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Na verejného ochrance prav se obratila majitelka pozemku se stiznosti na jeho zarazeni do plochy vizemni rezervy pro stav-
bu obchvatu obce. Stézovatelka namitala, Ze by chtéla pozemek prodat, ale v diisledku vymezeni vuzemni rezervy v vzemnim
planu je pozemek neprodejny. Clanek nastinuje, jak na institut uzemni rezervy z hlediska jejiho dopadu na vlastnicka prava

majitelti nemovitosti nahlizeji soudy.

Definice uzemni rezervy

Uzemni rezerva je plocha nebo koridor,
vymezeny s cilem provéfit moznosti
budouciho vyuziti. Jejich dosavadni
vyuziti nesmi byt ménéno zplusobem,
ktery by znemoznil nebo podstatné zti-
zil provéfované budouci vyuziti (§ 36
stavebniho zékona).” Uzemni rezerva
miZze byt vymezena v zasadach uzem-
niho rozvoje kraje, v izemnim planu
a v regula¢nim planu.

Uzemni rezervy se vymezuji, jen je-li
to uicelné. Pozadavek na vymezeni nebo
zptesnéni zemni rezervy musi byt zahr-
nut v zadani nebo zprave o uplatiiovani
uzemné planovaci dokumentace. Jako
uzemni rezervu je mozno v Uzemnim
planu vymezit i plochu nebo koridor
vyhledového zaméru obce. V tzemnim
planu je uzemni rezerva urcitym ome-
zenim stavajicitho nebo pozadovaného
vyuziti vymezené plochy. K provéfeni
uzemni rezervy dochazi az po jejim vy-
mezeni (tj. po vydani uzemné planovaci
dokumentace). Utel, pro ktery je tizem-
ni rezerva vymezena, nelze bez zmény
uzemné planovaci dokumentace realizo-
vat, posuzuje se tedy az pii této zmeéné,
a to ve vSech souvislostech. Jestlize je
na zaklad¢ provéfeni navrzeno upustit
od sledovaného zaméru, Gizemni rezerva
se aktualizaci nebo zménou tizemné pla-
novaci dokumentace zrusi.

Pravni ucinky
uzemni rezervy

Na zékladé uzemni rezervy nelze zameér
povolit. Plocha uzemni rezervy nemeéni
stavajici stav, ale naopak omezuje jeho
zmény. Vymezeni plochy uzemni rezer-
vy ma dusledky casteéné srovnatelné
s vydanim izemniho opatieni o stavebni
uzavete. Pokud ma dojit k povoleni pro-

véfovaného ucelu, zamér, pro ktery byla
plocha izemni rezervy vymezena, je tfe-
ba zménou tizemné planovaci dokumen-
tace pfevést z uzemni rezervy na navrho-
vanou (zpravidla zastavitelnou) plochu
(koridor). Pfi pofizovani zmény izemné
planovaci dokumentace jsou posuzova-
ny konkrétni podminky (4zemni souvis-
losti) s ohledem na prevazujici vefejny
zajem. Zpravidla je vhodné plochu nebo
koridor uzemni rezervy provéfit izemni
studii jesté pted pofizenim zmény uzem-
né planovaci dokumentace.

Judikatura
k uzemni rezervé

Z rozsudku Nevyssiho spravniho soudu
zedne 30.4.2015,¢.j.4As261/2014-70
vyplyva, Ze izemni rezerva je docCas-
nou ochranou tUzemi pied zadméry,
které by mohly uzemni rezervou sta-
novené vyuziti podstatné ztizit nebo
znemoznit. Do prav dotéenych vlast-
nikt tak zasahuje pouze Setrné€, nebot’
je neomezuje v dosavadnim zptisobu
uzivani jejich pozemkt. Doba trvani
uzemni rezervy a blokace dotéeného
uzemi musi odpovidat tomu, k jakému
ucelu byla vytvorena.

V rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 14. 2. 2013, ¢j. 7 Aos 2/2012-53
se uvadi, ze ,,podstatnym charakteris-
tickym znakem uzemni rezervy je tedy
Jjeji docasnost. Ackoliv nepiedstavuje
stavebni uzaveru, v nékterych ohledech
se ji miize zdanlivé podobat, jelikoz
viastniky dotcenych nemovitosti v moz-
nosti vyuziti jejich nemovitosti omezuje.
Je proto zcela na misté, aby toto ome-
zeni trvalo co nejkratsi dobu — tj. dobu
nezbytnou pro provéreni moznosti vyu-
Ziti uzemi pro stanoveny zamer. Prave
na tento pozadavek je nutno klast veliky
diiraz. Samotné umisténi vizemni rezer-

vy bude casto dostatecné (a tedy v sou-
ladu s pozadavkem proporcionality)
oduvodnéno tim, Ze je uvazovano o vy-
uziti uzemi a prozatim proto bude vhod-
né dané vuzemi ,, blokovat* do doby, nez
bude pripravena podrobnéjsi dokumen-
tace. Aktudlnost uizemni rezervy by vsak
kazdopdadne méla byt provérovana.

