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Nahrady za zménu v uzemi — specifikace pozadavku zpracovani pravni analyzy

Vazeny pane magistre,

v souvislosti s pozadavkem, ktery jsme na Vas vznesli, tj. vypracovanim pravni analyzy k problematice
nahrad za zménu v Uzemi, bych Vam rad nastinil nasi situaci a divody, které nas k tomuto kroku vedou.

Tak tedy:

Zastupitelstvo mésta PFibram &eka v brzké budoucnosti rozhodovani o pofizeni zmény Uzemniho planu
Ptibram (UP) na z&kladé uplatnénych podnétd. Nas UP v soudasnosti disponuje znaénou rezervou
zastavitelnych ploch (Fadové stovky hektart uvazujeme-Ili mix. veSkerych funkci). Z tohoto divodu nelze
objektivné prokazat potfebu vymezeni dalSich zastavitelnych ploch (§ 55 odst. 4 stavebniho zakona).

V dané situaci je tedy mozno vymezovat novou zastavitelnou plochu pouze za predpokladu ,kompenzace®,
tj. zruSeni zastavitelné plochy jiné o stejné vymére tak, aby ve vysledné celkové bilanci nedoslo k navySeni
vymery zastavitelnych ploch.

A pravé zde, tj. ve zru$eni zastavitelnosti pozemku procesem zmény UP a v souvisejicich rizicich,
spatfujeme velky otaznik, nebot pravni nazory se razni.

Podle § 102 odst. 2 stavebniho zdkona vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova
gjma v dusledku zruseni uréeni pozemku k zastavéni na zakladé zmény UP nélezi nahrada vynaloZenych
nakladu na pfipravu vystavby v obvyklé vysSi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pfipravu
vystavby nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouZi k zajisténi zavazku. Dle odst. 3
stejného paragrafu v§ak nahrada za zménu v Uzemi vilastniku pozemku nenalezi, jestlize ke zruseni
zastavitelnosti do$lo po uplynuti 5 let od nabyti G&innosti UP, ktery zastavéni dotseného pozemku
umozioval. Toto ustanoveni se neuplatni, pokud na pfedmétném pozemku je vydano platné uzemni
rozhodnuti, Gzemni souhlas, pfip. vefejnopravni smlouva nahrazujici Uzemni rozhodnuti, o umisténi stavby
- § 102 odst. 3 pism. a), b). Povinnost nahrady za zménu v Uzemi ma v pfipadé UP pfislu$na obec (§ 102
odst. 5 stavebniho zakona).

Z uvedeného ustanoveni vyplyva, Ze jestlize obec ma UP, ktery je v G&innosti déle nez 5 let (pro
jednoduchost uvazujme, Ze nebyla vydana z4dna zména), potom v pfipadé pofizeni zmény UP, ktera
nékteré zastavitelné plochy zrusi, se tato obec nemusi obavat uplatnéni pozadavku na nahradu za zménu
v Uzemi ze strany vlastnik(l téchto pozemku (neni-li vydano platné uzemni rozhodnuti, Gzemni souhlas,
vefejnopravni smlouva). Tento pravni vyklad zastava napf. Ministerstvo pro mistni rozvo;j.

O takto prostém vykladu ovSsem existuje jista pochybnost. V pfipadé, Ze by vySe popsané platilo, v praxi by
to z pohledu kupujiciho znamenalo, Ze koupé jakéhokoliv pozemku v zastavitelné plose, ktera je v UP déle
nez 5 let, by byla takfikajic ,na vodé“ de facto jiz od prvniho momentu bez jakychkoliv pravnich jistot, ze u
tohoto pozemku nebude zruSena jeho zastavitelnost bez nahrady - opét, pokud by zde nebylo platné



uzemni rozhodnuti, Uzemni souhlas, vefejnopravni smlouva. Tento vyklad ma v sobé zakédovanou
naprostou nejistotu ohledné dlouhodobé investice do nemovitosti — pozemku k zastavbé, at jiz za ucelem
investovani volnych finan¢nich prostfedkd nebo ponechani pozemku potomkdm, aby si zde

v dlouhodobém ¢asovém vyhledu postavili napf. dam., apod..

