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

Obrana proti omezeni vlastnického prava v
uzemnim planovani a poskytnuti nahrady

Z pohledu ekonomie je puda (pozemek) ekonomicky vzacnym, typicky soukromym statkem, ktery je
soucasné jednim ze zakladnich vyrobnich faktoru. Velmi vyznamnou vlastnosti tohoto statku je, ze
vznikd mimo ekonomiku a sou¢asné slouzi pro vznik dal$ich statku.[1] Jeho regulace provedena
tzemnim planovanim je tak zpusobild vyrazné zasahnout nejen do vlastnického prava vlastnika
pozemkKu, ale také do jeho prava na podnikani. Cilem ¢lanku je proto priblizit, jakymi zptsoby se
muze dotéeny vlastnik takovym zasahtim branit, pripadné jaké naroky na odskodnéni mu nalezi.

MaRrR. MAREK BUKOVSKY

ADVOKAT

Jakym zpusobem ovliviiuje izemni plan obce vlastnické pravo a pravo na podnikani?

Uzemni plan roz¢leni tzemi obce na plochy podle stavajiciho nebo pozadovaného zptisobu vyuZiti
(ptipadné také vyznamu - viz. § 4 odst. 2 pism. b) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb). U&elem je stanovit
podminky pro realizaci ur¢ité ¢innosti v danych plochéch, pripadné ochrana verejnych z&jmu jako
jsou ochrana prirodniho a kulturniho dédictvi nebo civiliza¢ni, architektonické nebo urbanistické
hodnoty. Uzemni plan za timto i¢elem stanovi, na kterych pozemcich bude moZno postavit rodinné
domy, Skolu nebo obchody, kudy povede nova pozemni komunikace a kde bude nové zrealizovan
park. Co je vSak treba podotknout, Ze priprava uzemniho planu, tedy proces pri kterém je
rozhodovano o tom, jakym zpisobem bude mozno dané plochy vyuzit, je provadéna
nezavisle na vuli vlastniku dot¢enych pozemku.

Mize proto nastat situace, kdy pozemky doposud urcené pro zastavéni, novy tzemni plan oznaci jako
plochu pro park, pripadné plochu pro zemédélské vyuziti. Takova zména Gzemniho planu bude pro
vlastnika znamenat nejen to, ze svilj pozemek jiz nebude moci vyuzit pro stavbu rodinného domu, ale
také vyrazné snizeni pozemkové renty[2]. V pripadé, Ze zminény vlastnik mél zdmeér na pozemku v
ramci své podnikatelské ¢innosti vybudovat komplex rodinnych doma a tyto nésledné prodat, dojde
tim soucCasné do zasahu prava na podnikani.

Pokud se vlastnici pozemkl domnivaji, Ze uvedeny pripad je zcela absurdni a bez jejich souhlasu
nesmi byt dosavadni zptisob vyuziti pozemku ménén, jedna se o presvédceni mylné.

Jak jiz vyslovil Ustavni soud CR ,Listina v§ak nestanovi, Ze by vlastnické prdvo bylo absolutné
neomezené. Prestoze nevymezuje prostor pro omezeni vlastnického prdva obdobnym zptisobem, jako
je tomu u jinych zdkladnich prdv a svobod, ustanoveni ¢l. 11 odst. 3 omezeni vlastnického prdva
zjevné pripousti. Podle ¢l. 11 odst. 3 Listiny vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuzito na ujmu prdv
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druhych anebo v rozporu se zdkonem chrdnénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi poskozovat
lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostiedni nad miru stanovenou zdakonem. Z tohoto ustanoveni tedy
vyplyvd, ze zdkonoddrce muze vlastnické pravo zdkonem omezit z diivodu ochrany prav druhych a
ochrany obecnych zdjmii, zejména lidského zdravi, prirody a Zivotniho prostredi. S ohledem na
povinnost setrit podstatu a smysl vlastnického prdva pritom nesmi byt vlastnické prdvo takto
omezeno ve vetsi nez primérené mire.“[3]

