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Povolovani staveb vodnich dél,

povolovani nakladani s vodami a spolec¢né frizeni
Alena Klikova

1. Uvod

Zakon ¢. 283/2021 Sb. (novy stavebni zakon) pfinesl celou fadu zmén, které se ve vétsi ¢i

mensi mife dotkly vSech staveb, a to v¢etné staveb vodnich dél, kdy zasahl nejen proces
povolovani staveb vodnich dél, ale také ¢aste¢né zménil organizaci vefejné spravy na da-
ném useku. Vzhledem k tomu, Ze u stavby vodniho dila se jedna o stavbu, ktera souvisi
s vodami, zasahuje do vodnich poméri a slouzi k hospodareni s vodami, je vétsinou nutné
redit zaroven s povolenim stavby také nakladdni s vodami. Stavba vodniho dila je stav-
ba, kterd mtize slouzit napt. ke vzdouvani ¢i akumulaci vod, k ochrané a uzivani vod, ¢i
k jinému nakladani s vodami a jako takova tedy musi spliiovat specifické pozadavky pro
to, aby tyto stavby neohrozovaly vodni poméry, neohrozovaly vody, a jinak nezasahovaly
do stability vodniho prostfedi. Stavby vodnich dél jsou uvedeny demonstrativné ve vod-
nim zékoné (zakon ¢&. 254/2001 Sb.) v ustanoveni § 55.

Naklddani s povrchovymi nebo podzemnimi vodami, které s vétsinou staveb vodnich dél
nedilné souvisi, je oznac¢ovano jako zfejmé nejvyznamnéj$i a nejdulezitéjsi institut vodni-
ho prava.b Lze uvést, Ze se jednd o urcity projev vyuzitelnosti vodniho zdroje. Nakladani
s vodami neboli uzivani vod, je upraveno vodnim zakonem jako moznost odbéru vod, vy-
pousténi odpadnich vod, vzdouvani a akumulace vod, vyuzivani energetického potencialu,
chov ryb nebo vodni driibeze apod.? Vzhledem k tomu, Ze vody nelze vyuzivat neomezené,
tak z divodu snahy o udrzeni stabilizace a rovnovahy v izemi, musi byt stanovovany mini-
malni a maximdlni limity pro jednotlivé odbéry, ¢i vypousténi. Kazdé nakladani s vodami
(s vyjimkou® obecného nakladani? dle ustanoveni § 6 vodniho zakona) vyzaduje schvéleni

1) STRNAD, Z. a kol. Vodni prdvo. Jiho¢eska univerzita v Ceskych Budéjovicich, Fakulta rybatstvi
a ochrany vod. Vodnany. 2015. s. 262 (s. 40).

2) Ustanoveni § 8 vodniho zakona.

3) I obecné nakladani s vodami mize vodopravni afad rozhodnutim nebo opatfenim obecné po-
vahy bez nahrady upravit, omezit, popfipadé zakazat, vyzaduje-li to vefejny zéjem, zejména do-
chdzi-li pti ném k porusovani povinnosti podle odstavce 3 § 6 vodniho zdkona nebo z diivodu
bezpeénosti osob.

4) Kazdy mtze na vlastni nebezpeci bez povoleni nebo souhlasu vodopravniho ufadu odebirat povr-
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vodopravniho ufadu. Dtivody pro odbér vod jsou rozdilné?, avsak vzdy musi odpovidat
typu a stavebnimu charakteru konkrétniho vodniho dila, které umoziuje toto nakladani
s vodami. Zaroven s odbérem je vétsinou tieba resit i vypousténi a ¢isténi odpadnich vod.®

Problematika povolovani nakladani s vodami je upravena vodnim zdkonem v ustanoveni
§ 8 anasl.

Do 31.12.2023 (resp. do 30. 6. 2024) bylo povoleni k nakldddni s vodami, které Ize vykond-
vat pouze uzivdnim vodniho dila, mozné vydat jen soucasné se stavebnim povolenim k tako-
vému vodnimu dilu ve spolecném fizeni, pokud se nejednalo o vodni dilo jiz existujici nebo
povolené, nebo které se povolovalo ve spolecném tizemnim a stavebnim tizeni podle zvldstni-
ho zdkona jiny spravni orgdn nez vodoprdvni titad. Ustanoveni § 9 odst. 5 vodniho zakona
stanovilo, Ze v pfipadé vyddvdni povoleni k nakldddni s vodami soucasné s povolenim k pro-
vedeni vodniho dila se vyroky téchto povoleni vzdjemné podmiriuji; pokud by byla odvoldnim
napadena obé tato rozhodnuti, provede se nejdive odvolaci tizeni o odvoldni proti povoleni
k nakldddni s vodami, pficemz odvolaci tizeni, jehoz predmétem je stavebni povoleni k pro-
vedeni vodniho dila, se prerusuje do dne, kdy nabude pravni moci rozhodnuti odvolaciho
spravniho orgdnu vydané v fizeni o odvoldni proti povoleni k nakldddni s vodami.

Ustanoveni § 115 odst. 12 vodniho zakona u¢inného do 31. 12. 2023 (resp. do 30. 6. 2024)
pak uvadél, ze ,,Pokud je splnéna nékterd z podminek podle § 140 odst. 1 spravniho fddu, jde
o spolecné fizeni“. Dtivodova zprava k danému ustanoveni uvadi ,,V odstavci 11 se zpfes-
fiuje dosavadni ustanoveni ve vztahu ke spravnimu tddu a zavddi se tzv. "spolecné fizeni”
ptimo ze zdkona. Vodni prdvo je specifické v tom, Ze vysoké procento vsech vodoprdvnich
tizeni konéi vyddnim vice rozhodnuti (vyroki) v ramci jediného rozhodnuti. Souvisi to s tim,
Ze vétsina vodnich dél vyzaduje téz povoleni k nakladdni s vodami, které pak musi byt podle
uvedeného ustanoveni vyddno nejpozdéji se stavebnim povolenim. V praxi dochdzi k vyddni
stavebniho povoleni i povoleni k nakldddni s vodami tradicné najednou. Typickymi ptiklady

jsou odbér podzemni vody + povoleni studny (i jiného vodniho dila potrebného k odbéru

chové vody nebo s nimi jinak nakladat pro vlastni pottebu, neni-li k tomu tfeba zvlastniho tech-
nického zafizeni. Povoleni nebo souhlasu vodopravniho uradu rovnéz neni tfeba k zachycovani
povrchovych vod jednoduchymi zafizenimi na jednotlivych pozemcich a stavbach nebo ke zméné
ptirozeného odtoku vod za ucelem jejich ochrany pred skodlivymi t¢inky téchto vod.
5) Odbéry vod mizeme ¢lenit podle diivodu, pro ktery jsou odebirany:
« pitnd voda - vefejné vodovody,
« energetika (vodni elektrarny),
« primysl (vyroba papiru - enormni spotfeba, chlazeni, chemie, hutnictvi, potravinafstvi — napt.
pivovarnictvi, kdy existuji specifické pozadavky na kvalitu vody),
« zemédélstvi (rostlinnd vyroba - zavlazovani, zivoci$na vyroba - piti hospodarskych zvirat,
chov ryb a vodni dribeze),
« ostatni (napt. vodni doprava — regulace jiz od stfedovéku, ptirodni 1é¢ivé zdroje, vyuziti vody
k rekreaci).
6) Zakon ¢. 20/2004 Sb., bod 6. stanovil povinnost odkanalizovat obce s 2000 ekvivalentnimi oby-
vateli do roku 2010.
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podzemni vody nebo prdavé povoleni k vypousténi odpadnich vod + povoleni Cistirny odpad-
nich vod. Z uvedeného diivodu se jednd o jednu z charakteristik vodniho prdava. Dosavadni
text nebyl v tomto sméru jednoznacné v souladu se spravnim fddem. Po tipravé nebude tfeba
vyddvat usneseni podle ustanoveni § 140 odst. 1 sprdvniho fddu a jednd se tak o dalsi prvek
snizovdni zdtéZe vodoprdvnich utadii, resp. téZ uicastnikii fizeni.“

Z vy$e uvedeného jednoznacné vyplyva, ze stavby vodniho dila, které vyzaduji nakla-
dani s vodami, se do nabyti u¢innosti, resp. po uplynuti ptechodného obdobi” nového
stavebniho zdkona, mély povolovat ze zdkona ve spole¢ném fizeni, aniz by bylo nut-
né tato fizeni usnesenim spojovat. Tento postup byl v diivodové zpravé oznacen jako
ekonomicky, ¢imz mélo dochazet ke snizovani administrativni zatéze vodopravnich
uradud, ale také k ochrané prav castnika fizeni (§ 6 odst. 2 spravniho fadu). Takto
bylo postupovéno radu let i v praxi a byla vedena fizeni o povoleni stavby vodniho dila
a povoleni k nakladani s vodami jako spole¢né fizeni, bez nutnosti vydavani usneseni
o spojeni téchto fizeni.

Nelze v8ak také opomijet fakt, Ze stavby vodniho dila pfed povolenim jejich realizace vy-
zadovaly povoleni k umisténi vydavané formou tzemniho rozhodnuti obecnym staveb-
nim dradem. Bylo v§ak mozné vyuzivat i o rozhodovani vodopravniho tGfadu ve spole¢-
ném uzemnim a stavebnim fizeni véetné povoleni k nakladani s vodami.

Vzhledem k tomu, Ze novym stavebnim zakonem, byly zruseny specidlni stavebni Grady,
byla agenda povolovani vodnich dél oddélena od povolovani nakladani s vodami a slouce-
na s agendou povolovani ostatnich staveb. Tato zména si vyzadala celou fadu navazujicich
zmén tykajicich se organizace na tseku stavebnim.

Pfedmétem tohoto prispévku je problematika povolovani staveb vodnich dél a s tim sou-
visejicim povolovanim nakldddni s vodami. Cilem ptispévku je zamyslet se nad moznosti
vedeni spole¢ného fizeni o povoleni stavby vodniho dila a povoleni nakladani s vodami
dle nového stavebniho zdkona. Vzhledem k riiznorodosti ndzort na otazku moznosti ve-
deni spole¢ného Fizeni, muze pti aplikaci v praxi dochazet k nejasnostem a k nestejnému
procesnimu postupu jednotlivych spravnich organi a je tak dle ndzoru autorky vhodné,
se tomuto tématu vénovat.

2. Zména prislusnosti vodopravnich urada v souvislosti s prijetim nového stavebniho
zakona?

Ptijeti nového stavebniho zdkona ptineslo mimo jiné i zmény v prislusnosti k rozhodo-
vani o povolovani staveb vodnich dél, coz muze mit zdsadni vliv na realizaci stavebnich
zamérii vodnich dél. Zména prisludnosti vodopravnich uradii v souvislosti s novym sta-
vebnim zdkonem méla byt vyznamnym krokem smérem ke zjednoduseni a zefektivnéni

7) Ustanoveni § 334a nového stavebniho zdkona.
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fizeni, ktera se tykaji stavebnich projektii s vlivem na vodni hospodarstvi. Centralizace
téchto pravomoci na stavebni afady méla urychlit administrativni procesy a zvysit trans-
parentnost rozhodovacich procesu. Je otdzkou, zda kyZzeného cile bylo dosazeno, nebot
zjednoduseni administrativnich procest jiz bylo deklarovdno pfi schvalovani novely
vodniho zakona, kterd zakotvila vedeni spole¢ného fizeni o povoleni stavby vodniho dila
a nakladani s vodami.

Novela nového stavebniho zékona zakonem ¢. 152/2023 Sb. upravila soustavu stavebnich
uradu tak, aby byl zachovan smi$eny model vykonu vefejné spravy, kdy piisobnost sta-
vebnich Gfadt budou vykonavat jak krajské urady, tak stanovené obecni urady. Ve vztahu
k integraci vSech staveb do jednotné stavebni spravy dochdzi ke zru$eni specidlnich sta-
vebnich utadi® a jejich kompetence ¢aste¢né preslak 1. 1. 2024 na Dopravni a energeticky
stavebni Gfad a k 1. 7. 2024 na obecné stavebni trady. V pripadé staveb, u kterych i dle
»starého stavebniho zdkona (zdkon ¢. 183/2006 Sb.) vykonaval obecni utad obce s roz-
$ifenou pusobnosti ptisobnost specidlniho stavebniho afadu (stavby vodnich dél, k nimz
neni ptislusny krajsky arad, a stavby silnic II. a IIL. tfidy, mistnich a a¢elovych komuni-
kaci) ztistala piisobnost téchto uradd na obecnich tfadech obci s rozsifenou ptisobnosti
(§ 34a odst. 2 nového stavebniho zidkona). Dle divodové zpravy toto feSeni nevyvolalo
nutnost presunu tGrednického aparatu na stavebni ufady na obcich IL a I. typu, anebo
persondlni posileni téchto stavebnich uradi.

Do 30. 6. 2024 byl organem, ktery rozhoduje o povoleni stavby vodnich dél obecni
ufad obce s roz$ifenou piisobnosti. Od 1. 7. 2024 je orgdnem, ktery rozhoduje o po-
voleni stavby vodnich dél obecni fad obce s rozsifenou ptsobnosti. Z pohledu pti-
slugnosti konkrétniho spravniho organu ke zméné nedochézi. Dle zdkona o obcich se
véak obecni ufad miize ¢lenit na odbory a oddéleni vidy na zékladé rozhodnuti rady
obce.” Vétsinou v praxi dochdzi k ¢lenéni na odbory a v nich pfipadné na oddéleni.
Vétsina obecnich uradd obci s rozsifenou pusobnosti je ¢lenéna na fadu odbord, pro
povolovani staveb se vét§inou jedna o odbory stavebniho fadu a pro stavby vodnich
dél to byly odbory Zivotniho prostredi (presné nazvy odbori se rtizni'?). S odtivodné-
nim nabyti u¢innosti nového stavebniho zdkona u nékterych obecnich uradt dochézi
k pfesunu agendy staveb vodnich dél na jiny odbor, nikoliv v§ak na jiny spravni organ.
V tadé pripadi v praxi agenda ziistava na puvodnich odborech (porad se vsak jedna
o stejny spravni organ). Teoreticky bychom mohli konstatovat, Ze se ani po uéinnosti
nového stavebniho zdkona v dané oblasti mnoho nezménilo, nebot pfislusnym k povo-
lovani staveb vodnich dél a pfislusnym k povolovani nakladani s vodami byl, a i nadale
je obecni urad obce s roz$ifenou pusobnosti. Av§ak pokud z rozhodnuti rady doslo
k pfesunu agendy staveb vodnich dél na odbor ,,stavebni“ a odboru (¢i oddéleni) ,,vo-

8) § 15 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon.

9) § 102 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich.

10) Napt. Magistrat mésta Brna — Odbor stavebniho fadu a Odbor vodniho a lesniho hospodarstvi
a zemédélstvi (Oddéleni stétni spravy vodniho hospodéfstvi); Ri¢any - Odbor Stavebni tGfad
a Odbor Zivotniho prostiedi (Oddéleni vodopravni urad) apod.
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dopravni“ pak zistalo rozhodovani o nakladani s vodami, dochédzi k déleni kompetenci
o povoleni stavby vodniho dila s nakldddanim s vodami na dvé ¢sti jednoho obecniho
uradu. Zde pak v praxi mohou nastat nejasnosti. Laickd vefejnost vnima jednotlivé od-
bory obecniho uradu jako odlisné spravni organy, nikoliv jako organiza¢ni ¢ast jedno-
ho organu. Této iluzi neptispivaji ani nejasné informace v médiich, které také mohou
navozovat dojem, Ze se jedna o rizné spravni organy. V ndvaznosti na toto chapani
pak miize dochdzet i ke sportim ohledné vedeni spole¢ného fizeni o povoleni stavby
vodniho dila a povoleni nakldadani.

Jak dle nového stavebniho zdkona, tak dle vodniho zakona u nékterych vyjmenovanych
staveb vodnich dél, v¢etné nakladani s vodami u téchto dél, je prislusnym krajsky urad.
I zde dochazi v nékterych pripadech k rozdéleni agendy mezi jednotlivé odbory.

3. Spolecné fizeni o povoleni stavby vodniho dila a povoleni nakladani s vodami

Dle ustanoveni § 140 odst. 1 spravniho fddu muzZe spravni organ na pozadani acastnika
nebo z moci Gfedni usnesenim spojit rtiznd fizeni. Podminkou pro moznost spojeni
téchto fizeni je, Ze je k jejich vedeni ptislu§ny tentyz spravni organ, déle pokud se tykaji
téhoz predmétu fizeni nebo spolu jinak vécné souviseji anebo se tykaji tychz acastnik,
nebrani-li tomu povaha véci, tcel fizeni anebo ochrana prav nebo opravnénych z4jma
ucastnika.

Prvni podminkou je, Ze k vedeni obou spravnich fizeni je vécné a mistné prislusny tentyz
spravni organ. Spravni organy jsou vécné prislusné jednat a rozhodovat ve vécech, které
jim byly svéfeny zakonem nebo na zédkladé zdkona (§ 11 spravniho fadu). Dle ustanoveni
§ 34a odst. 2 nového stavebniho zdkona piisobnost stavebniho titadu ve vécech zdméru
.... vodniho dila, u néhoz nevykondvd piisobnost stavebniho titadu krajsky stavebni tifad"
a souboru staveb, jehoZ jsou tyto zdméry souldsti, vykondvd obecni stavebni iifad obce
s roz$itenou piisobnosti. Dle ustanoveni § 106 odst. 1 vodniho zékona piisobnost, kterd

11) Krajsky stavebni urad

a) vykonava ptsobnost stavebniho uradu ve vécech

4. vodnich dél na hrani¢nich vodach,

5. ¢istiren odpadnich vod slouzicich k vypousténi odpadnich vod do vod povrchovych ze zdro-
ji znecisténi o velikosti 10 000 ekvivalentnich obyvatel nebo vice,

6. vodnich nadrzi s celkovym objemem nad 1 000 000 m® nebo s vyskou vzduti nad 10 m ode
dna zakladové vypusti,

7.vodnich dél slouzicich k vypousténi odpadnich vod z t€zby a zpracovani uranovych rud
a jadernych elektraren a odpadnich vod s obsahem zvlast nebezpecnych zavadnych nebo ne-
bezpecnych zavadnych latek do vod povrchovych a k vypousténi odpadnich vod s obsahem
zvlast nebezpecné zavadné latky nebo prioritni nebezpecné latky do kanalizace s vyjimkou
piipadi, kdy je instalovano zafizeni s dostate¢nou ucinnosti podle jiného pravniho predpisu,

8. vodnich dél slouzicich k ¢erpani znecisténych podzemnich vod za ucelem sniZeni jejich zne-
cisténi a jejich nasledné vypousténi do téchto vod, poptipadé do vod povrchovych, ...
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prislusi vodopravnim titadiim, vykondvaji obecni tifady obci s rozsitenou piisobnosti, po-
kud ji zdkon nesvéfuje jinym orgdniim."”?

Jak uvadi J. Vedral k dané podmince spravniho tadu , Praktické a pravdépodobné to bude
zejména u spravnich orgdanii vykondvajicich vefejnou spravu ve vice oblastech, coZ jsou v sou-
Casné dobé zejména obecni a krajské tifady. Spravnim orgdnem je podle § 1 odst. 1 spravniho
fadu, organ tizemné samosprdavného celku, tj. obecni nebo krajsky 1ifad, nikoliv jejich jednot-
livé vnitini soucdsti, jimZ jsou organizacnim fddem svéfeny urcité kompetence, a byt zvlastni
zdkony mluvi o stavebnich titadech, vodoprdvnich utadech ...... V pfipadé tizemnich samo-
spravnych celkii nejde o Zddné specializované spravni orgdny, ale pouze o kompetence, jez
jsou zvldstnimi zdkony svétovdny obecnim nebo krajskym sitadiim. Ke spolecnému tizeni je
tudi? jako sprdvni orgdn prislusny obecni nebo krajsky uitad.“*>

Mistni prislu$nost spravniho organu je urcena v fizenich tykajicich se nemovitosti mis-
tem, kde se nemovitost nachdzi (§ 12 spravniho fadu). Vzhledem k tomu, Ze nakldda-
ni s vodami souvisi se stavbou vodniho dila, ktera dané nakladani umoznuje, jednd se
o shodnou mistni pfislusnost.

Lze konstatovat, ze prvni podminka pro vedeni spole¢ného fizeni, aby byl spravni organ
k vedeni Fizeni prislusny, a to jak vécné, tak mistné je splnéna.

Neni nutné, aby moznost vedeni spole¢ného fizeni byla zakotvena zvlastnim zakonem
a je mozné jej vést v jakémkoliv pripadé, pokud jsou splnény podminky pro vedeni spo-
le¢ného Fizeni. Vedeni spole¢ného fizeni novy stavebni zakon ani vodni zékon nikterak
nevylu¢uji, nebude se tedy jednat ani o obchazeni zakona. Také se nemusi jednat o spravni
fizeni podle jednoho a téhoz zakona'¥, ale muze se jednat i o spravni Fizeni, kterd se ty-
kaji téhoz pfedmétu, podle ruznych zakont. Pokud se tykaji téhoz predmétu fizeni nebo
spolu jinak vécné souviseji anebo se tykaji tychz acastnikd, je mozné spole¢né fizeni vést.
V ptipadé staveb vodnich dél, u nichZ je nezbytné povoleni k nakladani s vodami, se jedna
jednoznaéné o vécnou souvislost, kdy predmét fizeni vzdy souvisi s konkrétni povolova-

nou stavbou vodniho dila. Souvislost je zfetelnd i z ustanoveni § 9 vodniho zékona odst. 9

12) Napt. § 109 odst. 1 vodniho zakona

h) povolovat nakladani s vodami k vyuzivani energetického potencialu podle § 8 odst. 1 pism. a)

bodu 3 na vyznamnych vodnich tocich v pripadech, kdy si to vyhradi,

i) povolovat vypousténi odpadnich vod do vod povrchovych ze zdroji znecisténi o velikosti
10 000 ekvivalentnich obyvatel nebo vice,

j) povolovat vypousténi odpadnich vod z téZby a zpracovani uranovych rud a jadernych elek-
traren a odpadnich vod s obsahem zvlast nebezpecnych zavadnych nebo nebezpe¢nych za-
vadnych latek podle prilohy ¢. 1 do vod povrchovych a vypousténi odpadnich vod s obsahem
zvlast nebezpecné zavadné latky nebo prioritni nebezpecné latky do kanalizace (§ 16) s vy-
jimkou piipadd, kdy je instalovano zaiizeni s dostate¢nou ucinnosti podle § 16 odst. 5,

13) VEDRAL, J. Spravni #dd komentdr. I1. vydani. RNDr. Ivana Hexnerovd - BOVA POLYGON.

Praha. 2012. s. 1064.

14) Pozn. Povolovani vodnich dél se fidi i vodnim zdkonem (§ 55 a nasl. vodniho zdkona).
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»Povoleni k nakldddni s vodami, které lze vykondvat pouze uzivanim vodniho dila, je pod-
minkou vykonatelnosti povoleni zdméru tohoto vodniho dila podle zvldstniho zdkona. Po-
voleni k nakldddni s vodami pozbyvd platnosti, jestlize do 3 let ode dne, kdy nabylo pravni
moci, nenabude prdavni moci povoleni zdméru podle zvldstniho zdkona.“ Pokud nelze vyko-
nat povoleni ke stavbé vodniho dila bez povoleni k naklddani, je souvislost mezi jednotli-
vymi rozhodnutimi déna a tato povoleni nelze od sebe vécné oddélit. Stejné tak souvislost
vyplyva i z ¢asového omezeni platnosti povoleni k nakladani s vodami ve vztahu k pravni
moci povoleni stavby daného vodniho dila. Dle ndzoru autorky, nelze tyto oblasti jedno-
zna¢né oddélit a vécnd souvislost je dana nejenom fakticky, ale i pravné.

Dalsi podminky spravniho fddu pro spojeni Fizeni jsou, ,aby tomu nebranila povaha véci,
»ucel fizeni anebo ochrana prav nebo opravnénych z4jma ucastnika® Jak vyplyva ze shora
uvedeného, povaha véci spojeni fizeni v téchto vécech nebrdni. Nebrdni tomu ani acel
Fizeni, spiSe naopak, nebot ticelem obou fizeni (o povoleni stavby vodniho dila a povoleni
naklddéni s vodami) je ve vysledku stavba vodniho dila, kterd zajistuje samotné nakladani
s vodami. Otazka, kdo je i¢astnikem, se ve spole¢ném fizeni, se posuzuje tak, jako kdyby
Fizeni probihala samostatné, tj. i¢astniky by mély byt jak ucastnici dle stavebniho zdkona,
tak dle vodniho zékona.

Dle ustanoveni § 140 odst. 2 véta prvni spravniho fadu ,,Sprdvni orgdn vede spolecné fizeni
i 0 spole¢né Zddosti vice Zadatelil nebo o spolecné Zddosti tykajici se téhoz predmétu tizeni
nebo jinych vécné souvisejicich otdzek.“ Dle tohoto ustanoveni je spravni organ povinen
vést spole¢né fizeni o spole¢né zddosti tykajici se téhoz predmétu fizeni nebo jinych vécné
souvisejicich véci. Jak bylo jiz vy$e uvedeno, v ptipadé povoleni stavby vodniho dila a po-
voleni k nakladani s vodami je vécna souvislost jednozna¢na. Za situace, kdy by Zadatel
podal spole¢nou zadost o povoleni stavby vodniho dila a povoleni k nakladani s vodami,
neni dén zdkonny diivod pro nevedeni spole¢ného fizeni. Toto lze oznacit za dalsi z argu-
mentt pro vedeni jednoho spole¢ného fizeni.

Spojeni spravnich Fizeni je vedeno obecnou zasadou procesni ekonomie a pojetim verejné
spravy jako sluzby verejnosti, jejimz smyslem je umoznit ucastnikovi spravniho fizeni
vytizovat souvisejici véci pti jednom jednani, tj. hospodarné. Déle je spojeni fizeni vhod-
né i z pohledu zasady dobré spravy a jednotnosti postupt spravnich organt. Spojenim
vy$e uvedenych fizeni dojde ke zjednoduseni pro ucastniky spocivajici v moznosti jed-
nani pouze s jednim ,,ifednikem®, také dojde ke zrychleni celého procesu, nebot fizeni
na sebe nebudou navazovat, ale budou vedena spole¢né, tj. jedna lhuta pro vydani roz-
hodnuti. Jednozna¢né pro spojeni obou fizeni hovofi moznost Gspory ¢asu a nakladi,
zjednodusena komunikace s i¢astniky a jednotné rozhodnuti, tak jak to vyzaduje § 6 odst.
2 spravniho fadu. Vedeni spole¢ného fizeni a vydani jednoho povoleni k naklddani s vo-
dami a ke stavbé vodniho dila i autofi komentéte vodniho zédkona'® povazuji za vhodné

15) HORACEK, Z., KRAL, M., STRNAD, Z., VYTEJCKOVA, V. Vodni zdkon s aktualizovanym po-
drobnym komentdtem po roce ti¢innosti nového obcanského zdkoniku k 15. 3. 2015. Sondy; s. r. 0.
Praha. 2015.
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z diivodu posileni hospodarného vyuzivani vodnich zdrojt, ochrany dalsich zajmi sledo-
vanych vodnim zékonem a odpovidajici zdsadé hospodarnosti, nejen s ohledem dotéené
subjekty, ale i s prihlédnutim k vlastni rozhodovaci ¢innosti. Autoti spojeni obou Fizeni
oznacuji dokonce za preventivni ve vztahu k eliminaci vzniku nezddoucich situaci, kdy by
v konkrétni lokalité bylo napt. vydano povoleni k nakladani s vodami, ale k faktickému
vyuziti tohoto opravnéni by nejspis nikdy nedoslo z divodu objektivni nemoznosti vodni
dilo realizovat.

V praxi vyvstava otazka, zda nebrani vedeni spole¢ného fizeni technicka stranka véci, tj.
vedeni Fizeni o povoleni stavby vodniho dila v prostfedi informaé¢niho systému stavebni
spravy? Lze Gspésné obhdjit tvrzeni, Ze informacni systém stavebni spravy slouzi pou-
ze k vykonu ptisobnosti stavebniho ufadu, a nikoliv k vykonu ptsobnosti vodopravniho
uradu? Vodopravni urad v pripadé povolovani staveb vodnich dél vykonava ptsobnost
stavebniho uradu, a tudiz vede fizeni v prostfedi informa¢niho systému stavebni spravy.
Informacni systém stavebni spravy by mél technicky umoziiovat vydani rozhodnuti se
dvéma vyroky. Je nutné zdiiraznit, ze jakykoliv technicky systém (funkéni ¢i nefunkéni)
nemuze omezovat aplikaci zdkonného ustanoveni ¢i zdkonem prfiznaného prava a nemiize
omezovat aplikaci zakladnich principt spravniho fizeni. Takovyto postup by byl neobha-
jitelny nejenom ve vztahu k omezeni prav ucastnika.

