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Profesni vizitka

=pravnicka

=(izemnim rozvoj, Uzemni planovani a stavebni uzavéry, Zivotni prostredi
=vzdélani: Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity, kde v roce 2014 Uspésné obhajila i disertacni praci

=(zatim) ¢tyfi odborné knihy (Wolters Kluwer) a fadu ¢lankd a manual(
= Obec u soudu s tzemnim planem. 30 pfipadl z judikatury

= Obec ainvestor nad Uzemnim planem. Zmény regulace, ndhrady za zmarené investice a verejna infrastruktura
= Smlouvy o rozvoji Uzemi obci. KdyzZ je investor za humny

= Uzemni plany pfed Nejvy3sim spravnim soudem se zaméfenim na otazky aktivni legitimace

= Stavebni zakon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

= Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv s investory (pro MMR)

* Novinka 2024: Zména klimatu v tzemnim planovani: Jak (nejen) CO2 omezi vlastnicka prava

=spolupracuje se svym manzelem v advokatni kancelari AK David Zahumensky
=tfadu let lektoruje odborné seminare pro obce

=projekt Investor za humny
= pomahd samospravam s pripravou uzemnich pland, aby v nich bylo co nejméné chyb a aby dobfe obstaly u soudl




Jak obstat s
Jzemnim planem
ofed soudem?




Uzemni plan

=stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb. + stary stavebni zakon do 30. 6. 2024

=lUzemni plan je zakladnim nastrojem k regulaci uzemniho rozvoje obce
= je soucasti hierarchie nastroji uzemniho planovani

= problém s respektovanim nadfazenych a s podrobnosti (neni to regulacni plan, leda by tak zastupitelé rozhodli pfi rozhodnuti o pofizeni nebo v zadani)
= meél by pusobit dlouhodobé - koncepce

= kontinuita Uzemniho pldnovani vs. zména pomér(

= soucasné ale musi reagovat na zmény v Uzemi

= pfipravovan v pomérné komplikovaném procesu (pozor na procesni chyby!)
= stfet prenesené a samostatné plisobnosti

= vykon verejné spravy i v samostatné plsobnosti
=je vydavan ve formé opatfeni obecné povahy
=zavazny pro vsechny na daném uzemi (celé tzemi obce)

= |ze ho prezkoumat ve spravnim fizeni (krajsky urad zkoumad zakonnost) nebo u spravniho soudu




Soudni prezkum

=abstraktni
sdo 1 roku od nabyti Ucinnosti
=zrudeni celého UP, ¢asti nebo zmény
=incidencni
= judikatura NSS

= v podstaté kdykoliv
= spojen se zalobou proti spravnimu rozhodnuti (Uzemni rozhodnuti, spolecné povoleni)



Kdo ,,zaluje”

=vlastnik nemovitosti
=sousedni obec
=spolek

=zastupce verejnosti

=(méstska cast hl. m. Prahy)



ProC ,zaluje”

szasahy do vlastnického prava
= vlastnik
= sousedni vlastnik
= nékdy sousedni obec (+ zdsah do samospravy)
= Typické zasahy:

= zruSeni zastavitelnosti

= podrobnéjsi regulace

= etapizace

= pozadavek na zpracovani regulacniho planu

= (zemnirezerva

=zasahy do zivotniho prostredi v obci
= spolky



Co rozhoduje u soudu

=algoritmus prezkumu (5 kroku)
" pravomoc (zastupitelstvo)
= jednani ultra vires (meze plsobnosti — jde o to, co mlzZe resit Uzemni plan)
= zakonem stanoveny postup
= soulad vécného feseni se zdkonem (véetné odlivodnéni zvoleného rfeseni)
= pfimérenost regulace a nediskriminace




Oduvodneni

"obce maji pravo na samospravu
=soudy nezkoumaji, ,,co kde mélo byt” (funkcni vyuziti)
=feSeni musi byt odidvodnéné

"musi byt v samotném opatreni obecné povahy
= nelze dopliovat u soudu
=zvlastni odlvodnéni pro rozhodnuti o namitce (podle NSZ namitky nebudou, ale vyporadani pripominky
podané vlastnikem bude nutné radné zdlvodnit)
= kdyz je vlastnik pasivni, je odidvodnéni méné obsahlé a obecnéjsi
= Pozor! NStZ — navrh je nepfipustny
= § 307 odst. 2: Ndvrh na zruSeni opatfeni obecné povahy nebo jeho ¢asti je také nepfipustny, obsahuje-li pouze dlvody, které navrhovatel neuplatnil

v fizeni o vydani opatreni obecné povahy, a¢ tak ucinit mohl; to neplati, jde-li o opatfeni obecné povahy podléhajici posouzeni vlivi na Zivotni
prostredi.



