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STUDIE
UVAHY
ANALYZY

K interpretaci nékterych ustanoveni o smlouvé
o vystavbé v NOZ

Lenka Engelova

Cilem nasledujiciho textu je upozornit na kritické body upravy smlouvy o vystavbé v za-
koné ¢. 89/2012 Sb. (déle jen NOZ), a to jak z hlediska legislativné technického, tak vécného.
Pozornost bude zaméfena predevsim na interpretaci pravidel nepfimé tpravy smlouvy o vy-
stavbé. To je na interpretaci pfimérené platnosti a obdobné platnosti ustanoveni o spole¢nosti
(§ 1170 odst. 1 ve spojeni s ustanovenimi o spole¢nosti, zejména § 2721) a pfiméfené platnosti
ustanoveni o spoluvlastnictvi (§ 1115) pro Gpravu smlouvy o vystavbé.”

Pro vztahy ze smlouvy o vystavbé se podle NOZ pouzije pfima Gprava obsazena v ,,Byto-
vém spoluvlastnictvi® (§ 1170-1174 NOZ), dale podle zakonného odkazu v § 1170 odst. 1 se
priméfené uziji ustanoveni o spole¢nosti § 2716-2746 NOZ a zéroven se dle zakonného odka-
zu v § 1115 odst. 2 NOZ maji pfiméfené aplikovat ustanoveni o spoluvlastnictvi (§ 1115-1157
NOZ). Z uvedeného je ziejmé, Ze jde o Gpravu nekompaktni a znaéné rozstépenou (pfima
uprava pouze 5 paragrafil, primérena platnost 74 paragrafti, rozmisténych ve dvou rtiznych
Castech NOZ).

Zasadnim vykladovym problémem je zavedeni ptiméfené platnosti ustanoveni o spolec-
nosti pro smlouvu o vystavbé v § 1170 odst. 1 NOZ. Smlouva o vystavbé sice mtize vykazovat
nékteré spole¢né rysy s civilni spolecnosti, jde vSak o specifickou formu spole¢nosti. Znaky
spole¢nosti jsou u vystavby zvyraznény, ¢i naopak vyrazné potlaceny v zavislosti na formé vy-
stavby (svépomocnd, dodavatelska). Z uvedeného divodu nemuze uprava spole¢nosti v NOZ,
kterd vice nez dosud v zakoné ¢. 40/1964 Sb. reflektuje osobni princip, ani pfiméfené odpo-
vidat potfebam smlouvy o vystavbé. Véc je vSak daleko komplikovanéjsi, jak rozeberu nize,
vzhledem k paralelni pfimérené platnosti ustanoveni o spoluvlastnictvi a zejména k nestan-
dardnimu legislativné-technickému zpracovani.?

1) §2721 NOZ: ,,0 vzdjemnych pravech a povinnostech spole¢nikii plati obdobné ustanoveni o spoluvlast-
nictvi.“
nych prav.“

2) Podle ustanoveni § 1170, resp. § 2721 NOZ pro prava a povinnosti stran smlouvy o vystavbé primérené
plati ustanoveni oddilu 2 o vzdjemnych prdavech a povinnostech spole¢nikii, pro néz ale plati obdobné
ustanoveni o spoluvlastnictvi (srovnej naptiklad § 2729 x § 1126 odst. 2).



Kritické body primérené platnosti ustanoveni o spolecnosti

Uziti normativniho odkazu na misto pfimé tpravy je urcitym druhem zakonem zaloze-
né analogie. Pti nalézadni obsahu pravidla, které neni vyjadfeno pfimo, ale pravé odkazem
na priméfené ¢i obdobné uziti jiného pravidla, postupujeme obecné tak, ze pravni skute¢nosti
(zde vzniklé ze smlouvy o vystavbé) prifadime relevantni pravni nasledky (které jinak plynou
z pravnich skute¢nosti tykajicich se spole¢nosti). Abychom pfi této uvaze dospéli k spravnym
zavéram, je tfeba si uvédomit odlisna vychodiska, na nichz spociva smlouva o vystavbé a spo-
le¢nost upravena v NOZ.

Predné by mél byt bran zfetel na zasadni rozdil v ,,otevienosti“ smlouvy o vystavbé ve srov-
nani se smlouvou o spole¢nosti, a to z hlediska subjekti, jezZ mohou byt stranou téchto smluv.
U smlouvy o vystavbé je okruh stran jasné definovan vazanosti na spoluvlastnictvi konkrétni
nemovité véci. Tedy okruh stran smlouvy nelze rozsifovat nad tento ramec, nelze jej v§ak ani
zuzovat. Lapidarné feceno, bud vsichni, nebo nikdo. U smlouvy o spole¢nosti tomu tak v za-
sadé neni. Pravni aprava spole¢nosti v NOZ je obecné nastavena tak, Ze existence spole¢nosti
neni zavisla na predem omezené skupiné subjektt. Pfi interpretaci pfiméfené platnosti usta-
noveni o spole¢nosti pro vztahy ze smlouvy o vystavbé musime tedy respektovat skute¢nost,
ze pravni uprava spole¢nosti reflektuje otevienost ¢lenstvi ve spole¢nosti, coz v$ak nebude
vyhovovat potfebdm smlouvy o vystavbé.?

Dalsi rozdil mezi obéma instituty je zptisob, jakym se z povahy téchto vztahti mé doséah-
nout jejich ucelu. Defini¢nim znakem spole¢nosti je hlavni zavazek spole¢niki k osobni ¢in-
nosti. Tou ma byt dosazeno ucelu smlouvy o spolecnosti. P¥tipadny zévazek vSech nebo nékte-
rych spole¢nikd poskytnout uréité majetkové hodnoty k dosazeni uéelu spole¢nosti ma pouze
doplnujici funkei k hlavnimu zdvazku a neni defini¢nim znakem spole¢nosti.” U smlouvy
o0 vystavbé je tomu presné naopak. Prioritni je zavazek naklddat (nikoli poskytnout) s majet-
kovou hodnotou (spoluvlastnickym podilem na nemovitosti)” a finanénimi prostiedky tak,
aby bylo mozné realizovat vystavbu jednotek. Pfitom tyto majetkové hodnoty ani v priibéhu

3) T. Dvordk obdobné kritizuje kiecovité pfipodobnéni SV] ke spolecnosti. Argumentace je vSak stejnd
jako u kritiky primérené platnosti ustanoveni o spolecnosti pro smlouvu o vystavbe, cituji: ,Spolecenstvi
(SV]) nenti otdzkou svobodného sdruzovini lidi, nybrz diisledkem existence specifického druhu (spolu)
vlastnictvi, v némz je sdruZovaci prvek sekunddrni a vazba clenstvi a vlastnictvi je neoddélitelnd.“
DVORAK, T. Viastnictvi byttt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 291.

4) SVESTKA, J; DVORAK, J. a kol. Obéanské prdvo hmotné 2. 5. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2009,
s. 288. Uvedeny charakteristicky znak je stejny jak pro sdruzeni dle § 829 a ndsl. zdkonu ¢. 40/1964 Sb.,
tak pro spolecnost dle § 2716 a ndsl. NOZ.

5) 'V pfipadé NOZ to bude vzdy spoluvlastnicky podil na nemovitosti (bud na pozemku, jehoz je, nebo
bude diim soucdsti, ¢i na pravu stavby, jehoz je, nebo bude ditm soucdsti.)



vystavby zdsadné neméni vlastnika,” na rozdil od majetku sdruzeného ve spole¢nosti.” Za-
vazek k jakékoli osobni ¢innosti strany smlouvy o vystavbé ma pouze doplnujici funkci, neni
nezbytny. Na této povaze smlouvy o vystavbé nemuze nic zménit ani nové definice smlouvy
o vystavbé v NOZ. § 1170 uvadi: ,,Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se spolecné
na vystavbé, dokonceni nebo zméné domu za ticelem zfizeni nebo zmény jednotky.

Ptikladem, kdy Ize jen téZko smlouvu o vystavbé pfipodobnit civilistické spole¢nosti, je vy-
stavba ¢i prestavba jednotek v jiz existujicim domé v bytovém spoluvlastnictvi. Zde maji fakticky
zdjem na ucelu vystavby a jsou aktivnimi ucastniky pfevazné jen majitelé (budouci majitelé)
vystavbou bezprostfedné dotcenych jednotek. Ostatni vlastnici jednotek musi byt formalné
ucastniky smlouvy, pokud se méni podily na spole¢nych ¢astech nemovitosti, prestoze na tcelu
vystavby nebudou mit stejny (nékdy zadny) zdjem. Defini¢ni znak spole¢nosti, tj. osobni ¢innost
(tedy i zdjem) spole¢nikil a sdruzeni majetku spole¢nik, 1ze u druhé (pasivni) skupiny vlastniki
jednotek shledat jen s velkou davkou fantazie. Tedy je zfejmé, Ze uvedené formé vystavby a o ni
uzavirané smlouvé nejsou principy, na nichz je vystavéna civilni spole¢nost v NOZ, vlastni. Jejich
aplikace na vztahy ze smlouvy o vystavbé bude komplikovand a kiecovita.

Problematické u smlouvy o vystavbé je také rozliseni, resp. realné oddéleni majetku vloze-
ného od majetku nabytého za trvani vystavby, jak to ¢ini tprava spole¢nosti. Vlozeny majetek
je podfizen jinému rezimu nez majetek nabyty. V ptipadé smlouvy o vystavbé je ,,nabyty“ ma-
jetek (dtim) de facto zhodnocenim vlozené nemovité véci (podilu na pozemku, pravu stavby).
Stale v8ak jde o jednu nemovitou véc, proto logicky nemuize mit jiny rezim vlastnictvi, spravy
ani vyporadani nez vlozeny majetek (podil na pozemku pravu stavby). VloZeny a nabyty maje-
tek tvofi jeden vlastnicky celek - nemovitost, k niz maji strany spoluvlastnické podily. Uprava
spole¢nosti vSak s uvedenym délenim majetku pracuje pfi stanoveni vyporadani, zaniku ¢len-
stvi, vyloudeni z ¢lenstvi a na fadé dal$ich mist. To je pro realitu smlouvy o vystavbé zbyte¢na,
komplikujici a nékdy nefesitelnd pravni konstrukce ,,majetkového spolecenstvi®

Interpretace obsahu pravni upravy smlouvy o vystavbé, konstruované s vyuzitim primeé-
fené platnosti ustanoveni o spole¢nosti (dle § 1170 NOZ), resp. obdobné platnosti ustanoveni
o spoluvlastnictvi pro prava a povinnosti stran navzajem (dle § 2721 NOZ) a zaroven (!) pri-
méfené (stanovi § 1115 NOZ) platnosti ustanoveni o spoluvlastnictvi pro smlouvu o vystavbé,
je tkol hodny zku$eného pravnika, v nékterych situacich dokonce nefesitelny.”

6) Pokud v priibéhu vystavby méni vlastnika, tak jde o pravni ndstupnictvi, jez md pficinu mimo smlou-
vu o vystavbé. Nebo, v pripadé vystavby nové jednotky v jiz existujicim domé formou ndstavby, dojde
k prechodu odpovidajiciho podilu na spolecnych édstech z majetku dosavadnich viastnikii do majetku
nového viastnika jednotky; za tento prechod majetku viak spoluvlastnici, jimz se snizi podily na spolec-
nych cdstech, obdrzi finanéni ndhradu. Tedy tyto zmény subjektii viastnického prava nejsou diisledkem
bezuplatného poskytnuti majetku, jako je tomu v pripadé spolecnosti.

7)  Zvylucného viastnictvi spole¢nika prechdzi do spoluvlastnictvi spolecnikii, nebo k nému vznikd bezplat-
né pozZivaci pravo spolecnikii § 2719 NOZ.

8) Zdkon ¢ 72/1994 Sb. hovotil neutrdlné o tipravé vzdjemnych prdv a povinnosti.

9) ,Resenim* nelogického tetézeni a prekryvdni zdkonnych odkazii je snad to, Ze v ptipadé, kdy zdkon
odkazuje zdrovern na obdobné a zdroveri na primérené uziti totoznych ustanoveni (ustanoveni o spo-
luvlastnictvi pro préva a povinnosti stran smlouvy navzdjem), budou tato aplikovina vyhradné obdob-
né. Splnén bude ptisnéjsi pozadavek aplikace. I toto feSeni vak neni v souladu s legislativnimi pravidly,
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Nasleduje vyklad vybranych ustanoveni o spole¢nosti pro potteby smlouvy o vystavbé. Vy-
chodiskem pro nize uvedené zavéry jsou, mimo jiné, charakteristiky smlouvy o vystavbé, jez
byly zdtiraznény shora pti srovnani se spole¢nosti.

Solidarni odpovédnost stran smlouvy o vystavbé viici tietim osobam - § 2736 NOZ

Strany smlouvy o vystavbé se nemohou vlastni tpravou ve smlouvé odchylit od kogent-
nich ustanoveni o spole¢nosti. Jednim z nich je § 2736, cituji: ,,Z dluhii vzeslych ze spolec-
né cinnosti jsou spolecnici zavdzdni viici tretim osobdm spolecné a nerozdilné. Jinymi slovy,
i vlastnik, kterého se bezprostfedné vystavba nedotyka a ze smlouvy o vystavbé nerealizoval
osobné zadnou finan¢ni ndhradu, bude solidarnim dluznikem vedle vlastnika budované jed-
notky, a to i za zavazky vztahujici se bezprostfedné k vystavbé (naptiklad smlouvy o dilo),
které uzavrel jen vlastnik budouci jednotky. Pfitom soliddrné zavazany vlastnik nemusi mit
ani tu$eni o celkové sumé zavazku. I kdyby se vlastnik budouci jednotky zavazal, ze vSechny
zavazky pred jejich uzavienim budou schvalovat vSichni vlastnici jednotek, nezavazuje tato
dohoda, ucinénd inter pares, tfeti osobu (to i s ohledem na § 978 NOZ). Jeji poruseni neméni
nic na zdkonem stanovené solidarni odpovédnosti véech stran smlouvy o vystavbé za zavaz-
ky z vystavby vidi tieti osobé.’? Divodové zprava k soliddrni odpovédnosti stran smlouvy
o vystavbé dle § 2736 uvadi: ,,Ani to nelze ve smlouvé o vystavbé ujednat jinak, nebot by slo
o0 zdsah do prdvniho postaveni osob stojicich mimo smluvni pomér stavebnikii. Tim vak neni
vylouceno, aby néco jiného bylo ujedndno p¥imo s dotcenou tfeti osobou.'” Dtivodovd zprava
vsak nedodava, ze i toto ujednani bude dohodou inter pares a nezabrani, aby na zakladé obec-
nych ustanoveni o solidarnich zavazcich spoludluznikd vymahal spoludluznik, ktery uhradil
vétiteli vice, nez odpovida jeho podilu na dluhu, zpétnym regresem nahradu. Muselo by tedy
dojit jak k dohodé mezi vlastniky jednotek, tak k dohodé mezi vlastniky a tfeti osobou o tom,
ze za dluhy odpovidaji vyhradné jen ur¢iti vlastnici jednotek. I tak je platnost takovych dohod
sporna, protoze tim se de facto obchazi kogentni ustanoveni zakona a dle mého ndzoru ji vy-
lu¢uje § 978 NOZ.*? Redeni navrhované diivodovou zprévou je tedy pochybné. Nutno dodat,
ze solidarni odpovédnost stran smlouvy o vystavbé je v NOZ dana i bez pouziti ustanoveni
o spole¢nosti, a to diky § 1115 odst. 2, ktery zaklada pfimérenou platnost ustanoveni o spolu-
vlastnictvi pro ,,spolecenstvi vécnych prav**¥ Dle mého ndzoru za stavajici Gpravy NOZ nelze

kterd neptipousti aplikaci obdobnou, pokud je stanovena primérend. Jiné vychodisko z dané situace
viak zfejmé nen.

10) Shodné divodova zpriva k zdkonu ¢. 89/2012 Sb. k § 1170: ,,Viici tietim osobdm nelze namitat vnitini
usporddani spolecnosti a existenci vzdjemnych prdav a povinnosti mezi spolecniky, protoze spolecenskd
smlouva nezavazuje osoby tieti. To odilvodriuje zdsadu, Ze spolecnici jsou viici tietim osobdm zavdzdni
spolecné a nerozdilné ze veho, co ze spolecné Cinnosti vzejde.“

11) Citovéno z ditvodové zprdvy k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., § 1170.

12) Toto ustanoveni je nutno aplikovat na smlouvu o vystavbé jako institut Bytového spoluvlastnictvi zata-
zeného v Cdsti tieti NOZ.

13) Dle diwvodové zpravy plati toto ustanoveni vedle prostého spoluvlastnictvi i pro bytové spoluvlastnic-
tvi, bez ohledu na jeho specificnost. V' pfipadé smlouvy o vystavbé jde bud o vztah mezi (prostymi)



solidrni odpovédnost stran smlouvy o vystavbé platné modifikovat a strany smlouvy by ji
méli brat v potaz.

Prakti¢téjsi proto byla uprava smlouvy o vystavbé v zdkoné ¢. 72/1994 Sb., kterd ji ani
subsididarné nepodrazovala pod jiny institut (NOZ pod spole¢nost) a neplatila pro ni pravi-
dla o spoluvlastnictvi. Vzhledem ke specifice pravniho vztahu smlouvy o vystavbé §la cestou
primé upravy. Uvedeny priklad mél feseni odpovidajici obecnym principiim, a sice ze kon-
trahentem takové dodavatelské smlouvy byla jen osoba, v jejimz zdjmu se primarné vystavba
realizovala, a ta také logicky byla ze smlouvy (napiiklad o dilo) odpovédna.

Soupis vkladi

Dals$im kogentnim ustanovenim v upravé spolecnosti je ustanoveni § 2716 odst. 2 NOZ.""
Z néj vyplyvd, ze v ptipadé sdruzeni majetku je podminkou platnosti smlouvy o spole¢nosti,
resp. o vystavbé, soupis vkladil stran smlouvy, stranami podepsany. Jde tedy o kogentni usta-
noveni i pro smlouvu o vystavbeé.

Duvodova zprava k platnosti § 2716 NOZ pro smlouvu o vystavbé uvadi: ,, Totéz stanovi
i zdejs$i ustanoveni v odst. 2 pism. b)* (mysli tim § 1170 odst. 2 pism. b) NOZ)."? S tim v§ak
nelze souhlasit. Zptsob uhrady a soupis vkladii rozhodné nejsou totozné kategorie. Uvedeni
zpusobu thrady znamena uvedeni zdroju (4vér, piijcka...), mechanismu thrady (splatky, jed-
nordzova platba), pficemz ze zdkona nelze dovodit, Ze by bezpodminec¢né méla byt uvedena
celkova Castka, jez bude takto hrazena. Ze zakona nevyplyva ani povinnost specifikovat zpti-
sob hrazeni nakladt zvlast pro kazdého budouciho vlastnika (i kdyz by to bylo logické a strany
to zfejmé udélaji). Pouhé ocenéni svépomocné provedenych praci, které uklada § 1170 NOZ,
nefikd nic o tom, kdo se k jaké praci zavazal. Pozadavek § 1170 odst. 2 pism. b) NOZ by tak
splnovalo i souhrnné vyjadfeni hodnoty svépomocné provedenych praci. Zptsob thrady na-
kladd vystavby a penéZni ocenéni svépomocné provedenych praci nezahrnuje v§echny moz-
né formy vkladu, naptiklad poskytnuti strojni techniky pro vystavbu atd. Tedy forma vkladu
(§ 2716 NOZ) miize byt mnohem pestiejsi nez jen tthrada nakladii na vystavbu ¢i svépomocné
provedené prace [§ 1170 odst. 2 pism. b) NOZ]. Vzdy to vSak musi byt penézi ocenitelné
hodnoty.

Dalsi rozdil je v typu pravni normy, jakou jsou ustanoveni vyjadfena. § 2716 je normou
perfektnia § 1170 odst. 2 pism. b) NOZ normou imperfektni. Tim jsou dany rozdilné nasledky
absence udaju vyzadovanych § 1170 odst. 2 pism. b) NOZ (zptsob thrady nakladi vystav-
by) a absence soupisu vkladd, jez pozaduje § 2716 NOZ. Neuvedeni udaji o zptsobu thrady

spoluvlastniky nemovitosti (naptiklad vystavba nového domu), nebo o vztah mezi viastniky jednotek
(bytové spoluviastnictvi), napfiklad pti stavebni tipravé jednotek.

14) Jde o kogentni ustanoveni i presto, Ze jej ditvodovd zprdva mezi kogentnimi nevyjmenovdvd (DZ
k'§ 1170 NOZ). K povaze pravidel stanovenych prdvni normou srovnej BROZ, V. Uréeni charakteru
prévnich norem v ndvrhu nového Obcanského kodexu. Dostupné na internetu. Jelikoz § 2716 vyZaduje
soupis vkladii pod sankci neplatnosti smlouvy, Ize to povazovat za vyslovny zdkaz takto ujednat smlou-
vu, a jde tedy o kogentni ustanoveni.

15) Jako jednu z ndleZitosti smlouvy o vystavbé uvddi § 1170 odst. 2 pism. b): ,,zpiisob tihrady ndkladii
vystavby, poptipadé ocenéni svépomocné providénych praci®.



vystavby neni v zdkoné vyslovné spojeno se sankci neplatnosti smlouvy o vystavbé (neni zde
zadnd sankce - imperfektni norma), tedy nelze bez dal$iho pro tento nedostatek povazovat
smlouvu o vystavbé za neplatnou, a to s ohledem na princip uvedeny v § 574 NOZ: ,na prav-
ni jedndni je tieba hledét jako na platné nez jako na neplatné®. Naopak, pfi absenci soupisii
vkladid ve smlouvé o spole¢nosti a dle zdkonného odkazu (§ 1170 odst. 1 NOZ) ve smlouvé
o vystavbé, je nasledkem pro obé smlouvy bez rozdilu neplatnost vyslovné stanovena zakonem
(perfektni norma). Jak bylo uvedeno shora, ackoliv § 1170 odst. 1 NOZ zakldad4 priméfenou
platnost ustanoveni o spole¢nosti, nelze kogentni ustanoveni aplikovat jinak nez zcela. Tedy
§ 2716 NOZ o soupisu vkladti musi byt dle interpreta¢nich pravidel aplikovan na smlouvu
o vystavbé zcela (obdobné), protoze jiny zptisob aplikace jeho kogentni povaha nepfipousti
(aplikace zcela neptipousti tedy ani jeho vynechani z aplikace).

Podle ustanoveni § 2719 NOZ se vlozeny majetek (vklad) stava spoluvlastnictvim spolec-
nikd nebo k nému nabyvaji spole¢nici pravo bezplatného pozZivani. Nic z toho vSak neplati
o prosttedcich, jimiz ma byt uhrazena vystavba, ani o svépomocnych pracich, zapocitanych
na naklady vystavby. Ekvivalentem finan¢nich prostfedki, z nichz bude hrazena vystavba
[§ 1170 odst. 2 pism. b) NOZ], je podil na budovaném domé, jenz je soucasti nemovitosti. Tyto
finan¢ni prostfedky budou pouze transformovany v jinou formu majetku téze strany smlouvy
0 vystavbé'®, aniz by ostatnim strandm smlouvy k tomuto majetku vznikalo byt i jen uZivaci
pravo, jako je tomu v pfipadé spole¢nosti.’” TotéZ plati o svépomocné provedenych pracich. Ty
budou finanéné ocenény a zapocitany konkrétni strané smlouvy na thradu nakladu vystavby.
V pripadé majetkovych hodnot, z nichz ma byt financovéna vystavba a které jsou stranami
poskytnuty ve vysi odpovidajici budoucimu podilu na spoleénych ¢astech, tedy nelze hovorit
o vkladu ve smyslu § 2716 NOZ. Dvodem je skutecnost, Ze k témto hodnotam nevznika
ostatnim stranam smlouvy Zadné spoluvlastnické ¢i pozivaci pravo, jak to predpoklada usta-
noveni o spole¢nosti. Tedy vklad a polozky uvedené v § 1170 odst. 2 pism. ¢) NOZ maji nejen
odli$ny obsah, ale i odli$ny pravni rezim vlastnictvi po uzavieni smlouvy o spole¢nosti, resp.
vystavbé.

Vkladem nejsou ani spoluvlastnické podily na nemovitosti, uvadéné pfi vzniku smlouvy
o vystavbé dle § 1170 odst. 2 pism. ¢) NOZ (déivodova zprava to o nich ani netvrdi). To i pres-
to, ze vlastnictvi spoluvlastnického podilu kazdou ze stran smlouvy o vystavbé je podminkou
sine qua non ucasti strany na smlouvy o vystavbé a thelnym kamenem, na némz je existence
a dosazeni tcelu smlouvy o vystavbé zalozeno. To je dalsi argument odli$nosti smlouvy o vy-
stavbé od spole¢nosti. U spole¢nosti si lze tézko predstavit, Ze majetek, ktery bezprostfedné
souvisi s ticelem, pro ktery byla smlouva o spole¢nosti uzaviena, neni vkladem.

Z uvedeného je evidentni, Ze majetkové struktury jsou u smlouvy o vystavbé a spole¢nosti
zasadné odlisné. Najit paralelu mezi Gpravou majetku vlozeného do spole¢nosti a majetku,

16) Na uvedeném nemiize nic zménit fakt, Ze po té, co vlastnik financni prostiedky slozi na ticet, méni se
jeho vlastnické prdavo k nim na pohleddvku viici bance v hodnoté slozenych financnich prostfedkii.

17) Je treba si uvédomit, Ze podle NOZ je jednim viastnickym komplexem - jednotkou, byt a podil na spo-
le¢nych Eastech nemovitosti. Tento komplex je nedélitelny. Nelze tedy fici, jako v pripadé spolecnosti, ze
k tomuto majetku nabyvaji strany prdva bezplatného uzivini (§ 2719 odst. 2 NOZ) tim bychom para-
doxné pripustili pravo bezplatného uzZivani i bytu pro vsechny.



se kterym se strana smlouvy zavézala nakladat pro tcely vystavby domu s jednotkami, Ize jen
stézi a bude existovat v malém mnozstvi piipadi smlouvy o vystavbé.

Zavér pro praxi sjednavani smlouvy o vystavbé: § 2716 NOZ, pozadujici soupis vklada,
neni totozny s ustanovenim § 1170 odst. 2 pism. b) NOZ o zptisobu thrady nakladu vystavby.
Jde o dvé samostatna ustanoveni s rozdilnym obsahem a pravni zavaznosti. V ramci smlouvy
o vystavbé se mohou samostatné uplatnit obé dvé ustanoveni. Tvrzeni divodové zpravy, Ze
§ 2716 NOZ stanovi ,totéz“ co § 1170 odst. 2 pism. b) NOZ je zjednodusujici a nespravné.
Veskeré hodnoty, jez jsou poskytnuty stranou a vystavbou se ony ¢i jejich ekvivalenty pre-
transformuji vyhradné ve spoluvlastnicky podil na nemovitosti strany, ktera je poskytla (po-
sléze ve vlastnictvi jednotky), nesplnuji znaky vkladu dle § 2716 NOZ. Nejsou proto vkladem
a nedopadd na né rezim pro vklady spole¢niki. Jinymi slovy vkladem dle § 2716 NOZ v ramci
smlouvy o vystavbé musi byt hodnoty, jimiz neni hrazen podil strany na nakladech vystavby,
odpovidajici jejimu budoucimu podilu na spole¢nych ¢astech nemovitosti. Pokud se strany
k néjakému takovému vkladu zavazou, bude pro néj platit § 2716 NOZ a nasl. Tedy strany
vedle samotné smlouvy o vystavbé potidi soupis téchto vkladi, jez musi byt véemi stranami
podepsany. Takovym vkladem by mohla byt napriklad vypujcka stavebnich stroju, bezplatny
vykon urcité ¢innosti v ramci vystavby, bez naroku na zapocet na néklady vystavby atd. Tyto
ptipady vSak budou zfejmé ridké, uplatnit by se snad mohly pii vystavbé svépomoci. Z opatr-
nostilze doporudit poridit listinu o vkladech dle § 2716 NOZ i v ptipadé, ze Zzadné nejsou, resp.
prohlasit toto v listiné pisemné a prilozit ji ke smlouvé o vystavbe.

Prispévek nad ramec pivodniho vkladu, vylouceni strany z icasti na smlouveé.

V navaznosti na zavér o obsahu vkladu bude dale pojednano o zvy$eni vkladu a s tim sou-
visejicim vylou¢enim strany smlouvy o vystavbé z tohoto smluvniho vztahu, resp. o pfimérené
aplikaci téchto pravidel tpravy spolec¢nosti na vztahy ze smlouvy o vystavbé.

Zakon upravou spole¢nosti stanovi, ze spole¢nika (stranu smlouvy o vystavbé) zasadné
nelze nutit, aby prispél vic, nez se zavazal. V pripadé, zZe se vsak zméni poméry tak, Ze nelze
spole¢ného tcelu dosahnout bez zvyseni prispévku, miize ten, kdo neni ochoten svuj prispé-
vek zvysit, ze spole¢nosti vystoupit, anebo z ni byt vylou¢en. Z kontextu upravy spole¢nosti lze
ucinit zavér, ze prispévkem je myslen vklad dle § 2716 NOZ.™ Jak bylo rovnéz konstatovano
vy$e, neni vklad ve smyslu § 2716 NOZ hlavni majetkovou hodnotou bezprostfedné souviseji-
ci s dosazenim ucelu smlouvy (vystavbou domu). Vklad, tak jak ho mé na mysli § 2716 NOZ,
hraje v ptipadé smlouvy o vystavbé doplitkovou funkci ve vztahu k dosazeni ucelu smlouvy.

To jsou vychodiska, ze kterych je tfeba posoudit pfipad, kdy se pti vystavbé realizované
podle smlouvy o vystavbé zméni poméry natolik, ze vystavbu domu s jednotkami nelze dle
puvodniho zptisobu thrady stanoveného ve smlouvé dle § 1170 odst. 2 pismeno b) NOZ do-
koncit.

18) Uziti nékolika vyrazii pro jeden a ten samy institut v rdmci téze tipravy je dalsim porusenim legislativ-
nich pravidel, a to uZivat zavedeny pojem diisledné v ramci celé iipravy. Na téma prebujelosti vyrazii
v NOZ a jeho jazykové kosatosti byl publikovdn kriticky clanek z pera mistopedsedy Ustavu stdtu a prd-
va AV CR, viz CVRCEK, F. Ndvrh nového obcanského zdkoniku (z hlediska jazykového a legislativné
technického). Soudce, 2011, ¢ 4, s. 7-13.



Pfima Uprava na uvedenou pravni skute¢nost nepamatuje. V ramci ustanoveni o spolec-
nosti, jez maji priméfené platit pro smlouvu o vystavbé, je této pravni skutecnosti nejblize
hypotéza § 2722 odst. 2 NOZ, ktera zni: ,,Spolecnika nelze nutit, aby pfispél vice, nez se zavizal.
Zmeéni-li se vSak poméry tak, Ze spolecného ticelu nelze bez zvyseni prispévku dosdhnout, miize
ten, kdo neni ochoten sviij prispévek zvysit, ze spolecnosti vystoupit, anebo z ni byt vyloucen.“

Jde o ustanoveni dispozitivni, tedy jeho priméfena aplikace je z hlediska povahy normy
pripustna.

Hypotéza § 2722 odst. 2 NOZ zni: ,, Zméni-li se viak poméry tak, Ze spolecného ticelu nelze
bez zvyseni pfispévku dosdhnout.“ Promitneme-li ji na pravni skute¢nost smlouvy o vystavbeé,
zjistime rozdil v tom, Ze neplati, Ze G¢elu smlouvy nelze doséhnout bez zvyseni ptispévki,
vkladii. O vkladech jsme fekli, Ze maji u smlouvy o vystavbé pouze doplnujici funkci, kdyz
prioritni jsou hodnoty stanovené dle § 1170 odst. 2 pism. b) a ¢) NOZ.

V dalsim kroku lze vzhledem k pfiméfené platnosti ustanoveni o spole¢nosti zkoumat po-
uziti nasledkd § 2722 NOZ na ne zcela stejnou pravni skute¢nost, tedy na potebu zvyseni
prostredkt ptivodné ve smlouvé stanovenych jako zptisob tthrady vystavby.

Nasledek, tedy dispozice § 2722 NOZ, zni: ,miiZe ten, kdo neni ochoten sviij prispévek zvy-
Sit, ze spolecnosti vystoupit, anebo z ni byt vyloucen.“ Nyni je tieba posoudit dopady nasledku
do vztahti ze smlouvy, zejména zda je v souladu se smyslem § 2722 NOZ.

Zavér zni: § 2722 NOZ neni na situaci, kdy je tfeba dodate¢nych finan¢nich prostiedki pro
dokonceni vystavby, aplikovatelny viibec. Zasadnim argumentem je skute¢nost, ze aplikace
tohoto ustanoveni znamena zanik smlouvy o vystavbé. Tedy miji se i smysl tohoto ustanoveni,
jimz je umoznit dalsi fungovani smluvniho vztahu a jeho naplnéni. Sviij zavér nyni vysvétlim
na zékladnich variantdch smlouvy o vystavbé.

Jak bylo feceno, existence smlouvy o vystavbé je bezprosttedné zavisld na tcasti vech
spoluvlastnikil nemovité véci, jejiz soucasti bude nebo jiz je diim s jednotkami. Podil na ne-
movitosti je po celou dobu vystavby vlastnictvim pouze kazdého spoluvlastnika zvlast. S vy-
loucenou stranou tak ,,odchazi“ ze smlouvy o vystavbé i jeho spoluvlastnicky podil na nemovi-
tosti. To znamend, ze po vylouceni strany neni mozné (bez dal$iho) naplnit predmét smlouvy
o vystavbé, a tedy smlouva by musela zfejmé pro ,,dodate¢nou nemoznost plnéni“ zaniknout.
Onim dal$im je minéno ziskani titulu, ktery by zbylé strany smlouvy opravioval k vystavbé
i na podilu vylou¢eného spoluvlastnika (odkoupenim jeho podilu; ujednat pravo stavby jen
pro ¢ast domu nelze).

