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Véc: analyza rizika nutnosti nahradit vlastnikim pozemkl Ujmu zplsobenou
zruSenim ¢i omezenim zastavitelnosti pozemku

Zadani a podklady

Na zakladé objednavky mésta Pfibram ze dne 13. 12. 2018, ¢. OBJ1811108 jsem se
zabyval otazkou rizik toho, ze v pfipadé zruSeni &i omezeni zastavitelnosti pozemki
provedené zménou uUzemniho planu bude mésto nuceno nahradit dot€enym vlastnikim
vzniklou Ujmu.

Ke zpracovani analyzy jsem mél k dispozici nasledujici podklady:

e objednavku ze dne 13. 12. 2018,
o specifikaci poZadavku zpracovani pravni analyzy ze dne 5. 12. 2018,
e Uzemni plan mésta Pfibram.

Obecné podminky pro vznik povinnosti k nahradé

V prvé Ffadé povazuji za dulezité zdlUraznit, ze feSeni nahrady za zasah do
vlastnického prava zménou uUzemniho planu bude mit ve vétdiné pfipadld smysl az
v okamziku, kdy vlastnik neuspésné napadne zménu u spravniho soudu. Nejprve se tedy
fe8i otdzka toho, zda byl uzemni plan schvalen zakonnym postupem a zda je i obsahové se
zadkonem v souladu. To v sobé& zahrnuje mimo jiné posouzeni toho, zda pro pfijeti zmény
existovaly dostatecné a legitimni divody a zda je zména regulace pfiméfena.

Pokud spravni soud rozhodne, Zze uzemni plan (jeho zména) je nezédkonny, zrusi jej a
mésto je povinno pochybeni napravit. Ze zruSeni nezakonného uzemniho planu ve vétsiné
pfipadu povinnost k nahradé za omezeni vlastnického prava nevznikne. Zvlasté v pfipadé
zruSeni zmény uzemniho planu, kdy by se jiz samotnym rozsudkem obnovila pavodni
zastavitelnost pozemku, zpravidla Zadna dalSi Ujma vlastnikim nevznikne. Vyjimkou by
mohly byt situace, kdy by viastnik mél jiz v pokro ilé fazi pfipravy konkrétni investiéni zamér,
a pritahy zpusobenymi nezakonnym uUzemnim planem by vznikla néjaka konkrétni
vycislitelna ujma. Jednalo by se pojmové o nahradu Skody zpusobenou pfi vykonu verejné
moci podle zakona ¢. 82/1998 Sb. | v téchto pfipadech ale soudy zatim spiSe judikuji, Ze
nahrada za vzniklé ztraty nendlezi, protoZe Skoda nevznikla zruSenym uzemnim planem, ale
zruSujicim rozsudkem soudu a ten zase neni nezakonny, kdyZz naopak nezakonnost
napravuje (viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 3079/2016).

Povinnost k nahradé tedy bude zpravidla nutné feSit az v okamZiku, kdy vlastnik
napadne Zalobou ve spravnim soudnictvi zakonnost uzemniho planu a neuspéje. Pokud by
vlastnik Zalobu na zruSeni Uuzemniho planu (nebo jeho zmény) nepodal, jeho Sance na
vysouzeni nahrady se podle mého nazoru vyrazné snizi, protoze civilni soud bude k véci
pristupovat tak, ze vlastnik nevynalozil dostateéné usili k ochrané svych prav.
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Povinnost k nahradé by mohla vyplynout ze ¢tyfech pravnich predpisu:

¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, podle kterého vyvlastnéni nebo
nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve vefejném zajmu, a to na zakladé
zakona a za nahradu. Toto ustanoveni Listiny nepotfebuje ke své aplikaci zadnou
dalSi konkretizaci zakonem, nahradu by soudy mohly pfiznat i pfimo s odkazem na
néj. Pokud tedy napf. nékteré podminky stanovené stavebnim zakonem nahradu
neumozfuji, bude se muset soud zabyvat tim, zda tyto podminky neomezuji ustavné
zarucené pravo vlastnik( nepfimérené. Zakladni otazkou bude, zda doSlo k takovému
omezeni vlastnického prava, ze uz by bez nahrady bylo nespravedlive.