Prestoze uvedeny nalez ustavniho soudu hovori pouze o omezeni vlastnického prava zakonodarcem,
dovodila judikatura Nejvyssiho spravniho soudu, Ze omezeni vlastnického prava je mozné také
uzemnim planem, a to dokonce zpusobem presahujicim ,spravedlivou miru”, a bez souhlasu
vlastnika. Nutno vsak dodat, ze takovy zasah musi byt veden za ucelem dosazeni istavné legitimnich
cilti za souc¢asného dodrzeni principu subsidiarity[4] a minimalizace zasahl do vlastnickych a jinych
vécnych prav.[5]

Jakym zpusobem se l1ze dozvédét o zméné zpusobu vyuziti pozemku?
Vlastnik pozemku neni o zméné jeho vyuziti informovan jednotlivé, ale verejnou vyhlaskou.
O pripravé nového tzemniho planu obce se tak dozvi z uredni desky prislusné obce.

Uzemni plan se skladé z grafické a textové Casti. Grafickd ¢ast je ,mapa obce”, kterd je roz¢lenéna
na plochy ruznych barev, pricemz tyto barvy oznacuji zptusob vyuziti daného pozemku. Z legendy,
ktera je soucasti grafické Casti, pak zjistime, jaky zplsob vyuziti je pro danou plochu zamyslen.
Textova ¢ést se sklada z vyrokové ¢asti a oduvodnéni, pricemz tato ¢ést by méla obsahovat veskeré
skutecnosti, které vedly k navrhovanému reseni izemniho planu obce.

Dle mého nézoru by textova ¢ést navrhu uzemniho planu méla obsahovat odiivodnéni zmén vyuziti
pozemku oproti stavu v predchozim uzemnim planu. Judikatura spravnich soudi je v$ak toho nézoru,
ze graficka i textova Cast izemniho planu jsou rovnocenné a navzajem se dopliuji.[6] Prakticky tedy
postacuje, pokud je zplsob vyuziti pozemku barevné znazornén v grafické ¢asti izemni planu, aniz
by bylo nutné stanoveni zpiisobu vyuziti tohoto pozemku jednotlivé odiivodnovat v textové Casti.
Pokud vlastnik pozemku s takovym zptisobem vyuziti nesouhlasi, nezbyva mu, nez vyuzit namitek.

Jelikoz je textova Cast izemniho planu rozsdhlym dokumentem, ktery muze byt pro mnoho ob¢anu
neprehledny, 1ze vyuzit také zadosti o informace, dle zdkona ¢. 106/1999 Sb. o svobodném pristupu k
informacim. Vlastnik timto pozada prislusny spravni organ, aby jej odkazal na strany textové casti
uzemniho planu, které pojednévaji o plose, do které nélezi jeho pozemek, ¢imz ziskd relevantni
informaci o prislusnych castech izemniho planu.

Moznosti obrany proti izemnimu planu?

Oproti dosavadni Gpravé se s Gcinnosti od 1. 1. 2013 muze verejnost ucastnit jiz faze predchazejici
vydani uzemniho planu (tedy fazi predchazejici vydani opatreni obecné povahy - jak tuto fazi
subsididrné upravuje spravni rad), a to jiz pri projednavani navrhu zadani izemniho planu.

« Dle ustanoveni § 47 odst. 2 muze kazdy (tedy i vlastnik pozemku) uplatnit u porizovatele do 15
dnt ode dne doruceni pisemné pripominky.[7] Na zékladé vysledku projednani pak bude
upraveno zadani, které po schvaleni zastupitelstvem obce bude podkladem pro vypracovani
navrhu uzemniho planu.

e Navrh tizemniho planu doruéi porizovatel verejnou vyhlaskou, pricemz opét ve lhuté do 30 dnu
od jeho doruceni muze kazdy uplatnit u porizovatele pisemné pripominky (§ 50 odst. 3).

e Upraveny a posouzeny navrh je spolu s ozndmenim o konani verejného projednani dorucen
porizovatelem verejnou vyhlaskou, pricemz verejné projednani je mozno konat nejdrive 15 dnl
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ode dne doruceni. V této fazi (fizeni o izemnim plénu, jinak také rizeni o vydani opatreni
obecné povahy) muze/mohou ve l1huté nejpozdéji do 7 dnu ode dne verejného projednéni
podat/uplatnit:
- kazdy své pripominky a
- dot¢eni vlastnici nemovitosti, zastupce verejnosti a opravnény investor, proti navrhu
uzemniho planu
namitky.