Jaké duvody maiji soudy rady

= ochrana Zivotniho prostredi
=zelen
= lesy
= vodni toky
= NATURA a USES
= Klima (novinka)
= Adaptace
= Sucho
= QOchrana zemédélského pladniho fondu
= QOchrana zaplavovych Gdzemi
= Kvalitni zakladni a urbanisticka koncepce
= Zelena nit”

= Nedostatecnd verejna infrastruktura



Primérenost regulace

Obce si musi odpovédét na tyto otazky:

M3 zasah Ustavné legitimni a o zdkonné cile opreny dtvod?

Je zasah ¢inén v nezbytné nutné mire?

Je zdsah Cinén nejsetrnéjsim ze zpUsobl vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili?
Je zasah Cinén nediskriminacnim zpUsobem?

Lk wnN e

Je zasah ¢inén s vyloucenim libovile?



Primerenost

=,,Ze samotné podstaty principu primérenosti plyne, Ze ve tfetim kroku se poméruje ,,néco k nécemu*. Toto posuzovdni primérenosti si
Ize predstavit jako pomérovdni na rovnoramennych vahdch. V kontextu schvalovdni uzemnich plani se na jednu misku vah polozi mira
verejného zdjmu na zvoleném reseni a pravo obce na samospravu. Na druhou misku vah se poloZi tiha dopadii do prdv navrhovateli.

=Z pravé uvedeného pro nyni posuzovany pripad mimo jiné vyplyvd, Ze zcela zdsadni je jasné vymezeni cile, ktery dand cdst uzemniho
planu, proti které stéZovatelé broji, sleduje. Pokud cil neni bezpochybné identifikovan, neni mozné primérenost posoudit. Sledovany cil
hraje zasadni vyznam v kaZdém kroku testu proporcionality... Do zdkladnich prdv stéZovatelii je zasadnim zplisobem zasahovdno

pravé s odkazem na legitimni cil zvyseni bezpecnosti silnicniho provozu.

"Proto otdzka zvyseni této bezpecnosti musi byt postavena najisto a oprena o relevantni diikazy ve spravnim spise. Nelze posoudit
pfimérenost zvoleného reseni, a to v Zadném kroku testu proporcionality, pokud neni dikazné podloZeno, v jaké mire feseni sledovaného
cile dosdhne. Bez toho nelze mit za splnény krok vhodnosti, nelze provést krok potrebnosti, ani vdZeni zajmu v poslednim kroku.

=Vaha verejného zajmu na preloZce zavisi pravé na tom, jak moc zlepsi bezpecnost silnicni dopravy. To zahrnuje i posouzeni, o jak
vyznamnou silnici se jednd a jaky je na ni provoz. Cim vétsi vyznam silnice a provozu na ni, tim vétsi bude verejny zdjem na zvyseni jeji
bezpecnosti. Vlyporadadni této namitky krajskym soudem je tedy nedostatecné, a rovnéz v tomto ohledu je napadeny rozsudek
neprezkoumatelny.”

= Rozsudek NSS ze dne 23. 3. 2023, ¢j. 6 As 319/2021 - 111



Diskriminace

= Urcitd nahodilost, kterd vznikla tim, Ze odpirkyné vynala pozemky navrhovatele ze zastavitelné plochy, ale ponechala v ni
sousedni pozemek p. ¢. 1327/5 (lokalita Z41), dle krajského soudu neni z hlediska ochrany Zivotniho prostiedi vitand ani
neni nejlepsi myslitelnou variantou. Nelze ji vsak povaZovat za nezdkonnou.

=Vzhledem k tomu, Ze v dobé prijeti napadeného OOP jiz na uvedeném sousednim pozemku existoval pravomocny
uzemni souhlas na stavbu rodinného domu, musela odplirkyné tento stav respektovat a presunuti tohoto pozemku do
plochy Bl (bydleni v rodinnych domech — prfiméstské) bylo spravné.

=\/i&i pozemkim navrhovatele nebylo postupovdno ani diskriminacnim zptsobem, neboft i jiné édsti obce byly ve svém
rozvoji podstatné omezeny, a diivody, pro které byly pozemky navrhovatele vyrazeny ze zastavitelnych pozemkii
(ochrana drevin, potreba limitovat celkovy rozvoj obce, dlouhodobd stavebni neaktivita navrhovatele) jsou z odiuvodnéni
zcela zfejmé a nejevi zjevné znaky svévole Ci diskriminace.”

