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Uzemni rezerva

Uzemni rezerva predstavuje pouze docasné opatieni, které miiZe trvat jen po dobu nezbytnou pro
provéreni moznosti vyuZziti izemi pro stanoveny zamér. Neomezuje vlastniky dotéenych nemovitosti
zcela, pouze se dotykd moznosti realizovat zameéry, které by mohly znemoznit ¢i podstatné ztizit
budouci vyuziti tzemi. Zadsadné proto neni namisté poskytnout za omezeni vlastnickych prav
zpusobenych zemni rezervou nahradu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 4304/2015, ze dne 14.12.2016)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce J. M., zastoupeného Mgr. 1.S., advokatkou se
sidlem v P., proti Zalovanému Stredoceskému kraji, se sidlem v P., o zaplaceni 389 678 K¢ s
prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 21 C 120/2014, o dovolani
zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 29. 6. 2015, €. j. 53 Co 148/2015-89, tak, ze
dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 5 (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 29. 9. 2014, ¢.j. 21 C
120/2014-60, zamitl zalobu, ,kterou se zalobce domdhal na Zalovaném zaplaceni Castky 389 678 K¢ s
urokem z prodleni ve vysi 7,05 % od 22. 3. 2013 do zaplaceni” (vyrok 1.), a rozhodl, Ze zadny z
ucastnikl nemd pravo na nahradu nékladu rizeni (vyrok II.).

Zalobce je vlastnikem pozemku parc. &. 284/143, ostatni plocha, v k. 1. B., obec B. Zastupitelstvo
zalovaného rozhodlo usnesenim ¢. 4-20/2011/ZK s ucinnosti od 22. 2. 2012 o vydani zasad uzemniho
rozvoje kraje, jimiz byla do zastavéného uzemi obce, do mist, kde se nachdazi i pozemek zalobce,
umisténa izemni rezerva - koridor vysokorychlostni trati. Zalobce na pozemku zamyslel realizovat
vystavbu inzenyrskych siti a v souvislosti s tim pozemek zhodnotil. Za omezeni vlastnického prava
zada nahradu podle § 10 odst. 1 a odst. 3 zdkona ¢. 184/2006 Sbh. o odnéti nebo omezeni vlastnického
prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni), vypoctenou na zakladé Cenového véstniku
Ministerstva financi CR. Soud prvniho stupné vychazel z ustanoveni § 102 zékona ¢&. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim radu (déle jen ,stavebni zakon”), ve znéni G¢inném do 31. 12. 2012,
ktery resi nahrady za zmény Gzemi mimo jiné i ve vztahu k izemné planovaci dokumentaci a jeji
zméné jako zpusob kompenzace nékterych nastroju izemniho planovani. Toto zdkonné ustanoveni
stanovi pravidla pro poskytnuti nahrady pouze ve vztahu k vydani nového tizemniho planu a
regulacniho planu ¢i k jeho zménam jako néstrojim tizemniho planovani pro pripad zruSeni ur¢eni
pozemku k zastavéni, nikoli ale ve vztahu k zasaddm tizemniho rozvoje. Pokud na tyto zdsady
nedopadd, nejde o mezeru v zakoné, ale umysl zakonodarce, nebot podle odst. 5 téhoz ustanoveni v
pripadé nasledné zmény uzemniho planu, v jejimz dusledku dojde k navraceni pozemku, za néjz byla
nahrada poskytovana, do rezimu zastavitelného Gzemi, je vlastnik pozemku povinen nahradu vratit. Z
podstaty zasad izemniho rozvoje plyne jejich doCasnost, a proto je nelogické, aby byla ndhrada
poskytovana jiz s védomim, Ze bude vracena. Poukazal pritom na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 19. 9. 2013, ¢. j. 7 Aos 4/2013-71, podle kterého samotna tizemni rezerva nemuze mit
za nasledek znehodnoceni nemovitosti.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 29. 6. 2015, ¢. j. 53 Co 148/2015-89,
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rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I.) a rozhodl o ndhradé néakladu rizeni pred soudem
odvolacim (vyrok IIL.).

Odvolaci soud souhlasil se zavéry soudu prvniho stupné a doplnil s poukazem na § 36 odst. 1
stavebniho zékona, zZe izemni rezerva predstavuje plochu, v niZ se ma teprve provérit moznost jejiho
budouciho vyuziti, jejim charakterem je doCasnost a teprve pripadna aktualizace zédsad uzemniho
rozvoje ve sméru vyuziti izemni rezervy muze privodit konkrétni dusledky. Vymezeni Gizemni rezervy
nepredstavuje stavebni uzavéru s vyjimkou zmén znemoznujicich ¢i podstatné ztézujicich budouci
vyuziti izemi zptisobem, ktery je provérovan, jeji vymezeni vubec nemusi predchazet konkrétnimu
vyuziti izemi ani budouci vyuziti nijak nepredjima. Uved], Ze k (jmé na pravech zalobce v dusledku
tuzemni rezervy tedy dojit nemuze, ta mu muaze vzniknout az v souvislosti s pripadnym naslednym
zapracovanim koridoru trati do zdsad uzemniho rozvoje. Sdm zZalobce pak nemé podle odvolaciho
soudu najisto postaveno, jaka konkrétni ijma se mu déje a argumentuje-li Zalobce vznikem Skody,
pripomnél, ze takovy narok je zalozen na protipravnim jednani.