Namitky obsahuji

e odlivodnéni,

« Udaje podle katastru nemovitosti dokladajici dot¢eni prav (napr. prokazujici vlastnické pravo k
pozemku nebo stavbé),

e vymezeni plochy dot¢ené namitkou.

Dle ustanoveni § 52 odst. 3 je porizovani izemniho planu vedeno zasadou koncentrace rizeni, z cehoz
vyplyva, ze k pozdéji podanym pripominkam, namitkam ale i stanoviskiim dot¢enych organt se
neprihlizi.

O podanych namitkdch musi zastupitelstvo obce, které izemni plan vydava, rozhodnout. Nejvyssi
spravni soud dospél k nazoru, Ze rozhodnuti o namitkach napliuje formalni znaky spravniho
rozhodnuti, a proto jeho odivodnéni musi obsahovat:

e duvody vyroku nebo vyroku rozhodnuti,

* podklady pro jeho vydani,

« Uvahy, kterymi se spravni organ ridil pri jejich hodnoceni a pri vykladu pravnich predpist,

« informace o tom, jak se spravni organ vyporadal s navrhy a namitkami ucastniki a s jejich
vyjadrenim k podkladiim rozhodnuti,[8]

e davody, pro¢ spravni organ povazuje namitky ucastnika za liché, mylné nebo vyvracené a proc
povazuje skute¢nosti namitané ucastnikem za nerozhodné a nespravné.[9]

V pripadé, ze vyse uvedené nalezitosti rozhodnuti o ndmitkach nenaplnuje, jedna se o rozhodnuti
neprezkoumatelné, coz je zavaznou procesni vadou, ktera muze mit vliv na jeho zakonnost.[10]

Prestoze rozhodnuti o namitkach nelze prezkoumat v odvolacim rizeni (neni proto pripustny ani
rozklad), je mozné uvazovat o obnove rizeni nebo prezkumném rizeni.[11]

Ve spravnim soudnictvi 1ze rozhodnuti o namitkach prezkoumat pouze v ramci prezkumu tizemniho
planu. Je proto treba pripadnou namitku neprezkoumatelnosti rozhodnuti o ndmitkach uplatnit v
navrhu na zruseni casti predmétného izemniho planu.[12]

Uzemni plan jako celek nelze pfezkoumat na zakladé podaného odvolani ani rozkladu. Vylou¢eno
vSak neni prezkoumani na zakladé nédvrhu na obnovu rizeni, ani narizeni obnovy rizeni z moci
tredni.[13] Uzemni plan jako celek miZe byt také piezkoumén v pfezkumném fizeni. Jeho ptipadna
naprava nadrizenym spravnim organem je vSak omezena, jelikoz tento nemuze Gizemni plan zménit,
ale pouze zrusit. Uvedené vSak nevylucCuje Castecné zruseni izemniho planu, a to i presto, ze
castecné zruseni 1ze pokladat za jeho zménu.[14]

Podani namitek ve vztahu k prezkumu izemniho planu ve spravnim soudnictvi

Uzemni plan lze prezkoumat ve spravnim soudnictvi na zakladé navrhu na zru$eni opatfeni obecné
povahy nebo jeho casti, ktery je opravnén podat zejména vlastnik dotcené nemovitosti. Uzemni plan
prezkoumava krajsky soud, pricemz navrh lze podat nejpozdéji do 3 let ode dne, kdy Gzemni plan



nabude ucinnosti.

