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

Vlastnik pozemku a zména uzemniho planu

Zmény uzemniho planu leckdy zhati plany investora, ktery si zakoupi pozemek s tim, Ze tento vyuzije
pro urc¢itou vystavbu/projekt, avsak nasledné zjisti, Ze se v procesu izemniho planovani chysta
zména, kterd mu jim zamysleny zpusob vyuZziti pozemku neumozni a kterad povede ke snizeni hodnoty
pozemku. Typicky se bude jednat o situaci, kdy investor koupi pozemek urceny k zastavéni, ale poté
dojde ke zméné stévajiciho izemniho planu nebo prijeti nového tizemniho planu, ktery bud zcela rusi
zastavitelnost pozemku nebo zméni jeho funkéni vyuziti (pozemek sice zustane zastavitelny, ale
nebude jej mozné vyuzit k puvodnimu tcelu, tj. napr. pro bydleni).

Jakkoliv by tzemni plan mél byt dokumentem stabilnim a tedy by nemél byt po urc¢itou dobu vibec
ménén, je treba mit na paméti, ze zadny vlastnik pozemku nemd narok na urcitou podobu tzemniho
planu nebo zarazeni pozemku do ur¢itého zpusobu vyuziti (stejné jako se nelze dovolavat ochrany
dobré viry ¢i legitimniho oc¢ekéavani ve vztahu k urc¢ité podobé tzemniho plénu), nebot tzemni plan se
s ohledem na potfebu Gpravy pomért v izemi neustale vyviji[1].

Kazdy vlastnik pozemku by proto mél ve vlastnim zajmu aktivné sledovat, jaky je vyvoj izemniho
pladnovani v prislusné obci a jejim okoli, a véas se do procesu uzemniho planovani zapojit. Vzhledem
k tomu, ze vétSina uradl ma informace k platnym tizemnim plantim ¢i k projednavanym zménam na
svych webovych strankach, k potrebnym informacim je mozné ziskat pristup snadno a rychle i bez
osobni navstévy uradu.

Pojdme se tak niZe podivat na to, jak a kdy se muze vlastnik pozemku do procesu tizemniho
planovani aktivné zapojit.

Do procesu tizemniho planovani je mozné se zapojit a svij nazor vyjadrit uz tehdy, je-li vydan navrh
zadani izemniho planu. Stac¢i podat pisemné pripominky k porizovateli navrhu (kterym je typicky
obecni urad ¢i obecni Grad obce s rozsifenou pusobnosti) do 15 dnt ode dne, kdy byl navrh zadéani
uzemniho planu dorucen verejnou vyhlaskou - blize viz § 47 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni
zdkon (ddle jen ,stavebni zakon“)[2]. Nasledné porizovatel ndvrh zaddani (at jiz na zakladé
pripominek, vyjadreni dot¢enych organt, sousednich obci atd.) upravi a upravené zadani poté
schvaluje zastupitelstvo obce na svém zasedani, kterého se opét je mozné zucastnit a vyjadrit zde
svlj nazor.

Je-li schvéleno zadani izemniho planu, pristoupi porizovatel ke zpracovani navrhu izemniho planu,
ktery zverejni na své uredni desce. Své pripominky k navrhu izemniho planu lze zaslat porizovateli
do 30 dnt ode dne, kdy byl nédvrh uzemniho planu dorucen (dorucuje se verejnou vyhlaskou).

Ve vztahu k navrhu Gzemniho planu je také vzdy uskutecnéno jeho verejné projednani, kde se rovnéz
vlastnik muze k nadvrhu Gizemniho planu vyjadrit. O jeho konéni se dozvi z uredni desky porizovatele.
Své pripominky ¢i ndmitky muze podat do 7 dnt ode dne, kdy se verejné projednani konalo.

Jakozto dotCeny vlastnik je treba podat urcité namitky, které jsou silnéjsim prostredkem obrany nez
pripominkyl[3].