4. Prechodna ustanoveni a zahajena spolecna fizeni

Dalsi souvisejici otdzkou s vySe uvedenou problematikou je dokonceni fizeni zahdjenych
dle ptivodni pravni apravy. Podle § 330 odst. 1 stavebniho zdkona se Fizeni a postupy za-
héjené prede dnem nabyti i¢innosti tohoto zékona dokon¢i podle dosavadnich pravnich
predpisd, tedy v pfipadé vodnich dél podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., a podle z4-
kona ¢. 254/2001 Sb., vodni zdkon, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2023, resp. do 30. 6. 2024.

Jak je uvedeno v predchozi ¢asti, povolovani provedeni nebo zmén vodniho dila, které
ma slouzit k naklddéni s vodami povolovanému podle § 8 vodniho zédkona, bylo dfive
upraveno § 15 téhoz zakona tak, Ze mohlo byt vydano jen v ptipadé, ze je povoleno od-
povidajici nakladani s vodami nebo se nakladani s vodami povoluje souc¢asné s povole-
nim k provedeni nebo zméné vodniho dila, tj. v povinném spole¢ném fizeni. Tato prav-
ni Gprava se stale vztahuje na fizeni zahdjena pred ucinnosti nového stavebniho zakona
a dosud pravomocné neukoncend. Byt v souvislosti s novou pravni Gpravou mohlo
v ramci spravniho organu dojit k organiza¢ni zméné a naklddani s vodami projednava
nyni jiny odbor nez povoleni vodnich dél, takovato organiza¢ni zména (i v ndvaznosti
na vy$e uvedenou argumentaci) neni legitimnim déivodem k rozdéleni zdkonem pre-
depsaného spole¢ného spravniho fizeni. Jak uvadi J. Vedral v ptipadé vnitfnich sport
o to, ktera konkrétni organiza¢ni soucéast spravniho organu ma vést konkrétni spolecné
fizeni, by mél zfejmé upravovat organiza¢ni rad spravniho organu a stanovit (alespon
pro nejéastéj$i mozné pripady spole¢nych fizeni), ktera organiza¢ni soucdst spole¢né
fizeni provede. V ptipadé, kdy bylo tizeni zahdjeno a vedeno odborem do té doby ur-
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¢enym k povolovani vodnich dél, je nesystematické a nelogické, aby bylo pfesouvano
na jinou organiza¢ni soucast (na stavebni odbor).

Zavér

Zakonodarce opakované deklaruje snahu o snizovani nakladd, zjednoduseni a zrychleni
povolovacich procest, a to nejenom v posledni dobé¢, ale i v minulosti. V ptipadé staveb
vodnich dél, které maji slouzit k nakladani s vodami, se o zjednoduseni mélo jednat v oka-
mziku, kdy zakon stanovil povinné vedeni spole¢ného Fizeni o povoleni stavby vodniho
dila a nakladani s vodami. Néasledné mélo dojit ke zjednoduseni v povolovacich procesech
zménou stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sb., kdy se umoznilo vedeni spole¢ného fizeni
o povoleni umisténi a povoleni stavby, ¢imz se umoznilo zdroven spole¢né Fizeni o povo-
leni nakladani s vodami. Dale mélo dojit ke zjednoduseni postupti dle nového stavebniho
zdkona mimo jiné zménou organizace statni stavebni spravy. Novy stavebni zdkon sice
na jednu stranu zrusil nutnost povolovat umisténi stavby, ¢imz zjednodusil proces po-
volovani stavby, ale na stranu druhou oddélil naklddani s vodami od povolovani stavby
vodnich dél. Bylo by nelogické a v rozporu s deklarovanym cilem nového stavebniho zé-
kona, pokud bychom trvali na striktnim oddéleni fizeni o povoleni stavby vodniho dila
a povoleni k nakladani s vodami. Na zakladé vyse uvedené argumentace Ize konstatovat,
ze vedeni spole¢ného fizeni o povoleni stavby vodniho dila a naklddéni s vodami, je ne-
jenom ze zakona mozné, ale z pohledu naplnéni zékladnich principti spravniho procesu
i Zadouci. Nelze pozadovat po ucastnicich, aby byly dotéeni nefunkénim informa¢nim
systémem stavebni spravy a aby jim toto bylo na Gjmu, stejné tak jim nemtize byt na 4jmu
nejasnost s délenim kompetenci mezi jednotlivé soucasti jednoho spravniho organu. Je
nutné konstatovat, Ze takovyto pristup by byl v rozporu s principy dobré spravy a nenapl-
noval by deklarované cile rekodifikace.
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Planovaci smlouvy

pred a po uc¢innosti nového stavebniho zakona
Alzbéta Svédova

Institut planovaci smlouvy

Novy stavebni zakon vymezuje planovaci smlouvy jako vefejnopravni smlouvy, kterymi
navazuji obec, méstska ¢ast hlavniho mésta Prahy nebo kraj nebo vlastnik verejné in-
frastruktury spolupraci se stavebnikem pii uskute¢néni zdméru. Jednd se o zcela novou
zakonnou definici, stary stavebni zdkon ucelenou upravu planovacich smluv ve smyslu

dobrovolného navazovani spoluprace mezi obcemi a stavebniky neobsahoval.

Jedina vyslovnd zminka o planovacich smlouvach pied uc¢innosti nového stavebniho za-
kona je v § 66 odst. 2 starého stavebniho zdkona?, ktery umoznoval obci podminit vydani
regula¢niho planu uzavienim smlouvy, kterou se stavebnik zavazal k vybudovani nové
nebo opravé stavajici verejné infrastruktury. K tomu, aby charakteristika institutu pla-
novacich smluv pred u¢innosti nového stavebniho zakona byla kompletni, je v§ak nutné
doplnit také smlouvy o spolupraci s vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury
navazand na Uzemni fizeni, pro kterou sice zakon oznaceni planovaci smlouva nepouziva,
ale ze strany obci byl v praxi vyuzivan, a¢ spiSe zvykové.

S ohledem na velmi omezenou vyslovnou pravni ipravu ve starém stavebnim zakoné byly
smlouvy obci s investory uzavirdny ve formé inominatnich smluv podle § 1746 odst. 2
obc¢anského zakoniku. Odborna literatura pro tento typ smluv pouziva oznaceni kvazi-
-planovaci smlouvy, v praxi se vSak vét$inou oznacovaly jako smlouvy o spolupraci.

Vymezeni planovacich smluv jako samostatného smluvniho typu v novém stavebnim za-
koné, namisto kusé, roztfisténé a pro praxi zcela nedostate¢né tipravy ve starém stavebnim
zékoné, hodnotim jako krok spravnym smérem.

Sjednoceni pravni upravy dle mého nézoru povede i k tomu, Ze planovaci smlouvy budou
institutem vice vyuzivanym. Tim je umoznéno zlepSeni spoluprace mezi obcemi a inves-
tory, které povede k udrzitelnéjsimu rozvoji obci. Pokud obec spolupracuje s investorem
jiz v pocatcich priprav a nedozvi se o planované vystavbé, zejména o vétsich zamérech,
az v dobé podani zadosti o povoleni zaméru, muze dfive reagovat na zmény v uzemi za-
mérem vyvolané a na néj navazujici tak, aby zajistila funk¢nost daného tizemi jako celku.

1) Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisu.
2) Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni poz-
déjsich predpisti.
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Divody pro uzavirani planovacich smluv

Obec ma primarné chranit zajmy obcant a vefejny zdjem, a peCovat o vSestranny roz-
voj obce.” Rozvoj obce je potieba chépat nejen ve smyslu populaéniho a Gzemniho ristu
obce, ale zejména v navyseni kvality Zivota obyvatel obce, a také ve snaze o naplnéni stale
se ménicich pozadavki rtiznych zdgjmovych skupin obyvatel.?

V ptipadech, kdy je vystavba v obci velmi rozsahld a neexistuji zadna pravidla pro roz-
voj, mohou se objevit problémy.® Aby obec snizila negativni dopady rozvoje, je nutné,
aby pravidelné zjistovala, jaké jsou potteby obcantl a kde jsou hrozby pro jeji fungova-
ni. Néasledné miize provést nékolik kroki, kdy prvnim z nich by mélo byt zpracovani
programu rozvoje obce.” Poté, kdyz md obec prehled o tom, jakd vystavba je nutna, je
mozné odhadnout pfedpoklddané na vystavbu navazujici naklady. Financovani vefejné
infrastruktury patfi tradiéné mezi jednu z nejvétsich polozek rozpocta obce, je proto
pro obec velmi vyhodné ¢ast téchto nakladti prenést na investora planujiciho vystavbu
na jejim tuzemi.

Casto je ale obec v situaci, kdy investor mfize v souladu s izemnim planem stavét s uza-
vienou planovaci smlouvou, ale také bez ni. Motivace developera k navySovani nakladi
vystavby o dalsi finan¢ni ¢i vécné prispévky obci pak neni prili§ velka. V téchto ptipadech
miize byt pro developera vyhodou zkraceni doby fizeni a rychlejsi zacatek vystavby.

Existuji ale také situace, ve kterych ma obec mnohem lepsi vyjednavaci pozici. Nékdy
potiebuje investor pouzit pozemky obce k vedeni vodovodni ptipojky a obec mize pod-
minit uzavieni smlouvy o sluzebnosti vedeni ptipojky predchozim uzavienim planovaci
smlouvy a poskytnutim finan¢niho prispévku.

Jedna se také o pripad, kdy investor buduje novou infrastrukturu k pfipojeni na obecni vo-
dovody a kanalizaci. Zakon o vodovodech a kanalizacich” stanovuje povinnost vlastnika
vodovodu nebo kanalizace umoznit ptipojeni, pokud to umoziuji kapacitni a technické
moznosti, a toto pfipojeni zaroven nesmi byt podminéno zddnym finan¢nim ani vécnym
prispévkem. Investori vak ¢asto nemaji zdjem infrastrukturu nadéle vlastnit a chtéji, aby

3) Ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb., zakon o obcich (obecni ztizeni), ve znéni pozdéj-
$ich predpistL.

KOVACIKOVA, S. a kol. Ptirucka pro &lena zastupitelstva obce po volbach v roce 2010 [online].
Svaz mést a obci Ceské republiky. [cit. 12. 9. 2025]. https://www.smocr.cz/Shared/Clanky/2212/
prirucka-pro-clena-zastupitelstva-obce-po-volbach-2010.zip.

Typicky naplnéna kapacita skolky u vystavby dalsich bytovych domt, nevyhovujici silnice a ka-
nalizace nebo nartst kamionové dopravy a zvyseni hlukové zatéze a znecisténi ovzdusi.
ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY. D. Jak na developerskou vystavbu v obci a smlouvy s in-
vestory [online]. EmvilleZ, s.r.o. [cit. 12. 9. 2025]. https://www.davidzahumensky.cz/wp-content/
uploads/2020/06/Investor_Zahumny_Jak_na_developerskou_vystavbu_2019.pdf.

Ustanoveni § 8 odst. 5 zékona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu
a 0 zméné nékterych zakoni (zékon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjsich predpisa.
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se jejim vlastnikem stala obec. Obec tedy muize tento prevod podminit uzavienim plano-
vaci smlouvy, ve které bude pozadovat finan¢ni ptispévek na rozvoj tizemi.?

Novy stavebni zdkon posiluje postaveni obce, kterd mize vyzadovat uzavreni planovaci
smlouvy pred vydanim povoleni zdiméru v souladu s § 81 odst. 3 a § 85 odst. 3 nového
stavebniho zédkona, pokud tak stanovi v izemnim nebo regula¢nim pldnu obce.

Novy stavebni zdkon ale také posiluje postaveni developera a jeho motivaci k uzavteni
planovaci smlouvy s ohledem na nové zavedené zakonné disledky uzavreni planovaci
smlouvy pro stavebni fizeni. Zejména ustanoveni § 190 odst. 2 nového stavebniho za-
kona, které stanovuje stavebnimu dfadu povinnost neptihlizet k namitkdm podanym
v Fizeni v rozporu s uzavienou pldanovaci smlouvou a ustanoveni § 226 odst. 2 pro od-
volaci Fizeni d4va investortim jistotu, Ze v ptipadé, Ze s obci planovaci smlouvu uzaviou
a ve vétsiné pripadd uhradi nemalou finan¢ni ¢astku, bude stavebni tfad k zdvazkim
obce prihlizet.

Pokud tedy ma investor vétsi zamér a je pravdépodobné, Ze projekéni piiprava a vyfizova-
ni povoleni zaméru bude probihat delsi dobu, jevi se uzavieni planovaci smlouvy jako pro
investora vyhodné. Nemuze se totiz stat, Ze v obci probéhnou volby, nové zastupitelstvo
nebude se zamérem souhlasit a bude proti nému podavat v fizeni namitky, pokud bude
zamér odpovidat uzaviené planovaci smlouvé.

Jak uvadi divodova zprava k novému stavebnimu zdkonu, cilem uzavirdni planovacich
smluv je dohoda smluvnich stran na podrobnych podminkach pro realizaci zaméri tak,
aby probihaly v souladu s jejich zdjmy na zptsobu vyuziti Gzemi.” Pokud ma tedy deve-
loper zajem o vystavbu a rozvoj obce, zdroven obec ma zpracované detailni analyzy, co je
pro rozvoj v obci nezbytné, uzavienim planovaci smlouvy a dohodou o postupu vystavby
v oblasti muize dojit k celkovému zjednoduseni navazujicich procest.

Planovaci smlouvy pro tcely vydani regulacniho planu

V obdobi pred uc¢innosti nového stavebniho zdkona mohla obec v ptipadé, kdy méla za-
jem upravit vztahy se Zadatelem o vydani regula¢niho planu, podminit vydani regula¢ni-
ho planu uzavtenim planovaci smlouvy.

Jednalo se o pripady, kdy zaméry predvidané regula¢nim planem mély velky dopad
na uzivani vefejné infrastruktury, a to jak dopravni infrastruktury, tak napriklad zatizeni

8) ZAHUMENSKA, ZAHUMENSKY. Jak na developerskou vystavbu v obci a smlouvy s investory
[online].

9) Utad vlady Ceské republiky. Diivodova zprava &j. OVA 563/20, verze pro jednani vlady [online].
odok.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://odok.cz/portal/services/download/attachment/KORNBQ-
2GRA9G/.
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obcanské vybavenosti. V téchto pripadech se pak nabizi, aby obec pozadovala zajisténi
vybudovani nové nebo upravy stavajici verejné infrastruktury.!”

Skutec¢nost, ze obec uzavieni planovaci smlouvy pozadovala, mohla byt zakotvena vice
moznymi zptisoby. Nejcastéji se jednalo o zadani regula¢niho planu v textové ¢ast tzem-
niho planu. Ackoliv vyhlaska ¢. 500/2006 Sb. stanovuje v piiloze ¢. 9 jako obsah zaddni
regula¢niho planu ptipadné pozadavky na planovaci smlouvu,' Ize na zékladé tohoto
ustanoveni stanovit také obecné povinnost planovaci smlouvu uzavtit. Tento postup zaro-
ven doporucuje Ministerstvo pro mistni rozvoj'?, a to s ohledem na jeho transparentnost,
kdy je jiz v dobé vydani izemniho planu vSem potencidlnim zadatelim o vydani regula¢-
ntho planu zfejmé, za jakych podminek je mozné o vydani regula¢niho pldnu pozadat.
Povinnost uzavteni planovaci smlouvy bylo v§ak mozné zakotvit také naptiklad vydanim
uzemné planovaci informace.'?

Smlouvy s vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury

Dalsi druh planovaci smlouvy byl v obdobi pred uc¢innosti nového stavebniho zakona
zakotven v § 88 starého stavebniho zdkona, ktery upravoval specilni diivod pro preruseni
Fizeni, a to situaci, kdy zamér, ktery je predmétem tzemniho Fizeni, nelze realizovat pro
nedostate¢nou kapacitu vefejné dopravni ¢i technické infrastruktury.

Ackoliv stary stavebni zakon nedefinuje tyto smlouvy jako pldnovaci, predstavitelé obci
tyto smlouvy stale jako planovaci oznacuji. Divod pro toto zvykové oznadeni plyne z pu-
vodniho znéni starého stavebniho zidkona, t¢inného v obdobi do 31. 12. 2012, dle kterého
stavebni urad v pfipadé preruseni fizeni z dtivodu nedostate¢né infrastruktury vyzval za-
datele k predlozeni planovaci smlouvy.'

Nasledné novelizaci doslo k upravé znéni tak, ze v obdobi let 2013 az 2017 méla byt pla-
novaci smlouva predlozena pouze v pripadech, kdy se zamér dotyka vefejné dopravni
a technické infrastruktury ve vlastnictvi obce a v ptipadé, ze tato podminka neni splnéna,

10) Ustanoveni § 66 odst. 2 starého stavebniho zakona.

11) Ustanoveni prilohy ¢. 9 odst. 1 pism. k) vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych pod-
kladech, uzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence tizemné planovaci ¢innosti,
ve znéni pozdéjsich predpist.

Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav izemniho rozvoje. Planovaci smlouva - metodické dopo-
ruceni [online]. uur.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://www.uur.cz/media/rildsyv3/planovaci-smlou-
va-metodicke-doporuceni-31052010.pdf

LACHMANN, M. § 66 Potizeni regula¢niho planu na Zddost. In: Potésil, L. Stavebni zdkon -
online komentar [online]. beck-online.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://app.beck-online.cz/bo/docu-
ment-view.seam?documentId=nnptembrgzpw62zrl42s443cl4zdambwl4ytqgm27obtdmnq
Ustanoveni § 88 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fddu (stavebni za-
kon), ve znéni u¢inném k 1. 1. 2007.
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byl zadatel vyzvan k predlozeni smlouvy s ptislusnymi vlastniky vefejné dopravni a tech-
nické infrastruktury.'

Nasledné doslo k dalsi novelizaci tak, Ze v obdobi 1. 1. 2018 do 31. 12. 2023 stavebni urad jiz
vyzyval Zadatele pouze k predlozeni smlouvy s pfislusnymi vlastniky verejné dopravni a tech-
nické infrastruktury,'® planovaci smlouva ve smyslu § 66 odst. 2 stavebniho zékona jiz pro tyto
ptipady nebyla viibec vyuzivina. Divodova zprava'” tuto zménu odiivodnuje duplicitou —
v ptipadé, kdy je vlastnikem vefejné dopravni a technické infrastruktury obec a méla byt
podle predchoziho znéni zékona dolozena planovaci smlouva s obci, jedna se stéle o smlouvu
s vlastnikem vefejné dopravni a technické infrastruktury, jelikoz timto vlastnikem je obec.

Kvazi-planovaci smlouvy

Jediné planovaci smlouvy, které byly jako smluvni typ zakotveny v § 66 odst. 2 starého
stavebniho zakona, byly v praxi malo vyuzitelné, protoze regula¢ni plany nejsou v Ceské
republice velmi vyuzivanym nastrojem tizemniho planovani. I presto vsak byla ze strany
obciiinvestoril snaha si néjakym zptsobem prava a povinnosti tykajici se vystavby zamé-
ru zasmluvnit a ve vét$iné ptipadt dochdzelo k uzavirani planovacich smluv jako smluv
inominatnich podle § 1746 odst. 2 ob¢anského zakoniku. Nazyvany byly razné, vétsinou
jako smlouvy o spolupraci.’®

Protoze byly ale smlouvy uzavirdny v rezZimu soukromého préva, nemohly zaklddat vetej-
nopravni prava a povinnosti, nemohly mit tedy zadné diisledky na povolovaci procesy dle
starého stavebniho zdkona."” Naopak nespornou vyhodou uzavirani planovacich smluv
timto zptisobem je moznost uzaviit smlouvu bez splnéni jakychkoliv pfedchozich i na-
slednych podminek, byl nutny pouze konsenzus obce a investora ohledné obsahu smlouvy.

Druhy planovacich smluv po uc¢innosti nového stavebniho zakona
Vzhledem k tomu, Ze se novy stavebni zakon snazi o ucelenou tpravu planovacich smluv,

déleni planovacich smluv, jak tomu bylo v obdobi t¢innosti starého stavebniho zdkona,
zcela ztraci smysl.

15) Ustanoveni § 88 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fddu (stavebni za-
kon), ve znéni u¢inném k 1. 1. 2013.

16) Ustanoveni § 88 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fddu (stavebni za-
kon), ve znéni u¢inném k 1. 1. 2018.

17) Poslaneckd snémovna parlamentu Ceské republiky. Snémovni tisk ¢ 927/0. [online]. psp.cz.
[cit. 12. 9. 2025]. https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=116232

18) FELCMAN, J., VEJCHODSKA, E. Planovaci smlouvy v novém stavebnim zakoné: promarnéna
ptilezitost. Urbanismus a tizemni rozvoj, 2022, ro¢. XXV, €. 1, s. 43.

19) BROZ, J. Novy stavebni zakon v kostce: dil I. Vychodiska rekodifikace, organizace vefejné spré-
vy a planovaci smlouvy. Urbanismus a tizemni rozvoj, 2022, ro¢. XXV, ¢. 1, s. 40.
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Autoti Felcman a Vejchodskd?® nové rozdéluji planovaci smlouvy na dva druhy nésledov-
né: smlouvy uzavirané ve vazbé k fizeni o povoleni zaméru, a smlouvy, které jsou navaza-
ny na potizeni ¢i zménu Gizemné planovaci dokumentace.

Dal$i moznost rozdéleni planovacich smluv je na smlouvy uzavirané dobrovolné a uzavi-
rané obligatorné. Pivodni navrh nového stavebniho zakona ve verzi do ptipominkového
fizeni?” dokonce vyslovné oznacoval tzv. podminujici planovaci smlouvy a dobrovolné
planovaci smlouvy, do textu schvaleného zékona ale toto déleni nebylo prevedeno.

Dobrovolné uzavirané planovaci smlouvy zakotvuje novy stavebni zdkon v § 130 az § 132,
kde ve velkém rozsahu navazuje na dosavadni praxi inomindtnich smluv uzaviranych
pred G¢innosti nového stavebniho zakona.

Vyslovnym ustanovenim nového stavebniho zakona, ktery nové zakotvuje dobrovolné
uzavirani planovacich smluv, v§ak nedochdzi k zaniku prava uzaviit soukromopravni
smlouvu o spolupraci tak, jak tomu bylo pfed u¢innosti nového stavebniho zakona. Od-
borna vefejnost dokonce vyslovuje nazor, ze v ptipadé, kdy planovaci smlouva nebude
obsahovat Zadny vefejnopravni zavazek obce, nelze ji oznacit za vefejnopravni smlouvu
podle § 130 nového stavebniho zdkona.?

Smlouvy uzavirané obligatorné, odbornou literaturou nazyvané jako tzv. podminéné pla-
novaci smlouvy, jsou zakotveny v § 81 odst. 3 nového stavebniho zédkona, dle kterého je
mozné vymezit v izemnim planu plochu, v némz je uzemni rozhodovani podminéno
uzavienim planovaci smlouvy. Stejnou povinnost lze v souladu s § 85 odst. 3 nového sta-
vebniho zdkona stanovit i v regula¢nim planu.

S ohledem na skute¢nost, Ze obec miize po schvéleni uzemniho, resp. regula¢niho planu,
povinnost uzaviit planovaci smlouvu vyzadovat a nepovolit zamér bez jejiho uzavfeni,
musi byt pozadavek uzavteni planovaci smlouvy transparentné vetejné projednany. Potte-
ba planovaci smlouvy musi byt také fadné odtvodnénd, aby vybér ploch nebyl svévolny,
neptiméreny, ¢i diskriminaéni.?»

20) FELCMAN, VEJCHODSKA. Planovaci smlouvy v novém stavebnim zakoné: promarnénd pi-
lezitost, Urbanismus a tizemni rozvoj ¢. 1/2022, ro¢. XXV, s. 44.

Utad vlady Ceské republiky. Navrh zdkona ¢j. OVA 563/20, verze do ptipominkového fize-
ni [online]. odok.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://odok.cz/portal/services/download/attachment/
KORNBJ9J3HHA/

KORBEL, F, KALENSKY, T., HNILICKOVA, B., GABRHELOVA, P. Revolu¢ni tiprava pldno-
vacich smluv aneb novinky ve spolupréci obci a developerti [online]. HAVEL & PARTNERS.
[cit. 12. 9. 2025]. https://www.havelpartners.blog/revolucni-uprava-planovacich-smluv-aneb-
novinky-ve-spolupraci-obci-a-developeru.
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Umoznéni obcim podminit rozhodovani v uzemi uzavienim planovaci smlouvy tedy za-
roven klade vysoké pozadavky na kvalitni a podrobné odtivodnéni tzemnich pland, resp.
regula¢nich plant. Hrozi tak prodlouzeni procesu tizemniho planovani o dlouhé soudni
spory o zakonnost Gizemnich pland, jelikoz je pravdépodobné, ze vlastnik, jehoz poze-
mek bude bez fadného odidvodnéni zatazen do plochy s podminénou vystavbou, zatimco
na pozemcich jinych vlastnikii v obci bude mozné stavét bez tohoto omezeni, bude proti
uzemnimu planu brojit véemi moznymi dostupnymi prostredky.

At uz je povinnost uzavieni planovaci smlouvy stanovena v regula¢nim ¢i v izemnim
planu, v obou ptipadech se jedna o tzv. nepfimou stavebni uzavéru?, jelikoz bez uzavieni
dané planovaci smlouvy neni mozné realizovat v izemi Zadny zamér. Proto zdkonodarce
toto omezeni ¢asové ohranicil lhtitou 6 let u izemniho planu a lhitou 4 let u regula¢niho
planuy, po jejimz uplynuti Ize provadét ziméry v dzemi i bez splnéni téchto podminek. Ca-
sové neomezené podminéni realizace zaméru by totiZ bylo neproporciondlnim zdsahem
do vlastnickych prav.

Forma planovacich smluv

V obdobi pred uc¢innosti nového stavebniho zdkona se mezi obcemi a investory uzaviraly
smlouvy vyhradné soukromopravni povahy. Stary stavebni zakon upravoval také verej-
nopravni smlouvy, jejichz funkci v§ak nebyly snahy o regulaci vystavby v tizemi a finan-
covani vefejné infrastruktury, ale nahrazeni uzemniho rozhodnuti, resp. nahrazeni sta-
vebniho povoleni.

Vzhledem k tomu, Ze zdmérem investort bylo zjednoduseni procesu povolovani vystav-
by, mohlo se zdat jako idedlni uzavirat kombinovanou planovaci smlouvu a vefejnoprav-
ni smlouvu nahrazujici jak tzemni rozhodnuti, tak stavebni povoleni, nicméné stavebni
urad, ktery je stranou vefejnopravnich smluv podle starého stavebniho zékona, je pouze
soucasti obecniho uradu a nema tak dostate¢nou pravni subjektivitu k uzavteni planovaci
smlouvy.®

Novy stavebni zakon v § 130 odst. 1 vyslovné stanovuje, ze planovaci smlouvou je verej-
nopravni smlouva. V souladu s odstavcem druhym v$ak také miize obsahovat i tpravu
prav a povinnosti osob v oblasti soukromého prava.?®

V pribéhu legislativntho procesu vsak i v této otazce dochazelo ke zménam. Ptivodni
névrh nového stavebniho zdkona ve verzi do pfipominkového fizeni stanovoval, Ze plano-

24) Utad vlady Ceské republiky. Divodovd zprdva ¢&. OVA 563/20, verze pro jedndni viddy [online].

25) Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav tizemniho rozvoje. Pldnovaci smlouva - metodické dopo-
ruceni [online].

26) Ustanoveni § 130 nového stavebniho zdkona.
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vaci smlouva je smlouvou soukromopravni.?” Nicméné tento navrh byl kritizovan zejmé-
na pripominkami Nejvy$siho soudu® a Nejvyssiho spravniho soudu?, dle kterych navrh
zdkona stanovuje soukromopravni charakter smluv, ale pfisuzuje jim vefejnopravni da-
sledky, v¢etné neptipustnosti ndmitek v soudnim fizeni, coz neni mozné. Také Akademie
véd* podala k navrhu pripominky tykajici se soukromopravniho charakteru planova-
cich smluv.*? V dal$ich navrzich stavebniho zakona je jiz zakotven charakter pldanovacich
smluv jako vefejnopravnich. Divodova zprava zadné z navazujicich verzi v§ak tuto zménu
nijak vyslovné neodtivodnuje.

Z vysledné pravni upravy je zfejmé, ze k zméné nazoru na charakter smlouvy dochézelo
narychlo v priibéhu legislativniho procesu, kdy zména nebyla domyslena zcela, a napti-
klad vytvari nejistotou ohledné organu prislusného k prezkumu planovacich smluv uzavi-
ranych s vlastniky dopravni a technické infrastruktury.

Ke zménam také jednozna¢né dochazelo po tlakem ze strany investort, ktefi méli zajem
na tom, aby bylo mozné uzavirdnim vetejnopravnich planovacich smluv ovliviiovat tvor-
bu tzemnich plant. Nicméné mam za to, Ze ani za nové pravni dpravy nebude mozné si
ze strany investora predem vyjednat a zaplatit zménu uzemniho planu. Obce by se totiz
nemély zavazovat k tomu, Ze tzemni plan v uréitém znéni vydaji, jelikoz muze nastat i si-
tuace, kdy obec nebude moct ovlivnit vysledek procesu tvorby tizemniho pldnu, a¢ k tomu
ucini veskeré kroky, a byly by odpovédné za poruseni planovaci smlouvy.

