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T®mata 

 

 

ÂZ§kladn² typy ¼zemn²ch regulac²  

ÂProblematick® momenty procedury schvalov§n²/zmřny 

ÂSubsidiarita a minimalizace z§sahu do pr§v jednotlivce 

ÂKdo do schvalov§n² mơĤe ămluvitò? 

ÂSoudn² ochrana a jej² dopady 
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đzemn² regulace 

đzemnř pl§novac² podklady (nez§vazn®, ale maj²c² pr§vn² 

vĩznam; nelze je soudnř napadnout jako OOP): 

Âđzemnř analytick® podklady 

Âđzemn² studie 

ÂPolitika ¼zemn²ho rozvoje 
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đzemn² regulace 

N§stroje ¼zemn²ho pl§nov§n² (z§vazn®, jde o OOP, lze 

napadnout soudnř jako OOP): 

ÂZ§sady ¼zemn²ho rozvoje 

Âđzemn² pl§ny 

ÂVymezen² zastavřn®ho ¼zem² 

ÂRegulaĽn² pl§ny 

 

Jde o hierarchickĩ syst®m (niĤĢ² Ľi konkr®tnřjĢ² mus² bĩt v 

souladu s vyĢĢ²m/obecnřjĢ²m). 
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đzemn² regulace 

đzemn² opatƏen²: 

Âđzemn² opatƏen² o stavebn² uz§vřƏe  

Âđzemn² opatƏen² o asanaci ¼zem² 

 

DoĽasnost resp. jednor§zovost. 

 

Stavebn² uz§vřra nemơĤe trvale suplovat ¼zemn² pl§n jako 

regulace omezuj²c² vyuĤit² ¼zem²; ădoĽasnostò mus² bĩt 

opravdu doĽasn§! 
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đzemn² regulace 

NSS, 23. 10. 2013, 4 Ao 9/2011-191:   

Stejnř jako v pƏ²padř naƏ²zen² obce podle Ä 33 odst. 3 

stavebn²ho z§kona z roku 1976, i stavebn² uz§vřry vydan® 

ve formř ¼zemn²ho rozhodnut² podle Ä 32 odst. 1 p²sm. 

d) t®hoĤ z§kona je tƏeba poj²mat jako opatƏen² obecn® 

povahy, neboƗ i na ¼zemn² rozhodnut² o stavebn² uz§vřƏe 

je po materi§ln² str§nce tƏeba nahl²Ĥet jako na opatƏen² 

obecn® povahy, pƏiĽemĤ materi§ln² str§nka je pro 

pƏipuĢtřn² soudn²ho pƏezkumu rozhoduj²c². 
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đzemn² regulace 

NSS, 23. 10. 2013, 4 Ao 9/2011-191:   

OpatƏen² obecn® povahy vydan® podle stavebn²ho z§kona 

z roku 1976 nemus² z procesn²ho hlediska odpov²dat 

poĤadavkơm stavebn²ho z§kona z roku 2006; postaĽuje, 

pokud bylo vyd§no v souladu s poĤadavky tehdy ¼Ľinn® 

pr§vn² ¼pravy. 

ļasovĩ rozsah stavebn² uz§vřry nelze nav§zat na vyd§n² 

kolaudaĽn²ch rozhodnut² na stavby, kter® maj² bĩt v 

pƏedmřtn®m ¼zem² realizov§ny, jakoĤ ani na (pƏ²padnou) 

budouc² ¼zemnř pl§novac² dokumentaci, kter§ nen² 

Ĥ§dnĩm zpơsobem bl²Ĥe vymezena a o jej²mĤ poƏ²zen² 

nebylo dosud rozhodnuto. 
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đzemn² regulace 

NSS, 16. 6. 2011, Ľj. 4 Ao 3/2011 ð 103: 

ļasov§ rovina pơsoben² ¼zemn²ho opatƏen² o stavebn² 

uz§vřƏe (Ä 97 odst. 1 stavebn²ho z§kona z roku 2006), 

tedy doba mezi jeho vyd§n²m a zruĢen², po kterou ¼zemn² 

opatƏen² o stavebn² uz§vřƏe zasahuje do pr§v dotĽenĩch 

subjektơ t²m, Ĥe omezuje, resp. zakazuje stavebn² Ľinnost 

ve vymezen®m ¼zem², pƏedstavuje jeden z jeho z§konnĩch 

definiĽn²ch znakơ. Doba pơsoben² stavebn² uz§vřry jako 

pojmovř doĽasn®ho (pƏechodn®ho) ¼zemn²ho opatƏen² 

proto pƏedstavuje jeden z pƏezkumnĩch bodơ posouzen² 

souladu ¼zemn²ho opatƏen² o stavebn² uz§vřƏe se 

z§konem. 
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đzemn² regulace 

NSS, 16. 6. 2011, Ľj. 4 Ao 3/2011 ð 103: 