Proti vyroku I. rozhodnuti odvolaciho soudu podava zalobce dovolani, jehoz pripustnost opira o § 237
obc¢anského soudniho radu (déle jen ,o0. s. I.“) a uplatiuje v ném dovolaci duvod nespravného
pravniho posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. I'. Za otdzku zédsadniho pravniho vyznamu
povazuje otazku, ,zda mize umisténi izemni rezervy na dot¢eny pozemek zpusobit ijmu na
vlastnickych pravech vlastnika dotCeného pozemku a zda ma vlastnik dotéeného pozemku narok na
nahradu takové ujmy“. Podle jeho nadzoru, rozhodl-li odvolaci soud o tom, Ze nemd narok na nahradu
za umisténi uzemni rezervy na dot¢eném pozemku z duvodu, Ze uzemni rezerva je doc¢asnd, rozhodl v
rozporu s Cl. 11 odst. 4 zdkona ¢. 2/1993 Sb., o vyhlasSeni Listiny zakladnich prav a svobod (ddle jen
,Listina“). Vedle ¢l. 11 odst. 4, poukazuje na ¢l. 2 odst. 2 a 3 Listiny a tvrdi, Ze v dusledku umisténi
uzemni rezervy byl omezen ve svém pravu nakladat s dotcenym pozemkem. Nesouhlasi rovnéz se
zavérem odvolaciho soudu, ze moznému zastavéni dot¢eného pozemku nic nebrani. Bylo by absurdni
pokracovat ve vystavbé, jestlize v budoucnu muze byt na pozemek umistén koridor trati. Z tohoto
davodu mé rovnéz obavu z pripadného znehodnoceni své investice. Soucasné zduraznil, ze
nepozaduje nahradu za vyvlastnéni dotCené nemovitosti, ani za trvalé omezeni vlastnického prava,
ale pouze nahradu za omezeni vlastnického prava po dobu umisténi rezervy. Navrhuje, aby dovolaci
soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalovany se k dovolan{ nevyjadril.

Podle § 237 o. s. . neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyresSeni
otdazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
reSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo mé-li byt dovolacim soudem vyresena
pravni otdzka posouzena jinak.

Podle § 241a odst. 1-3 o. s. I. dovolani Ize podat pouze z duvodu, Ze rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci. Divod dovolani se vymezi tak, ze dovolatel uvede pravni
posouzeni véci, které poklada za nespravné, a ze vylozi, v ¢em spociva nespravnost tohoto pravniho
posouzeni.

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I. (napadené rozhodnuti zavisi na
vyreseni otazky hmotného prava, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena), ze
je uplatnén dovolaci davod uvedeny v § 241a odst. 1 o. s. I'. a ze jsou splnény i dalsi nalezitosti
dovolani a podminky dovolaciho rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 o. s. I.), napadené rozhodnuti
prezkoumal a zjistil, ze dovolani neni davodné.
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Dovoléni je zaloZeno na pravni otézce, zda muze umisténi izemni rezervy zptsobit ijmu na
vlastnickych pravech vlastnika dotceného pozemku a zda méa vlastnik narok na nédhradu takové Gjmy.
Tato otdzka nebyla dosud v rozhodovéni dovolaciho soudu resena, a dovolani je tak v tomto rozsahu
pripustné, neni vSak divodné.

Podle § 36 odst. 1 stavebniho zéakona, zasady izemniho rozvoje stanovi zejména zékladni pozadavky
na Ucelné a hospodarné usporadani izemi kraje, vymezi plochy nebo koridory nadmistniho vyznamu
a stanovi pozadavky na jejich vyuziti, zejména plochy nebo koridory pro verejné prospésné stavby,
verejné prospésna opatreni, stanovi kritéria pro rozhodovani o moznych variantach nebo
alternativach zmén v jejich vyuziti. Zasady uzemniho rozvoje mohou vymezit plochy a koridory, s
cilem provérit moznosti budouciho vyuziti, jejich dosavadni vyuziti nesmi byt ménéno zpusobem,
ktery by znemoznil nebo podstatné ztiZil provérované budouci vyuziti (dale jen ,Gzemni rezerva“).
Soucésti zasad uzemniho rozvoje je i vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj tizemi. Ve vyhodnoceni
vlivll na zivotni prostiedi se popiSou a vyhodnoti zjisténé a predpokladané zévazné vlivy zasad
uzemniho rozvoje na zivotni prostredi a prijatelné alternativy napliujici cile zésad tizemniho rozvoje.