=Podle rozsudku NSS ze dne 11. 8. 2022, ¢.j. 8 As 255/2020-55



Co se déje po zruseni UP casti a zmeny

=nejcastéji zruSeni ¢asti zemniho planu nebo zmény
= cely UP - to se stva velmi zfidka
= Zastavéné Uzemi vymezené Uzemnim planem
= (podle starého SZ intravilan 1966 jako zastavéné Uzemi)

=v pFipadé zrudeni &asti UP vznika v ,,bilé misto”
= je tfeba vyresit a bezodkladné rozhodnout o potizeni zmény UP

=v pfipadé zrudeni zmény se obnovuje ptivodni regulace, ktera byla v UP pfed zmé&nou
= neni tfeba fesit

= NStZ: pravidlav § 114

= dojde-li ke zrudeni uzemné planovaci dokumentace nebo jeji Casti nadfizenym orgdnem uzemniho planovéni v pfezkumném fizeni nebo soudem, schvalujici orgén
bezodkladné rozhodne o

= pokraCovaniv pofizovani Gzemné planovaci dokumentace, pficemz porizovatel navaze na posledni tkon, ktery nebyl zrusenim dotcen,
= pofizeni nové tzemné planovaci dokumentace nebo jeji zmény, nebo

= zastaveni pofizovaniv pripadé regula¢niho planu nebo zmény izemné planovaci dokumentace.

= pfizrusenizmény Uzemné planovaci dokumentace plati Uzemné planovaci dokumentace ve znéni pfed touto zménou.

= je-li to nezbytné, zajisti pofizovatel Upravu Uplného znéni.




Stavebni
uzavery




Stavebni uzavera

=opatieni obecné povahy — Uzemni opatreni o stavebni uzavére

"Dnes: § 97 a nasl. stavebniho zakona
= vyddvana radou/zastupitelstvem v prenesené plsobnosti

*Podle NStZ v samostatné plsobnosti (§ 123 - 124)
= Pofizuje obecni urad jako pofizovatel (s létajicim pofizovatelem — zastupcem pofrizovatele)
= Nebo pofizovatel — ORP

"béhem jejiho porizovani mohou dotceni viastnici uplatiovat namitky (nové jen vsichni pfipominky)
=Dotéené organy uplatiuji stanoviska

sstavebni uzavéru lze vydat, jestlize bylo rozhodnuto o pofizeni Uzemniho planu nebo jeho zmény
= také kdyZ byla zrusena ¢ast Uzemniho planu

=Stavebni uzdvéra musi obsahovat odlvodnéni
= mensi naroky nez u Uzemniho planu
= je to opatreni pouze docasné




Rozsah stavebni uzavery

=Uzemnim opatfenim o stavebni uzavéie se omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavebni ¢innost ve vymezeném Uzemi,
pokud by mohla ztiZit nebo znemoznit jeho budouci vyuziti podle pfipravované tizemné planovaci dokumentace

=Uzemni opatfeni o stavebni uzavére lze vydat také v pfipadech, kdy je zru$ena Uzemné planovaci dokumentace nebo jeji ¢ast

= Co to je ,nezbytny rozsah“?
= nékteré obce ddvaji na celé Uzemi, kdyz pofizuji novy tzemni pldn
= nékteré obce jen na vybrané plochy

pokud jde o zmé&nu UP, mlize byt uzévéra jen pro plochy zmé&nou fegené
= nékdy je obecné zakdzana veskerda stavebni ¢innost (a jsou mozné vyjimky)
= nékdy je pfimo stanoveno, jaka ¢innost je jesté dovolena (kdyz je uz zndma podoba regulace)
= NStZ: § 123 odst. 5

= Uzemnim opatFfenim o stavebni uzavére dale nelze omezit nebo zakdzat realizaci vefejné prosp&sné stavby dopravni nebo technické
infrastruktury a stanoveni dobyvaciho prostoru vymezené v izemnim rozvojovém planu nebo v zadsaddch Uzemniho rozvoje.



Obsah stavebni uzavery

=QObsah (§ 124)

= vymezeni Uzemi s uvedenim katastralniho uzemi a parcelnich ¢isel pozemkU podle katastru nemovitosti, pro které plati omezeni nebo
zakaz stavebni ¢innosti,

rozsah a obsah omezeni nebo zdkazu stavebni ¢innosti,

popfripadé dalsi podminky vyplyvajici ze stanovisek dotéenych orgdnd,

dobu trvdni omezeni nebo zdkazu stavebni ¢innosti,
= stanoveni podminek pro povolovani vyjimek

=Soucdsti uzemniho opatreni o stavebni uzavére je vykres na podkladu katastralni mapy s vyznacenim uzemi, pro které
plati stavebni uzavéra

= Tyka-li se Uzemni opatreni o stavebni uzavére zvlast rozsahlého uzemi staci popis hranice dotéeného Uzemi



Rizeni o stavebni uzavere

=Navrh Uzemniho opatfeni pofizovatel zverejni v narodnim geoportalu uzemniho planovani
= zverejnéni oznami verejnou vyhlaskou

=navrh pisemné projedna s dotéenymi organy, které mohou uplatnit sva stanoviska

=Kazdy mUze k navrhu uzemniho opatreni o stavebni uzavére nebo Uzemniho opatreni o asanaci Uzemi uplatnit
pripominky. Stanoviska a pripominky se uplatiuji u pofizovatele pisemné do 30 dnll ode dne zverejnéni
navrhu