Za vyboĽen² z pƏ²pustn®ho Ľasov®ho r§mce pơsoben² 

¼zemn²ho opatƏen² o stavebn² uz§vřƏe v podobř jeho 

nepƏimřƏenř dlouh®ho pơsoben² a s n²m spojen® poruĢen² 

Ä 97 odst. 1 stavebn²ho z§kona, pro kter® by bylo nutno 

¼zemn² opatƏen² o stavebn² uz§vřƏe zruĢit, lze povaĤovat 

teprve dlouhodobou, bezdơvodnou a sv®volnou neĽinnost 

obce pƏi pƏij²m§n² ¼zemn²ho pl§nu, v r§mci jehoĤ pƏ²pravy 

bylo ¼zemn² opatƏen² o stavebn² uz§vřƏe vyd§no. PƏitom 

je tƏeba pƏihl®dnout t®Ĥ k aktivitř navrhovatele jako 

subjektu, do jehoĤ pr§v je ¼zemn²m opatƏen²m o stavebn² 

uz§vřƏe zasahov§no. 
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đzemn² regulace 

NSS, 20. 7. 2009, 8 Ao 1/2009-142: 

PƏi posuzov§n² ot§zky, zda pƏi pƏ²pravř ¼zemn²ho pl§nu je 

tƏeba vydat ¼zemn² opatƏen² o stavebn² uz§vřƏe (Ä 97 

stavebn²ho z§kona z roku 2006), tedy pƏi ¼vaze, zda je 

toto opatƏen² zapotƏeb², protoĤe by mohlo doj²t ke zt²Ĥen² 

nebo znemoĤnřn² vyuĤit² ¼zem² podle pƏipravovan® 

¼zemn² pl§novac² dokumentace, je nutno vych§zet z 

aktu§ln²ho stavu t®to pƏ²pravy (z jej² f§ze). 
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Procedura schvalov§n² 

ÂRozĽlenřno vřtĢinou na urĽit® f§ze, pozdřjĢ² f§ze mus² 

navazovat na vĩsledky f§ze pƏedchoz² 

(nepƏekvapivost!!!) 

ÂLze uplatƀovat n§mitky a pƏipom²nky ð oboje mus² bĩt 

pƏezkoumatelnř vypoƏ§d§ny! 

ÂKonkr®tn² procesn² pr§va ð veƏejn® projedn§n². 

ÂNřkdy nutno zpracovat variantn² ƏeĢen², analyzovat 

dopady, jinak probl®m (obchvat Prahy ð Břchovice, 

NSS, 27. 11. 2011, 7 Ao 7/2010 ð 133). 

ÂăKumulativn² a synergick® vlivyò ð nutno komplexnř 

popsat a vyhodnotit, jinak probl®m (ZđR JMK ð NSS 

21. 6. 2012, 1 Ao 7/2011-526, Ľ. 2698/2012 Sb.NSS) 
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Subsidiarita a minimalizace z§sahu 

NSS, 16. 6. 2011, 7 Ao 2/2011-127, Ľ. 2497/2012 Sb.NSS 

V modern²ch z§padn²ch spoleĽnostech doch§z² k dynamick®mu 

stƏetu a z§roveƀ souhƏe dvou v z§sadř protichơdnĩch tendenc². 