§ 1039 odst. 1 ob&anského zakoniku, podle kterého za omezeni vlastnického prava
nebo vyvlastnéni véci nalezi vlastnikovi plna nahrada odpovidajici mife, v jaké byl
jeho majetek témito opatfenimi dotéen. Toto ustanoveni se zatim v praxi
z neznamych davodu neaplikuje.

§ 102 stavebniho zakona, podle kterého se nahrazuje prokazatelna majetkova ujma
v dusledku zruSeni uréeni pozemku k zastavéni na zakladé zmény Uzemniho planu
nebo vydani nového uzemniho planu. Toto ustanoveni obsahuje mnozstvi podminek,
které omezuji situace, ve kterych je mozné jej pouzit. Mezi ty nejpodstatnéjsi patfi to,
Ze nahrada nenalezi vlastnikovi, ktery do 5 let ode dne nabyti ucinnosti uzemniho
planu, ktery mu umoznil pozemek zastavét, neziskal uzemni rozhodnuti nebo jiné
opravnéni s u€inkem uzemniho rozhodnuti podle stavebniho zakona

zakona €. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zpUsobenou pfi vykonu vefejné
moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem, podle kterého se nahrazuje
S8koda vznikla nezakonnym rozhodnutim, které bylo zruSeno nebo nespravnym
ufednim postupem. Podminkou aplikace tohoto zékona je to, Ze né&jaky spravni akt
byl zruSen pro nezakonnost nebo Ze pfi jeho vydavani dosSlo k procesnim
pochybenim. V oblasti uzemniho planovani se domnivam, Ze procesni pochybeni
maji pfezkoumavat spravni soudy na zakladé Zaloby vlastniki domahajicich se
zruseni uzemniho planu nebo jeho zmény. Pokud vlastnik takovou Zalobu nepodal
nebo s ni nebyl Uspésny, je riziko to, Ze by civilni soud konstatoval nespravny ufedni
postup, velmi nizké.

Judikatura soudU k otazce nahrady za omezeni vlastnického prava v uzemnim

planovani je stale ve svych pocatcich. Soudy zatim nedaly komplexni odpovéd na to,
v jakych situacich a v jaké vySi se ma nahrada pfiznavat. Nékteré parametry ale uz jsou
jasngjsi. K nim patfi zejména tyto:

nahrada nenalezi jen za uplné zruSeni zastavitelnosti, ale i za jeji vyznamnéjsi
omezeni,

nahrada se nepfiznava za jakakoliv omezeni zastavitelnosti, ale pouze za ta, které
vyznamnéji snizuji vyuZitelnost pozemku (rozsudek NS 22 Cdo 1425/2014),

nahrada by méla nastoupit v pfipadech, kdy novou regulaci vyuzitelnosti Uzemi dojde
k naruseni rovnovahy mezi soukromymi zajmy vlastnika pozemkl( a vefejnym
zajmem obce na smysluplné regulaci stavebniho rozvoje svého uzemi,

nahradu Ize pfiznat i za omezeni vlastnického prava uzemnim planem, které nelze
podradit pfimo pod situace pfedvidané § 102 stavebniho zakona. V takovém pfipadé
se nahrada pfiznava pfimo na zakladé ¢l. 11 odst. 4 Listiny zédkladnich prav a svobod
(roz&ifeny senat NSS 1 Ao 1/2009-120, US PI. US 41/97),

narok na nahradu nemaji vlastnici, ktefi nabyli pozemky jako nezastavitelné, poté jim
Uzemni plan umoznil zastavitelnost a pak dalSimi zmé&nami byl opét zafazen mezi
pozemky nezastavitelné (rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2291/2016),



narok na nahradu se promlCuje v obecné promiceci dobé 3 let. PromiCeci doba
zacina bézet dnem nasledujicim po dni, kdy nabyl u€innost uzemni plan, ktery zrusil
¢i omezil zastavitelnost.

