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K RIZIKUM NAHRADY SKODY V PRIPADE ZMENY
UZEMNIHO PLANU OBCE

V.Gzemnim plénu obce Zdiby (déle ,UP"), G€&inném od Fijna 2010, je vymezena plocha Z19 pro funkéni
vyuZiti Obcanské vybaveni - komeréni zafizeni plosné rozsahla. Podminky vyuZiti (prostorového
usporadani) této plochy stanovi mj. maximalni % zastavénych ploch vzhledem k celkové plo3e pozemku
(50 %) a maximalni vysku staveb nad rostlym terénem (13m). Aktualné projednavany navrh zmény UP

- obsahuje zmény dil¢ich podminek pro vyuZiti plochy (doplnéni minimalniho % zelené vzhledem
k celkové plo3e pozemku (40 %) a jejiho situovani v ramci plochy, doplnéni podminky pfiméreného
hmotového rozsahu viici okolni zastavbé),

Tento pravni rozbor se zabyva otazkou zda, za jakych podminek a pfipadné v jakém rozsahu hrozi
obci riziko povinnosti ndhrady Skody ve vztahu k osob&m, které by mohly tvrdit, Ze by jim schvélenim
vyse uvedené zmény UP vznikla majetkova koda.

MOZNOSTI A PODMINKY A UPLATNENI NAHRADY SKODY ZA ZMENU UZEMNIHO
PLANU

1. Nahrada Skody podle § 102 stavebniho zdkona

Podle § 102 zadkona ¢. 183/2006 Sh., stavebniho zékona, v platném znéni, se mlzZe nahrady Skody
doméhat vlastnik pozemku, kterému Skoda (prokazatelnd majetkovad Ujma) vznikla v disledku
zruSeni uréeni pozemku k zastavéni na zakladé zmény UP nebo vydanim nového UP. V téchto
ptipadech néleZf vlastnikovi ndhrada nakladd vynaloZenych na pfipravu vystavby v obvyklé vysi,
zejména na koupi pozemku, na projektovou pfipravu vystavby nebo v souvislosti se sniZenim hodnoty
pozemku, ktery slouzi k zajisténi zavazku. Pravo na poskytnuti nahrady podle & 102 odst. 2 stavebniho
zékona je omezeno lhltou 5 let od nabyti Géinnosti UP nebo jeho zmény, ktera zastavéni
dotéeného pozemku umoznila. To neplati v pfipadé, kdy bylo pro stavbu na daném pozemku vydano
tzemni rozhodnuti ¢ obdobny Gkon nahrazujici Gzemni rozhodnuti (Uzemni souhlas, Verejnopravnl
smlouva apod.) a toto Uzemni rozhodnuti je stale platné.

Toto ustanoveni tedy dopada vyslovné pouze na situace, kdy vydanim nového UP nebo zmény UP
dojde k Gplnému zruSeni zastavitelnosti pozemku, tj. napiiklad pokud by pozemky plvodné urené
k zastavéni byly nové vymezeny jako zemédélské plda, plocha zelené apod. Nahrady Skody se podle né
miZe domahat pouze vlastnik pozemku.

2. Nahrada podle Listiny zakladnich prav a svobod

VyZe uvedena Gprava v § 102 stavebniho zdkona nepokryva veskeré situace, kdy méze byt zménou UP
nebo vydanim nového UP vlastnikovi pozemku zplisobena $koda. Nejvy33i soud i Nejvy33i spravni soud
v nékolika swych rozhodnutich vobecné roving konstatovaly, 7e vtakovychto pfipadech neni
vylouceno, aby se poskozeny vlastnik domahal nahrady Skody na zakladé p¥imé aplikace Listiny
zdkladnich prav a svobod (dale ,Listina”), konkrétné jejlho ¢l. 11 odst. 4. Nejvyssi spravni soud
v usneseni svého roziifeného senatu ze dne 21. 7. 2009, &. j. 1 Ao 1/2009 - 120 k tomu uved|, Ze ,Jednd-
li se o zdsahy, jejichZ citelnost pFfesahuje miru, kterou je viastnik bez vétsich obtiZi a bez vyznamnéjsiho dotéeni
podstaty jeho viastnického prdva schopen sndset, nastupuje ustavni povinnost vefejné moci zajistit dotcenému

F’rank Bold Advokati, s.r.o. info@fbadvokati.cz IGO 283 596 40, DIC CZ28359640
nw, fbadvokati.cz Udolni 567/33 602 00 Brno T +420 545 213 975 ORKS v Brné, oddil C, vloZka 63531



viastniku adekvdtni néhradu (¢l. 11 odst, 4 LZPS), a to z vefejnych prostredki nebo z prostfedk( toho, v jehoZz
prospéch je zdsah do vlastnictvi proveden.” Podle NSS se ma v téchto pfipadech ,pfiméfené pouZit
ustanoveni § 102 stavebniho zdkona, Citaje v to i ustanoveni o subjektech povinnych k vyplaté ndhrad, o
Ihatdach a procedurdch k jejich poskytnuti a o soudni ochrané.” Na toto rozhodnuti odkazal a ztotoZnil se
s nim i Nejvy3si soud v rozsudku ze dne 26. 4. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1425/2014.