Disledkem pouziti § 2722 NOZ na vztahy ze smlouvy o vystavbé je tedy v zasadé vidy
konec smlouvy o vystavbé. Tim v$ak nedojde k naplnéni smyslu ustanoveni § 2722 NOZ a dal-
$imu nésledku, jenz mél zakonodarce v umyslu dispozici § 2722 NOZ vyvolat. Zakonodarce
chtél zachovat existenci a funkénost spole¢nosti tim, ze ¢leny ziistanou jen osoby schopné
prosazovat ucel smlouvy (¢ili jakysi ozdravny fez). Tento druhy nasledek vylouceni ¢i vystou-
peni spole¢nika sice neni v ustanoveni § 2722 NOZ explicitné vyjadren, ale vyplyva z kontextu
upravy spole¢nosti. Pokud by spole¢nost stejné jako smlouva o vystavbé méla v dusledku vy-
stoupent ¢i vylouceni spole¢nika, pro nezvys$eni vkladu, zaniknout, bylo by ustanoveni § 2722
NOZ nadbytec¢né. Zanik spole¢nosti upravuje oddil § 2744 a nasl. NOZ.

Pravy smysl ustanoveni § 2722 NOZ (,,ozdravny fez) nelze u smlouvy o vystavbé nikdy
naplit. To je dal$im argumentem pro zavér, ze ustanoveni o vystoupeni ¢i vylouceni spole¢ni-
ka ze spole¢nosti, z divodu odmitnuti prispét nad ramec pocate¢niho vkladu § 2722 NOZ,



nejsou ani primérené aplikovatelna na smlouvu o vystavbé [zvy$eni vkladd ve smyslu § 2716
NOZ ani na zvyseni naklad vystavby § 1170 odst. 2 pism. b) NOZ]. Toho by si mély byt strany
smlouvy védomy.

Zpusoby zaniku tucasti strany smlouvy o vystavbé v této smlouvé, resp. zanik smlouvy
o vystavbé

Prima tprava smlouvy o vystavbé tuto problematiku nefesi. Vztahuje se na ni opét ,,pfimeé-
fena platnost” ustanoveni o spolecnosti. Ta obsahuji oddil 5 Zanik ¢lenstvi. Divody pro zanik
¢lenstvi jsou v tomto oddile ndsledujici: vystoupeni, vylouceni a smrt spole¢nika, nebylo-li
ujednano nastupnictvi dédice.

Zanik ucasti strany smlouvy o vystavbé bez pravniho ndastupce znamena vzdy zanik celé
smlouvy o vystavbé. O divodech, které vedou pii zaniku tcasti strany k zaniku celé smlou-
vy, bylo pojednano shora v souvislosti s vylouc¢enim strany smlouvy § 2722 NOZ. Pro strany
smlouvy je dtilezité zajistit smluvné pravni nastupnictvi dédice, coz umoziuje § 2743 NOZ.
Presto i on md pravo na vystoupeni ze smlouvy ¢i na oddéleni ze spoluvlastnictvi dle ustano-
veni o spoluvlastnictvi, stejné jako kterykoli uc¢astnik smlouvy.*?

Zakon v § 2741 NOZ i pro smlouvu o vystavbé dispozitivné zadd vyplatit strané, které
zanikla G¢ast na vztazich ze smlouvy, podil na majetku nabytém za trvani smlouvy v penézich
a vydat v8e, co ji nalezi.

Pro vztahy ze smlouvy o vystavbé plati, Ze zanikem ucasti jedné strany (bez pravniho
nastupce) kon¢i celd smlouva o vystavbé. V pozici strany, jejiz Gcast zanikla, se tak ocitnou
v8ichni Gcastnici smlouvy a vichni maji podle ustanoveni o spole¢nosti narok na vyporadani.
Z toho vyplyvd, Ze v tento okamzik jiz nefesime zanik ,,¢lenstvi®, nybrz zanik celého smluvniho
vztahu. Ani tuto problematiku neupravuje pfima tGprava smlouvy o vystavbé. Je ji tfeba fesit
priméfenou aplikaci ustanoveni o spole¢nosti.

Smlouva o vystavbé zanikne v daném ptipadé dle § 2744 NOZ, nebot se stane ucel smlou-
vy nemoznym. Spravce, nebo osoba k tomu, dle okolnosti konkrétni smlouvy, kompetentni,
provede vyucétovani ve lhuté dvou mésict od zaniku smlouvy. Vyuctovany budou prostiedky
poskytnuté stranami na thradu vystavby. A to dle ustanoveni o vyporadani spoluvlastnictvi,
na néz odkazuje § 2746 NOZ. Stranam se vydad, co je jejich vlastnictvim. V tvahu ptichazi
pouze vydani individudlné uréenych movitych véci (stavebni stroje atd.).

Predmétem vyporadani budou i pripadné vklady ve smyslu § 2716 NOZ. O vkladech
v kontextu smlouvy o vystavbé u¢inén shora zavér, Ze jde o majetkové a jiné penézi ocenitelné
hodnoty, které byly pro ucely vystavby poskytnuty nad ramec povinnych thrad nakladu vy-
stavby [nad ramec § 1170 odst. 2 pism. b NOZ]. Pfedmétem vyporadani na zakladé ustanoveni
o spoluvlastnictvi mohou byt logicky jen ty z vkladu, které se dle § 2719 NOZ staly spoluvlast-
nictvim stran smlouvy. Jsou to druhové urcené véci, zuzivatelné véci, penézni prostredky a jiné

19) Ustanoveni o spoluvlastnictvi dopadaji na vztahy ze smlouvy o vystavbé mimo jiné (§ 1115 NOZ)
i na zdkladé kritizované konstrukce primérené platnosti ustanoveni o spolecnosti § 1170 ve spojeni
5§ 2721 NOZ zakladajici pro prava a povinnosti spolecnikii obdobnou platnost ustanovent o spoluvlast-
nictvi.



véci, pokud byly penézi ocenény. Ostatni individudlné urcené véci poskytnuté jako vklady se
vydaji svym vlastnikiim.

Pokud jde o nemovity majetek - spoluvlastnické podily na nemovitosti ztstaly po ce-
lou existenci smluvniho vztahu majetkem jednotlivych stran smlouvy o vystavbé. Zanikem
smlouvy o vystavbé se na uvedeném stavu nic neméni.

Pro majetek ziskany za trvani smlouvy ve formé rozestavéného domu plati nasledujici.
Kontinudlné s postupem vystavby se zvétSuje spoluvlastnictvi kazdého spoluvlastnika k této
nemovité véci o idedlni podil na vystavbou vznikajicim domé (velikost podilu vyjadiena
zlomkem samoziejmé zustava stejnd). Pak nenajdeme v celém priubéhu vystavby ¢asovy bod,
v némz by k jakékoli ¢asti vznikajiciho domu nesvéd¢ilo vlastnické pravo konkrétnim spolu-
vlastnikiim v konkrétnich spoluvlastnickych podilech. Jinak fe¢eno, kazda polozena cihla se
okamzité, bez dalsiho, stava podilovym spoluvlastnictvim (a od ur¢itého okamziku bytovym
spoluvlastnictvim) konkrétnich vlastniktl. Zanikne-li tedy smlouva o vystavbé v libovolném
okamziku své existence, neni tfeba vyporadavat majetek ziskany za trvani smlouvy ve formé
rozestavéného domu, jak poZzaduje tprava spole¢nosti. Pfesnéji, neni co vyporadavat, protoze
spoluvlastnictvi tu bylo uz pted smlouvou o vystavbé.

Ptipadné oddéleni ze spoluvlastnictvi ¢i zruseni spoluvlastnictvi je jiz samostatnou prob-
lematikou. V tomto pripadé bezprostiedné nesouvisi se zanikem smlouvy o vystavbé, a tedy
vyporadanim, jak ma na mysli § 2746 NOZ.

Ujednani odkladu zruseni spoluvlastnictvi v ramci smlouvy o vystavbé

Zptsobem, jak zmirnit nebezpeci zaniku smlouvy o vystavbé pro ukonceni ucasti smluv-
ni strany, je ujednani odkladu zruseni spoluvlastnictvi. Tuto moznost dava spoluvlastnikiim
ustanoveni § 1154 NOZ i pro potieby smlouvy o vystavbé.?” Znamena to, Ze si spoluvlastnici
pisemneé ujednaji, Ze jejich spoluvlastnictvi nemuze byt zruseno po urcitou dobu, nejdéle vsak
po dobu deseti let. Zakon vyslovné ptipousti opakované ujednani odkladu spoluvlastnictvi.
Domnivam se, Ze maximalni lhiatu 10 let je tfeba vykladat tak, ze plati pro jednotliva ujednani
odkladu. Tedy po jednom desetiletém odkladu spoluvlastnictvi miize nésledovat dalsi ujedna-
ni 0 maximélné desetiletém odkladu spoluvlastnictvi.

Zakon vyzaduje pro toto smluvni ujednani formu vefejné listiny, ¢imz je dle obecnych
ustanoveni NOZ notafsky zapis. V pfipadé nemovitych véci, tedy i ohledné nemovité véci,
jejiz soucdsti je nebo bude diim v bytovém spoluvlastnictvi, se informace o odkladu zru$eni
spoluvlastnictvi zapisuje do katastru nemovitosti.

Ujednani o odkladu zruseni spoluvlastnictvi je zdvazné pouze pro pravni ndastupnictvi
vzniklé dédénim nebo pieménou prévnické osoby.? Uprava spoluvlastnictvi stanovi, ze pro

20) Obdobnou platnost ustanoveni o spoluvlastnictvi zaklada pro smlouvu o vystavbé normativni odkaz
§ 2721 (ve spojeni s § 1170 NOZ), vedle toho nelogicky zakldda primérenou platnost ustanoveni o spo-
luvlastnictvi i pro smlouvu o vystavbé § 1115 NOZ (smlouva o vystavbé je spolecenstvim vécnych prav,
konkrétné spoluvlastnickych prav k nemovitosti).

21) K vylouceni dédice z pravniho ndstupnictvi ze smlouvy o vystavbé dispozitivnim ustanovenim zdkona
srovnej nize ,,Zdkaz postoupeni clenstvi ve spolecnosti § 2725 versus pravo spoluvlastnika naklddat
svym podilem § 1123 NOZ*.
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jiné formy vzniku pravniho ndstupnictvi (nez dédéni a pfeménu pravnické osoby) je tfeba
zavaznost ujednani o odkladu vyslovné dohodnout. To plati i pro smlouvu o vystavbé.

Jak bylo uvedeno, jde pouze o sniZeni pravdépodobnosti ukonceni smlouvy o vystavbé
z divodu zaniku tcasti strany na smlouvé pred dokoncenim vystavby. Stale bude existovat
moznost strany domoci se zruseni spoluvlastnictvi u soudu i pfes sjednany odklad. Ptedpo-
kladem je prokazat, Ze nelze spravedlivé pozadovat, aby dot¢ena strana smlouvy ve spoluvlast-
nictvi setrvala, nebo prokdzat zménu okolnosti, za kterych k odkladu spoluvlastnictvi doslo.

Vystoupeni ¢i vylouceni strany smlouvy o vystavbé

V souvislosti s moznostmi ukonceni ucasti strany na smlouvé o vystavbé je treba se vy-
poradat s ustanovenim § 2739 a nasl. NOZ, o zaniku ¢lenstvi ve spole¢nosti (dle § 1170 NOZ
priméfené platné i pro smlouvu o vystavbé). Ustanoveni § 2739 NOZ zni: ,,Spolecnik miiZe ze
spolecnosti vystoupit, a to i bylo-li trvini spolecnosti ujedndno na dobu urcitou; ne vsak v ne-
vhodné dobé nebo k 1ijmé ostatnich spolecnikii. Z vaznych divodii viak miize vystoupit kdykoli,
a to i kdyz byla dohodnuta vypovédni doba.“ Toto ustanoveni v kontextu smlouvy o vystavbé
mif{ pouze na ukonceni tohoto obliga¢niho vztahu stranou. Spoluvlastnictvi nemovité véci se
netyka. Nasledek je vsak stejny, a sice nemoznost realizovat vystavbu, a tedy konec smluvniho
vztahu. Proto nasledné nebude vyporadavana vystupujici strana z Gcasti na smlouvé podle
§ 2741 NOZ, jak stanovi tprava spole¢nosti, ale ptijde rovnou o vyporadani zaniklé smlouvy
podle § 2746 NOZ.

Ustanoveni § 2739 NOZ je pro smlouvu o vystavbé zna¢né nepraktické, zejména s ohle-
dem na jeho posledni vétu: ,,Z vdznych diwvodii viak miize vystoupit kdykoli, a to i kdyz byla
dohodnuta vypovédni doba.“ Vzhledem k tomu, Ze jde o dispozitivni ustanoveni zdkona, mo-
hou jej strany ve smlouvé o vystavbé vyloucit, coz lze doporucit. Nezabrani tak sice ukonceni
smluvniho vztahu na zakladé obecnych ustanoveni (napiiklad NOZ § 2001 a nésl.), kde vSak
neni moznost ukonc¢it smluvni vztah tak dostupna jako v § 2739.

Zakaz postoupeni clenstvi ve spolecnosti § 2725 versus pravo spoluvlastnika nakladat
svym podilem § 1123 NOZ

V zakoné ¢. 72/1994 Sb. nebylo nijak omezeno pristoupeni dalsich osob k jiz uzaviené
smlouvé o vystavbé, a to i v priibéhu realizace vystavby. Teorie i praxe se shodovaly, ze pfi-
stup dalsich osob ke smlouvé o vystavbé je mozny.?? Rovnéz pokud strany smluvné neomezily
moznost pfevadét podil na nemovitosti, jez byla predmétem vystavby, nebylo toto jejich pravo
zakonem nijak omezeno.

S novym obc¢anskym zakonikem je vSak otazka ptistoupeni dalsich osob ke smlouvé o vy-
stavbé a prfevadéni podilii na nemovitosti po uzavieni smlouvy o vystavbé bez jednoznac¢né od-
povédi. Véc opét komplikuje priméfend platnost ustanoveni o spole¢nosti. Pro strany smlou-
vy o vystavbé plati dispozitivni § 2725 NOZ (nevylouci-li jej smlouva). Ten zni: ,,Spolecnik

22) DVORAK, T. Vystavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. ¢dst). Obchodnéprdvni revue,
5/2011, s. 132.
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vykondva ¢innost pro spolecnost osobné a neni opravnén clenstvi ve spolecnosti ztidit jiné osobé,
ani ji své clenstvi postoupit.

Co to znamend pro stranu smlouvy o vystavbé? Je to dispozitivni zdkonné omezeni pre-
vodu spoluvlastnického podilu na nemovitosti, jez je predmétem vystavby? Uast na smlouvé
o vystavbé je s timto spoluvlastnickym podilem neoddélitelné spjata. Zdalo by se, Ze tento za-
kaz ,,postoupenti ¢lenstvi“ je v relaci ke smlouvé o vystavbé zakazem prevodu spoluvlastnické-
ho podilu na nemovitosti, ktery lze prekonat jen jednomyslnym souhlasem v$ech stran smlou-
vy s prevodem, jak to vyplyva z § 2729 odst. 2. NOZ. Vedle toho pro strany smlouvy o vystavbé
jako spoluvlastniky plati pfimérené obecnd ustanoveni o spoluvlastnictvi (podle § 1115 NOZ).
Pri¢emz pro prava a povinnosti stran smlouvy navzdjem plati ustanoveni o spoluvlastnictvi
také na zakladé zakonného odkazu § 2721 NOZ (ve spojeni s § 1170 NOZ), kde tentokrat
je zaloZena jejich obdobnad platnost (tj. maji platit zcela). Jak uz bylo uvedeno, pouziva v§ak
§ 2721 NOZ pojem obdobné ve vyznamu priméfené.

Kombinace normativniho odkazu § 1115 NOZ na jedné strané a odkazt § 1170 a 2721
NOZ na strané druhé vede ke kuriézni situaci. Pro smlouvu o vystavbé zaroven primérené pla-
ti § 1123 NOZ: ,,Spoluvlastnik miiZe se svym podilem naklddat podle své viile. Takové nakladdni
vSak nesmi byt na vijmu praviim ostatnich spoluvlastnikil bez zfetele k tomu, z ceho vyplyvaji.“
Zaroven ma pfiméfené platit®® § 2725 NOZ: ,, Spolecnik vykondvd cinnost pro spole¢nost osobné
a neni opravneén clenstvi ve spolecnosti ztidit jiné osobé, ani ji své clenstvi postoupit.

Pritom je jasné, Ze soucasné obé pravidla platit nemohou. Jak jiz bylo uvedeno, je ticast
ve smlouvé bezpodmine¢né spjata s vlastnickym pravem k spoluvlastnickému podilu na ne-
movitosti. Obé dvé ustanoveni jsou dispozitivni, nelogi¢nost zdkona lze vyfesit upravou
ve smlouve, kterd vylouci bud § 2725, nebo § 1125 NOZ. Nutno v$ak poznamenat, ze ptipadné
poruseni téchto smluvnich ujedndni nema vliv na platnost pfevodu vlastnického prava na treti
osobu. Jde opét jen o zavazek inter pares.

Otazkou je téz konformita uplatnéni § 2725 NOZ pro smlouvu o vystavbé s ¢l. 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod: ,Vyviastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je
mozné ve vefejném zdjmu, a to na zdkladé zikona a za ndhradu.* Jak bylo uvedeno, v rezimu
smlouvy o vystavbé se zakaz prevodu ucasti v této smlouvé rovna zakazu prevodu spoluvlast-
nického podilu. Tim je omezeno vlastnické pravo strany smlouvy o vystavbeé z jinych diivodu
a za jinych podminek, nez to umoznuje Listina zdkladnich prav a svobod. Omezit nakladani
s vlastnickym pravem nelze v zdkoné (bez splnéni podminky verfejného zdjmu a nahrady) ani
dispozitivné. Takové omezeni je mozné vyhradné ujednanim mezi stranami. Tedy § 2725 NOZ
neni pro smlouvu o vystavbé pouzitelny i pro rozpor s citovanym, Listinou zaru¢enym pravem.

Sprava po dobu vystavby

Podle zakona ¢. 72/1994 Sb., § 18 odst. 1 pism. ¢) bylo povinnosti stran smlouvy o vystavbé
ujednat ve smlouvé zptisob spravy domu a pozemku. Ujednani se vzdy vztahovalo na obdobi
vystavby, maximélné v§ak do vzniku vlastnictvi jednotek.?”

23) Dle normativniho odkazu v § 1170 NOZ.
24) Viz CAP, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdt. Praha: Wolter Kluwer, 2009, s. 262.
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Pokud jde o spravu spole¢né nemovitosti (pfipadné dalsiho majetku) a osobu spravce bé-
hem vystavby nema NOZ pfimou tpravu. Z ustanoveni § 1170 odst. 2 pism. a) NOZ plyne, ze
ve smlouvé o vystavbé se uvedou tidaje stanovené jako ndlezitosti prohlaseni. Mezi tyto udaje
dle § 1160 odst. 2 NOZ patti prohlaseni spravce o pravidlech pro spravu domu. I kdybychom
dovodili, Ze uvedena pravidla maji upravit i obdobi vystavby, zlistane nefeseny pripad, kdy
nejsou soucasti prohldseni tato pravidla, ale stanovy. Stanovy jako zakladatelsky dokument
spolecenstvi vlastnikt jednotek (dale jen ,SVJ“) obsahuji pravidla, kterd maji byt uzita az
po vzniku SVJ. Strany smlouvy o vystavbé tedy musi na upravu spravy po dobu vystavby sami
pamatovat ve smlouvé, zakon jim to nenafizuje.

Funkce spravce v pribéhu vystavby ma i podle NOZ svijj vyznam maximalné do doby
vzniku vlastnictvi jednotek. Vznikem vsech jednotek vystavbou vznika podle § 1174 NOZ by-
tové spoluvlastnictvi. V ném spravu miize vykonavat SVJ, zalozené predtim schvélenim stanov,
jez jsou ujedndny v ramci smlouvy o vystavbé (§ 1160 odst. 2, § 1200 NOZ). Druhou variantou
je, Ze se spravy ujme spravce (zfejmé jiz predem stanoveny), ktery vydal pravidla pro spravu
domu a pozemku. Sprava bytového spoluvlastnictvi nahradi ,,spravu smlouvy o vystavbé“ jesté
v priibéhu faktické vystavby. Jednotky vzniknou ve stadiu vystavby uréeném v § 1163 NOZ.

V ptipadé vystavby v jiz existujicim domé rozdéleném na jednotky ztistane sprava nemo-
vitosti v rukou osoby, kterd byla dosud odpovédna za spravu nemovitosti, jejiz soucasti je dim
s jednotkami. Podle § 1190 NOZ je to SVJ, ptipadné spravce, nevzniklo-li SVJ. Strany smlouvy
by vSak mély zvolit spole¢ného zastupce pro zastupovani v jednanich s tfetimi osobami. Bu-
douci vlastnici jednotek totiz nemohou byt ¢leny existujictho SVJ do vzniku jejich vlastnictvi
k jednotce, tedy je STV nemize bez dal$iho viici tfetim osobam zastupovat.

Zmeéna oproti stavajici ipravé je v tom, Ze ze zakona je SVJ zpusobilé pravné jednat v me-
zich svého tcelu s tretimi osobami (§ 1196 NOZ). V mezich t¢elu SV] budou i jednani s treti-
mi osobami tykajici se vystavby. To vyplyva z § 1189 NOZ. Ve druhé vété § 1189 NOZ jsou ta-
xativné uvedeny typy zmén spole¢nych ¢ésti, jez spadaji do kompetence spravy domu. Z toho
véak nelze dovodit, Ze kompetence SV] nebo spravce nedopadaji i na dalsi stavebni zmény
vyslovné v § 1189 NOZ neuvedené, jez jsou rovnéz ¢elem smlouvy o vystavbé podle § 1170
odst. 1 NOZ, tj. ,zmény domu za ucelem zfizeni nebo zmény jednotek.“ Vylouceni SV (sprav-
ce) ze spravy vystavby — zmény bytu, nema logicky dtivod, proto je tuto kompetenci tteba
dovodit z obecného vymezeni spravy domu v prvé vété § 1189 NOZ. Z ustanoveni 1160 odst.
2 NOZ dale vyplyva, ze spravce by mél fungovat jiz pfed uzavienim smlouvy o vystavbé. Jinak
by nemohl ucinit prohlaseni o spravé nemovitosti, jez je soucasti smlouvy o vystavbé. Divo-
dovd zprava k § 1170 NOZ uvadi, Ze strany smlouvy o vystavbé maji volnou ruku v usporadani
kompetenci pti spravé spole¢nych zéleZitosti, ptipousti se i povéfent tfeti osoby vykonem spra-
vy. Pokud vsak pravidla pro spravu ve smlouvé neupravi, maji se fidit ustanovenimi o spravé
spole¢nosti § 2730-2735 NOZ. Jeji ptimérena platnost je zalozena v § 1170 NOZ. Daleko
vhodnéjsi by vsak bylo pouzit pfiméfené ustanoveni o spravé nemovitosti v bytovém spolu-
vlastnictvi upravené v pododdilu ,,Sprava domu a pozemku® Tim spis, Ze v okamziku vzniku
bytového spoluvlastnictvi,® kdy vsak zdroven jesté bude pokracovat vystavba, by se sprava

25) Tj. dle § 1174 vznikem vSech jednotek; jednotka vystavbou vznikd v okamziku, kdy diim a byty budou
ve stddiu rozestavénosti, dle § 1163.
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nemovitosti v jiz existujicim bytovém spoluvlastnictvi méla ridit ustanovenimi pododdilu 5
»Sprava domu a pozemku®. Na toto v$ak nijak nereaguje nepfima tprava smlouvy o vystavbeé,
ktera predpoklada skrze Gpravu spole¢nosti ukonceni spravy se zanikem smlouvy o vystavbé.
Z logiky véci (avsak bez zfetelné opory v textu zakona) bude tfeba dovodit, ze sprava smlouvy
o vystavbé, ktera se ridi ustanovenimi spole¢nosti (neni-li ve smlouvé ujedndno jinak) kon¢i
v okamziku vzniku bytového spoluvlastnictvi. Smlouva o vystavbé nebude pravdépodobné
kon¢it se vznikem jednotek a bytovém spoluvlastnictvi, protoze vystavba fakticky dokoncéena
neni. Odchozi spravce by pak ziejmé dle § 2746 NOZ mél stranam smlouvy o vystavbé po-
dat vytctovani, aniz by se redlné cokoli vyporadavalo, jak pfedpoklada druhy odstavec. Podle
upravy spravy spolecnosti by se i v rezZimu smlouvy o vystavbé mélo rozhodovat o zptisobu
spravy, podle § 2729 NOZ, vétsinou véech hlast. Kazdy spole¢nik ma jeden hlas. Dale by mélo
platit, Ze osobam na spravé nezucastnénym je zakazano nakladat spole¢nym majetkem. Maji
pravo na informace, to véak nesmi rusit béh smlouvy o vystavbé vic, nez je nutné,? ani branit
ostatnim strandm smlouvy pfi uplatiiovani téhoz prava. Pfitom i tyto osoby ztistavaji solidarné
odpovédné za dluhy vidi tfetim osobam. Podstatné zmény spole¢ného majetku jsou vyhraze-
ny spole¢nému rozhodnuti vSech, avsak kazdy md pouze jeden hlas. I zde je chranéna dobra
vira tfetich osob, tedy vnitini poméry stran smlouvy o vystavbé nemohou vést k Gjmé tfetich
osob, jez jsou v dobré vite.

Pro vztahy ze smlouvy o vystavbé neni vhodné dispozitivni ustanoveni § 2729 NOZ o spo-
le¢nosti. To dava kazdé strané pti rozhodovani jeden hlas, bez ohledu na velikost spoluvlast-
nického podilu na nemovitosti § 2729 NOZ. V porovnani s timto fesi bytové spoluvlastnictvi
($ 1191 ve spojeni s § 1206 odst. 1 NOZ) véc tak, ze kazdy ma pocet hlasii odpovidajici jeho
podilu na spole¢nych ¢astech.

Pro spravu v ramci smlouvy o vystavbé se z povahy véci uplatni i tprava spravy spole¢né
véci obsazena v dilu 4 ,,Spoluvlastnictvi®. To vyplyvaiz § 1115 odst. 2 NOZ. Diivodova zprava
potvrzuje platnost tohoto ustanoveni i pro bytové spoluvlastnictvi, v rimci néhoz je upravena
smlouva o vystavbé jako zvlastni smluvni typ. Diivodova zprava uvadi, cituji: ,, Blanketni usta-
noveni § 1115 odst. 2 nelze pominout s ohledem na odlisnost bytového spoluvlastnictvi (pfipadné
prijeti tradicniho rozliSeni spolecenstvi chténého, nahodilého a zaloZeného na vyroku verejného
ufadu, lezi na teorii).“?”

Nehledé na § 1115 NOZ, plati pro spravu smlouvy o vystavbé prednostné zptisob spravy
nemovité véci upraveny v ramci spoluvlastnictvi (§ 1126-1139 NOZ). Odli$nou upravu spra-
vy spole¢né véci (zde nemovitost ve vystavbé) by strany musely ujednat ve vefejné listing, jak
vyplyva z § 1134 NOZ. Toto ustanoveni prakticky omezuje normativni odkaz § 1170 NOZ

26) Divodovd zprdva hovoti o provozu spolecnosti.

27) V'§ 1115 odst. 2 NOZ je zaloZena analogie ustanoveni o spoluvlastnictvi na zdkladé primérené plat-
nosti pro spolecenstvi jinych vécnych prav. Tento zdkonny odkaz opét porusuje zdsady uvedené shora
u exkursu k legislativni technice. Je naprosto nejednoznacny. Navic toto ¢inil autor normy zcela védomeé,
kdyz § 1115 nazval v ditvodové zpravé blanketni normou. Diivodova zprdva rovnéz nezakryva proble-
maticnost pojmu spoleCenstvi vécnych prdv, které nikde neni definovdno a nemd jednoznacny obsah ani
v pravni teorii. Cituji ditvodovou zprdavu k § 1115 NOZ: ,,Byvd pravidlem tesit ji vyrazem ,,spolecenstvi
(toho a toho) prava“. Nejde o pojmenovini idedlni, stézi vSak mozno najit vhodnéjsi. Obsah toho kte-
rého institutu je ovsem pak zapottebi vyklddat velmi obeztetné prdavé vzdy s ohledem na specifika toho
kterého priva.“
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zakladajici pfiméfenou platnost ustanoveni o spole¢nosti jen na pripady spravy movité véci.
Pritom je zcela nepraktické, a jisté to nebylo zamérem zédkonodarce, komplikovat smlouvu
o vystavbé tim, Ze v ni budou dvoji pravidla spravy majetku, tj. pro spravu spoluvlastnictvi
nemovité véci § 1126 a nasl. NOZ, alternativné odli$na ujednani ve verejné listiné dle § 1138
NOZ a pro ostatni majetek dispozitivni pravidla spravy spole¢nosti.” Vzhledem k tomu, Ze
objektem spravy v ramci smlouvy o vystavbé je pfevazné, ne-li pouze, nemovitost, je odkaz
na priméfenou platnost spravy spole¢nosti nevhodny a nadbyte¢ny.

Je evidentni, ze pokud maji pravidla pro spravu majetku ve smlouvé o vystavbé odpovidat
povaze tohoto smluvniho vztahu a kogentnim ustanovenim NOZ, nezbude ze zédkonem zalo-
zené primérené platnosti ustanoveni spravy spole¢nosti, lapidarné fe¢eno, na kameni kamen.
Tyto komplikace si strany smlouvy usetti, pokud si budou védomy nedostatka Gpravy spravy
v ramci smlouvy o vystavbé a kompletné ji nahradi smluvnim ujednanim, naptiklad o tom,
ze sprava smlouvy o vystavbé se priméfené ridi pododdilem 5 ,,Sprava domu a pozemku
§ 1191-1193 a nasl. NOZ.

Naroc¢nost interpretace zdkonné pravy a neimérna zatéz pasivnich vlastnika solidarni
odpovédnosti zfejmé omezi uzivani této smlouvy v praxi. De lege ferenda by zakonodéarce mél
na uvedené (i dalsf) nedostatky upravy smlouvy vystavbé v NOZ reagovat.

Nové zadavaci smérnice EU schvaleny.
Jaky bude novy ZVZ?

David Dvorak

Ctenati Bulletinu byli jiz v roce 2012 informovéni” o ptipravé nové generace smérnic EU
upravujicich zadavani vetejnych zakazek a koncesi. V navaznosti na jejich schvaleni je cilem
¢lanku zamyslet se nad navazujicim legislativnim procesem na narodni urovni a zejména kon-
cepci nové pripravovaného zakona o vefejnych zakazkach.

1) Toto je dalsi pfiklad nevhodné analogie na zdikladé primérené pouZitelnosti § 1170 NOZ. Zdkonny
odkaz byl vymezen prilis nekonkrétné a Siroce, zdd se, Ze autor nedohlédl viech moznych situaci. Dii-
vodovd zprava se myli, uvddi-li, Ze na spravu smlouvy o vystavbé je mozno uzit ustanoveni o sprdvé
spolecnosti. Evidentné prehlizi § 1138 o spoluvlastnictvi, jehoz platnost pro spoluvlastnictvi v rdmci
smlouvy o vystavbé neni nijak vyloucena.

2) Cldnek »Priprava nové generace zaddvacich smérnic EU - komentdi k ndvrhu smérnice o vefejnych
zakdzkdch se zamétenim na oblast stavebnictvi“ uverejnény v ¢. 1/2012.
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Legislativni proces na urovni EU

Dne 27. ledna 2011 zahajila Evropska komise vefejné konzultace k modernizaci pravidel
pro zadavani vefejnych zakdzek v EU, zalozené na Zelené knize,” ktera obsahovala, v ¢lenéni
do 6 tematickych okruht, celkem 114 otazek s odiivodnénim, které se vztahovaly k mozné
modernizaci zadavaciho prava. Konzultace probihaly do dubna 2011 a Evropska komise v je-
jich ramci obdrzela celkem 623 odpovédi od ¢lenskych stattl, zadavatelt, odbornikd, profes-
nich asociaci i jednotlivych obcant. Evropska komise nasledné v cervnu 2011 predstavila jeji
vysledky mimo jiné ve shrnuti (Synthesis of replies).?

V névaznosti na to, dne 21. prosince 2011, uvefejnila Evropska komise na svych interneto-
vych strankdch navrhy novych smérnic tykajicich se vefejného zadavani, a to:

o navrh smérnice Evropského parlamentu a Rady o zadavani vefejnych zakazek,

o navrh smérnice Evropského parlamentu a Rady o zadavani zakazek subjekty ptisobici-

mi v oblasti vodohospodafstvi, energetiky, dopravy a postovnich sluzeb,

o navrh smérnice Evropského parlamentu a Rady o zadévani koncesi.”

Navrhy provedené konzultace v mnoha ohledech respektovaly a vychazely z jejich zavéra.

V prabéhu let 2012 a 2013 pak probihala intenzivni jednani mezi Evropskym parlamen-
tem, Radou a Komisi, jejichz vysledkem byly kompromisni navrhy vech tfi smérnic z cerven-
ce 2013.9 Névrhy byly ndsledné dne 15. 1. 2014 schvéleny Evropskym parlamentem,” dne
11.2.2014 Radou a dne 28. 3. 2014 publikovéany v Utednim véstniku EU (fada L, & 94) jako:

o smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/24/EU ze dne 26. Ginora 2014 o zada-
vani vefejnych zakazek a o zruseni smérnice 2004/18/ES (smérnice pro vetejné zada-
vatele),

o smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/25/EU ze dne 26. inora 2014 o zadava-
ni zakazek subjekty piisobicimi v odvétvi vodniho hospodarstvi, energetiky, dopra-
vy a postovnich sluzeb a o zruseni smérnice 2004/17/ES (sektorova smérnice),

o smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/23/EU ze dne 26. unora 2014 o udélo-
vani koncesi.