Co se ma nahrazovat

Pokud jde o to, jaka Uujma a v jakém rozsahu se ma nahrazovat, da se hovofit o 3

odliSnych skupinach naroku:

1)

nahrada snizené hodnoty pozemku — je zfejmé, ze obvykla cena zastavitelného
pozemku je zpravidla vyrazné/nasobné vy3Si, neZz pozemku nezastavitelného.
Stavebni zakon uvadi v § 102 odst. 2, Ze se maji nahradit naklady na koupi pozemku.
To povazuji za chybu v zakoné, protoze vlastnikovi pozemek zUstane, proto se nema
nahrazovat kupni cena, ale pravé rozdil v cené pozemku zastavitelného podle
puvodni a podle nové regulace. Rozdil v obvyklé cené se bude muset prokazat
znaleckym posudkem nejlépe s vyuzitim porovnavaci metody (porovnanim
s realizovanymi prodeji obdobnych pozemk( v obdobné lokalité ve srovnatelném
Case).

naklady na pripravu vystavby — zde jde o faktické realizované vydaje, které po
zméné regulace nebude mozné vyuzit pro realizaci vystavby. Nejtypictéji si je Ize
predstavit jako naklady na pfipravu projektové &i jiné dokumentace nebo naklady na
pfivedeni siti technické infrastruktury na hranici pozemku.

usly zisk — v pfipadé rozhodovani o uslém zisku soudy hovofi o tom, ze povinnost
k nahradé uslého zisku vznikd pouze v pfipadé, kdy se konkrétni podnikatelsky
zamér dostal do takové faze pfipravy, Zze vzhledem k obvyklému chodu véci se da
vznik zisku oCekavat. Jinymi slovy, musi jiZz existovat konkrétni podnikatelsky zamér
zpusobily generovat zisk a sou€asné byt v pokrocilém stadiu povolovani. Hypoteticka
moznost zastavéni pozemk( nebo potencialni zastavéni pozemkl stavbami pro
individualni bydleni podminky pro pfiznani naroku na nahradu uslého zisku nesplriuji.

Konkrétni otazky vztahujici se k situaci v Pfibrami

Ve specifikaci poZzadavku na zpracovani analyzy jsou uvedeny dva problémové

okruhy, kterym je potfeba se zvlasté vénovat. Jde o otazku pétileté Ihuty uvedené v § 102
odst. 3 stavebniho zakona a dale vliv této Ihaty v situaci, kdy uzemni plan PFibrami byl vydan
jako uprava uzemniho planu z toku 2002 v roce 2018:

pétileta Ihata — to, zda je IhGta uvedena v ust. § 102 odst. 3 stavebniho zakona
bezpecnou nezpochybnitelnou pojistkou branici domozeni se nahrady, povaZzuji za
nejdulezitéjSi a souCasné nejméneé jistou v celé této problematice. Rozhodné se
nedomnivam, Ze lze problém uzavfit jednoduse tim, Zze § 102 odst. 3 stavebniho
zakona jakoukoliv nahradu vylu€uje. Nazor MMR nepovaZzuji za kliCovy, protoze to
nebude MMR, kdo bude o narocich rozhodovat. A také proto, ze soudy jiz vylozily, ze
¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,Listina®) je mozné a nutné
aplikovat i pfimo a pfiznavat nahrady i v pfipadech, na které podminky stanovené
stavebnim zakonem nedopadaji. Sou¢asné je podle mého nazoru jisté, Ze zminéna
Ihata dfive &i pozdé&ji bude napadena u Ustavniho soudu stim, Ze je s Listinou
v rozporu (protoZe Listina Zadnou takovou podminku neobsahuje a protoze tato
podminka v mnoha pfipadech bude vylu€ovat narok na nahradu, ktery jinak z Listiny
vyplyva). Existuji tedy hned 2 zpusoby, jak mizZe byt Ihata zpochybnéna. To, zda
IhGta obstojim se neda v tuto chvili s dostate€nou mirou jistoty odhadnout. Muj osobni



nazor je takovy, ze lhata 5 let je pfili§ kratka a Ze z hlediska principl uzemniho
planovani a potfeby stability pro vSechny zu€astnéné subjekty je zde velké riziko, ze
neobstoji. Z dlivodu opatrnosti pfi nakladani s vefejnymi prostfedky bych doporucoval
postupovat spiSe zdrzenlivé. To znamena nepfistoupit ke zruSeni zastavitelnosti
v takovém rozsahu, aby pfipadna nahrada byla pro mésto pfiliSnou zatézi.