Pri prezkoumani navrhu na zruseni izemniho planu postupuje spravni soud podle tzv. algoritmu
prezkumu, coz znamend, Ze soud prezkoumava:[15]

1) zda byl izemni plan vydan organem, ktery k tomu mél pravomoc,

2) zda organ, ktery uzemni plan vydal, neprekrocil meze své pusobnosti (vécné, osobni, prostorové a
casové),

3) zdkonnost postupu prislusného organu pri vydavani tizemniho planu,

4) soulad izemniho planu s pravnimi predpisy (pripadné také zda nedoslo ke zneuziti zakonem
svérené pravomoci),

5) soulad uzemniho planu se zasadou proporcionality.

K uvedenému je treba upozornit na skutecnosti, ze pokud vlastnik dotCené nemovitosti neuplatni pri
porizovani izemniho planu své namitky, znemozni prislusnym organtm, aby posoudily jeho
soukromy zdjem se zajmem verejnym a mohly se k dané véci vyjadrit. Spravni soud pak nasledné
nemuze z divodu neucasti vlastnika nemovitosti pri porizovani izemniho planu tento prezkoumat v
bodech 3, 4 ani 5 algoritmu, ¢imz si dotCeny vlastnik fakticky uzavre cestu plného soudniho
prezkumu. Jedinym zpusobem, jak znovu otevrit otdzku funkéniho vyuziti pozemku stanovenou
uzemnim planem je nasledné pouze skrze navrh na zménu tzemniho planu.[16]

Jelikoz pri posuzovani bodu 1 a 2 nevznikaji v praxi problémy, budeme se v dalSim textu vénovat
pouze zbyvajicim bodiim prezkumu. Nez vSak s timto zacneme, upozoriuji, ze pro pripravu a dobrou
argumentaci zaloby proti izemnimu plédnu je vhodné vyuzit moznosti GcCastnit se verejného
projednani uzemniho planu. Jak jsem jiz uvedl vysSe, textova ¢ast izemniho pléanu je velmi obecna.
Nesdéluje, jaké diivody nebo verejné zjmy, vedly porizovatele izemniho planu k tomu, aby zpusob
vyuziti pozemku stanovil danym zpusobem. Pri verejném jednani se kazdy muze porizovatele na tyto
duvody, pripadné verejny zajem tazat. V pripadé, ze porizovatel na dotaz neodpovi, mize tuto
skutecnost dotCeny vlastnik namitat jiz v rizeni o namitkdch a nasledné ve spravnim soudnictvi.
Neochota porizovatele odpovéd muze nasvédcovat nékolikerym zavértum, napr.:

* porizovatele zadné relevantni divody k danému zpusobu vyuziti pozemku nevedly,
« porizovatel byl veden urcitou politickou vuli, pripadné jinymi strukturami.

Tak jako tak, bude moci vyjadreni porizovatele pri verejném projednani slouzit jako material pro
tvorbu pripadné obrany. K uvedenému Ize dale doplnit, Ze porizovatel je dle stavebniho zadkona
povinen poridit o verejném projednani pisemny zaznam, pricemz v praxi byva porizovan mnohdy i
zdznam zvukovy. Oba zdznamy je mozné ziskat prostrednictvim zadosti o informace, dle zékona ¢.
106/1999 Sh. o svobodném pristupu k informacim. JelikoZ je nutné namitky proti tzemnimu planu
podat do 7 dni po verejném projednani, doporucoval bych tuto zadost podat co nejdrive, aby mohl
porizovatel zdznam vCas poskytnout. V pripadé, ze informace zadateli nebudou poskytnuty tak, aby
je mohl vyuzit pri vyhotoveni namitek, Ize tuto skute¢nost nasledné také uplatnit v zalobé proti
uzemnimu planu v rdmci prezkumu zadkonnosti procesu porizovani izemniho planu.