Schvélené znéni az na drobné odchylky vychazi z kompromisnich navrhi z ¢ervence 2013.

3) ZELENA KNIHA o modernizaci politiky EU v oblasti zaddvani vetejnych zakdzek Smérem k efektiv-
néjsimu evropskému trhu verejnych zakdzek. KOM (2011) 0015 v konecném znéni. In EUR-lex [pravni
informacni systém]. Urad pro publikace Evropské unie.

4) Green Paper on modernisation of EU public procurement policy. Towards a more efficient European
Procurement Market. Synthesis of replies. [online] Evropskd komise.

5) Ndvrhy jsou k dispozici na internetovych strdnkdch Evropské komise, GR Vnitini trh a sluzby na adrese:
http://ec.europa.eu/internal_market/publicprocurement/modernising_rules/reform_proposals_en.htm

6) Dostupné na: http://www.forum-vergabe.de/vergaberechtliche-informationen/modernisierung-des-ver-
gaberechts.

7) Znéni schvdlené Evropskym parlamentem je dostupné na: http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.
do?pubRef=-//EP//TEXT+TA+P7-TA-2014-0025+0+DOC+XML+V0//CS. Zajimavé je v tom, Ze zvy-
raziuje zmény provedené oproti pivodnim navrhium Evropské komise z prosince 2011.
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Predpoklad legislativniho procesu na narodni urovni

Smérnice stanovuji lhutu pro transpozici v délce dvou let, tedy do konce prvniho ¢étvrt-
leti roku 2016, nicméné z prohlaseni zastupcti Ministerstva pro mistni rozvoj lze dovozovat,
ze existuje snaha transpozici provést dfive. Vyvstavd také otazka, zda bude ptipraven jen je-
den zadavaci kodex obsahujici i zadavani koncesi, anebo bude zachovano stavajici oddéle-
ni koncesniho zdkona. Neni samozfejmé vylouceno ani to, ze by mohlo vzniknout predpist
vice (napiiklad samostatny zdkon pro sektorové zadavatele ¢i podlimitni vefejné zakdzky).
V dobé pripravy tohoto ¢lanku nebyla tato otdzka dle znamych informaci dosud rozhodnuta,
nicméné da se predpokladat, Ze ZVZ nebude dale fragmentovan. Témét jisté jiz je, ze se bude
postupovat formou ptipravy zcela nového zdkona, a nikoliv komplexni novelou stévajiciho
zakona ¢. 137/2006 Sb. Co se tyka ¢asového ramce ptipravy, vécny zamér nového zakona by
mél byt dle dostupnych informaci hotov priblizné v kvétnu a paragrafové znéni pro predlo-
zeni do meziresortniho ptipominkového fizeni pak v fijnu 2014. Na ptipravé navrhu by se
v konzulta¢ni roviné kromé samotného Ministerstva pro mistni rozvoj méla podilet Expertni
skupina MMR k ZVZ,¥ koncep¢ni otdzky bude fesit také kolegium ministryné pro oblast ve-
fejného investovani slozené ze zastupcl vefejné spravy a nékterych neziskovych organizaci.”
S ohledem na délku legislativniho procesu lze predpoklddat schvaleni zdkona i v takto optimis-
tickém scénari nejdfive v poloviné roku 2016."”

Odborna vetejnost diskutuje rovnéz nad otazkou, zda by s ohledem na relativné dlouhou
dobu do t¢innosti nového zakona neméla byt prijata jesté jedna novela stavajiciho zédkona,
ktera by jednak vyfresila nékteré palc¢ivé problémy (které neodstranila technicka novela - za-
konné opatieni ¢. 341/2013 Sb.), ale zejména by v predstihu transponovala nékteré uzite¢né
novinky z novych smérnic. Uvazuje se naptiklad o nové umoznéném hodnoceni slozeni tymu
pro plnéni vefejné zakazky a vzdélani a zkusenosti jeho ¢lenti a déle o velmi flexibilnich pravi-
dlech pro nasledné zmény smluv v¢etné zadavani ,vicepraci®

Navrh zakladnich koncepcnich vychodisek nového zadavaciho kodexu

Schviéleni navrhu novych zadavacich smérnic Evropskym parlamentem a Radou rozprou-
dilo fadu diskusi o tom, jak by mély byt smérnice transponovany do ¢eského pravniho fadu,
resp. jaky by mél byt novy zakon o vefejnych zakazkach, coz lze nepochybné privitat. Negativni
zkusenosti ziskané v dtisledku prilisné slozitosti pravni Gpravy a zadavaciho procesu, zavedené
v souvislosti byt s jinak dobfe minénou snahou o vy$si transparentnost, jejichz piinosy jsou
vSak pfinejmensim sporné, vedou nyni spise ke snaze o co nejjednodussi pravni apravu, kterd

8) Slozeni a vystupy dostupné na: http://www.mmr.cz/cs/Verejne-zakazky/Verejne-zakazky-a-PPP/Ex-
pertni-skupina-MMR-k-ZVZ.

9) Viz naptiklad http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/ Tiskove-zpravy/2014/Za-
kon-o-verejnych-zakazkach-pripravuje-siroke-kole.

10) Legislativni proces zdkona ¢& 137/2006 Sb. trval od schvdleni viddou CR (20. 7. 2005) do publikace
ve Sbirce zdkonii CR (19. 4. 2006) t¥ictvrté roku.
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nebude zbyte¢né pridavat dalsi regulaci nad ramec Gpravy ve smérnicich ¢i hledat specifické
»ceské cesty™

Cilem této ¢asti ¢lanku je proto prispét do rozbihajici se diskuse a navrhnout zékladni kon-
cep¢ni rysy nové pravni Gpravy zadavani vetejnych zakazek, resp. v $ir§im kontextu vefejného
zadavani v CR. Pfedmétem zdjmu proto nebudou ani tak dil¢f otazky, v nichz jsou spatfovany
v soucasnosti nejvétsi problémy (napriklad otdzka mimoradné nizké nabidkové ceny ¢i zada-
vani vicepraci), ale otazky obecnéjsi, ktera se tykaji zdkladni koncepce, ktera pravdépodobné
urci podobu ¢eské pravni apravy vefejného zadavani na pristi desetileti (do prijeti dalsi gene-
race zadéavacich smérnic).

Tento névrh koncepce se d4 jednoduse vyjadrit nékolika hesly, které jsou nasledné v ¢lanku
podrobnéji rozpracovany:
jeden zadavaci kodex,
zaddvaci smérnice EU jen pro nadlimitni vefejné zakazky a v minimalistickém rozsahu,
jednoducha uprava pro podlimitni verejné zakazky,
provazani nové pravni upravy na rekodifikované soukromé pravo,
zajisténi dostate¢né institucionalni a metodické podpory.

ARl

Jeden zadavaci kodex

V soudasnosti je vefejné zadavani v Ceské republice upraveno ve tiech pravnich pied-
pisech, konkrétné zakoné ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach (dale jen ,,ZVZ®), zdkoné
¢. 139/2006 Sb., o koncesnich smlouvéch a koncesnim fizeni (koncesni zdkon), a zédkoné
¢.194/2010 Sb., o vefejnych sluzbach v prepravé cestujicich a o zméné dalsich zdkont. Koncesi
v oblasti délnic a silnic I. tfidy se dotyka dale ¢ast ¢tvrta zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich (tzv. koncesiondrskd smlouva).

Tato fragmentace vznikla spise z politickych a kompeten¢nich duvodi, neni vécné od-
vodnéna a prinasi v praxi fadu aplika¢nich a interpreta¢nich problémd, které zbyte¢né kom-
plikuji uz tak slozitou pravni upravu. Zminit Ize zejména fadu obtiZné interpretovatelnych
odkazii ze zakona koncesniho na zdkon ¢. 137/2006 Sb. ¢i existenci v podstaté dvou ¢asteéné
odlisnych uprav koncesntho fizeni v koncesnim zédkoné a zakoné ¢. 194/2010 Sb. (tzv. na-
bidkového fizeni). Pominout nelze ani problematické udrzeni jejich souladu pfi pozdéjsich
novelizacich. V této souvislosti je tfeba pfipomenout, ze koncesni zakon nebyl nikdy harmo-
nizovan s tzv. transparencni novelou ZVZ (zakon ¢. 55/2012 Sb.), coz jen zvysilo interpreta¢ni
a aplikacni obtize.

Z vys$e uvedenych duvodi navrhuji, aby byl prijat jen jeden zadavaci kodex, ktery by ob-
sahoval obecnou ¢ast a dale zvlastni upravy pro:

a) nadlimitni vefejné zakazky (vefejni zadavatelé, sektorovi zadavatelé, dotovani zadavatelé

v rozsahu vyplyvajicim ze smérnic),

b) podlimitni verejné zakazky a verejné zakazky malého rozsahu,
¢) koncese (zruseni zdkona ¢. 139/2006 Sb. a zruseni ¢i uprava Casti ¢tvrté z. €. 13/1997 Sb.,

o pozemnich komunikacich),

d) zadavani vefejnych sluzeb v dopravé - zruseni § 10-17 zakona ¢. 194/2010 Sb., o vefejnych sluz-
bach v prepravé cestujicich, a podtizeni nabidkového fizeni obecné tpravé koncesniho fizeni,
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e) verejné zakazky a koncese v oblasti socialnich sluzeb (a jinych zvlastnich sluzeb) dle ¢l. 74
an. smérnice 2014/24/EU pro nézZ jsou stanovena specificka pravidla.

Jednotny kodex by mimo jiné prispél k jednotné upravé dohledu nad vetejnym zadavanim
a prezkumného fizeni, jez je dnes rovnéz dot¢eno uvedenou fragmentaci. Opacéné fesent je
samoziejmeé také mozné, ale neprindsi zadné podstatné vyhody a naopak povede bud k dupli-
citdm v pravni upravé, anebo slozitému systému odkazti mezi zdkony.

Specificky pristup je mozno zaujmout ve vztahu k vefejnym zakazkam v obrané a bezpec-
nosti (nyni § 10a ZVZ), nebot obranna smérnice 2009/81/ES nebyla v soucasné dob¢ aktua-
lizovana a koncep¢né tak zlistava na Grovni predchozich smérnic 2004/18/ES a 2004/17/ES.
Nabizi se proto varianta ponechat pro tyto zakazky, které se v zasadé tykaji pouze Ministerstva
obrany, po prislusné upravé (vypusténi ostatnich ustanoveni) v dosavadnim ZVZ, z néhoz by
se tak stal specificky zakon o zakazkach v obrané a bezpecnosti.

V neposledni fadé je tfeba se zamyslet nad upravou zadavani téch dotovanych zakdzek
z narodnich i evropskych zdrojt, na které se nevztahuji evropské zadavaci smérnice (pod
upravu smérnic spadaji pouze dotované zakazky tykajici se nadlimitnich stavebnich zakdzek
na vymezené verejné stavby a s nimi souvisejici projekéni a inzenyrska ¢innost). V soucasné
dobé je nejvétsim problémem znacna roztfiSténost pravidel, které se lisi podle jednotlivych
opera¢nich programi, pricemz se vyznacuji tendenci ke stanovovani pfisnéjsich pravidel, nez
vyplyvaji ze ZVZ a také zna¢nou rozttisténosti vykladu. Pfijemci dotaci, ktefi jsou soukro-
mymi subjekty, jsou nuceni postupovat podle velmi striktnich pravidel platnych pro verejné
zadavatele, coz je zvlasté paradoxni v situaci, kdy dotace necini ani 50 % zakazky. Je proto
otazkou, zda v novém zadédvacim kodexu nezakotvit rovnéz velmi jednoducha pravidla pro
tyto dotované zakazky, kterd by uvedené problémy z velké ¢asti eliminovala.

Zadavaci smérnice jen pro nadlimitni vefejné zakazky a v minimalistickém rozsahu

Nova smérnice 2014/24/EU o vefejnych zakdzkach (pro vefejné zadavatele) i smérnice
2014/25/EU o zadavani zakdzek subjekty pusobicimi v odvétvi vodniho hospodafstvi, ener-
getiky, dopravy a postovnich sluzeb (sektorova smérnice) obsahuji koordina¢ni apravu, a ni-
koliv komplexni pravni upravu. S ohledem na charakter ¢eského pravniho systému zfejmé
neni mozné prevzit jen holy text smérnice bez toho, ze by byl v ur¢itém rozsahu doplnén.’”
Kvuli pravni jistoté dodavateld i zadavatelil je nepochybné nékteré otazky treba upravit (napri-
klad proces otevirani obdlek s nabidkami), na druhou stranu je vhodné v$echna tato narodni
ustanoveni, z nichz mnohd maji piivod jesté v prvnim porevoluénim zékoné ¢. 199/1994 Sb.,
dikladné zrevidovat a rozhodnout, zda jsou nutna ¢i nikoliv.

Podstatnéjsi je, nesnazit se ustanoveni smérnic modifikovat a zpfisnovat ¢i hledat v jejich
ramci jakési ,,Ceské cesty®, jak se v minulosti nékolikrat stalo. Je mozno pfipomenout snizeni
pripustného rozsahu vicepraci z 50 % na 20 % nebo nedéavné zruseni ekonomickych a finan¢-
nich kvalifika¢nich predpokladu. Jakkoliv navrhovatelé téchto opatfeni byli zfejmé vedeni

11) Je mozno prFipomenout, Ze podstatnd Cdst ,procesni tipravy“ vybéru nejvhodnéjsi nabidky (§ 67-85
ZVZ) neni smérnicemi vitbec regulovina.
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dobrymi tumysly, je tfeba vzit v Gvahu, Ze evropské zadavaci smérnice se vyviji jiz pres 40 let’?
a reflektuji zkuSenosti z jejich uzivani ve vSech ¢lenskych statech, tj. v soucasnosti na tzemi
s téméf ptil miliardou obyvatel. Odchylné tpravy zptisobuji v praxi ¢asto problémy, pro jejichz
fe$eni nelze najit na Grovni EU ¢i v jinych ¢lenskych statech inspiraci, nebot tam viibec nevzni-
kaji.’¥ Nové instituty (naptiklad jiz zminéna pravidla pro zménu uzavienych smluv) je proto
vhodné prevzit viceméné doslova (pfi volbé vhodné terminologie) a pfi jejich interpretaci
ptihliZet vykladu na drovni EU a judikatufe Soudniho dvora EU.

Jednoducha udprava pro podlimitni vefejné zakazky

Pro upravu podlimitnich vefejnych zakdzek byla v souvislosti se vstupem do EU a na-
sledné pfi transpozici novych smérnic 2004/18/ES a 2004/17/ES zvolena ve vét§iné ,novych®
¢lenskych statti metoda jejich podtizeni pravidlim smérnic s uréitymi odchylkami a ulevami.
Tento ptistup, ktery byl dan zejména malou zkusenosti s aplikaci smérnic a nedostatkem jiné
inspirace pro specifickou, odliSnou tupravu, ale rovnéz napriklad snahou pravni upravu zbytec-
né necinit slozitou (nevytvaret dva odli$né systémy), se v praxi prili§ neosvéd¢il. Do extrému
se pak dostal v souvislosti s protikorup¢nimi a vy$si transparentnost pozadujicimi snahami,
které vyustily v pomérné radikalni sniZeni finan¢nich limitii. Nastala tak paradoxni situace,
ve které byly vefejné zakazky za 1 mil. K¢ zadévany podle pravidel vytvorenych pro zadava-
ni zakazek v fadech desitek az stovek miliont, a vysledkem nepfimérena slozZitost a vysoké
transak¢ni ndklady. I pro piivodné stanovené finan¢ni limity (2 mil. K¢ pro dodéavky a sluzby
a 6 mil. K¢ pro stavebni prace) vSak je mozno dosavadni apravu s odstupem casu povazovat
za zbyte¢né slozitou. Navic véts§ina mensich zadavateld, ktefi nedisponuji vlastnim odbornym
aparatem pro zadavani zakazek, zadava prevazné ¢i dokonce vylu¢né jen podlimitni verejné
zakdzky a zakazky malého rozsahu; pravidly pro zadavani nadlimitnich vefejnych zakazek se
proto v podstaté nemusi zabyvat.

Pro novy zadavaci kodex proto navrhuji pfistup opa¢ny — nevychazet ze smérnic a jejich
pouhého zjednodu$ovani ¢i zmirnovani, nybrz naopak, zacit pravni apravu budovat ,,od nuly®
a stanovit jen nezbytné nutny rozsah regulace. Zaroven se nicméné jevi vhodné ponechat za-
davatelim moznost vyuzit v ptipadé zajmu dobrovolné postupy platné pro nadlimitni verejné
zakazky (napriklad soutézni dialog).

Pokud vyjdeme z navrhovaného ptistupu, povazuji za dostate¢né pouzit pro podlimitni
verejné zakazky postup obdobny vefejné soutézi o nejvhodnéjsi nabidku dle § 1772 an. zékona

12) Prvni byla smérnice Rady 71/305/EHC z 26. Cervence 1971 o koordinaci postupii zaddvani vefejnych
zakdzek na stavebni prdce.

13) Lze uvést naptiklad cesky evergreen, jimz je vzdjemné zapocitdvdni vicepraci a ménépraci, které se v ji-
nych clenskych stdtech v zdsadé nevyskytuje. Casto kritizovany p¥istup Uradu pro ochranu hospoddiské
soutéZe je mozno povaZovat za spravny (slo by totiz vétsinou jinak o ,,s¢itani hrusek s jablky“). Prob-
lém je vsak vyvoldn relativné malym prostorem pro zmény, zejména v situacich, kdy jsou za viceprdce
povazovdny nespravné i zmény, které nemaji kvantitativni povahu, resp. jednd se spise o diléi zdménu
v témzZe druhu plnéni (reagujici na technologicky vyvoj, zdnik vyrobce apod.). Lze predpoklddat, Ze po-
kud budou do nového zdkona transponovdna v nezménéné podobé novd liberdlnéjsi pravidla pro zmény
smluy, tento problém zmizi.
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¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, (dfive obchodni vetejné soutézi dle obchodniho zdkoni-
ku) s tim, ze by bylo pouze nutné odli$né upravit nékteré povinnosti (naptiklad uvefejnovani
ve Véstniku vefejnych zakazek apod.) a umoznit ptipadné i vicekolovou soutéz (tj. rozdéleni
na kvalifika¢ni a nabidkovou ¢st). Zaroven povazuji za uzite¢né zakotvit (zfejmé do urcitého
finan¢niho limitu) vyuziti obdoby dnesniho zjednoduseného podlimitniho fizeni spocivajici-
ho v kombinaci adresného osloveni urcitych uchazect a zvefejnéni vyzvy na profilu zadava-
tele. Pro zakazky jesté nizs$i hodnoty lze uvazovat také o moznosti pouhé vyzvy napriklad péti
uchaze¢im bez moznosti ostatnich podavat nabidku.!” Inspiraci pro zaddvani podlimitnich
zakdzek je mozno pripadné hledat naptiklad v aktualizovaném Modelovém zakoné o zadavani
zakdzek Komise OSN pro mezindrodni obchodni pravo (UNCITRAL) z roku 2011.”” Tato
modelovd pravidla predstavuji souhrn celosvétové nejlepsi praxe ve verejnych zakazkach, pri-
¢emz na rozdil od evropskych smérnic se jedna o tpravu komplexni.

Zcela zasadni vsak je i povazujeme umoznéni jednani o nabidkach bez jakychkoliv podmi-
nek v obdobném rozsahu, jako plati jiz nyni pro sektorové zadavatele (nové smérnice pritom
(podobné jako nyni v koncesnim fizeni), zda bude o podanych nabidkach jednat ¢i nikoliv.
Zejména u verejnych zakazek na ,intelektudlni® sluzby je jednani s uchazeci o jejich porozu-
méni pfedmétu dila (o metodice plnéni) a také s ohledem na ovérenti jejich znalosti a zkuse-
nosti (jez bude nové mozno vyuzit jako hodnotici kritéria) velmi vhodné. Nezbytné je rovnéz
jednani u zakazek, které se tykaji technickych a technologickych plnéni, jez navrhuji v uréitém
rozsahu sami uchazedi. V ostatnich pripadech muze byt vhodné jednat o cené, resp. rovnéz
ovérovat jednanim jeji realnost.

Pro konkrétni prubéh zadavacich fizeni je tfeba v maximalni mife vyuzit dostupna zjedno-
dusent, jako je napriklad prokazovani kvalifikace jen ¢estnym prohldSenim a posuzovani kva-
lifikace a nabidek jen prvnich tfi uchazect, nicméné tyto postupy budou diky novym smérni-
cim ve znaéném rozsahu platit i pro zakdzky nadlimitni. Je také tfeba zvazit (nebrani-li tomu
smérnicové (napiiklad otdzku mimoradné nizké nabidkové ceny.

V neposledni fadé je tfeba zjednodusit prezkum podlimitnich zakazek. Navrhujeme je
proto podtidit pouze jednoinstanénimu ptezkumu Ufadem pro ochranu hospodéiské soutéze
bez moznosti poddni rozkladu (analogicky bagatelnim sportim dle § 202 odst. 2 OSR).

Vazba zadavaciho kodexu na rekodifikované soukromé pravo

Judikatura Nejvysstho spravniho soudu, Krajského soudu v Brné i rozhodnuti Ufadu pro
ochranu hospodarské soutéze se shoduji na skutecnosti, Ze zadavaci fizeni predstavuje sice
vyrazné formalizovany, ale presto stéle soukromopravni proces (byt ZVZ jako celek obsahuje

14) Srovnej vyzvu vice zdjemciim o vefejnou zakdzku k poddni nabidky dle § 49 zdkona ¢. 199/1994 Sb. (i
tzv. neoteviené fizeni bez predchoziho uverejnéni (Nicht offenes Verfahren ohne vorherige Bekanntma-
chung) dle § 37 rakouského zdkona o vefejnych zakdzkdch (Bundesvergabegesetz 2006).

15) Dostupné na: http://www.uncitral.org/uncitral/en/uncitral_texts/procurement_infrastructure/2011
Model.html.
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i nékteré vetejnopravni prvky).’? Pii vykladu a aplikaci zadévaciho kodexu se tak podpuirné
uplatni novy obc¢ansky zakonik, mimo jiné jeho ¢ast prvni, hlava prvni ,,Zasady soukromého
prava® Je na zvézeni, zda by nebylo vhodné v novém kodexu tento soukromopravni charakter
urcitym zptisobem zdiiraznit (aby se vyloudily obcas se vyskytujici opaéné nézory, které zada-
vani vefejnych zakazek maji tendenci povazovat za soucast prava verejného). Na druhou stra-
nu je tteba posoudit, zda specifika vefejnych zakazek nevyzaduji ur¢itou odchylnou upravu
(naptiklad vyslovnou regulaci pfipadné relativni dispozitivnosti nékterych ustanoveni).

Institucionalni a metodicka podpora

Tento bod presahuje otazku legislativni tpravy verejnych zakdzek, tzce s ni v§ak souvi-
si. Jednou z ¢astych kritik ZVZ je jeho slozitost, pri¢emz zaznivaji nazory, ze by mél byt tak
jednoduchy, aby si s nim dokazal snadno poradit napiiklad kazdy neuvolnény starosta. Jen
samotny pohled na nové zadavaci smérnice vSak ukazuje, Ze tento jinak bohuliby zamér je ne-
uskute¢nitelny. Navic pomiji ten aspekt, Ze spravné zadavani zakazek nespociva jen v dodrzeni
ur¢itych formélnich kroki, ale rovnéz v ur¢itych nakupnich dovednostech.

Jak ukazuji zkuSenosti vyspélych statt, nelze v zdsadé dosdhnout pravné souladného za-
davani a zaroven hospodarného, efektivniho a ucelného vynakladani vetejnych prostredki
bez dostate¢né instituciondlni a metodické podpory. V podminkach CR je toto zvyraznéno
mimo jiné extrémné vysokym poc¢tem samostatnych obci (6248),"” pficemz zna¢nd &ést z nich
ma méné nez 1 000 obyvatel.’¥ Reseni spocivd v zavedeni efektivniho a funkéniho centrélni-
ho zaddvani a poradniho centra dle vzoru napiiklad britské Efficiency and Reform Group’
(dtive Office for Government Commerce) a v ramci ni fungujici Crown Commercial Service
(CCS)* ¢i rakouského Bundesbeschaffung GmbH?" a Vergabekompetenzcenter.?”? Zatimco
ukolem centralniho zadavatele by mélo byt zejména uzavreni fady rimcovych smluv, z nichz
bude moci vefejny sektor &erpat,? kompetenéni centrum ma za ukol poradenstvi, které je
poskytovano verejnému sektoru v piipadé individudlnich projektti. Neméné vyznamnou je
ale obecna metodickd podpora pomoci nejriiznéjsich metodik, vykladovych stanovisek apod.
Inspiraci zde mohou byt slovenskym Uradom pre verejné obstaravanie vydavané vykladova

16) Naptiklad rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 7. 4. 2009, sp. zn. 62 Ca 28/2008, ¢i z posledni doby
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 4. 2013, sp. zn. 1 Afs 2/2013.

17) Stav k 1. 1. 2013, dostupné na: http://cs.wikipedia.org/wiki/Seznam_obc%C3%AD_v_%C4%8Cesku.

18) Pro srovndni o néco mensi Rakousko md zhruba tietinovy pocet obci, pticemz podil obci s malym po-
Ctem obyvatel je mensi.

19) https://www.gov.uk/government/organisations/efficiency-and-reform-group.

20) https://ccs.cabinetoffice.gov.uk.

21) http://www.bbg.gv.at.

22) http://www.bbg.gv.at/kunden/beratung/vergabekompetenz-center.

23) Naptiklad rakousky Bundesbeschaffung nabizi v ramci uzavienych ramcovych smluv zhruba 250 tisic
vyrobkii a sluzeb, pricemz cenovd tispora cini okolo 18 %. Jeho sluzby vyuzivd mij. pres tisic zdkaznikii
na trovni zemi a obci (http://www.bbg.gv.at/ueber-uns/unternehmen).
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stanoviska?” a individualni ,,metodické usmernenia®“?’ Toto metodickd podpora by méla véem
ucastnikim procesu poskytnout dostate¢nou miru jistoty, kterd zejména v poslednim obdobi
az zoufale chybi, a také ochrdnit zvlasté zadavatele pred nékterymi svévolnymi vyklady, at uz
ze strany nékterych poskytovateltl dotaci ¢i organu ¢innych v trestnim fizeni, které mnohdy
vedou ke kriminalizaci drobnych pochybent, které by mély byt maximélné spravnim deliktem,
a nikoliv trestnym ¢inem (trestni represe jako ultima ratio).

Zadavani vefejnych zakazek na stavebni prace

S ohledem na zaméteni Bulletinu doplnuji vyse uvedené obecné body rovnéz jednim kon-
krétnéj$im nazorem, ktery se k nim s ohledem na skutecnost, Ze verejné zakazky na stavebni
prace tvori dlouhodobé zhruba 50 % finan¢niho objemu vsech vefejnych zakdzek, vyznamem
blizi. U vefejnych zakazek na stavebni prace stanovi stavajici pravni uprava povinnost vyme-
zeni predmétu pomoci dokumentace pro provadéni stavby a ji odpovidajiciho soupisu staveb-
nich praci, dodavek a sluzeb s vykazem vymér. Variantné je mozné zadani pomoci pozadavki
na vykon ¢i funkci, které je ovSem pripustné jen v pripadé zakazek zahrnujicich i projektovou
¢innost, coz jeho vyuziti znaéné omezuje. Tato velmi detailni specifikace sice odstranila drive
se obcas vyskytujici vagni a nedostate¢né vymezeni predmétu plnéni, zaroven vsak ponechava
odpovédnost za jakékoliv nedostatky projektu na zadavateli, ktery je jednak vétsinou méné
odborné zpisobilou stranou smluvniho vztahu a jednak ma omezené moznosti jejich napravy
(zadani chybéjicich polozek v jednacim Fizeni bez uverejnéni neni vzdy mozné).

Proto navrhuji stanovit jesté treti zptsob zadavani, a to formou plnéni ,,na klic* (odpovéd-
nosti za vysledek) i u zakazek, jejichZ soucasti neni projektova ¢innost. V takovém pripadé by
bylo mozno zadavat zakazky i na zdkladé méné detailni dokumentace (zfejmé pro stavebni
povoleni) s tim, Ze uchaze¢ by ocerioval jen hrubsi cenovy rozpad (naptiklad jednotlivé sta-
vebni objekty a provozni soubory), avak byl by povinen dilo kompletné provést za tuto na-
bidnutou cenu. Uchaze¢ by byl tedy jako odbornik povinen sdm ve své cenové nabidce zvéazit
veskeré naklady k provedeni dila, i kdyby z predlozenych podklada konkrétné nevyplyvaly.
Tento pristup by vyznamné omezoval moznost uplatnéni vicepraci jen na skute¢né vyjimecné
pripady. V takovém ptipadé se rovnéz nabizi vét$i moznost vyuziti variant u dil¢ich ¢asti dila
(naptiklad pazeni), které by umoznily uchaze¢tim promitnout své vlastni technologie a ziskat
tak konkurenéni vyhodu.

Vyse uvedené je vhodné doplnit v nelegislativnich opatfenich vytvofenim vhodnych ob-
chodnich podminek ¢i podporou vyuzivani jiz existujicich (naptiklad FIDIC), které dle zku-
$enosti z vyspélych zemi mohou vyznamné prispét k fddnému plnéni a fizeni smlouvy. Je

24) Viz http://www.uvo.gov.sk/vykladove-stanoviska. Jak Urad v tivodu uvadi , Toto je jednotny pravny nd-
zor uradu. SliZi na poskytnutie pravnej istoty pre ticastnikov procesu verejného obstardvania a zjedno-
tenie vykladu zdkona ¢. 25/2006 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
(zdkona o verejnom obstardvani) pre ticely aplikacnej praxe.”

25) http://www.uvo.gov.sk/metodicke-usmernenia.
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na zvazeni, zda vyuziti takovych obchodnich podminek nestanovit po vzoru Rakouska a Né-
mecka pro vefejné zadavatel jako zdvazné.?®

Zaveér

Oproti situaci pred deseti lety, kdy se pripravoval zakon ¢. 137/2006 Sb., se verejné zakazky
staly podstatné vice celospolecenskym predmeétem zdjmu. Vzristajici diskusi lze samoziejmé
ptivitat, na druhou stranu hrozi, Ze se ptiprava nové pravni upravy ,,utopi“ v radé dil¢ich a ¢as-
to protichtidnych ndzori a pripominek. Z tohoto divodu ma dle mého nazoru velky vyznam
stanoveni ur¢itého koncep¢niho ramce, v némz se bude pravni tprava dale pohybovat, k ce-
muz se snazi prispét i tento ¢lanek.

Bohuzel politickd nestabilita v druhé ptilce loniského roku zpusobila, Ze se nékteré kon-
cep¢ni otdzky zacinaji detailnéji fesit az nyni v okamziku, kdy byly nové smérnice jiz prijaty.
Bylo by pritom byvalo vhodnéjsi tyto otazky zacit fedit o néco drive.

V riiznych nazorech v posledni dobé zazniva dle mého nazoru az neptiméreny legislativni
optimismus a oc¢ekdvani od nové pravni upravy. Nové zadavaci smérnice sice posunuji né-
které instituty spravnym smeérem, nepfinasi véak zadnou revoluci v zadavacim pravu. Lze se
proto obavat, Ze pouhé pfijeti nové pravni upravy dosavadni problémy samo o sobé nevytesi.
K tomu je tfeba spiSe zavedeni fady nelegislativnich opatfeni, z nichz nékteré jsou rovnéz
popsany v tomto ¢lanku.

Rozsah novych smérnic rovnéz v podstaté znemoziuje naplnit pozadavky, aby pravni
uprava byla jednoducha. Tento pozadavek navic neptihlizi k tomu, Ze spravné nakupovani je
vysoce odbornd ¢innost, ktera spociva jen z malé ¢asti v dodrzeni soutéznich pravidel. Vyvoj
by proto mél sméfovat k uznani verejného nakupovani jako specifické odbornosti. Logicky
pak nelze predpokladat, ze kazda mala obec s nékolika sty obyvatel bude disponovat takovym
apardtem. Je proto tikolem statu, aby vytvoril systém, ktery umozni zejména malym zadavate-
ltm sluzby téchto specialistli vyuzZivat.

Zavérem nezbyvd nez poprat zejména Ministerstvu pro mistni rozvoj, ale rovnéz véem dal-
$im zucéastnénym, hodné zdaru do prace, aby se podatilo vytvotit pravni upravu, ktera alespon
z ¢asti naplni oc¢ekavani do ni vkladana.

26) V Rakousku zdkon o vefejnych zakdzkdch stanovi obecné, ze zadavatel je povinen vyuzivat existujici
vzorové obchodni podminky, které jsou stanovovdny pro vybrané oblasti formou technické normy (ze-
jména ONORM B 2110); odchylky od nich je zadavatel povinen odivodnit. V Némecku jsou obchodni
podminky stanoveny pfimo v ¢dsti B natizeni o zaddvdni vefejnych zakdzek na stavebni prdce (zndmé
VOB/B).
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Poznatky ze soudnich prezkum( zasad

uzemniho rozvoje
Martin Tunka

Opatieni obecné povahy je relativné novy spravni akt, ktery se stal soucasti ¢eského prav-
niho fddu teprve od 1. 1. 2006.” Jeho vyuziti od 1. 1. 2007? pro tzemné planovaci doku-
mentaci (zasady Gzemniho rozvoje, Gzemni plan, regula¢ni plan) vyvolalo fadu do té doby
neobvyklych situaci, postupt, pozadavki a také reakci, zejména pracovnikil verejné spravy
a projektantd, ktefi navrhy téchto opatfeni zpracovavaji. K postupné rostoucimu udivu nad
touto vyznamnou zménou v nemalé mife prispély pred tim prakticky ojedinélé soudni prezku-
my tzemné planovaci dokumentace. Do konce roku 2006 se zavazna ¢ast izemné planovaci
dokumentace vyhlasovala obecné zavaznymi vyhlaskami obci, jejich pfezkum mimo oblast
vefejné moci vykonné (vefejnou spravu) byl mozny pouze Ustavnim soudem. AZ na vzacné
vyjimky nebyl tento pfezkum uplatiiovan.

