodobé v
souladu s uzemnim planem, bylo-li vydano alespon nepravomocné povoleni a verejna sprava svym
postupem vlastnika utvrzovala v realizovatelnosti jeho zaméru, mize vzniknout legitimni oCekéavéani
hodné ustavnépravni ochrany. To sice samo o0 sobé nebrani zméné uzemniho planu, avSak vyznamné
to zvySuje pozadavky na jeji odivodnéni.

Pro obce nélez znamend, ze zména funk¢niho vyuziti pozemku, na nichz jiz probiha povolovaci rizeni,
vyzaduje kvalifikované a konkrétni odivodnéni. Obecné odkazy na urbanistickou koncepci nebo
abstraktné formulovany verejny zdjem nemusi obstat. Pokud obec sama svymi predchozimi kroky
prispéla k tomu, Ze vlastnik mohl duivodné predpokladat realizovatelnost stavby, musi tuto okolnost
do své tvahy plné promitnout. Cim intenzivnéji byla divéra vlastnika v moZnost realizace zdméru
verejnou moci podporena, tim presvédcivéjsi musi byt davody, které naslednou zménu regulace
ospravedlnuji.

Hlavni prinos ndlezu spociva v posunu od c¢isté formalniho pojeti otazky pravni moci povoleni k
materidlnimu hodnoceni davéry jednotlivce ve verejnou spravu a pokrocilosti stavebniho zdméru. Pro
praxi to znamend vy$$i naroky na odivodnéni zmén uzemnich plant a soucCasné silnéj$i ochranu
stavebniku, jejichz dGvéru v realizovatelnost zdméru verejnd moc sama pomahala vytvaret. V
obecnéjsi roviné Ustavni soud formuloval diileZité pravidlo: éim vétsi sili na piipravu realizace
zameéru jiz bylo vynalozeno, tim intenzivnéjsi zasah do jinych tstavné zarucenych prav ¢i verejnych
statkt musi hrozit, aby zména tizemniho planu obstala.
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[1] Odst. 21 Nélezu.
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o LetiSté a letecké stavby
e Nejvys$si spravni soud vymezuje nové hranice zneuZiti prava u béZnych ndkladti na reklamu

o Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti
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¢ Stavebnici ziskavaji od roku 2026 silnejsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zmeéni financni trh i
praxi poskytovatell spotrebitelskych uvéra

e Regulace cen taxisluzby v roce 2026: co se méni a jaké maji obce moznosti?

e Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zédkona?

e Novy zdkon o zbranich a strelivu

 Novela zdkona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva

 Novy zékon o zbranich - hlavni a vedlejsi drzitelé a zmény v posuzovéni zdravotni zptsobilosti
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