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Rekapitulace Vaseho dotazu

Vas dotaz se tyka zmény Uzemniho planu, v jejimzZ dUsledku do$lo ke zruSeni zastavitelnosti Vaseho
pozemku, a to i presto, Ze jste v pribéhu schvalovani Gzemniho planu upozornili, Ze vyfizujete povoleni
stavby rodinného domu. Ziskali jste Uzemni souhlas a souhlas se stavbou a nasledné doslo ke zméné
Uzemniho planu. V soucasnosti tak mate postaveny a zkolaudovany didm dle Uzemniho planu
v nezastavitelné zemédélské plose. Ptate se, jaké jsou Vase moznosti z pohledu stavebniho zakona.

NaSe doporuceni

1.

V pfipadé, kdy neplynul 1 rok od nabyti Uc¢innosti uzemniho planu, Ize podat podnét ke
krajskému Uradu, aby zahdjil pfezkumné Fizeni ohledné daného uzemniho planu, pFip. navrh
na zruSeni opatfeni obecné povahy nebo jeho <dcasti ke krajskému soudu.

PakliZe jiz uplynul vice neZ jeden rok od predmétné zmény Gzemniho planu, miZete podat
navrh na zménu Uzemniho planu u obce, jeZ stavajici Uizemni plan vydala, pfip. mUZete pockat
na vyhodnoceni Uzemniho planu ze strany jeho pofizovatele a naslednou zménu Uzemniho
planu z podnétu obce, jeZ by se méla uskutecnit nejpozdéji do 4 let od vydani tzemniho planu.

V pfipadé, Ze VAm zménou Uzemniho planu prokazatelné vznikla Skoda, mdzete uplatnit narok
na jeji nahradu.

Podrobny pravni rozbor najdete na strané 3 tohoto dokumentu.

Uzitecné odkazy

Poradna Frank Bold pribézné zpracovava shrnujici pravni manudly. Pro lepsi pochopeni problému a
feSeni Vaseho pfipadu Vam doporucujeme k blizSimu procteni nasledujici manualy, na které dale
v textu odkazujeme:

Uzemni plany obci, dostupné z:

https://frankbold.org/poradna/uzemni-planovani/uzemni-planovani/nastroje-uzemniho-

planovani/rada/uzemni-plany-obci#prezkum

Podnét obci ke zméné tzemniho planu, dostupny z:

https://frankbold.org/poradna/uzemni-planovani/uzemni-planovani/nastroje-uzemniho-

planovani/dotaz/podnet-obci-ke-zmene-uzemniho-planu
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Podrobny pravni rozbor

Situace, kdy Uzemni plan je v rozporu se skutecnym stavem v Uzemi, neni v poradku. Existuje nékolik
moznosti, jak ji FesSit.

Prvni variantou je spravni pfezkum. Uzemni pldn mé formu opatFeni obecné povahy a na zakladé
podnétu kohokoliv jej mlze pro rozpor s pravnimi predpisy zrusit prislusny nadrizeny krajsky Grad.
Prezkumné Fizeni je mozné zah4jit do jednoho roku od nabyti G¢innosti tzemniho planu (lhdta tfi roky
platila do 31.12.2017)."

Druhou variantou pfezkumu je soudni pfezkum prostfednictvim navrhu na zruseni opatfeni obecné
povahy (Uzemniho planu) nebo jeho &asti k pFislusnému krajskému soudu. Navrh mdze podat kazdy,
kdo tvrdi, Ze byl timto opatfenim obecné povahy zkracen na svych pravech. S Gc¢innosti od 1. 1. 2018
|ze navrh podat pouze do 1 roku ode dne, kdy ndvrhem napadené opatfeni obecné povahy nabylo
ucinnosti.2 Dfive byla Ih{ta tfiletd. Z Vaseho dotazu vSak chapeme, Ze jednoletd Ihdta jiZz uplynula.

Treti variantou je zména stavajiciho Gzemniho planu. Dle § 44 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon), dale jen ,stavebni zadkon”, mZe obcan obce, pfip. fyzicka
nebo pravnickd osoba, ktery ma vlastnickd nebo obdobna prava k pozemku nebo stavbé na Uzemi
obce, podat navrh na porizeni nebo zménu Uzemniho planu. Nalezitosti navrhu na pofizeni tzemniho
planu nebo jeho zmény jsou uvedeny v § 46 odst. 1 stavebniho zadkona, jedna se o:

e Udaje umoznuijici identifikaci navrhovatele, v€etné uvedeni jeho vlastnickych nebo obdobnych

prav k pozemku nebo stavbé na Gizemi obce,

e Udaje o navrhované zméné vyuziti ploch na Gzemi obce,

e Udaje o soucasném vyuziti ploch dot¢enych nadvrhem navrhovatele,

e davody pro pofizeni Uzemniho planu nebo jeho zmény,

e navrh Uhrady nakladl na pofizeni tzemniho planu.
Navrh se podava u obce, pro jejiz Uzemi se Uzemni plan ¢i jeho zména pofizuje. O navrhu rozhoduje
zastupitelstvo obce, které jej mize, ale nemusi, schvalit (na zménu Gzemniho planu neni pravni narok).
O vysledku jednani zastupitelstva obec navrhovatele bezodkladné informuje (8 46 odst. 3 stavebniho
zakona).

Plati, Ze naklady na zpracovani Uzemniho planu nebo jeho zmény hradi zpravidla obec. Nicméné v
pfipadé, kdy je pofizeni zmény uzemniho planu vyvolano vyhradni potfebou navrhovatele (napf.
obcana obce), mlZe se rovnéz stat, ze obec podmini pofizeni této zmény Gzemniho planu ¢astecnou
nebo Uplnou Uhradou nakladul na jeji zpracovani a na mapové podklady navrhovatelem?.