V rozruseni nad novou situaci upadly v zapomnéni vyhrady ministerstva vnitra, uplatnéné
pri pripravé ,,nového* stavebniho zékona, totiz ze vydavani zavaznych ¢asti izemné planovaci
dokumentace (dale téz UPD) obecné zdvaznou vyhlaskou je neslucitelné s ustavnim pofad-
kem a Ze je nutno nalézt jiny vyhovujici zptsob jak zajistit zdvaznost UPD. Vhodnéjsi feseni
nez vyuziti opatfeni obecné povahy neexistovalo a nalezeno nebylo. Spise naopak, opatfeni
obecné povahy se prosazuje i v jinych oblastech vefejné spravy nez je izemni planovani.

Pro hledani vécného pristupu k institutu opatfeni obecné povahy a k feseni problémt, kte-
ré (nékdy zdanlive) vyvolava nebo které jsou mu (nékdy nepodlozené) prisuzovany, je vhodna
reflexe dosavadnich 7 let zkuSenosti s opatfenim obecné povahy. K té mize prispét i ,Rozbor
soudnich piezkumi zésad izemniho rozvoje“ (déle téz Rozbor), ktery zpracovala Ceska spo-
le¢nost pro stavebni pravo na zékladé objednavky Ministerstva pro mistni rozvoj.

Nasledujici text je pouze vybérem urcitych zjisténi z tohoto Rozboru, ktera by mohla napo-
moci vécné diskusi o vyuzivani opatfeni obecné povahy v tizemné planovaci ¢innosti. Cilem
textu je upozornit predevsim na:

a) prezkumy zdsad uzemniho rozvoje (dale téz ZUR, Zasady) na zakladé nédvrhu obci,
b) ruseni ZUR pro nedostatky v posuzovani jejich vlivii na Zivotni prostiedi (SEA).

Z4akladni informace o Rozboru

Zpracovani Rozboru bylo zaméreno na posouzeni opakujicich se:
« dtvodt poddni ndvrha (i netispédnych) na prezkum ZUR a jejich aktualizaci,
o divoda zruseni ZUR nebo jejich &4sti, zejména:

- divoda procesnich a vécnych (naptiklad nedostatky v obsahu ZUR),

1) Nabyti ti¢innosti zdkona ¢ 500/2004 Sb., spravni fdd.
2) Nabyti tiinnosti zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon.
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- duavodt zptisobovanych pravnimi predpisy, naptiklad neuréitostmi a nejasnostmi
pti jejich aplikaci, jejich neptesnosti nebo nedostate¢nosti.

Rozbor byl proveden na zakladé

o 41 rozsudku a usneseni soudtl znamych ke dni 14. 11. 2013 a

« podkladii zpracovanych Ustavem uzemniho rozvoje, zaméfenych na sledovani a vy-

hodnocovani judikatury tzemné pldnovaci dokumentace.

Ze souboru 41 rozsudki a usneseni byly ponechany stranou 4 pfipady (2 usneseni k otaz-
ce nabyti u¢innosti ZUR, rozsudek krajského soudu rusici ¢ast ZUR a rozsudek Nejvysitho
spravniho soudu, kterym byl tento zrusen). Na zdkladé zbyvajicich 37 soudnich rozhodnuti
nebo usneseni:?

o byly odmitnuty 4 Zalobni navrhy,

« bylo zamitnuto 13 zalobnich navrhu (ve 2 ptipadech NSS zamitnul kasa¢ni stiznosti

proti rozsudku KS),

o bylav 19 piipadech zrugena ¢4st ZUR a

« vjednom ptipadé byly ZUR zrugeny v celém rozsahu (ZUR Jihomoravského kraje).

Z porovnani souboru pfezkumi tizemné planovacich dokumentaci v§ech druht? se sou-
borem ptezkumil pouze ZUR je patrné, ze ZUR byly ruseny ¢astéji — 43 % zrugeno v souboru
viech druht UPD, 54 % zruseno v souboru ZUR.

K prezkumtim ZUR na navrhy obci

Podle § 101a zdkona ¢&. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale téz ,,SRS“) ve znéni poz-
déjsich predpisd, je opravnén podat ndvrh na zruseni ZUR nebo jeho &4sti ten, kdo tvrdi, ze
byl na svych prévech opatfenim obecné povahy zkracen. Tento ndvrh mize vii¢i ZUR podat
i obec. V tomto ptipadé obec nemusi zdtvodiiovat navrh na pezkum ZUR dotéenim vlast-

nickych prav.

Struktura ndvrht a rozhodnuti o zruseni ZUR

odano % zrusena % navrh navrh
podanc z37 ZUR, z 20 zruse- ’ .
navrha L s , odmitnut | zamitnut
navrhovatel ndvrhii | jeji Cast nych
1 13 5 4 4
! 0, 0,
viastnik (pouze) | ooy | 3% L 3s0sz13 | P* |Giwz13)| 619213
2 | obec (+ vlastnik) 10 27 % 6 30% - 4
3 | obec (pouze) 14 38% 9 45% - 5
4 |CELKEM 37 20 4 13
1007 1007
Y £ 1.-3. a00%)| 19°% | (sa% 237 19°% V119237 (35% 237)

3) 25 bylo vyddno Nejvyssim spravnim soudem (NSS), 15 krajskymi soudy (KS) a 1 Méstskym soudem

(MS) v Praze.

4) Do konce roku 2013 bylo provedeno 175 prezkumii viech druhii UPD, 57 % ndvrhii bylo odmitnuto
nebo zamitnuto, vyhovéno (zédsti nebo zcela) bylo 43 % navrhil.
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Z po¢tu podanych navrhi na prezkumy ZUR (viz sl. L) je zfejmé, ze vylu¢nymi navrhova-
teli jsou témér ve stejném podilu jak obce, tak osoby, které tvrdily dotceni vlastnickych prav
(viz . 3 — 38 %, resp. 35 % — viz I. 1).

Z 20 ptipadut zrusujicich rozsudki (viz sl. IL.) byly v 11 ptipadech (tj. 55 %) navrhovateli
osoby, které uvadély dotceni svych vlastnickych prav, spole¢né s obcemi (viz sl. II. fadek 1 +2).
V 15 pripadech (tj. 75 %) byly navrhovateli obce, rovnéz spole¢né s vlastniky (viz sl. II. fadek
2+ 3).

Zatimco vlastnici podali ndvrhy na pfezkum osmi ZUR, jejich ndvrhu bylo vyhovéno pou-
ze v ptipadé 4 ZUR (hl. m. Prahy, Jihomoravského kraje, Karlovarského kraje a Stfedoceského
kraje).

Oproti tomu podaly obce navrhy na pfezkum jedendcti ZUR, vyhovéno jim bylo v ptipadé
7 ZUR (hl. m. Prahy, Jihomoravského kraje, Karlovarského kraje, Moravskoslezského kraje,
Plzeiiského kraje, Stredoceského kraje a kraje Vysocina). Pouze obcemi byly napadeny ZUR
Moravskoslezského kraje, Plzeniského kraje a kraje Vysocina.

Diskutovanym tématem pfezkumt ZUR je otdzka, zda, pfipadné jak, mohou byt Zdsadami
(ptimo) dotcena vlastnicka prava a zda by nebylo vhodné tento divod prezkumu vyloudit.
V téchto diskusich zatim nebyly zvazeny vSechny souvislosti, pro a proti.

Jaky je podil prezkumiit ZUR, vyvolanych pouze névrhy obci? V ptipadé, ze by byl prezkum
ZUR mozny pouze na navrh obci, tzn., Ze vylou¢ime névrhy dotéenych vlastnikd, uvedené
v predchozi tabulce v 1. fadku, ziskdme nasledujici tabulku:

1 2 3 4
podano zrusena ZUR, néavrh néavrh

navrhovatel navrha jeji ¢ast odmitnut | zamitnut

1 | vlastnik (pouze) 13 = 100% 5=38% 4=31% | 4=31%
2 |obec (+ vlastnik) 10 6 - 4
3 |obec (pouze) 14 9 - 5

Soucet . 2.43. 24 =100% 15 =63% 9=37%

4 |CELKEM Y 1. 1.-3. 37 - 100% 20 - 54% 4-11% | 13-35%

Z obou tabulek je zfejmy vyznamna podil obci na névrzich na ptezkum ZUR, krom toho
zkum ZUR, provédény soudy mimo rdmec vykonné moci, je tedy pro obce vyznamnym na-
strojem k ochrané jejich prav a zajmi viici krajim. Pro dotéené obce je moznost soudniho pre-
zkumu ZUR vyznamnd a svym zplisobem nezastupitelna. Z cetnosti obcemi podanych névrht
(obce se podilely na 65 %, tj. 2/3 navrhil) je mozné usuzovat na zna¢né rezervy v komunikaci
obci a kraji, v jejich sou¢innosti na tseku tizemniho pldnovéni pti potizovani ZUR a pii fese-
ni nadmistnich zalezitosti.

Z vyroki soudil je zfejma opakujici se vyhrada vii¢i nedostatecné srozumitelnosti, odt-
vodnénosti a tim padem prezkoumatelnosti regulace rozvoje tzemi, kterou kraje v Zasadach
uplatiiuji vici obcim. V jednom z poslednich rozsudki je naptiklad zminéno ,,...poruseni zd-
sady, Ze spravni orgdn Setti prdava nabytd v dobré vite, jakoz i opravnéné zdjmy osob, jichZ se
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Cinnost spravniho orgdnu v jednotlivém pripadé dotykd, které zpiisobilo nesrozumitelnost této
Cdsti Zdsad. .., kterd hranici az s uplatiiovdanim vrchnostenského postoje kraje®.

Z Rozboru Ize dovodit, Ze moznost prezkumu ZUR na ndvrh obci by méla byt v kazdém
pripadé zachovéna, a Ze jeho provadéni soudy je velmi vyznamnym podnétem pro zlepSeni
soucinnosti krajt i obci pti usmérnovani tzemniho rozvoje a pfi investi¢ni piipravé verejné
infrastruktury. Rovnéz se ukazuje, Ze je vyznamna moznost podani kasa¢ni stiznosti k Nejvys-
$imu spravnimu soudu.

K ruseni ZUR pro nedostatky v posuzovani jejich vlivii na Zivotni prostedi (SEA)

ZUR jsou na rozdil od uzemnich pléni vzdy povinné posuzovény z hlediska jejich vlivi
udrzitelny rozvoj, zahrnujici i vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostredi (tzv. SEA). Za povsim-
nuti stoji, ze z 20 piipadii zruseni ZUR byly ve 14 piipadech (70%) diivodem nedostatky
v posouzeni SEA:

« 5rozsudkt k ZUR hl. m. Prahy,

« 2 rozsudky k ZUR Jihomoravského kraje, které byly zrugeny v celém rozsahu,

« 7 rozsudkd k ZUR Stfedoceského kraje z celkem 13 rozsudki k témto ZUR.

Z této pomérné rozsahlé judikatury vyplyva konzistentni a ustaleny soubor pozadavkd,
které by SEA k ZUR méla splitovat, véetné odkazii na ptislugné pravni predpisy a jejich ustano-
veni, z kterych je tento ndzor dovozen. Poprvé se toto téma objevilo v rozsudku 8 Ao 2/2010-
644 Nejvysstho spravniho soudu ze dne 20. 5. 2010, kterym byla zrusena ¢ast ZUR hl. m.
Prahy, naposledy v rozsudku 50 A 16/2013-97 Krajského soudu v Praze ze dne 13. 9. 2013.

Na zakladé zalobnich navrht odkryly soudni prezkumy rfadu nedostatkd, naptiklad v ne-
dtsledném (pouze formalnim) respektovani pozadavkt na posuzovani vlivii UPD na Zivotni
prostredi, pfedevsim v nedostate¢ném posouzeni kumulativnich a synergickych vlivi, spoci-
vajici v tom, Ze nebyly napiiklad vzaty v potaz jiz existujicich vlivy v tizemi spole¢né s vlivy
uvazovanych zamért. Dale byly shledany vady ve vyhodnocovéni vlivii na vefejné zdravi. Pro-
vedené prezkumy svym zpusobem doplnuji (a v néem az nahrazuji) chybéjici metodickou
podporu pro vyklad a aplikaci kombinace nékolika pravnich pfedpisd,” upravujicich poza-
davky na posouzeni vlivii koncepci na zivotni prostfedi. Uvedené nedostatky by ztistaly bez
soudnich prezkumi pravdépodobné nadale skryty.

Smérnice 2001/42/ES mj. uvadi: ,,(4) Posuzovdni vlivii na Zivotni prostiedi je dillezitym nd-
strojem pro zahrnuti vivah o Zivotnim prosttedi do ptipravy a ptijeti nékterych pldnii a progra-
mii, které mohou mit vyznamny vliv na Zivotni prostiedi v ¢lenskych stdtech, protoZe zajistuje,
aby tyto vlivy vyplyvajici z provddéni planii a programii byly vzaty v tivahu béhem jejich ptipravy
a pred jejich ptijetim. (5) Prijeti postupii pro posuzovdni viivii na Zivotni prostredi na tirovni
ve kterém funguji, zahrnutim prislusnych informaci o Zivotnim prostredi do rozhodovini. Zahr-
nuti $irstho poctu faktorii do rozhodovdni by mélo prispét k udrZitelnéjsim a ticinnéjsim fesenim.

5) Stavebni zdkon vietné ptilohy, zdkon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovdni vlivii na Zivotni prostieds, ve znéni
pozdéjsich predpisti, Smérnice 2001/42/ES Evropského parlamentu a Rady ze dne 27. cervna 2001 o po-
suzovdni vlivii nékterych planii a programii na Zivotni prostiedi.
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V fadé evropskych zemi je vyhodnocovani ndvrhu koncepce (rozuméj UPD) nedilnou
soucdsti procesu jeji tvorby, zahrnujiciho hledani nejvhodnéjsiho feseni z hlediska vlivii na Zi-
votni prostredi, bez pozadavki na zvlastni autorizace. Do ¢eského pravniho tadu byly principy
Smérnice promitnuty dosti spletitym zptisobem, ktery se vyznacuje zna¢né komplikovanou
pravni dpravou vztaht partnerti, Gastnych na pofizovéni a zpracovani ZUR, na posuzové-
ni vlivi této koncepce na Zivotni prosttedi, jejich pravomoci, piisobnosti a zodpovédnosti
za vysledek toto posuzovani. Problemati¢nost tohoto pojeti se nejzietelnéji projevuje pravé
pii uplatiiovéni zdkona o posuzovéni vlivii v kombinaci se stavebnim zakonem. Utastni jsou
napriklad Ministerstvo pro mistni rozvoj a krajské urady jako organy tzemniho planovani,
Ministerstvo Zivotniho prostiedi jako posuzujici orgdn SEA v ZUR, projektanti autorizovani
ke zpracovani navrhu ZUR, kteti jsou zodpovédni vuci Ceské komote architektd, dale osoby
opravnéné ke zpracovani posouzeni vlivli na zivotni prostredi, které k této ¢innosti autorizuje
Ministerstvo zivotniho prostfedi a viici kterému jsou za tuto ¢innost zodpovédni, pozadovana
je zvlastni zputisobilost osob k posuzovani vlivii na vefejné zdravi, autorizovanych Minister-
stvem zdravotnictvi. Odbératelem posouzeni ,,SEA” jsou organy tzemniho pldnovani (kraj-
ské urady), v jejichz ptisobnosti ov§em neni vlastni hodnoceni kvality tohoto posouzeni, jeho
obsah ur¢uje Ministerstvo Zivotniho prostfedi® a je opravnéné pozadovat jeho dopracovéni.
Uzivatelem tohoto posouzeni je pfitom projektant, ktery zpracovava koncepci a kterému by
mélo poskytnout podnéty k jejim tpravam.

Z provedeného Rozboru je mozné dovozovat, Ze souc¢asnd komplikovana pravni tprava
SEA poskytuje relativné velkou nadéji na uspéch kazdému ndvrhu na prezkum ZUR z diivo-
di nedostatkil v posouzent jejich vlivil na Zivotni prostiedi. Cile Smérnice 2001/42/ES, a tim
i posuzovani vlivii koncepci na zivotni prostfedi jsou za tohoto stavu snadnym tercem jejich
zpochybnovani.

Rozbor soudnich prezkumi zasad tzemniho rozvoje je mozné chapat jako jeden z fady
krok, které bude zapotiebi vykonat pred vécnym a nepredpojatym rozhodovanim o dalsich
moznostech zlep$ovani pravni Gpravy uzemniho planovani a posuzovani vlivii izemné plano-
vaci dokumentace na zivotni prosttedi.

6) Viz zdkon &.100/2001ve znéni pozdéjsich predpisi, § 10i odst. 3: ,, Ministerstvo [MZP] ...stanovi podrob-
néjsi pozadavky na obsah a rozsah vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi véetné ndvrhu zpracovini
moznych variant fesent.“
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K otazce prezkumu tzv. indexu podlazni plochy
jako opatreni obecné povahy v prezkumném fizeni
podle spravniho radu

Josef Vedral

V zéfi 2013 vydal rozsifeny senat Nejvyssiho spravniho soudu rozhodnuti, ve kterém se
zabyval pravni povahou tzv. indexu podlazni plochy (rozhodnuti sp. zn. 1 Aos 2/2013-116
publikované pod ¢. Sb. NSS ¢. 2943/2014). Rozsifeny senat dospél k zavéru, ze index podlazni
plochy je obecnym regulativem prostorového usporadani tizemi, tj. limitem jeho vyuziti, jehoz
vymezeni je zavazné, a to i kdyz byl nespravné zatazen do smérné casti izemniho planu podle
§ 29 odst. 1 stavebniho zakona z roku 1976.

Déle uvedl, ze ma-li byt v platném tGzemnim planu nové zaveden limit vyuziti tzemi inde-
xem podlazni plochy ¢i maji-li byt zménény hodnoty této jiz existujici regulace, musi se po-
stupovat podle § 188 odst. 3 véty prvé stavebniho zakona z roku 2006, tedy pfijmout takovou
zménu formou opatfeni obecné povahy, zatimco véty druhd a tfeti tohoto ustanoveni (tam
se uvadi, ze o upravé smérné ¢asti uzemniho planu obce, regula¢niho planu nebo tzemné
planovaci dokumentace sidelniho ttvaru nebo zény schvalené do 31. prosince 2006 rozhoduje
pro své tizemi obecni Gfad, v ostatnich pripadech urad uzemniho planovani a pfi upravé se
postupuje podle dosavadnich pravnich predpist, tzn. zakona ¢. 50/1976 Sb.) se pro tyto pii-
pady neuplatni.

Déle rozsifeny senat konstatoval, Ze obsahuje-li izemni plan obce ¢i jeho zmény obec-
ny regulativ prostorového usporadani uzemi stanoveny indexem podlazni plochy nesprav-
né ve své smérné casti, lze je napadnout ndvrhem na zruseni opatfeni obecné povahy podle
§ 101a anasl. s. f. s., pficemz osobou pasivné procesné legitimovanou v fizeni o zruseni upravy
smérné ¢asti uzemniho planu podle § 101a a nasl. s. 1. s. je organ, ktery ji ptijal, tedy obecni
urad, ptipadné Grad izemniho planovani.

V souvislosti s citovanymi zavéry obsazenymi v rozhodnuti rozsifeného senatu vznikla
otazka, zda lze zakonnost takové tpravy smérné ¢asti uzemniho planu spocivajici ve stanoveni
nebo zméné indexu podlazni plochy prezkoumat postupem podle spravniho fadu, tedy v pre-
zkumném fizeni podle § 174 spravniho radu.

Pokud se v této ¢asti smérna ¢ast izemniho planu, resp. jeji zména, poklada podle usne-
seni rozsifeného senatu za opatteni obecné povahy z hlediska soudniho fadu spravniho, ktery
vlastni definici opatfeni obecné povahy nema (na rozdil od definice rozhodnuti spravniho
organu v § 65 odst. 1 soudniho fddu spravniho), je otazkou, zda je takovy pravni akt soucasné
i opatfenim obecné povahy z hlediska spravniho radu, ktery jako jediny jakousi definici tohoto
institutu v § 171 obsahuje.

Mohou existovat (a existuji) pripady, kdy ur¢ity spravni akt neni rozhodnutim vyddvanym
v fizeni podle spravniho fddu (naptiklad proto, ze je pouziti spravniho fadu na vydavani tako-
vého spravniho aktu vylouceno), ale je rozhodnutim podle § 65 odst. 1 soudniho radu sprav-
niho. Jde tedy o to, zda mohou existovat i pfipady, kdy je urcity spravni akt (z materialniho
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hlediska) opatfenim obecné povahy soudné prezkoumatelnym podle soudniho fadu spravni-
ho a soucasné neni (v tomto pripadé spise z hlediska formalniho) opatfenim obecné povahy
podle spravniho fadu, tzn., ze se pfi vydavani takového spravniho aktu nepostupuje podle
$esté casti spravniho radu.

Prikladem takového opatfeni obecné povahy je napriklad usneseni obecniho zastupitelstva
podle § 27 zédkona ¢. 491/2001 Sb., o volbach do zastupitelstev obci, kterym se vymezuji v obci
volebni obvody pro ucely voleb do zastupitelstva a které je z hlediska judikatury opatfenim
obecné povahy (viz Sb. NSS ¢. 2140/2010), ale pti jeho prijimani se nepostupuje podle Sesté
¢asti spravniho radu, nebot to vylucuje § 71 zakona ¢. 491/2001 Sb. (otazkou ovsem je, zda
zakon z roku 2001 mohl vyloudit pouziti institutu, ktery tehdy neexistoval, jeho ucelem to
rozhodné byt nemohlo). Dal$im, o poznani kontroverznéjsim prikladem, je natizeni obce, kte-
rym se vymezuji oblasti hlavniho mésta Prahy, ve kterych Ize mistni komunikace nebo jejich
urcené useky uzit za cenu sjednanou v souladu s cenovymi predpisy, vydavané na zékladé § 23
zékona ¢&. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, které Ustavni soud v rozhodnuti Pl. US
14/08 z 18. 11. 2010 oznacil v materidlnim smyslu za opatfeni obecné povahy a odmitl se jim
proto zabyvat (je samoziejmé, Ze pokud byl dany spréavni akt vydan jako natfizeni obce, tedy
pravni predpis, nebyl vydavan postupem podle Sesté ¢asti spravniho fadu). Neplati tedy, ze to,
co je opatfenim obecné povahy podle soudniho fadu spravniho, je soucasné automaticky téz
opatfenim obecné povahy podle spravniho fadu.

(Asinejen) v tomto pripadé by proto mélo z hlediska ptipadného prezkumného fizeni po-
dle § 174 spravniho fadu prevézit formdlni pojeti, tzn., Ze prezkoumavat jako opatreni obecné
povahy by se v pfezkumném fizeni podle spravniho fadu mély jen takové spravni akty, které
také byly (a mély byt) jako opatteni obecné povahy postupem podle Sesté ¢asti spravniho fadu
vydany. Materidlni pojeti opatfeni obecné povahy by zfejmé nemélo jit tak daleko, Ze by se
urcité spravni akty pokladaly za opatfeni obecné povahy ,,jen pro ulely prezkumného fizeni
podle § 174 odst. 2 spravniho fadu, ackoliv se pfi jejich vydavani podle ustanoveni $esté ¢asti
spravniho fadu nepostupovalo.

Materialni pojeti opatfeni obecné povahy nemize platit jen naptl, tedy jen pro ucely pre-
zkumného tizeni. Ustanoveni § 174 spravniho fadu nelze interpretovat izolované od ustanove-
ni predchézejicich, tzn. § 172 a 173. Pokud nebyl urcity pravni akt vydan jako opatfeni obecné
povahy postupem podle $esté ¢asti spravniho fadu, protoze se vychazelo z toho, Ze o opatfeni
obecné povahy nejde, nelze ho prezkoumavat jako opatteni obecné povahy v prezkumném
fizeni. Pokud takové opatteni obecné povahy nebylo pfijato postupem podle Sesté ¢asti sprav-
niho radu (a podle prislusnych ustanoveni zvlastniho zékona, zde stavebniho), muselo by byt
v pfezkumném fizeni automaticky zruseno pro zasadni poruseni procesnich pravidel.

To by mélo platit i pro rozhodnuti podle ¢asti druhé spravniho fadu. Pokud ur¢ity pravni
akt nebyl vydan jako rozhodnuti ve spravnim fizeni, nebot se vychazelo z toho, Ze o rozhod-
nuti ve spravnim rfizeni nejde, nelze ho, byt na zakladé judikatury, ktera dospéla k zavéru
spravniho soudu Sb. NSS ¢. 1814/2009, v némz soud uvedl, Ze Gizemni souhlas vydany na za-
kladé § 96 stavebniho zakona z roku 2006 je rozhodnutim ve smyslu § 67 odst. 1 spravniho
fadu z roku 2004, a proto je odvolani proti nému pripustné), prezkoumavat jako rozhodnuti
v pfezkumném fizeni. Mluvi-li se v § 94 a dalSich spravniho fadu o rozhodnuti, mysli se tim
rozhodnuti vydané v fizeni podle ¢asti druhé a tfeti spravniho fddu, nikoliv jakykoliv spravni
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akt, ktery je rozhodnutim v materidlnim smyslu (viz odkazy na tcastniky ptvodniho fizeni,

pravni moc atd.).

Jde o to, jaké t¢inky vyvolava ve spravni praxi takova zména judikatury, k jaké v daném
ptipadé doslo, tedy pokud se urcita kategorie pravnich aktt za¢ne znenadani na zékladé zmé-
ny judikatury pokladat za kategorii uplné jinou. Podobnou otazkou se zabyval rozsifeny senat
Nejvyssiho spravniho soudu v rozhodnuti Sb. NSS ¢. 1764/2009, ve kterém rozhodoval o po-
vaze zavaznych stanovisek, konkrétné o tom, zda a pokud ano, tak za jakych podminek jsou
soudné prezkoumatelna jako rozhodnuti spravniho organu podle § 65 odst. 1 soudniho fadu
spravniho. Z hlediska svého obsahu je toto rozhodnuti uz prekonano pozdéjsi judikaturou,
co je vSak na ném stale aktualni, je v jeho zavéru obsazené stanovisko k pravnim dusledkiim
zmény judikatury pro spravni a soudni praxi. Tato zména tenkrat spocivala v tom, Ze rozsifeny
sendt oproti dosavadni praxi oznadil zdvazna stanoviska za soudné pfezkoumatelnd rozhodnu-
ti spravnich organt ve smyslu § 65 odst. 1 soudniho fadu spravniho. To nutné vyvolalo otazku,
jaké dusledky ma tato skute¢nost pro tyto spravni ukony z hlediska spravniho radu, konkrétné
tedy zda mohou a maji byt na zdvaznd stanoviska, ktera nebyla pted rozhodnutim rozsiteného
sendtu vydana jak rozhodnuti ve spravnim fizeni, uplatnény mimoradné opravné prostiedky
podle spravniho fadu.

Rozsiteny senat dospél v tomto rozhodnuti k zavértim, které jsou pouzitelné i dnes na po-
suzovani stanoveni indexu podlazni plochy a jeho zmény v pripadném prezkumném fizeni
podle § 174 spravniho fddu. Rozsifeny senat tehdy uvedl, Ze ,,pokud, jako je tomu kuptikladu
v projednavané véci, rozifeny senat Nejvyssiho spravniho soudu sjednoti doposud rozdilny
pristup senatt zdejsiho soudu stejné jako krajskych soudu rozhodujicich ve vécech spravniho
soudnictvi, u¢inky tohoto rozhodnuti jsou orientovany vylu¢né do budoucna. Ustalena judi-
katura vrcholnych soudii predstavuje ve svém materidlnim rozméru pravni normu. Zménu ¢i
zpfesnéni této judikatury pak lze ve funkénim smyslu povazovat za novelu pravniho predpisu
s temporalnimi ucinky, které zména pravniho predpisu tradi¢né ma. Tato skute¢nost md tedy
v projednavané véci nasledujici acinky:

1. Zména ¢i zpresnéni judikatury neni dostate¢nym dtivodem pro vyuziti mimoradnych
opravnych prostiedkil ve vécech tykajicich se stejného pravniho problému, které vsak
byly pfed vydanim usneseni rozsifeného senatu pravomocné skonceny ve spravnim fizeni
a proti kterym nebyla v odpovidajici lhiité podana spravni zaloba — obdobné viz naptiklad
nalez US ze dne 1. 3. 2004, sp. zn. IV. US 792/02, Sb. n. u. US, sv. 32, & 31, s. 281 ¢i ndlez US
ze dne 15. 4. 2004, sp. zn. IV. US 178/03, Sb. n. u. US, sv. 33, & 20, s. 417.

2. Soudy rozhodujici ve spravnim soudnictvi v§ak maji povinnost od okamziku vyhlaseni
rozhodnuti rozsifeného senatu podle tam zaujatého pravniho nazoru postupovat ve vsech
probihajicich a v budoucnu zahajenych fizenich.

V usneseni rozsifeného sendtu se sice mluvi jen o mimoradnych opravnych prosttedcich,
pricemz prezkumné fizeni se pokladd za tzv. dozor¢i prostiedek, nebot jeho zahdjeni neni
v dispozici ucastnika fizeni nebo jiné dottené osoby, ale zalezi na uvazeni spravniho organu.
Nicméné ma-li podle usneseni rozsifeného sendtu platit, Ze zména judikatury neni dostatec-
nym déivodem pro mimoradné opravné prostfedky, bylo by absurdni, aby to neplatilo pro tzv.
dozor¢i prostredky, které rovnéz, byt za jinych podminek, slouzi k prezkumu pravomocnych
rozhodnuti, ptipadné dal$ich spravnich aktt, jako je tomu u opatfeni obecné povahy.

32



V pripadé ¢asti smérné ¢asti uzemniho planu obsahujici tzv. index podlazni plochy, resp.
pripadnych zmén této ¢asti, ale mozna ani neni co v pfezkumném fizeni prezkoumavat. Po-
kud mély a mohly byt indexy podlazni plochy soucésti pouze zavazné (a nikoliv smérné) ¢asti
uzemniho pldnu, vztahovalo a vztahuje se na jejich zmény po 1. 1. 2007 ustanoveni § 188
odst. 3 véta prvni stavebniho zdkona z roku 2006. Spravnim organem vécné prislusnym k je-
jich zménam tedy bylo a je pouze obecni zastupitelstvo, které tak ¢ini v samostatné pasobnosti.
Pokud vsak o zméné indexu podlazni plochy rozhodl na zédkladé § 188 odst. 3 véty druhé
stavebniho zakona obecni tfad v prenesené pusobnosti, rozhodl o tom spravni organ, ktery
k tomu nebyl viibec vécné prislusny ve smyslu § 77 odst. 1 spravniho fadu ve spojeni s § 174
odst. 1 spravniho fadu. Na zédkladé § 78 spravniho fadu ve spojeni s § 174 spravniho radu by
se proto mélo vydat ,rozhodnuti“ o nicotnosti takového spravniho aktu.

V usneseni rozsifeného sendtu se bez podrobnéjsi argumentace konstatuje, Ze rozhodl-li
obecni urad (v posuzovaném pripadé $lo o magistrat statutarniho mésta) v prenesené ptisob-
nosti o né¢em, o ¢em mélo rozhodnout v samostatné ptsobnosti zastupitelstvo, neni takovy
spravni akt nicotny ale ,pouze nezdkonny, a to i pfesto, ze podle rozsifeného senitu nejde
o jednani pricitatelné obci (jako vefejnopravni korporaci) ale magistratu jako samostatnému
spravnimu organu. Obecni dfad ale neni vécné prislusny k tomu, aby rozhodoval o zméné
zéavazné ¢asti izemniho planu obce podle § 188 odst. 3 véta prvni stavebniho zdkona, k tomu
je ptislusné zastupitelstvo obce v samostatné ptisobnosti. Uvaha rozsifeného senétu o tom, ze
index podlazni plochy patfi do zavazné ¢asti uzemniho planu, vede proto v kombinaci s § 188
odst. 3 stavebniho zdkona k tomu, Ze rozhodoval vécné neptislusny organ. To, ze obecni urad
ménil smérnou ¢ast uzemniho planu, k ¢emuz vécné prislusny je, mu ale vécnou prislusnost
ke zméné toho, co de iure patii do zavazné ¢asti, nedava.

Uvazovat je mozné i tak, byt to v odiivodnéni usneseni rozsifeného senatu uvedeno nent,
ze prislusnost jednotlivych organti obce je ,,pouze” prislusnosti funk¢ni na Grovni obce jako
verejnopravni korporace (§ 130 spravniho fadu) a nikoliv pfislusnosti vécnou a pokud véc
spada do ptsobnosti obce jako takové a rozhodne o ni (v tomto pripadé tedy ucini ukon po-
dle § 188 odst. 3 stavebniho zdkona) jiny organ obce, nez ktery mél rozhodnout, ptjde ,,jen”
o nezakonnost a nikoliv nicotnost z divodu absolutniho nedostatku vécné prislusnosti (podle
§ 77 odst. 1 spravniho radu ve spojeni s § 174 odst. 1).