e vydani UP Pfibram formou Gpravy — v tomto bod& se domnivam, Ze forma, kterou
byl Gzemni plan vydan, pro posouzeni podstatna neni. NejvysSi spravni soud
v rozsudku ze dne 2. 2. 2012, &. j. 7 Ao 5/2011 — 100 konstatoval, ze ,Vysledkem
upravy dosavadni tzemné planovaci dokumentace podle § 188 odst. 1 stavebniho
zakona je pak novy uzemni plan... Vysledkem upravy Uzemné planovaci
dokumentace ve smyslu § 188 odst. 1 stavebniho zakona, schvalené pred 1. 1. 2007,
je tedy novy uzemni plan ze dne 12. 10. 2010, ktery ma svdj pravni osud.“ Upraveny
a zakonnou procedurou vydany upraveny uzemni plan se tak podle citovaného
rozhodnuti NSS chova jako novy uzemni plan. Situace je tak podle mé analogicka
tomu, pokud by byly pozemky poprvé vymezeny jako zastavitelné v roce 2002 a poté
byl vroce 2018 vydan zcela novy UP, kdy by stejné pozemky opét vymezil jako
zastavitelné. Otazka tedy zni, zda se |hlta 5 let pfi vydani kazdého nového uzemniho
planu ,obnovuje“ nebo zda je podstatné to, kdy se pozemky staly zastavitelnymi
poprvé. Prfiklanim se k nazoru, Ze v takovém pfipadé se ma Ihita pocitat znovu od
vydani tpravy UP, resp. od vydani nového UP. Vychazim z toho, Ze zemni plan ma
pro v8echny zu€astnéni subjekty garantovat stabilitu a kontinuitu v moznostech
vyuziti pozemkuU. V roce 2018 ziskali vlastnici ,garanci“ toho, zZe dalSich 5 let budou
moci usilovat o realizaci stavebnich zamér. Domnivam se soucasné, ze pokud by
zahy po vydani upravy UP bylo zapo&ato se zménou, ktera ma vyrazné redukovat
zastavitelné plochy, nemusela by takova zména uspét v pfipadném soudnim
pfezkumu zakonnosti, a to nejspiSe v testu proporcionality, kdyZz bude mésto tézko
hledat legitimni cil/racionalni ddvod, pro¢ takto zahy po schvaleni UP vyznamnym
zpusobem ménit koncepci zastavitelnych ploch.

Pfipominam oviem (jak jiz bylo uvedeno vySe v obecné €asti analyzy), Ze narok na
nahradu nemaji podle nazoru Nejvy3siho soudu vlastnici, ktefi nabyli pozemky jako
nezastavitelné, poté je uzemni plan vymezil k zastavéni a nasledné byla zastavitelnost opét
zruSena. U téchto vlastnikd k zadnému zasahu do vlastnického prava nedoSlo, protozZe jejich
vlastnické pravo se naslednym zruSenim zastavitelnosti pouze vratilo do svého puvodniho
rozsahu. U takovychto pozemku bych naopak vidél zruSeni zastavitelnosti i relativné kratce
po vydani upraveného UP z hlediska hrozici nahrady za pomérné bezpe&né (s vyjimkou
pozemkd, kde jiz vlastnici vynalozili vétsi naklady na pfipravu vystavby).

K mechanismu vymahani nahrady

O tom, Ze je mésto povinno komukoliv nahradu vyplatit, musi rozhodnout soud
(pokud se meésto nerozhodne zaplatit dobrovolné). O nahradé (na rozdil od pFezkumu
uzemniho planu) nerozhoduji spravni soudy, ale soudy civilni. PfislusSnym by byl Okresni
soud v Pfibrami.

Pfed podanim Zaloby by mél vlastnik pisemné vyzvat mésto k poskytnuti nahrady.

,,,,,

k dohodé mezi obci a vlastnikem, musi se vlastnik obratit na soud.

V fizeni bude vlastnik jako Zalobce povinen prokazat, Ze mu néjaka ujma vznikla, ze
se tak stalo v pfi€inné souvislosti se zménou uzemniho planu a jaka je vySe ujmy.



Strana soudniho sporu, ktera nebude s vysledkem spokojena, miize podat odvolani
ke krajskému soudu. Odvolani ma odkladny ucinek. Pokud krajsky soud odvolani zamitne,
nabyva rozsudek pravni moci, je pro strany sporu zavazny a povinnosti z néj vyplyvajici je
mozné exekuc¢né vymahat.