"Porizovatel zajisti vlozeni Uzemniho opatreni do narodniho geoportalu tzemniho planovani do 7 dnli po jeho
vydani

=Uzemni opatfeni a adresu jeho uloZeni v ndrodnim geoportalu tzemniho planovani ozndmi pofizovatel
verejnou vyhlaskou
= dnem doruceni verejné vyhlasky nabyva uzemni opatreni ucinnosti



Doba trvani stavebni uzavery

=nesmi byt pfrilis dlouha

=stavebni uzdvéra by neni dlouhodobym resenim problému v obci
= k regulaci rozvoje slouzi Uzemni plan

sstavebni uzavéra ma ochranit Uzemi pred nezadouci vystavbou po urcitou dobu, nez jsou novy uzemni plan nebo jeho zména vydany

=*NStZ: § 123 odst. 3

= Uzemni opatFeni o stavebni uzdvére, kterym se omezuje nebo zakazuje stavebni ¢innost, kterd by mohla ztiZit nebo znemoznit
budouci vyuziti Uzemi podle pripravované Uzemné planovaci dokumentace, se vydava na nezbytné nutnou dobu, ktera vsak nesmi byt
delSi nez 6 let.



Vyjimky ze stavebni uzavery

=vyjimky udéluje rada

=v uzavére by mély byt podminky, za kterych tak mlze ucinit
" napl. verejné prospésné stavby

= NStZ: § 129

= Proti rozhodnuti o Zadosti o vyjimku se nelze odvolat




J o o

Vyjimky ze stavebni uzavery

= Samo rozhodnuti o vyjimce ze stavebni uzdavéry tak neni zpiisobilé zasahnout do prdv a povinnostl’ ucastnikd Fizeni,
jelikoz samo o sobé v dané konkrétni situaci nedava nikomu prava ani povinnosti (,jesté”“ neméni nastaveni prdv a
povinnosti osob, jichZ se rozhodnuti o vyjimce tykd, nebot to se projevi az tehdy, kdyz se obsah rozhodnuti o vyjimce
,VCEleni”“ do rozhodnuti, kterym se jiz prava nebo povinnosti zdvazné stanovi). To, Ze rozhodnuti o vyjimce ze stavebni
uzaveéry pripadné vydava jiny organ nez navazujici rozhodnuti ve véci dodatecného povoleni stavby, neni rozhodné, je-li

druhy z uvedenych orgdanu vazan rozhodnutim o vyjimce, a mad-li tedy povinnost je ,zakomponovat” do svého vlastniho
rozhodnuti...

=Vyjimkou z vyse popsaného vztahu mezi rozhodnutim o vyjimce ze stavebni uzaveéry a navazujicim rozhodnutim ci jinym

ukonem spravniho orgdnu subsumujicim rozhodnuti o vyjimce, jiZ zamérenym vici konkrétnim osobam, by

predstavoval pripad, kdy by jiz na rozhodnuti o vyjimce ze stavebni uzaveéry Zadné takovéto rozhodnuti nebo jiny ukon
nenavazovaly.”

Podle rozsudku NSS ze dne 25. 10. 2023, ¢j. 2 As 189/2021 - 47



Prezkum stavebnich uzaver

"jde o opatreni obecné povahy

=soudni prezkum
= typickym navrhovatelem jsou dotceni vlastnici
= Ostatni by stézi prokazovali dotéenost na pravech

"je mozny i prezkum krajskym uradem




Platné stavebni uzavery a NStZ

"pro stavebni uzavéry vydané za ucinnosti stavajiciho stavebniho zakona bude platit prechodné ustanoveni § 326 odst. 2 a
3 NStz

= stavebni uzavéry vydané prede dnem nabyti Ucinnosti tohoto zakona provéfi prislusny urad uzemniho planovani z
hlediska jejich aktualnosti a souladu s pozadavky tohoto zakona nejpozdéji do 1 roku ode dne nabyti jeho Ucinnosti a
informaci o provéreni vlozi do narodniho geoportalu uzemniho planovani, jinak pozbyvaji platnosti.

=obsahuji-li Uzemni opatreni o stavebni uzavére omezeni, ktera nejsou v souladu s pozadavky tohoto zakona, ode dne
nabyti ucinnosti tohoto zakona se k témto omezenim pfi rozhodovani nepfihlizi




Smlouvy s
iInvestory




Co jsou smlouvy s investory

=soukromopravni ujedndni mezi obci a stavebnikem (nejéasté;ji)
= Mohou byt i dalsi subjekty

=tykaji se vyreSeni dopadl budouci vystavby na verejnou infrastrukturu v obci
= tesi jeji doplnéni

=investor zpravidla na zakladé smlouvy buduje infrastrukturu ¢i na jeji vybudovani a provoz financné pfrispiva

=obec pfi splnéni zavazkl investora vyjadfuje podporu projektu, zavazuje se prevzit infrastrukturu apod.