Spravni fad neni plné jednoznac¢ny v tom, zda vécna prislusnost nalezi obci jako takové
nebo primo jednotlivym organtim obce, coz ma bezprosttedni vyznam pro zjistovani piipad-
né nicotnosti podle § 77 odst. 1 spravniho fadu. V ustanoveni § 1 odst. 1 poklada spravni
rad za spravni organ kazdy jednotlivy orgdn uzemniho samospravného celku, nikoliv uzemni
samospravny celek jako vefejnopravni korporaci, a¢koliv u dalsich pravnickych osob poklada
za spravni organ pravnickou osobu jako celek, ale v § 130 odst. 1 pocitd s (vécnou) prislusnosti
obce jako takové a urcuje (pti neexistenci jiné specialni Gpravy) ,pouze® jeji funkéné prislusny
organ (a ze stejného modelu vychazi i obecni zfizeni, které rovnéz upravuje rozdéleni véci
v samostatné a pienesené plisobnosti mezi jednotlivé organy obce). Ale to uz je samostatné
téma, které by vyzadovalo rozsahlejsi rozbor.
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DISKUSE
POLEMIKA

Jesté k Ocernovani pozemku a staveb v souvislosti

s vystavbou dopravni infrastruktury
Jakub Hanak

V minulém ro¢niku tohoto ¢asopisu vysel ¢lanek J. Héby,” ktery se podrobné zabyval oce-
novanim pozemki a staveb v souvislosti s vystavbou dopravni infrastruktury po ptijeti zako-
na ¢. 405/2012 Sb. Ten zménil k 1. Gnoru 2013 zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby
dopravni, vodni a energetické infrastruktury (déle jen zakon ¢. 416) i zdkon ¢. 184/2006 Sb.,
o vyvlastnéni, a ptinesl v oceniovani nemovitosti bezesporu zasadni zmény. Ponévadz s fadou
zavért, které jsou v ¢lanku prezentovany, nesouhlasim, dovoluji si touto cestou zareagovat
a dat ¢tenarfi prilezitost, aby posoudil i jinou argumentaci. Povazuji za nadbyte¢né predkladat
svlj nazor na veskeré dusledky této novelizace, a zda muize naplnit do ni vkladana ocekavani.
Témto otdzkdm jsem se jiz vénoval v jinych pfispévcich,? resp. je analyzovali jiné autorky a au-
tofi.” Proto se omezim pouze na nékteré otézky.

Mechanismus urceni ceny a nahrady

Nejprve povazuji za vhodné uvést, ze je prehnané povazovat zménu konstrukce urceni
ceny ¢i ndhrady za nemovitost ve smyslu zasady ,,pole za pole“ za ,potrestani neposlus-
nych vlastniki“? Zvolena konstrukce je legitimnim krokem zikonodarce, kterym se
snazi snizit naklady na vykup pozemku pro dopravni stavby a vychazi z nesporné teze,

1) HABA, J. K oceriovdni pozemkii a staveb v souvislosti s vystavbou dopravni infrastruktury. Stavebni
pravo: bulletin, 2013, ¢. 2, s. 53-65.

2) HANAK, ]. Diisledky novely zdkona o vyvlastnéni pro znaleckou &innost a ocefiovdni nemovitosti.
Soudni inzenyrstvi, 2013, & 1, s. 25-29 ¢i HANAK, J. Vystavba vefejné prospésnych staveb — vybrané
majetkoprdvni aspekty. In Sbornik ptispévkii z mezindrodni konference Cofola 2012. Brno: Masarykova
univerzita, 2012. s. 1287-1297.

3) SEDLACKOVA, V; VOBRATILOVA, Z. Informace o novele zdkona o vyvlastnéni. Bulletin stavebniho
prdva, 2012, & 2, s. 28-32 nebo HANDRLICA, J. Rizeni o odnéti nebo omezeni vlastnickych prdv k ne-
movitostem noveé. Pravni rozhledy, 2013, ¢. 7, s. 229-235.

4) HABA, J. Op. cit., s. 54. Slusi se pripomenout, Ze jini autoti naopak soudi, Ze stavajici viprava je nevy-
vdzZend, protozZe se zdkon ¢ 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, zcela vyrazné ptiklonil na stranu viastnikil.
STRAUS, J. Vyvlastiiovdni a problémy s nim spojené. Bulletin stavebniho prdva, 2012, ¢. 2, s. 22.
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ze vlastnik pozemku nemuze dopravni stavbu na svém pozemku realizovat.” Pochopit
lze i rezignaci zakonodarce na urceni ceny pozemku pod pozemni komunikaci tim, Ze
se nyni budou ocenovat pozemky, se kterymi je trh rozvinutéjsi (prevazné zemédélské).
Zékaz prihlizet ke zhodnoceni i znehodnoceni pozemku planovanou dopravni stavbou
neni v rozporu ani s judikaturou Evropského soudu pro lidské prava, nebot ndhrada za vy-
vlastnéni musi byt v rozumném pomeéru k trzni hodnoté v dobé, kdy k vyvlastnéni doslo.”
Tato rovnovaha je zachovana, protoze vlastnik si za cenu (ndhradu) muze opatfit jiny ze-
médélsky nebo lesni pozemek. Nezapominejme také na moznost nahrady v podobé jiného
pozemku (viz § 11 zdkona o vyvlastnéni) nebo uzavteni smlouvy o sméné pozemki, byt
k tomu v praxi z fady dtivodd dochazi jen vyjimecné. Nelze si piedstavit vlastnika, ktery
by trval na vyméné za pozemek, kde se uvazuje v budoucnosti se stavbou pozemni komu-
nikace, nebot takovy pozemek je pro néj z dlouhodobého hlediska nevyuzitelny. Vlastni-
kam, ktefi se dohodnou se stavebnikem (nemusi jim byt jen stat, ale také Gtizemné samo-
spravné celky ¢i soukromé spole¢nosti v ramci PPP projektt) je nabidnut bonus ve vysi
az 100 %, coz je v porovnani se Slovenskem (20 %) velmi $tédré. Lze souhlasit s tim, Ze
v diasledku novely se mize zvysit pocet vyvlastiiovacich fizeni a tim zpomalit vystav-
ba. To je v§ak dano tim, Ze mezi vlastniky jsou znamy ceny, za které bylo vykupovano
v nedavné minulosti. Nikoliv tim, Ze by nové nabizené ceny za pozemky pro dopravni
stavby byly pfili§ nizké nebo dokonce nespravedlivé. Je rovnéz vcelku logické, Ze kon-
strukce ,,pole za pole“ neni vztazena na pozemky pro energetickou infrastrukturu, protoze
kvali ni nedochazi vétsinou k vykuptim, ale pouze ztizovani vécnych bremen. Energetické
vedeni pfitom neméni nestavebni charakter pozemku” (srov. také rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 26. 5. 2010, sp. zn. 8 Ao 1/2007-94, kde se uvadi: ,jestliZe se sta-
vebnim pozemkem rozumi ¢dst uizemi, pak vztazeni této definice i na stavby inZenyrskych
siti by vedlo k absurdnim diisledkiim. Za stavebni pozemky by bylo tfeba povazZovat vechny
pozemky, po kterych, resp. pod kterymi, jsou inZenyrské sité vedeny, nebot bylo tizemnim
rozhodnutim urceno, Ze tyto budou zastavény (sitémi). Slo by mnohdy, zejména v ptipadé
dalkového vedent inZenyrskych siti, o cdsti tizemi, o kterych by jinak nikdo nepochyboval, Ze
jsou naptiklad ornou piidou. Rozsudek se zabyval definici stavebniho pozemku ve staveb-
nim zakoné, ktera je vSak v zdsadé identickd s definici v zdkoné o ocenovani majetku).”
V pripadé staveb vodni infrastruktury je v§ak na povazenou, Ze se uplatni jina pravidla.

5) S vyjimkou ticelovych komunikaci slouzicich zejména k zajisténi dopravy v soukromych aredlech nebo
spojeni nemovitosti s vetejnou pozemni komunikaci, jsou vlastniky ostatnich pozemnich komunikaci
pouze stdt, kraje a obce. Zelezniéni drdha nemusi byt viastnéna vefejnoprdvnim subjektem, ale v CR
jde o vyjimecny jev.

6) Srovnej napriklad rozsudky ve véci Peskovd proti Ceské republice (stiZnost ¢ 22186/03) ¢i Bistrovic proti
Chorvatsku (stiznost ¢ 25774/05). Toto pravidlo lze vztdhnout i na sjedndvini dohody s viastnikem,
kterd nemusi byt povaZovina za zcela dobrovolnou, protoZe stavebnik miiZe v pfipadé nedohody ziskat
vlastnické pravo na zdkladé rozhodnuti vyviastiiovaciho utadu i proti viili viastnika.

7) Podrobné HANAK, J; SEDLACEK, J. Ndhrady za ziizeni vécnjch biemen - polemika s vybranymi
postupy. Soudni inZenyrstvi, Brno: CERM, 2012, ro¢. 23, ¢ 2, s. 127-132.

8) Srovnej § 2 odst. 1 pism. b zdkona ¢. 183/2006 Sb., podle kterého je ,,stavebnim pozemkem pozemek,
jeho &dst nebo soubor pozemkil, vymezeny a urceny k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim“s § 9
odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 151/1997 Sb., podle néhoz jsou stavebnimi pozemky ,,nezastavéné pozemky,
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V tom lze zavéram J. Haby” jen pfitakat. Dale neni dle mého ndzoru sporu o tom, Ze ma
byt stanovena obvykld cena pozemku. Ta se pritom stanovi prednostné porovnanim (zd-
konem ¢. 303/2013 Sb. bylo toto vSeobecné uznavané pravidlo dokonce explicitné vlozeno
do definice ceny obvyklé v zdkonu o ocentovdni majetku).’” Cena zemédélského pozemku
se tedy nebude stanovovat podle BPE], jak je v ¢ldnku naznadovano.'” Podatilo-li se ziskat
znaleckému ustavu Znalci a odhadci v bfeznu 2013 pfi svém vyzkumu 378 reprezentativ-
nich vzorka pro stanoveni ceny zemédélského pozemku v okoli Brna,'? je pouZiti porov-
navaci metody zfejmé snadno proveditelné. Pokud by byla cena zemédélského pozemku
skute¢né 620 K¢/m?, troufam si tvrdit, Ze nedojde ani k vyvlastiiovacim fizenim, ale spise
k reviznim znaleckym posudkiim.

Pouzita terminologie

Rada tidajnych nejasnosti novelizovanych piedpisi kritizovanych v ¢ldnku je zpisobena
tim, Ze je pouZit pouze jazykovy vyklad pravniho predpisu. Jazykovy vyklad, jak vystizné
uvedl Ustavni soud, viak , pfedstavuje pouze prvotni ptibliZeni se k aplikované prdvni normé.
Je pouze vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejitho smyslu a uicelu (k éemuz slouzi i fada
dalsich postupti, jako logicky a systematicky vyklad, vyklad e ratione legis atd.). Mechanickd
aplikace abstrahujici, resp. neuvédomujici si, a to bud uimyslné, nebo v diisledku nevzdélanosti,
smysl a vicel prdvni normy, ¢ini z prdva ndstroj odcizeni a absurdity“'¥ Pfikladem jsou rozpa-
ky nad tim, Ze v ustanoveni § 3b odst. 1 zakona ¢. 416/2009 Sb. neni definovano, co znamena
»cena stanovend znaleckym posudkem®'” Pfitom hned nasledujici § 3b odst. 2 zdkona
€. 416/2009 Sb. jednoznacné fika, ze znalecky posudek, ktery je podkladem pro navrzeni
vy$e kupni ceny v navrhu kupni smlouvy, stanovi cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku
nebo stavby (to, Ze neni explicitné uvedena povinnost tuto cenu srovnat s cenou zjisténou
podle cenového predpisu je bezesporu nesikovné - viz dale). Obdobné pouzity vyraz ,,oce-
novaci predpis ($ 3b odst. 2 zakona ¢. 416/2009 Sb.)“ sice neni $tastny, protoze neni v jinych
pravnich predpisech téméf pouzivan,’” ale neni dle mého sporu o tom, Ze jeho vyznam je
totozny s terminem ,,cenovy predpis, ktery je naopak pouzivan v pravnich predpisech zcela
bézné. Timto je poté myslen zakon o ocenovani majetku (viz § 1 odst. 1 zakona o ocenovani
majetku).

které byly vydanym tizemnim rozhodnutim urceny k zastavéni®. Toto znéni bylo zachovdno i posledni
novelou zdkona o oceriovdni majetku (¢. 303/2013 Sb.) a Ize je povazovat za tradicni.

9) HABA, J. Op. cit., s. 54.

10) § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb.: ,,Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

11) HABA, J. Op. cit., s. 61 - ,Ize za obvyklou cenu povaZovat cenu zjisténou na zdkladé didajii dle BPEJ?“

12) HABA, J. Op. cit., s. 60.

13) Nélez sp. zn. Pl. US 33/97 ze dne 17. 12. 1997.

14) HABA, J. Op. cit., s. 55.

15) Nalezneme ho viak napfiklad v § 34 odst. 11 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o dani z ptijmii, v platném znéni.
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Z tohoto dtivodu jsou zbyte¢né a nepfesné uvahy nad tim, zda je zdkon ¢. 416/2009 Sb.
ocefnlovacim pfedpisem nebo je nadfazen zdkonu o oceriovani majetku,’® protoze je zde
zcela opomenuta klasicka zdsada lex specialis derogat generali. Zakon ¢. 416 obsahuje
zvlastni pravidlo pro posouzeni povahy pozemku (odlisné od zdkona o ocenovani ma-
jetku), které se pouzije pouze v pripadech upravenych zakonem ¢. 416/2009 Sb. (stejné
pravidlo obsahuje i zakon o vyvlastnéni). Ve znaleckém posudku je tedy nutné stanovit
obvyklou cenu nemovitosti. Vykladem lze dle mého nazoru dovodit (srov. odkaz ,,po-
dle ocenovaciho piedpisu®), Ze by méla byt urcena i cena zji§téna (administrativni)
podle zakona o ocefnovani majetku. Takto bude soucasné garantovano, ze se vlastnik,
ktery by chtél dohodu dobrovolné uzavtit, nedostane do horsiho postaveni, nez kdyby né-
vrh smlouvy odmitl, protoze ve vyvlastiiovacim fizeni se obé ceny porovnavaji a nahrada
se stanovi podle ceny vy$si.

Jsem nazoru, Ze z poznamky pod ¢arou ¢. 7 v § 3b odst. 1 zdkona ¢. 416/2009 Sb. (odkazujici
na vymezeni stavebniho pozemku v zakoné o ocenovani majetku) nelze dovozovat, Ze po vy-
dani tzemniho rozhodnuti jsou véechny pozemky vykupované v rezimu zakona ¢. 416/2009
Sb. jiz stavebnimi.’” Touto pozndmkou pod ¢arou, kterd neni mimochodem zavazna pro
interpretaci tohoto ustanoveni, ale pouze voditkem, zakonodarce toliko vysvétluje rozdil
mezi stavebnim a zemédélskym pozemkem pro ucely rozliseni vyse ,,bonusu®. Nelze zapo-
menout, ze toto ustanoveni dopadd také na pozemky, na kterych bude zfizovdno pouze véc-
né bfemeno a které mohou byt uréeny ke stavbé napriklad rodinného domu nebo komeréni
nemovitosti (k tomuto zhodnoceni pozemku se samoztejmé prihlizi, nebot nema souvislost
s dopravni stavbou). Stale pak plati pravidlo uvedené v § 3b odst. 2 zékona ¢. 416/2009 Sb., Ze
se pozemek oceriuje podle jeho stavu pfed vyddnim uzemniho rozhodnuti.”® Proto je tieba
tyto Gvahy uvedené v ¢lanku odmitnout.

Postup pri uzavirani dohody

Nejvice prostoru je v ¢lanku (zcela opravnéné) vénovano postupu pfi sjednavani dohody
mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku. Lze se jen pripojit ke kritice ustanoveni § 101 za-
kona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon. OvSem z jiného divodu neZ je neprfipravenost oprav-
nénych osob svého prava vyuzit.”” Ziejmé opomenutim zdkonodarce totiz cena, pokud by

16) HABA, J. Op. cit., s. 56.

17) HABA, J. Op. cit., s. 60. Tato tivaha je ddna tim, Ze k vykupu pozemkii od viastnikii stavebnici zpravidla
pristupuji teprve ve chvili, kdy maji stavbu uvedenym rozhodnutim povolenou a védi, na kterych po-
zemcich ji budou moci stavét. Podle § 9 odst. 1 pism. a) zdkona o oceriovini majetku, na které poznam-
ka odkazuje, jsou pak pozemky, na kterych je umisténa tizemnim rozhodnutim stavba, povazZovdny
za stavebni.

18) Stavebnik, ktery jednd s viastnikem a predkladd mu ndavrh smlouvy odpovidajici zdkonu ¢. 416, nemiiZe
ani spekulovat s tim, Ze by kupoval levné zemédélské pozemky pro budouci investici. On se totiZ snazi
vykoupit pozemky, na kterych je dopravni stavba uz tizemnim rozhodnutim umisténa nebo alespori vy-
mezena v tizemné planovaci dokumentaci, ovsem pozemek se oceni podle ptivodniho stavu (zemédélsky,
lesni, funkcni celek s rodinnym domem apod.). To je vlastni podstata a smysl novely ¢. 405/2012 Sb.

19) HABA, J. Op. cit., . 56.
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stavebnik svého prava vyuzil, ma byt urcena jako za pozemek urceny pro shodny ucel uzivani
jako verfejné prospésna stavba, tj. za stavebni, ktery je vétsinou drazsi nez pozemek ocenény
jako zemédélsky ¢ilesni. Pokud by stavebnik na zakladé jednoduché ekonomické uvahy, svého
prava nevyuzil, nabizi se otazka, zda miize poté ve vyvlastiiovacim fizeni tvrdit, Ze se o dohodu
pokousel. Jelikoz stavebni zdkon upravuje kompletné priibéh vyjednavani o vyuziti ¢i nevyu-
ziti pfedkupniho préava, nelze zfejmé tento rozpor vyresit tim, Ze bychom zakon ¢. 416/2009
Sb. oznacili za zvlastni upravu. Je bohuzel smutnym faktem, Ze stavebni zakon zcela opomiji
zmény v konstrukci cen a ndhrady zavedenych novelou, a¢ na tuto souvislost bylo v¢as upo-
zortiovano v dobé,? kdy zacaly pfipravy na novele, a gestorem predmétnych zékoni je stejné
Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Za obrovské riziko povazuji akceptaci vykladu, ze s vlastnikem nemovitosti bude nejpr-
ve jednano v rezimu zakona ¢& 219/2000 Sb., o majetku CR, a teprve poté v rezimu zékona
¢. 416/2009 Sb. (nebo, ze si to bude moci stavebnik dokonce vybrat podle toho, zda se ,,spécha
nebo ma relativné dostatek ¢asu a nespécha”).?”’ Nelze se ubranit dojmu, Ze divodem pro tyto
uvahy je snaha vyuzit volnéjsich a pro vlastniky pozemku vyhodnéjsich pravidel pro ocenéni
pozemku, pokud by se nepouzil zékon ¢. 416/2009 Sb. Podle § 12 odst. 4 zakona o majetku
CR se totiz sjednava cena maximalné do vyse ceny zji§téné podle zékona o ocefiovani majet-
ku. Pozemky by se pfitom ocenily jako stavebni (bylo jiz vydano uzemni rozhodnuti a zakon
o majetku CR nezakazuje pihlizet ke zhodnoceni pozemku) a navic je garantovana minimalni
cena (40 az 100 K¢/m? podle druhu komunikace).?? Dusledkem by tedy mohla byt vyssi cena
pozemku stanovena znaleckym posudkem, nez kdyby ocenéni bylo provedeno podle zékona
& 416/2009 Sb. Teoreticky by sice pouziti zdkona o majetku CR mohlo byt pro stat v nékte-
rych, spise ojedinélych, pripadech vyhodné: v téch situacich, kdy by zjisténa cena stavebniho
pozemku byla niz$ nez dvojndsobnd cena zemédélského pozemku.” Lze vSak ocekavat, Ze
vlastnici budou obeznameni s podminkami prodeje a navrhy smluv, které by byly vyhodné pro
stat (nikoliv pro né),?” nebudou akceptovat. Je zfejmé, Ze je nehospodarné (Casové i finané-
né) predkladat dva navrhy smluv. Navrh dohody by mél byt vidy pouzitelny jako doklad
pokusu o dohodu pro potieby vyvlastiovaciho fizeni. Za vystizné povazuji konstatovani
v ¢lanku citované analyze, ktera je prilohou Piikazu GR RSD CR ¢&. 5/2013, ze smyslem zédkona
¢. 416/2009 Sb. a ,,diivodem konkrétni tipravy této dohody je zdjem zdkonoddrce na zachovdni
pravni jistoty, tj. aby vyvlastnitel i vyvlastiiovany védéli, jaké podminky musi splnit pro to, aby

20) Naptiklad HANAK, ]. Vyse ceny a ndhrady za pozemek urcéeny pro stavbu ddlnice. Pravni rddce, 2011,
¢ 11,5 39-42.

21) HABA, J. Op. cit., s. 56 a 62.

22) Srovnej ¢ast 1, oddil 1, polozka ¢. 1 vyméru MF ¢. 01/2014, kterym se vyddvd seznam zboZi s regulova-
nymi cenami.

23) Shodneme-li se, Ze nejcastéji je ddlnice planovand na zemédélské piidé, tak v pripadé pozemku pro ddl-
nici ¢ini minimdlni cena dle Cenového vyméru ¢. 1/2014 100 K&/m?, kterd je cenou zjisténou pro ticely
zdkona o majetku CR. Cena zemédélského pozemku by tak musela byt vyssi nez 50 K&/m?, aby se 100 %
bonusem tuto Cdstku prekrocila. To neni dle mého ndzoru obvykld cena zemédélské piidy na vétsiné
tizemi Ceské republiky.

24) Postup, kdyby stdt nabizel podminky, o kterych by védél, ze jsou pro viastnika méné vyhodné, nez kdyby
mu nabidl smlouvu podle zdkona ¢. 416, jak zdkonoddrce zamyslel, povaZuji za nemordlni. Nekorektni
az sildcké jedndni stavebnika je ptitom mnohdy diivodem pro odmitnuti ndvrhu smlouvy viastniky.
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vyvlastiiovaci titad o vyvlastnéni rozhodl. Je tteba si uvédomit, ze také obce, kraje a soukromé
osoby musi respektovat podminky zakona ¢. 416/2009 Sb., aby mohly prokdzat nemoznost
dohody s vlastnikem jako jednu z podminek pro vyvlastnéni. Nejsou v§ak pochopitelné vazani
maximaln{ vy$i nabizenych cen.”

Moznost volby rezimu, ve kterém by byla uzavirana s vlastniky smlouva, by znamenala
nerovnost mezi vlastniky a korup¢ni riziko (sjednani vys$s$i ceny v reZimu zakona o majet-
ku CR ne# podle zkona ¢&. 416/2009 Sb.). Navrhované kritérium ,,spéchu - dostatku ¢asu®
je pritom gumové a absolutné nepiezkoumatelné. Domnivam se proto, Ze si stat (Reditel-
stvi silnic a dalnic CR) nemiiZe vybrat, zda bude s vlastnikem nemovitosti nejprve jednat
v rezimu zakona ¢. 219/2000 Sb., o majetku CR,a teprve, pokud se nedohodne, tak poté
v rezimu zakona ¢. 416/2009 Sb., aby splnil podminky pro pfipadné vyvlastnéni. Diivodem
pro nemoznost volby je vedle vy$e uvedeného i skute¢nost, ze zakon ¢. 416/2009 Sb. je zvlastni
pravni Gpravou ve vztahu k zédkonu o majetku Ceské republiky a stanovi odlisné pozadavky
na vysi sjednavané ceny ¢i dorucovani - samoziejmé pouze za predpokladu, Ze jsou splnény
podminky pro aplikaci zakona ¢. 416/2009 Sb., tj. stavba dopravni infrastruktury je umisténa
v plochédch a koridorech vymezenych v platné politice izemniho rozvoje nebo jde o vefejné
prospésnou stavbu vymezenou v izemné planovaci dokumentaci. Zavérem lze jen pripome-
nout, Ze jednim z argumentt pro vznik zakona ¢. 416/2009 Sb., byla skute¢nost, Ze vyse nahrad
nastavené zakonem ¢. 184/2006 Sb. umoznovaly vyvlastnovanym dosahnout vyssiho ,,vynosu®
pti vyvlastnéni nez pti akceptovani dohody s vyvlastnitelem (statem), ktery byl vazan pravi-
dly v zakoné ¢. 219/2000 Sb., coz jen ilustruje nutnost postupovat bezvyhradné podle zakona
¢.416/2009 Sb. Prijetim zédkona ¢. 405/2012 Sb. pak v Zzddném pripadé nedoslo ke smazani roz-
dilu mezi dobrovolnym a nedobrovolnym jednanim vlastnika,” protoZe pouze ten vlastnik,
ktery uzavie kupni nebo sménnou smlouvu (tedy pravni ukon u¢inény svobodné), ziskd pravo
na navy$eni ceny. V ptipadé ndhrady za vyvlastnéni se cena jeho nemovitosti jiz zvySovat
nebude (odhlizim od nesystémového prava soudu tuto nahradu zvysit v ramci fizeni o zalobé
proti rozhodnuti vyvlastiiovaciho uradu).?”

Novela ¢. 405/2012 Sb. neni dokonald. Stejné jako ostatni pravni predpisy. Vétsina vytyka-
nych nedostatki je v8ak resitelna vykladem. Zména konstrukce (zptsobu) urceni ceny a na-
hrady za nemovitost v souvislosti s vystavbou dopravni infrastruktury je sice kontroverzni
a pro vlastniky nemovitosti vét§inou nevyhodnd, ale dle mého presvédceni je stale legitimnim
a pripustnym opatfenim. Jeji ptijeti bylo do urcité miry vynuceno také tim, Ze znalecka vetej-
nost nebyla z réiznych dtavodi pres fadu pokust schopna v predchozich letech dat stavebni-
kiim a vyvlastiovacim uradiim spolehlivou a pouzitelnou odpovéd na otazku, jak ur¢it cenu
pozemku pro dopravni stavbu. Uvahy nad dal$i zménou zptsobu uréeni ceny pozemku pro
dopravni stavby jsou jisté mozné, ale s ohledem na pravni jistotu povazuji za nezadouci, aby
v nejblizsich letech mélo dojit k dal$i zdsadni zméné. Proto neni dle mého nadzoru nutné se
podrobnéji zabyvat navrhem na vytvoreni liniové cenové mapy. I s timto institutem by vSak
byla spojena rada problémti. Nejvaznéjsim je tivaha, Ze by tyto mapy byly autoritativné vydany

25) Viz § 3b odst. 4 zdkona ¢ 416.
26) HABA, J. Op. cit., s. 60.
27) § 28 odst. 3 zdkona ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni.
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Parlamentem CR nebo Ministerstvem financi,” protoze by tim byla vyrazné sniZena moznost
prezkumu stanovené ceny. Lze se domnivat, ze takovy zakon nebo vyhlaska by byly shledany
jako protitstavni podobné jako zdkony prohlasujici konkrétni stavby za stavby ve vefejném
zdjmu.”

K vybranym ustanovenim zakona o ochrané
prirody a krajiny novelizovanych v souvislosti

s tzv. Velkou novelou stavebniho zakona
Michaela Konec¢na

Usnesenim ¢. 176 z 27. schtize konané dne 16. kvétna 2012 pfijal v priibéhu prvniho ¢teni
hospodatsky vybor pozménovaci a jiné navrhy k vlddnimu navrhu zakona, kterym se méni
zékon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fddu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdéjsich predpistl, a nékteré souvisejici zakony (tisk 573), které se mimo jiné tykaly nove-
ly ustanoveni § 5 odst. 1 a § 66 zakona ¢. 114/1992 S., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni
pozdéjsich predpisu (déle jen ,,ZOPK®). Novelizace uvedenych ustanoveni byla provedena
ve znéni pozménovaci navrht prijatych usnesenim ¢. 176 Ctvrtou ¢asti zakona ¢. 350/2012
Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré souvisejici zdkony, s u¢innosti od 1. 1. 2013.
V tomto ¢lanku bude provedena analyza uvedenych ustanoveni z hlediska obecnych otézek,
zejména pak otazek procesniho charakteru. Cilem tohoto ¢lanku je rovnéZz nastinéni moz-
nych aplikac¢nich a vykladovych problémi, uvedenych ustanoveni, které se mohou v diisledku
jejich novelizace vyskytovat. Za nutné povazuji rovnéz zminit, Ze tento ¢lanek velkou mérou
vznikl jako reakce na ¢lanek JUDr. RNDr. Jitky Jelinkové, Ph.D. a prof. JUDr. Svatomira Ml¢o-
cha, DrSc. ,,Zasadni otazky nad zménou ustanoveni § 66 zakona o ochrané prirody a krajiny®
(Spravni pravo ¢. 3/2013).

Obecné k ustanoveni § 5 odst. 1 ZOPK?

Dtive bylo mozné se v odborné literatufe setkat s nazorem, ze ackoli se v tomto usta-
noveni hovofi o ochrané druht, jeho cilem ma byt pfedevsim ochrana jednotlivych rostlin

1) HABA,]. Op.cit., s. 64.

2) Srovnej ndlez US ze dne 17. 3. 2009, sp. zn. PL. US 24/08 ve véci Letisté Praha-Ruzyné.

3) Uplné znéni § 5 odst. 1 ZOPK: ,Viechny druhy rostlin a Zivocichii chranény pred znicenim, posko-
zovdnim, sbérem ¢i odchytem, ktery vede nebo by mohl vést k ohrozeni téchto druhii na byti nebo
k jejich degeneraci, k naruseni rozmnozovacich schopnosti druhii, zdniku populace druhii nebo zniceni
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a zivo¢icht.” Naproti tomu v novéjsich komentatich se vyskytuje ndzor opacny. Naptiklad
J. Prchalova vyslovné uvadi, ze: ,,vSem druhiim rostlin a Zivocichi Zijicim v CR je poskytovd-
na zdkladni ochrana zamétend zejména proti vyhubeni nebo ohroZeni druhu. Nejde zde tedy
o ochranu jednotlivce jako je tomu u zvlasté chrdnénych rostlin a Zivocichil, ale o ochranu celych
druhii proti vyhubeni, ale i formdm degradace druhii“> Rovnéz se domnivam, Ze ustanoveni
sméfuje k ochrané druht rostlin a Zivocichu.

Organ ochrany pfirody ma moznost rusivou ¢innost podle tohoto ustanoveni omezit bud
formou individualniho spravniho aktu (tedy v ramci klasického spravniho fizeni zahajeného
z moci ufedni), nebo ve formé opatfeni obecné povahy. Volba formy bude zalezet predev$im
na konkrétni situaci a okolnostech pripadu. Ty budou pfedmétem tvahy organu ochrany pri-
rody. Voditkem pro vhodnost vybéru formy pritom vzdy bude to, zda maji byt urcité ¢innosti
omezeny konkrétnim osobam, nebo zda se md omezeni tykat blize neur¢eného okruhu osob.
V zéjmu efektivity by bylo mozné vyuzit obé formy soucasné. Podminkou takového postupu
by bylo, aby obsahy obou akti1 vzajemné korespondovaly ve vztahu ke stejnému objektu ochra-
ny. Zaroven v takovém pripadé neni vylouceno, aby byly v rozhodnuti konkrétnimu povin-
nému subjektu stanoveny pfisnéjsi podminky.? Pfi vyuziti postupu podle tohoto ustanoveni
je v8ak pro organ ochrany piirody velmi obtizné rozeznat, ,kde lezi prahovd hodnota poctu
ohrozenych populaci, pripadné poctu jedincii v populaci, kterd znamend, Ze druh lze oznacit
za ohroZeny. V kazdém jednotlivém pripadé si musi orgdan ochrany ptirody uvédomit, za jakych
okolnosti dojde ke zniceni ekosystému v konkrétni lokalité. Tato situace nastane vzdy, kdyz se
zméni podminky stanovisté natolik, Ze dany ekosystém na urcitém misté prestane existovat (na-
priklad zavezeni tiné, vytéZeni raselinisté). ZniCeni ekosystému miize predchdzet fada dalSich
Cinnosti, které vedou k jeho postupnému nicent, ale nikoliv bezprosttednimu zdniku (naptiklad
zatrubnéni vodniho toku). Vechny tyto zdkladni tidaje a skutecnosti musi orgdn ochrany pfirody
vyhodnotit a ovéfit, md-li v iimyslu omezit rusivou ¢innost v rdmci obecné ochrany druhii”

Pokud bude organ ochrany ptirody postupovat podle tohoto ustanoveni a pokud zvoli
formu individualniho spravniho aktu, jako vhodné se jevi, aby v kazdém jednotlivém pripadé
zvazil moznost zatimné upravit vztahy do doby, nez vyda rozhodnuti ve véci pomoci predbéz-
ného opatfeni podle ustanoveni § 61 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich
piedpisti (dale jen ,,SR“), piipadné vyloucil odkladny tcinek odvolan{ proti rozhodnuti ve véci
[§ 85 odst. 2 pism. a) SR].

ekosystému, jehoZ jsou soucdsti. P¥i poruseni téchto podminek je orgdn ochrany ptirody opravnén rusi-
vou Cinnost omezit stanovenim zdvaznych podminek.“

4) PEKAREK, M. Zdkon o ochrané pfirody a krajiny a predpisy souvisejici. Komentované znéni. Masary-
kova univerzita v Brné. 1. vyd. 2000, s. 33, ISBN 80-210-2376-7.

5) PRCHALOVA, . Zdkon o ochrané ptirody a krajiny a NATURA 2000. Komentdr a provddéci predpi-
sy. 2. vyd. Brno: Linde, 2010, s. 41-42, ISBN 978-80-7201-806-2, k tomu obdobné MIKO, L. Zdkon
o0 ochrané ptirody a krajiny. Komentdt. 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007, 102 s. ISBN 9788071795858.