V ptipad¢ dlouhodobého bezdtvod-
ného ponechavani tizemi v kategorii
uzemni rezervy by vsak jiz byla situa-
ce zcela jind, nebot’ by musel byt ziej-
my padny divod, pro¢ dosud nebylo
uzemi provétreno. V ndvaznosti na po-
sledni vétu odkazuji na rozsudek Nej-
vyssiho soudu ze dne 26. 4. 2016, sp.
zn. 22 Cdo 1425/2014, v némz soud
mj. uvedl, Ze ,,v pfipadech, kdy izem-
ni plan omezuje vlastnika pozemku
tim, ze na jeho pozemku ptedpokla-
da existenci vefejn¢ prospesné stavby,
je tedy ukolem soudu posoudit, zdali
konkrétni okolnosti daného ptipadu
nasvédéuji tomu, ze vlastnik pozem-
ku je jiz ve svém vlastnickém pravu
omezen nad spravedlivou miru, a to
po nepfimétenou dobu. V této sou-
vislosti by mél soud pftihlédnout ze-
jména k tomu, kdy byl tzemni plén,
jimz doslo k omezeni vlastnického
prava, ptijat, a k tomu, jak dlouhy ca-
sovy okamzik od vydani uplynul a jak
postupoval subjekt, v jehoz prospéch
bylo omezeni v uzemnim planu pfi-
jato.” Nejvyssi soud v citovaném ju-
dikatu rovnéz uvedl, Ze ,,dlouhodoby
stav, kdy je vlastnik pozemku omezen
na svém vlastnickém pravu bez jaké-
koliv nédhrady, mtze proto podle Nej-
vys$siho soudu nabyt ustavnépravni
roviny a s prihlédnutim k okolnostem
individualniho pfipadu vést k ptiznani
nahrady za omezeni vlastnického pra-
va na zaklad¢é pfimé aplikace ¢lanku
11 odst. 4 Listiny.*

1) Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.
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K omezeni vlastnickych prav v disledku
lizemni rezervy se vyjadtil také Ustavni
soud, a to v nalezu ze dne 19. 12. 2017,
sp. zn. 111, US 950/17.

Ustavnim soudem projednavand kauza
se tykala piipadu, kdy byl stézovatel
vlastnikem pozemku, na kterém byla
umisténa Uzemni rezerva pro budouci
stavbu vysokorychlostni trati. StéZo-
vatel se domahal nadhrady za omezeni
vlastnického prava, spocivajiciho v tom,
7Ze Uzemni rezerva brani tomu, aby
na pozemcich realizoval vystavbu a vy-
uzival je zpusobem, ktery ptivodné za-
myslel. Obvodni soud pro Prahu 5 (dale
jen ,,obvodni soud®) zalobu stéZovatele
v celém rozsahu zamitl, a to zejména
s odlivodnénim, Ze neni mozna pfima
aplikace ustavné zakotvenych pravnich
principt v Listiné? a Ze oporu je ticba
hledat v provadécich zakonech, v nichz
ji v8ak pro narok stézovatele neshledal.

Méstsky soud v Praze (dale jen ,,mést-
sky soud) rozsudek obvodniho sou-
du potvrdil. Dospél k zavéru, ze v di-
sledku tUzemni rezervy nemuze dojit
k Gjmé na pravech stézovatele z divo-
du docasnosti a obecnosti izemni re-
zervy. Takova Gjma muze vzniknout az
v souvislosti s pfipadnym naslednym
zapracovanim koridoru trati do zasad
uzemniho rozvoje. Nejvyssi soud napa-
denym rozsudkem zamitl dovolani sté-
zovatele, pticemz dospél k zavéru, ze
uzemni rezerva nepiedstavuje stavebni
uzaveéru a jde o opatieni toliko docas-
né, omezujici vlastnika nemovitosti jen
v moznosti realizovat zaméry, které by
ziti izemi. Nejde tedy o zasah do vlast-
nického prava, ktery by bylo nutno

nahrazovat dle ¢l. 11 odst. 4 Listiny.
Na podporu tohoto svého zavéru odka-
zal Nejvyssi soud na usneseni Ustav-
niho soudu ze dne 25. 11. 2015 sp. zn.
I. US 2152/15. Zaroven Nejvyssi soud
poukézal na nalez Ustavniho soudu ze
dne 28. 1. 2016 sp. zn. I11. US 247/14,
z né¢hoz dovodil svou povinnost roz-
hodnout v souladu s pravnim nazorem
Ustavniho soudu obsazenym ve shora
citovaném usneseni.