Smlouvy podle obcanskeho zakoniku

=§ 1746 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik

"nepojmenované smlouvy
= strany mohou uzavrit i takovou smlouvu, ktera neni zvlasté jako typ smlouvy upravena

"pro smlouvy s investory se vyuziva nejcastéji
spomeérné velka volnost

=dobré je mit zasady pro spolupraci s investory



NSZ a smlouvy s investory |.

=Zakon ¢. 283/2021 Sb.
=§ 130-132

= Planovaci smlouvou je verejnopravni smlouva uzavrend mezi stavebnikem a obci nebo krajem nebo
vlastnikem verejné infrastruktury, jejimz obsahem je vzdjemnd povinnost stran poskytnout si soucinnost pri
uskutecnéni ve smlouvé uvedeného zaméru a postupovat pri jeho uskutecriovdni ujednanym zpisobem.
Planovaci smlouva miZze obsahovat i ipravu prdv a povinnosti osob v oblasti soukromého prdva.”

=Pravni Uprava mimoradné nekvalitni a pro obce nevyhodna



NSZ a smlouvy s investory I,

=Obec se muze zavazat k tomu, Ze:
= poskytne stavebnikovi soucinnost k uskute¢néni zaméru,

= obec nebo kraj ucini kroky k vydani uizemné planovaci dokumentace, v pripadé, ze zamér nelze uskutecnit bez
predchoziho vydani tizemné planovaci dokumentace,

= po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni izemné planovaci dokumentaci nebo neucini jiny ukon, ktery by ztizil
nebo vyloucil uskutecnéni zaméru,

= po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich fizenich tykajicich se povoleni zaméru
uplatnovat navrhy, vyjadreni a opravné prostredky, které by byly v rozporu s obsahem uzavrené planovaci smlouvy

= pozemky nebo stavby potrebné k realizaci zaméru, k nimz vykonavaji prava, at jiz pfimo, nebo prostrednictvim dalSich
osob, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi

= se bude podilet na pripravé, vystavbé nebo financovani verejné infrastruktury nebo verejné prospésnych staveb nebo
jinych opatreni potrebnych k uskute¢néni zaméru,

= od stavebnika prevezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi,
= ucini jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava.



NSZ a smlouvy s investory ll.

=Stavebnik se mliZze zavazat k:
=(Casti na vystavbé verejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo opatreni vyvolanych zamérem,

= pfevzeti ndkladl na vystavbu verejné infrastruktury nebo verejné prospésnych staveb nebo opatfeni vyvolanych
zamérem,

= (I¢asti na asanaci uzemi dotéeného zdmérem,
= Ucasti na narovnani majetkovych vztaht v uzemi dotéeném zamérem,

= poskytnuti penézniho nebo veécneho plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim tzemné planovaci dokumentace; v
planovaci smlouveé lze sjednat i jeho ucel.



NSZ a smlouvy s investory V.

*Pfezkum planovacich smluv

=K prezkumu souladu planovaci smlouvy uzaviené obci s pravnimi predpisy a k rozhodovani spor( z ni je pfislusny
krajsky urad

=Soudné je mozno resit vysledek prezkumném rizeni

=Bude to obtizné s Cisté soukromopravnimi zavazky




NSZ a smlouvy s investory V.

Smlouvy a uzemné planovaci dokumentace

=§ 81 odst. 3: V Uzemnim planu Ize vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani v uzemi podminéno uzavienim
pldnovaci smlouvy. V takovém pripadé tzemni plan stanovi zakladni obsah planovaci smlouvy, podminky a lhltu pro jeji
uzavreni, ktera nesmi byt delsi 6 let od nabyti Uc¢innosti Uzemniho planu. Marnym uplynutim stanovené |haty pozbyva
uvedend podminka platnosti.

=§ 86 odst. 3: V regulacnim planu lze vymezit zdmér, pro ktery je uzavreni planovaci smlouvy podminkou pro rozhodovani v
Uzemi. V takovém pripadé obsahuje zakladni podminky pro uzavreni planovaci smlouvy a lhitu pro uzavieni planovaci
smlouvy, kterd nesmi byt delsi nez 4 roky. Marnym uplynutim stanovené Ihlty pozbyva uvedend podminka platnosti.



