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Sdéleni k dotazu na dasledky sniZzeni IPP v lokalité mezi ulicemi NovoliSeriskd a Kubelikova

Vazeny pane starosto,

dne 22. 6. 2016 obdrzel Odbor tizemniho plénovani a rozvoje Magistratu mésta Brna (OUPR MMB) V43
dotaz, zda by bylo mo#né poZidat o zménu UPmB v lokalité mezi ulicemi Novoligefiska a Kubelikova
spoCivajici ve snizeni hodnoty stanoveného IPP, a jaké by byly diisledky tohoto po¢indni ve vztahu k ust, §
102 odst. 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim plinovani a stavebnim Fadu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpisti.

Co se ty¢e pfedmétu a formy ndvrhu na pofizeni zmény tzemniho planu, OUPR MMB jakozto orgin obce
viechny ndvrhy na pofizeni zmén UPmB, které obdrzi, shromad'uje, opatiuje stanoviskem pofizovatele a
nasledné je predkladd k rozhodnuti samospravé mésta Brna (§ 46 odst. 2 a 3 stavebntho zdkona). Navrh
mohou podat subjekty dle § 44 pism. b), ¢) a d) stavebniho zadkona a ndvrh musi spliiovat naleZitosti dle § 37
odst. 2 zékona ¢. 500/2004 Sb. a dle § 46 odst. 1 stavebniho zékona. Krom& obecnych naleZitosti podani tak
ndvrh na pofizeni zmény UPmB musi obsahovat i idaje o navrhované zméng vyuZiti ploch, widaje o
soucasném vyuZiti ploch dotenych navrhem, diivody pro poifizeni zmény tizemniho plinu a navrh
tthrady ndkladi na pofizeni zmény Gzemniho planu. Zikon pfedmét ndvrhu nijak vécné neomezuje a lze
fici, Ze formulace pfedmétu ndvrhu je zaleZitosti podatele a vyjadienim jeho zamé&ru. OUPR MMB celoroéng
obdrzi a eviduje znaéné mnozstvi ndvrhi na potizeni zmén, véetnd protichiidnych nédvrhii na provéfeni zmén
v nékterych lokalitach. Sviij odborny ndzor na vhodnost &i potfebnost pofizeni té které zmény pak vyjadiuje
ve stanovisku pofizovatele dle § 46 odst. 3 stavebniho zdkona. Kone¢né rozhodnuti o zahajeni &i nezahajeni
procesu porizovani zmény je vSak vZdy v kompetenci Zastupitelstva mésta Brna (§ 47 odst. 1 stavebniho
zékona).

Co se tyCe Vasi obavy z moZného uplatnéni ndhrady za zménu v Gizemi dle § 102 odst. 2 stavebniho zékona,
relevantni pravni Gprava zni takto: ,,Vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelnd majetkovd ijma
v disledku zruSeni wrceni pozemku k zastavéni na zdkladé zmény vzemniho plénu nebo vydénim nového
tizemntho planu, ndleZi nahrada vynaloZenych nakladii na pripravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi
pozemku, na projektovou pFipravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k
zajisténi zavazku. Tato nahrada nalezi téZ viastnikovi pozemku nebo osobé, kterd byla pfed zménou nebo
zruSenim regulacniho plinu anebo pred zménou nebo zrusenim vizemniho rozhodnuti, tizemniho souhlasu
nebo verejnopravni smlouvy nahrazujici iizemni rozhodnuti podle § 94 odst. 3 oprdavnéna vykondvat prava z
nich vyplyvajici (ddle jen , opravnény”), pokud uvedenou zménou nebo zruSenim bylo zruSeno wréeni k
zastavéni a vznikla mu prokazatelnd majetkova iyma.*




Piedevsim je tfeba uvést, Ze doposud nemame konkrétni zkuSenost s vyklady uvedensého ustanoveni soudy
CR. Diivodem je pravé skute¢nost, Ze k odniméni jiZ pFiznanych prav v redlu nedochdzi.

Lze tedy pouze vobecné roviné uvést nasledujici: PHma dikce zdkona sméfuje k pfiznavani nahrad
v pfipadech zruseni pozemku k zastavéni. Na druhou stranu finan¢ni nahrada nalezi podle zakona ,,vlastnikovi
pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova ijma*. Majetkovou Gjmou se piitom rozumi ndklady na
pripravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou pripravu vystavby nebo v