Na jedn® stranř autonomie jedince projevuj²c² se v jeho 

svobodn® vơli a v tom, Ĥe m§ sf®ru z§kladn²ch pr§v, kterou jin² 

jedinci Ľi st§t z§sadnř nemaj² pr§vo naruĢit, a na stranř druh® 

rozhodov§n²m vřtĢiny, projevuj²c²m se v tom, Ĥe v jist® m²Əe 

mơĤe bĩt autonomie jednotlivce potlaĽena v dơsledku rozhodnut² 

vřtĢiny zasahuj²c² do jeho pr§vn² sf®ry. VĢechny n§stroje pr§vn² 

regulace, od ¼stavn²ch pravidel pƏes z§kony, podz§konn® pr§vn² 

pƏedpisy, hybridn² akty typu opatƏen² obecn® povahy aĤ po 

rozhodnut² Ľi jin® individu§ln² akty aplikace pr§va, v sobř tento 

stƏet svobody jednotlivce a demokraticky vyj§dƏen® vơle vřtĢiny 

implicitnř obsahuj².  
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Subsidiarita a minimalizace z§sahu 

NSS, 16. 6. 2011, 7 Ao 2/2011-127, Ľ. 2497/2012 Sb.NSS 

Pr§vř proto je jedn²m ze z§kladn²ch ¼stavn²ch poĤadavkơ 

na pr§vn² regulaci to, aby byla prov§dřna podle z§sad 

subsidiarity a minimalizace z§sahu do pr§vn² sf®ry 

jednotlivce, tedy tak, aby omezen² svobody jednotlivce 

rozhodnut²mi vřtĢiny byla pokud moĤno zdrĤenliv§ a 

zaloĤen§ na v§Ĥnĩch a racion§ln²ch dơvodech, a pokud jiĤ 

je k nim pƏikroĽeno, aby byla provedena t²m nejĢetrnřjĢ²m 

rozumnř dosaĤitelnĩm zpơsobem. 
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Subsidiarita a minimalizace z§sahu 
RS NSS, 21. 7. 2009, 1 Ao 1/2009-120, Ľ. 1910/2009 Sb.NSS 

đzemn² pl§n reguluje moĤn® zpơsoby vyuĤit² urĽit®ho ¼zem². 

V tomto smyslu pƏedstavuje vĩznamnĩ, byƗ ve sv® podstatř 

sp²Ģe nepƏ²mĩ z§sah do vlastnick®ho pr§va třch, jejichĤ 

nemovitosti tomuto n§stroji pr§vn² regulace podl®haj², neboƗ 

dotyĽn² vlastn²ci mohou sv® vlastnick® pr§vo vykon§vat pouze 

v mez²ch pƏ²pustnĩch podle ¼zemn²ho pl§nu. Znamen§ to 

pƏedevĢ²m, Ĥe jsou omezeni v tom, co se svĩm pozemkem Ľi 

stavbou do budoucna mohou Ľinit, na pƏ²pustn® varianty 

vyuĤit² jejich nemovitost², jeĤ vyplĩvaj² z ¼zemn²ho pl§nu. V 

tomto smyslu mơĤe ¼zemn² pl§n pƏedstavovat z§sadn² 

omezen² ¼stavnř zaruĽen®ho pr§va vlastnit majetek (Ľl. 11 

Listiny), jeĤ je jedn²m ze z§kladn²ch pil²Əơ, na nichĤ jiĤ po 

stalet² stoj² z§padn² civilizace a jej² svobodnĩ rozvoj. 14 



Subsidiarita a minimalizace z§sahu 
RS NSS, 21. 7. 2009, 1 Ao 1/2009-120, Ľ. 1910/2009 Sb.NSS 

Z§sahy do vlastnick®ho pr§va proto mus² bĩt prov§dřny z 

¼stavnř legitimn²ch dơvodơ a jen v nezbytnř nutn® m²Əe a 

nejĢetrnřjĢ²m ze zpơsobơ vedouc²ch jeĢtř rozumnř k 

zamĩĢlen®mu c²li, nediskriminaĽn²m zpơsobem a s vylouĽen²m 

libovơle a bĩt Ľinřny na z§kladř z§kona. Jedn§-li se o z§sahy, 

jejichĤ citelnost pƏesahuje m²ru, kterou je vlastn²k bez vřtĢ²ch 

obt²Ĥ² a bez vĩznamnřjĢ²ho dotĽen² podstaty jeho vlastnick®ho 

pr§va schopen sn§Ģet, nastupuje ¼stavn² povinnost veƏejn® 

moci zajistit dotĽen®mu vlastn²ku adekv§tn² n§hradu (Ľl. 11 

odst. 4 Listiny), a to z veƏejnĩch prostƏedkơ nebo z prostƏedkơ 

toho, v jehoĤ prospřch je z§sah do vlastnictv² proveden. 
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