P

=Novela z. ¢. 183/2006 Sb.
=§ 43a-43c

anovaci smlouvy v Uzemnich planech dnes

= pro ucely podminéni rozhodovani v tzemi podle § 43 odst. 2 a § 66 odst. 2 (tedy porizovani uzemniho planu a
regulacniho planu na Zadost)

*moznost v uzemnim planu Ize vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani o zménach v Uzemi podminéno
mj. uzavienim planovaci smlouvy

= nastavit investorlim pomérné tvrdé podminky pro rozvoj zemi a budovani potfebné verejnéa infrastruktury

*Pokud ma byt v Uzemnim planu vymezena plocha nebo koridor, v nichz je rozhodovani v uzemi podminéno
uzavrenim planovaci smlouvy, je k tomu tfeba souhlasu uréeného zastupitele

"Pokud bylo zahajeno pofizovani tzemniho planu nebo jeho zmény pred 1. 1. 2024, vymezeni plochy nebo koridoru,
v nichz je rozhodovani podminéno uzavrenim planovaci smlouvy podle § 43a, se nepovazuje za rozpor se zadanim
uzemniho planu nebo jeho zmény



Nahrady za
zmarené
Investice




Dve situace

=Co kdyZ obec rozhodne Uzemni plan zménit a namisto pozemk0 uréenych k zastavéni chce
mit na okrajich obce louku k rekreaci nebo pole?

= § 133 NStZ

=Co se stane, kdyz bude zména Uzemniho planu zrusena soudem? Bude muset obec
oskytnout vlastnikovi pozemk( néjakou nahradu? Jakou?
y J

= zakon ¢. 82/1998 Sb.



Kdy se poskytuje nahrada

=zruSeni neni nezakonné
=zruSenim urceni pozemku k zastavéni vznikla vlastnikovi prokazatelna majetkova ujma
= Prokazuje vlastnik, je to obtizné
"ke zruSeni nedoslo na zadost vlastnika
=neuplynula Ihiita 5 let od nabyti U¢innosti UP nebo zmény, ktera zastavéni pozemku umoznila

"intenzita omezeni vlastnického prava presahne spravedlivou miru, kterou je vlastnik bez vétsich obtizi a bez
vyznamneéjsiho dotceni podstaty vlastnického prava schopen snaset

= Nejvyssi soud, sp. zn. 22 Cdo 2291/2016

=vlastnik musi o ndhradu pozadat

=Vlastnik nedosahl vydani pravomocného rozhodnuti pro zamér

= A toto rozhodnuti neni platné nebo nepozbylo platnosti



Ustavni soud ke spravedlivé mire

= ,Pfi posuzovani, zda lze za sniZzeni ceny pozemku v disledku zmény jeho funkéniho vyuziti pfiznat urcitou
kompenzaci, resp. zda je jednotlivec nucen snaset nadmeérné bremeno, je predevsim nutné zohlednit
legitimni oCekavani vlastnika pozemku ohledné jeho konkrétniho funkéniho vyuziti (napf. realizace vystavby).
Jinymi slovy, je nutné v konkrétnim pripadé zohlednit existenci a intenzitu zaméru vlastnika pozemku stavbu

na pozemku realizovat.

"Intenzita dopadu omezeni na vlastnika pozemku totiz mtiZe byt rlizna v zavislosti na tom, jak svij pozemek
zamyslel vyuzivat: zakaz provadét urcité zmény vlastnika nemusi nijak omezit (nebot takové zmény
provadét viibec nezamyslel) nebo se naopak muze stat, Zze vlastnik pozemku zamyslel provadét urcité
upravy (typicky zrizovat stavby) a jiz pro tyto zmény podnikl nékteré pripravné kroky (napr. ziskal rozhodnuti
o umisténi stavby, stavebni povoleni apod.) [srov. nalez sp. zn. lIl. US 950/17 ze dne 19. 12. 2017 (N 232/87
SbNU 781)]. Tomu odpovida i znéni pfimérené pouzitelného § 102 odst. 3 stavebniho zakona.”




Pétiletka § 134 NSt/

= Nahrada opravnéné osobé nenalezi, doslo-li ke zruseni nebo vyznamnému omezeni zastavitelnosti
pozemku na zakladé jejiho navrhu nebo po uplynuti doby 5 let od nabyti u¢innosti Uzemné planovaci
dokumentace, ktera zastaveéni dot¢eného pozemku ke stanovenému ucelu umoznila. Do této doby se
nezapocitava doba, po kterou bylo zastavéni pozemku znemoznéno v disledku stavebni uzavéry nebo

jiného doCasného omezeni zastavitelnosti pozemku stanoveného uzemné planovaci dokumentaci.

= Nahrada opravnéné osobé dale nenalezi, nabylo-li pravni moci povoleni zaméru, pro ktery bylo zastavéni
prislusnou uzemné planovaci dokumentaci uréeno, a toto povoleni je platné nebo pozbylo platnosti.



/ judikatury

,Podle § 102 odst. 3 stavebniho zdkona ndhrada vlastnikovi nebo oprdavnénému nendlezi, jestlize
k uvedenému zruseni doslo na zdkladé jeho ndvrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti ucinnosti
uzemniho pldnu nebo jeho zmény, ¢i regulacniho pldnu nebo jeho zmény, ktera zastavéni
dotéeného pozemku umoznila... Je-li tedy posuzovdno, zda ma vlastnik pozemku pravo na
ndhradu za omezeni vlastnického prdva na zdkladé primé aplikace cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod za prfiméreného uZziti § 102 stavebniho zdkona, je nutné také zohlednit § 102 odst.
3 stavebniho zdkona.