Prezkum zakonnosti postupu prislusného organu pri vydavani azemniho planu

V ramci tohoto bodu prezkumu muze zalobce uplatnit zejména procesni pochybeni prislusného
spravniho organu pri vydavani izemniho planu. Jak jsem jiz vySe uvedl, muze byt takové pochybeni
spatrovano napriklad v neposkytnuti zdznamu porizeného pri verejnému jednani o navrhu uizemniho
planu. Nutno vSak dodat, ze dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu musi byt zaroven
prestavitelné, aby takové poruseni mohlo mit za nésledek dot¢eni hmotnych prav, od nichz se odviji
zalobcova aktivni legitimace.[17]
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Procesni pochybeni, pro kterd by mohlo dojit ke zruSeni prislusné ¢asti izemniho planu Ize spatrovat
napriklad v:

» nedodrzeni doby, po kterou maji byt dokumenty, které jsou dorucovany verejnou vyhlaskou,
vyvéseny na uredni desce,

 rozhodnuti o ndmitkach nemd veskeré nalezitosti stanovené pro rozhodnuti spravniho organu,
a proto je napr. neprezkoumatelné, nebo

e nedodrzeni doby, po kterou ma byt navrh izemniho plénu vystaven k verejnému nahlédnuti.

Prezkum souladu uzemniho planu s pravnimi predpisy

V tomto bodé je nutné vychazet z pravnich predpisu upravujicich izemni plan, zejména pak jeho
ukoly a cile, politiky izemniho rozvoje a zasad izemniho rozvoje.

Z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva, Ze proces schvalovani izemniho planu (a nutno
dodat, Ze v praxi i proces porizovéani izemniho planu) je vysledkem politické vile prislusné obce,
pricemz tato vile je omezena pravé zakonnymi pravidly izemniho planovani.[18]

Pomineme-li mozné namitky vyplyvajici z nesouladnosti izemniho planu s jinymi néstroji izemniho
planovani, je mozné namitat v tomto bodé napriklad:

e rozpor s ustanovenim § 18 zakona ¢. 183/2006 Sh. pro absenci verejného zdjmu na stanoveném
zpusobu vyuziti plochy (v pripadé, Ze plocha bude napriklad vymezena jako plocha verejného
prostranstvi), pripadné vzajemny nesoulad mezi riznymi verejnymi zajmy (napr. zdjem
uspokojeni bytovych potreb jedné skupiny obyvatel obce proti verejnému zajmu uspokojeni
potreby rekreace druhé skupiny obyvatel),

» vymezovani novych zastavitelnych ploch, aniz by byla zjiSténa mira dosavadniho vyuziti
zastavitelnych ploch,

» nedostatecné vymezeni ploch pro verejnou rekreaci, které bezprostredné souviseji se
zastavénym uzemim atd.

Prezkum uzemniho planu se zasadou proporcionality

Ve své judikature Nejvyssi spravni soud dovodil, Ze dot¢eni vlastnici mohou byt tzemnim pldnem
dot¢eni nikoliv pouze v mire, kterou lze po kazdém vlastnikovi spravedlivé pozadovat. V pripadech,
kdy nebude mozné dosahnout ustavné legitimnich a zakonech stanovenych cilii izemniho planovani
jinak, je mozné ucinit do préav vlastnikl zésah, ktery tuto spravedlivou miru presahuje, a to i proti
jejich vali. Jinak rec¢eno, 1ze do vlastnickych prav dot¢enych vlastniki izemnim planem zasdhnout i v
mire, kterou nelze spravedlivé pozadovat po kazdém jiném vlastniku pozemku, avSak za dodrzeni
principl proporcionality (zajem, ktery bude izemnim planem sledovan musi prevazovat nad zajmem
dot¢eného vlastnika, a zéroven nebude moci byt dosazeno takového zdjmu jinym zplisobem) a
minimalizace zdsahu do prav (tedy v mire, ktera bude dotceného vlastnika omezovat co nejméneé).