souvislosti se sniZenim hodnoty pozemku, ktery slouzi k zgjisténi zdvazku. Nelze plné predvidat, k jakému
vykladu by pfistoupil soud v pfipadé vzniku majetkové Gjmy na zdkladé snizeni stavebni vyuZitelnosti
pozemku zménou Gzemniho planu (tj. pfipadné sniZeni IPP oproti stavu, kdy investor pozemky kupoval), tedy
zda by pfiznal ndhradu jen v piipadech celkového zrugeni uréeni pozemku k zastavéni, nebo i v p¥ipadech
CasteCného zruSeni (sniZeni) vyuzitelnosti pozemku k zastavéni. Pravni riziko vzniku této majetkové
pohledédvky zde nepochybn& je, jakoZ ipravdépodobnost, Z¢ se doteny vlastnik obrati na soud. Lze
pfedpokladat, ze naklady na koupi pozemku, ptipadné dal§i souvisejici finanéni zaleZitosti se odvijely od
stanoven¢ho mozného vyuziti, redlnd majetkova §koda je tedy v takovém piipadé pravdépodobna. Z praxe
spravniho organu z minulosti je navic jiz dlouhodobé zfejmé, ze soudy pristupuji k extenzivnimu vykladu, ve
prospéch fyzickych a pravnickych osob, oproti organdm vefejné spravy (viz napi. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ¢,j. 2 Ao 2/2007-73, publikovaném pod &. 1462/2008 Sb. NSS, rozhodnuti roziifeného
senatu NSS &,j. 1 Aos 2/2013-116, rozsudek téhoZ soudu &.j. 1 Ao 2/2010 — 185, usneseni rozgifeného senatu
Nejvyssiho spravniho soudu &.j. 9 Ao 7/2011-489 apod.).

Ve véci majetkoveé (ijmy v pifpadé uzemniho planovani se soud v minulosti (za platnosti av§ak pfed nabytim
Gginnosti § 102 odst. 2 stavebniho zdkona) vyjadfil znadng extenzivng, konkrétné takto (zkricena citace
zrozsudku NSS ze dne 5. 2. 2009, &,j. 2 Ao 4/2008 — 88):

»Nejvy$si spravni soud vychdzi z premisy, Ze kazdy viasmik jakékoli véci je povinen strpét urcitd omezeni pii
vkonu svého viastmického prava bez toho, Ze by toto omezeni muselo byt néjak kompenzovino. Tento
DFedpokiad ve zcela obecné roviné odpovida poZadavku na rozumné uspoiddani spolecenskych vztahi, v
roviné normativni jej lze dovodit z dikce &l. 11 odst. 1 a 3 Listiny a je reflektovan i judikaturou Ustavniho
soudy (napi. usneseni ze dne 30. 1. 1998, sp. zn. IV. Us 324/97, in Sh. n u US roénik 1998, sv. 1 0, 5. 363).
Nejvyssi spravni soud je nicméné presvédcen, fe za situace, kdy mira tohoto omezeni prekroci miru
spravedlivé rovnovahy mezi poZadavky obecného zdjmu a imperativy na ochranu zdkladnich prav jednotlivee,
must byt viastniku prizndna odpovidajici ndhrada. ... Zde je vhodné pripomenout, Ze viastnické prévo patit
mezi tzv. prava absolutni a zcela urcité je v katalogu lidskych prav (vedle préva na Zivot, prava na osobni
svobodu, prava na lidskou diistojnost atp.) jednim z nejvyznamnéjSich. Zasahy do téchto prav Ize proto
pripoustét toliko ve vyjimecnych a raciondlné velmi presvédéivé podlozenych pripadech a na podminky
takovych zdsahii musi bjt kladeny prisné restriktivni pofadavky. Divvodem, pro ktery byla napadend Cast
uzemniho planu zruena, je tedy piimy rozpor nastoleného pravniho stavu s ¢l 11 odst. 4 Listiny, ve smyslu
nuceného omezeni vlastnického priva navrhovatelky bez poskytnuti nahrady.

Nejvyssi spravni soud neni opravnén jakkoli se vyjadiovat k otdzce, jakym zpiisobem by mél byt shora
konstatovany zdsah do pravni sféry navrhovatelky konkréiné kompenzovan. Neprislusi mu taktéz vyndset
obecné soudy o tom, jakd by méla byt kritéria pro pfizndni ndhrady, tedy jinymi slovy, co lze jif povasovat za
natolik intenzivai omezeni viastnického préva, aby zakladalo zadavateli iizemniho planu povinnost néhradu
poskytmout.