Podrobné se zasadami izemniho rozvoje v souvislosti s vymezenim Gzemni rezervy zabyval jiz
Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1 Ao 7/2011, a dale v rozsudku ze dne
14. 2. 2013, sp. zn. 7 Aos 2/2012 (rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu dostupnd na
www.nssoud.cz), v nichz v analogickych pripadech mimo jiné uvedl, ze vymezeni izemni rezervy
nepredstavuje stavebni uzavéru, byt se ji v nékterych ohledech muze zdanlivé podobat. V uzemi je i
nadale mozno Cinit zmény, ovSem s vyjimkou téch, které by znemoznily ¢i podstatné ztizily budouci
vyuziti izemi zplisobem, pro néjz ma byt tzemi provéreno. Je na navazujicich stupnich izemné
planovaci dokumentace, aby zpresnily izemni rezervu zpusobem, jimz dojde k vyvazeni mezi
konkrétnimi potrebami rozvoje a ,vyblokovanim“ ¢éasti izemi pro pripadnou realizaci zaméru. Je na
odpovédnosti obci, aby Gzemni rezervu ve své izemné planovaci dokumentaci zpresnily tak, aby
prochdzela v dostate¢ném odstupu od soucasného zastavéného tizemi obce. Uzemni rezerva je tedy
prostorem, jehoz pripadné budouci vyuziti pro uvazovany zameér se ma teprve proverit.

Rovnéz uvedl, ze samotnda tizemni rezerva je toliko docasnym opatrenim pro pripad, ze dané uzemi
bude provéreno pro ucel zvazovaného zameéru s pozitivnim vysledkem. Teprve poté mohou byt Cinény
kroky k vyuziti izemni rezervy pro zvazovany zamér. Ackoliv nepredstavuje stavebni uzavéru,
vlastniky dot¢enych nemovitosti v moznosti vyuziti jejich nemovitosti omezuje. Je proto zcela na
misté, aby toto omezeni trvalo co nejkratsi dobu - tj. dobu nezbytnou pro provéreni moznosti vyuziti
uzemi pro stanoveny zamér. Pravé na tento pozadavek je nutno klast veliky duraz. Samotné umisténi
uzemni rezervy bude ¢asto dostate¢né (a tedy v souladu s pozadavkem proporcionality) odtivodnéno
tim, Ze je uvazovano o vyuziti izemi, a prozatim proto bude vhodné dané tzemi ,blokovat” do doby,
nez bude pripravena podrobnéjsi dokumentace.

Uzemni rezerva do prav vlastnikii dotéenych nemovitosti zasahuje, nicméné toliko do¢asnym
omezenim vlastniki dot¢enych nemovitosti, a to pouze omezenim v moznosti realizovat zaméry,
které by mohly znemoznit ¢i podstatné ztizit budouci vyuziti Gzemi. Jedna se tedy o odlisSny zasah
oproti situaci, kdy by byl do zasad uzemniho rozvoje namisto izemni rezervy zapracovan primo
zamér koridoru vysokorychlostni trati. Vymezeni izemni rezervy vibec nemusi predchézet
konkrétnimu vyuziti izemi a ani budouci vyuziti nijak nepredjima. Po jeho provéreni muze byt uc¢inén
zaveér, ze koridor vysokorychlostni trati bude vhodné umistit na jiném misté.

Podle komentare k ustanoveni § 36 stavebniho zdkona k izemni rezervé, Machackova, J. a kol.:
Stavebni zakon. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 154: ,Zasady uzemniho rozvoje
mohou vymezit plochy nebo koridory tzv. izemni rezervy. Uzemni rezerva je tvorena izemim
(plochou nebo koridorem), jehoz pripadné budouci vyuziti pro uvazovany zamér se ma teprve