Plochy, jejichZ zpusob vyuziti ma sledovat zajem verejnosti, je porizovatel povinen vymezovat
priméarné na pozemcich obce. V pripadé, ze takova plocha napr. verejného prostranstvi nebude moci
byt takto vymezena, musi porizovatel postupovat tak, aby bylo co nejméné zasazeno do vlastnickych
prav dotCenych subjektl. Dle mého nézoru by mél proto porizovatel stanovovat tyto plochy tak, ze
proporcionality postup, kdy dojde zménou zplsobu vyuziti pozemku ke snizeni jeho pozemkové renty
i 0 vice nez 70%, pokud se v bezprostredni blizkosti nachazi pozemek, jehoz renta by fakticky
zadnym zpusobem snizena nebyla.
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Poskytnuti nahrady za snizeni hodnoty pozemku?

S Gcinnosti od pocatku roku 2013 priznava zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, vlastnikovi
pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova Gjma v disledku zru$eni urc¢eni pozemku k
zastavéni zménou tzemniho pldnu nebo vydanim nového izemniho pladnu, narok na nahradu
vynalozenych nakladu na pripravu vystavby v obvyklé vysi, zejména naklada

¢ na koupi pozemku,
* na projektovou pripravu vystavby nebo
* v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k zajisténi zavazku.

Prizndni naroku na uhradu majetkové Gjmy, kterd vznikla vlastnikovi pozemku v dusledku zmény
nebo vydanim nového izemniho planu, je ve stavebnim zdkoné pomérné novym institutem, ktery byl
v zakoné ¢. 183/2006 Sb., upraven teprve s ucinnosti od roku 2012.

V lonské tpravé byla vySe nahrady stanovena nikoliv ve vysi vynalozenych naklada na pripravu
vystavby v obvyklé vysi, ale ve vysi rozdilu mezi cenou stavebniho pozemku sjednanou v kupni
smlouvé a obvyklou cenou (hodnotou) [19] pozemku, ktery neni urcen k zastavéni.

Z uvedeného je patrné, Ze nové uprava mnozinu vlastniki, ktefi se budou moci podle stavebniho
zédkona domahat nahrady majetkové Gjmy, zizuje. Duvodova zprava uvadi, ze pokud doslo ke zruseni
zastavitelné plochy, ve které se pozemek nachdzi, pricemz vlastnik do okamziku zruseni nevyuzil
stanoveny zpusob vyuziti pozemku, nejedna se o majetkovou jmu ve smyslu stavebniho zakona.
Jinak receno, pokud vlastnik zastavitelného pozemku tento pozemek nezastavél, nebo jej ani nemél v
umyslu v budoucnu zastavét, priCemz néasledné byla zastavitelnost pozemku zrusena, ¢imz klesla
jeho hodnota, nejedna se o Ujmu v majetku vlastnika ve smyslu stavebniho zdkona.

K uvedenému se priklani i ¢ast pravni teorie, kterd uvadi: ,,Pokud by nové stanovené funkcni vyuziti
pozemku vylucovalo zptisob jeho vyuziti (i kdyby se jednalo o podstatny diivod vyuziti tohoto typu
pozemku), ktery vsak doposud nebyl realizovdn a ani nebyly podniknuty kroky k jeho realizaci,
nejednalo by se o omezeni vlastnického prdva k pozemku ve smyslu cl. 11 odst. 4 Listiny. Omezeni, a
tedy i zptisobend tjma, by bylo pouze hypotetické povahy a nepredstavovalo by nadmérny, redlny
zdsah do vlastnického prdava. Dosavadni zptisob uzivani pozemku by byl i naddle moznym a zména

//////

merou.“[20]

Dle vyse uvedeného by se tedy mohl domahat vlastnik ndhrady své majetkové Gjmy pouze v pripadé,
ze by jiz nemohl pozemek uzivat dosavadnim zptsobem, bez ohledu na sniZeni jeho hodnoty.

Domnivam se vsak, ze takovy zaver neni spravny.