Ackoliv G¢inna verze nového stavebniho zakona vyslovné uvadi, ze planovaci smlouva je
smlouva vefejnopravni, pokud nebude obsahovat Zadny z vefejnopravnich zavazki obce,
neni mozné ji oznacit za vefejnopravni smlouvu.’ Naopak ale pokud bude planovaci
smlouva obsahovat alespon jeden z katalogu vetejnopravnich zavazka obce, neni uz pod-

27) Utad vlady Ceské republiky. Ndvrh zdkona ¢j. OVA 563/20, verze do pripominkového fizeni
[online].

28) Nejvyssi soud. Pripominky Nejvys$siho soudu k navrhu stavebniho zakona, ¢.j. Sleg 122/2019

[online]. odok.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://odok.cz/portal/services/download/attachment/

KORNBK5DED25/.

Nejvyssi spravni soud. Pfipominky Nejvyssiho spravniho soudu k névrhu stavebniho zékona,

¢.j. KAV-4728/SPO/2019 [online]. odok.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://odok.cz/portal/services/

download/attachment/KORNBK5AXL3Uy/.

Akademie véd Ceské republiky. P¥ipominky Akademie véd Ceské republiky k navrhu staveb-

niho zékona, ¢.j. Sleg 244/2019 [online]. odok.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://odok.cz/portal/servi-

ces/download/attachment/ALBSBJZMZ2HN/.

Zejména uvedla, Ze neni mozné se soukromopravni smlouvou zavazat ke ,vzdani se“ tkonii

v oblasti verejného prava, jako je napiiklad odvolani nebo poddni spravni zaloby. Kritizuje také

moznost obce zavazat se k tomu, Ze zméni izemni plan urcitym zptisobem, kdy tim dojde k na-

hrazeni transparentniho procesu postupem, ktery ho ma za cil obejit.

To judikoval i Nejvy$si spravni soud, kdyz uvedl, Ze nezalezi na tom, zda je smlouva oznacena

jako vefejnopravni v pravnim predpise, ktery predpoklada jeji uzavieni a definuje ji, ale je nutné

posuzovat charakter smlouvy podle jejiho realného obsahu - Rozsudek Nejvyssiho soudu ze

dne 7. 11. 2003, ¢. j. 9 Afs 38/2013-53.
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statné, kolik dals$ich soukromopravnich zévazkd smlouva obsahuje, vzdy se bude jednat
o smlouvu vefejnopravni.’

Skutecnost, Ze se nové jedna o vetejnopravni smlouvu, znamenad, ze smlouva musi napliio-
vat charakteristiky podle § 159 spravniho fadu. Zejména je tedy potteba, aby smlouva byla
vsouladu s vefejnym zdjmem. Smlouva by tedy méla vysvétlovat, jaky vefejny zdjem chrani,
a to vyslovné tak, Ze v ni bude uvedeno, Ze jejim cilem je, aby nedochdzelo k prekroceni
kapacit vefejné infrastruktury, nebo Ze je sledovan zdjem na dostupnosti bydleni, pfipadné
zajisténi pracovnich mist a podobné. Obecna deklarace, Ze smlouva je v souladu s vefejnym
zdjmem pro pripad prezkumu souladu planovaci smlouvy nebude dostacujici.’?

Vetejnopravni charakter pldnovacich smluv mé déle vliv na postaveni vefejnosti. V pri-
padé smluv uzaviranych jako inomindtnich vefejnost prakticky neméla moznost proti
smlouvé jakkoliv pravné brojit, pokud obec nepodminuje platnost smlouvy rozvazovaci
podminkou nesouhlasu obéanti obce v nasledné vyhldgeném referendu.

U smluv vefejnopravnich je situace odli$na. Spravni rad sice stanovuje, Ze podnét
k prezkumu vefejnopravni smlouvy muze podat strana vefejnopravni smlouvy*, nicmé-
né tim neni vyloucena moznost vefejnosti podavat obecné podnéty podle § 42 spravniho
fadu, na zdkladé kterych bude nasledné zahajeno fizeni z moci tfedni.’® Lze tedy oceka-
vat, Ze ob¢ané obce, ktef{ nebudou mit zdjem na nové vystavbé, nebo také konkurenéni in-
vestori budou podavat podnéty k prezkumu smluv a pokud nebudou dostate¢né kvalitné
sepsany, je mozné, ze bude nadfizeny spravni organ planovaci smlouvy rusit pro rozpor
s pravnimi predpisy.

Disledky zmén formy planovacich smluv pro stavebni Fizeni

Jelikoz planovaci smlouvy uzavirané v obdobi pred ucinnosti nového stavebniho zakona
byly smlouvami soukromopravnimi, nemohly mit Zddné dasledky pro povolovaci proces
podle starého stavebniho zakona.

Novy stavebni zakon stanovil vefejnopravni charakter planovacich smluv, je proto mozné
nové na uzavienou planovaci smlouvu vézat vefejnopravni dtsledky. Tak ¢ini novy sta-
vebni zakon zejména ustanovenimi § 190 odst. 2 nového stavebniho zakona, dle kterého
stavebni ufad nesmi prihlizet k namitkdm, které jsou v rozporu s uzavienou planovaci

33) Ustanoveni § 165 odst. 1 spravniho fadu.

34) ZAHUMENSKY. Pldnovaci smlouvy podle nového stavebniho zdkona: jak na aktudini vyzvy pro
spolupridci obci a investori - ¢dst 1. [online].

35) Ustanoveni § 165 odst. 1 spravniho fadu.

36) ZAHUMENSKY, D. Planovaci smlouvy podle nového stavebniho zdkona (&4st IV.): smlouvy
a rozpor s verejnymi zajmy. [online]. davidzahumensky.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://www.da-
vidzahumensky.cz/2024/09/16/planovaci-smlouvy-podle-noveho-stavebniho-zakona-cast-iv-
-smlouvy-a-rozpor-s-verejnymi-zajmy/
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smlouvou. Obdobné to plati i pro odvolani, kdy v souladu s § 226 odst. 2 nového sta-
vebniho zdkona odvolaci spravni organ nepfihlizi k namitkdm rozpornym s uzavienou
planovaci smlouvou.

Tato ustanoveni zvyS$uji pravni jistotu stavebnika, ktery uzavie pldnovaci smlouvu s obci
a uhradi mnohdy nemalou ¢astku ptispévku na vystavbu technické a dopravni infrastruk-
tury obce. Stavebni trad totiz v dobé ucinnosti starého stavebniho nemél jakoukoliv po-
vinnost se zdvazky ze soukromopravni planovaci smlouvy zabyvat, ta totiz ani nemohla
mit vefejnopravni dtisledky na stavebni tizeni. Novy stavebni zékon tedy posiluje postave-
ni stavebnika, kdyz vyslovné stanovuje povinnost stavebniho ttadu prihlizet k zavazktim

z uzavfené planovaci smlouvy.

A¢ novy stavebni zdkon nestanovuje vyslovné povinnost prihlizet k obsahu planovaci
smlouvy v soudnim Fizeni spravnim vedeném v ptipadé podani spravni zaloby proti roz-
hodnuti o odvoldni, je i zde nutné tuto vazanost dovodit z obecnych ustanoveni. V soula-
du s § 307 odst. 1 nového stavebniho zdkona je Zaloba proti rozhodnuti stavebniho dfadu
neptipustnd, pokud obsahuje pouze skutkové a pravni diivody, které zalobce neuplatnil
v Fizeni o odvolani, a¢ tak u¢init mohl. Vzhledem k tomu, Ze neni mozné uplatnit namitky
v rozporu s planovaci smlouvou ve spravnim fizeni o odvolani, neni mozné nasledné takto
odtvodnit spravni Zalobu, opaény postup by poprel smysl a ucel ustanoveni § 190 odst. 2
a § 226 odst. 2 nového stavebniho zékona.””

Disledky zmén formy planovacich smluv pro spory z planovacich smluv

Planovaci smlouvy podle starého stavebniho zdkona byly smlouvami v rezimu soukromé-
ho préva, jakékoliv spory z téchto smluv bylo nutné fesit v ramci ob¢anského soudniho
Fizeni pred civilnimi soudy.®

Se zménou formy planovacich smluv na vefejnopravni je vSak spojena i zména zpuso-
bu prezkumu, ktery bude probihat v ramci spravniho pfezkumu pred spravnim organem
nadfizenym spravnimu organu, ktery planovaci smlouvu uzavtel. Novy stavebni zakon
obsahuje specidlni ustanoveni o prislu$nosti k pfezkumu souladu pldnovacich smluv
s pravnimi predpisy a rozhodovani sporti z nich, pro planovaci smlouvy uzaviené s obci
je ptislusny krajsky urad*), pro planovaci smlouvy uzavrené s krajem je ptislusné Minis-
terstvo pro mistni rozvoj.*”

37) Ministerstvo pro mistni rozvoj. Pldnovaci smlouvy - pomiicka k aplikaci [online].

38) Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav izemniho rozvoje. Pldnovaci smlouva - metodické dopo-
ruceni [online].

39) Ustanoveni § 132 odst. 2 nového stavebniho zakona.

40) Ustanoveni § 132 odst. 3 nového stavebniho zakona.
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Ustanoveni § 132 nového stavebniho zékona o prislusnosti k pfezkumu nicméné nestano-
vuje zadny spravni organ prislu$ny k pfezkumu planovaci smlouvy uzaviené mezi staveb-
nikem a odli$nymi subjekty, nez jsou obce a kraje, napt. s vlastniky verejné infrastruktury.
Mezeru v zékoné je dle nazoru Ministerstva pro mistni rozvoj nutné vyplnit vykladem,
kdy prislusné budou krajské rady v ptipadech takové planovaci smlouvy, ktera je uzavi-
réna v souvislosti s pozemky na uzemi jednoho kraje, a Ministerstvo pro mistni rozvoj,
v ptipadech takové planovaci smlouvy, kterd je uzavirana v souvislosti s pozemky na uze-
mi vice nez jednoho kraje.*)

Proti rozhodnuti krajského ufadu ¢i Ministerstva pro mistni rozvoj nasledné neni moz-
né podat odvolani?, je mozné pouze podat zalobu proti rozhodnuti spravniho organu
ke spravnimu soudu.”

Obsah planovacich smluv uzaviranych pred ucinnosti nového stavebniho zakona

Planovaci smlouvou podle § 66 odst. 2 starého stavebniho zdkona (smlouvy pro dcely
vydani regula¢niho pldnu) se investor zavazoval k spoluti¢asti na vybudovani nové nebo
na apravach stavajici vefejné infrastruktury.*

Mohlo se pritom jednat o vefejnou infrastrukturu, kterd byla predmétem plochy resené
nové potizovanym regula¢nim pldnem, ale také zejména o napojeni nové budované infra-
struktury na stavajici dopravni a technickou infrastrukturu.

Obsah planovaci smlouvy byl dan ptilohou ¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o izemné ana-
Iytickych podkladech, tizemné planovaci dokumentaci a zptisobu evidence tizemné plé-
novaci ¢innosti. Ne ve viech bodech, které stanovuje vyhlaska, se vSak jednalo o podstatné
nalezitosti planovaci smlouvy. Pfiloha vyhlasky tak méla spise metodickou povahu.*®

Nékteré body musely v planovaci uvedeny vzdy, zejména identifikace Zadatele a obce nebo
kraje, jako stran smlouvy. Déle musi obsahovat udaje o dot¢ené infrastruktute a navrho-
vané zmény a naroky na vybudovani nové vefejné infrastruktury.

41) Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav izemniho rozvoje. Pldnovaci smlouva - metodické dopo-
ruceni [online].

42) Ustanoveni § 169 odst. 2 spravniho radu.

43) Ustanoveni § 65 odst. 1 soudniho fadu spravniho.

44) Termin vefejna infrastruktura byl definovan v § 2 odst. 1 pism. m) starého stavebniho zédkona,
dle kterého zahrnuje dopravni infrastrukturu (naptiklad pozemni komunikace, drahy, letis-
té), technickou infrastrukturu (naptiklad vodovody, kanalizace, ¢istirny odpadnich vod, stavby
a zafizeni pro nakladani s odpady), obcanské vybaveni (budovy slouzici pro vzdélani, socidlni
sluzby, zdravotni sluzby) a verejné prostranstvi zfizovana ve vefejném zajmu.

45) Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav izemniho rozvoje. Pldnovaci smlouva - metodické dopo-
ruceni [online].

46) POLESAKOVA, M. Planovaci smlouva. Urbanismus a tizemni rozvoj. 2022, ro. XIL, & 3, s. 20.
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Planovaci smlouva dale musela obsahovat zptisob vybudovani infrastruktury. Vefejnd in-
frastruktura muize byt budovana zadatelem jako stavebnikem, druhou moznosti je, ze ve-
fejnou infrastrukturu vybuduje obec, v tomto pfipadé je pak finan¢ni ptispévek zadatele
prispévkem na obecni investici.?”’ Nasledné se jednotlivé smlouvy lisi vysi spoluacasti Za-
datele na financovani vefejné infrastruktury, a to tak, ze zadatel bud hradi nédklady v plné
vy$i, nebo je stanovena pouze spolutcast zadatele a zbyvajici ¢ast hradi obec ze svého
rozpoctu.

Planovaci smlouva dale obsahuje tidaje tykajici se termint a ¢asové posloupnosti vystavby —
harmonogram realizace navrhovanych zmén, zaruky smluvnich stran k realizaci vefejné
infrastruktury v dohodnutych terminech a zavazek Zadatele vyuzivat vefejnou infrastruk-
turu v stanoveném terminu.*® Tato ustanoveni smlouvy jsou velmi dulezita pro koordinaci
vystavby infrastruktury a v navaznosti na to vystavby zaméru zadatele.

Na ustanoveni tykajici se terminti dale navazuje pozadavek zfizeni zdvazku Zadatele pro-
vést nezbytnd opatfeni na pozemku, zabranujici ohrozeni vefejnych zajmt v ptipadé, ze
nedojde k realizaci navrhovaného zdméru v dohodnutém rozsahu a ¢ase.” Je tak zajisténa
ochrana v pfipadé nedokonceni ziméru a nedostavéni vefejné infrastruktury, kterd muize
ohrozit vetejny zajem. K zajisténi zavazku Zadatele se ztizuji zaruky, jako naptiklad slozeni
penézni ¢astky, zastava, bankovni zaruka.

Pfedmétem smlouvy s vlastniky verejné dopravni a technické infrastruktury ve smyslu
§ 88 starého stavebniho zdkona mohla byt pouze ¢ast vefejné infrastruktury, a to jen do-
pravni a technickd infrastruktura.” Rozsah prav a povinnosti, které si mohl Zadatel o vy-
déani tzemniho rozhodnuti ve smlouvé dohodnout, byla tedy uzsi, nez obsah prav a povin-
nosti u planovacich smluv uzaviranych pro tcely vydani regula¢niho planu.

V obdobi od 1. 1. 2007 do 31. 12. 2012, kdy jesté ustanoveni starého stavebniho zdkona
vyzadovala v pfipadé preruseni fizeni pro nedostatek dopravni a technické infrastruktury
predlozeni planovaci smlouvy s obci, nikoliv smlouvy s vlastniky vefejné dopravni a tech-
nické infrastruktury, navic vznikala z tohoto dtivodu dal$i omezeni predmétu planovacich
smluv.

U nékterych casti vefejné infrastruktury totiz zdkon stanovi tzv. vyhrazené vlastnictvi,
tedy ze mohou byt pouze ve vlastnictvi pouze nékterych osob.’V Z toho vyplyva, ze v pla-

47) POLESAKOVA. Pldnovaci smlouva, s. 20.

48) Odst. 1 pism. h), I) m) ptilohy ¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkla-
dech, uzemné planovaci dokumentaci a zpisobu evidence izemné planovaci ¢innosti.

49) Odst. 1 pism. i) prilohy ¢. 13 vyhlagky ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a zptisobu evidence uzemné planovaci ¢innosti.

50) Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ustav izemniho rozvoje. Plénovaci smlouva - metodické dopo-
ruceni [online].

51) Typicky v souladu s § 9 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, je vlastnikem dalnic
asilnic I tiidy stat, vlastnikem silnic II. a III. tfidy kraj, a vlastnikem mistnich komunikaci je obec.
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novaci smlouvé se mohla obec zavazat pouze k vybudovani, resp. prevzeti vlastnictvi,
mistn{ komunikace, nebylo mozné takto obec zavazat k vybudovani jinych pozemnich
komunikaci.?

Stejné tak obec neni a nemtize byt vlastnikem energetickych soustav. Planovaci smlouva
uzaviena s obci proto nemohla zavazovat obec k vybudovani ¢asti soustavy, obec musela
tento zavazek nahradit uzavfenim dohody se subjekty podnikajicimi v energetickych od-
vétvich (elektroenergetika, plynarenstvi a teplarenstvi), kterd se stala prilohou planovaci
smlouvy.®

Nasledné byl z dtivodu vysSe uvedenych omezeni pozadavek na uzavirani planovacich
smluv s obci z pravni tpravy starého stavebniho zdkona vyjmut a nahrazen pravé doloze-
nim smluv s vlastniky dopravni infrastruktury napiimo.

S ohledem na skute¢nost, ze se podle pravni tpravy starého stavebniho zakona v obdobi
od 1. 1. 2013 nejedna o planovaci smlouvu ve smyslu § 66 odst. 2 starého stavebniho
zakona, na smlouvy s vlastniky dopravni a technické infrastruktury se nepouzije ptiloha
& 13 vyhlasky & 500/2006 Sb.

Kvazi-pldnovaci smlouvy uzavirané podle § 1746 odst. 2 ob¢anského zdkoniku mohou
obsahovat rtizné zavazky, jelikoz obsah smluv neni zdkonem omezen tak, jako u druhi
planovacich smluv podle starého stavebniho zdkona. Mohou se tak tykat $kol, $kolek,
socidlnich zatizeni, verejnych prostranstvi, dopravni infrastruktury, kulturnich zatizeni
a dalsich.

Prestoze se jedna o soukromopravni smlouvu, obce stale jednaji v postaveni vefejnopravni
korporace a soucasti smlouvy nesmi byt zavazky, které by zasahovaly do vykonu vefejné
spravy. Obce tedy nesmi uzavirat smlouvy, kterymi by se zavazaly k omezeni pravomoci
svych organt pfi plnéni vefejné moci, tedy zejména pravomoci stavebniho Gtfadu nebo
dotéeného organu spravni spravy, ani zastupitelstva a rady obce.® Smlouvy o spolupraci
také musi respektovat pravné zavazné podminky pro umisténi zdmért tizemniho pléno-
vani*?, tzv. limity vyuziti izemi obce.’®

52) Polesakova. Pldnovaci smlouva, s. 22.

53) POLESAKOVA. Pldnovaci smlouva, s. 22.

54) ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY, D., SVOBODA, P, HUMLICKOVA, P. Smlouvy o roz-
voji tizemi obci: kdyzZ je investor za humny. Prdvo prakticky. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s. 63.

55) Ustavtizemnihorozvoje. Limityajinépozadavkynavyuzititizemi [online]. uur.cz. [cit. 12.9.2025].
https://www.uur.cz/publikacni-cinnost/aktualizovane-prirucky/

56) Jedna se typicky o uzemni podminky pro vystavbu (odstupy staveb, parkovaci plochy), po-
zadavky na dopravni feSeni (pfipojovani staveb, protihlukové stény), technicka infrastruktura
(plyn, elekttina, voda), ochrana Zivotnich podminek (ochrana vody, ovzdusi), ochrana ptirody
a krajiny, pamatek a dal$i pravni limity.
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Obsah planovacich smluv uzaviranych v prechodném obdobi ucinnosti nového sta-
vebniho zakona

Novy stavebni zakon stanovuje prechodné obdobi od 1. 1. 2024 do 30. 6. 2024, ve kte-
rém se s vyjimkou povolovani vyhrazenych staveb postupuje podle dosavadnich pravnich
predpist.”” Ackoliv tedy nedochazi k posunu t¢innosti zakona a stary stavebni zakon byl
tak zrusen k 1. 1. 2024, redlné se na valnou vét$inu staveb pouzival az do 1. 7. 2024.

V tématu planovacich smluv vSak nastala je$té kuriéznéjsi situace, jelikoz zruseny, ale stale
pouzivany stary stavebni zakon byl jesté s ucinnosti k 1. 1. 2024 novelizovan zdkonem
¢. 465/2023 Sb.*® Tim byla do starého stavebniho zakona vloZena pravni Gprava planova-
cich smluv tak, jak je upravena v novém stavebnim zidkoné. Cilem novely bylo umoznit
vyuZiti nové pravni upravy planovacich smluv pti potizovani tizemnich plant v rezimu
podle starého stavebniho zdkona.®

Obsah planovacich smluv po ucinnosti nového stavebniho zakona

Obsahem planovaci smlouvy jsou vzajemné povinnosti stran poskytnout si soucinnost
pti uskute¢néni zaméru. Podrobnéjsi pravni apravu obsahu pldnovacich smluv obsahuje
§ 131 nového stavebniho zékona, kdy v odstavci prvém jsou uvedeny vefejnopravni zavaz-
ky obce, ve druhém naopak soukromopravni zavazky obce, zavazky stavebnika jsou obsaze-
ny v tfetim odstavci. Zatimco vycet vefejnopravnich povinnosti obce je taxativni, pism. d)
druhého odstavce uvadi moznost uzaviit i jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava,
vycet je tedy demonstrativni, stejné jako vycet povinnosti stavebnika v odstavci tretim.

V planovaci smlouvé se muize obec zavazat k tomu, Ze poskytne stavebnikovi sou¢innost
k uskute¢néni zaméru,* muze se jednat naptiklad o poskytovani informaci, spole¢nych
jednani a podobné.®” Toto ustanoveni je kritizovano pro vagnost formulace, ze které nelze
zjistit presny obsah zévazku, Alena Banyaiova dokonce uvadi®?, ze u planovacich smluv
uzavienych podle tohoto odstavce neni splnéna zakladni charakteristika vefejnopravni

57) Ustanoveni § 334a nového stavebniho zakona.

58) Zakonem ¢. 465/2023 Sb., kterym se méni zékon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby do-
pravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy
zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zakony.

59) Poslanecka snémovna parlamentu Ceské republiky. Pozménovaci navrh ze dne 15.9.2023 kvlad-
nimu névrhu liniového zékona, ve znéni pozdéjsich predpist. [online]. psp.cz. [cit. 12. 9. 2025].
https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=235223

60) Ustanoveni § 131 odst. 1 pism. a) nového stavebniho zédkona.

61) Ministerstvo pro mistni rozvoj. Pldnovaci smlouvy - pomiicka k aplikaci [online].

62) BANYAIOVA, A. Névrh nového stavebniho zékona - experiment pro vzduchoprazdno [onli-
ne). advokatnidenik.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://advokatnidenik.cz/2020/05/27/navrh-noveho-
-stavebniho-zakona-experiment-pro-vzduchoprazdno/.
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smlouvy, jak ji popsal Nejvyssi spravni soud.®” Jednim ze zdkladnich znakd je totiz sku-
te¢nost, ze podstatny obsah vefejnopravniho vztahu predepsan zakonem, pfipadné sta-
noven individudlnim spravnim aktem. Aby pldnovaci smlouva byla dostate¢né konkrétni
a nedochazelo zbyte¢né ke sportim, lze jen doporucit, aby bylo v obsahu smlouvy detailné
popsano, v éem md konkrétni soud¢innost obce spoéivat.

Dal$im moznym vefejnopravnim zavazkem obce je, Ze ucini kroky k vydani tzemné
planovaci dokumentace® v situaci, kdy planovany zamér stavebnika nelze realizovat bez
predchoziho vydani uzemné planovaci dokumentace. Pravni aprava nového stavebniho
zakona tak reaguje na pozadavky praxe, kdy pred uc¢innosti nového stavebniho zakona
byly nejvyznamnéjsi skupinou smluv o spolupréci pravé smlouvy tykajici se uprav tizem-
nich plant.®

U smluv tykajicich se spoluprace pfi zméndach tizemné planovaci dokumentace je nutné
zduraznit rozdil, kdy se obec zavaze ucinit kroky k vydani, namisto kdyz se zavaze vydat
danou tzemné planovaci dokumentaci. Procesu pofizeni uzemné planovaci dokumentace
se totiz ucastni vice subjektl nez zastupitelstvo obce, muze tedy nastat i situace, kdy obec
sice u¢ini kroky k vydani tzemniho pldnu podle planovaci smlouvy, zejména ze rozhodne
o tom, Ze se pofidi novy izemni plan, resp. Ze se provede zména tizemniho planu, schvéli
zadani tzemniho planu, ale nasledné nedojde k vydani izemniho planu dle zavazkd sjed-
nanych planovaci smlouvou. Naptiklad v pfipadé negativniho stanoviska dot¢eného orga-
nu nemusi byt vydani viibec mozné, ackoliv obec pro vydani ucini veskeré nutné kroky.®®

Dale se mize obec zavéazat, ze po sjednanou dobu nevydd nebo nezméni tizemné pla-
novaci dokumentaci nebo neudini jiny tkon, ktery by ztiZil nebo vyloucil uskute¢néni
zaméru.” Zde je situace vyhodna v tom, Ze obec ma vyhradni pravo schvalit ¢i neschvalit
uzemni plan. I zde je ale vyjimka, kdy zastupitelstvo nema moznost zménu ovlivnit, a to
v piipadé vydani nadfazené planovaci dokumentace, kterd je v rozporu s aktudlni obecni
uzemné planovaci dokumentaci. Obec je pak nucena poridit zménu tizemné planovaci
dokumentace, a to i v ptipadé, kdy tato zména bude v rozporu s planovaci smlouvou uza-
vienou se stavebnikem.®

Obec se muze také zavazat, Ze po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich
nebo soudnich fizenich tykajicich se povoleni zdméru uplatiiovat navrhy, vyjadreni
a opravné prostredky, které by byly v rozporu s obsahem uzaviené planovaci smlouvy.*

63) Usneseni zvlastniho sendtu podle zakona ¢. 131/2002 Sb. ze dne 21. 5. 2008, ¢. j. Konf 31/2007-82,
¢. 1675/2008 Sb. NSS.

64) Ustanoveni § 131 odst. 1 pism. b) nového stavebniho zakona.

65) ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY, D., SVOBODA, P, HUMLICKOVA, P. Smlouvy o rozvo-
ji tizemi obci: kdyz je investor za humny. Prdvo prakticky, s. 64.

66) Ministerstvo pro mistni rozvoj. Pldnovaci smlouvy - pomiicka k aplikaci [online].

67) Ustanoveni § 131 odst. 1 pism. c) nového stavebniho zédkona.

68) Ministerstvo pro mistni rozvoj. Pldnovaci smlouvy - pomiicka k aplikaci [online].

69) Ustanoveni § 131 odst. 1 pism. d) nového stavebniho zédkona.
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Tento zavazek se bézné vyuzival i v planovacich smlouvach uzaviranych podle ob¢anské-
ho zakoniku pred G¢innosti nového stavebniho zdkona, nicméné nyni je zvySena pravni
jistota stavebnika navazujicimi ustanovenimi § 190 odst. 2 a § 226 odst. 2 nového staveb-

ntho zékona, podle kterého spravni organ neptihlizi k namitkdm rozpornym s uzavienou
planovaci smlouvou.

Na vys$e uvedené vefejnopravni zavazky obce dile navazuje katalog soukromopravnich
zavazkd, kdy nejvyznamnéjsi jsou nasledujici. Obec se muiize zavazat k tomu, Ze pozem-
ky nebo stavby potrebné k realizaci ziméru, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi.””
To se tykd samozrejmé pouze pozemkil, k nimz obec vykonava prava. Typicky se jedna
o pozemky obce nutné pro dopravni napojeni, kdy prodej soukromé osobé by mohl sta-
vebnikovi vystavbu velmi zkomplikovat, toto ustanoveni muze byt proto pro stavebnika
velmi dtlezité.

Dalsi dva body ustanoveni o soukromopravnich zdvazcich obce se tykaji staveb, kdy se
miize obec podilet na ptipravé, vystavbé nebo financovani vetejné infrastruktury nebo ve-
fejné prospéSnych staveb nebo jinych opatteni potiebnych k uskute¢néni zaméru.” Obec
miize také od stavebnika pfevezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi, typicky se
jedna o prevzeti dopravni a technické infrastruktury, kterou stavebnik postavi na vlastni
naklady, nasledné ale nema zéjem infrastrukturu udrzovat, a to hlavné v pripadé, kdy jed-
notky v dokon¢eném zaméru proda tfetim osobam a ve vlastnictvi stavebnika by nadale
ziistala jen infrastruktura, o kterou by se musel starat.

Zavazky stavebnika novy stavebni zdkon stanovuje v § 131 odst. 3, a je mozné je rozdélit
na dva zékladni typy, a to zavazky pfimo souvisejici se zimérem a zavazky vyplyvajici
ze zhodnoceni pozemku tizemné planovaci dokumentaci, tedy za udéleni tzv. planovaci
vyhody. Oba typy zavazki je vSak mozné sjednat najednou pti uskute¢novani jednoho
zaméru, a to bud v jedné planovaci smlouvé, nebo ve dvou na sebe navazujicich.”