provérit. Takovy zamér nelze umistit bez provéreni potreby jeho realizace a plo$nych nérokd. AZ po
tomto provéreni lze v rdmci aktualizace zdsad izemniho rozvoje plochu Gzemni rezervy zménit na
plochu nebo koridor, ktera umozni realizaci uvedeného ucelu, anebo izemni rezervu vypustit. Po
dobu platného vymezeni izemni rezervy nelze v izemi rovnéz Cinit zmény, které by znemoznily Ci
podstatné ztizily budouci vyuziti izemi zpiisobem, pro néjz ma byt izemi provéreno. Pri splnéni této
podminky muze obec v navazujici izemné planovaci dokumentaci izemni rezervu zpresnit (zejména
zmensit), nesmi vSak vybocit z rdmce reSeni zasad izemniho rozvoje. Podstatnym charakteristickym
znakem uzemni rezervy je jeji doCasnost. Toto omezeni by mélo trvat co nejkratsi dobu, tj. dobu
nezbytnou pro provéreni moznosti vyuziti izemi pro stanoveny zameér (srov. rozsudek NSS ¢. j. 7 Aos
2/2012-53). Samotné vymezeni izemni rezervy nema vliv na zivotni prostredi a izemi Natura 2000, z
tohoto divodu posouzeni téchto vlivii nepodléha (a neposuzuje se tedy ani vliv izemni rezervy na
udrzitelny rozvoj uzemi). Posuzovalo by se pripadné az vymezeni plochy umoznujici realizaci
konkrétniho zameéru. K Gzemni rezervé se vzhledem ke skutecnosti, ze jeji ucel neni bez aktualizace
nebo zmény Gzemneé planovaci dokumentace realizovatelny, neprijimaji ani kompenzacni opatreni.”

K absenci ndhrady v piipadé tizemni rezervy se vyjadril i Ustavni soud v usneseni ze dne 25. 11.
2015, sp. zn. I. US 2152/15 (toto a veskerd déle uvedena rozhodnuti Ustavniho soudu dostupna
http://nalus.usoud.cz/), kde uvedl: ,Konec¢né k absenci ndhrady za omezeni vlastnického prava
Ustavni soud pfipomind, Ze ne ka?dé omezeni vlastnického prava je automaticky kvalifikovatelné
jakozto nucené omezeni vlastnického prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny, a tedy konstituujici narok
na ndhradu [viz napt. nlez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 34/03 ze dne 13. 12. 2006 (N 226/43
SbNU 541; 49/2007 Sb.), bod 76; srov. rozsudek velkého senatu Evropského soudu pro lidska prava
ve véci Brosset-Triboulet a dalsi proti Francii ¢. 34078/02 ze dne 29. 3. 2010, § 94]. Ve stanovisku
pléna sp. zn. P1. US-st. 27/09 ze dne 28. 4. 2009 (ST 27/53 SbNU 885; 136/2009 Sb.) Ustavni soud
uved], Ze jednim z kritérii podrazeni urc¢itého omezeni pod ¢l. 11 odst. 4 Listiny je "intenzita omezeni
vlastnického prava, jez muze byt vyjadrena vice faktory, a to predevsim otdzkou rozsahu samotného
omezeni a dale délkou trvani takovéhoto omezeni, tedy zda se jedna o omezeni docCasné ci trvalé"
(bod 18). Ve svétle divodl predestrenych vyse k otdzce proporcionality 1ze bezpe¢né konstatovat, ze
v posuzovaném pripadé se o intenzivni omezeni vlastnického prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny
nejednd, a tudiz z ustavniho poradku nevyplyva pravo na nahradu za dané omezeni.”

Dovolaci soud v souladu s uvedenymi zavéry Ustavniho soudu i Nejvy$siho spravniho soudu dospél k
zaveéru, ze se v daném pripadé Gzemni rezervy nejedna o natolik intenzivni omezeni vlastnického
prava, aby bylo moZné je podtadit pod ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Uzemn{
rezerva predstavuje pouze do¢asné opatreni, které mize trvat jen po dobu nezbytnou pro provéreni
moznosti vyuziti izemi pro stanoveny zamér. Neomezuje vlastniky dot¢enych nemovitosti zcela,
pouze se dotykd moznosti realizovat zameéry, které by mohly znemoznit ¢i podstatné ztizit budouci
vyuziti izemi. Zasadné proto neni namisté poskytnout za omezeni vlastnickych prav zptusobenych
uzemni rezervou nahradu. Konecné v rizeni nebylo zjisténo nic (a zalobci to ani sami netvrdi), co by
bylo mozné ve vztahu k izemni rezerve oznacit za opatreni trvajici nad ramec doby nezbytné pro
provéreni moznosti vyuziti izemi pro stanoveny zamér. K tomu dovolaci soud pripomina, Ze je
povinnosti obecnych soudf postupovat v souladu se zadvaznym pravnim nazorem Ustavniho soudu
(srovnej nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 1. 2016, sp. zn. III. US 247/14).

Jelikoz z hlediska dovolatelem uplatnéného duvodu (§ 241a odst. 1 o. s. I.) je rozhodnuti odvolaciho
soudu spravné, Nejvyssi soud dovolani zamitl podle § 243d pism. a) o. s. I.

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.
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 VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

e Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
o Usly zisk

o Skoda vznikla provozni ¢innosti

o Styk ditéte s osobou spolecensky blizkou

e Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)
» Pouceni tucastnika rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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