Podle obecnych soudi neslo v daném
piipadé o zasah do vlastnického pra-
va, ktery by bylo nutné nahrazovat dle
¢l. 11 odst. 4 Listiny (Vyvlastnéni nebo
nucené omezeni vlastnického prava je
mozné ve vefejném zajmu, a to na za-
klad¢ zakona a za nahradu.) StéZovatel
se poté obratil na Ustavni soud a ve své
ustavni stiznosti mj. upozornil na sku-
tecnost, ze omezeni jeho vlastnického
prava trva jiz vice nez pét let.

Ustavni soud dospél k zavéru, Ze opat-
feni obecné povahy vymezujici uzem-
ni rezervu mize predstavovat omezeni
vlastnického prava, za né&jz nalezi na-
hrada podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny za-
kladnich prav a svobod. Pii posuzo-
vani, zda ma byt nadhrada poskytnuta,
je vsak treba vzdy posoudit okolnosti
konkrétniho pfipadu a zabyvat se roz-
sahem omezeni, které Gzemni rezerva
pro konkrétniho vlastnika pfedstavuje,
jakoz i délkou trvani tohoto omezeni.
Ustavni soud dovodil, e pausalni vy-
louc¢eni moznosti poskytnuti nahrady,
aniz jsou konkrétni okolnosti ptipadu
a duvody zfizeni Uzemni rezervy po-
souzeny, predstavuje poruseni prava
na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1
Listiny zékladnich prav a svobod.”

Zaveér

Ochrance stézovatelce sdélil, ze podle
§ 1 odst. 1 zékona ¢. 349/1999 Sb.,
o vefejném ochranci prav, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale také ,,za-
kon o vefejném ochranci prav*) piiso-
bi ochrance k ochrané osob pied jed-
nanim, jakoz i pfed necinnosti ufada
a dalSich instituci, pokud jde o vykon
statni spravy.

Na ptisobnost samospravy (obce a kra-
je) se vSak ptisobnost ochrance nevzta-
huje. Je tomu tak i tehdy, kdy obec
(kraj) vystupuje jako organ, ktery
schvaluje izemné planovaci dokumen-
taci (obec vydava uzemni plan nebo
regulacni plan, kraj vydavd zasady
uzemniho rozvoje). Z uvedeného vy-
plyva, ze ochrance nemize zastupitel-
stvu obce naridit, aby ptijalo usneseni
o schvéleni zadani zmény tzemniho
planu za tucelem vyfazeni pozemku
stézovatelky z plochy tzemni rezervy
uréené pro obchvat obce.

Ochrance stézovatelce doporucil, aby
se obratila na obec s dotazem na aktual-
nost izemni rezervy pro obchvat obce.
V piipadé dlouhodobé necinnosti obce
pfi provéfeni zminéné tzemni rezervy
ponechal ochrance na uvazeni st€zova-
telky, zda se bude naroku za omezeni
vlastnického prava v disledku vyme-
zeni zemni rezervy domadhat s odka-
zem na shora zminény nalez Ustavniho
soudu ze dne 19. 12. 2017, sp. zn. IIL
US 950/17, soudni cestou a za tim ude-
lem ji upozornil na dostupnou soudni
judikaturu tykajici se izemni rezervy.

JUDr. Marek Hanak
Kancelar verejného ochrance prav

ENGLISH ABSTRACT

Spatial reserve in the Ombudsman’s opinion, by Marek Hanak

The public defender of rights was addressed by a land owner with a complaint raised for classifying a plot of land as
spatial reserve for construction of a ring road. The complaining party’s objection was that the owner would have liked to
sell the plot but it became unsaleable as a consequence of such classification. The article indicates how the courts of law

approach the concept of spatial reserve, particularly in terms of ownership rights.

2) Usneseni predsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb., o vyhlaseni LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soucasti tstavniho poradku

Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich zmén.

3) https://www.usoud.cz/aktualne/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=5698&cHash=420a460d8b3036d8770ec017f11b284d
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