Zakladnimi zavazky, ke kterym se mize stavebnik v planovaci smlouvé zavazat, jsou ze-
jména ucast na vystavbé vefejné infrastruktury, resp. prevzeti nakladii na tuto vystavbu,
ucast na asanaci izemi a na narovnani majetkovych vztahti v uzemi. Déle muiZe obci po-
skytnout prispévek ve formé penézni ¢i vécné za zhodnoceni pozemku vydanim tzemné
planovaci dokumentace.”

Pravni uprava obsahu pldnovacich smluv v novém stavebnim zdkoné se jednoznacné vice
ptizpusobila pozadavkim praxe a jedna se o krok spravnym smérem. Dle mého nézoru
lze ocekavat, ze s vyslovnym zakotvenim obsahu pldnovacich smluv v takovém rozsahu,
jak je tomu v novém stavebnim zdkoné, pravdépodobné dojde k vétsimu vyuzivani toho-

70) Ustanoveni § 131 odst. 2 pism. a) nového stavebniho zékona.
71) Ustanoveni § 131 odst. 2 pism. b) nového stavebniho zakona.
72) Ministerstvo pro mistni rozvoj. Pldnovaci smlouvy — pomiicka k aplikaci [online].
73) Ustanoveni § 131 odst. 3 pism. e) nového stavebniho zdkona.
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to institutu, jelikoz uzavirani inominatnich smluv podle ob¢anského zékoniku bylo pro
mnoho zejména mensich obci opravdu komplikovanou zalezitosti.

Vyslovnym zakotvenim jednotlivych moznosti prav a povinnosti, ke kterym se muize obec
a investor zavazat, zaroven dojde ke zjednoduseni vyjednavacich procest, jelikoz mensi
a nezkusenéj$i obce maji nyni k dispozici katalog prav a povinnosti, ze kterych mohou
vybirat a vi, co mohou investorovi nabidnout.

I nova pravni Gprava vsak jiz vyvolava fadu otazek, které bude pottreba vytesit az judi-
katurou soudt, Ize ocekévat spory zejména v ptipadé pouziti zcela vagni formulace po-
skytnuti soucinnosti k uskute¢néni zaméru ve smlouvé, kdy kazda ze smluvnich stran si
pod soudinnosti miize piedstavit zcela jiné ttkony obce. Tato formulace sice byvala v dobé
ucinnosti starého stavebniho zdkona vyuzivana i v inominatnich smlouvéach o spolupraci
s investory, nicméné pokud se ma nyni jednat o vefejnopravni smlouvu, mél by byt zava-
zek blize specifikovan.

Kontroverzni téma je také zavazek obce ucinit kroky k vydani Gzemné planovaci doku-
mentace. Dle mého nézoru obec dale musi respektovat zavéry judikatury z obdobi pred
ucinnosti nového stavebniho zakona, podle které se mize obec zavazat k tomu, Ze uréitym
zpusobem zatadi pozemky do navrhu izemniho pldnu, avSak uz se nesmi zavazat k jeho
schvaleni v urc¢itém znéni.

Vzhledem k tomu, Ze zévazek obce jistym zptisobem vyhotovit navrh tzemniho planu
ale investorim zcela nezarucuje, ze pozemky budou moct uréitym zptsobem vyuzivat,
lze i zde ocekévat tlak na to, aby smlouvy byly uzavirdny tak, Ze obce se budou zavazovat
k plnénim, kterd nejsou zcela schopny samy ovlivnit.

Transparentnost uzavirani planovacich smluv

Z judikatury Ustavniho soudu™ vyplyva, Ze pravni jednani obce musi byt v souladu se
zakonem, predvidatelné a nediskriminacni, a to i v ptipadé, kdy obec jednd jako tcast-
nik soukromopravniho vztahu. Aby doslo k naplnéni tohoto pozadavku, obec musi i prfi
spravé svych vlastnich zéleZitosti postupovat nediskrimina¢né a nesmi bez objektivniho
divodu odlisné pristupovat ke srovnatelnym pripadim.

Aby byly tyto pozadavky pti uzavirani planovacich smluv s investory naplnény, obec muize
nastavit pravidla pro pfeneseni ¢asti nakladti na budovéni ¢i upravy vetejné infrastruktury
a zajisténi verejnych sluzeb na stavebniky prijetim zasad pro spolupraci obci s investory.”

74) Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, & j. 1. US 2588/14-1.

75) NEZHYBA, J. Zasady pro spolupraci obci s developery a moznost dohody na zméné iizemniho
planu [online]. epravo.cz. [cit. 12. 9. 2025]. https://www.epravo.cz/top/clanky/zasady-pro-spo-
lupraci-obci-s-developery-a-moznost-dohody-na-zmene-uzemniho-planu-117314.html.
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Zasadami obec urcuje, za jakych podminek bude planovany zamér v mezich svych samo-
spravnych kompetenci a moznosti podporovat. Investor pak dopfedu vi, kdy muze obec
kontaktovat a uzavfit s ni pldnovaci smlouvu za ucelem zjednodus$eni procesu povoleni
zameéru.”®

Potizovani zasad pro spolupraci s investory je véak pro obce dobrovolné, zadny pravni
piedpis nestanovuje povinnost zésady v obci vypracovat a schvélit. Zadny zakon ani ne-
stanovi, jaky maji mit obsah a formu, vét$inou ale byvaji schvalovany usnesenim zastupi-
telstva.”” Nékterda mésta dokonce dokument vydavany za stejnym tcelem ani nenazyvaji
zasady.”

Skute¢nost, ze zasady obce pro spolupraci s investory nejsou pravem nijak definovany,
nemaji zddnym pravnim predpisem stanoveny obsah, strukturu ani formu, je jednoznac-
nym nasledkem toho, jak praxe ve stavebnim pravu v oblasti spoluprace obci a investort
predbiha legislativu.

S ohledem na rozsifujici se vystavbu na mensich méstech, zejména v okoli velkych kraj-
skych mést a nutnost fesit dopravni infrastrukturu, jelikoZ vétsina obyvatel stale dojiz-
di za praci do téchto vétsich mést, lze ocekavat, ze malomésta budou potiebovat vyvazit
podil obce a stavebnikil na nakladech za dopravni infrastrukturu. Nelze ale oéekavat, Ze
na kazdém malém obecnim uradé bude k dispozici zaméstnanec s dostatkem kapacit pro
vytvofeni dokumentu zasad pro spolupraci s investory, kdyz neni nijak pravem upraveny.

Aby nedoslo k uplnému rozpadu toho, jak budou zésady v praxi na obcich fungovat, Ize
doporucit, aby pravni Gprava v budoucnu stanovila alespon zakladni naleZitosti obsahu,
struktury a formy zdsad pro spolupraci s investory.

Tim, Ze by zasady mély byt dokumentem stalym, ktery by mél zavadét jakési standardy
spoluprace obci s investory, 1ze také zvazit, zda je forma schvalovani usnesenim zastupi-
telstva, aniz by méli stavebnici moznost do procesu pripravy zasad jakkoliv ptispét, ta nej-
vhodnéjsi. Za zvazeni stoji napriklad transparentnéjsi postup s navrhem zasad vyvéSenym
na uredni desce, ktery by mohli investoti pfipominkovat pred jejim schvalenim zastupi-
telstvem. Tak by doslo k vétsi shodé na strané obci a investort a lze ocekavat, Ze proces
nasledného vyjednavani obsahu planovacich smluv a tim cely proces ptiprav vystavby by
byl jesté rychlejsi a efektivnéjsi.

76) Magistrat mésta Brna. Zasady pro spolupraci s investory. Casto kladené dotazy [online]. in.brno.cz.
[cit. 12. 9. 2025]. https://in.brno.cz/wp-content/uploads/2022/07/Zasady_pro_spolupraci_s_
investory_-_Casto_kladene_dotazy.pdf.

77) Tak tomu je napiiklad i u Zasad pro spoluprici s investory na rozvoji vefejné infrastruktury
statutdrntho mésta Brna, které jsou schvaleny usnesenim Zastupitelstva mésta Brna ¢. Z8/025
ze dne 23. 3. 2021.

78) Naptiklad hlavni mésto Praha vydalo dokument Metodika spoluticasti investorti na rozvoji
uzemi hl. m. Prahy.
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Stejné tak pro investory planujici vystavbu na tzemi obce, kterd zasady pro spolupraci
s investory schvilila, neni postup podle téchto zasad povinny, pouze doporuceny. Pokud
totiz neni rozhodovani v tizemi podminéno uzavfenim planovaci smlouvy,” nelze po-
vinnost uzavieni planovaci smlouvy ze strany obce vymahat. Postup podle zasad zaroven
nenahrazuje spravni fizeni o povoleni zdméru. V pripadé, Ze je ale planovaci smlouva
uzaviena, je piilohou Zadosti o vydani povoleni zaméru a stavebni urad v Fizeni o této za-
dosti nesmi prihlizet k namitkdm, které jsou v rozporu s uzavienou planovaci smlouvou.

Zasady pro spolupraci s investory jsou institutem vyuzivanym jiz v obdobi pred u¢innosti
nového stavebniho zékona, dle nazoru autorky vsak bude po ucinnosti nového stavebniho
zakona ze strany obci vice vyuzivan s roz$ifenim pravni tpravy planovacich smluv.

Nova pravni Gprava zdroven ¢aste¢né méni postaveni stavebnika. Pro néj je sice vyuziti
moznosti postupu podle zasad pro spolupréci s investory stile dobrovolné, nicméné po-
stup stavebniho uradu v pripadé, kdy se rozhodne postup nevyuzit a rovnou podat Zddost
o povoleni zaméru a zamér nebude v souladu s pozadavky na vefejnou dopravni a tech-
nickou infrastrukturu, se novym stavebnim zakonem méni.

Stary stavebni zakon totiz obsahoval ustanoveni § 88, podle kterého stavebni ufad izemni
Fizeni v pfipadé nedostate¢né technické a dopravni infrastruktury prerusil a vyzval k uza-
vieni smlouvy s vlastniky dopravni a technické infrastruktury. V novém stavebnim zako-

=y ,

né véak toto specialni ustanoveni o preruseni fizeni o povoleni zdméru chybi.

Pokud obec vydala zasady pro spolupréci s investory, kterymi deklaruje, za jakych pod-
minek je ochotna spolupracovat a vystavbu v obci podporovat, kde soucasti je povinnost
stavebnika poskytnout ptispévek na dopravni a technickou infrastrukturu, nelze ocekévat,
ze vyda kladné vyjadreni vlastnika vetejné dopravni nebo technické infrastruktury, pokud
se stavebnik vyhne postupu podle zdsad. Pokud i pfesto poda stavebnik Zddost o povoleni
zaméru bez tohoto vyjadreni, stavebni urad si je vyzada.*® Pokud ale nasledné vyjadreni
bude negativni, neni zde moznost pferuseni fizeni, jak tomu bylo v dobé t¢innosti starého
stavebniho zédkona. Postupovat podle vydanych zasad obce Ize tedy doporucit o to vice
nez v minulosti, jelikoZ v souc¢asné dobé by v popisované situaci doslo rovnou k zamitnuti
zadosti o povoleni zaméru.®»

Pokud ale stavebnik ziska v§echna potfebna vyjadfeni a souhlasy a naplni v§echny poza-
davky pro povoleni zdméru v souladu s novym stavebnim zdkonem i bez uzavteni plano-
vaci smlouvy podle zdsad, neni absence smlouvy a nezaplaceni ptipadného finan¢niho
ptispévku na vybudovani dopravni a technické infrastruktury podminkou pro povoleni
zaméru.

79) V tzemnim planu v souladu s ustanovenim § 81 odst. 3 nového stavebniho zdkona, resp. v re-
gula¢nim pldnu v souladu s ustanovenim § 85 odst. 3 nového stavebniho zdkona.

80) Ustanoveni § 184 odst. 3 nového stavebniho zakona.

81) Ustanoveni § 195 nového stavebniho zdkona.
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Judikatura ve vécech planovacich smluv

Nejvyssi soud rozhodoval v kauze obce Kolovd o platnosti smlouvy o prispévku obci
na vybudovani infrastruktury a uvedl, ze v ptipadé, kdy smlouvou byl sjednan prispévek
na vybudovéni inzenyrskych siti, ne poplatek za napojeni na vodovod nebo kanalizaci,
smlouva neni neplatnd pro rozpor se zdkonem o vodovodech a kanalizacich. Stejné tak
uvedl, Ze zdkon o mistnich poplatcich nezakazuje uzavieni smlouvy mezi obci a vlast-
nikem pozembkd, kterou se vlastnik zavaze prispét na vybudovani infrastruktury. Je totiz
nutné odlisit vrchnostenské postaveni obce pfi stanoveni poplatku za zhodnoceni pozem-
ku od soukromopravniho postaveni obce pii uzavirdni smlouvy o finan¢nim ptispévku.*?

V navazujicim usneseni Ustavni soud doplnil odiivodnéni tak, Ze smlouva je platna, neni dan
diivod neplatnosti pro nedostatek svobody projevu viile, jelikoz stéZovatelé neprokazali, ze by
je obec Kolova donutila smlouvu uzavtit pod pohriizkou nepfipojeni pozemkil na vodovod
a kanalizaci, nebo pohrtizkou nevydani nékterého z rozhodnuti nutnych pro vystavbu.®

Naopak v kauze obce Vojtice Nejvyssi soud konstatoval,*” Ze darovaci smlouva byla ab-
solutné neplatnd pro nedostatek svobody viile Zalovanych. Uvedl, Ze svobodné jednani je
charakteristické tim, Ze nejsou zZadné vlivy, které nuti ucastnika smlouvy jednat v rozporu
se svymi zajmy, a to jak fyzické nasili, tak nasili psychické. Uvedl, Ze stanovisko obce Voj-
tice, ze souhlas s napojenim na inzenyrské sité bude dan az po vyfeseni ptispévku, vytvoril
na zalované nétlak, bez kterého by darovaci smlouvu nikdy neuzavreli.

Jak je mozné poznat z analyzy v ptipadu obce Kolova a obce Vojtice, hranice mezi platné uza-
vienou smlouvu a smlouvou absolutné neplatnou pro nedostatek svobody viile jedné ze smluv-
nich stran je velmi tenkd. Samozfejmé Zadny z investor nema zijem na tom prodrazovat
vystavbu o finan¢ni ptispévky obci, pokud k tomu nejsou ze strany obce spravnym zptsobem
motivovani. Lze tedy jednozna¢né doporucit obcim smlouvy koncipovat nikoliv jako darovaci,
ale vzdy ve smlouvé fadné vymezit i protiplnéni obce, at uz ve formé konkrétné specifikované
soucinnosti obce v uskute¢néni zaméru stavebnika a s tim zejména spojené zrychleni proce-
su planovani a povolovani vystavby, nebo zédvazek obce neuplatiiovat namitky a jiné navrhy
v ramci spravnich fizeni v souvislosti se zamérem stavebnika vedenych u stavebniho uradu.

Dile je rozhodné vhodné, aby obec spravné komunikovala divody pro uzavirani jednotlivych pla-
novacich smluv tak, aby stavebnici uzavirali smlouvy dobrovolné a nebyl zde dan diivod pro neplat-
nost smluv pro nedostatek svobody pfi jejim uzavirdni. Vhodnym zptisobem komunikace postupu
pfi uzavirani smluv a zajmi obce miize byt naptiklad vyhotoveni zasad pro spolupraci s investory.

V kauze obce Cernolice rozhodovaly soudy o platnosti smlouvy o zafazeni pozemki do za-
stavitelné plochy v navrhu tzemniho planu, jeho vynéti ze stavebni uzavéry a udéleni sou-

82) Rozsudek Nejvyssiho soud ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011.
83) Usneseni Ustavniho soudu ze dne 1. 11. 2017, sp. zn. LUS 3541/15.
84) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2006, sp. zn. 33 Odo 1416/2005.
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hlasu s vydanim tzemniho a stavebniho rozhodnuti. Okresni soud Praha - zapad posuzoval
platnost sponzorské smlouvy, ke které uvedl, ze obec je opravnéna se zavazovat v rozsahu
své samostatné plisobnosti, a proto nelze sponzorskou smlouvu povazovat jako celek za ne-
platnou. Soud uvedl, Ze obec se muize jednozna¢né zavazat k tomu, ze zatadi urcité pozemky
do navrhu tizemniho planu, nikoliv v8ak ke schvéleni izemniho pldnu v ur¢itém znéni. Stejné
tak se miize zavazat k tomu, Ze udéli souhlas s vydanim tzemniho rozhodnuti a stavebni-
ho povoleni.*¥ Krajsky soud v Praze potvrdil rozhodnuti a ztotoznil se i s odiivodnénim.*®
O dovoléni obce Cernolice rozhodoval Nejvyssi soud tak, ze dovolan{ odmitl pro nenaplnéni
podminek ptipustnosti dovolani. Platnosti sponzorské smlouvy se jiz nezabyval.

Zavéry kauzy obce Cernolice Ize dle mého nazoru aplikovat v praxi také i po G¢innosti no-
vého stavebniho zakona. Pravni uprava v novém stavebnim zdkoné stanovuje, Ze obec se
muiZze zavazat k tomu, Ze ucini kroky k vydani tzemné planovaci dokumentace, v pfipadé,
ze zamér nelze uskutec¢nit bez predchoziho vydani Gzemné planovaci dokumentace. Mam
tedy za to, Ze by se obce nemély ani nyni zavazovat k tomu, Ze izemni plan ur¢itym predem
dohodnutym zptisobem vydaj, jelikoz procesu porizeni izemné planovaci dokumentace se
ucastni vice subjektt nez zastupitelstvo obce a schvéleni v urcité predem dohodnuté verzi
nemusi byt viibec mozné, ackoliv obec pro vydani ucini veskeré nutné kroky.

Jednoznaénosti smluvnich zédvazku a rozdilem mezi vymahatelnou smlouvu a nezavaznou dekla-
raci se zabyvaly soudy ve sporu automobilky Hyundai, tykajicim se Deklarace porozumeéni, ktera
se svym obsahem planovaci smlouvé velmi podoba. Priibéh a vysledek soudniho sporu Ize tedy
povazovat za navod, jak postupovat a nepostupovat i v pfipadé uzavirani planovacich smluv.
Nejvyssi soud Ceské republiky posoudil situaci tak, Ze strany v deklaraci projevily umysl
zalozit zdvazkové pravni vztahy a ze deklarace je pravnim tikonem. Zaroven ale uvedl, ze
z terminu ,implementovat doporuceni® je plnéni pouze fakultativni a nelze plnéni danych
doporuceni soudné vynucovat.” Ustavni soud doplnil, Ze o nezdvaznosti ustanoven{ svéd-
¢i mimo jiné také skutecnost, Ze si strany nesjednaly termin plnéni a ze pro pripad poru-
$enti si jako jediny dtisledek dohodly, ze dojde ke zvefejnéni této skute¢nosti v médiich.*®

Zavérem tedy lze jednozna¢né doporudit, aby obce zdtraziiovaly zdvaznost planovaci
smlouvy, aby byla ozna¢ovana jako smlouva namisto nezavazné znéjiciho deklarace, aby
byly zavazky smluvnich stran jednozna¢né definovany, s konkrétnim terminem plnéni,
pripadné i se zajisténim zavazku. Pouze tak totiz v souladu s vyse uvedenymi rozhodnuti-
mi bude jednozna¢né ztejmé, ze se jedna o zdvazné dvoustranné jednani a platnou smlou-
vu. Ustavni soud uvadi, Ze pro pravni jistotu véech smluvnich stran je mozné smlouvu do-
plnit i o zminku, Ze v pfipadé nesplnéni zavazkil se mohou smluvni strany obrétit na soud
se zalobou na plnéni.

85) Rozsudek Okresniho soudu Praha-zipad ze dne 5. 12. 2018, ¢. j. 7 C 123/2018-134.
86) Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 11. 3. 2020, ¢. j. 21 Co 240/2019-255.
87) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2015, sp. zn. 33 Cdo 702/2015.

88) Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 11. 2017, &j. 1. US 3278/15 1.
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Zakon o urychleni vyuzivani obnovitelnych zdroju

energie z pohledu uzemniho planovani
Karel Wirth

Dne 1. srpna 2025 nabyl ti¢innosti zakon ¢. 249/2025 Sb., o urychleni vyuzivani nékterych
obnovitelnych zdroji energie a 0 zméné souvisejicich zdkont (zdkon o urychleni vyuzi-
vani obnovitelnych zdrojt energie). Clanek piedstavuje zdkon s diirazem na nové postupy
v izemnim planovani, které zakon zavadi.

Legislativa EU - Smérnice RED III

Zakon o urychleni vyuzivani obnovitelnych zdrojti energie (dale také jen ,,ZOZE®) transpo-
nuje smérnici Evropského parlamentu a rady (EU) 2023/2413, znamou také jako smérnice
RED IIIY, konkrétné ta jeji ustanoveni, ktera se tykaji vymezovani tzv. akcelera¢nich oblasti.

Smérnice RED III vznikla jako reakce na energetickou krizi v roce 2022 a 2023, vyvola-
nou valkou na Ukrajiné. Ville EU nahradit rychle rusky zemni plyn jinymi, pokud moz-
no ¢istymi zdroji energie akcelerovala evropskou politiku podpory obnovitelnych zdrojt
energie. Smérnice RED III tak stanovuje cil, aby v roce 2030 ¢inil podil obnovitelnych
zdrojti energie (dale také jen ,,OZE®) na hrubé konec¢né spotiebé energie Unie v roce 2030
nejméné 42,5 %, a zavadi néktera opatfeni na podporu tohoto cile. Pro ticely tohoto ¢lanku
nds zajima koncept tzv. akcelera¢nich oblasti a zptisob jeho primétu do ZOZE.

Smérnice RED III dopliiuje do smérnice (EU) 2018/2001 (tzv. smérnice RED II) nékolik
novych ¢lanki,? mimo jiné ¢lanek 15b, ktery uklada ¢lenskym statim povinnost vymezit
do 21. kvétna 2025 tzv. nezbytné oblasti (spravné plnym nazvem dle smérnice: oblasti
nezbytné pro vnitrostatni prispévky k celkovému cili Unie v oblasti obnovitelnych zdrojt
energie do roku 2030), a ¢lanek 15¢, ktery uklada ¢lenskym statim vyhledat do 21. inora
2026 uvnitf nezbytnych oblasti tzv. akcelera¢ni oblasti (spravné plnym nazvem dle smér-
nice: oblasti pro zrychlené zavdadéni OZE). Oba druhy oblasti se vymezuji vzdy pro urcity
druh OZE, napt. pro vétrnou energii, energii slune¢niho zareni, geotermalni energii aj.

Utelem nezbytné oblasti je vymezit izemi, kde ma rozvoj ptislusného druhu OZE smysl
z technického hlediska, tedy zohlednit a) dostupnost energie z daného typu OZE, b) pred-
poklddanou poptavku po energii a ¢) dostupnost prislusné energetické infrastruktury.

1) Smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2023/2413 ze dne 18. fijna 2023, kterou se méni
smérnice (EU) 2018/2001, natizeni (EU) 2018/1999 a smérnice 98/70/ES, pokud jde o podporu
energie z obnovitelnych zdroji, a zrusuje smérnice Rady (EU) 2015/652.

2) Pro zjednoduseni budu déle v textu hovofit také jen napt. o clanku 15¢ smérnice RED III, s vé-
domim, Ze takové oznaceni neni zcela presné.
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Ucelem akcelera¢ni oblasti je pak v rdmci dané nezbytné oblasti nalézt uzemi, kde rozvoj
staveb a zafizeni k vyuziti daného typu OZE nejméné koliduje s jinymi vefejnymi zajmy,
specidlné s ochranou Zzivotniho prosttedi. Clenské staty tedy maji pti vymezovani akce-
lera¢nich oblasti i) upfednostnit umélé a zastavéné povrchy, jako jsou stfechy a fasady
budov, dopravni infrastruktura a jeji bezprosttedni okoli, parkovisté, zemédélské podniky,
skladky, pramyslové arealy, doly, umélé vnitrozemské vodni ttvary, jezera nebo nadrze
a pripadné méstské ¢istirny odpadnich vod, a déle znehodnocenou ptdu, kterou nelze vy-
uzivat pro zemédeélstvi; ii) vyloudit lokality sité Natura 2000 a oblasti ur¢ené v ramci vnit-
rostatnich systémi ochrany ptirody a zachovani biologické rozmanitosti, oblasti hlavnich
migracnich tras ptdki a motskych savcil, jakoz i dalsi oblasti stanovené na zakladé map
citlivosti a nastrojti uvedenych v bodu iii), s vyjimkou umélych a zastavénych ploch nacha-
zejicich se v téchto oblastech, jako jsou strechy, parkovisté nebo dopravni infrastruktura;
iii) pouzit vSechny vhodné a ptimérené nastroje a datové soubory k uréeni oblasti, v nichz
by zafizeni na vyrobu energie z obnovitelnych zdroji neméla vyznamny dopad na zivotni
prostiedi, véetné mapovani citlivosti volné Zijicich Zivoéichid a plané rostoucich rostlin,
pricemz zohledni data, jez jsou k dispozici v souvislosti s rozvojem soudrzné sité Natura
2000, jak pokud jde o typy stanovist a druhy chranéné podle smérnice Rady 92/43/EHS,
tak o ptaky a lokality podle smérnice Evropského parlamentu a Rady 2009/147/ES.

Pro vymezené akcelera¢ni oblasti maji ¢lenské stity stanovit pfiméfena pravidla, véetné
uc¢innych zmirnujicich opatfenti, aby se zabranilo neptiznivému dopadu na Zivotni pro-
stiedi.

Clének 15¢ smérnice RED III také stanovi, ze plany ur¢ujici akcelera¢ni oblasti podléhaji
pred svym pfijetim povinné posouzeni vlivii na Zivotni prostiedi (SEA). Naopak smér-
nice neuvadji, jak velké by vymezené akcelera¢ni oblasti mély byt, pozaduje jen, aby byly
»dostate¢né homogenni“ a ,,aby jejich celkova rozloha byla vyznamnd a aby pfispivaly
k plnéni cilt stanovenych v této smérnici.“

Clanek 15d pak pozaduje, aby ¢lenské staty zajistily icast vefejnosti na planech uréujicich
akceleracni oblasti.

Duivod, proc¢ vlastné akcelera¢ni oblasti vymezovat, je ten, ze v akcelera¢ni oblasti budou
zaméry pro vyuziti pfislusného druhu OZE pouzivat urcitych vyhod a zjednoduseni bé-
hem povolovéni. Clinek 16a smérnice RED III zarucuje projektiim tykajicim se energie
z OZE v akcelera¢ni oblasti povolovaci postup neprekracujici lhitu 12 mésicii, osvobozuje
je (mimo ve smérnici popsanych vyjimeénych ptipadtl) od procesu posouzeni vlivu za-
méru na zivotni prosttedi (EIA) a od Naturového posouzeni. Skute¢nost, ze za tim tc¢elem
v souladu s pozadavky ¢l. 15¢ smérnice RED III obsahuje jiz plan vymezujici akcelera¢ni
oblasti rtizné pomérné podrobné podminky pro tyto zdméry, lze vyuzit k dal§imu zjedno-
duseni povolovacich postupt, resp. k vyfeseni nékterych otazek tykajicich se zaméru jiz
ve fazi izemniho planovani, jak si nize pfedvedeme pti popisu ¢eské pravni tpravy.
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Smérnice RED III ptimo neklade pozadavky na tizemni planovani, ostatné tzemni pla-
novani ani nepatfi mezi agendy, které by mohlo unijni pravo upravovat. Pfesto v ¢eském
prostredi (a jisté nejen u nas) ptipadla tloha vymezovani akcelera¢nich oblasti izemnimu
planovani, a to proto, Ze se jevi jako systém, ve kterém lze pozadavkil smérnice nejsna-
ze dosdhnout. Pro zajimavost a pro predstavu, co tim mam na mysli: Zpocatku byla téz
zvazovana moznost, ze by akcelera¢ni oblasti vymezoval stat natizenim vlady. To se v§ak
ukazalo jako neproveditelné minimdlné z téchto dtivodu: 1) nafizeni vlady nelze podrobit
procesu SEA, jak pozaduje ¢lanek 15¢ smérnice RED III, 2) nafizeni vlady se neprojedna-
va s vefejnosti, jak pozaduje ¢lanek 15d smérnice RED III.

Pramét do ZOZE

Cést prva ZOZE se ¢leni na sedm hlav. Hlava I (§ 1 az 3) obsahuje obecn4 ustanoveni,
hlava IT (§ 4 az 24) se vénuje vlastnimu vymezovani akcelera¢nich oblasti, hlava ITI postu-
pum souvisejicim s povolovanim zdmért pro vyuziti OZE v akcelera¢ni oblasti, hlava IV
(§ 32) obsahuje ustanoveni k povolovani zamért pro vyuziti OZE mimo akcelera¢ni ob-
last, hlava V (§ 33) obsahuje zvlastni ustanoveni tykajici se nékterych zamért pro vyuziti
OZE, hlava VI (§ 34) se vénuje prestupkim a hlava VII (§ 35 az 37) obsahuje ustanoveni
spole¢nd, zmociiovaci a prechodna.