Nejvy3%i soud déale opakované judikoval, 7e ,ndrok na ndhradu za omezeni vlastnického préva nevznikd
v pFipadé jakéhokoli omezeni viastnického prdva (viastnické prdvo ze své samotné povahy neni
neomezené, naopak je omezeno Fadou predpist soukromého i vefejného prava), nybrZ jen v pFipadé, kdy
omezeni dosdhne takové intenzity, Ze je zasaZena samotnd podstata vlastnictvi (napf. rozsudek
Nejvy3siho soudu ze dne 23.4.2013, sp. zn. 22 Cdo 367/2012, rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne
29. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo 3877/2012 nebo ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1022/2014).

Z citované judikatury vyplyva, e narok na nahradu kody v diisledku zmény UP nebo vydani nového UP
mUZe vzniknout i v jinych p¥ipadech, neZ na néZ dopada § 102 stavebniho zakona, tedy i pokud jde
o0 jinou zmé&nu nez Uplné zruseni urfeni pozemku k zastavéni. Soucasné i v téchto pfipadech soudy
dovodily teoretickou moZnost nahrady $kody vyhradné u vlastnika dotéeného pozemku. Nahrada ma
byt poskytnuta pouze v pfipadech, kdy je ,zasaZena samotna podstata vlastnického prava” (tedy
je naptiklad zcela znemoznéno vyuziti pozemku pro predpoklddany ucel). | v téchto pFipadech by se
mélo pfi poskytovani ndhrady postupovat za pfiméreného poutziti 8 102 stavebniho zakona, tedy by se
mimo jiné mélo pfihlédnout k dobé, po kterou UP umoZfioval vyuZiti pozemku kaedpokiédanému
Gcelu, a ktomu, jak vlastnik pozemku vtéto dobé jednal ve vztahu k moZnému vyuZiti pozemku
k vystavhé.

Neni mi znam pfipad, v némZ by na zakladé piimé aplikace ¢l. 11 Listiny byla v praxi vlastnikovi pozemku
nadhrada $kody za zménu & vydani nového UP pfiznana.

3. Nahrada skody podle zdkona 82/1998 Sh., o odpovédnosti za Skodu zplUsobenou pfi vykonu
vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym Gfednim postupem

Z judikatury Nejvy33iho soudu (napfiklad rozsudek ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 25 Cdo 3444/2013)
vyplyvé, Ze vydani UP nebo jeho zmé&na miiZe byt nezdkonnym rozhodnutim ve smyslu zékona
€.82/1998 Sb. Z § 21 odst. 1 ve spojeni s § 8 odst. 1 citovaného zakona vyplyvd, Ze podminkou nahrady
$kody je v tomto pFipadé, aby pravomocné rozhodnuti bylo pro nezadkonnost zruSeno nebo zménéno
prislusnym organem. UP nebo jeho zména by tedy musel byt zrusen krajskym Gfadem v prezkumném
fizeni nebo soudem. ‘

V takovém pfipadé by obec odpovidala za 3kodu, kterd by poskozenému vznikla v pfimé pfi€inné
souvislosti s vydanim nezakonného UP nebo jeho zmény. JestliZe by poskozeny dosahl zrudeni UP nebo
jeho zmény, mohlo by dosédhnout ndhrady pouze takové Skody, ktera by vznikla v pfime souvislosti s tim,
e nezdkonny UP platil po dobu mezi svym vydanim a rozhodnutim o jeho zruseni.

4. Nahrada Skody podle obéanského zakoniku

*Vzhledem k vy$e uvedenym moZnostem nahrady $kody podle specidlnfho ustanoveniv 8 102 stavebniho
zékona, na zakladé piimé aplikace Listiny a v pFipadech zrudeni UP nebo jeho zmény je sporné, zda pro
piipad tvrzeného zplisobeni $kody vydanim UP nebo jeho zmény je byt i jen teoreticky mozné doméhat
se nahrady i podle obecnych ustanoveni ob&anského zakoniku (OZ). | pokud by tomu tak obecné bylo,
pripadala by v ivahu pouze néhrada za 3kodu zptisobenou Gmysinym porusenim dobrych mravi
podle § 2909 0Z, pokud by postup obce pfi vydani UP & jeho zmény bylo moZné takto hodnotit. V tomto
pripadé by viak platilo, jelikoZ obec vydanim UP nebo jeho zmény vykonava své pravo, Ze by méla
povinnost kodu nahradit jen tehdy, pokud by sledovala jako hlavni Gcel poSkozeni toho, kdo by
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pozadoval nahradu. Je velmi nepravdépodobné, 7e by soud mohl dojit k takovémuto zavéru, pokud
bude vydani UP & jeho zm&ny fadné odlivodnéno verejnym zajmem, napfiklad ochranou zivotniho
prostredi v obdi.