Z Cl. 11 odst. 4 Listiny vyplyva, ze nucené omezeni vlastniho prava je mozné ve verejném zajmu, a
to na zakladé zakona a za nahradu. Nejvyssi spravni soud ve své judikature uvadi ,Jednd-li se o
zdsahy, jejichz citelnost presahuje miru, kterou je vlastnik bez vétsich obtizi a bez vyznamnéjsiho
dotceni podstaty jeho vlastnického prdva schopen sndset, nastupuje tistavni povinnost verejné moci
zajistit dotcenému vlastniku adekvdtni ndhradu, a to z verejnych prostredki nebo toho, v jehozZ
prospéch je zdsah do vlastnictvi proveden.“[21]

Abychom mohli spravné odpovédét na to, které pripady lze subsumovat pro cl. 11 odst. 4
Listiny je nutné nejprve zodpovédét, jakymi zptisoby muze byt omezeno vlastnické pravo.

Z teorie prava vyplyva, Zze obsahem vlastnického prava jsou jednotliva dil¢i opravnéni a to,
pravo véc drzet, uzivat, pozivat (tedy brat z véci plody a jiné uzitky) a nakladat.[22]
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Jsem néazoru, ze snizeni hodnoty pozemku je zpusobilé zasahnout do dil¢iho prava véc uzivat.

Dle odborné literatura spociva realizace toho opravnéni v uzivani uzitnych vlastnosti véci za tcelem
realizace svych zajmu a potreb.[23] Rozhodné pro zodpovézeni polozené otazky je tedy to, zda muze
byt hodnota véci soucasné jeji uzitnou hodnotou.

Dle mého nazoru je odpovéd kladna. Uvedenému napovida i nova uprava ustanoveni § 102
stavebniho zékona, kdyz stanovi, ze ndhrada nalezi i v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku,
ktery slouzi k zajisténi zavazku. Obdobné je dle mého nazoru hodnota pozemku uzitnou vlastnosti
napriklad pri podnikani realitnich kancelari, které pozemky primo nabyvaji do vlastnictvi a
nasledné je prodavaji. Timto vyuzivaji hodnotu pozemku k realizaci svého podnikatelského zaméru,
aniz by pozemek jakymkoli zplisobem zastavély. Uzitnou hodnotu pozemku vyuziva také spolec¢nik
obchodni spolecnosti, kdyZ pozemek vlozi jako nepenézity vklad do spolecnosti.

Z uvedeného nazoru teorie vyplyvd, Ze Ujma zpusobena zménou mozného zpusobu vyuziti pozemku,
ktera vSak neni v rozporu s jeho dosavadnim uzivanim, je Gjmou pouze hypotetickou.

Tato premisa je vSak naprosto neoduvodnéna a v rozporu se zasadou autonomie vile. Argumentaci
»ad absurdum” bychom napriklad mohli uc¢init nasledujici zavér. Soused, ktery ze zavisti ucini
nepojizdnym mého ,veterana“, ktery stoji v garazi a s nimz se chystam vyjet na komunikace,
nezasahne do mého vlastnického prava, jelikoz auto stélo doposud v garazi a nic nebrani tomu, aby
tam stalo i nadale. Zasah do mého prava automobil uzivat by byl v daném pripadé také pouze
zasahem hypotetickym.

Je zcela zrejmé, Ze takovy predpoklad nelze povazovat za spravny. Je naprosto irelevantni, zda
mam jiz pro sviij zamér zastavét pozemek vydano uzemni rozhodnuti pro umisténi stavby,
stanovisko EIA, ¢i chci pozemek ponechat budoucim generacim, aby si zde vystavély své
rodinné domy. Tak ci tak, v pripadé, ze pozemek nebude moci byt dale zastaveén, je
pravdépodobné, ze do vlastnického prava zasazeno bylo. Pouze vlastnik je osobou zpusobilou
ucinit zaveér, zda do vlastnického prava zasazeno bylo ¢i nikoliv, coz bude patrné z jeho nasledného
postupu, pokud se rozhodne majetkovou Gjmu narokovat ¢i nikoliv. Upirat vlastnikim néarok na
nadhradu majetkové jmy pouze s odiivodnénim, ze zasah do jejich vlastnictvi je hypoteticky, je
nespravneé.