Césti druhd az sedma obsahuji zménové body k jednotlivym souvisejicim zékontim,
tj. k energetickému zdkonu, zakonu o posuzovani vlivii na zivotni prostredi, zdkonu o pod-
porovanych zdrojich energie, stavebnimu zdkonu, zékonu o jednotném environmental-
nim stanovisku. Cést sedma nastavuje u¢innost zdkona.

V ¢lanku se dale budu vénovat zejména ¢asti prvni hlavé I, ITa VII ZOZE, a dale nékterym
souvisejicim zménam ve stavebnim zakoné obsazenym v ¢asti ¢tvrté ZOZE.

Zakladni principy

Ustanoveni § 1 ZOZE vymezuje pfedmét pravni upravy. ZOZE upravuje a) postup vyme-
zovani nezbytné oblasti, b) postup vymezovani akcelera¢ni oblasti, ¢) zvlastni postupy ty-
kajici se zaméru pro vyuziti OZE povolovaného v akcelera¢ni oblasti, d) zvlastni postupy
tykajici se zaméru pro vyuziti OZE povolovaného mimo akcelera¢ni oblast.

Ustanoveni § 2 obsahuje definici pojmil ,zamér pro vyuziti obnovitelného zdroje energie®
(déle v tomto textu jen ,,zamér OZE®), ,nezbytnd oblast“ a ,akcelera¢ni oblast.“ Za zamér
OZE se povazuje nejen samotna vyrobna energie, ale také jeji zména, pfipojeni vyrobny
k distribu¢ni, pfenosové, nebo prepravni soustavé, zatizeni pro ukladdni energie vyrobené
vyrobnou, pokud je pfipojeno ve stejném misté ptipojeni, nezbytnd dopravni a technicka
infrastruktura (napt. prijezdova cesta nebo odkanalizovani vyrobny), s vyjimkou staveb
a zafizeni distribu¢ni, pfenosové a prepravni soustavy, a stavby, zafizeni a opatfeni k vy-
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louceni nebo zmirnéni dopadi vyrobny do tizemi (napt. ndhradni stanovisté nebo pohle-
dové clonici vysadba).

Ustanoveni § 3 upravuje zptisob vymezeni nezbytné oblasti. Nezbytna oblast se vymezuje
v politice izemniho rozvoje jako specificka oblast. Zde je nutno podotknout, Ze prvni dvé
nezbytné oblasti, jedna pro rozvoj vyuziti energie slune¢niho zafeni a druha pro rozvoj vyu-
Ziti vétrné energie, byly vymezeny v politice izemniho rozvoje jesté pred nabytim t¢innosti
ZOZE, nebot dosavadni pravni Gprava ve stavebnim zakoné byla dostate¢nd pro splnéni
v$ech pozadavki ¢lanku 15b smérnice RED III1.» Nezbytné oblasti byly vymezeny jako spe-
cifické oblasti ve smyslu § 71 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona (specifickou hodnotou téch-
to oblasti je jejich vhodnost - z ¢isté technického hlediska — pro rozvoj vyuziti daného typu
OZE). § 3 tedy z hlediska postupu vymezeni nezbytnych oblasti nepfinasi nic, co by nebylo
mozné jiz podle dosavadni pravni Gpravy. Z hlediska nasledné prace s vymezenymi nezbyt-
nymi oblasti § 3 stanovi, Ze (na rozdil od jinych specifickych oblasti) se pro nezbytné oblasti
nepouzije § 77 odst. 2 pism. ¢) stavebniho zdkona, ¢ili Ze se nezbytné oblasti nezpresnuji
v zésaddch uzemniho rozvoje (dale jen ,,ZUR®). Diivod je ten, Ze ke ,,zpfesnéni“ nezbytnych
oblasti dojde jinym zptsobem - tim, Ze v nich budou vymezovany akcelera¢ni oblasti.

Ustanoveni § 4 ZOZE uvadi kritéria pro vymezeni akcelera¢ni oblasti, pficemz rozviji
pozadavky jiz obsazené ve smérnici RED III. Akcelera¢ni oblast nelze vymezit na Gzemi
evropsky vyznamné lokality, ptaci oblasti a zvlasté chranéného uzemi a na tzemi, které
stanovi vldda natizenim s ohledem na ochranu Zivotniho prostfedi, stitni pamatkovou
péci, obranu a bezpecnost statu, lazenstvi, letectvi nebo verejnou meteorologickou sluzbu.
K pfedmétnému nafizeni vlady probihalo v dobé psani tohoto ¢lanku vyporadani mezire-
sortnfho pripominkového Fizeni a predpoklada se jeho vydani jesté v roce 2025.

Ustanoveni § 5 ZOZE stanovi v odstavci 1 druhy tizemné planovaci dokumentace, v nichz
se akcelera¢ni oblasti vymezuji. Jsou to na trovni statu tizemni rozvojovy plan (déle jen
,URP“), na urovni kraje ZUR a na tGrovni obce uzemni plan. Pfitom se uplatni obec-
na pravidla o vymezovani entit v tom stupni uzemné planovaci dokumentace (dale jen
,UPD®), ktery odpovid4 jejich vyznamu (srov. § 72 odst. 1, § 79 odst. 2 a § 84 stavebniho
zékona). V URP tedy budou vymezovany pouze akcelera¢ni oblasti celostatniho vyzna-
mu, ZUR slouzi pfedev$im pro vymezovani akcelera¢nich oblasti nadmistniho vyznamu
a uzemni plan predev$im pro vymezovani akcelera¢nich oblasti mistniho vyznamu.

Ustanoveni § 5 odst. 2 ZOZE stavi na jisto, ze akcelera¢ni oblast lze — pokud to nevylouci
nadfizeny orgdn ve stanovisku podle § 101 odst. 2 stavebniho zékona - v navazujici UPD
zpfesnit, tj. plosné zmensit. Hlavnim smyslem ustanoveni je umoznit na hierarchicky nizsi
urovni operativné reagovat na pozadavky na rozvoj sidel a krajiny, které v dobé vymezeni
akceleracni oblasti nebyly znamy. Praxe ukaze, nakolik bude toto ustanoveni vyuzivano.

3) V této souvislosti § 37 odst. 1 ZOZE stavi najisto, Ze nezbytné oblasti vymezené jako oblasti se
specifickymi hodnotami celostatniho vyznamu v politice izemniho rozvoje pfede dnem nabyti
ucinnosti ZOZE se povazuji za nezbytné oblasti podle ZOZE.
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Ustanoveni § 6 zavadi novy druh izemniho opatfeni - uzemni opatfeni o podminkach a zmir-
nujicich opattenich (dale také jen ,,uzemni opatfeni®) a stanovi, ze pro kazdou akcelera¢ni oblast
(s vyjimkou v § 22 ZOZE) bude vydano pravé jedno uzemni opatfeni. (K ti¢elu potizeni tizem-
ntho opatfeni se dostaneme o nékolik fadkd nize). Uzemni opatieni se potizuje pouze na té
urovni, na které byla akcelera¢ni oblast vymezena, tedy napt. k akcelera¢nim oblastem vymeze-
nym v URP potidi a vydd tizemni opatfent stét. Na turovni ZUR a izemntho planu se k témto
prebiranym ¢i zpresniovanym akcelera¢nim oblastem jiz dal$i uzemni opatfeni nevydava.

Obsah uzemniho opatteni potizeného k nadtazené UPD je pro navazujici UPD zévazny.

Ustanoveni § 7 stanovi obsah tizemniho opatieni. Uzemni opatteni pievezme z UPD,
k niz bylo potizeno, uré¢eni druhu (¢i druhtt) OZE, pro néz, resp. pro jejichz vyuziti, se
akcelera¢ni oblast vymezuje, a stanovi podminky a zmirnujici opatteni pro povoleni, pro-
vedeni nebo uzivani zdméra OZE ptislusného druhu. Soucasti tizemniho opatfent je také
vykres v métitku katastralni mapy nebo 1 : 5 000 nebo 1 : 10 000.

Tim se dostavame ke smyslu potizeni izemniho opatfeni - tim je pochopitelné stanoveni
podminek pro zdméry OZE. V prvotnich Gvahdch o transpozici smérnice RED III tizemni
opatfeni nefigurovalo - zahy se v§ak ukazalo, ze podminky, jejichZ stanoveni pozaduje
¢lanek 15¢ odst. 2 smérnice RED III, mohou nabyt takové podrobnosti, které nedosahuje
ani tizemn{ plan s prvky regula¢niho plénu, natoz ZUR nebo dokonce URP. S trochou
nadsazky se uloha transpozice smérnice stala ulohou na téma ,vymyslet URP s prvky
povoleni stavby.“ JelikoZ nebylo konstruktivni pokouset se podminky pro zaiméry OZE
vtésnat“ do kategorif pouzivanych URP ¢i ZUR, doglo k oddéleni vymezeni akcelera¢ni
oblasti, které bude v UPD, od podminek stanovenych pro zaméry OZE v této akcelera¢ni
oblasti. Tyto podminky budou stanoveny v izemnim opatteni. Uzemni opatfeni potizena
k URP, ZUR ¢&i UP budou tedy pfipravena vzdy ve zhruba stejné podrobnosti, kterd bude
(dle typu konkrétni podminky) pravdépodobné oscilovat nékde mezi podrobnosti pod-
minek v izemnim pldnu a v povoleni stavby. Ustanoveni o omezeni podrobnosti doku-
mentu, jakd zname u UPD, se na uzemni opatfeni nevztahuji.

Ustanoveni § 8 stanovi, ze podrobnost vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj tzemi,
které se potizuje k UPD vymezujici akceleraéni oblast a k souvisejicim tizemnim opatie-
nim, muze, co se ty¢e pozadavki vztahujicim se k podminkdm a zmirfujicim opatfenim
v uzemnim opatfeni, prekrocit podrobnost vyhodnoceni vlivil jinak obvyklou pro vyhod-
noceni daného stupné uzemné planovaci dokumentace.

Ustanoveni § 9 upfesniuje kompetence pfi porfizeni uzemniho opatfeni. Pofizovatelem
uzemniho opatfeni je pofizovatel izemné planovaci dokumentace, kterou se vymezuje
nebo byla vymezena akcelera¢ni oblast. Pokud je dotéeny organ prislusny uplatnit stano-
visko podle jiného pravniho predpisu k navrhu tzemné planovaci dokumentace, kterou
se vymezuje nebo byla vymezena akcelera¢ni oblast, je také prislusny uplatnit stanovis-
ko k izemnimu opatfeni. Uzemni opatieni schvaluje a vyddva orgén pfisluny k vyda-
ni tzemné planovaci dokumentace, kterou se vymezuje nebo byla vymezena akcelera¢ni
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oblast. Tedy izemni opatfeni k URP vyd4v4 vlida a uzemni opatfeni k ZUR a izemnimu
planu vydava prislusné zastupitelstvo. To je odlisné feSeni oproti vydavani tizemnich opat-
feni o stavebn{ uzavére a o asanaci uzemi. Diivod je nasnadé - cilem bylo, aby tzemné
planovaci dokumentaci i souvisejici izemni opatteni vydal stejny organ.

Porizeni uizemniho opatfeni o podminkach a zmirnujicich opatfenich

Ustanoveni § 10 az 12 popisuji ,,zakladni“ postup potizeni uzemniho opatfeni — soubézné
s prislu$nou uzemné planovaci dokumentaci. K izemnimu opatfeni se nezpracovava samo-
statné zad4ni, ale potteba zpracovat izemni opatieni vyplyva z toho, Ze zaddni UPD obsahuje
pozadavek na vymezeni akcelera¢ni oblasti. Spole¢né jedndni a vefejné projednani k UPD
i souvisejicim tzemnim opatfenim se spoji. Miize dojit i na opakované vefejné projednani
uzemniho opatfeni (na rozdil od uzemniho opatfeni o stavéni uzavéte a o asanaci uzemi).

Vyhodnoceni vlivii na udrzitelny rozvoj uzemi se provede povinné, pticemz jde o spole¢-
né vyhodnoceni pro UPD i pro viechna souvisejici izemni opatteni ke viem vymezova-
nym akcelera¢nim oblastem (ndvrh UPD a souvisejicich izemn{ opatfeni spole¢né tvoii
jednu koncepci).

Na navrhu tzemniho opatteni se podileji projektant izemné planovaci dokumentace, osoba
s autorizaci podle § 19 zakona o posuzovani vlivil na Zivotni prostfedi a osoba s autorizaci
§ 45j zdkona o ochrané prirody a krajiny. Druzi dva jmenovani navrhnou tu ¢ast podminek,
ktera se tykd vylouceni nebo zmirnéni neptiznivych dopadti zamért pro vyuziti obnovitel-
ného zdroje energie v akcelera¢ni oblasti na zivotni prosttedi a verejné zdravi.

Podkladem pro zpracovani tizemniho opatfeni je posouzeni ndvrhu akceleraéni oblasti
ve vztahu k vyskytu volné Zijicich zivocichd, plané rostoucich rostlin a ptirodnich sta-
novist v akcelera¢ni oblasti, které budto poridi porfizovatel (§ 11 odst. 3), popt. lze vyuzit
i star$i vyhodnoceni potizené kterymkoliv organem vefejné spravy (§ 11 odst. 4), pokud
mezi dokon¢enim posouzeni a projednanim navrhu uzemniho opatfeni neuplynula doba
delsi nez 2 roky.

Ustanoveni § 13 zmocnuje organ piislusny k vydani jednotného environmentalniho stanoviska
(déle jen ,,organ JES®) aby také (tak jako jiné dotcené organy) vydal stanovisko k navrhu tizem-
niho opatfeni; ptislusnost doté¢enych organt podle jinych pravnich predpist timto neni dotcena.

Ukolem orgénu JES je uplatnit ve stanovisku takové podminky, které de facto nahradi
spravni akty uvedené v § 13 odst. 2, které by jinak byly soucésti jednotného environmen-
talniho stanoviska.? Jedna se napt. o souhlas k ¢innostem, které by mohly snizit nebo

4) Podle § 30 odst. 1 ZOZE se spravni tikony uvedené v § 13 odst. 2 ZOZE pro zamér OZE v akce-
lera¢ni oblasti vydavaji, pouze je-li s ohledem na skutec¢nosti podle § 3 odst. 1 nebo 2 stavebniho
zakona nutné stanovit dal$i podminky a zmirnujici opatfeni.
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zménit krajinny raz podle § 12 odst. 2 zdkona o ochrané pfirody a krajiny, nebo o povo-
leni vyjimky ze zdkazii u zvlasté chranénych druh rostlin a Zivocichti podle § 56 zakona
o ochrané ptirody a krajiny.

Dale by stanovisko organu JES k navrhu tzemniho opatieni mélo obsahovat takové pod-
minky, které by jinak byly v uvedeny souhlasu s odnétim zemédélské pudy podle § 9
zékona o ochrané zemédélského ptudniho fondu ze zemédélského pudniho fondu nebo
v rozhodnuti o odnéti pozemk plnéni funkci lesa nebo o omezeni vyuzivani pozemka
pro plnéni funkei lesa podle § 16 lesniho zdkona. Uvedené akty se sice i k zaméru OZE
v akcelera¢ni oblasti budou vydévat az ve fazi povolovani konkrétniho stavebniho zaméru,
ale budou obsahovat podminky pouze k dil¢im vécem, které nebyly vyfeseny v izemnim
opatfeni (rekultivace, stanoveni vyse odvodi).

Ustanoveni § 14 se tyka podminek ve stanovisku vodopravniho tfadu. Transpozice smér-
nice RED III vyzaduje, aby jiz podminky stanovené ve fazi izemniho opatteni pfedchdze-
ly zhor$eni stavu nebo ekologického potencialu ttvaru povrchové vody nebo stavu utvaru
podzemni vody nebo znemoznéni dosazeni dobrého stavu nebo dobrého ekologického
potencidlu Gtvaru povrchové vody nebo dobrého stavu ttvaru podzemni vody.

Ustanoveni § 15 a 16 fesi postup pti samostatném porizeni izemniho opatteni (tj. bez potizeni
souvisejici izemné planovaci dokumentace). Takovy postup typicky nastoupi, pokud bylo zru-
$eno uzemni opatfeni nebo jeho ¢ast v prezkumném rizeni nebo v Fizeni pred soudem, pokud
timto rozhodnutim nedoslo soucasné ke zruseni vymezeni akcelera¢ni oblasti, pro kterou bylo
uzemni opatfeni vydano. Rovnéz se tento postup uplatni v nékterych dal$ich ptipadech popsa-
nych v ZOZE, napt. pfi pofizeni zmény tizemniho opatfeni samostatnym postupem.

Ustanoveni § 17 az 20 fe$i riizné varianty porizeni zmény tizemniho opatfeni. Opét je mozné
poridit zménu bud se zménou ,,matef'ské“ UPD (pokud se méni i rozsah vymezeni akcele-
ra¢ni oblasti), nebo samostatné (pokud se vymezeni akcelera¢ni oblasti v UPD nezménilo).

Ustanoveni § 21 fesi otdzku pozbyti G¢innosti izemniho opatteni. Uzemni opatieni po-
zbyva u¢innosti dnem vydani nové tzemné planovaci dokumentace (ptiklad: obec potidi-
la zcela novy tizemni plan - nikoliv pouze zménu tizemniho planu) nebo nového tizemni-
ho opatteni. Uzemn{ opatfeni dale pozbyva tcinnosti dnem zruseni vymezen{ akceleraéni
oblasti, pro jejiz Gizemi bylo vydano (tedy napt. zrusenim akcelera¢ni oblasti vymezené
v Gizemnim pldnu zménou tzemniho planu, nebo ve spravnim ¢i soudnim prezkumu).

Ustanoveni § 22 az 24 fe$i moznost prece jen na urovni izemniho planu vymezit akcele-
ra¢ni oblast bez izemniho opatfeni. V tom ptipadé potiebné podminky obsahuje ptimo
uzemni plan. Nutnym predpokladem je, Ze podminky stanovené v tizemnim pldnu jsou
dostacujici pro zajisténi ochrany v8ech vefejnych z4jmi, jinymi slovy, Ze neni potfeba sta-
novovat podminky podrobnéjsi nez jaké lze stanovit v izemnim plénu, popt. v izemnim
planu s prvky regulaéniho planu. Aby mohla byt akcelera¢ni oblast vymezena bez tizem-
niho opatfeni, je tedy nutné splnit nékolik podminek uvedenych v § 22 odst. 1 ZOZE.
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Spolecnd, zmocnovaci a prechodna ustanoveni

Presko¢me nyni oblast povolovani staveb, na kterou autor ¢lanku neni odbornikem?,
a podivejme se jesté na ustanoveni spole¢nd, zmocnovaci a pfechodna.

Ustanoveni § 35 odst. 1 stavi najisto, ze zvlastni povolovaci postupy podle hlavy III ZOZE
se pouziji pouze tehdy, pokud je pro danou akcelera¢ni oblast vydano a¢inné tzemni
opatfeni (ledaze by se jednalo o akcelera¢ni oblast podle § 22 ZOZE, pro kterou se izemni
opatfeni nevydava). Zvlastni povolovaci postupy se také nepouziji, pokud sice jde o zdmér
OZE v akcelera¢ni oblasti, ale typ zaméru je jiny nez typ akcelera¢ni oblasti (priklad - za-
mér vétrné elektrarny v akcelera¢éni oblasti pro fotovoltaiku).

Ustanoveni § 35 odst. 2 fedi otdzku, jak pristupovat k zdmérim OZE, které se nachazeji
v akcelera¢ni oblasti jen z ¢asti. Zjednodusené fe¢eno, pokud se mimo akcelera¢ni oblast
nachdzi pouze vedlejsi stavba souboru staveb (napf. ¢ast pripojovaciho vedeni nebo ¢ast
ptijezdové cesty), zvlastni povolovaci postupy se na zamér pouziji. Pokud se mimo akcele-
ra¢ni oblast nachdzi i ¢ast stavby hlavni (typicky ¢ast vyrobny energie), zvlastni postupy se
nepouziji; spravni organy ale zohledni stanovené podminky a zmirnujici opatfeni.

Ustanoveni § 35 odst. 3 stanovi, Ze dot¢ené organy provadi kontrolu dodrzovani podmi-
nek a zmirnujicich opatfeni stanovenych v tizemnim opatfeni nebo v izemnim planu
podle § 22 na zakladé jimi vydanych stanovisek a v rozsahu své pisobnosti vymezené jiny-
mi pravnimi piedpisy ukladaji opatfeni k ndpravé zdvadného stavu vzniklého neplnénim
téchto podminek a zmiriujicich opatteni.

Ustanoveni § 36 stavi na jisto, Ze nestanovi-li ZOZE jinak, postupuje se podle zikona
o posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi, stavebniho zédkona a zdkona o jednotném en-
vironmentalnim stanovisku. Déle stanovuje, Ze Gzemni opatfeni vydané vladou nelze
prezkoumat v prezkumném fizeni (nebot nad vladou jiz neni, kdo by jeji izemni opatfeni
prezkoumal).

Z ptechodnych ustanoveni (§ 37) zminme alespon odst. 1, ktery stavi najisto, ze nezbytné
oblasti vymezené v politice izemniho rozvoje prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zako-
na se povazuji za nezbytné oblasti podle ZOZE. A déle odst. 2 az 4, které uréuji postup,
kterym by bylo mozné jiz vymezené, ¢i dokonce jen ,rozpotizované“ plochy pro OZE
v tzemné planovaci dokumentaci ,povysit“ na akcelera¢ni oblast — za predpokladu, Ze
k této izemné planovaci dokumentaci bude dodate¢né potizeno Gzemni opatteni. Moti-
vem pro zavedeni téchto prechodnych ustanoveni bylo co nejvice usnadnit start zavadéni
akcelera¢nich oblasti. Cas ukaze, zda se v praxi tyto specidlni postupy uplatni, &i nikoliv.

5) Kotazce povolovani pouze podotykam, Ze hlavni vyhodou vystavby OZE v akcelera¢nich oblas-
tech bude jednak vyfeseni ¢asti podminek jiz ve fazich izemniho planovani misto ve fazi povo-
lovani staveb - viz § 13 odst. 2 ZOZE v soubéhu s § 30 odst. 1 ZOZE, jednak zpravidla vyhnuti
se procesu EIA - viz § 28 ZOZE.
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Zavérem - souvisejici zmény ve stavebnim zakoné

vvvvvv

prostiednictvim ZOZE ve stavebnim zakon¢. Jedna se vylu¢né o zmény vyvolané zavede-
nim akcelera¢nich oblasti, nebo s problematikou vymezovani akcelera¢nich oblasti ales-
pon souvisejici.

Akceleraéni oblasti byly doplnény jako nova polozka do prislusnych ustanoveni k obsahu
uzemné planovaci dokumentace (§ 74, 77, 78, 80, a dale ptilohy ¢. 6,7 a 8).

V' § 61 pism. e) pribylo tzemni opatfeni o podminkdach a zmirnujicich opatfenich jako
novy, tfeti typ izemniho opatfeni.

V' § 127 (potizeni tzemniho opatfeni) byly provedeny drobné formadlni apravy reflektuji-
ci, Ze nové jsou tfi typy tizemnich opatfeni.

Zakon o urychleni vyuzivani energie z OZE je tedy na svété. Nelze nez mu poprat, aby
bylo podle néj vymezeno vétsi mnozstvi akcelera¢nich oblasti, a aby tyto splnily svij ucel -
urychleni vystavby obnovitelnych zdrojt energie tam, kde to provozné dava nejvétsi smysl
a kde je to s ohledem na jiné verejné zajmy co nejsnaze prijatelné.

Malé zamysleni nad velkym zasahem

do vlastnického prava statu
Martina Frankova

Uvod

Do pravniho #adu CR se nendpadné a postupné dostdva pomérné diskutabilni pravni
uprava vyvlastnéni, resp. omezeni vlastnického prava. Zptisob vzniku do zna¢né miry pii-
pomina genezi pravni ipravy fikce souhlasného zavazného stanoviska stavebnim zakoné,
ptvodné zakotvenou pouze v zdkoné ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky
vyznamné infrastruktury, pivodné ozna¢ovaném liniovy.” Podstatou pravni Gpravy je, Ze

1) Pravni tprava fiktivniho souhlasného bezpodminecného stanoviska se poprvé objevila v zako-
né ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategicky vyznamné infrastruktury, v té dobé ozna-
¢ovaném jako zékon liniovy a to novelou liniového zdkona provedenou zédkonem ¢. 169/2018
Sb., kterym se méni zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetic-
ké infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozdéjsich predpisu,
a daldf souvisejici zdkony. Zakonem ¢. 403/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 416/2009 Sb.,
o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektro-
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vécné bfemeno (sluzebnost) vznika ex lege, a to pravni moci povoleni stavby podle zakona
¢. 283/2021 Sb., stavebni zédkon, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,stavebni zakon®),
pricem?z tento konstrukt je aplikovatelny pouze na majetek statu, resp. od 1. 7. 2025 s ur-
¢itymi odchylkami také na majetek izemné samospravnych celktL.

Smyslem tohoto prispévku je primdrné upozornit na tuto pravni upravu a na jeji proble-
mati¢nost, zamyslet se nad jeji Gstavni konformitou a nad dal$imi problémovymi otazka-
mi, které jsou s ni spojeny.

1. Strucné ke genezi pravni ipravy

Pravni uprava sluzebnosti vznikajici ze zékona, jejiz vznik je podminén pravni moci roz-
hodnuti podle stavebniho zakona, k nemovitostem ve vlastnictvi statu, se nové, presnéji
staronové,? objevuje v zdkoné ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné
nékterych souvisejicich zakont (zakon o elektronickych komunikacich), a to konkrétné
v jeho novele zakonem ¢. 374/2021 Sb., kterym se méni zakon ¢. 127/2005 Sb., o elektro-
nickych komunikacich a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonii (zakon o elektronickych
komunikacich), ve znéni pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi zakony (dale jen ,zdkon
¢.374/2021 Sb.“), ktery vklada do zdkona o elektronickych komunikacich nové ustanove-
ni, § 104a (opravnéni k vyuzivani cizich nemovitosti ve vlastnictvi statu), jehoZ podstatou
je vznik sluzebnosti pravni moci uzemniho rozhodnuti, resp. izemniho souhlasu. Diivo-
dovou zpravu k ustanoveni dohledat nelze, ustanoveni bylo vlozeno do navrhu zakona
na zakladé pozménovaciho navrhu, konkrétné usnesenim hospodatského vyboru ¢. 376
ze dne 31. bezna 2021, snémovni tisk ¢. 1084/2.

nickych komunikaci, ve znéni pozdéjsich predpisi, a dal$i souvisejici zakony, se pouzitelnost
fikce zavazného stanoviska vyrazné rozdifuje jejim zakotvenim ve stavebnim zédkoné [zdkoné
¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zdkon)]. Prevzeti institutu
fiktivniho souhlasného bezpodmine¢ného do nového stavebniho zdkona (zdkona ¢. 283/2021
Sb., stavebni zakon) jiz nevzbuzuje velkou pozornost.

2) Uzitislova ,,poprvé® neni presné, pravni fad znal obdobnou pravni tpravu pred rokem 1990, pti-
¢emz se v pravnich predpisech objevovala az do zacatku tisicileti. Jiz za prvni republiky se napf.
v zakoné ¢. 177/1934 Sb. z. a n., o plynarenskych podnicich pozivajicich vyhod, zakotvuji uziva-
ci prava, plyndrenskych podnikd, ktera maji charakter zakonného vécného bifemene. V zdkoné
¢. 79/1957 Sb., o vyrobé, rozvodu a spotfebé elektfiny (elektriza¢ni zakon) jsou pro energetické
podniky upravena zakonna vécna bfemena. Jejich podstatou je na pozemku zfizovat a provozo-
vat prislusné vedeni, véetné souvisejicich praci, ktera vznikaji povolenim ke stavbé vedeni a za-
nikaji zruSenim vedeni, nahrada za vzniklé omezeni se neposkytuje. Pravni Gpravu zakonného
omezeni, které vS§ak mélo charakter vécného bifemene, vazaného na uzemni rozhodnuti, resp.
stavebni povoleni, obsahoval jesté zdkon ¢. 222/1994 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich a o Statni energetické inspekci, ktery byl nahrazen stéava-
jicim energetickym zakonem (zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni
spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zdkoni).