Jak je jizuvedeno vySe, navrhu na pofizeni zmény Uzemniho planu nicméné zastupitelstvo obce nemusi
vyhovét, coZ je vtomto pripadé, kdy obec dle VaSeho vyjadfeni méla informace o tom, Ze vyfizujete
povoleni pro stavbu domu, pravdépodobné.

To ov8em neznameng, Ze zmény Uzemniho planu nemU(Zete dosahnout. Pofizovatel Uzemniho planu
ma povinnost predlozit zastupitelstvu obce nejpozdéji do 4 let po vydani Uzemniho planu a poté
pravidelné nejméné jednou za 4 roky zpravu o uplatfiovani tzemniho planu v uplynulém obdobi.* Ve

' § 174 odst. 2 zadkona ¢. 500/2004 Sb., spravniho radu
2§ 101a odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho
3 § 45 stavebniho zékona
4§ 55 odst. 1 stavebniho zdkona
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zpravé by mél byt zjiStén nesoulad Uzemniho planu a skutecného stavu v terénu. Na zakladé této
zpravy by nasledné mélo zastupitelstvo obce rozhodnout o zméné Uzemniho planu z vlastniho
podnétu.®

Kromé vySe uvedenych moznosti, jak skute¢ny stav dostat do souladu s Uzemnim planem, mate také
moznost uplatnit tzv. ndhradu za zménu v Gzemi dle 8 102 stavebniho zakona. Pokud Vam jako
vlastnikovi pozemku vznikla prokazatelnd Ujma v dlsledku zrudeni urceni pozemku k zastavéni na
zakladé zmény Uzemniho pldnu nebo vydanim nového Uzemniho planu, nalezi Vam nahrada
vynaloZenych nakladd 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.
Nahrada vlastnikovi ovSem nendleZi, pokud k uvedenému zruSeni dosSlo po uplynuti 5 let od nabyti
ucinnosti Uzemniho planu nebo jeho zmény, kterd zastavéni dotleného pozemku umoZnila.
Ustanoveni o uplynuti [hity 5 let se neuplatni, pokud v této [hité nabylo Gcinnosti rozhodnuti o
umisténi stavby nebo Uzemni souhlas pro stavbu, pro kterou bylo zastavéni uvedenou Uzemné
planovaci dokumentaci ureno a toto rozhodnuti nebo souhlas je platné. K uplatnéni naroku na
nahradu skody je nutné podat pisemnou zadost, ktera musi obsahovat prokazani majetkové Ujmy.
Pokud byste se s obci na vySi nahrady nedohodli, rozhodl by o jeji vySi soud.

Vas pozemek se pravdépodobné nachazi v tzv. nezastavéném uUzemi. V takovém Uzemi Ize umistovat
jen stavby, zafizeni a jina opatfeni vymezena v § 18 odst. 5 stavebniho zakona - napf. stavby pro
zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi (pfesny vycet uvadi vySe zminény paragraf). Tyto stavby viak
nesmi slouzit k bydleni. DalSi podminkou je, Ze jejich umisténi nesmi vyslovné vylu€ovat Uzemné
planovaci dokumentace z ddvodu verejného zajmu. NemUzete tak napr. zvétsit stavajici dim, mlzete
vSak na pozemek umistit alespon jinou stavbu, kterd bude spadat pod zakonny vycet povolenych
staveb (napf. garaz pro traktor).

SHRNUTI

Ve VaSem pripadé nelze, pokud jiz uplynul 1 rok od nabyti G€innosti tohoto Uzemniho planu, situaci
resit, vzhledem k béhu Ih{t, cestou prezkumu daného tzemniho planu, at uz spravniho ¢i soudniho.
Moznosti tak je zména Uzemniho planu, a to bud na zakladé VaSeho podnétu, nebo z podnétu obce
(na zakladé zpravy o uplatfovani tzemniho planu). Soucasné plati, Zze pokud Vam zménou Uzemniho
planu prokazatelné vznikla Skoda, je mozné uplatnit narok na jeji nahradu.

Pravni poradna Frank Bold radi v pfipadech, kdy je dotlen vefejny zajem, a to zejména v otazkach
zivotniho prostredi, boje proti korupci a nezdkonného postupu Urednikd.

Podporte nas svym darem

Prace naSich pravnich poradcd je moznd i diky Vasi podpore. Pomozte svym
financnim darem zachovat kvalitni bezplatné pravni poradenstvi ve vefejném
zajmu. Pro zaslani daru mazete vyuzit darcovsky formular.

Dékujeme.

5 8§ 44 stavebniho zdkona
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Nabizime Vam

Nasim cilem je podporovat lidi, ktefi se aktivné zajimaji o déni kolem sebe - ObZany 2.0. Nabizime jim
proto sluzby nad ramec bezplatného pravniho poradenstvi. Z VaSeho dotazu jsme nabyli dojmu, Ze
pravé Vy do kategorie Obcan 2.0 patfite, nebot se aktivné zajimate o déni ve svém okoli a informujete
0 ném ostatni obcany.

Starite se proto i Vy Ob&anem 2.0 a pFipojte se tak ke stovkam Ob&an( 2.0 z celé Ceské republiky, kteFi
se riznym zpUsobem a podle svych moZnosti zapojuji do verejného Zivota.

5/5


http://www.eps.cz/obcandvanula