6) BAHYLOVA, L. Opatteni obecné povahy podle zdkona o ochrané ptirody a krajiny. Dny prdva 2010
- Days of Law [online]. Brno: Masarykova univerzita, 2010 [cit. 10. 11. 2013]. Dostupné na: https://
www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava_2010/files/prispevky/09_priroda/Bahy_ova_Lenka_(4070).
pdfL.

7) MIKO, L. Zdkon o ochrané pfirody a krajiny. Komentdr. 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007, 102 s. ISBN
9788071795858.
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Aplikace novelizovaného znéni ustanoveni § 5 odst. 1 ZOPK

V souvislosti s tzv. Velkou novelou stavebniho zdkona doslo ke zméné znéni véty posledni
ustanoveni § 5 odst. 1 ZOPK. Podle jejiho ptivodniho znéni byl organ ochrany prirody rusivou
¢innost opravnén zakazat nebo omezit. Zakon tedy dokonce organ ochrany prirody opraviio-
val ru$ivou ¢innost zakazat. Podle novelizovaného znéni je opravnén ,,rusivou ¢innost omezit
stanovenim zavaznych podminek® Legislativni zménou byl podle mého nézoru velmi oslaben
preventivni vyznam uvedeného ustanoveni a zménu znéni ustanoveni § 5 odst. 1 véty posledni
hodnotim spise negativné. Bohuzel neni mozné dohledat, co zakonodarce ke zméné vedlo.

Vzhledem k jiz vy$e zminované obtiznosti rozeznat kritickou prahovou hodnotu ohro-
zenosti druhti, mam za to, Ze v minulosti organy ochrany pfirody moznosti omezeni ¢i za-
kazu podle tohoto ustanoveni prili§ nevyuzivaly. Obavam se, Ze soucasné znéni tuto praxi
do budoucna pouze podpoti, nebot spravné stanovit podminky pro vykon ¢innosti, muze

vvvvvv

¢innosti.
Obecné k ustanoveni § 66 ZOPK

Podle ustanoveni § 66 odst. 1 ZOPK je ,,orgdn ochrany ptirody oprévnén stanovit fyzickym
a pravnickym osobdm podminky pro vykon cinnosti, kterd by mohla zpiisobit nedovolenou zmé-
nu obecné nebo zvldsté chranénych casti prirody, poptipadé takovou cinnost zakdzat . Za posled-
nich 20 let se jednalo o nejsilnéjsi preventivni nastroj v ochrané prirody a krajiny a své misto
zaujimalo v krajnich pfipadech, kdy jiné néstroje selhaly.¥ Ackoli se jednd o krajni prostfedek,
situace, kdy jej bylo potfeba vyuzit, byly pomérné pocetné. Postup podle tohoto ustanoveni
se neztidka tykal rovnéz ¢innosti upravenych stavebnim zakonem a byl uplatnovan navzdory
tomu, Ze ¢innost byla povolena rozhodnutim ¢i jinym opatfenim stavebniho tfadu. Na rozdil
od ustanoveni § 5 odst. 1 davda ZOPK pravomoc organu ochrany piirody moznost vydat pouze
rozhodnuti ve spravnim fizeni vedeném z moci Gfedni” a odvolani proti rozhodnuti ma ze
zakona odkladny tcinek (§ 90 odst. 1). Jakdkoli jind forma by s ohledem na intenzivni dot¢eni
prav a povinnosti adresdti opatfeni podle § 66 nebyla ani myslitelnd.” I pfi postupu podle
ustanoveni § 66 odst. 1 ZOPK je mozné prava a povinnosti zatimné upravit pomoci pred-
bézného opatreni. Neni na zavadu okolnost, Ze povinnost ulozend pfedbéznym opatfenim se
leckdy obsahové kryje s povinnosti ulozenou rozhodnutim ve véci samé.”” Dosud ustédlend

8) Stanovisko legislativniho odboru Ministerstva Zivotniho prostfedi ¢. j. 410/2310/05. In Soubor stanovi-
sek k zdkonu o ochrané ptirody a krajiny v letech 1992-2005. Planeta, 6/2005.

9) K tizeni vedeném z moci ufedni podle ustanoveni § 66 se vyjadril Ustavni soud v rozhodnuti sp. zn.
II. US 142/02 ze dne 28. 5. 2002 (dostupné na: www.nalus.usoud.cz): ,,...spravni fizeni zahajuje orgdn
ochrany prirody 1. stupné vZdy, pri splnéni zdkonnych podminek vyplyvajicich ze zdkona ¢. 114/1992 Sb.
z titedni povinnosti, kdyz ukoncit je miize pouze tehdy, odpadl-li ditvod jeho zahdjeni*.

10) JELINKOVA, ]. Omezeni a zdkaz ¢innosti. Aplikace § 66 zdkona o ochrané ptirody a krajiny. In Ochra-
na prirody, 2/2008 [online]. Casopis.ochranaprirody, 2008 [cit. 20. 1. 2014]. Dostupné na: http://www.
casopis.ochranaprirody.cz/Pravo-v-ochrane-prirody/omezeni-a-zakaz-cinnosti.html.

11) Tamtéz.
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judikatura hovotila ve prospéch extenzivniho vykladu moznosti organu ochrany ptirody rusi-
vou ¢innost podle tohoto ustanoveni omezit ¢i zakazat. Nejvyssi spravni soud uptesnil vykla-
dové obtiZe v tom sméru, Ze se pro to, aby mohlo byt pristoupeno k omezeni ¢i zakazu ¢innosti,
nemusi jednat o hrozbu fakticky naplnénou, a nemusi byt tedy zjisténo, ze nedovolené zmény
casti prirody jiz skute¢né nastaly, ale posta¢i moznost ohrozeni. Podle Nejvyssiho spravniho
soudu bylo ddle mozné rusivou ¢innost zakazat ¢i omezit i v ptipadech, kdy urcita povolena
¢innost (i jinym organem, nez organem ochrany ptirody a krajiny) se stane hrozbou. Roz-
hodujici pro uziti zdkazu ¢innosti podle § 66 ZOPK tedy byla hrozba zmén chranénych ¢asti
ptirody v dasledku realizované ¢innosti, at povolené ¢i nikoliv. Postupem podle § 66 ZOPK se
nemélo rozhodnuti, které povolovalo rusivou ¢innost zrusit, ale byla pouze vytvorena zdkonna
prekazka realizaci této ¢innosti.”? V dal$im svém rozhodnuti Nejvyssi spravni soud, platnost
této uvahy vztdhnul i na ¢innost nafizenou jinym orgdnem.” A kone¢né Nejvy$si spravni soud
stanovil, ze mtiZze byt omezena ¢i zakazana i ¢innost povolend, prip. jinak aprobovand samot-
nym (¢ jinym) orgdnem ochrany ptirody.” Otdzkou je, zda musi byt skute¢né prokdzano to,
ze nedovolena zména nastane ¢i nikoli. H. Borovic¢kova a S. Havelkova se domnivaji, Ze nikoli.
V rozsudku Méstského soudu v Praze je vSak uvedeno, cituji: ,Zdkaz Ize tedy vyslovit pouze
tehdy, pokud je prokdzdno, Ze konkrétni ¢innost by mohla zpiisobit nedovolenou zménu obecné
nebo zvldsté chranénych ¢dsti prirody, pricemz v rozhodnuti pfislusného orgdnu ochrany ptirody
musi byt takovd skutecnost nejen tvrzena, ale také prokdzdna.“* Domnivam se, Ze organ ochra-
ny by mél mit moZnost, Ze ohrozeni nastane, podloZenou.’”

Pokud bude mit organ dostate¢ny podklad pro to, aby mohla byt rusiva ¢innost ome-
zena, je nezbytné, aby omezeni bylo stanoveno v co nejmens$im rozsahu, ktery jesté postaci

12) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 7. 2003, sp. zn. 7 A 28/2000-47. Nejvyssi spravni soud
[online]. Nejvyssi spravni soud, 2014 [cit. 20. 1. 2014]. Dostupné na: http://www.nssoud.cz/files/SOUD-
NI_VYKON/2000/0028_7A___0000047A_prevedeno.pdyf.

13) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 10. 2008, ¢. j. 9 As 8/2008-80. Nejvyssi spravni soud
[online]. Nejvyssi spravni soud, 2014 [cit. 20. 1. 2014]. Dostupné na:
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2008/0008_9As__0800080A_prevedeno.pdf

14) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 8. 2012, ¢. j. 5 As 53/2011-109. Nejvyssi spravni soud
[online]. Nejvyssi spravni soud, 2014 [cit. 20. 1. 2014]. Dostupné na:
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2011/0053_5As__110_20120911090627_prevedeno.
pdf.

15) Rozsudek méstského soudu v Praze ze dne 20. 3. 2008, ¢. j. 8 Ca 302/2005.

16) Pozndmka redakce: Zdkazem se uplatiiuje vefejny zdjem na ochrané prirody a krajiny, a to nelze libo-
volné bez podkladii a ditkazii, jen na zdkladé domnének, o tom snad v pravnim stdté nelze viibec po-
chybovat. Podle zdikladnich zdsad spravniho fizeni. Naptiklad spravni orgdn uplatiiuje svou pravomoc
pouze k viceliim, k nimz mu byla zdkonem nebo na zdkladé zdkona svétena, a v rozsahu, v jakém mu
byla svétena. Ddle sprdvni orgdn Setfi prdva nabytd v dobré vite, jakoz i oprdvnéné zdjmy osob, jichz se
Cinnost spravniho orgdnu v jednotlivém pripadé dotykd, a miiZe zasahovat do téchto prdv jen za pod-
minek stanovenych zdkonem a v nezbytném rozsahu; nevyplyvd-li za zdkona néco jiného, postupuje
sprdvni orgdn tak, aby byl zjistén stav véci, o némz nejsou ditvodné pochybnosti. Podle § 50 odst. 2 SR
podklady pro rozhodnuti opattuje spravni organ, podle odst. 3 je spravni orgdn povinen zjistit vSechny
okolnosti diilezité pro ochranu vefejného zdjmu. V fizeni, v némz md byt z moci tifedni uloZena po-
vinnost, je spravni orgdn povinen i bez ndvrhu opatfit vSechny rozhodné okolnosti svédcici ve prospéch
i v neprospéch toho, komu md byt povinnost uloZena.
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k zajisténi ochrany potencidlné ohrozenych ¢&ésti piirody’” a omezujici podminky ve smys-
lu pripustnych a nepfipustnych ¢innosti by mély byt stanoveny co nejkonkrétnéji, pricemz
jako omezujici podminky nelze stanovit néco, co prislusi ze zdkona jinému spravnimu organu.
RovnéZ se nesmi jednat o takova omezent, kterd by fakticky znamenala vyvlastnéni.’ Je tedy
vzdy nutné peclivé ad hoc zvazovat okolnosti a stanovovat pouze takova omezeni, ktera jsou
témto okolnostem priméfend.

Aplikace novelizovaného znéni ustanoveni § 66 ZOPK

Rovnéz ustanoveni § 66 naznalo v souvislosti s Velkou novelou stavebniho zakona dle mého
nazoru zcela zasadni zménu. Byl pridan odstavec druhy, jehoZz znéni je nasledujici: ,,Ustanoveni
odstavce 1 nelze uplatnit v ptipadé jiz vydaného platného pravomocného rozhodnuti.“]. Jelinko-
vé a S. Ml¢och ve svém ¢lanku Zasadni otdzky nad zménou ustanoveni § 66 ZOPK™ nastinili
mozné vyklady novelizovaného znéni.

Jako prvni uvedli, ze by bylo mozné jej vykladat tak, ze tim, Ze zakonodarce pouzil slova
»platné pravomocné rozhodnuti®, chtél stanovit, Ze organ ochrany ptirody je opravnén udinit
si usudek o tom, zda existujici pravomocné rozhodnuti (pravdépodobné povolujici uréitou
¢innost) opravdu zarucuje legalni provedeni této ¢innosti (v souladu se zdkonem o ochra-
né prirody a krajiny). K jednotlivym rozhodnutim nelze pristupovat tak, Ze jsou z pohledu
jednoho zakona platné a z pohledu druhého zakona nikoli (jako ptiklad autofi ¢lanku uvedli
rozhodnuti, pti kterém byl opomenut organ ochrany ptirody jako dotéeny organ). Je-li jed-
nou vydano néjaké rozhodnuti, plati zdsada presumpce jeho spravnosti, pokud neni spravnost
vyvracena. Proto stanovi pravni fad moznost napadnout rozhodnuti odvolanim, prezkoumat
jej v pfezkumném fizeni, ptipadné jej napadnout u soudu. Pokud nebude nékterym z téchto
prostfedkt rozhodnuti zruseno, plati, Ze je spravné. Toto plati i v pfipadech, kdy uplynou
lhiity pro uplatnéni vy$e uvedenych prostredki. Pak je nutné rozhodnuti povazovat za sprav-
né, i pokud by pripadné ex post (mysleno po uplynuti lhat) vyplynulo najevo, ze rozhodnuti
nezakonné prece jen je. Nezna-li pak pravni fad prostiedek, na zakladé kterého by bylo moz-
né rozhodnuti zvrétit, neni dle mého nazoru mozné prijmout vyklad, Ze rozhodnuti je podle
nékterého zakona neplatné a tak na néj bude i organy ochrany prirody nahlizeno, nebot jinak
by nebylo mozné dostat zdsadé zakonnosti zakotvené v ¢l. 2 odst. 3 zdkona ¢. 1/1993 Sb., tj.
Ustavy CR a ¢l. 2 odst. 2 zékona &. 2/1993 Sb., t. Listiny zékladnich prav a svobod, nebot statni
moc muze byt uplatniovana jen v pripadech a v mezich stanovenych zakonem, a to zptisobem,
ktery zakon stanovi. Pokud pravni fad nezna dalsi prostredek, jak by bylo mozné rozhodnuti
zrusit, nemohou organy ochrany postupovat tak, Ze by jej za platné nepovazovaly, nebot by tim

17) BOROVICKOVA, H.; S. HAVELKOVA, S. Ndstroje ochrany piirody a krajiny. Edice Planeta 2005, ro¢.
XII, ¢. 8/2005 [online]. Ministerstvo Zivotniho prostiedi, 2005 [cit. 10. 11. 2013]. Dostupné na: http://
www.mzp.cz/osv/edice.nsf/9BE7ACE92CCC839FC125708B001BBOF6/$file/planeta8_web.pdf.

18) JELINKOVA, ]. Omezeni a zdkaz cinnosti. Aplikace § 66 zdkona o ochrané pfirody a krajiny. In Ochra-
na ptirody, 2/2008 [online]. Casopis.ochranaprirody, 2008 [cit. 20. 1. 2014]. Dostupné na: http://www.
casopis.ochranaprirody.cz/Pravo-v-ochrane-prirody/omezeni-a-zakaz-cinnosti.html.

19) JELINKOVA, J.; MLCOCH, S. Zdsadni otdzky nad zménou ustanoveni § 66 zdkona o ochrané pfirody
a krajiny. Spravni pravo, ro¢. XLVI, ¢. 3/2013. s. 155-165. ISSN 0139-6005.
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uvedené zasady stanovené ustavnim poradkem porusily. Citovani autofi sami uznali, Ze takova
mise by byla nezavidénihodna. J4 se domnivam, Ze by z hlediska prava ani nebyla mozna.

Citovani autofi se domnivaji, Ze imyslem zakonodarce nebylo prebit dvacet let starou pra-
xi a soudni judikaturu v zajmu préavni jistoty adresatti povoleni a nelze podle nich ptipustit,
ze by zamérem zakonodarce bylo znemoznéni zakazu ¢i omezeni nelegalni ¢innosti (situace,
kdy naptiklad chybi nékteré rozhodnuti pti tzv. fetézicich se aktech). Naopak se domnivaji,
ze ,lze naddle omezit, pripadné zakdzat ¢innost, kterd by mohla zpiisobit nedovolenou zménu
obecné nebo zvldsté chranénych ¢dsti ptirody proto, Ze pro tuto cinnost nebylo vyddno potrebné
pravomocné rozhodnuti k tomu prislusného organu ochrany pfirody“. K tomu sami citovani
autori uvadéji, ze ,,pochybeni tohoto typu nastdvd jako diisledek pochybeni Zadatele/investora
a predevsim spravnich organii”. Sami tedy uznavaji, Ze je nezakonnost rozhodnuti zptisobovana
predevsim v dtisledku pochybeni spravnich organti. Nedomnivam se, Ze by vzhledem k zasadé
dobré viry a pravni jistoty za pochybeni spravnich organt mél ,,pykat® ten, jemuz byla ¢innost
povolena, zvlasté pokud byl v dobré vite, Ze je rozhodnuti zdkonné. Citovani autofi si v ¢lanku
protifeci, kdyz na jednom misté uvadéji, ze pokud by se novelizované ustanoveni vykladalo
tak, Ze pokud by nebylo mozné omezit ¢i zakdzat ¢innost, ktera je podle zdkona o ochrané
ptirody a krajiny nepovolena, pak by investoti schvalné obchazeli zakon, ale na druhém misté
uvadéji, Ze jsou to predev$im spravni organy, které chybuji pti vydavani rozhodnuti, kterymi
urcité ¢innosti povoluji.

Domnivam se, ze imyslem zakonodarce skute¢né bylo posileni pravni jistoty subjektd,
a existuje-li rozhodnuti povolujici uréitou ¢innost, které neni mozné jej nijak napadnout, je
tfeba na néj v kazdém pripadé hledét jako na platné a pravomocné i podle zdkona o ochra-
né prirody a krajiny (a to i za predpokladu, Ze pozdéji vyplyne najevo, Ze rozhodnuti mélo
predchazet vydani ,podminujiciho“ rozhodnuti podle zakona o ochrané prirody a krajiny)
a ¢innost podle § 66 odst. 1 tohoto zakona jiz nebude mozné omezit ani zakazat. Jako priklad,
ktery by v podstaté mohl fesit obdobnou véc v nasem pravnim fadu je ustanoveni § 94 odst. 5
stavebniho zdkona, které stanovi, ze ,,dojde-1li ke zruseni tizemniho rozhodnuti po povolent stav-
by, vizemni rozhodnuti se jiz nevyddvad® Ackoli se pozdéji ukaze, ze akt, ktery predchazel aktu
nasledujicimu, byl nezdkonny, prava nabyta na zdkladé aktu nasledujictho zvitézi a prebiji
nezakonnost predchoziho rozhodnuti. OvSem s tim, ze jde o diivod pro obnovu stavebniho
fizeni podle § 100 odst. 1 pism. b) SR, dokonce divod pro to, aby o obnové fizeni rozhodl
piisluny spravni organ z moci uredni (§ 100 odst. 3 SR).

Pokud organy ochrany ptirody zjisti, Ze je rozhodnuti nezakonné, je mozné, aby podaly
organu, ktery ¢innost povoloval, podnét k prezkumu, pokud lhity pro zahajeni prezkumného
Fizeni je$té neuplynuly.

At se rozhodneme prijmout ten ¢i onen vyklad, domnivam se, Ze by bylo vhodné ustano-
veni § 66 odst. 2 ZOPK zménit ve smyslu vétsi jednoznacnosti.

V souvislosti s Velkou novelou stavebniho zakona byla velmi vyznamné novelizovana dvé
ustanoveni zakona o ochrané ptirody a krajiny. V zadném ptipadé nehodnotim kladné, Ze se
tak stalo pravé v souvislosti s Velkou novelou stavebniho zdkona. Domnivdm se, Ze takové
zasadni zmény mély podlehnout samostatnému legislativnimu procesu, nebot takto se roz-
prava a povédomi o nich (nejen zakonodarct, ale i odborné verejnosti a organt pusobicich
na useku ochrany prirody a krajiny) mohla ztratit ve velkém mnozstvi jinych problému spoje-
nych s prijimanim Velké novely stavebniho zdkona. Jednou véci je otdzka vykladu uvedeného
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ustanoveni a druhou je otazka, zda prijeti novelizovanych znéni bylo viibec spravné. Zejména
k ustanoveni § 66 odst. 2 ZOPK lze z hlediska ochrany ptirody a krajiny usoudit, Ze patrné ni-
koli, nebot tak bude v mnohych ptipadech organtim ochrany ptirody odejmut prostredek, jak
preventivné zabranit velkym $koddam na ¢astech prirody. Na druhou stranu je tfeba se na véc
divat i z hlediska subjektt, jimz byla ¢innost platnym a pravomocnym rozhodnutim povolena,
nebot tém pred prijetim novely v nékterych pripadech aplikace ustanoveni § 66 ZOPK organy
ochrany ptirody mohla hrozit sankce za nerespektovani povinnosti natizené spravnim orga-
nem dle jednoho zakona a na druhé strané hrozba za nerespektovani rozhodnuti vydaného
organem ochrany ptirody dle ustanoveni § 66 ZOPK. Rovnéz byla velmi silné oslabena pravni
jistota adresat rozhodnuti, kterym byla ¢innost povolena, natizena ¢i zakdzana. Jsem toho
nazoru, ze vyklad ustanoveni § 66 odst. 2 ZOPK ma sméfovat ve prospéch posileni pravni
jistoty a prolomit dosud ustalenou judikaturu a praxi.

Stavebni zasahy do spole¢né zdi z pohledu
stavebniho zakona a nového ob¢anského

zakoniku
Marek Hanak

Stavebni ufady se musi ve své praxi vyporadavat s nejriiznéj$imi namitkami a vyhrada-
mi vlastniku staveb a pozemki ke stavebnim zamértim provadénych na sousednich stavbach
a pozemcich. Specifickou skupinou pripadi jsou pak stavebni zaméry na stavbach v radové za-
stavbé, a zvlasté tehdy, maji-li sousedni stavby spole¢né zdi. Namitky sousedti maji v takovych
ptipadech povahu stavebné-technickou i ob¢anskopravni. Sousedtim jde zpravidla o to, aby
v dusledku provadéni stavby nedoslo k poskozeni jejich majetku, aby cizi stavba nezasahovala
do jejich vlastnictvi a soucasné, aby byla provedena bez stavebnich zdvad. Ve svém ¢lanku
bych si dovolil upozornit na obecné principy stavebni ¢innosti dopadajici na stavebni zasahy
do spole¢né zdi, které stanovi stavebni zakon, a to s prihlédnutim k pravidliim, jez vyplyvaji
z nového obc¢anského zakoniku.

Povinnosti stavebnika

Stavebni urady se v praxi ¢asto potykaji s tim, Ze stavebnik podceni projektovou pripravu
stavby, ackoliv je zfejmé, ze v ramci jejtho provadéni bude tfeba zasahnout do spole¢né zdi,
pripadné Ize takové zasahy diivodné predpokladat. Zejména jde o stavebni zaméry realizované
v prolukach fadové zastavby, pfipadné jde o rozsahlé stavebni ipravy starsi stavby nachazejici
se v fadové zastavbé, kdy se stavby ,,déli“ o spole¢né $titové zdi. Neztidka se stava, Ze v téchto
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spole¢nych zdech jsou riizné otvory, vyklenky, kominové priiduchy apod., jejichz zachovani ¢i
funk¢nost nova stavba zcela vylucuje nebo jejich funkénost podstatné omezuje.

V obecné roviné lze fici, ze prakticky zadnd stavebni ¢innost se neobejde bez provadéni
praci, které mohou vice ¢i méné obtéZovat vlastniky sousednich nemovitosti. Proto se také
jedny z nejcastéjsich stiznosti, jimiz se lidé obraceji na stavebni utrady, tykaji neohleduplného
provadéni stavby. To plati zejména u stavebnich praci na nemovitostech v fadové zastavbe,
kdy sousedni stavby na sebe vzdjemné navazuji spole¢nymi konstrukcemi stén a sttech. V radé
pripadi lze pfitom stiznostem sousedi predejit véasnym informovanim o terminu, zptisobu,
dobé trvani a rozsahu stavebnich praci. Z tohoto pohledu se jako duleZita jevi jiz samotnd
projekeni ptiprava stavby a nasledna koordinace stavebnich praci.

V souvislosti s vy$e uvedenym je tfeba upozornit na to, ze podle § 152 odst. 1 stavebniho
zakona je stavebnik povinen dbat na fddnou prfipravu a provadéni stavby; tato povinnost se
tyka i terénnich tprav a zatizeni. P¥itom musi mit na zfeteli zejména ochranu Zzivota a zdravi
osob nebo zvifat, ochranu Zivotniho prostredi a majetku, i Setrnost k sousedstvi. K tomu je
povinen zajistit provedeni a vyhodnoceni zkousek a méteni predepsanych zvlastnimi prav-
nimi predpisy. Tyto povinnosti ma i u staveb a jejich zmén nevyzadujicich stavebni povo-
leni ani ohlaseni nebo u jiného obdobného zaméru, naptiklad zfizeni reklamniho zatizeni.
U staveb provadénych svépomoci je stavebnik rovnéz povinen uvést do souladu prostorové
polohy stavby s ovéfenou projektovou dokumentaci. O zahajeni praci na stavbach osvoboze-
nych od povoleni je povinen v dostate¢ném predstihu informovat osoby témito pracemi pfimo
dotéené. Dilezité je, Ze stavebnik je podle § 152 odst. 2 stavebniho zdkona povinen pro tucely
projednani zaméru podle tohoto zdkona opatfit predepsanou dokumentaci. Vyzaduje-li zakon
zpracovani projektové dokumentace osobou k tomu opravnénou, je stavebnik povinen zajistit
zpracovani projektové dokumentace takovou osobou, pokud nema potfebné opravnéni sam.

V pripadé stavebnich zamérd, které si vyzadaji zasahy do spole¢né zdji, je tfeba dbat na to,
aby se s touto skutecnosti vyporadal projektant v ramci projektové dokumentace. V drtivé
vét$iné pripadi si fadna projektova priprava stavby tykajici se spole¢né zdi vyzada predchozi
soucinnost vlastnika sousedni nemovitosti, a to jednak za tc¢elem provéreni stavebné tech-
nického stavu spole¢né zdi a soucasné za Gcelem informovani vlastnika sousedni nemovitosti
o pfipravovaném stavebnim zaméru. Tim lze predejit pfipadnym sportm s vlastniky soused-
nich staveb a komplikacim projednani stavby pred stavebnim afadem v podobé namitek a pii-
padnych odvolani.

Vyznam § 152 stavebniho zakona, podle néhoz je stavebnik povinen dbat na fadnou pti-
pravu a provadéni stavby a mit pfi tom na zfeteli mj. ochranu majetku i Setrnost k soused-
stvi, zna¢né stoupl za situace, kdy cela rada dfive povolovanych ¢innosti nyni podléha bud
zjednodusenému postupu (souhlasy, ohlaseni), ptip. nepodléha Zadnému ptivoleni ze strany
stavebniho uradu. Stavebni urady by tak v zddném ptipadé nemély v ramci stavebniho dozoru
rezignovat na kontrolu dodrzovani tohoto ustanoveni jen z toho divodu, Ze stavbu vyhodnoti
jako takovou, jez nepodléhd zadnému rezimu umistovani, ani stavebnimu povoleni ¢i ohlase-
ni. Kontrola dodrzovani tohoto ustanoventi je ostatné zdtraznéna i v ustanoveni § 133 odst. 2
stavebniho zédkona.”

1) HANAK, M.; POLACKOVA, M. Setrnost k sousedstvi. Moderni obec, 6/2013.
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S védomim povinnosti Setrnosti k sousedstvi by mél stavebnik jiz pti piipravé stavby brat
v tvahu komplikace, které mohou vlastnikiim ¢i jinym uzivatelim sousednich pozemku
a staveb vzniknout. Stavebnik by mél pti navrhovani stavby zvaZovat nejen vyhodnost rese-
ni ze svého hlediska, ale také nevyhody a problémy, kterou vzniknou sousediim a nestavét
na ukor jejich prav.? Kdy jde o Setrné jednéni stavebnika vici sousedim a kdy tomu tak neni,
je tfeba posoudit v kazdé konkrétni situaci. Poru$eni povinnosti vyplyvajicich pro stavebni-
ka z ustanoveni § 152 odst. 1 stavebniho zdkona (zahrnujici i zminénou povinnost $etrnosti
k sousedstvi) je divodem pro ulozeni pokuty dle § 178 odst. 2 pism. k) nebo dle § 180 odst. 2
pism. k) stavebniho zdkona.”

Povinnosti projektanta

Podle § 159 odst. 2 stavebniho zakona odpovidé projektant za spravnost, celistvost, uplnost
a bezpecnost stavby provedené podle jim zpracované projektové dokumentace a proveditel-
nost stavby podle této dokumentace, jakoz i za technickou a ekonomickou troven projektu
technologického zafizeni, véetné vlivil na Zivotni prostfedi. Je povinen dbét pravnich predpist
a obecnych pozadavki na vystavbu vztahujicich se ke konkrétnimu stavebnimu zaméru a pu-
sobit v soucinnosti s prislusnymi dot¢enymi organy. Statické, poptipadé jiné vypocéty musi byt
vypracovany tak, aby byly kontrolovatelné. Neni-li projektant zptisobily nékterou ¢ast projek-
tové dokumentace zpracovat sam, je povinen k jejimu zpracovani ptizvat osobu s opravnénim
pro prislusny obor nebo specializaci, ktera odpovida za ji zpracovany navrh. Odpovédnost
projektanta za projektovou dokumentaci stavby jako celku tim neni dotéena.

Spole¢né vlastnictvi zdi

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik (déle jen ,NOZ®) pfinasi nova pravidla zasaht
do spole¢né zdi, které lze pfi stavebni ¢innosti na sousednich stavbach predpokladat napti-
klad v podobé riiznych zaseki, kotveni stavebnich konstrukci, instalace rozvodii vody, topeni,
plynu, odpadi, vétrani apod.

Podle ustanoveni § 1012 NOZ plati, Ze vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich
pravniho fadu libovolné naklddat a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru
primérenou pomériim zdvazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ¢iny, jejichz
hlavnim tcelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit. Ve vztahu ke spole¢né zdi jsou vyse
zminénd opravnéni vlastnika do jisté miry modifikovana, a to pravé s ohledem na existenci
spole¢ného vlastnictvi zdi. Podle ustanoveni § 1024 odst. 2 NOZ muze spole¢nou zed kazdy
uzivat na své strané az do poloviny jeji tloustky a zfidit v ni vyklenky tam, kde na druhé strané
nejsou. Nesmi viak uéinit nic, co zed ohrozi nebo co sousedovi piekdzi v uzivani jeho ¢asti.?

2) Viz Bulletin Stavebni prdvo, 1/2012, s. 63-64.

3) Stavebnik se dopusti prestupku ¢i jiného spravniho deliktu tim, Ze porusi nékterou z povinnosti podle
§ 152 odst. 1, 3 nebo 4 stavebniho zdkona.

4) Pozndmka redakce: Pravidla ustanoveni § 1012 NOZ plati i pro vlastniky spolecné véci — spolecné zdi
- v nemodifikované podobé. Oni maji pravo nakladat s ni libovolné v mezich spravniho fddu, oni také
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Pfi zpracovani projektové dokumentace ke stavbé, u niz se predpokladaji zasahy do spole¢-
né zdi, by se proto mél projektant vyjadrit k tomu, v jakém rozsahu se stavebni prace spole¢né
zdi dotknou, zda jsou na druhé (z pohledu stavebnika sousedni) strané zdi néjaké vyklenky,
vcetné stanoviska, zda nebude spole¢nd zed stavebnimi pracemi ohroZena, v¢etné argumentd,
zda a pro¢ nebude soused v uzivani své ¢asti spole¢né zdi do budoucna (po dokonéeni stavby)
omezen.

Judikatura

Postupem stavebniho tfadu v fizeni, kde byla uplatnéna ob¢anskopravni ndmitka spor-
ného vlastnictvi $titové zdi mezi rodinnymi domy se v rozsudku ¢. j. 6 As 25/2007-180 ze dne
19. 11. 2008 zabyval Nejvyssi spravni soud.” Pfestoze jde o rozhodnuti tykajici se postupu
podle zakona ¢. 50/1976 Sb., stavebniho zakona (dale jen ,stary stavebni zakon®), ktery byl
s uc¢innosti od 1. 1. 2007 nahrazen zakonem ¢. 183/2006 Sb., stavebnim zakonem (dale jen
»Novy stavebni zdkon“), ivahy a argumenty, jez Nejvy$si spravni soud v citovaném rozsudku
pouzil, jsou do zna¢né miry pouzitelné i za stavajici pravni upravy, a to zejména s prihlédnu-
tim k novele stavebniho zdkona provedené zakonem ¢. 350/2012 Sb., ktera podstatnym zptiso-
bem zménila postup pti vyporddani ob¢anskopravnich namitek uplatnénych v fizeni o vydani
stavebniho povoleni.

Ve véci projednané Nejvys$$im spravnim soudem $lo o vyfeseni obcanskopravni namitky
(spor o vlastnictvi §titové zdi a kominovych priiduchii mezi rodinnymi domy), které méla roz-
hodujici vyznam v fizeni o odstranéni stavby, o niZ si stavebni urad ucinil usudek ve smyslu
ustanoveni § 137 odst. 3 starého stavebniho zdkona na podkladé projektové dokumentace,
prohlidky stavby na misté samém a znaleckého posudku, kdyz se nejprve bezuspésné pokusil
o dohodu mezi ucastniky, poté odkazal ucastniky fizeni na soud a spravni fizeni prerusil,
av8ak zadny z ucastniki se na soud s navrhem na fe$eni ob¢anskopravni namitky neobratil.

Nejvyssi spravni soud poukdzal na to, Ze si spravni organy pouze ucinily ve véci potiebny
usudek tak, aby mohlo byt ve spravnim fizeni rozhodnuto (§ 137 starého stavebniho zdkona).
Nejvyssi spravni soud soucasné konstatoval, Ze takovy usudek stavebniho uradu je prezkou-
matelny v fizeni o fadnych ¢i mimoradnych opravnych prostredcich, proto musi byt u¢inén
v souladu se zakladnimi pravidly spravniho Fizeni, tj. musi mimo jiné vychazet ze spolehlivé
zjisténého stavu véci, ktery je predpokladem zakonnosti a spravnosti rozhodnuti spravniho
organu.