3) Hospodatsky vybor Poslanecké snémovny PCR. Usneseni hospodai'ského vyboru ¢&. 376 ze dne
31. brezna 2021 k vladnimu navrhu zékona, kterym se méni zékon ¢. 127/2005 Sb., o elektronic-
kych komunikacich a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonti (zakon o elektronickych komuni-
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Nasledné se obdobnd pravni Gprava, zjevné inspirovana pravni upravou v zakoné o elek-
tronickych komunikacich, objevuje v zdkoné ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani
a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zdkont (energe-
ticky zakon), a to zdkonem ¢. 469/2023 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 458/2000 Sb., o pod-
minkdch podnikéni a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékte-
rych zakont (energeticky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zdkony
(dale jen ,novela energetického zdkona®), ktery do energetického zakona vlozil § 97b
(»Vécnd biemena k nemovitostem ve vlastnictvi stdtu, stdtni prispévkové organizace, stdtniho
fondu a stdtniho podniku*). O inspiraci pravni upravou v zdkoné o elektronickych komu-
nikacich, kterd jak je vy$e uvedeno, postrada odiivodnéni a neprosla $ir$i odbornou dis-
kusi napt. v Legislativni radé vlady nebo prostfednictvim ptipominkového fizeni, svéd¢i
diivodova zprava, k tomuto ustanoveni: ,, Navrhuje se obdobnd tiprava, kterd jiz existuje pro
jinou technickou infrastrukturu ve vefejném zdjmu, a to pro elektronické komunikace. Jednd
se 0 vznik oprdvnéni ze zdkona pro provozovatele energetickych infrastruktur v elektroener-
getice, jejichZ soustavy a zatizeni jsou zfizovdna a provozovina ve vefejném zdjmu na ne-
movitostech ve vlastnictvi statu, stdtnich prispévkovych organizaci, stdtniho fondu a stdtnich
podnicich, tj. na nemovitostech se kterymi je ptislusnd hospodatit organizacni slozka stdtu,
stdtni prispévkovd organizace, statni podnik, stdtni fond. Stdt, i s ohledem na soucasnou si-
tuaci z hlediska bezpecnosti, by mél umoznit a podpotit rozvoj a tidrzbu technické infra-
struktury umistované a provozované na jeho pozemcich. Spravny krok jiz ucinil u infra-
struktury elektronickych siti a nyni je predkladdn ndvrh umoZriujici obdobny postup i u elek-
troenergetické infrastruktury. ...

Rozsitovani pravni tipravy, jejiz podstatou je vznik sluzebnosti pravni moci povoleni pod-
le stavebniho zakona, dile pokracuje. Zdkonem ¢. 23/2025 Sb., kterym se méni zdkon
¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich zako-
nt (zdkon o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi
zakony (dale jen ,,zakon ¢. 23/2025 Sb.“), se pravni prava opravnéni k vyuzivani cizich
nemovitosti vznikajictho pravni moci povoleni podle stavebniho zdkona v zakoné o elek-
tronickych komunikacich roz$ifuje také na Gzemné samospravné celky, byt s podmin-
kou blize nespecifikovaného ,,souhlasu vilastnika pozemku se stavbou, ktery bude doloZen
v rdmci fizeni o povoleni zdméru“>Vznika tak jakysi hybrid, zakonné vécné bfemeno pod-
minéné pravni moci povoleni podle stavebniho zdkona a souhlasem vlastnika (k tomu viz
nize). Dtivodova zprava k této ¢asti novely zakona o elektronickych komunikacich chybi,
k rozsifeni aplikovatelnosti ustanoveni § 104a zakona o elektronickych komunikacich také
na vlastnictvi izemné samospravnych celkii dochdzi na zékladé pozménovaciho navrhu

kacich), ve znéni pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi zdkony. Snémovni tisk ¢. 1084/2. Online.
Dostupné: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8&ct=1084&ct1=2. [Cit.12. 9. 2025]

4) Vldda CR. Dtivodova zpréva k zékonu ¢ 469/2023 Sb., kterym se méni zakon & 458/2000 Sb.,
o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné né-
kterych zakont (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony,
s. 106-107. Online. Dostupné: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=487&CT1=0.
[Cit.12. 9. 2025]

5) Srov. § 104a odst. 2 zdkona ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych
souvisejicich zdkonu (zakon o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjsich predpis.
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hospodarského vyboru.® Diivodova zprava k novele zdkona o elektronickych komunika-
cich zakonem ¢. 23/2025 Sb. se vztahuje k vladnimu navrhu novely zékona o elektronic-
kych komunikacich, ktery rozsifeni dopadu ustanoveni § 104a na izemné samospravné
celky neobsahoval. Vladni néavrh novely zdkona o elektronickych komunikacich ve vzta-
hu k § 104a pouze odstranoval nékteré nedostatky tohoto ustanoveni, zejména ve vztahu
k zapisu zdkonné sluzebnosti do katastru nemovitosti.

2. Charakteristika pravni upravy vzniku sluZebnosti pravni moci povoleni podle sta-
vebniho zakona v energetickém zakoné a v zakoné o elektronickych komunikacich

Pravni tprava obsazend v § 97b energetického zdkona a 104a zakona o elektronickych ko-
munikacich ma fadu spole¢nych znaki. Jeji podstatou je uprava vzniku sluzebnosti pravni
moci povoleni podle stavebniho zdkona, jedna-li se o vybrané zaméry umistované na po-
zemcich, event. stavbach ve statnim vlastnictvi (slovy zdkona ,na nemovitostech ve viast-
nictvi Ceské republiky, stdtni ptispévkové organizace, stdtniho fondu, stdtni organizace nebo
stdtniho podniku*). Terminologicky neni v tomto ohledu zakon zcela presny, protoze stat-
ni ptispévkova organizace a statni podnik hospodarti s majetkem statu, nikoli s vlastnim
majetkem. V pripadé zakona elektronickych komunikacich se pravni Gprava vztahuje také
na pozemky ve vlastnictvi izemné samospravného celku, podminkou je v tomto pripadé
také souhlas prislusné obce nebo kraje.”

Podstatou opravnéni plynouciho ze sluzebnosti je ztizovat a provozovat na cizim pozem-
ku vybranou stavbu. Opravnéni vznika subjektu zajistujicimu vefejnou komunikaéni sit
v ptipadé zdkona o elektronickych komunikacich, resp. drziteli licence provozujicimu
ptislusnou soustavu v elektroenergetice zfizovanou a provozovanou ve vefejném zajmu®
a drziteli licence na vyrobu elektfiny provozujicimu vyrobnu elektfiny z obnovitelnych
zdroji energie zfizovanou a provozovanou ve vefejném zdjmu.? Opravnény subjekt je
zpravidla také stavebnikem ve smyslu stavebniho zdkona, neni to v§ak podminkou. Ob-
sah sluzebnosti je specifikovan zdkonem vy¢tem opravnéni, pticemz se jednd predevsim
0 pravo zfizovat a provozovat prislusnou stavbu - vefejnou komunikac¢ni sit, soustavu

6) Hospodatsky vybor PS PCR. Usneseni hospodatského vyboru & 279 ze dne 10. ffjna 2024
k vlddnimu névrhu zékona, kterym se méni zakon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunika-
cich a 0 zméné nékterych souvisejicich zdkont (zdkon o elektronickych komunikacich), ve znéni
pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi zakony (snémovni tisk ¢. 774/2). Dostupné: https://www.
psp-cz/sqw/hp.sqw71F5000/text/text2.sqw?idd=246491. [Cit.12. 9. 2025]

7) O specificich vzniku sluzebnosti na pozemcich izemné samospravného celku je pojednano nize.

8) Soustavu v energetice zfizovanou a provozovanou ve vefejném zajmu definuje § 2 odst. 2 zakona
¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikdni a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich
a 0 zméné nékterych zakonu (energeticky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti.

9) Vyrobna elektfiny z obnovitelnych zdroju zfizovand a provozovana ve vefejném zajmu je vy-
mezend v § 3 odst. 2 zdkona ¢. 458/2000 Sb., o podminkdch podnikédni a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich a 0 zméné nékterych zakont (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich
predpist. Jedna se o vyrobu elektfiny ve vyrobné elekttiny z obnovitelnych zdroji energie o cel-
kovém instalovaném elektrickém vykonu 100 kW a vice.
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v elektroenergetice zfizovanou a provozovanou ve vefejném zajmu a vyrobnu elekttiny
z obnovitelnych zdrojii energie zfizovanou a provozovanou ve vefejném zajmu. V piipadé
zdkona o elektronickych komunikacich je vymezeni obsahu sluzebnosti podrobnéjsi, pod-
stata je vSak stejna jako v pripadé energetického zédkona.

Specifikace pozemkd, resp. ¢asti pozemkd, zatiZenych sluzebnosti je vymezena pomérné
presné v zakoné o elektronickych komunikacich v § 104a odst. 2 (,, zatizeni pozemku umis-
ténim podzemniho nebo nadzemniho vedeni v rozsahu podle odstavce 1 pism. a) je v Sifi
0,3 m anebo v $iti umistovaného vedeni nebo zatizent, je-li toto vétsi.”).

V ptipadé energetického zakona podobnd specifikace zatizeného pozemku, resp. jeho ¢as-
ti chybi. Pravdépodobné je potieba dovozovat sluzebné pozemky nebo jejich casti vzdy
ad hoc podle konkrétniho povoleni ziméru, nicméné pro ticely nasledného zépisu sluzebnosti
do katastru nemovitosti, véak mtize byt nedostate¢na identifikace pozemkd, resp. jejich ¢asti,
pomérné problematicka. K provozovani stavby a s tim spojené nezbytné adrzbé je nepochyb-
né nezbytnd vétsi ¢ast pozemku, nez je jen jeho zastavénd ¢ast, nicméné zfizeni sluzebnosti
k celému pozemku miiZe byt zcela neadekvatni, v rozporu se zasadou minimalizace nuceného
omezeni vlastnického prava. S vymezenim rozsahu sluZebnosti geometrickym pldnem v ramci
Fizeni o povoleni zaméru, resp. zadosti o vydani tohoto povoleni, pravni uprava nepocita.
Podle diivodové zpravy k zakonu ¢. 469/2023 Sb., sluzebnost vazne na pozemcich v rozsahu
nezbytném stanoveném v technické normé CSN 73 6005 Prostorové uspordddni vedeni technické-
ho vybaveni.'® Zakonny podklad pro takovou specifikaci v§ak chybi. Ostatné diivodova zprava
k zakonu ¢. 23/2025 Sb., na zakladé které doslo k zdkonnému uzemnimu vymezeni sluZebnosti
v zakoné o elektronickych komunikacich k této problematice uvadi: ,,Ustanoveni § 104a zdko-
na o elektronickych komunikacich je v soucasné podobé jen obtizné realizovatelné, nebot neresi,
na zdkladé jaké listiny md byt proveden zdpis do katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze
samotné rozhodnuti o povoleni zdméru umoznujici umisténi stavby neobsahuje vycet pozemk,
ke kterym sluzebnost vznikd (obsahuje pouze vycet pozemkil, pres které povede stavba, coz je od-
lisnd mnozina), ani tidaje o samotné sluzebnosti a o osobé opravnéného z ni (tyto tidaje Ize pouze
dovozovat ze zikona, obsahem rozhodnuti viak nejsou), a nent jim ani vymezeno, k jaké édsti po-
zemku se omezeni vztahuje, nemiiZe byt zpiisobilou vkladovou listinou. Z moZnosti pfichdzejicich
komunikacich do katastru nemovitosti provddén na zdkladé souhlasného prohldsent, které sepise
opravnény s viastnikem pozemku, kterym bude dolozen vznik prdva a které bude obsahovat vsech-
ny tidaje pottebné pro zdpis do katastru nemovitosti.“1V Sluzebnost vznika pravni moci povoleni
ptislusné stavby, zapis do katastru nemovitosti, ktery zékon predpokladd, je pouze deklaratorni.

10) Vlada CR. Dtivodova zprava k zdkonu ¢. 469/2023 Sb., kterym se méni zékon ¢. 458/2000 Sb.,
o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné né-
kterych zakont (energeticky zédkon), ve znéni pozdéjsich predpisti, a dal$i souvisejici zakony,
s. 107. Online. Dostupné: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=487&CT1=0.
[Cit.12. 9. 2025]

11) Vlada CR. Dtvodova zprava k zdkonu & 23/2025 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 127/2005
Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich zakonti (zdkon
o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony,
s. 35-36. Online. Dostupné: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=774&CT1=0.
[Cit.12. 9. 2025]
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Predmétem Fizeni o povoleni zaméru neni zkoumani vefejného zajmu, ani rozhodovani o né-
hradgé, vyrok povoleni zdméru tak neobsahuje vyrok o omezeni prava ani vyrok o nahradé.
K tizeni o povoleni zdméru se nedokldda souhlas vlastnika podle § 187 stavebniho zakona,
nebot pro dané zaméry se uplatni § 187 odst. 5, podle kterého souhlas neni potteba, je-li pro
ziskdni pottebnych prav k pozemku nebo stavbé pro zdmeér stanoven zdkonem ticel vyvlastnéni.
Nahrada za omezeni vlastnického prava je podminéna zadosti vlastnika sluzebného pozem-
ku, tedy statu, resp. ptispévkové organizace, statniho podniku nebo organizac¢ni slozky oprav-
néné naklddat se statnim majetkem, statniho fondu nebo v ptipadé zdkona o elektronickych
komunikacich pfislusného tizemné samospravného celku. Nahrada je jednordzovd a nalezi
vysi ceny zjisténé podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakont (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist. Sluzebnost se zapisuje
do katastru nemovitosti, pfi¢emz lhtita pro uplatnéni zddosti o ndhradu je stanovena na
3 roky ode dne vkladu do katastru nemovitosti, jinak narok na ndhradu zanika.

Sluzebnost zanikd, pokud do 5 let od dne jejiho vzniku nedojde k zahdjeni stavby, dale
v ptipadé odstranéni stavby.

Povinnost opravnéného ze sluzebnosti podat navrh na vklad sluzebnosti do katastru ne-
movitosti neni sankciovatelna, poruseni této povinnosti nenapliiuje skutkovou podstatu
prestupku podle energetického zdkona nebo zdkona o elektronickych komunikacich.

3. Ustavni podminky nuceného omezeni vlastnického prava a pravni aprava v energe-
tickém zakoné a v zakoné o elektronickych komunikacich

Duvod vzniku pravni upravy, jejiz podstatou je vznik sluzebnosti pravni moci rozhodnuti
podle stavebniho zékona, nelze jednozna¢né dovodit, nebot dtivodova zprava existuje jen
k novele energetického zakona zdkonem ¢. 469/2023 Sb. Ta se odkazuje na jiz existujici
obdobnou tpravu v zakoné o elektronickych komunikacich a je v ni akcentovana vefejna
prospésnost technické infrastruktury, v jejiz prospéch se pravni uprava navrhuje. Konkrét-
né divodova zprava uvadi ze, stdt, i s ohledem na soucasnou situaci z hlediska bezpecnosti,
by mél umoznit a podpoftit rozvoj a tidrzbu technické infrastruktury umistované a provozo-
vané na jeho pozemcich. Spravny krok jiz ucinil u infrastruktury elektronickych siti a nyni
je predkldadan ndvrh umoziiujici obdobny postup i u elektroenergetické infrastruktury. Tento
aby byla pripravena umoznit adaptabilitu urbanistickych ¢i priimyslovych oblasti na zdvaz-
ky Ceské republiky v oblastech rozvoje decentralizované energetiky, OZE ¢i elektromobility
a zajisténi stability doddvek energetickych komodit smérem k zdkaznikiim.” Lze domyslet,
Ze smyslem pravni upravy je zjednodusit zfizovani vybrané technické infrastruktury. Uva-
ha ohledné tstavni konformity pravni tpravy v divodové zprave obsazena neni.

12) Vlada CR. Dtivodova zprava k zdkonu ¢. 469/2023 Sb., kterym se méni zakon ¢. 458/2000 Sb.,
o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné né-
kterych zakont (energeticky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisii, a dal$i souvisejici zakony,
s. 1106-107 Online. Dostupné: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=487&CT1=0.
[Cit.12. 9. 2025]
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Ustavni podminky nuceného omezent vlastnického prava jsou obsazeny v ¢lanku 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,LZPS”). Mtize k nému dojit ve vefejném za-
jmu, a to na zakladé zdkona a za nahradu. Soucasné ¢l. 11 odst. 1 stanovi, ze viastnické
pravo viech viastnikit ma stejny zdkonny obsah a ochranu. Toto ustanoveni se vztahuje
na vechny vlastniky, stat nevyjimaje. Na tomto misté je potfeba zdtiraznit, ze nasledujici
uvahy se tykaji omezeni vlastnického prava statu, nikoli izemné samospravnych celk,
nebot v jejich pripadé se o nucené omezeni nejedna, pravni Giprava vyZaduje souhlas obce
nebo kraje. Vzniku sluzebnosti na pozemku, event. stavbé, ve vlastnictvi obci a kraji je
niZe vénovana samostatnd pozornost. Clinek 11 odst. 4 LZPS se vztahuje na pravé ome-
zeni (zasah do tzv. vnéjsich mezi vlastnického prava)' bez ohledu na zpiisob jeho vzniku,
tedy ze zdkona, na zdkladé rozhodnuti, opatfeni obecné povahy apod. V komentované
pravni upravé se jedna o zakonné vécné bfemeno (sluzebnost), které v§ak nevznika ucin-
nosti pravni normy, nybrz na zakladé skute¢nosti, kterou zékon predvida, v daném ptipa-
dé pravni moci povoleni pfislusného zaméru podle stavebniho zakona.™

K jednotlivym tdstavnim podminkdm nuceného omezeni vlastnického prava ve vztahu
ke komentované pravni upravé lze uvést nasledujici.

Podminka, ze k vzniku sluzebnosti dochazi na zakladé zakona, je nepochybné splnéna.
Jedna se zdkonnou pravni Gpravu a pro vSechny stavby, kterych se pravni tprava tyka, je
upravena moznost, tedy zakonny acel, vyvlastnéni.'s

Se souladem s podminkou néhrady za omezeni je to ponékud slozitéjsi, nebot o ndhradu
je nezbytné pozadat. Podle judikatury Evropského soudu pro lidska prava pravni tprava,
ktera uklada povinnost domahat se nahrady, nestanovi ji automaticky, nespliuje poza-
davky stanovené v ¢&l. 1 Protokolu Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod
(Carbonara a Ventura proti Itdlii, bod 67)'9. Je sice moZné namitnout, Ze Umluva o lid-
skych pravech se vztahuje na jednotlivce podléhajici jurisdikei statu, nicméné vlastnictvi
véech vlastnikd, tedy i statu, ma podle LZPS stejny obsah a poziva stejnou ochranu. Ostat-
né pravni uprava nahrad za riznd omezeni vlastnického prava upravena napt. v zékoné
¢. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zékonu (lesni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpistl, nebo v zakoné ¢. 114/1992 b., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni

13) K rozli$ovéni vnéjsich a vnitinich mezi vlastnického prava ZAKOVSKA, Karolina. Omezen{
vlastnického prava k pozemkd. In: FRANKOVA, Martina a kol., Uvod do pozemkového prava,
Eva Rozkotova, Beroun 2014, 240 s. ISBN978-80-87488-19-5, s. 84-90.

Srov.: FIALA, Josef. Vécnd bremena. Brno: Spisy Pravnické fakulty Univerzity J. E. Purkyné,
1988, sv. 78, s. 93: ,,vécné bremeno nevznikd vicinnosti pravni normy, prdvni norma stanovi moz-
nost vzniku hypoteticky. Ke vzniku vécného bremena dojde aZ nastoupenim dalsich skutecnosti,
typicky stavebnim povolenim prislusné stavby. Vécné biemeno nevznikd jako primy ndsledek sta-
vebniho povoleni, vznikd jako ndsledek, ktery je se stavebnim povolenim spojen ptimo ze zdkona.“
Zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkdch podnikani a o vykonu statni sprévy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi:
§ 3 odst. 2 stanovi komplexné tcely vyvlastnéni. Souvisejicimi ustanovenimi jsou § 23 odst. 2,
§ 24 odst. 2, § 25 odst. 4, § 57 odst. 2, §58 odst. 2, § 59 odst. 2, § 60 odst. 2, 76 odst. 7. Zdkon
¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich zékont (za-
kon o elektronickych komunikacich) ve znéni pozdéjsich predpist: 104 odst. 4.

16) ESPL. Rozsudek ve véci Carbonara a Ventura proti Itdlii, ¢. 24638/94, 30. kvétna 2000, bod 67
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pozdéjsich predpist, se vztahuje na vSechny vlastniky véetné statu, byt jsou nahrady vy-
placeny statem. Jedna o nahrady za zdkonna omezeni vlastnického prava nebo omezeni
na zdkladé zakona. Trochu z jiného hlediska se zabyvaly soudy také otdzkou moznosti
uplatniovani nahrady $kody na majetku statu spravovaného statnim podnikem viéi statu,
kdy Nejvyssi soud tuto moznost dovodil. Jednalo se o uplatnéni naroku na ndhradu $kody
zptsobenou imisemi na lesnim pidnim fondu a na lesnich porostech ve vlastnictvi statu,
spravovanym v$ak statnim podnikem vici statu, ktery $kodu zptisobil.””

V ptipadé podminky verejného zajmu je otazka, zda lze v pripadé zdkonného vécného bre-
mene akceptovat pouze vymezeni vefejného zdjmu zakonem. Nejedna se sice o identifikaci
vefejného zdjmu v konkrétni véci, coz judikatura Ustavniho soudu vylu¢uje,® nicméné ko-
mentovana pravni dprava zcela vylu¢uje spravni fizeni, jehoz podstatou by bylo zkoumani
existence verejného zdjmu a rozhodovani o omezeni vlastnického prava a o ndhradé za néj.
Tzv. legalni vécna bfemena v pravnim fadu bézné existuji, velmi ¢asto pravé v souvislos-
ti s technickou infrastrukturou, nicméné intenzita omezeni vlastnického prava je jind.
Na tomto misté je potfeba upozornit, Ze zatimco v ptipadé elektronickych komunikacich
a distribu¢ni soustavy v elektroenergetice se jedna skute¢né o omezeni vlastnického préva,
byt pomérné intenzivni, v pfipadé vyrobny elektfiny z obnovitelnych zdrojti energie pro-
vozované ve vefejném zajmu' jsou G¢inky ,,sluzebnosti€, jejiz podstatou je zfizeni a pro-
vozovani elektrarny na cizim pozemku, srovnatelné intenzivni jako odnéti vlastnického
prava, nebot pozemky na kterych vyrobna stoji v zasadé nejsou zpusobilé jiného vyuziti
nez provozu elektrarny. Je tedy otdzkou, zda lze vefejny zdjem pouze stanovit zdkonem
i v pfipadé takto intenzivniho zdsahu do vlastnického prava. Velmi stru¢né lze shrnout,”

17) Rozhodnuti Nejvysstho soudu CR ze dne 28. 8. 2003, sp. zn. 25 Cdo 325/2002, Sbirka soudnich
rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu 46/2004: ,, Stdtni podnik vykondvajici pravo hospodateni
k lestim (s lesnim ndrodnim majetkem) je aktivné vécné legitimovdn k uplatnéni ndroku na ndhradu
Skody z imisi na lesnim puidnim fondu a na lesnich porostech (§ 420a obc. zdk.) zpiisobené stdtem.

18) Srov. Nalez Ustavniho soudu ze dne 17. bfezna 2009, publ. pod ¢. 124/2009 Sb., a nalez Ustav-
niho soudu ze dne 28. 6. 2005, P1. US 24/04, publ. pod &. 327/2005 Sb.

19) Jedna se o vyrobny s celkovym instalovanym elektrickym vykonem 100 kW a vice.

20) Materie legdlnich vécnych bfemen neni pfedmétem tohoto prispévku, v tomto ohledu je namis-
té odkazat na literaturu vénovanou tomuto tématu. BliZe srov. napt.:
BAUDYS, Petr. Vécné biemeno a vefejnoprdvni omezent. Pravni rozhledy, 2004, &. 12, 5. 467-472.
Online. Dostupné: Beck-online.
HANDRLICA, Jakub. Tak zvand zdkonnd vécnd bremena a vécnd biemena podle obcanského
zdkoniku. Spravni pravo, 2006, ¢. 8, s. 453-485.
HANDRLICA, Jakub. Zfizovdni vécnych bfemen na zdkladé rozhodnuti stavebniho titadu ve vy-
vlastiiovacim fizeni (podle energetického a telekomunikacniho zdkona). Spravni pravo, 2007,
¢. 355 129-144.
HANDRLICA, Jakub, Vécné biemeno a ochranné pasmo v energetickém zakoné. Prdvni rozhle-
dy 21/2014, s. 731. Online. Dostupné Beck-online.
TRUNECEK, Jaroslav. Vécnd bfemena s vefejnoprdvnim prvkem. Praha: Leges, 2010. 135 s.
ISBN: 978-80-87212-37-0.
KOLESAR, Juraj. a kol., Ceskoslovenské pozemkové prdvo. Praha: Panorama, 1987, 252 s.
STRAUS, Jaroslav. Vécna biemena a vefejnopravni omezeni. Prdvni rozhledy 6/2006, s. 220.
Online. Dostupné: Beck-online.
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ze legdlni vécnd bremena® jsou vécnd bremena, kterd vznikaji pfimo na zdkladé zakona, jeho
ucinnosti, nebo na zakladé zdkonem predvidané skute¢nosti,” a ktera soucasné spliuji znaky
vécného bfemene. V pravnim fadu je v souvislosti s technickou infrastrukturou obsahem legalni-
ho vécného biemene nejéastéji povinnost strpét vstup a vjezd na pozemek v souvislosti se ztizo-
vanim, obnovou a provozovanim pienosové soustavy, strpét odstraniovani a ofez porostii.* Sou-
¢asné v8ak pravni tprava diisledné upravuje povinnost drzitele licence, provozovatele prislusné
sité, resp. vyrobce elektfiny, ziidit za i¢elem stavby a provozu prislu$né sité nebo vyrobny energie
na cizim pozemku, popt. stavbé, vécné bfemeno. V ptipadé vyrobny energie se jednd o povinnost
ziskat k pozemku vlastnické pravo nebo ztidit vécné bremeno. Soucasné pravni Gprava upravuje
korespondujici vyvlastiiovaci tituly, takze subsididrné mize dojit k zajisténi prav k pozemku pro-
stfednictvim vyvlastiiovactho fizeni. Jinymi slovy intenzita omezeni vlastnického prava spojena
se zfizenim a provozem urcitého zatizeni na pozemku je standardné zajistovana smluvné, subsi-
didrné pak umoznuje zajistit prava k pozemku prostrednictvim vyvlastiiovaciho fizeni. Neni fe-
$ena vefejnopravnim omezenim, které ma charakter legalniho vécného bfemene. V tomto ohledu
dochézik odklonu pravnidpravya do zna¢né miryk ,navratu“k pravni ipravé historické, vzakoné
¢. 79/1957 Sb., o vyrobé, rozvodu a spotfebé elekttiny (elektriza¢ni zakon).* Ta upravovala le-
galni vécna bfemena vznikajici ptislusnym rozhodnutim o dané stavbé, jejim povolenim, mohla
vzniknout k pozemku jakéhokoli vlastnika, do evidence nemovitosti se nezapisovala a nevypla-
cela se za né ndhrada. Po roce 1990 v$ak tato pravni Gprava byla postupné opusténa, byt upravu
tohoto typu obsahoval jesté zdkon ¢. 222/1994 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu stétni
spravy v energetickych odvétvich a o Statni energetické inspekci. Dodavateli stanovil pravo ,,v roz-
sahu podminek stanovenych vizemnim rozhodnutim a stavebnim povolenim zfizovat a provozovat
na cizich nemovitostech liniovd rozvodnd zatizen ..."»

Kli¢ové nélezy Ustavniho soudu ve véci Jezl na Labi*® a Leti§té Ruzyné? sice fesily odlis-
nou pravni otazku - nepfipustny zdsah moci zakonodarné do moci vykonné, nebytnost

HANDRLICA, Jakub. K nékterym aspekttim stévajici pravni Gpravy ziizovani a provozu verejné technic-

ké infrastruktury na cizich nemovitostech. Pravni rozhledy, 2008, ¢. 18. Online. Dostupné: Beck-online.

K pojmu legélni vécné bfemeno, zejména k jeho vefejnopravnim a soukromopravnim prvkiim,

srov. Nélez Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005. P1. US 25/04.

DROBNIK, Jaroslav. in KOLESAR, Juraj. a kol. Ceskoslovenské pozemkové pravo. Praha: Pano-

rama, 1987, s. 161.

Srov. zékon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetic-

kych odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zéakon), ve znéni pozdéjsich predpis,

napt.: § 24 odst. 3, 25 odst. 3, 57 odst. 1, 58 odst. 1, 59 odst. 1, 60 odst. 1, 76 odst. 5. Zakon

¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a 0 zméné nékterych souvisejicich zakont (za-

kon o elektronickych komunikacich) ve znéni pozdéjsich predpisti: $§104 odst. 6.

Podrobnéji k historické pravni upravé srov. HANDRLICA, Jakub. K nékterym aspektim sta-

vajici pravni upravy zfizovani a provozu verejné technické infrastruktury na cizich nemovitos-

tech. Pravni rozhledy, 2008, ¢. 18. Online. Dostupné: Beck-online.

25) Srov. zdkon ¢. 222/1994 Sb., o podminkach podnikdni a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o Statni energetické inspekci, ve znéni pozdéjsich predpisti: § 9 odst. 11.