Za podani navrhu/Zaloby plati navrhovatel soudni poplatek ve vy3i 5% ze Zalované
Castky. Na rozdil spravniho soudnictvi je podstatnéjsi otdzka nahrady nakladd fizeni. Ten,
kdo v fizeni neuspéje, je zpravidla povinen nahradit uspéSnému ucastnikovi naklady fizeni.
Jejich vySe se odviji rovnéz od vySe Zalované Castky a dale od poctu ukonu, které Fizeni
ucinil pravni zastupce. Protoze se jedna o slozita fizeni s velkym poétem ukonu a s relativné
vysokou zalovanou ¢astkou, byvaji naklady fizeni vysoké. Rozhodné je potieba pocitat s tim,
Ze mohou snadno vyznamné presahnout 100 tis. KE. A protoze se muze stat, Zze odvolaci
soud na zakladé odvolani napadeny rozsudek zrusi a vrati projednani k okresnimu soudu,
naklady pak mohou nasobné narustat.

Oproti spravnimu soudnictvi ma ale pravo na nahradu nakladl Fizeni i obec (mésto).
To znamena, Ze Zalobci budou rovnéz pred podanim Zaloby stat pfed rozhodnutim, zda
chtéji riskovat to, Ze v pfipadé prohry budou muset zaplatit statisicové naklady neuspésné
Zalovanému méstu. A k tomu si samostatné platit svého pravniho zastupce, jehoz odména
se vétSinou neodviji od uspéchu ve véci, ale musi ji platit pribézné bez ohledu na vyvoj
sporu. To znamena, Ze ne kazdy vlastnik bude ochoten riziko neuspéchu v soudnim sporu
podstoupit a ne kazdy, kdo to bude v namitkach uvadét, pak skute¢né poda Zalobu.

Doporuéeni k dalSimu postupu

Jak vyplyva z vySe uvedeného, existuje vyznamné riziko, Ze soudy nakonec nebudou
akceptovat pétiletou |hatu stanovenou v § 102 odst. 3 stavebniho zakona. Navic Uprava
uzemniho planu vydana v roce 2018 predstavuje z hlediska prava novy uzemni plan, ktery
vlastnikim garantoval ,novych® 5 let zastavitelnosti zajisténych povinnosti mésta v pfipadé
jejiho zruseni nahradit vzniklou Ujmu.

Proto Ize doporudit, aby:

a) zastavitelnost byla zpolatku zrudena jen v plochach, v nichZz vilastnici nabyli
pozemky jako nezastavitelné.

b) ke zruSeni zastavitelnosti pfistoupilo mésto v omezeném rozsahu a na ném si
,vyzkouSelo®, jak se bude vyvijet odpor viastnik( a jejich pozadavky,

c) ke zrudeni zastavitelnosti pfistoupilo mésto v situaci, kdy bude naléhavé
potfebovat vymezit nové zastavitelné plochy pro konkrétni ucely a vlastnici
soucCasnych zastavitelnych ploch nebudou ochotni své pozemky k témto ucelim
poskytnout.

Pokud by zastupitelstvo uvazovalo o zruseni zastavitelnych ploch ve vétSim rozsahu,
je mozné odkazat také na § 102 odst. 7 stavebniho zakona. Podle néj v pfipadé, kdy po
vyplaceni nahrady dojde ve Ihaté 5 let k takové zméné uzemniho planu, ktera vrati pozemek
do rezimu plvodni zastavitelnosti, je vlastnik povinen nahradu vratit. Pokud by se tedy stalo,
Ze soud rozhodne o nahradé ve vysi, ktera bude pro mésto neakceptovatelna, bude moci
dojit ke zméné, ktera finan¢ni zatéZz meésta vyrazné snizi. Samoziejmé i v tomto pfipadé
zaznamena mésto finanéni ztraty (néklady na opakované zmény UP, naklady na pravni
zastoupeni), ty v8ak budou pro mésto mnohem pfijatelng;jsi.

Mgr. Vitézslav Dohnal, advokat
Advokatni kancelaf Dohnal & Bernard, s. r. o.