Z toho vyplyva, Ze pokud doslo ke zruseni pozemku k zastavéni po uplynuti 5 let od nabyti
ucinnosti uzemniho planu nebo jeho zmény, ktera zastavéni dotceného pozemku umoznila,
ndhrada viastnikovi pozemku ani na zakladé primé aplikace cl. 11 odst. 4 Listiny zakladnich
prav a svobod za priméreného uziti § 102 stavebniho zakona nendlezZi (nejsou-li splnény
podminky pro pfizndni nahrady stanovené v § 102 odst. 3 vété druhé stavebniho zakona.”

Podle rozsudku NSS ze dne 22. 10. 2019 ¢.j. 1 As 454/2017 — 102.



Zruseni nezakonného UP a nahrady

=predpoklad pro poskytnuti ndhrady Skody ¢i jiné Ujmy podle zakona ¢. 82/98:
= nezadkonné rozhodnuti (také opatfeni obecné povahy — UP &i jeho zména)
= doslo ke vzniku Skody (napf. naklady na pripravu vystavby)
= nezakonné rozhodnuti je priCinou vzniku skody

= obec neodpovida za skodu, jez vznikla nasledkem rozhodnuti, jimz bylo vadné rozhodnuti zruseno, a byl tak
napraven nezakonny stav

= NS30Cdo 3079/2016

=Dvé situace

*Druha3 je riziko



Prvni moznost

Zména UP soudni rozh.

nezastavitelna plocha

-zastavitelna plocha nezastavitelna plocha




Druha moznost

Zmena UP soudni rozh.

zastavitelna plocha

nezastavitelna plocha zastavitelna plocha




ProC nefunguji
mistni poplatky
(vodovod a
kanalizace)




Poplatky

= Zékon €. 565/1990 Sb.

= Obce musi dodrzovat pfi vydavani OZV znéni zakona
= jde o dané a poplatky
= stanovené jen zakonem

=v tomto okamziku je témeéf nemozné vydat OZV, ktera by stanovovala povinnost hradit poplatek pro pozemky, které nejsou v dobé kolaudace stavby vodovodu nebo
kanalizace stavebnimi ve smyslu zakona o ocefiovani majetku

= OZV nelze pouzit pro pozemky zastavitelné, nejsou-li tyto soucasné jiz pozemky stavebnimi ve smyslu zdkona o ocefiovani majetku

= pokud by obec pFesto OZV vydala a zpoplatnila i zhodnoceni pozemki, které se teprve v budoucnu po vydani pfislusného rozhodnuti stavebnimi stanou, pak je nutno
pocitat s prezkumem u Ustavniho soudu

=soucasné pak v obci vznika situace, kdy majitelé stavebnich pozemki poplatek hradit musi, ale ziska-li nékdo spravni rozhodnuti, na zakladé kterého se z jeho dosud
ﬁoudze zasta\lntelneho pozemku stal pozemek stavebni po kolaudaci stavby kanalizace nebo vodovodu, pak nic platiti nemusi, i kdyZ by tfeba sousedil s tim, kdo poplatek
radit muse

= problémy jsou okolo vymezeni toho, co je ,kanalizace” a co je ,stavba kanalizace”
= Stavéni po ¢astech v etapach = potiz

= dnes obce mohou OZV vydat v roce, kdy doslo ke kolaudaci

= ktomu se NSS stavi kriticky — je to prava retroaktivita (nepfipustné)
nejdFiv OZV, pak kolaudace

zadny poplatek zavadény zpétné




Vyvoj?

=MV CR se opakované stavi k OZV velmi kriticky
szmeéna na ,poplatek na verejnou infrastrukturu®?

=Redeni skrze smlouvy s investory
= zasady pro vyjednavani




Pozor na zakladni
chyby v pri
jednani
zastupitelu




Obecneé k zastupitelstvu

= Nejvyssim organem obce, kolektivni organ
= Je mu svéreno rozhodovani o zasadnich otdzkach

= Utvareni vlle na verejnych zaseddanich zastupitelstva
= Hlasovani

= Pfijimani usneseni

= Je nutno informovat o misté, dobé a navrzeném programu pfipravovaného zasedani zastupitelstva obce
= 7 dni pfedem
= Na ufedni desce
= Program pfipravuje rada/starosta
= § 94 zdkona o obcich: pravo predkladat navrhy k zafazeni na porad jednani pfipravovaného zasedani zastupitelstva obce maji jeho ¢lenové, rada obce a vybory
= Na zacatku zasedani zastupitelstva musi byt prednesen program a popf. doplnén o dalsi body
= O programu se pak hlasuje

=Svolava a Fidi starosta
= Je tfeba urdit zapisovatele a ovérovatele zapisu
= Usnasenischopnost: § 92 odst. 3 zakona o obcich
= zastupitelstvo obce je schopno se usnaset, je-li pfitomna nadpolovi¢ni vétsina vsech jeho ¢lenl
= Jestlize pfi zahajeni jednani zastupitelstva obce nebo v jeho priibéhu neni pfitomna nadpoloviéni vétsina vsech ¢lent zastupitelstva obce, ukonéi predsedajici zasedani zastupitelstva obce

= Do 15 dnl se kona jeho ndhradni zasedani.