Porizovatel po vyporadani pripominek a rozhodnuti o ndmitkach predlozi upraveny navrh izemniho
planu zastupitelstvu obce, které jej schvaluje a vydava. Rozhodne-li se zastupitelstvo pro jeho vydani
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(tzn. tento nezamitne ani nevrati porizovateli k doplnéni), pak tento zverejni[4]. U¢innosti tzemni
plan nabude po uplynuti 15 dni od vyvéseni verejné vyhlasky na uredni desce. To, jak bylo
rozhodnuto o vSech namitkach, se dozvi jejich autor z odtivodnéni izemniho planu - samostatné se
rozhodnuti o ndmitkdch nezasila. Neni-li vlastnik spokojen s rozhodnutim o jim podanych namitkach,
muze iniciovat prezkoumani tohoto rozhodnuti, a to prostrednictvim podnétu na krajsky trad.
Rozhodnuti o ndmitkach muze byt také samostatné napadeno zalobou, nebot toto je dle judikatury
Nejvyssiho spravniho soudu z materialniho hlediska (jakkoliv je soucasti opatreni obecné povahy)
samostatnym spravnim rozhodnutim, jehoz soudni prezkum neni a priori vyloucen[5].

Je-li izemni plan, se kterym dotCeny vlastnik nesouhlasi, jiz vydan, muze tento podat:

1. navrh na porizeni nebo zménu stavajiciho izemniho planu, a to u obce, pro jejiz tzemi se
uzemni plan nebo jeho zména porizuje - viz § 44 stavebniho zékona;

2. je-li presvédCen o tom, Ze je Gizemni plan nezdkonny[6], mize se proti nému v souladu
s ustanovenim § 174 odst. 2 zékona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu,
bréanit podanim podnétu k nadrizenému organu (tj. krajskému turadu), aby byl tento
prezkouman, je-li v souladu se zékonem. Pokud jde o nacasovani podani tohoto podnétu, je
treba nezapomenout na to, Ze usneseni o zahajeni prezkumného rizeni lze vydat pouze do
uplynuti 1 roku od Gcinnosti izemniho planu;

3. je-li presvédcen, ze Uzemni plan zkratil jeho prava, muze iniciovat soudni prezkum a tedy
podat k prislusnému spravnimu soudu navrh na zrusSeni izemniho planu/jeho Casti - viz § 101a
zékona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu. Je treba pamatovat
ale na to, Ze ani k iniciovani prislusného soudniho rizeni nema vlastnik neomezeny cas, nebot
navrh lze podat pouze do 1 roku ode dne, kdy navrhem napadeny Gzemni plan nabyl u¢innosti.

Pokud v této véci soud nevyhovi a vlastnik s jeho rozhodnutim o podaném navrhu na zruseni
uzemniho planu/jeho Césti nesouhlasi, 1ze podat kasacni stiznost k NejvySsimu spravnimu soudu.

Naopak, vyhovi-li soud a tedy zména uzemniho pldnu ¢i jeho ¢ast je zruSena soudem jako nezdkonna,
povede to k odpovédnosti obce za $kodu zplisobenou nezékonnym rozhodnutim dle zékona ¢.
82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zptisobenou pri vykonu verejné moci rozhodnutim nebo
nespravnym urednim postupem. K tspéSnému uplatnéni nahrady skody je nutné prokazat existenci
pricinné souvislosti mezi nezdkonnou zménou uzemniho planu ¢i jeho ¢asti a vzniklou Skodou.

I v pripadé, kdy uzemni plan bude zakonny a nebude tedy divod pro jeho zruseni, neznamena to, ze
tento citelné nezasahuje do vlastnickych prav prislusného vlastnika.