Nejvyssi spravni soud ve shora citovaném rozsudku dospél k zavéru, ze ,,povinnost sta-
vebniho titadu odkdzat vicastnika tizeni na soud a tizeni prerusit je ddna pouze v pripadé ob-
Canskopravni ndmitky prekracujici pravomoc stavebniho vitadu, kterd by soucasné v pripadé jeji

mohou jiné osoby ,nevlastniky“ zdi z toho vyloucit, i na né se vztahuje zdkaz nad miru primérenou
pomériim zdavazné rusit prava jinych osob - jinych osob nez spoluvlastnikii spolecné zdi. Jednak NOZ
vyslovuje v § 1024 odst. 1 vyvratitelnou pravni domnénku: ,Md se za to, Ze ...zdi, ...mezi sousednimi
pozemky jsou spolecné; jednak v odstavci 2 ptimo upravuje uzivini spolecné zdi — kazdy do poloviny
tloustky na své strané, aniz by pti naklddani se spolecnou zdi musela byt pouZita ustanoveni o spolu-
vlastnictvi.

5) Viz www.nssoud.cz, sekce Rozhodovaci ¢innost soudu.
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opravnénosti méla za ndsledek nemoznost uskutecnéni poZadované stavby ¢i jiného opatien.
V ostatnich pripadech takovd povinnost stavebniho titadu ddna neni a ten si miiZe o ndmitce
ucinit tisudek samostatné. Pravomoc soudu rozhodovat o vSech obcanskoprdvnich namitkdch,
které prekracuji pravomoc stavebniho uitadu, tim neni zpochybnéna. Pokud soud k ndvrhu o ta-
kové namitce rozhodne jinak nez pred nim stavebni titad, je ddn ditvod pro obnovu tizeni podle
ustanoveni § 62 odst. 1 pism. b) spravniho tddu, resp. § 100 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 500/2004
Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii.“

Stavebni zédkon ve znéni zédkona ¢. 350/2012 Sb., v ustanoveni § 114 odst. 3 uvadi, Ze na-
mitku, o které nedoslo k dohodé mezi tGcastniky fizeni, posoudi stavebni ufad na zakladé
obecnych pozadavkd na vystavbu, zavaznych stanovisek, poptipadé rozhodnuti dotéenych
organt nebo technickych norem, pokud takova namitka neptesahuje rozsah jeho ptisobnosti.
Nedoslo-li k dohodé o namitce ob¢anskopravni povahy, stavebni urad si o ni ucini usudek
a rozhodne ve véci; to neplati v pripadé namitek tykajicich se existence prava nebo rozsahu
vlastnickych prav.

Komentdf ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici autortt Marecka, J.; DolezZala, J.; Sed-
lackové, V.; Sklenat, T.; Tunky, M.; Vobrétilové, Z. Plzen: Ales Cenék, 2013, s. 292 uvadi, ze
»po 1. 1. 2013 jiz nebude stavebni titad o ndmitkdch rozhodovat. Rozhodnuti o ndmitkdch ticast-
nikil nebude souldsti vyrokové ¢dsti stavebniho povoleni a stavebni iitad bude postupovat podle
obecné upravy dané spravnim tddem. S ndmitkami se stavebni tifad vypotadad v odivodnéni
svého rozhodnuti, kde uvede skutecnosti, na zdkladé kterych namitky posoudil. O obéanskoprav-
ni ndmitce, o které nedoslo k dohodé, si ucini tisudek a rozhodne ve véci. Tento postup se vsak
neuplatni u obéanskopravnich namitek, jimiz je zpochybfiovdno viastnické pravo ke stavbé nebo
pozemku. Pfi feSeni takové ndmitky postupuje stavebni uitad podle obecné vipravy ve spravnim
fadu. To znamend, Ze vyzve namitajiciho ticastnika (souseda), aby se ve Ihiité stanovené staveb-
nim utadem obrdtil s vytesenim ndmitky na soud, a usnesenim miize fizeni prerusit. Pokud se
namitajici ti¢astnik na soud ve stanovené lhiité neobrdti, bude stavebni titad pokracovat ve sta-
vebnim tizeni a v souladu s ustanovenim § 57 odst. 2 sprdavniho ¥ddu® si miize o ndmitce ucinit
tisudek”.

Poznatky vefejného ochrance prav svéd¢i o tom, ze v ramci projektové piipravy stavby lze
odstranit fadu namitek sousedu plynoucich ¢asto z nedostatku informaci o konkrétni podobé

6) § 57 Spravniho tddu.
(1) Jestlize vyddni rozhodnuti zdvisi na feseni otdzky, jiz neptislusi spravnimu orgdnu rozhodnout
a o které nebylo dosud pravomocné rozhodnuto, spravni orgdin:
a) miize dat podnét k zahdjeni tizeni pred pFislusnym spravnim orgdnem nebo jinym orgdnem vefejné
moci; v pripadech stanovenych zdkonem je sprdavni orgdn povinen takovy podnét dat, nebo
b) miize vyzvat vicastnika, poptipadé jinou osobu, aby podala Zddost o zahdjeni fizeni pred pFislusnym
sprdvnim orgdnem nebo jinym orgdnem vefejné moci ve lhiité, kterou spravni orgdn urci, nebo
¢) si o ni miize ucinit tisudek; spravni orgdn si vSak nemiiZe ucinit uisudek o tom, zda byl spdchdn trestny
Cin, prestupek nebo jiny spravni delikt a kdo za néj odpovidd, ani o otdzkdch osobniho stavu.
(2) Probihd-li pied prislusnym spravnim orgdanem nebo pred jingm ptislusnym orgdnem vefejné moci
tizeni o predbézné otdzce, nebo jestlize dal spravni orgdin k takovému tizeni podnét podle odst. 1 pism.
a) ¢i ucinil vyzvu podle odstavce 1 pism. b), postupuje sprdavni orgdn podle § 64. Pokud tizeni na podnét
sprdvniho orgdnu nebylo zahdjeno nebo nebyla podina Zddost o zahdjeni tizeni v urcené Ihiité, Ize
v fizeni pokracovat.
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nové navrhované stavby zejména obav z poskozeni jejich vlastnictvi. Lze fici, Ze v tomto sméru
pred stavebnim uradem.

Nejvétsi riziko zmareni ¢i zdsadniho zdrzeni realizace stavebniho zaméru zpravidla plyne
z toho, ze stavebnik svého souseda o imyslu stavét za pouziti spole¢né zdi viibec neinformuje
a projektant pri zpracovani projektové dokumentace existenci spole¢né zdi vitbec nezohledni
a pristupuje k ni, jako by byla ve vylu¢ném vlastnictvi stavebnika.

Pro tyto ptipady je pfiznacné, Ze je provazeji konflikty mezi sousedy, které se promitaji
do soudnich a spravnich fizeni, v nichZ ma sttidavé uspéch jedna ¢i druha strana. Spole¢nym
jmenovatelem je mnohdy i to, ze zdlouhava a finan¢né nakladna fizeni nemaji takovy vysle-
dek, jaky by si sporné strany predstavovaly, a kone¢né feseni je oddalovano uplatiiovanim
opravnych prostfedkii. Neni vyjimkou, Ze vysledkem téchto nekoncicich sporti byva rezignace
stavebnika na fadné projedndni stavby a jeji dokonceni v rozporu s ptivodnim projektem, coz
jesté zhorsi jiz tak narusené sousedské vztahy a komplikuje to legalizaci stavby v ramci fizeni
0 jejim dodate¢ném povoleni ve smyslu § 129 a nasl. stavebniho zakona.

Vyse uvedené lze shrnout tak, ze za tcelem predchazeni ptipadnym sportim tykajicich se
spole¢né zdi je vhodné, aby stavebnik sviij zamér s vlastnikem sousedni stavby za soucinnosti
projektanta pfedem projednal, véetné postupu stavebnich praci a ptipadnych zasahti do spo-
le¢né zdi a vysledek ,,sousedské dohody“ nasledné promitl do projektové dokumentace.
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NA POMOC
STAVEBNI

. < x- PRAXI
Z ROZHODNUTI NEJVYSSIHO SOUDU

1. Sjednanim dusledkii zmény dila na vysi jeho ceny ve smyslu ustanoveni § 549 odst. 2
obch. zak. je tieba rozumét dohodu o konkrétnim sniZeni ¢i zvy$eni ceny dila (o jeho
nové cené) nebo alespon stanoveni zpasobu urceni piislusné zmény ceny.

2. Upravuji-li ujednani smlouvy o dilo toliko postup, jimz lze dospét k dohodé o zmé-
né ceny dila, nikoliv feSeni pro pripad, Ze se takovou dohodu p¥i sjednani zmény dila
uzavrit nezdari, nejde o ujednani, jimz by strany § 549 odst. 2 obch. zak. vyloudily ¢i se
od ného odchylily.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. srpna 2011, sp. zn. 32 Cdo 1818/2011

Krajsky soud v Brné rozsudkem ze dne 17. unora 2010, ¢. j. 7Cm 226/2005-201, zamitl
zalobu o zaplaceni ¢astky 2 087 350,50 K¢ s urokem z prodleni (vyrok pod bodem I) a rozhodl
o nakladech fizeni (vyrok pod bodem II).

Soud prvniho stupné zjistil, ze mezi Zalobkyni a Zalovanou byla dne 12. kvétna 2003 uza-
viena smlouva o dilo oznacena jako Souhrn smluvnich dohod, jejiz souéasti byly mimo jiné
tzv. Dal$i ujednani k souhrnu smluvnich dohod ¢. 33/2003/EX, Vseobecné podminky FIDIC
Cést L. a Zvlastni podminky FIDIC Cést II. a jiZ se Zalobkyné zavazala provést pro zalovanou
vyrobu, dodédvku a montdZ ocelové konstrukce pro objekt SO 651 — Zelezni¢ni most (dale jen
S0 651°) stavby ,,Pfelozka silnice /33 Ceska Skalice®. Ve smlouvé byla dohodnuta cena dila
ve vy$i 10 769 808 K¢ (véetné 5% DPH) jako cena nejvyse pripustnd, kterou je mozno prekro-
¢it jen za podminek uvedenych ve smlouvé.

Dne 14. ¢ervence 2003 zalovana uhradila zalohu ve vysi 3 000 000 K¢. Podle predlozenych
zapist o jedndnich, jichz byli vedle zalobkyné a Zalované uastni téZ zastupci jinych podnika-
teld v¢etné investora, bylo dne 5. prosince 2003 na zdkladé stanovisek jednotlivych tcastnikt
dohodnuto, ze dodavka plecht pro SO 651 se uskute¢ni od jiného dodavatele, a zalobkyné
byla pozadana o zruseni objednavky plechti od dodavatele stavajiciho, dne 13. tinora 2004
bylo ujednano, ze zvys$eni ceny dila vlivem zmény zdkladniho materidlu SO 651 z plecht S 355
J2G3 na S 355 NL bude provedeno v souladu s pozadavky FIDIC, a dne 6. kvétna 2004 bylo
dohodnuto, ze zalovana jako dodavatel objektu SO 651 dolozi rozdil ceny pouzitého materialu
NL oproti ptivodnimu zadani.

Fakturou ¢. 104101 ze dne 10. ¢ervna 2004 splatnou 3. zafi 2004 zalobkyné vyuctovala
zalované za dodavku a montdz OK Zelezni¢niho mostu ¢astku 12 205 782,40 K¢, po odpoctu
zélohy k uhradé ¢astku 9 205 782,40 K¢; tu zalovana uhradila. Fakturou ¢. 104121 ze dne 7. &er-
vence 2004 pak zalobkyné vyfakturovala zalované rozdil ceny dila z ditvodu zmény materidlu
v celkové vy$i 2 087 350,50 K¢; prilohou bylo ,Vyuctovani rozdilu ceny mezi plechy S 355 J2G3
uvedenych v kupni smlouvé a plechy S 355 NL pozadovanych dodate¢né investorem*, podle
néhoz rozdil v cené plecht ¢ini 1 754 076,60 K¢ (plus 19 % DPH).

Zalobkyné tddné plnila a dne 12. srpna 2004 ptedala dilo Zalované, pficemz Zalovand
v predavacim protokole prohlasila, ze dilo je provedeno ,v mnozstvi, jakosti a dle pozadavku
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objednatele a v souladu s normami uvedenymi v predané dokumentaci® Dopisem ze dne
16. srpna 2004 Zalovana fakturu ¢. 104121 vratila zalobkyni s odiivodnénim, Ze tyto naklady
generalni dodavatel stavby prozatim neuznal a az do vyfeseni situace tedy tuto fakturu nemui-
Ze uznat ani ona. Dne 24. ledna 2006 byl mezi spole¢nosti Stavby silnic a Zeleznic, a. s., jako
objednatelem a Zalovanou jako zhotovitelem uzavfen dodatek ¢. 3 ke smlouvé o dilo, jehoz
predmétem bylo zvySeni ceny dila ohledné SO 651 o ¢astku 1 754 077 K¢ (spolu s DPH o ¢ast-
ku 2 087 351,63 K¢) a tato ¢astka byla zalované jejim objednatelem uhrazena.

Soud prvniho stupné shledal nespornym, ze v pribéhu realizace dila doslo mezi Zalobkyni,
zalovanou, projektantem a investorem k dohodé o zméné materialu, ze kterého bude ocelova
konstrukce vyrobena, tak, ze ptivodni plech S355 J2G3 bude zaménén za kvalitnéjsi a drazsi
plech S355 NL, pri¢emz rozdil ceny mezi ptivodné dohodnutym a skute¢né pouzitym mate-
ridlem ¢inil 2 087 350,50 K¢. Dospél vsak k zavéru, ze uvedenymi zapisy nedoslo ke zméné
smlouvy o dilo (nelze je povazovat za jeji dodatek), nebot jsou v otdzce zvy$eni ceny zcela
nekonkrétni a ani po formdlni strance nelze usuzovat, Ze jimi mélo dojit ke zméné smlou-
vy (jednani nebyla svoldna proto, aby se fesil problém zvyseni ceny z divodu zmény pouzi-
tého materidlu). Soud prvniho stupné dovodil, ze zalobkyné nedodrzela postup dohodnuty
ve smlouvé, Ze kazda zména rozsahu praci ¢i ceny podléha zménovému fizeni u objednatele
a ze zménu lze ve fakturaci uplatnit az po schvaleni zmény formou dodatku ke smlouvé. Pro-
toze dodatek ke smlouvé uzavien nebyl, Zalobkyni pravo fakturovat zvySenou cenu nevzniklo.
Soud prvniho stupné uzavtel, Ze nedoslo-li ke zméné smlouvy, nelze aplikovat ani ustanoveni
§ 549 odst. 2 obchodniho zédkoniku (dale téZ jen ,,obch. zak.).

K odvolani Zalobkyné Vrchni soud v Olomouci rozsudkem ze dne 27. fijna 2010, ¢. j. 14
Cmo 257/2010-295, rozsudek soudu prvniho stupné zménil v ¢asti vyroku pod bodem I tak, Ze
ulozil zalované zaplatit Zalobkyni ¢astku 2 087 350,50 K¢ s uroky z prodleni ve vysi 3 % ro¢né
z ¢astky 658 037,20 K¢ od 6. listopadu 2004 do 29. kvétna 2006, z ¢astky 1 372 693,85 K¢ od 30.
kvétna 2006 do 12. listopadu 2009 a z ¢astky 2 087 350,50 K¢ od 13. listopadu 2009 do zaplace-
ni (vyrok pod bodem I), ve zbyvajici ¢asti vyroku pod bodem I tento rozsudek potvrdil (vyrok
pod bodem II) a rozhodl o nakladech fizeni pred soudy obou stupnt (vyroky pod body III
alV).

Odvolaci soud poté, co zopakoval dokazovani listinami, doplnil skutkovy stav véci o zjis-
téni, Ze Ucastnici nesjednali moznost ménit smlouvu o dilo jen pisemné, ze podle predavaciho
protokolu bylo prohlidkou zji$téno, ze dilo bylo provedeno v mnozstvi, jakosti a dle poza-
davku objednatele, ze na poradé dne 5. prosince 2003 bylo dohodnuto, Ze dodavka plechu
se uskute¢ni od jiného vyrobce a objednana bude ocel $355 NL, Ze pfi jednani dne 13. inora
2004 se ucastnici dohodli, Ze navyseni ceny dila vlivem zmény zakladntho materidlu z S355
J2G3 na S355 NL bude provedeno v souladu s pozadavky FIDIC, Ze podle zépisu z jednani
ze dne 6. kvétna 204 dodavatel objektu SO 651 SDS EXMOST spol. s r. 0. dolozi rozdil ceny
pouzitého materidlu NL oproti ptivodnimu zadani, ze dilenska prejimka uskute¢nénd v dobé
0d 9. dubna do 3. ¢ervna 2004 se tykala mostu s ocelovou nosnou konstrukei a zékladni po-
uzity material byl $355 NL a Ze fakturou ¢. 104121 vystavenou dne 7. ¢ervence 2004 na ¢astku
2087 350,50 K¢ splatnou 7. ervence 2004 Zalobkyné zalované vyuactovala rozdil ceny z déivodu
zmény materialu na SO 651 podle jeho sdéleni ze dne 16. inora 2004, ¢. 041/2004 (vytctovani
rozdilu ceny mezi plechy S355 J2G3 uvedenych ve smlouvé a plechy S355 NL pozadovanych
dodateéné investorem).
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Odvolaci soud vylozil, ze ustanoveni § 549 odst. 2 obch. zak. obsahuje Gpravu pro pripad
kvalitativni zmény dila dohodnuté po uzavieni smlouvy a pro pripad, Ze schazi dohoda o cené.
Z provedenych diikazu zjistil, Ze ucastnici se dohodli na kvalitativni zméné dila, ovSem ne-
sjednali si jeji dusledky na vysi ceny. Na zakladé toho uzaviel, ze zalovana je podle ustanoveni
§ 549 odst. 2 obch. zak. povinna zaplatit cenu zvySenou s prihlédnutim k rozdilu v rozsahu
nutné ¢innosti a v G¢elnych nakladech spojenych se zménénym provadénim dila, a to v zalova-
né vys$i mezi ucastniky nesporného rozdilu v cené plechu. Splatnost Zalované ¢astky posoudil
podle ujednani smlouvy o splatnosti ceny dila a priznal Zalobkyni ¢ast uplatnéného néroku
na uroky z prodleni.

Rozsudek odvolaciho soudu v ménici ¢asti vyroku pod bodem I napadla zalovand dovola-
nim, odkazujic co do jeho pripustnosti na ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) o. s. f. a co do di-
vodi na ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) a § 241a odst. 3 0. s. I.

Dovolatelka predevsim vytkla odvolacimu soudu, Ze obsah zapisu ze dne 13. tinora 2004
nespravné pravné posoudil, jestlize jej povazoval za dikaz o uzaviené dohod¢ o zvyseni ceny
dila vlivem zmény materialu ocelové konstrukce (na jiném misté namitla, Ze tento zapis byl
nespravné posouzen jako zména smlouvy o dilo). Argumentovala, Ze vile na jeji strané ucinit
ptijednani dne 13. inora 2004 ani pfi ostatnich vicestrannych jednanich o realizaci dila ,,prav-
ni tkon - zménu smlouvy o dilo, tedy zvyseni ceny dila z divodu zmény materialu, nebyla
a teoreticky nemohla byt®, nebot ,,postup zmény dila“ byl sjednan ve smlouvé o dilo (Souhrn
smluvnich dohod, ¢l. IV - zmény ceny, ptiloha ¢. 1 - Dalsi ujednani k souhrnu smluvnich
dohod ¢. 33/2003/EX.) tak, ze ,kazda zména ceny rozsahu praci ¢i ceny, uznana investorem
a projektantem a zaevidovana ve stavebnim deniku, podléha zménovému fizeni objednate-
le“ a ze zménu lze ve fakturaci uplatnit az po schvéleni zmény formou dodatku ke smlouvé
o dilo. Zalované proto piipadnou zménu smlouvy o dilo piedpoklddala az zptisobem sjedna-
nym ve smlouvé. Protoze dodatek ke smlouvé uzavien nebyl, pravo fakturovat zvy$enou cenu
zalobkyni nevzniklo.

Pro ptipad, Ze by dovolaci soud presto dospél k zavéru, ze ,mezi Gcastniky doslo dne
13. inora 2004 ke zméné smlouvy o dilo a dohodé o zvySeni ceny dila vlivem zmény zaklad-
niho materidlu®, dovolatelka namitla, Ze ustanoveni § 549 odst. 2 obch. zdk. na tuto situaci
aplikovat nelze. Vyjadtila nazor, ze odvolaci soud toto ustanoveni interpretoval nepfipustné
zuzujicim zptsobem, vyloZil-li vyraz ,nesjednaji-li diisledky na vysi ceny® tak, ze se G¢astnici
musi dohodnout na zcela konkrétni zméné ceny dila (na konkrétni ¢astce). Sjednanim dusled-
ki1 na vysi ceny muze byt podle jejiho minéni i (shora citované) ujedndni tykajici se ,,zmény
ceny rozsahu praci ¢i ceny® a idaj v zapisu ze dne 13. kvétna 2004, Ze zvySeni ceny bude pro-
vedeno v souladu s pozadavky FIDIC; takto byl dohodnut postup, jak bude zména ceny dila
projednana, a byly tedy dohodnuty dusledky zmény dila na vysi ceny.

Zaroven dovolatelka zdiiraznila, ze ustanoveni § 549 odst. 2 obch. zak. neni kogentni
a vztah mezi ucastniky by se jim fidil pouze za pfedpokladu, ze by si nesjednali ve smlouvé
podminky, jak 1ze zménit sjednanou cenu dila, tedy na zékladé dodatku smlouvy o dilo, a kdy
ma zhotovitel nérok na ,,proplaceni této zmény*. Toto ustanoveni také nestanovi, kdy ma byt
cena zaplacena; podle ustanoveni § 548 odst. 1 obch. zak. je objednatel povinen zaplatit cenu
v dobé sjednané ve smlouvé, a ve smlouvé bylo sjednano, ze zménu ve fakturaci lze uplatnit az
po schvaleni této zmény formou dodatku ke smlouvé o dilo. Odvolaci soud tak podle minéni
dovolatelky pochybil, jestlize v situaci, kdy tu bylo ujedndni o tom, jak ma byt placena cena
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dila, popf. zménénd cena dila, namisto ustanoveni § 549 obch. zak. neaplikoval ustanoveni
§ 548 odst. 1 obch. zak.

Dovolatelka md téz za to, ze dospél-li odvolaci soud k zjisténi, ze ,Gcastnici se dohod-
li na zméné ceny dila, ale nesjednali jeji dusledky na vysi ceny, ackoliv ve spise je zaloZena
smlouva o dilo, z niz vyplyva dohoda tcastnikil o tom, jak ma byt postupovano pti uhradé
ceny dila, jakym zptisobem lze ménit dilo a sjednanou cenu dila a jak mé byt v pripadé zmény
ceny dila tato zménéna cena uhrazena®, pak toto jeho zjisténi nema podle obsahu spisu oporu
v provedeném dokazovéni.

Zavérem dovolatelka vytkla odvolacimu soudu, Ze pominul podminky FIDIC, které byly
soucdsti smlouvy, a v rozporu s nimi dospél ke skutkovym zji§ténim o sjednéni zmény dila
zapisem ze dne 13. Ginora 2004 a o tom, Ze Gcastnici nesjednali diisledky této zmény na cenu
dila, které nemaji podle obsahu spisu oporu v provedeném dokazovani. Argumentovala, Ze
zalobkyné pristoupila na zménu materidlu pro ocelovou konstrukci mostu nikoliv na zakladé
individualni dohody s Zalovanou, nybrz proto, ze ve smlouvé o dilo akceptovala podminky FI-
DIC, které umoznovaly investorovi stavby fakticky ménit parametry dila v priibéhu jeho rea-
lizace, aniz to vyzadovalo souhlas ¢i dohodu zhotovitele a jeho subdodavateld; v tomto smyslu
je tfeba chapat obsah jedndni podle zapisti z 5. prosince 2003, 13. unora 2004 a 6. kvétna 2004.

Dovolatelka navrhla, aby dovolanim napadené rozhodnuti odvolaciho soudu bylo zruseno
a véc (v tomto rozsahu) vracena tomuto soudu k dal$imu fizeni.

Nejvyssi soud dovodil, ze dovolani je pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a)
0. s. I, nebot sméfuje proti vyroku odvolaciho soudu, kterym byl zménén rozsudek soudu
prvniho stupné.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o. s. I. rozhodnuti odvolaciho soudu Ize prezkoumat jen
z ditvodt uplatnénych v dovolani. Je-li dovolani pfipustné, dovolaci soud prihlédne téz k va-
dam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) ab) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam
Fizeni, které mohly mit za ndsledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani
uplatnény. Pfi prezkoumani rozhodnuti odvolaciho soudu je tedy dovolaci soud zasadné va-
zan uplatnénymi dovolacimi dtvody, véetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil.

Dovolani je nedivodné.

Podle ustanoveni § 536 obch. zék. se smlouvou o dilo zavazuje zhotovitel k provedeni ur-
¢itého dila a objednatel se zavazuje k zaplaceni ceny za jeho provedeni (odst. 1). Cena musi
byt ve smlouvé dohodnuta nebo v ni musi byt alespon stanoven zptsob jejiho urceni, ledaze
z jednani o uzavreni smlouvy vyplyva viile stran uzavtit smlouvu i bez tohoto uréeni (odst. 3).

Podle ustanoveni § 546 odst. 1 obch. zdk. je objednatel povinen zhotoviteli zaplatit cenu
dohodnutou ve smlouvé nebo uréenou zptsobem stanovenym ve smlouvé. Neni-li cena takto
dohodnuté nebo uréitelna a smlouva je presto platnd (§ 536 odst. 3), je objednatel povinen
zaplatit cenu, ktera se obvykle plati za srovnatelné dilo v dobé uzavteni smlouvy za obdobnych
obchodnich podminek.

Podle ustanoveni § 549 odst. 2 obch. zak. dohodnou-li se strany po uzavfeni smlouvy
na zméné dila a nesjednaji-li jeji dusledky na vysi ceny, je objednatel povinen zaplatit cenu
zvy$enou nebo snizenou s prihlédnutim k rozdilu v rozsahu nutné ¢innosti a v aéelnych na-
kladech spojenych se zménénym provadénim dila.
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Podle ustanoveni § 272 odst. 2 obch. zdk. obsahuje-li pisemné uzaviena smlouva usta-
noveni, ze miize byt ménéna nebo zrusena pouze dohodou stran v pisemné formé, mize byt
smlouva ménéna nebo zru$ena pouze pisemné.

Zalovana se v dovoléni soustfedila pfedevsim na zpochybnéni zdvéru, ze mezi Gcastniky
doslo k uzavteni dohody o zméné (zvys$eni) ceny dila, tedy zavéru, ktery odvolaci soud ne-
ucinil. Ztejmé nepostrehla, Ze odvolaci soud zalozil aplikaci ustanoveni § 549 odst. 2 obch.
zak. - v souladu s jeho hypotézou - na zavéru pravé opacném. Z téhoz divodu nelze pfiznat
relevanci namitce podsouvajici odvolacimu soudu, Ze ze zapisu ze dne 13. Ginora 2004 dovodil
zavér o uzavieni dohody o zvyseni ceny dila. Z tohoto zapisu, ovéem nikoliv jen z ného, nybrz
téZ ze zapisti z 5. prosince 2003 a 6. kvétna 2004 a z protokolu o dilenské prejimce, odvolaci
soud dovodil, Ze ucastnici se dohodli toliko na zméné dila, to jest na zméné jeho kvality, aniz
doslo k dohodé o dutisledcich této zmény na vysi ceny dila.

Dovolanim zpochybnény zavér odvolaciho soudu, ze ucastnici se po uzavteni smlouvy
o dilo dohodli na zméné dila (na pouziti kvalitnéjsitho a draz$iho materidlu) ma spoleh-
livy podklad ve vysledcich provedeného dokazovani; poznatek o tom, ze strany projevily
po uzavieni smlouvy o dilo souhlasné vtli zménit ptivodné sjednané dilo, vyplyvé nejen ze
zapist o jednani stran a dalsich na dile zainteresovanych osob, nybrz i z nasledného jedna-
ni samotné dovolatelky, totiz ze zjisténé (a dovolatelkou nezpochybnované) skute¢nosti, ze
s zalobkyni (byt bez vysledného efektu) nejméné od 13. inora 2004 fesila zptsob, jakym
bude zména dila promitnuta do sjednané ceny, a Ze takto zménéné dilo prevzala s prohlase-
nim, Ze téz kvalitou odpovida jejim pozadavkim. Vytce, Ze odvolaci soud pominul ujednani
smlouvy o dilo upravujici postup pfi zméné smlouvy, nelze pfisvédcit. Argumentuje-li totiz
dovolatelka tim, Ze smlouva o dilo podminovala vznik naroku na zaplaceni zvyS$ené ceny
dila sjednanim dodatku ke smlouvé, pak — pokud md na mysli dodatek obsahujici ujed-
nani o zméné dila - zfejmé prehlédla, Ze podle ustanoveni § 272 odst. 2 obch. zik. je pro
zménu nebo zruseni smlouvy v obchodnich zavazkovych vztazich pisemnd forma stanove-
na jen v pripadé, Ze je podminka pisemné formy pro zménu uzaviené smlouvy stanovena
ve smlouvé, o jejiz zménu jde (srov. shodné napriklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. kvétna 2003, sp. zn. 29 Odo 214/2003, www.nsoud.cz), a Ze podle dovolanim nezpo-
chybnéného zjisténi odvolaciho soudu pisemnda smlouva o dilo uzaviend mezi ucastniky
takové ustanoveni neobsahovala. Z odtivodnéni napadeného rozhodnuti je pak zfejmé, ze
odvolaci soud (zdiraznuje moznost zménit smlouvu o dilo i jinak nez pisemné a odkazuje
na zapisy o jedndnich toliko jako na dikazy o uzavteni dohody) dospél k zavéru o tom, zZe
dohoda o zméné dila byla uzavtena jinak nez v pisemné formé. Tato dohoda pak neni ni¢im
jinym nez onim dodatkem, jehoZ se Zalovana dovolava a na jehoz tvrzené absenci stavi svou
procesni obranu.

Neobstoji ani dovolatel¢in poukaz na to, Ze podle smlouvy o dilo muselo dohodé o jeji
zméné (tedy téZ dohodé o zméné dila) predchazet uznani takové zmény investorem a projek-
tantem a tzv. zménové Fizeni u objednatele. Ze skutkovych zjisténi soudii nizsich stupnu totiz
vyplyva, ze k dohodé o zméné dila (nikoliv ovéem ke zméné jeho ceny, k niz se zfejmé vzta-
huji tyto dovolatel¢iny namitky) doslo na zdkladé pozadavku investora, ze dohody o zméné
materidlu byli vedle Zalobkyné a zalované ucastni téZ investor a projektant a ze Zalovana jako
objednatel dilo prevzala s tim, ze bylo provedeno v jakosti dle jejtho pozadavku. Za tohoto
stavu neni zfejmé, jaké pak jesté mélo u objednatele v otdzce zmény dila (zdmény ptvodné
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sjednaného materialu za kvalitnéjsi) probéhnout zménové fizeni. Namitky dovolatelky zaloze-
né na extrémné formalistické argumentaci nelze nez oznacit za ucelové.

Duvodnost nelze pfiznat ani argumentaci poukazujici na zvlastni opravnéni investora vy-
plyvajici z podminek FIDIC. I kdyby totiz doslo ke zméné smlouvy o dilo co do kvality dila
projevem vile tfeti osoby, bylo by tomu tak proto, Ze k tomu strany této osobé ve smlouvé
o dilo (odkazem na pfislu$né obchodni podminky, srov. § 273 odst. 1 obch. zak.) sjednaly
opravnéni a zména dila by tak i v takovém pripadé byla z vécného hlediska dasledkem dohody
smluvnich stran. Zména dila mechanismem popsanym dovolatelkou by tedy aplikaci ustano-
veni § 549 odst. 2 obch. zak. nevylucovala.

Dal$im predpokladem aplikace ustanoveni § 549 odst. 2 obch. zék. — vedle dohody o zmé-
né dila - je skute¢nost, Ze strany nesjednaly dusledky této zmény na vysi ceny. Dovolatelka se
myli v nazoru, ze za sjedndni dusledkii zmény dila na vysi jeho ceny lze povazovat téz ujednani
samotné smlouvy o dilo, na néz poukazuje. Pti vykladu vyrazu ,sjednani dusledktt zmény
dila na vysi ceny® je tfeba vychazet predevsim z ucelu tohoto ustanoveni (ratio legis), jimz je
umoznit uréeni zmény ceny dila tam, kde se strany dohodly na zméné dila v ocekavani, ze
se dohodnou téz na zméné jeho ceny, k dohodé vak nedoslo. Zaroven je tfeba vzit na ztetel
(argumentum a simili) ustanoveni § 536 odst. 3 a § 546 odst. 1 obch. zdk., ktera fesi — v roviné
samotné smlouvy o dilo - obdobny problém obdobnym zptisobem a z nichz vyplyva pozada-
vek, aby ve smlouvé o dilo byla cena dila dohodnuta nebo v ni byl alespon stanoven zptisob
jejiho uréeni, jinak (projevily-li strany pti jednani o uzavieni smlouvy vuli uzavtit smlouvu
i bez tohoto urceni) vznika objednateli povinnost zaplatit cenu obvyklou.

Z toho vseho pak lze dovodit, ze sjednanim diisledkt zmény dila na vysi jeho ceny ve smys-
lu ustanoveni § 549 odst. 2 obch. zdk. je tfeba rozumét dohodu o konkrétnim snizeni ¢i zvySeni
ceny dila (o jeho nové cené) nebo alespon stanoveni zptisobu urceni prislusné zmény ceny.
Predmétem upravy téch ustanoveni smlouvy o dilo, jimiz argumentuje dovolatelka, nejsou
dasledky pripadné zmény dila na vysi jeho ceny, nybrz postup vedouci ke zméné ceny dila
dohodou o zméné smlouvy o dilo; nejde tu o nic jiného nez o specifickou tupravu prislusného
kontrakta¢niho procesu.