Jednaci rad

=§ 96: Zastupitelstvo obce vyda jednaci rad, v némz stanovi podrobnosti o jednani zastupitelstva obce

=Jednd se o interni akt
= Usneseni zastupitelstva
= Obsah neni urcen

="MUze definovat i pfisnéjsi pravidla nez samotny zakon (jejich poruseni ale neni porusenim pravniho predpisu
= Jde jen o poruseni nadstandardnich pravidel z jednaciho fadu — jen vnitini kontrola obce — kontrolni vybor

= Jde soucasné i o poruseni pravnich predpisli — pravidla pro kontrolu ze strany ministerstva vnitra

=Kontrola dodrZovani:
= Sami zastupitelé
= Predsedajici
= Kontrolni vybor



Distancni zasedani

=Distancni zasedani umozni ucast vSem zastupitelim, ktefi by se jinak nemohli v uréeny den dostavit fyzicky o
zasedaci mistnosti, ale online se pfipojit mohou

=Distancni ucast je mozna pouze tehdy, pokud ji pfipousti jednaci rad (ten stanovi i blizsi
podminky)

= muZe nastavit moznost/pravidla jak pro distan¢ni Géast zastupitel, tak verejnosti

= Distancni ucast nesmi byt povinna (musi byt zachovana moznost ucasti v miste, kde se
zasedani kona)

= Zasedani nesmi byt konano pouze distancné
= Musi byt zajiStén prenos obrazu a zvuku (prenos jen zvuku — telekonference — nestaci)

= O moznosti distancni Ucasti se informuje prostrednictvim informace o konani
zastupitelstva (zverejiovana na uredni desce Uradu)



/apis

=Nalezitosti podle zakona o obcich

= pocet pritomnych zastupitelt

schvaleny porad (program)

pribéh hlasovani

vysledek hlasovani (pro — proti — zdrzel se — nehlasoval)

prijatd usneseni

podpis starosty nebo mistostarosty

podpisy (alespon 2) ovérovatel(l



/apis

=Musi byt porizen do 15 dnl od konani zasedani (novela)

=Je ulozen k nahlédnuti na obecnim uradu

= Nahlizet Ize (obc¢ané) do plné verze zapisu

= MUZe byt zverejnén online — nyni jiz béZzné (anonymizace)
=Proti zapisu lze uplatnit namitky

= Clen zastupitelstva na nejblizsim zasedani

=Jde o verejnou listinu
= Proto plati presumpce spravnosti obsahu



Usheseni

=0 jednotlivych bodech programu se hlasuje a vysledkem je usneseni
=\/znikne okamZzikem, kdy je ukonceno hlasovani

=Musi byt soucasti zapisu
= Mélo by mit dlivodovou zpravu

=Usneseni mohou byt formulovana rizné
= Negativné
= Pozitivné
= Bere na védomi
= Schvaluje, neschvaluje, urcuje, voli, odvolava, vydava, deleguje, zfizuje, zrusuje, stanovuje ...

= Musi byt jasnd a konkrétni

= Revokace jiného usneseni

= Pozor na nasledky tfeba vici smlouvam a odpovédnosti za Skodu




Kde najit
informace




Skoleni Catania

Skoleni pro Catania Group
o Specializované seminare k Uzemnimu rozvoji

o Podrobnéjsi rozbor jednotlivych témat

https://spmo.cz/vzdelavani/




Publikace a ¢

*Metodiky:

anky

=*MMR: Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv obci s investory (http://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-
investori-web.pdf)

=Clanky — pravidelné z judikatury a praxe:

swww.davidzahumensky.cz a www.investorzahumny.cz

=*Publikace:

'z\lzaokllggiatelstvi Wolters Kluwer pro obce o smlouvach s investory: ,Smlouvy o rozvoji Uzemi obci. Kdyz je investor za humny*

=*Nova publikace Wolters Kluwer: Obec a investor nad Uzemnim planem (2022)

=Wolters Kluwer (2023): Obec u soudu s uzemnim pldanem. 30 pripadl z judikatury

*WK 2024: Zména klimatu v izemnim planovani - Jak (nejen) CO2 omezi vlastnickd prava
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Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D. Telefon:
608 719 535
Investor za humny ve spolupraci s 721725474
Advokatni kancelafi David Zahumensky, s.r.o.
E-mail:
Web: david@davidzahumensky.cz
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