Moznost uplatnit ndhradu $kody z titulu poruseni zakona pfi vydani UP nebo jeho zmény podle § 2910
OZ je vylou€ena s ohledem na specialni Gpravu v zakoné ¢ 82/1998 Sh. (viz vy3e ad 3.). Ostatni typy
odpovédnosti za Skodu podle OZ nepfipadaji z vécného hlediska v Gvahu.

APLIKACE NA KONKRETNI SITUACE VE VZTAHU K UP ZDIBY

V navaznosti na vyée uvedené Ize ve vztahu ke konkrétni navrzené zméné UP Zdiby k nize uvedenym

situacim dojit k nasledujicim zaméram:

a) pripad investora, ktera je vlastnikem pozemku v ploSe Z19 a disponuje platnym Gzemnim
rozhodnutim o umisténi stavby v této plose,

Investor, ktery disponuje platnym Gzemnim rozhodnutim o umisténi stavby je po dobu jeho platnosti
opravnén pozadat o stavebni povoleni a nasledné realizovat stavbu, které byla Gzemnim rozhodnutim
umisténa, bez ohledu na néslednou zménu UP, tedy i pokud by po zmé&né& UP jiz umistény zamér
neodpovidal novym podminkdm vyuziti plochy. Ve vztahu k jiZ umisténému zaméru tedy investorovi
zm&nou UP 23dna skoda vzniknout nemuiZe.

Podle § 102 stavebniho zakona se investor nahrady Skody v zddném pfipadé domoci nem(ze, nebot
nedochazi ke zruSeni uréeni pozemku k zastavéni.

Pokud by investor umistény zamér nerealizoval, by teoreticky jako vlastnik pozemku mohl poZadovat
nahrada Skody za omezeni vyuZitelnosti pozemku na zakladé Listiny. Sance tohoto postupu na
uspéch by viak byla velmi nizka pravé s ohledem na to, Ze od roku 2006 disponuje platnym tzemnim
rozhodnutim a mél moZnost kdykoli poté poZadat o stavebni povoleni, zamér realizovat a pozemek tak
ekonomicky vyuZit. Pokud to vice nez 10 let neucinil, je velmi nepravdépodobné, Ze by soud shledal
dlvodnost naroku na nahradu jakékoli $kody vzniklé zmé&nou UP.

Nahrada Skody podle zakona <. 82/1998 Sb. by pfichazela v vahu pouze v pfipadé nedostateéného
zdlivodnéni zmény nebo jiného zévaZného pochybeni pfi pofizeni zmény UP, které by bylo diivodem
pro jeji zruseni soudem & krajskym GFadem. Skoda by v takovém pfipadé mohla pfedstavovat pouze
prokazatelné naklady €i Gjmu vzniklé v obdobi od vydani zmény do jejiho zruSeni.

MoZnost Uspéchu ob&anskopravni Zaloby na nahradu Skody lze témér vyloucit z vySe uvedeného
dlivodu, Ze vydani zmény UP je vykonem préva obce a jeho hlavnim G¢elem neni pokozeni investora.

b) pfipad investora, ktery neni vlastnikem pozemku v plose Z19, poZadal o vydani stanoviska
podle zdkona €. 100/2001 Sh. pro zdmér, ktery zamysli realizovat v této plo3e, pFicemZ tento
zamé&r by po schvaleni vy3e uvedené zmény tzemniho planu jednoznacné nebyl v souladu
s podminkami vyuZiti této plochy

Ani na tuto situaci nemutze dopadat § 102 stavebniho zakona, nebot nedochazi ke zruSeni uréeni
pozemku k zastavéni a investor zdroveii neni vlastnikem pozemku.

Pokud jde o moZnost ndhrady podle Listiny, judikatura ji i v teoretické roviné zatim pfipoust/ pouze
ve vztahu k vlastnikovi pozemku. Navic i v pfipadg, Ze by tomu tak nebylo, jiZ uplynulo vice nez 5 let
od uréeni pozemku kzastavéni za dosavadnich podminek. Navriend zmé&na UP nezasahuje
podstatu vlastnického prava k pozemku ani neznemoZiiuje vyuZiti pozemku k plvodné
stanovenému ucelu (komercni vystavba), pouze pro toto vyuziti stanovi dodateéné, realné splnitelné
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podminky. Ze v3ech téchto ddvodu je riziko Uspéchu Zaloby investora na nédhradu Skody na zakladé
pfimé aplikace Listiny i v tomto pFipadé nizké.

Pro nahradu skody podle zdkona €. 82/1998 Sh. a obcanskopravni Zaloby platf totéZ, co je uvedeno vyse
pro pfipad a).

ZAVER

Celkové hodnotim ve vztahu k obéma vySe uvedenym situacim riziko Gspé3né Zaloby investora
na nahradu $kody zplisobené zmé&nou UP jako velmi nizké.

V Brné dne 26. 1. 2018 %24

A
Mgr. Pavel Cerny, advokat

Frank Bold advokati, s.r.o.
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