26) Nalez Ustavni soud ze dne 28. 6. 2005, P1. US 24/04, publ. pod ¢&. 327/2005 Sb. (Jezy na Labi -
prohlaseni vefejného zdjmu zdkonem).

27) Nalez Ustavniho soudu ze dne 17. biezna 2009, pl. US 24/08, publ. pod ¢. 124/2009 Sb. (ve véci navrhu
na zruseni zdkona ¢. 544/2005 Sb., o vystavbé vzletové a pristavaci drahy 06R - 24L letisté Praha Ruzyné).

21

~

22

~

23

~

24

~

56



nalézat vefejny zdjem v konkrétnim fizeni moci vykonnou, nikoli ho v konkrétni véci
stanovit zakonem, nicméné podstata véci je velmi podobnd. Zékonodarce v komentova-
né pravni upravé sice stanovi vefejny zdjem obecné pro obecnymi kritérii stanovenou
skupinu zdmér, nicméné zkoumani verejného zajmu a jeho pomérovani s jinymi z4jmy
a hodnotami, pfedev$im se zdjmem na ochrané vlastnického prava viibec neptipousti,
nebot k omezeni vlastnického prava formou vzniku sluzebnosti dochézi ze zdkona, pokud
nastane zakonem predvidana skute¢nosti. Vyse jiz bylo zminéno, ze intenzita omezeni je
zejména v pripadé sluzebnosti, jejiz podstatou je pravo ztidit na pozemku stavbu vyrobny
energie a uzivat ji, zna¢nd. Z nalezt Ustavniho soudu je s ohledem na komentovanou
pravni upravu vhodné piipomenout, ze Ustavni soud uvadi, ze ,,... prokdzdni verejného zd-
jmu je pfitom nezbytné v pripadé vyvlastnéni ¢i nuceného omezeni viastnického prava podle
cl. 11 odst. 4 Listiny a na né navazujiciho ustanoveni § 108 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o tizem-
nim planovdni a stavebnim tddu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisii.... Vefejny
zdjem v konkrétni véci je zjistovan v pritbéhu spravniho fizeni na zdkladé poméfovini nej-
riznéjsich partikuldrnich zdjmil, po zvdZeni vech rozporii a pripominek. Z odiivodnéni roz-
hodnuti, jehoz tistfednim bodem je otdzka existence vefejného zdjmu, pak musi zietelné vy-
plynout, proc vefejny zdjem previzil nad fadou soukromych, partikuldrnich zdjmil. Verejny
zdjem je tfeba nalézt v procesu rozhodovdni o urcité otdzce (typicky napt. o vyvlastiiovini),
a nelze jej v konkrétni véci a priori stanovit. Z téchto diivodil je zjistovdni vefejného zdjmu
v konkrétnim pripadeé typicky pravomoci moci vykonné, a nikoliv zdkonoddrné.“® V ptipa-
dé pravni Gpravy zdkonného ztizeni sluzebnosti v zakoné o elektronickych komunikacich
a energetickém zakoné, je vyvlastiiovaci fizeni predem zakonem zcela vylouceno a ne-
miize tedy viibec dojit ke zkoumani vefejného zajmu a jeho pomérovani s jinymi zajmy.
Tyto otdzky nejsou pfedmétem fizeni o povoleni zdméru, na jehoz vysledku v konkrétnim
pitipadé bude zaviset, zda sluzebnost vznikne ¢i nikoli.

Dalsi podstatnou otazkou je, do jaké miry je pravni tprava funkéni. To je dulezité i z hle-
diska posouzeni souladnosti pravni upravy s tstavnim poradkem, nebot v ramci aplikace
testu proporcionality na danou pravni upravu je nezbytné postupné zkoumat, vedle pro-
porcionality sticto sensu, zda je omezeni limitujici zakladni lidské pravo zpiisobilé dosah-
nout svého cile (test vhodnosti), a zda nelze stejného cile dosdhnout jinou Setrnéjsi cestou
(test nezbytnosti).

Lze se domyslet, Ze smyslem pravni tpravy je podpora ur¢itého okruhu zamért, urychleni
jejich realizace, pficemz zdjem na jejich rozvoji je také zajmem statu. Zakon oznacuje tyto
zaméry bud pfimo za zdméry ve vefejném zajmu (energeticky zakon) nebo za vefejny
zdjem oznacuje zajistovani vefejné komunikacni sité (zakon o elektronickych komunika-
cich). Pravni uprava zédkona o elektronickych komunikaci i energetického zakona stanovi
pro dané zaméry tcel vyvlastnéni a povinnost zajistit prava k danému pozemku prostied-
nictvim vécného biemene, popt. vlastnického prava (§ 23 odst. 2 energetického zdkona
ve vztahu k provozovani vyrobny elektfiny o celkovém instalovaném elektrickém vykonu
100 MW). Ve vztahu ke komentované pravni tipravé se vSak tato pravni uprava neuplatni,
nebot aplikaci vylu¢uje pravé pravni dprava tykajici se vzniku sluzebnosti pravni moci po-
voleni podle stavebniho zédkona, kterou je potfeba v tomto ohledu chapat jako lex specialis.

28) Nalez Ustavni soud ze dne 28. 6. 2005, PL. US 24/04, publ. pod &. 327/2005 Sb.
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Pokud by se v8ak uplatnila - je opravdu tak ¢asové ndro¢né a komplikované uzavtit se sta-
tem smlouvu o zfizeni sluzebnosti k danému pozemku? A pokud ano, nebylo by ucelné;jsi
zamérit se na pripadné divody zdlouhavosti takového jedndni a tyto fesit? Pokud ma stat
dané zaméry podporovat, nemélo by tomu branit nic zdsadniho, byt samozfejmé nakla-
dani s majetkem stdtu ma sva pravidla, je nezbytné zajistit odpovidaji ocenéni vécného
bremene, musi byt dodrzena pravidla pro vytvareni viile subjektu opravnéného nakladat
s majetkem statu a kritéria hospodarnosti. Mimochodem komentovana pravni tiprava vi-
bec neumoznuje zabyvat se zkoumanim hospodarnosti, stejné tak neumoziuje zabyvat
se v pfipadé vyroben elektrické energie skute¢nosti, ze umisténi takové stavby na pozem-
ku vyrazné ztézuje jiné vyuzivani pozemku, neumoziuje zkoumat soulad s pravidly pro
neptrevoditelné pozemky podle zdkona ¢. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém tradu
a 0 zméné nékterych souvisejicich zakond. Byt formalné k prevodu nedochazi, fakticky se
pozemek stava nevyuzitelny pro jiné ucely.

Povede zamy$lena pravni uprava ke svému pravdépodobnému cili, tedy ptispéje k zrych-
leni rozvoje dilezité infrastruktury? Na tuto otdzku nelze dat jednozna¢nou odpovéd,
nebot je prili§ nova a chybi zatim data, na zédkladé kterych by bylo mozné zkoumat jeji
efektivitu. V kazdém pripadé vSak dana pravni tprava mize zkomplikovat fizeni o povo-
leni zdméru, nebot stat, resp. subjekt spravujici pfedmétny statni pozemek, je i¢astnikem
Fizeni se véemi svymi pravy a povinnosti. Povinnost nakladat se statnim majetkem hos-
podérné nebo tcel daného majetku, zejména v ptipadé zaméru vyrobny energie, muiize
vést k nesouhlasu se zamérem, resp. se zamérem v dané podobé, a tedy k uplatnéni ndmi-
tek v fizeni, pfipadné k vyuziti opravnych prosttedki. Komentovana pravni Gprava podle
nazoru autorky ubird prostor pro komunikaci o zdméru a riziko sport, které se budou
promitat do Fizeni o povoleni zdméru zvysuje.

4. Dalsi problémy pravni ipravy omezeni vlastnického prava statu

Dalsi problémové aspekty pravni apravy souvisi s informovanosti vlastnika zatizeného
pozemku a se zapisem vécného bfemene do katastru nemovitosti.

Stat nebo jiny subjekt, ktery hospodaii s majetkem statu, musi byt informovan o skutec-
nosti, ze ma byt omezeno jeho vlastnické pravo, tedy Ze se vede fizeni o povoleni zaméru,
na jehoz zdkladé muze dojit k omezeni vlastnického prava. Zpisob informovani by mél
odpovidat zavaznosti disledkd tohoto Fizeni pro stat. Samoziejmé, Ze se tuto informaci
miize dozvédét od subjektu, v jehoZ prospéch ma byt vzniknout sluzebnost, nicméné zad-
na odpovidajici informa¢ni povinnost upravena neni. Jedinym zptisobem, ktery informo-
vanost zarucuje ex ante je vyrozuméni o zahdjeni prislusného fizeni o povoleni zdméru
podle stavebniho zakona, ptipadné podle zékona o urychleni strategicky vyznamné infra-
struktury. Nicméné informace o zahdjeni fizeni neobsahuje zadné upozornéni na pravni
nasledky vyhovéni zddosti o povoleni pfislusného zdméru, tedy na skutecnost, Ze prav-
ni moci povoleni dojde také ke vzniku sluzebnosti. Sou¢asné v fadé pripadu s ohledem
na povahu zaméru (zpravidla liniové technicka infastruktura) fizeni o povoleni zdiméru
bude mit povahu fizeni s vét§im poctem ucastniki, coz ovliviiuje zptisob dorucovani.
Vyrozuméni o zahdjeni fizeni je tak vét$inou jedinou pisemnosti doru¢ovanou vlastniku
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pozemku jednotlivé. To vskutku neni odpovidajici informovani o fizeni, které muze vést
k tak zdvaznému omezeni vlastnického prava. Jesté zavaznéjsi je vSak otazka, jak se vlast-
nik pozemku dozvi, o tom Ze k omezeni doslo, tedy o povoleni, resp. o nabyti pravni moci
rozhodnuti? Ani rozhodnuti se v fizeni s vét§im poctem tcastnika vlastnikovi pozemku
nedorucuje jednotlivé, nybrz vetejnou vyhlaskou.

Lze namitnout, Ze informa¢ni funkci zde plni katastr nemovitosti, ostatné lhuta pro uplat-
néni naroku na ndhradu poc¢ind bézet dnem vkladu vécného bifemene do katastru ne-
movitosti. Nicméné ve vztahu k zapisu vécného bremene do katastru nemovitosti narazi
pravni uprava na celou fadu problémii. Na tomto misté je potieba ,vytknout pred zavor-
ku, Ze pozadavek na zépis sluzebnosti vzniklé ze zdkona do katastru nemovitosti je zcela
v poradku, skute¢nost, Ze legalni vécna bfemena tohoto typu se dfive do katastru nemovi-
tosti nebo jiné evidence nemovitosti nezapisovala, dodnes pfinasi fadu problému v praxi.
Sluzebnosti na pozemku vaznou bez ohledu na zménu vlastnika a skute¢nost, ze kupujici
nema moznost zjistit z vefejného seznamu pomérné zasadni omezeni vlastnického prava
je problémova a zcela popira eviden¢ni, informac¢ni a ochrannou funkei katastru nemo-
vitosti. Soucasné popira zdsadu formalni i materialni publicity a zasadu vedeni katastru
v souladu se skute¢nosti.

Sluzebnost vznikd pravni moci rozhodnuti, zapis do katastru nemovitosti je pouze dekla-
ratorni. Opravnény ze sluzebnosti mé sice zédkonnou povinnost po nabyti pravni moci
rozhodnuti o povoleni zaméru pozadat o zapis upozornéni do katastru nemovitosti, a na-
sledné bez zbytecného odkladu po prdvni moci kolaudacniho rozhodnuti pro prislusnou
stavbu, resp. po dokonceni stavby podat navrh na vklad sluzebnosti do katastru nemovi-
tosti. Nesplnéni této povinnosti je véak obtizné vymahatelné, nenapliiuje ani skutkovou
podstatu prestupku. Pravni Gprava pochopitelné nevylucuje, aby navrh na vklad podal
vlastnik sluzebného pozemku, tedy subjekt ptislusny k hospodareni se zatizenou nemovi-
tosti nebo vykonavajici pravo hospodarit s majetkem statu.

Byt energeticky zdkon vyslovné stanovi, Ze sluzebnost vznikd pravni moci ptislusného
povoleni podle stavebniho zdkona a lehce odlisna dikce zdkona o elektronickych komu-
nikaci (na zdkladé povoleni) svéd¢i o tomtéz, k zapisu do katastru nemovitosti ma dojit
az na zékladé kolauda¢niho rozhodnuti, resp. po dokonceni stavby verejné komunikaéni
sité. S pravni moci povoleni se poji pouze povinnost podat navrh na zapis ,,upozornéni.”
Smysl této pravni upravy neni jasny, nebot obsahem sluzebnosti je jiz pravo zfidit danou
stavbu, sluzebnost vznikd okamzikem povoleni zdméru, neni tedy pravni davod vyckavat
s vkladem prislu$né sluzebnosti do katastru nemovitosti. Dochdzi tim jen k neopodstatné-
né ¢asové prodlevé. Zakonodarce byl pravdépodobné presvédcen, ze sluzebnost ma smysl
zapisovat aZ po konsumpci povoleni zdméru a vyuziti hlavniho opravnéni plynouciho ze
sluzebnosti, to se véak miji se zakladnimi funkcemi katastru nemovitosti.

Dal$im problémem pravni upravy je, na zdkladé jakého podkladu, jaké listiny k zapisu
do katastru nemovitosti dojde a k jakému pozemku, resp. k jaké jeho ¢asti. Povoleni za-
méru nalezitosti takové listiny nespliuje, neobsahuje informace potfebné k zapisu do ka-
tastru nemovitosti. Predevsim na jeho zakladé nelze dovodit, jaky pozemek, resp. jaka ¢ast
pozemku, na které se prislu§na infrastruktura nachdzi, ma byt zatizena. Dtivodova zprava
k novele zakona o elektronickych komunikacich zédkonem ¢. 23/2025 Sb., kterd novelizo-
vala § 104a tohoto zakona uvadi: Ustanoveni § 104a zdkona o elektronickych komunikacich
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je v soucasné podobé jen obtizné realizovatelné, nebot nefesi, na zikladé jaké listiny md byt
proveden zdpis do katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze samotné rozhodnuti o povo-
leni zdméru umoznujici umisténi stavby neobsahuje vycet pozemkil, ke kterym sluZebnost
vznikd (obsahuje pouze vycet pozemkil, pres které povede stavba, cozZ je odlisnd mnoZina),
ani tidaje o samotné sluzebnosti a o osobé opravnéného z ni (tyto tidaje Ize pouze dovozovat
ze zdkona, obsahem rozhodnuti vak nejsou), a neni jim ani vymezeno, k jaké édsti pozemku
se omezeni vztahuje, nemiiZe byt zpiisobilou vkladovou listinou. Z moZnosti ptichdzejicich
v tivahu se jako nejredlnéjsi jevi, aby byl zapis sluZebnosti podle § 104a zdkona o elektronic-
kych komunikacich do katastru nemovitosti provadén na zdkladé souhlasného prohldsent,
které sepise opravnény s vlastnikem pozemku, kterym bude doloZen vznik prdva a které bude
obsahovat vsechny tidaje potiebné pro zdpis do katastru nemovitosti.* Takové souhlasné
prohlaseni vsak jiz zdkon neupravuje, navic podstatou souhlasného prohlaseni je souhlas
obou stran, coz je v rozporu s nucenym charakterem omezeni vlastnického prava.

Zakon o elektronickych komunikacich, na zékladé novely zdkonem ¢. 23/2025 Sb., véak
urcitou pravni jistotu a podklad, pro zapis prinasi, kdyz alespon vymezuje rozsah zatizeni
pozemku: ,, Zatizeni pozemku umisténim podzemniho nebo nadzemniho vedeni v rozsahu
podle odstavce 1 pism. a) je v $iti 0,3 m anebo v $ifi umistovaného vedeni nebo zatizent, je-li
toto vétsi > Na zakladé zakonné specifikace ve spojeni s povolenim zaméru tak ur¢ity, byt
ne idedlni, podklad pro zapis do katastru nemovitosti existuje. Energeticky zakon v$ak ob-
dobnou specifikaci rozsahu zatizeni postrada. V jeho pripadé tedy neni viibec jasné, jaké
¢asti pozembku se zatizeni tyka, k jaké ¢asti pozemku sluzebnost vznika. Zapis do katastru
nemovitosti pfitom vyZzaduje, tykd-li se pravo zapisované do katastru nemovitosti jen ¢asti
pozemku, konkretizaci geometrickym planem. Pokud nedojde k souhlasnému prohlase-
ni obou subjekttl, coz s ohledem nuceny vznik omezeni nelze automaticky predpokladat
a popira logiku pravni upravy zaloZené na nuceném omezeni vlastnického prava, neni
v ptipadé zdméru podle energetického zikona, mozné sluzebnost do katastru nemovitosti
zapsat.

Velmi obtizné resitelnd situace nastava v ptipadé, Ze povoleni zdméru elektronické komu-
nikace bude fiktivni. K omezeni vlastnického prava podle zakona o elektronickych ko-
munikacich dochdzi i povolenim, které se povazuje za udélené podle ¢l. 8 odst. 1 natizeni
o gigabitové infrastruktute’” (srov § 104a odst. 2 zakona o elektronickych komunikacich).
Tzv. fiktivni povoleni zaméru gigabitovych siti elektronickych komunikaci upravuje ¢la-
nek 8 odst. 1 nafizeni o gigabitové infrastruktute.

29) Vldda CR. Diivodova zpriva k zdkonu Zakonem & 23/2025 Sb., kterym se méni zakon
¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich zakoniti
(zékon o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjsich predpisii, a nékteré dalsi zakony,
s. 35-36. Online. Dostupné: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=774&CT1=0.
[Cit.12. 9. 2025]

30) Zakon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a 0 zméné nékterych souvisejicich zdko-
nt (zakon o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjsich predpisti: § 104a odst. 2

31) Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2024/1309 ze dne 29. dubna 2024 o opatfenich
ke snizeni nakladt na budovani gigabitovych siti elektronickych komunikaci, o zméné natizeni
(EU) 2015/2120 a o zruseni smérnice 2014/61/EU (natizeni o gigabitové infrastrukture).
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Komentovana pravni Gprava v energetickém zakoné a zdkoné o elektronickych komu-
nikacich neni propojena se zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastral-
ni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti, je do zna¢né miry jeho nedokonalou neptimou
novelou. Neupravuje, co se povazuje za vkladovou listinu. Hovofi o zapisu upozornéni
k pozemku po nabyti pravni moci povoleni zaméru, pfi¢emz ma pravdépodobné na mysli
poznamku, kterd podle katastrdlniho zdkona plni informacni funkci. K rozsifeni vyctu
skute¢nosti, které se zapisuji poznamkou v katastralnim zakoné vsak nedoslo.

5. Omezeni vlastnického prava izemné samospravného celku

Jak bylo jiz vySe uvedeno pravni uprava vzniku zdkonné sluzebnosti, jejiz podstatou je
ztizovat a provozovat podzemni vedeni vefejné komunikaéni sité a anténni stozary véetné
souvisejicich zaf{zeni a na dané pozemky vstupovat, se nevtahuje pouze na statni majetek,
ale také na pozemky tizemné samospravného celku. Nicméné v pripadé izemné samo-
spravnych celkt zakonodarce podminil vznik sluzebnosti souhlasem viastnika pozemku se
stavbou, ktery bude doloZen v rdmci fizeni o povoleni zdméru (srov. § 104a odst. 2 zdkona
o elektronickych komunikacich). Zakonodarce si pravdépodobné byl védom?® spornosti
pravni dpravy s ohledem na zésah do vlastnického prava uzemné samospravného celku,
ale také do prava na samospravu.” Stricto sensu se nejedna o nucené omezeni vlastnické-
ho préva, k omezeni dochdzi ze zékona, ktery vaze jeho vznik na pravni moc spravniho
rozhodnuti, pouze v8ak za predpokladu, Ze v ramci fizeni byl dolozen souhlas vlastnika.
Tato konstrukce nicméné obsahuje celou fadu problémovych aspektt. Pozadavek na do-
lozeni souhlasu vlastnika je zjevné nepfimou novelou stavebniho zdkona, konkrétné jeho
§ 187. Ten sice upravuje doloZeni souhlasu vlastnika pozemku, neni-li stavebnik vlast-
nikem pozemku ani opravnénym k realizaci zaméru z prava stavby nebo ze sluzebnosti
a stanovi jeho ndlezitosti, soucasné vsak stanovi, ze tento souhlas neni potieba, je-li pro
ziskdni pottebnych prav k pozemku nebo stavbé pro zamér stanoven zdkonem tcel vy-
vlastnéni, coz je presné pripad zaméri na, které se pravni Giprava zakona o elektronickych
komunikaci vztahuje.

32) Jiz vyse je uvedeno, ze pfedmétna pravni uprava byla vloZena do zdkona na zdkladé pozméno-
vaciho navrhu a neexistuje tak k ni divodova zprava.

33) K tomu srov. Nélez ¢ Ustavniho soudu ze dne 13. srpna 2002, P1. US 1/02 ve véci navrhu na zru-
$eni ustanoveni § 19 odst. 1 zdkona ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni). 404/2002 Sb.
Nalezt a rozhodnuti: ,Jednim ze zdkladnich atributiy samosprdvy je pravo samospravnych cel-
ki samostatné hospodafit se svym majetkem, a to na vlastni ticet a vlastni odpovédnost. Obsah
vlastnického prava tvoti opravneéni viastnika véc drZet, uzivat ji, poZivat jeji plody a uzitky, jakoz
i opravnéni s véci naklddat. Ptitom moznost s véci naklddat je povazovina za stéZejni. Nilez
Ustavniho soudu Ndlez US ze dne 20.02.2018, PL US 6/17: ,prdvo hospodafit s viastnim majet-
kem a podle viastniho rozpoctu je imanentni soucdsti a zdroven predpokladem samotné realizace
prava tizemnich samospravnych celkii na samospravu. Jen stéZi si lze predstavit, Ze vizemni samo-
spravné celky budou plnit své tikoly bez garance nezbytného majetkového zdkladu a bez moZnosti

svobodné rozhodovat o tom, jak s timto majetkovym zdkladem pti plnéni svych tikolit nalozi.“
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Jak vsak fesit situaci, kdy souhlas pozadovany podle zdkona o elektronickych komunika-
cich v fizeni dolozen nebude? Nezakonnost fizeni o povoleni ziméru to zjevné nezptisobi,
nebot souhlas je podminkou vzniku sluzebnosti, nikoli podminkou pro vedeni fizeni. Slu-
zebnost tedy nevznikne. Nelze ale vyloudit situaci, Ze stavebnik (podnikatel zajistujici ve-
fejnou komunikaéni sit) presto pozada o zapis sluzebnosti do katastru nemovitosti na za-
kladé zakona ve spojeni s povolenim zdméru. Je vkladovou listinou v takovém piipadé
souhlas vlastnika vyZzadovany zakonem o elektronickych komunikacich, pti¢emz k zapisu
je soucasné nezbytné dolozit pravomocné povoleni zaméru nebo je nezbytné souhlasné
prohlaseni o vzniku sluzebnosti? Pravni Giprava bohuzel na tyto otazky nedava jednoznac-

1y

nou odpovéd, spise nez odpovédi prinasi otazky.

Zavér

Smyslem ¢lanku neni dat jednozna¢nou odpovéd na to, zda je komentovana pravni Gprava
souladnd s Gstavnim porddkem CR, to ostatné mtize ucinit pouze Ustavni soud, ani od-
povédét na fadu dalsich otazek, které pravni Gprava vyvolavd, nybrz upozornit na problé-
mové aspekty pravni upravy, at jiz z hlediska Gstavni konformity nebo z hlediska praktické
aplikace a vyvolat odbornou diskusi o pravni apraveé.

Lze v$ak uzaviit, ze pravni uprava vzniku sluzebnosti ze zdkona na zakladé povoleni za-
méru podle stavebniho zakona, a to v pfipadé elektronickych komunikaci i fiktivniho, ma
celou fadu problémd. Z hlediska tstavni ochrany vlastnického prava je zavaznym problé-
mem skute¢nost, Ze zaklada nerovnost vlastnictvi, byt v neprospéch statu. Neumoziiu-
je zkoumat, zda v jednotlivych pripadech zamért elektronickych siti, vyroben elekttiny
z obnovitelnych zdroji nebo soustavy v energetice, je skute¢né splnéna podminka vetej-
ného zdjmu, nebot k omezeni dochdzi ze zakona, nikoli na zékladé spravniho fizeni. Na-
hradu za omezeni vlastnického prava nepfiznava automaticky, ale podminuje ji Zadosti.
Z hlediska praktické aplikace miize dojit k situacim, kdy se stat o existujicim omezeni fakticky ne-
dozvi, byt z hlediska pravniho mu rozhodnuti o povoleni ziméru bude vetejnou vyhlaskou doru-
¢eno, pokud opravnény nesplni svoji povinnost pozadat o zapis upozornéni (pravdépodobné po-
znamky ve smyslu katastralni zdkona) do katastru nemovitosti ani svou povinnost pozadat o vklad
prava do katastru nemovitosti. Takova skute¢nost miiZe velmi narusit pravni jistotu tfetich osob.
Pozemek zatizeny sluzebnosti miize zménit vlastnika jesté pred tim, nez v bude sluzebnost zapsana
do katastru nemovitosti, resp. pred zapisem ,,upozornéni’, pravdépodobné poznamky, o pravni
moci povoleni podle stavebniho zakona. V kone¢ném dusledku se tak pravni uprava miZe ne-
gativné dotknout prav tietich subjektil a narusuje zakladni funkce a principy katastru nemovi-
tosti (funkci ochranou, eviden¢ni a informacni, zdsadu vedeni katastru nemovitosti v souladu se
skute¢nosti, zasadu formalni a v kone¢ném dtisledku i materialni publicity katastru nemovitosti).
Prévni uprava neni provézana ani se stavebnim zakonem ani se zakonem katastralnim.

Na tplny zavér si autorka dovoli osobni pozndmku. Komentovana pravni tprava je jed-
nim z mnoha dtikazi toho, Ze zmény pravnich predpisii provadéné nahodile, bez odpovi-
dajici oborné diskuse, ¢asto nemuseji plnit sviij t¢el nebo mohou prinést vice problémt,
nez se snazi vyresit. Legislativni prace vyzaduje ¢as, peclivost a schopnost naslouchat opo-
nentdm a odborné vefejnosti.

Prispévek byl zpracovan s podporou programu Cooperatio — Environmental Law, ktery je feSen na Pravnické
fakulté Univerzity Karlovy.
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ve znéni pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi zakony, s. 35-36. Online. Dostupné: https://www.psp.cz/sqw/
text/tiskt.sqw?O=9&CT=774&CT1=0. [Cit. 12. 9. 2025]
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DISKUSE
POLEMIKA

Zavazné stanovisko
a liniovy Ci urychlovaci zakon
Martin Zidek

Nabyl-li nékdo dojmu, Ze pti aplikaci institutu zdvazného stanoviska ve vazbé na zakon
¢.283/2021 Sb., stavebni zakon, nelze nalézt odpovédi na nékteré sporné otazky, pak v pti-
padé propojeni zavazného stanoviska a zakona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby stra-
tegicky vyznamné infrastruktury, znamého dtive téz jako ,liniovy zakon“ nebo nyni jako
»urychlovaci zékon" jiz nejde o dojem. Lze-li tedy vztah zavazného stanoviska a staveb-
niho zakona v ur¢itych ohledech? oznacit za pouziti germanského jazyka jako ,,Unord-
nung", pak v ptipadé vztahu zdvazného stanoviska a urychlovaciho zdkona se spi$ nabizi
vyrazné expresivnéjsi spojeni z romanského jazyka ,Quel bordel®.

Co je divodem pro tento relativné tvrdy odsudek? Aktualni podoba urychlovaciho zako-
na totiz ve vztahu k zdvaznému stanovisku dotéeného organu obsahuje pét specifickych
modeltl postupu, kdy jen okolnosti jednotlivého pfipadu mohou ur¢it, jak a zda viibec
zdvazné stanovisko dotéeného organu miize vzniknout.

Po prijeti stavebniho zdkona vie vypadalo relativné slibné. Na zakladé zakona ¢. 284/2021 Sb.
byl z urychlovaciho zédkona vypustén specificky postup vzniku fikce zdvazného stanovis-
ka dotéeného organu a ze specifickych postupti navazanych na zavazné stanovisko zby-
la jen niZe rozebrana pripoloz. Byt i stavebni zdkon obsahuje relativné zdsadni odchylky?
od obecné tpravy zavazného stanoviska, popsané v § 149 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni
rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,spravni rad*), dalo se v tuto chvili oéekavat,
Ze po usazeni nové aplika¢ni praxe spojené se stavebnim zakonem, bude postup vydani za-
vazného stanoviska dotéeného organu v zdsadé standardizovan. Carou pfes tento rozpocet
v$ak bylo prijeti zdkona ¢. 465/2023 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych ko-
munikaci (liniovy zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

1) K tomuto zdkonu bliZe srov. napt. VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni. Liniovy zdkon.
Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2023, ISBN: 978-80-7400-926-6.

2) K nékterym spornym otdzkdm viz napt. ZIDEK, Martin. Zavazné stanovisko a novy stavebni
zakon. In: Spravni prdvo, 3-4/2025, str. 280-297, ISSN 0139-6005.