Z téhoz diivodu nelze prisvédcit dovolaci argumentaci zaloZzené na skute¢nosti, Ze usta-
noveni § 549 odst. 2 obch. zak. je ustanovenim dispozitivnim. Upravuji-li ujednani smlouvy
o dilo, na néz dovolatelka odkazuje, toliko postup, jimz Ize dospét k dohodé o zméné ceny dila,
nikoliv feSeni pro pripad, Ze se takovou dohodu pfi sjednani zmény dila uzavtit nezdati, nejde
o ujednani, jimz by strany ustanoveni § 549 odst. 2 obch. zak. vyloucily ¢i se od ného odchylily
(srov. § 263 odst. 1 obch. zak.).

Lze proto uzavtit, Ze odvolaci soud nepochybil, zaloZil-li pravni posouzeni véci na aplikaci
ustanoveni § 549 odst. 2 obch. zak.

Protoze z hlediska uplatnénych dovolacich dtivodu (srov. § 242 odst. 3, vétu prvni, o. s. 1.)
je rozsudek odvolaciho soudu spravny a dovolanim neuplatnéné vady fizeni, k nimz u pti-
pustného dovolani dovolaci soud pfihlizi z Gfedni povinnosti (srov. § 242 odst. 3, vétu dru-
hou, o. s. .), se ze spisu nepodavaji, Nejvyssi soud dovolani Zalované podle ustanoveni § 243b
odst. 2, ¢ast véty pred stfednikem, o. s. f. zamitl.
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Z rozhodnuti spravnich soudt

Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 29. 1. 2014, &.j. 15 A 13/2012-132

Ze soudniho rozhodnuti vyplyva:

V tzemnim Fizeni stavebni urad posuzuje, zda je dokumentace zaiméru v souladu s izem-
né planovaci dokumentaci (izemnim planem) a vydanim tzemniho rozhodnuti tento soulad
konstatuje. Shleda-li stavebni tfad rozpor s izemné planovaci dokumentaci, zddost o vydani
rozhodnuti o umisténi stavby zamitne (viz rozsudek NSS ze dne 28. 7. 2010, 5 As 77/2009).

Uzemni plan piedstavuje zavazny podklad pro vydéni uzemniho rozhodnuti, jimz se roz-
hoduje o umistovani vech staveb v uzemi a je tedy povinnosti stavebniho tadu, u staveb s ni-
miz uzemni plan v daném tzemi pocitd, povolit jejich umisténi jen za predpokladu, ze budou
navrzeny v souladu s regulativy stanovenymi v platném tzemnim planu (srov. rozsudek NSS
ze dne 3. 12. 2012, 7 As 76/2010).

Obsah tizemniho planu je pro organ vydavajici izemni rozhodnuti zasadné zavazny, nebot
je vyrazem autonomniho politického rozhodnuti dané obce (srov. rozsudky NSS ze dne 24. 10.
2007, - 2 Ao 2/2007, ze dne 2. 4. 2008 — 7 As 57/2007, ze dne 3. 12. 2010 - 7 As 76/2010).

Soud konstatuje dil¢i zavér, Ze je v plné dispozici obce (mésta) do jaké podrobnosti upravi
v uzemnim planu regulativy a limity pro vyuziti izemi a v ném umisténych staveb, pokud v§ak
je uizemni p~lan zpracovan podrobné, je nutno se v uzemnim planu zakotvenych podrobnosti
a konkrét diisledné drzet, nebot kazda jednotliva podrobnost je pro stavebni urad pti posuzo-
vani souladu zaméru umisténi stavby s izemnim planem zavazna. V pripadé, ze uzemni plan
stanovi, Ze nékteré stavby spolu maji byt propojeny, je nutno hodnotit i to, zda je toto propoje-
ni soudasti planované stavby, o jejimz umisténi ma byt rozhodnuto.

V daném pripadé z tzemniho planu vyplyva, Ze se stavbou geotermalni teplarny, resp.
s geotermalnimi vrty a na né navazujicimi zafizenimi, za néz soud povazuje budovy geoter-
malni teplarny véetné technologii a rozvodi, je pocitano, a to v1okalité ¢. 58 Na Vinici, na které
ma byt umisténa samotna geotermadlni teplarna (kapitola c.01.2 Plochy prestavby, s. 14). Dale
je s geotermalni teplarnou pocitano jako s jinym budoucim zdrojem tepla (kapitola d.03.5.4
Jiné zdroje pro CZT, s. 29), propojeni vytopny Kocanda s termalnim zdrojem tepla horkovo-
dem bylo prohlaseno verejné prospésnou stavbou (kapitola g.01 Vefejné prospé$né stavby,
s. 64, s. 70, ve znéni zmény ¢. 1 tzemniho planu, s. 5). Na plochy oznacené Sport télovychova
— specifickd zafizeni (OS.1) je mozno dle tizemniho planu umistovat stavby souvisejici s vyu-
zitim geotermalniho vrtu (kapitola f. Plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti, s. 45).

Energetickou koncepci vyslovné uzemni plan neobsahuje, avsak obsahuje zvlastni kapitolu
vztahujici se k dodavkam tepla. V kapitole d.03.5 Zasobovani teplem je uvedeno:

~Zptisob vytdpéni objektii na plochdch navrzenych v UP k nové vystavbé bude posuzovdn
a navrZen podle umisténi ptislusné lokality a podle mozZnosti vyuZiti nejblizsich zdrojui tepla
z CZT nebo plynu. Soucdsti koncepce zdsobovdni teplem je postupny prechod zdrojii vyuzivaji-
cich pevné palivo na plyn s moznosti vyuziti CZT.“

Zkratku CZT, byt neni v izemnim planu definovana, je dle soudu nutno chapat podle jeji-
ho bézného uziti jako ,,centralni zasobovani teplem®. Nékdy je zkratka uzivana i pro oznaceni
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»centralni zdroj tepla®, nicméné vzhledem na jeji uziti v izemnim planu (viz napiiklad Jiné
zdroje pro CZT) je zfejmé, Ze je nutno ji rozumeét centralni zasobovani teplem, nékdy oznaco-
vané i jako délkové vytapéni.

Dale soud z projektové dokumentace, vyjadieni zastupce osoby zucastnéné, uzemniho
rozhodnuti a z tzemniho planu zjistil, Ze na Gzemi mésta Litométice se nachazi vice zdroji,
které mohou byt napojeny na sit centralniho zasobovani teplem pochazejiciho z geotermalni
teplarny, a to zejména zalobcova vytopna Kocanda, kotelny K1 a K2 a plynové kotelna v are-
alu novych Mraziren. V tzemnim rozhodnuti v &asti ,Horkovodni rozvody CZT 130/70°C
z GTTS které se zmény ucinéné Zalobou napadenym rozhodnutim nedotkly, je pocitano s na-
pojenim geotermadlni tepldrny na stavajici teplarnu v aredlu novych Mraziren a na stavajici
plynové kotelny K1 a K2 v sidlisti Cihelna, které maji slouzit jako zdroje pro nouzovy provoz.
Z projektové dokumentace (2. ¢ast Horkovodni rozvody z GTT, brezen 2010) i z tizemniho
rozhodnuti je zfejmé, Ze stavba nebude napojena na vytopnu Kocanda. Vzhledem k tomu, Ze
dle projektové dokumentace se jednd o stavbu kompletni na celém uzemi mésta, tj. nepocita
se s dal$im rozsifovanim, nelze mit za to, ze y k napojeni na vytopnu Kocanda mélo nékdy
v budoucnu dojit, coz potvrdil i zastupce mésta Litomérice, mimo jiné i zpracovatel projektové
dokumentace stavby.

Soud povazuje za stézejni pro posouzeni véci kapitolu d.03.5.4 vymezujici budouci zdroje
pro CZT.

Z podkapitoly d.03.5.4 je zfejmé, ze po provedeni geotermdlnich vrta a vystavbé geoter-
malni teplarny a nutnych rozvodu horké vody (,,navazujici zatizeni“) méla byt geotermalni
teplarna napojena horkovody na vytopnu Kocanda. Toto ustanoveni tizemniho planu podpo-
ruje tvrzeni zalobce, Ze dle izemniho planu mélo byt uZito jeho horkovodi k rozvodu teplé
uzitkové vody k jednotlivym odbérateléim. Soud tak ptipousti, Ze to mohlo byt zimérem pii
ptijimani tzemniho planu, nicméné je nutno konstatovat, ze tento zamér nebyl jednozna¢né
vyjadien. Konec¢nd ¢ast podkapitoly znéjici ,,a propojeni na systém CZT“ nemusi byt totiz
vykladana pouze tak, Ze ji je myslen pouze systém rozvodi navazujici na vytopnu Kocanda,
tak by tomu jednoznac¢né bylo naptiklad vyjadfenim ,,¢imz dojde k napojeni na systém CZT*
Tato ¢ast mtize byt vykladana i tak, Ze dojde k napojeni geotermalni teplarny kromé vytopny
Kocanda i na néktery z dal$ich existujicich, ptipadné i nové zbudovanych, systémt centralniho
zasobovani teplem (napiiklad kotelny K1, K2, Mrazirny). Ac¢koliv by to mohla byt varianta
vice ekonomicky nakladna ¢i technicky naro¢néjsi, nelze ji vzhledem k vicezna¢nosti uvede-
ného slovniho spojeni vyloucit. Je v§ak bezpochyby zfejmé, Ze Gizemni plan ve znéni G¢inném
v dobé vydani nejen izemniho rozhodnuti, ale i v dobé vydani rozhodnuti Zalovaného pocital
s napojenim geotermdlni teplarny na vytopnu Kocanda a tim i s jejim zapojenim do systému
vytapéni termadlni energii. Tento zavér podporuje nejen ustanoveni kapitoly d.03.5.4, ale i to,
ze propojeni vytopny Kocanda s termalnim zdrojem tepla (geotermalni teplarnou, viz sho-
ra) bylo prohlaseno tzemnim planem za vetejné prospé$nou stavbu. Jak vyplyvé ze shodné-
ho vyjadreni ucastnikd fizeni i osoby zt¢astnéné na Fizeni, ptivodné bylo skute¢né pocitano
s napojenim geotermalni teplarny na vytopnu Kocanda a s vyuzitim jejich rozvodd, coz bylo
i predmétem predchoziho fizeni o umisténi stavby, které bylo pro zpétvzeti zadosti nakonec
zastaveno, pricemz ¢ast dokumentace véetné ptivodniho projektu je soucasti spravniho spisu.
Duvodem tohoto kroku byla nemoznost dohody mezi Méstem Litomértice a zalobcem. V fi-
zeni pfed soudem nebylo zjisténo, ze by snad mohlo byt v Gizemnim pldnu pocitano s vice
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zdroji termalniho tepla, nezZ s geotermalni teplarnou v lokalité Na Vinici v Litomé¥icich, a to
i vzhledem k unikatnosti celé planované stavby. Soud tak nema pochyby o tom, Ze stavba je
geotermdlni teplarnou, ktera dle izemniho pldnu méla byt napojena na vytopnu Kocanda,
av8ak dle tzemniho rozhodnuti ve znéni Zalobou napadeného rozhodnuti k napojeni na vy-
topnu Kocanda nemélo dojit. Soud konstatuje, Ze v dobé rozhodovani zalovaného a stavebniho
uradu, stejné jako v dobé rozhodovani soudu, byl platny a G¢inny tzemni plan ve znéni, které
pocita s napojenim geotermalni teplarny na vytopnu Kocanda, coz v priibéhu fizeni ani zadnd
ze stran nerozporovala. Ani v ptipadé, ze by doslo k dodate¢né zméné tizemniho planu, ktera
by vypustila napojeni na vytopnu Kocanda, nemohl by k ni soud ptihlédnout, nebot soud
i stavebni fad posuzuje navrhovany zameér umisténi stavby ve vztahu k izemnimu planu
u¢inénému v dobé rozhodnuti o umisténi stavby (srov. § 75 odst. 1 s.t.s., rozsudek KS v Hradci
Kralové ze dne 24. 2. 2006 ¢.j. 30 Ca 24/2005, Sb. NSS ¢. 7/2006, s. 658). Z tohoto diivodu soud
neprovedl k zalobcovu navrhu dikaz pfipravovanou zménou tizemniho planu. V daném pti-
padé tak eventualni pozdéjsi zmény tizemniho planu vydané az po ukonceni fizeni o umisténi
stavby nemohou mit na zédkonnost zalobou napadeného rozhodnuti vliv.

Ze shora uvedeného je tedy zfejmé, Ze izemni rozhodnuti i ve znéni zalobou napadeného
rozhodnuti nerespektovalo pozadavek izemniho planu mésta Litométice na propojeni stavby
s vytopnou Kocanda. Soud si je védom toho, Ze stavebni urad vychazel z vyjadeni Méstského
uradu Litométice, odbor uzemniho rozvoje, tfad tzemniho planovani, ve kterém je mimo jiné
uvedeno, ze stavba je v souladu s platnou uzemné planovaci dokumentaci, kterou je uzemni
plan. To v§ak nic neméni na tom, ze stavebni tfad mél zadost o vydani tzemniho rozhodnuti
o umisténi stavby osoby zti¢astnéné na fizeni zamitnout podle § 92 odst. 2 stavebniho zakona,
nebot zamér umisténi stavby nebyl v souladu s tzemnim planem.

Rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu ze dne 13. 12. 2013 ¢.j. 7 Aos 1/2012-63

Ze soudniho rozhodnuti vyplyva:

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu navazuje na usneseni rozsifeného senatu ¢.j. 1 Aos
2/2013-116, ze dne 17. 9. 2013, ktery se zabyval postupem pfi tpravé smérné ¢asti izemniho
planu obce schvaleného do 31. 12. 2006 a konkrétné pak povahou indexu podlazni plochy.
Z uvedeného usneseni vyplyva, Ze nedostatek aktivni vécné legitimace pred spravnim soudem
nelze odiivodnit tim, Ze navrhovatel md moznost branit své vefejna subjektivni prava v izem-
nim fizeni. Podle roz$ifeného senitu vyjadfuje index podlahové plochy intenzitu vyuziti tze-
mi a stanovuje se za ti¢elem regulace zastavby, aby nedoslo k prekroceni inosné miry zatizeni
uzemi a aby byly zajistény urbanistické hodnoty. Ve svych diisledcich tak vyjadfuje maximal-
né pripustnou hustotu budouci zastavby ¢i maximalné pripustnou vysku planovanych staveb
na ur¢ité plose. Zvysi-li se index podlahové plochy pro urcitou plochu, znamena to, Ze muiize
byt zastavéna daleko hustéji, popt. stavbami podstatné vys$simi, nez bylo dosud v uzemnim
planu stanoveno. I samotny index podlahové plochy, a stejné tak jeho zména, muze zasahnout
do vlastnickych prav subjekti, které vlastni nemovitosti na daném tzemi.

V ptipadé uzemniho planovani jde vzdy o vyvazeni z4jmu vlastnik(i dot¢enych pozemkii

.....

uzemi. Tato harmonie muze mit nes¢isné podob a ve své podstaté nebude volba konkrétni
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podoby vyuziti urcitého tizemi vysledkem niceho jiného nez urcité politické procedury v po-
dobé schvalovani tzemniho planu, v niz je vile politické jednotky, ktera o ném rozhoduje,
omezena, a to nikoli nevyznamné, pozadavkem nevyboceni z urcitych vécnych (urbanistic-
kych, ekologickych, ekonomickych a dal$ich) mantineld danych zakonnymi pravidly uzem-
ntho planovani. Uvnitt téchto mantinelti v§ak ziistava veelku Siroky prostor pro autonomni
rozhodovani prislusné politické jednotky. Jinak fe¢eno — neni tkolem soudu stanovovat, ja-
kym zptsobem ma byt ur¢ité Gzemi vyuzito; jeho tikolem je sledovat, zda ptislusny politickd
jednotka (obec) se pti tvorbé uzemniho planu pohybovala ve shora popsanych mantinelech.
Bylo-li tomu tak, je kazdd varianta vyuziti uzemi, kterd se takto vejde do mantineld tzem-
niho planovani, akceptovatelna a soud neni opravnén politické jednotce vnucovat variantu
jinou. Soud brani jednotlivce (a tim zprostfedkované i celé politické spolecenstvi) pred exce-
sy v izemnim planovani a nedodrzenim zakonnych mantinelti, av§ak neni jeho tkolem sam
uzemni plany dotvaret.

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 13. 9. 2013 ¢.j. 50 A 16/2013-97

Ze soudniho rozhodnuti vyplyva:

Nejvyssi spravni soud v rozsudku ¢.j. 1 Ao 7/2011-526 stanovil, Ze vyhodnoceni kumula-
tivnich a synergickych vlivii v SEA nemiiZe byt pouze formalni a nemiZe se omezovat pouze
na prostou identifikaci téchto vlivii bez jejich skute¢ného vyhodnoceni, jez je pfedpokladem
pro ptijeti potfebnych kompenza¢nich opatteni. V rozsudku ¢.j. 8 Ao 2/2010-644 dale uved],
ze pravé zasady uzemniho rozvoje zpravidla predstavuji v ramci uzemniho planovani mo-
ment, kdy Ize efektivné posoudit kumulativni a synergické vlivy ziméru na Zivotni prostredi.
Tyto obecné zavéry pak ve své dalsi judikatute upfesnil takto (viz rozsudek ze dne 31. 1. 2013
¢j. 4 Aos 1/2012-105): ,nesetrvat na tom, aby ve vyhodnoceni kumulativnich a synergickych
viivii byly vyslovné zapracoviny veskeré zaméry obsazené v zdsaddch tizemniho rozvoje a jejich
mozné hromadné a skupinové vlivy na Zivotni prostiedi v kombinaci s kazdym dalsim zdmérem,
ktery je v zdsaddch tizemniho rozvoje vymezen, nybrz je dostacujici, pokud dojde ke zhodnoceni
kumulativnich a synergickych vlivii pouze mezi zdméry, kde relevantni vlivy tohoto druhu viibec
prichdzeji v tivahu, a to bud's ohledem na povahu a rozsah zdmérii, k jejichz kombinaci dochdzi,
nebo v diisledku zjisténi ucinénych v ramci fadné provadéného procesu potizovini zdsad tizem-
niho rozvoje.

Prestoze stavebni zakon ani jiny pravni predpis vyslovné nestanovi, co by mélo byt kon-
krétné obsahem posouzeni kumulativnich a synergickych vlivii zimért v zdsadach tzemni-
ho rozvoje, je nepochybné, Ze toto hodnoceni soucasti hodnoceni SEA byt musi. Pozadavky
na obsah posouzeni kumulativnich a synergickych vlivt, ktery lze dovodit z pravni upravy
citované vyse, detailné popsala judikatura Nejvyssiho spravniho soudu. Na posuzovani uve-
denych vlivl se pritom vztahuji ndroky plynouci nejen z bodu 5, ale téZ z bodti 2, 3,4, 6 a 7.
Ptilohy 1 ke stavebnimu zakonu. Pravni zavéry Nejvyssiho spravniho soudu ve vztahu k po-
zadavkiim na obsah posouzeni kumulativnich a synergickych vlivi jsou jednoznac¢né, a to
vcetné podrobného vysvétleni funkce a smyslu hodnoceni kumulativnich a synergickych vlivti
i odiivodnéni vyznamu takového hodnoceni v rdmci procesu tvorby tizemné planovaci doku-
mentace. V projednévané véci neshledal soud jakékoliv pravni a skutkové dtivody, pro které by
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bylo na misté se od uvedenych zavért ve vztahu k obsahu posuzovani kumulativnich a syner-
gickych vlivii u napadené ¢asti Zasad uzemniho rozvoje odchylit.

Vzhledem na vyse uvedené zdejsi soud konstatuje, Ze SEA zpracovana k prezkoumava-
nym Zasadam uzemniho rozvoje ve vztahu k jejich napadené ¢asti pozadavky na obsahové
nalezitosti vyzadované pro posouzeni kumulativnich a synergickych vlivii nenaplnuje. Smys-
lem hodnoceni kumulativnich a synergickych vlivl totiz je tyto vlivy nejen identifikovat,
ale i vyhodnotit. Takové vyhodnoceni ma spocivat v popisu moznych konkrétnich dopadu
na konkrétni slozky Zivotniho prostredi, ve zvéZzeni existence jinych feseni ve vztahu k takto
provedenému posouzeni, ve vyporadani se s otazkou kompenzacnich opatteni, kterd by ku-
mulativni a synergické vlivy minimalizovala a ve stanoveni pravidel jejich sledovani. V projed-
navané véci zdejsi soud shledal v provedeném posouzeni kumulativnich a synergickych vlivi
nedostatky jak v absentujicim popisu metodologie vyhodnoceni vlivi, tak predevsim v jejich
vyhodnoceni. V prfipadé posuzovaného zaméru se napadené Zasady tzemniho rozvoje SK
omezuji toliko na identifikaci kumulativnich a synergickych vlivi, a to na zastavbu, ptirodu
a krajinu a ZPF a PUPFL. I pfes nezpochybnitelnou miru obecnosti Zasad uzemniho rozvoje
si posouzeni kumulativnich a synergickych vlivi musi zachovat urc¢itou miru prezkoumatel-
nosti, z ¢ehoz plyne potfeba moznosti urcit, nejen jaké slozky Zivotniho prostfedi mohou byt
dotéeny, ale také kumulace jakych pldnovanych, nebo jiz realizovanych zamért byla v tom
kterém misté zvazovana. Tam, kde nejsou kumulativni a synergické vlivy znazornény, je tfeba
urdit, Ze takové vlivy nebyly zjistény, popt., ze takové vlivy jsou z hlediska zasad tzemniho roz-
voje nevyznamné. To lze u¢init i obecné ke vSem nevyznacenym zamértm, avSak v ptipadech,
kde mohou vznikat pochybnosti, zejména tam, kde byly v tomto sméru uplatiiovany namitky
a ptipominky, je vhodné takovy zavér vysvétlit i konkrétnéji. Absence odpovidajici metodiky
zpracovani vyhodnoceni kumulativnich a synergickych vlivii pak soudu znemoznuje zjistit,
na zékladé jakych uvah odpirce ke svym zavéram dospél.

S ohledem na vyse uvedené proto Krajsky soud v Praze dospél k zavéru, Ze skutkovy stav,
z néjz odpurce pti prijeti Zasad Gzemniho rozvoje vychazel, postrada v dusledku neuplného
vyhodnoceni kumulativnich a synergickych vlivii v ramci SEA oporu ve skutkovych zjisténich,
pricemz jde o nedostatek ve skutkovych zjisténich takové povahy, u kterého s ohledem na jeho
rozsah a odbornou podobu neptichazi v ivahu jeho doplnéni v fizeni pred soudem. Soud tedy
ve vztahu k této namitce shledal diivod pro zruseni napadené ¢asti Zasad uzemniho rozvoje
a to i bez narizeni jednani podle ustanoveni § 76 odst. 1 pism. b) s..s. navrhovatel namital
absenci proporcionality vydanych Zasad izemniho rozvoje SK, nebot je pfesvédcen, Ze rozsah
a intenzita omezeni vlastnickych prav vymezenim koridoru D204 v $i¥i 600 m nemohou byt
hodnoceny jinak, nez jako flagrantni poruseni zasady subsidiarity a minimalizace zdsahu. Pre-
zkum obsahu napadeného opatfeni obecné povahy z hlediska jeho proporcionality konkrétné
znamena prezkoumdni, zda napadené opatreni obecné povahy vibec umoznuje dosdhnout
sledovany cil, zda opatfeni obecné povahy a sledovany cil spolu logicky souvisi a zda cile nelze
lépe dosdhnout jinym prostredkem, jakozZ i zda opatfeni obecné povahy omezuje své adresaty
co nejméné; v neposledni fadé soud také zkouma, zda je nasledek napadeného opatfeni obec-
né povahy umeérny sledovanému cili.

Soud v souvislosti s touto namitkou navrhovatelt musi odkazat na usneseni rozsifeného
senatu Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 1 Ao 2/2010-116 v bodé 32, ve kterém Nejvyssi spravni
soud uvedl: ,pokud ucastnik brojici proti procesnim vadam pti ptijimani opatfeni obecné
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povahy, proti vécné spravnosti feseni, anebo proti neproporénim dusledkiim, které plynou
z opatteni obecné povahy (tfeti aZ paty okruh algoritmu), mohl pti pfimérené péci o sva prava
podat vécné namitky ¢i pripominky proti spravnosti ptipravovaného reseni a bez objektivnich
divodu tak neucinil, nemuize Nejvyssi spravni soud bez zavaznych duvodi porusit pravni jis-
totu dal$ich ucastnikd, ktefi svd prava aktivné prosazovali jiz v pribéhu ptipravy tzemniho
planu a nyni tento tzemni plan respektuji. Mohlo by tim dochazet k situacim, Ze by ucastnici
v priibéhu pripravy neaktivni méli vyhodnéjsi postaveni a jejich prava by byla chranéna ve vét-
$i mife nez prava ucastnika, ktefi svd prava zakonem predpokladanym zptisobem hajili. Dale
Nejvyssi spravni soud v jiném rozsudku, a to ¢.j. 6 Ao 5/2011-43 uvedl, Ze ,,v urcitych pripadech
nemusi mit nepoddni ndmitek nebo pfipominek v priibéhu potizovdni zdsad tizemniho rozvoje
vliv na aktivni legitimaci navrhovatelii. V tomto pripadé, kdy by skutecnym meritem soudniho
prezkumu mélo byt vedle prezkumu obsahu opatieni obecné povahy z hlediska rozporu opatte-
ni obecné povahy se zdkonem, zejména prezkum obsahu vydaného opatienim obecné povahy
z hlediska proporcionality, vsak neni mozné po soudu pozadovat, aby provedl odbornou tivahu
ve sméru vaZeni dilleZitych vefejnych zdjmii i vefejného zdjmu a ochrany vlastnictvi navrho-
vatelii, aniz by tuto tivahu pted nim provedl pfislusny spravni orgdn. Nejvyssi spravni soud by
takovy postup povaZoval za rozporny s tistavni zdsadou délby moci, s pravem na samosprdvu
i s ochranou prdvni jistoty dalSich vicastnikil, kteti svd prava aktivné prosazovali jiz v priibéhu
pripravy tizemné planovaci dokumentace a nyni tuto tizemné planovaci dokumentaci respektuji.
Nepoddnim pripominek k otdzce priméfenosti zdsahu do prdav navrhovatelii napadenym opat-
fenim obecné povahy (tedy k otdzce proporcionality) bez objektivnich ditvodii se icastnici sami
zbavili moznosti, aby jejich pfipominky byly ndlezité vypordddny spravnim orgdnem a aby poté
o zdkonnosti takového vypordddni rozhodl soud.

Soud ma v této véci za to, Ze pres véechny nazory, ze potizovatel vys$si izemné planovaci
dokumentace neni povinen respektovat niz$i izemné planovaci dokumentaci, mohou existo-
vat z této zdsady vyjimky. Pokud tizemn{ pldn mésta Ri¢any ptipustil v lokalité ,Vodéradsk4*
stavby rodinnych domkd, a pokud je fada z nich vystavéna a rada dalsich je ve vystavbé, neni
vysvétlitelné a odtivodnitelné vymezeni Zelezni¢niho koridoru v $ifce 600 m pres tuto existuji-
cinebo planovanou zéstavbu. Kone¢né, jak vyplyva z vyse uvedeného, odptirce tento sviij krok
nijak na zddném misté Zasad uzemniho rozvoje SK neodivodnil. Soud tedy musi v tomto
ohledu dat navrhovateli za pravdu, Ze Zasady tzemniho rozvoje SK pokud jde o vymezeni
koridoru D204 jsou neprezkoumatelné. Navic ze Zasad Gizemniho rozvoje SK neni ziejmé, zda
se jedna o zamér vysokorychlostnich trati nebo konven¢ni zelezni¢ni dopravy.
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PTEJTE SE,
ODPOVIME

Dotaz

Podle § 119 odst. 1 stavebniho zékona lze stavbu dokoncovanou podle dodate¢ného po-
voleni stavby uzivat jen na zdklad¢ oznameni zdméru zapocit s uzivanim stavby nebo na za-
kladé kolauda¢niho souhlasu. Plati to pro vSechny stavby dokoncované podle dodate¢ného
povoleni, nebo jen pro ty z nich, které jsou rovnéz uvedeny v citovaném ustanoveni a vyzaduji
»kolaudaci® vzdy? Jak je to se stavbami, které byly povoleny dodate¢né az po jejich uplném
dokonceni a zadné dokoncovaci prace nevyzadovaly?

Odpoveéd

Véci se zabyval odbor stavebniho fadu MMR ve svém stanovisku ze 17.7.2013 zvefejné-
ném na webovych strankdch ministerstva v rubrice Uzemni plénovéni a stavebni fad - Sta-
noviska a metodiky. Ve stanovisku se uvadi, Ze stavebnik nebo vlastnik dodate¢né povolené
stavby musi v pfipadé, Ze se jedna o stavbu, kterou lze uzivat pouze na zakladé oznameni
stavebnimu ufadu nebo kolauda¢niho souhlasu, oznamit stavebnimu uradu zamér zapocit
s uzivanim stavby nebo pozadat o vydani kolauda¢niho souhlasu stejné, jako to musi ucinit
»fadny“ stavebnik. MMR daéle uvadi, ze neni rozhodné, zda byla dodate¢né povolena stavba
rozestavéna ¢i nikoli. Stavebni zdkon neumoznuje vydat soucasné s dodate¢nym povolenim
dokoncené stavby i souhlas s jejim uzivanim.

Dotaz

Pozadali jsme o prodlouzeni doby platnosti uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby
0 3 roky. Slo o stejnou dobu jako stanovil stavebni fad pti vydani dzemniho rozhodnuti.
Stavebni ufad nas v pribéhu projednavani zadosti upozornil, Ze proti prodlouzeni platnosti
uzemniho rozhodnuti nema namitky, pokud bychom zménili navrh na 2 roky. S tim jsme ne-
souhlasili a zadost jsme v tomto sméru nezménili. Pfesto stavebni ifad rozhodl o tom, Ze dobu
platnosti uzemniho rozhodnuti prodluzuje o 2 roky. Porusil stavebni urad zakon?

Odpoved

Nejprve je tfeba uvést, ze k tomu, zda byl konkrétnim spravnim rozhodnutim porusen
zakon, se miize zavazné vyslovit pouze prislu$ny orgdn verejné moci (spravni organ, soud),
a to zakonem stanovenou formou v zavéru fizeni, ve kterém ma k dispozici podklady, z nichz
napadené rozhodnuti vychazelo.

Kritizované rozhodnuti bylo vydano v fizeni o zZddosti (§ 44 odst. 1 spravniho fadu), které
je mimo jiné ovladano tzv. dispozi¢ni zdsadou. K provedeni fizeni je potieba podat Zadost,
nejde o fizeni zahajené z moci ufedni. Dispozi¢ni zdsadu lze v podstaté vymezit jako pravo
zadatele (navrhovatele) zadost podat, vzit zpét, rozsifit nebo zuzit predmét zadosti. Spravni
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rad v § 45 odst. 4 vyslovné pripousti pouze zpétvzeti Zadosti nebo ztzeni predmétu zadosti
a vymezuje, kdy toto pravo nelze uplatnit.

(Nejvyssi spravni soud v odiivodnéni rozsudku ze dne 26.11.2009 ¢j. 1 As 89/2009-73, ktery
se tykal zmény stavby pred dokoncenim podle § 118 stavebniho zdikona - prodlouzeni Ihiity
k dokonceni stavby, v obecné roviné obsah dispozicni zdsady neomezuje pouze na pravo predmét
Zddosti zuZit, ale také jej rozsitit. Odpovéd na dotaz vychdzi i z tohoto rozsudku).

K obecnym znakam dispozi¢ni zasady patfi moznost rozhodujictho organu priznat méné,
nez je pozadovano, je-li to z povahy véci mozné, odivodnéné obsahem Zadosti a ptipustné
z hlediska aplikovatelnych norem. Pfiznat vice, nez bylo Zadano, v§ak neni dovoleno. O tom
svéde¢i nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 6. 1996, sp. zn. IV US 286/95, jehoz zavér v této otazce
1ze jisté aplikovat nejen na fizeni pred soudem, ale i na fizeni spravni.

V fizeni o prodlouzeni lhuty platnosti tzemniho rozhodnuti (§ 93 odst. 3 stavebniho za-
kona), které bylo zahdjeno na zakladé podané zadosti, mohl stavebni ufad vyuzit opravnéni
plynouciho z dispozi¢ni zasady a ptiznat méné, nez bylo zadano. Takovy postup neodporuje
ani zakladnim zdsaddm uvedenym v § 4 odst. 1 stavebniho zédkona poptipadé v § 6 odst. 2
spravniho fadu, podle kterého stavebni ufady maji prednostné vyuzivat zjednodusujici postu-
py tak, aby dotéené osoby byly co nejméné zatézovany a aby jim nevznikaly zbyte¢né naklady.
Maji-li byt tyto zasady dodrzovany, musi mit stavebni Gfad moznost Zadosti o prodlouzeni
lhiity platnosti izemniho rozhodnuti nejen vyhovét nebo ji zamitnout, ale také v ramci névr-
hu stanovit dobu platnosti kratsi. Samoziejmé, Ze své rozhodnuti musi v souladu s § 68 odst. 3
spravniho fddu fadné odtivodnit.
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Oznameni Valné hromady Spolec€nosti

Ptedstavenstvo Ceské spole¢nosti pro stavebni pravo v souladu s ¢l. 12 Stanov svol4va Val-
nou hromadu vSech ¢lenty, kterd se uskute¢ni dne 19. 6. 2014 od 15:00 hodin v budové Nadace
pro rozvoj architektury a stavitelstvi, Vaclavské namésti 31, Praha 1.
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