S ohledem na uvedené se domnivam, ze i vlastnici pozemku, s jejichz narokem na nahradu
majetkové ujmy stavebni zakonik v soucasnosti nepocita, se mohou svého naroku domahat
primo prostrednictvim ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Uvedené lze pak
podporit judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu, ktera uvadi: ,Pokud tedy zdkonoddrce vyslovne
upravuje nahrady jen pro nékteré myslitelné pripady, zatimco o jinych mlci, nelze nez - md-li byt
naplnén pozadavek tstavné konformniho vykladu ,jednoduchého” prava - dospét k zdveru, ze
uvedenou ndhradu by bylo mozno priznat na zakladé primé aplikace cl. 11 odst. 4 LZPS za
primereného uziti ustanoveni § 102 stavebniho zdkona, Citaje v to i ustanoveni o subjektech
povinnych k vyplaté ndhrad, o lhuitdch a procedurdch k jejich poskytnuti a soudni ochrané.”[24]

Mgr. Tomas VSetecka,
advokatni koncipient

Mgr. Marek Bukovsky, advokat
advokatni kancelar


http://www.ak-bukovsky.cz/

Na Prikopé 814
755 01 Vsetin

Tel: +420 777 890 267
Fax: +420 227 077 180
e-mail: vsetecka@ak-bukovsky.cz

[1] MAIER, Karel a Vit REZAC. Ekonomika v tizemi: urbanistick4 ekonomika a iizemni rozvoj. Vyd. 3.,
preprac. V Praze: Nakladatelstvi CVUT, 2006, s. 4

[2] Tamtéz

[3] Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 8. dubna 2004, sp. zn. II US 482/02.

[4] Prestoze dochazi k omezeni vlastnického prava néstrojem vydavanym v samostatné pusobnosti
obce, je k omezeni vlastnického prava nutna vile zdkonodéarce v podobé zakonem stanoveného cile
uzemniho planovani, kterého nelze dosahnout jinak.

[5] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. cervence 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009

[6] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. listopadu 2009, sp. zn. 9 Ao 2/2009

[7] Pisemnost se povazuje za dorucenou 15 dnem po jejim vyvéseni na uredni desce. (viz MAREK,
Karel a Petr PRUCHA. Stavebni pravo v teorii a praxi. Vyd. 1. Praha: Leges, 2011, s. 38)

[8] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. brezna 2010, sp. zn. 2 Ao 5/2010

[9] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. Cervna 2011, sp. zn. 9 Ao 3/2011

[10] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. listopadu 2010, sp. zn. 1 Ao 5/2010

[11] viz MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni pravo v teorii a praxi. Vyd. 1. Praha: Leges, 2011, s.
65

[12] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7. ledna 2009, sp. zn. 2 Ao 2/2008

[13] MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni pravo v teorii a praxi. Vyd. 1. Praha: Leges, 2011, s. 68
[14] VEDRAL, Josef. Spravni rad: komentar. 2. aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Ivana Hexnerova - Bova
Polygon, 2012, s. 1390.

[15] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. ¢ervna 2011, sp. zn. 9 Ao 3/2011

[16] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. listopadu 2009, sp. zn. 9 Ao 2/2009

[17] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. ¢ervence 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009

[18] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. tijna 2007, sp. zn. 2 Ao 3/2007

[19] POLESAKOVA, Marie. Predkupni pravo a ndhrada za zménu v tizemi. Urbanismus a tizemn{
rozvoj. Ro¢nik IX - ¢islo 4/2006. s. 5-10.

[20] KOCOUREK, Tom&s$. Omezeni vlastnického prava k pozemkum ve prospéch ochrany zivotniho
prostredi. Vyd. 1. Praha: Leges, 2012, s. 63

[21] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. ¢ervence 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009

[22] KNAPPOVA, Marta, Jitf SVESTKA a Jan DVORAK. Obc¢anské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl.
vyd. Praha: ASPI, 2005,s.334

[23] Tamtéz. s. 335

[24] Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. ¢ervence 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026


mailto:vsetecka@ak-bukovsky.cz
http://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/postoupeni-pohledavky-na-vyzivne-jako-novinka-pravni-upravy-ucinne-od-1-1-2026-121035.html

o Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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