... Refeni nepfedstavuje ani ustanoveni § 102 odst. 2 stavebniho zdkona, které sice nidhradu za zmény v
tizemi predpoklddd, nicméné jeho vécnd piisobnost je odliSnd (vytahuje se toliko na néhradu za
gnehodnoceni pozemki, jejichf uréeni k zastavéni bylo grufeno na gikladé zmény dzemniho nebo
regulacniho planu). Prdavé ve svétle posledné zmifiovaného ustanoveni je iejmé, fe mechanismus, ktery by
(po provedené zméné uizemné planovaci dokumentace) umoinil viastnikiim pogzemkii vyvolat Fizeni, v ném#
by se postavilo najisto, zda jim zménou funkéniho vyu#iti téchto pogemkit vznikla iijma a pop¥Fipadé by jim
byla v odpovidajici vy§i piiznina ndhrada, zde existuje (byt je jeho uilinnost odlofena af k 1. 1. 2012).
Nejvy$si spravni soud p¥itom neshleddvd Zddny ditvod, pro& by toto prdve mélo byt vyhrazeno pouze piedem
definované skupiné ylastnikii beg ohledu na to, fe majethovou vijmu_mohou utrpét i jint viastnici; je si
ovSem védom toho, Ze piijde v praxi o piipady spiSe wjimecné, na jejichz hodnoceni v konkrétnich vécech
bude treba nahlizet s maximdini zdrZenlivosti. ...




Jak uved! jiz vySe, neprislusi mu vyjadiovat se k rozsahu a zpiisobu poskytnuti kompenzace; tato otdzka by
ostatné vyvstala teprve za situace, kdy by odpitrce v nové schvdlené édsti uzemniho plénu opétovné stanovil
Junként vyuZiti nemovitosti navrhovatelky zpiisobem, ktery by vykon jejich viastnickych prav omezoval nad
shora popsanou miru, kterou by jinak byla povinna sndset bez poskytnuti kompenzace. Konkrétnimu rozsahu
tohoto omezeni by pak musela proporciondlné odpovidat i poskytutd néhrada, co? jit samo o sobé vylucuje
za soucasné situace jakekoli uvahy soudu na toto téma. Lze tedy pouze v roviné obecné uvést, e nové
schvdlend &ast uzemniho plinu bud’ nesmi navrhovatelku omezit v rozsahu shora popsaném, nebo musi
byt takové omezeni pFijato af po dohodé s navrhovatelkou, jejii souddsti mitie byt i dohoda o poskytnuti

oboustranné akceptovatelné néhrady.

Riziko pfiznini majetkové Ujmy ze strany soudd tedy nelze za uvedenych okolnosti plné vylougit. Soud zde
vyjadril avahu, kterd byla mnohem $ir3i, neZ zn&ni zdkona; opfel se p¥itom pouze o obecné ustanoveni Listiny
zdkladnich prav a svobod. Citovany nézor soudu p¥itom neni ojedingly, obdobné se vyjad¥il napt. sedmy senét
NSS v rozsudku ¢.j. 7 Ao 4/2011 — 126: ,,Pokud vSak omezeni dand tizemnim pldanem (jeho zménou) zasdhnou
- samoziejmé opet jen za predpokladu, Ze i dalsi shora uvedené podminky tohoto zdsahu budou spinény -
viastnika ve vétsi nez spravedlivé mife, je na misté uvaZovat o mechanismu poskytnuti ndhrady za takové
omezeni (...) z ¢l. 11 LZPS, zejména z jeho odstavce 4, vyplivd, %e kazdy jinak pripustny zésah do
viastnického prava vyjma zdsahu ,, de minimis* (viz implicitni omezeni viastnického prava vyplyvajici z odst.
3 zminéného clanku LZPS) musi byt kompenzovin. Pojem , nuceného zdsahu do viastnického prava je
autonomnim pojmem Listiny zdkladnich prav a svobod a je neodmyslitelné spojen s viastnickym prévem jako s
Jednim ze zdkladnich vstavné zarucenyeh prav vytvarejicich podminky pro redinou svobodu jednotlivee a pro
Jjeho nezavislost na jinych jednotliveich i na stiwu; jeho vyznamové zuzovini je tedy vylouceno z diskrece
zdkonoddree. (...) "

Vobou piipadech se dovozuje narok na majetkovou kompenzaci z Gstavnich predpiséi (Listiny zakladnich
prav a svobod) a z obecné ochrany investic, bez ohledu na piimou dikei stavebniho zdkona.

Lze uzaviit s tim, Ze konkrétni piipad feSeni nahrady majetkové Gjmy v pfipads snizeni stavebni vyuzitelnosti
pozemku zménou uzemniho planu neni dosud zndm, z obecnych Gvah soudu na dané téma plyne tendence
spiSe k extenzivngj§imu vykladu zdkona (tedy k gir§imu vykladu ve prospéch poskozenych subjektd); riziko
néhrady majetkové jmy zpiisobené ptipadnym snizenim IPP oproti stavu, kdy investor pozemky kupoval,
nelze za t&chto pravnich okolnosti vyloudit.

S pozdravem

Ing. arch. Dugan Novotnik
vedouci odboru

Na védomi:
OUPR MMB - Ing. Pelikdnova, Mgr. Ing. Leopoldova, Ing. arch. Humpolikova, Ing, arch Jaskova,
Mgr. Fischerovd, Mgr. Dolezalovéa, Mgr. Polednik, sektor, spis — zmény UPmB