Praveé v takovém pripadé je namisté, aby vlastnikovi byla priznana prislusna nahrada, se kterou
ostatné (za podminek stanovenych v § 102) pocita sam stavebni zakon. Ustanoveni § 102 stavebniho
zdkona nicméné pokryva nahrady jen za nékteré zasahy do vlastnickych prav a proto nelze vyloudit,
ze i ve vztahu k zdkonem neupravenym pripadiim[7] se bude mozné domoci nahrady na zékladé
vyjimecné primé aplikace Cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod[8] (za priméreného uziti §
102 stavebniho zékona).

Ve vztahu k ustanoveni § 102 stavebniho zakona je tfeba rovnéz uvést, ze toto upravuje lhutu 5 let,
kterou je dobré mit ve vztahu k uplatnéni ndhrad na paméti. Jedna se o lhtitu 5 let od ucinnosti
prislusné izemné planovaci dokumentace, ve které by mél byt vlastnik pozemku aktivni, nebot prave
v této dobé muze realizovat sviij zamér a zahajit kroky ke zhodnoceni pozemku, tedy napriklad
pozadat o vydéni tzemniho rozhodnuti/izemniho souhlasu k uskute¢néni svého zaméru. Pokud bude
vlastnik po uvedenou dobu necinny a poté se bude chtit domahat nédhrady za zasah do jeho
vlastnickych prav, k némuz doslo zménou izemniho planu po vice nez péti letech (v nichz mohl
uskutecnit sviij zamér a zahdjit kroky ke zhodnoceni pozemku) tato necinnost mu pri domahéni se


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2004/500
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2002/150
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1998/82

nahrady uskodi nebo dokonce tspésné vymozeni ndhrady znemozni. Uvedené nicméné dle naseho
nazoru neznamena, ze neni mozné, aby soud v oduvodnénych pripadech i po péti letech od zmény
umoznujici realizaci zaméru priznal vlastnikovi nahradu, jakkoliv pasivita vlastnika Sance na ziskani
nahrady vyznamné snizuje.

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze v praxi mohou nastat ruzné situace, kdy se proces tzemniho
planovani ¢i samotny uzemni plan dostane do kiizku s pravy vlastniki pozemku. K tomu, aby vlastnik
nebyl nemile prekvapen, je dobré se do procesu tzemniho planovani vc¢as zapojit a usilovat o
ovlivnéni jeho vysledné podoby.
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[1] viz Usneseni Ustavniho soudu ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17.

[2] Pokud jde o novy stavebni zékon, tj. zakon ¢. 283/2021 Sb., jeho prislusna ustanoveni nejsou nyni
jesté ucinna (ustanoveni vztahujici se k izemnimu planovani budou ucinna az od 1. 7. 2023) a proto
je v tomto ¢lanku nezminujeme.

[3] Zatimco pripominky musi porizovatel pouze vyporadat, ve vztahu k ndmitkdm musi své
rozhodnuti o nich radné oduvodnit a pokud to neudéld, 1ze se proti tomuto postupu branit (u
pripominek nic takového neni mozné).

[4] Pro Uplnost uvadime, Ze k porizeni zmény uzemniho planu muze dojit rovnéz zkracenym
postupem - viz § 55a stavebniho zakona, kde se uplatni odliSny rezim nez pri zméné tzemniho planu
béznym postupem, kterému se vénujeme v tomto ¢lanku.
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[5] viz napr. usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 10. 2010, ¢.j. 2 Ao 5/2010-24

[6] Uzemni plan mé formu opatteni obecné povahy a jako takové musi byt v souladu s pravnimi
predpisy a nesmi odporovat zasadam uzemniho rozvoje.

[7] a to ve vztahu k tém pripadim, kdy se nejedna o ndhradu za stavebni uzavéru ani nahradu za
zruSeni urceni pozemku k zastavéni, ke kterym se vaze ustanoveni § 102 stavebniho zakona. O
takovy pripad se tak muze jednat kuprt. v pripadé kompenzace za snizeni ceny pozemku v dusledku
zmény jeho funkéniho vyuziti.

[8] dle kterého je nucené omezeni vlastnického prava mozné ve verejném zajmu na zakladé zakona a
za nahradu
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