V konkrétni situaci mésta Pfibram existuje v souvislosti s pétiletou Ih(itou je$té jedna podotazka. Mésto
Ptibram méa Uzemni plan Pfibram, vydany v roce 2018. Tento Gzemni plan vznikl upravou (§ 188 odst. 1
stavebniho zakona) Uzemniho planu mésta P¥ibram z roku 2002, tj. koncepéné (vymezeni ploch, jejich
naplh, ..) nedoslo ke zmé&né. Otazkou nyni je, zda Ihitu 5 let pogitat od uginnosti Uzemniho planu mésta
Pfibram z roku 2002, kdy de facto doSlo k vymezeni zastavitelnych ploch, nebo od vydani upraveného
Uzemniho planu Pfibram z roku 2018, protoZe de iure se jedna formalné o nové opatfeni obecné povahy.

V pravnich diskusich Ize ale zaznamenat i ten pravni nazor, ze nahradu za zménu v Uzemi je mozno
pozadovat nejen podle stavebniho zakona (§ 102), ale i pfimou aplikaci zakona vysSi pravni sily. Polemika
je vedena v tom sméru, zZe i vlastnici pozemkd, s jejichZ narokem na nahradu majetkové ujmy stavebni
zakon nepocita, se mohou svého naroku domahat pfimo prostfednictvim €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod.

Argumentace zni zhruba tak, Ze je irelevantni Ih(ta 5 let, je irelevantni zda je jiZ pro zamér zastavét
pozemek vydano uzemni rozhodnuti pro umisténi stavby, apod .. Relevantni je ten fakt, Ze pozemek
nebude moci byt dale zastavén, coz pfedstavuje zasah do vlastnického prava. Z teorie prava je znamo,

Z2e obsahem vlastnického prava jsou jednotliva dil€i opravnéni - pravo véc drzet, uzivat, pozivat a
nakladat. V tomto sméru nékteré pravni nazory zni tak, ze snizeni hodnoty pozemku v souvislosti se
zruSenim jeho zastavitelnosti je zpUsobilé zasahnout do dil¢iho prava véc uzivat, pfiéemz ¢l. 11 odst. 4
Listiny hovofi o tom, Ze nucené omezeni vlastniho prava je mozné pouze ve vefejném zajmu, a to na
z4akladé zakona a za nahradu. Uvedena argumentace je mj. podpofena rozhodnutim Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 21.07.2009, sp.zn. 1 Ao 1/2009 - 120.

Aby snad nedos$lo k mylce — cela tato polemika se viibec netyka zakonnosti pofizeni zmény UP jako
takové, coz samo o sobé skyta fadu dal$ich Uskali. Uvazujme, Ze zména UP, ktera by zrusila
zastavitelnost urcitého pozemku, by byla pofizena zakonnym zpusobem, tj. byla by fadné odlvodnéna,
namitky vyporadany, apod., obecné — tato zména by obstala i v ramci pfipadného soudniho pfezkumu dle
§ 101a, § 101b soudniho fadu spravniho. Nicméné — disledkem této zmény by byla ta hola skute¢nost, ze
pozemky dfive uréené k zastavbé by po vydani zmény jiz zastavitelné nebyly.

Vzhledem k tomu, Ze se problematikou nahrad za zménu v Uzemi podrobné zaobirate, pofadate k danému
tématu seminare, méte pfehled v aktualni judikatufe, apod.. , rozhodlo se mésto Pfibram pozéadat Vas o
zpracovani pravni analyzy. Tato analyza, kterd by méla byt srozumitelna, bude slouZit k zorientovani se

v problematice jak pofizovateli tzemné planovaci dokumentace, tj. naSemu ufadu uzemniho planovani, tak
¢lentim zastupitelstva mésta pii rozhodovani o pofizeni (&i nepofizeni) zmén UP.

S pozdravem

Vojtéch Vaverka
vedouci oddéleni uzemniho planovani