3) Viz napt. ZIDEK, M. Z4vazné stanovisko a novy stavebni zakon, c. d.
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Odchylky popsané v urychlovacim zdkoné nejsou konstruované od obecnéjsi k podrob-
néjsi, jde spise o ni¢im neprovazany popis jednotlivych odchylek pro jednotlivé typy
staveb. Z tohoto dtivodu byl zvolen popis, ktery respektuje sled jednotlivych ustanoveni
urychlovaciho zdkona a individualni feseni téchto odchylek. Aby v$ak nebylo vse tak jed-
noduché, tak preci jenom minimalné v jednom bodé zde ur¢ity presah do dalsiho fesené-
ho problému je.?

Stavba energetické nebo tézebni infrastruktury, infrastruktury pro ukladani oxidu
uhlic¢itého nebo infrastruktury elektronickych komunikaci - § 2¢

Zminénd uprava® dopada na relativné Siroky okruh staveb, jejichz definice je sice popsana
v § 1 urychlovaciho zékona, ale tento popis neni zcela spojity. SpiSe pro prehlednost je
tak vhodné na tomto misté popsat, na které stavby zminéna uprava dopada. Jde o stavby
energetické infrastruktury, stavby téZebni infrastruktury, stavby infrastruktury pro ukla-
dani oxidu uhli¢itého nebo stavby infrastruktury elektronickych komunikaci. Na druhou
stranu je tfeba uvést, ze tato iprava nedopadd napr. na strategické investi¢ni stavby, které
v tomto vy¢tu chybi.

Podle § 1 odst. 4 urychlovaciho zédkona se pro ucely tohoto zdkona stavbou energetic-
ké infrastruktury rozuméji stavby a zafizeni elektriza¢ni soustavy, plynarenské soustavy,
soustavy zdsobovani tepelnou energii, stavby pro energetickou bezpe¢nost nebo stavby
a zafizeni ropovodil a produktovodii podle jiného zédkona ztizované a provozované ve ve-
fejném zdjmu, pokud nejsou v rozporu s Gzemnim rozvojovym planem a se zdsadami
uzemniho rozvoje, dobijeci stanice, vodikové ¢erpaci stanice nebo ¢erpaci stanice na zka-
palnény metan a stavby souvisejici s témito stavbami a zafizenimi. Toto ustanoveni pak
pocita i s rozsahlym vyctem vybranych staveb energetické infrastruktury, tento vycet vsak
neni pro regulaci popsanou v této kapitole rozhodujici. Pfehlednosti apravy jako celku to
v$ak nepomadha.

4) Zduaraznéni ¢i vyslovné uvedeni tohoto presahu ptinesl zakon ¢. zdkon ¢. 223/2025 Sb., kterym
se méni zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikdni a o vykonu stitni spravy v energetic-
kych odvétvich a o zméné nékterych zdkonu (energeticky zdkon), ve znéni pozd¢jsich predpist,
a dalsi souvisejici zakony. Zakon nabyl u¢innosti 1. 8. 2025, tedy ve stejny moment, kdy nabyla
ucinnosti prevazna vétSina zmén stavebniho zakona obsazenych v jedné z poslednich novel sta-
vebniho zdkona, tj. v zakoné ¢&. 87/2025 Sb., kterym se méni zékon ¢. 458/2000 Sb., o podmin-
kach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zdkonu
(energeticky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

5) Zaklad této upravy prinesl zakon ¢. 152/2023 Sb., kterym se méni zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zakon, ve znéni zdkona ¢. 195/2022 Sb., a nékteré dalsi souvisejici zakony, a to s u¢innosti od
1. 7. 2023. Nicméné komentované ustanoveni nebylo soucasti vladni piedlohy. Do urychlovaci-
ho zakona bylo zakomponovano v ramci poslaneckych pozménovacich navrhii na zdkladé po-
zménovaciho navrhu SD 2386, viz https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=9&t=330, vyhleddno
dne 4. 5. 2025.
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TéZzebni infrastrukturu definuje § 1 odst. 9 urychlovaciho zékona jako stavby a zafizeni,
které maji slouzit otvirce, ptipravé a dobyvani lozisek strategického vyznamu podle hor-
ntho zdkona?, jakoz i stavby slouzici k jejich tipravé a zuslechtovani provadénych v sou-
vislosti s jejich dobyvanim, dale stavby urc¢ené k jejich pfepravé a tlozna mista pro tézebni
odpad podle zakona o nakladani s tézebnim odpadem.”

Infrastrukturou pro ukladani oxidu uhli¢itého se podle § 1 odst. 10 urychlovaciho zakona
pro tcely tohoto zdkona rozumi stavby a zatizeni, které maji slouzit k uklddani oxidu uh-
li¢itého do ptirodnich horninovych struktur nebo k zachytavani oxidu uhli¢itého, a stavby
prepravni sité uréené k prepravé oxidu uhli¢itého na tlozisté oxidu uhli¢itého.?

A nakonec infrastrukturou elektronickych komunikaci se podle § 1 odst. 11 urychlovaci-
ho zékona pro ucely tohoto zdkona rozumi stavba komunika¢niho vedeni vefejné komu-
nika¢ni sité jako technické infrastruktury elektronickych komunikaci a souvisejici komu-
nika¢ni zatizeni, v¢etné jejich elektrickych ptipojek.

Vazba vyse uvedenych staveb na zdvazna stanoviska je podle § 2¢ urychlovaciho zakona po-
nékud zprosttedkovand. Toto ustanoveni je navazdno na novou tpravu spole¢ného jednani
podle § 18 stavebniho zakona. Za ¢elem projednani vyjadteni a zavaznych stanovisek nebo
odstranéni rozporti muze stavebni ufad podle § 18 odst. 2 véty druhé stavebniho zdkona
svolat spole¢né jednani s dot¢enymi organy. Standardné je svolani spole¢ného jednani po-
nechano na uvazeni stavebniho aradu, ale podle § 2¢ odst. 1 urychlovaciho zakona svola
spole¢né jednani stavebni Gifad na zadost stavebnika jakékoli z okruhu staveb fesenych v této
kapitole.” Na zakladé zavéra spole¢ného jednani u téchto staveb muze stavebni urad podle
§ 2¢ odst. 2 urychlovactho zdkona poZadat dotéené organy o odstranéni zjevnych vad vyjad-
feni a zdvaznych stanovisek nebo odstranéni rozport a uréit jim za timto ucelem lhiitu, ktera
neprekro¢i 15 dnti ode dne kondni spole¢ného jednani. Po dobu béhu této lhiity nebézi Ihiita
pro vydani rozhodnuti o povoleni zdméru podle stavebniho zékona. Jde soucasné ziejmé
o specidlni Gpravu k § 193 odst. 2 stavebniho zakona, ktera predpoklddd, Ze na vyzadani
stavebniho Gfadu vyda dotéeny organ do 5 dni sdéleni k navrhtim, ndmitkdm, vyjadfenim
nebo navrhim dikazi tcastniki fizeni, které se tykaji jim chranéného verejného zajmu.
Soucasné § 2c odst. 2 véta druhd urychlovaciho zdkona konstatuje, Ze k zdvaznému stano-
visku vydanému po lhtité, kterou dot¢enému organu stanovil stavebni urad, se neptihlizi.

6) K tomuto zakonu blize srov. VICHA, Ondrej: Horni zdkon. Zdkon o hornické cinnosti, vybusnindch
a o stdtni batiské spravé. Komentdr: Praha: Wolters Kluwer CR, 2017, ISBN 978-80-7552-557-4.

7) K tomu blize srov. VICHA, Ondrej. K nové pravni dpravé naklddani s tézebnimi odpady. In:
Ceské pravo Zivotniho prostfeds, roc. 9, ¢. 2/2009 (26), s. 50-56, ISSN 1213-5542.

8) K tomu blize srov. VICHA, Ondtej. Nova pravni tprava zachytdvani, ptepravy a ukldddni oxidu
uhlicitého. In: Ceské prdvo Zivotniho prostieds, ro¢. 12, & 2/2012 (32), s. 88-102, ISSN 1213-5542.

9) Odutvodnéni pozménovaciho navrhu SD 2386, ktery danou tpravu do urychlovaciho zakona
pfinesl, k tomuto tématu konstatuje: Odchylkami oproti tipravé ve stavebnim zdkoné je také moz-
nost svolat spolecné jedndni i na zdkladé Zddosti stavebnika. Pozddd-li stavebnik o svoldni spolecné-
ho jedndni, stavebni titad jej natidi vZdy. Viz https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=9&t=330,
vyhledano dne 4. 5. 2025.
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Dané ustanoveni § 2¢ urychlovaciho zékona tedy zfejmé predpokladd, Ze navzdory upravé
obsazené v § 18 odst. 2 stavebniho zdkona je mozné vytesit ptipadny rozpor mezi do-
téenymi organy navzajem nebo dotenym organem a stavebnim tradem i po ukondeni
spole¢ného jedndni.!” Fakticky tedy zfejmé tprava predpoklada, ze dotéeny orgdn muze
od stavebniho uradu dostat az na 15 dni od spole¢ného jedndni prostor, aby si sviij postoj
»rozmyslel“. Uplyne-li lhtita pro ono ,,rozmysleni se“ marné, nastupuje cesta feSeni rozpo-
ru podle spravniho radu, jak predpokladd ustanoveni § 2c odst. 3 urychlovaciho zédkona.

Co tedy zminéné ustanoveni § 2c ikd a co naopak fici opomenulo? Nedojde-li postupem
podle § 18 odst. 2 stavebniho zakona ke zméné zavazného stanoviska obsazené v protoko-
lu ze spole¢ného jednani, ma dotéeny organ, ktery je k tomu vyzvan stavebnim uradem,
ve lhuté stanovené stavebnim tradem (max. 15denni od spole¢ného jednani) vydat nové
zdvazné stanovisko ve véci. Timto zavaznym stanoviskem lze preklenout vytykané vady
nebo reformovat vlastni postoj dotéeného organu tak, aby byl odstranén dtive deklarova-
ny rozpor s jinym vefejnym zajmem.

Je otdzkou, zda je tato Gprava predpokladajici vydani nového zavazného stanoviska do-
plitkem nebo naopak vyjimkou z pravidel pro vydani nového vyjadfeni nebo zdvazného
stanoviska podle § 3 stavebniho zdkona. Na misté je i ivaha, Ze toto ustanoveni stavebniho
zakona zakonodarce do svych uvah v tomto pripadé viibec nezahrnul."’ Stanovenim lha-
ty, ve které muze dotéeny organ tento krok ucinit, by tato moznost mohla byt omezena.
Odstranéni vad zdvazného stanoviska nemusi byt spojeno se zadnou z okolnosti, které
zminuje § 3 odst. 1 a 2 stavebniho zdkona. Existence rozporu by mohla byt novou sku-
te¢nosti ve smyslu § 3 odst. 1 stavebniho zdkona. Jak se v§ak divat na problematiku vad,
které shleda dot¢eny organ bez vazby na vyzvu stavebniho afadu? Ztejmé v tomto sméru
neni zmocnéni dotéeného organu ustanovenim § 2c urychlovaciho zdkona omezeno, ale
jednoduse feceno, tyto vazby zjevné nejsou.

Lze tak shrnout, Ze zdkonodarce nesporné chtél umoznit dot¢enému organu, aby ve vazbé
na spole¢né jednani vydal nové zavazné stanovisko a v8e bylo motivovano tim, aby zfej-
mé dany okruh staveb, feSenych v této kapitole byl nasledné stavebnim ufadem povolen.

10) Oduvodnéni pozménovaciho navrhu SD 2386, ktery danou upravu do urychlovaciho zakona
prinesl, k tomuto tématu konstatuje: Cilem je stanovit dalsi specidlni postup oproti obecné vipravé
v novém stavebnim zdkoné, ktery md zajistit prohloubeni harmonizace vyjddrent a zavaznych sta-
novisek dotcenych organii v pripadé jejich zjevnych vad, i rozporii mezi nimi. Viz https://www.
psp.cz/sqw/historie.sqw?0=9&t=330, vyhledano dne 4. 5. 2025.

11) Odutvodnéni pozménovaciho navrhu SD 2386, ktery danou tpravu do urychlovaciho zéko-
na ptinesl, k tomuto tématu konstatuje: Dalsi odchylkou od obecné tipravy v novém stavebnim
zdkoné je to, Ze na zdkladé protokolu o spolecném jedndni miize stavebni uifad poZddat dotcené
orgdny o tpravu jimi vydanych zavaznych stanovisek a vyjadrient, a to ve lhiité, kterou jim k tomu
urci. Tato lhiita nesmi byt delsi nez 15 dnii. Pokud ani tato dodatecnd, resp. zménénd zdvaznd sta-
noviska a vyjadreni nepovedou k odstranéni rozporil, nastupuje obdobné jako v pripadé nového
stavebniho zdkona postup podle spravniho fddu o feseni rozporii. Viz https://www.psp.cz/sqw/
historie.sqw?0=9&t=330, vyhleddno dne 4. 5. 2025.
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Opacny vyklad by odporoval logice, na které je urychlovaci zakon postaven, nebot tento
zdkon ma napomahat realizaci zaméra v tomto zakoné popsanych.

To co dané ustanoveni netika, je skute¢nost, Ze obratit nazor o 180° nemiize dot¢eny organ
jen ve vazbé na skute¢nost, Ze probéhlo spole¢né jednani. I toto zavazné stanovisko musi
byt ve smyslu § 149 odst. 2 spravniho fddu radné odtivodnéno a musi respektovat princi-
py obsazené v § 2 odst. 4 spravniho fadu, tj. aby prijaté feSeni bylo v souladu s vefejnym
zdjmem a aby odpovidalo okolnostem daného ptipadu, jakozZ i na to, aby pti rozhodovani
skutkové shodnych nebo podobnych ptipadi nevznikaly nedtivodné rozdily. Judikatura'?
vytkla jako nezdkonny postup dotéenému organu, ktery v rdmci posuzovani téhoz zameé-
ru nedrzel stejné prisnou rozhodovaci linku. Tedy i bezdéivodné zmékéeni postoje v to-
tozném nebo obdobném ptipadé by s ohledem na tuto judikaturu mélo byt povazovano
za nezakonny postup, ktery by mohl nasledné ovlivnit i zdkonnost rozhodnuti stavebniho
uradu, které bylo takovym zavaznym stanoviskem podminéno.

Druhym spornym momentem je situace, kdy byla namitnuta vada a dot¢eny organ se
s touto namitkou vyporada az po uplynuti lhiity podle § 2c odst. 2 urychlovactho zékona.
O rozpor s jinym spravnim organem vibec neptjde, tedy konstatovani, Ze se fesi rozpor
podle spravniho fadu, nic nefesi. Soucasné k pozdé doruc¢enému vyjadreni dotéeného
organu nesmi stavebni afad prihlédnout, a¢ sim neni zfejmé opravnén namitanou vadu
vyporadat. Zda takovou pravomoc maji stavebni afady v pfipadé namitanych vad vyjadre-
ni, je zatim otevfené. Ale v pfipadé zdvazného stanoviska takovy postup stavebniho uradu,
kdy si, a to v diisledku chybné necinnosti dot¢eného organu, ucinil usudek sam stavebni
urad, oznadily spravni soudy' za nezakonny a tato nezakonnost vedla ke zruseni rozhod-
nuti stavebniho fadu. S ohledem na judikaturu spravnich soudu by bylo racionalnéjsim
postupem i k pozdé doru¢enému vyjadieni nebo zavaznému stanovisku ptihlédnout, ale
i to je poruenim zdkona, a to zdkona urychlovaciho. Regeni této patové situace asi ptinese
az ¢as nebo dalsi prekvapiva novelizace pravni apravy. Zatim prvnim pokusem vyrovnat
se moznd i s timto problémem je specidlni tiprava pro problematiku staveb pro energetic-
kou bezpec¢nost, kterou s ti¢innosti od 1. 8. 2025 ptinasi § 2c odst. 4 urychlovaciho zakona.
Tomuto tématu se podrobnéji vénuje nésledujici kapitola.

Vyslovné upravené je pak i nové feseni trvajiciho rozporu. S t¢innosti od 1. 8. 2025
§ 2¢ odst. 3 urychlovaciho zékona predpoklada, ze v pripadé trvajiciho rozporu predlozi
stavebni afad do 14 dnt zpravu o priabéhu dohodovaciho fizeni spolu s navrhy k re§eni
vl4dé, kterd rozhodne bezodkladné. Uprava feseni rozporu do jeho predlozeni vladé pod-
le § 133 odst. 2 a § 136 odst. 6 spravniho fddu se neuplatni.

12) Nejvyssi spravni soud ve svém rozsudku ¢. j. 1 A 236/2023-44 ze dne 29. 8. 2024 mimo jiné
uvedl: Pokud nicméné tizeni o dodatecném povoleni stavby neni ,,mirnéjsim* neZ predchozi povo-
lovaci tizeni, neni ani ,,prisnéjsim‘. Stavebnik musi v obou typech tizeni prokdzat splnéni (vSech)
stejnych podminek.

13) Viz zejména rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 4 As 118/2024-117 ze dne 14. 3. 2025.
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Stavba pro energetickou bezpecnost - § 2d

Stavba pro energetickou bezpec¢nost patfi mezi stavby energetické infrastruktury, které
jsou popsany v predchozi kapitole."? Nicméné tuto podmnozinu staveb energetické in-
frastruktury podrobné definuje § 1 odst. 5 urychlovaciho zdkona. Podle zminéného usta-
noveni se stavbou pro energetickou bezpe¢nost pro tcely urychlovaciho zdkona rozumi

a) stavba v aredlu jaderného zafizeni, jehoZ soudasti je jaderny reaktor vyuzivajici $tép-
nou fetézovou reakci nebo jinou fetézovou jadernou reakci pro energetické tcely, nebo

b) dalsi stavba nachazejici se uvnitt i vné aredlu jaderného zatizeni souvisejici s vystavbou, uvadé-
nim do provozu, provozem, provadénim zmén nebo udrzbou stavby podle pismene a), véetné

1. stavby a zafizeni nezbytnych pro pripojeni vyroben elektfiny a zdroju energie

do distribu¢ni, pfenosové nebo prepravni soustavy nebo do soustavy zasobovani
tepelnou energii,

2. stavby a zafizeni elektriza¢ni soustavy, plynarenské soustavy nebo soustavy zsobo-
vani tepelnou energii, véetné stavby a zafizeni, které jsou nezbytné za c¢elem bez-
pecného a spolehlivého provozu této soustavy,

. jiné nezbytné stavby technické infrastruktury,

. nezbytné stavby dopravni infrastruktury,

. stavenisté, nebo

. stavby skladu ¢erstvého nebo vyhotelého jaderného paliva,

AN U1 &~ W

c) stavba vyrobny elektfiny z plynu o celkovém instalovaném vykonu 100 MW a vice,
veetné dalsich staveb nachdzejicich se uvnitf i vné aredlu této stavby souvisejicich s vy-
stavbou, uvadénim do provozu, provozem, provadénim zmén nebo udrzbou této stav-
by a s jejim pripojenim do elektriza¢ni a plyndrenské soustavy véetné staveb s timto
pripojenim souvisejicich,

d

=

stavba vyrobny elektfiny z obnovitelnych zdrojti o celkovém instalovaném vykonu 15 MW
a vice, véetné staveb jejtho pripojeni do elektriza¢ni soustavy a s timto pripojenim
souvisejicich; stavba vyrobny elekttiny vyuzivajici energii vétru se povazuje za stavbu

14) Zaklad této upravy vsak neptinesl zakon ¢. 152/2023 Sb., ale az zékon ¢. 465/2023 Sb. Komento-
vané ustanoveni opét nebylo soucasti vladni predlohy. Do urychlovaciho zakona byla tato tupra-
va zakomponovana v ramci poslaneckych pozménovacich navrht na zakladé pozménovacich
navrha obsaZenych v usneseni garanéniho hospodatského vyboru ¢. 194 z 33. schiize konané
dne 21. zaf{ 2023 (tisk 410/3), viz https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9&ct=410&ct1=3,
vyhledano dne 5. 5. 2025. Soucasné je tfeba konstatovat, ze dalsi a nikoli nevyznamné zmé-
ny k fe$ené problematice prinesl relativiné zahy zakon ¢. 223/2025 Sb., kterym se méni zakon
¢. 458/2000 Sb., o podminkdch podnikani a o vykonu stétni spravy v energetickych odvétvich
a 0 zméné nékterych zdkonu (energeticky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisi, a dalsi souvise-
jici zdkony. V tomto ptipadé byl poslaneckou inciativou cely navrh daného zakona, kterym byl
snémovni tisk ¢. 883, viz https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?t=883&0=9&;, vyhledano dne
15.5.2025.
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pro energetickou bezpec¢nost i jako soucédst souboru staveb vyroben nebo zdroji elek-
ttiny vyuzivajicich energii vétru, pokud soubor staveb v celkovém soucdtu prekracuje
hodnotu instalovaného vykonu podle ¢asti véty pred stiednikem.'

Protoze tuto identifikaci nepovazoval zakonodarce za dostate¢né jednozna¢nou, predpoklada
§ 2e odst. 2 urychlovaciho zdkona, Ze v pochybnostech plati stanovisko Dopravniho a energe-
tického stavebniho tradu. Problém zjevné nenastane u samotné stavby jaderného reaktoru,
ale zasadné problematickym miiZe byt ,,nezbytna stavba technické infrastruktury® nebo ,,ne-
zbytné stavby dopravni infrastruktury®, které mohou byt nejen uvnitt arealu jaderného zati-
zeni, ale které mohou byt od tohoto arealu vzdalené i stovky kilometri. Typickym pripadem
bude tiprava komunikace, po které bude ptivezen komponent jaderného zafizeni. Bez takové
upravy by predmétny nadmeérny naklad neprojel a pak i takova uprava stavajici komunikace
bude stavbou pro jadernou bezpec¢nost, pokud takovéto stanovisko zaujal Dopravni a energe-
ticky stavebni ufad. Bude nesporné zajimavé zjistit, co by se délo, pokud by takové stanovisko
zaujal Dopravni a energeticky stavebni Gfad po podani zddosti nebo dokonce po vydani za-
vazného stanoviska dotéeného organu. Diivodem je skute¢nost, ze by se ve spornych piipa-
dech takovymto stanoviskem Dopravniho a energetického stavebniho tifadu ex post ménila
pravidla pro vydani zavazného stanoviska dotc¢eného organu v dané véci.

Prvni zasadni odchylka ve vztahu k zdvaznému stanovisku predpoklada, Ze dotéeny organ
vyda zavazné stanovisko bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 20 dnit ode dne dorucenti
zadosti nebo vyzadani stavebnim Gfadem. Zkracuje se tim zakladni lhtita pro vypracovani
zéavazného stanoviska podle § 178 odst. 1 stavebniho zdkona. Jednotné environmentalni
zdvazné stanovisko (dale téZ ,,JES“) k zaméru stavby pro energetickou bezpe¢nost uvede-
nou vys$e v pismenu c) vyda ptislusny organ bezodkladné, nejpozdéji véak do 40 dnti ode
dne, kdy byl o vydani JES pozadan.'® Dale zminéné ustanoveni § 2d odst. 4 urychlovaciho
zakona vylucuje u téchto staveb moznost prodlouzeni lhiity pro vydani zavazného stano-
viska, coz jinak predpoklada § 178 odst. 2 stavebniho zédkona. Moznost prodlouzeni lhuty
v8ak zminéné ustanoveni zachovava u vyjadfeni'” dotéeného statu pii mezistatnim posu-

15) Pismena c) a d) byla do této definice vloZena zdkonem ¢. 223/2025 Sb., kterym se méni zdkon
¢. 458/2000 Sb., o podminkdch podnikani a o vykonu stétni spravy v energetickych odvétvich
a 0 zméné nékterych zdkonu (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisii, a dalsi souvise-
jici zakony. Viz https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?t=883&0=9&, vyhledano dne 15. 5. 2025.
V ptipadé JES predpoklddd ustanoveni § 5 odst. 1 véta druha zakona ¢. 148/2023 Sb., o jednot-
ném environmentalnim stanovisku, ze JES bude vydano nejpozdéji ve lhtité pro vydani zavazné-
ho stanoviska podle stavebniho zékona, tj. do 30 dnii. Nicméné tato véta dopada vylu¢né na JES
vydavané obecnim iiadem obce s rozsifenou plisobnosti. V piipadé JES vydavaného krajskym
uradem plati specialni uprava lhit obsazend v § 5 odst. 1 véta prvé zakona ¢. 148/2023 Sb.,
o jednotném environmentdlnim stanovisku, ktery stanovi zakladni lhiitu jako 60denni a umoz-
nuje ji prodlouzit az o dalsich 30 dnt. Tedy v pripadé JES, které vydava obecni tfad obce s roz-
$ifenou piisobnosti, urychlovaci zakon lhitu pro vydani JES paradoxné prodluzuje.

Zminéné ustanoveni hovoii o vyjadieni a nikoli zdvazném stanovisku, které je nimétem tohoto
¢lanku. Autor vSak povazoval tuto jedinou vyjimku, byt nema dopadat na zdvazné stanovisko,
pro uplnost zminit.
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zovani zdméru provadéného na tizemi Ceské republiky podle zakona o posuzovéni vlivii
na zivotni prostredi. Zavérem konstatuje § 2d odst. 4 urychlovaciho zdkona, Ze ustanoveni
§ 178 odst. 3 a 4 stavebniho zdkona neni dotéeno. Tedy u téchto staveb rovnéz plati, ze
v ptipadech, které jsou popsané v § 178 odst. 4 stavebniho zakona, k fikci vydani souhlasu
dojit nemtiZe ani u zamért staveb pro energetickou bezpecnost. Tam je pochopitelné zby-
te¢né hovotit o zdkazu prodluzovani lhut.'

Pfi zkraceni lhtity pro vydani zavazného stanoviska podle § 2d odst. 4 urychlovaciho za-
kona je tfeba na koordinované zavazné stanovisko hledét rovnéz jako na zavazné stano-
visko. JES musi byt totiz zahrnuto do koordinovaného zavazného stanoviska, az na jednu
vyjimku obsazenou v § 176 odst. 3 pism. b) stavebniho zdkona.” Pak ov§em onim JES
podle zakona ¢. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim stanovisku, je az vysledné
koordinované zdvazné stanovisko. Koordinované zavazné stanovisko v sobé kromé JES
zahrnuje zdvazna stanoviska i za jiné vefejné zajmy. Za tohoto stavu je otazka, jakd lhata
plati pro koordinované zavazné stanovisko, jehoz soucisti je JES. Bude to ve smyslu § 2d
odst. 4 véty prvni a druhé urychlovaciho zakona 40 nebo 20 dnt?*” Lze se klonit k tomu,
ze prodlouzeni lhiity na 40 dnii navazana na JES musi svédcit vSem vefejnym zajmim,
které jsou zahrnuty do koordinovaného zavazného stanoviska. Pro dotéeny verejny zdjem
tak v této souvislosti plati, Ze tentyz dotéeny organ (obecni tifad obce s rozsifenou pusob-
nosti nebo krajsky urad) je soubézné organem JES, ktery k dané zadosti ma vydat JES.
Pokud jde pti vydavani zavazného stanoviska o tentyz organ, pak by pro vSechny dotcené
vefejné zajmy zahrnuté spolecné s JES do koordinovaného zavazného stanoviska lhtta
méla byt 40denni. Je vak tfeba pfipomenout, Ze tento sdhodlouhy rozbor se netyka vech
staveb pro energetickou bezpecnost, ale jen téch, které jsou uvedeny v § 1 odst. 5 pism. c)
urychlovaciho zdkona.?)

Podle § 2d odst. 13 urychlovaciho zédkona se lhiity pro vydani zavazného stanoviska
ve véci zaméru jakékoli stavby pro energetickou bezpe¢nost z diivodu doplnéni zadosti
nebo odstranéni vad Zadosti na zakladé vyzvy spravniho organu stavi do doby, nez dojde

18) Navzdory tomu tak § 2d odst. 2 urychlovaciho zakona, ve znéni pfed ptijetim zdkona
¢. 223/2025 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikéni a o vyko-
nu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonu (energeticky zakon),
ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zdkony, ¢inil.

19) Je vhodné ptipomenout, ze JES podle vladniho navrhu zékona ¢. 152/2023 Sb., kterym byl no-
velizovan stavebni zakon, soucasti koordinovaného zavazného stanoviska byt nemélo. Tuto ko-
ordinaci prinesl az poslanecky pozménovaci navrh, viz historie snémovniho tisku 330, https://
www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=9&T=330, vyhledano dne 18. 5. 2025.

20) Dtivodova zprava k zakonu ¢. 223/2025 Sb., kterym se méni zédkon ¢&. 458/2000 Sb., o pod-
minkach podnikdni a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych
zakontl (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi, a dalsi souvisejici zdkony, odpovéd
na tuto otazku nedava. Viz https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=778&CT1=0, vy-
hledano dne 18. 5. 2025.

21) Pokud ma ¢tenaf tohoto ¢lanku pocit, Ze se ztrdci, je tfeba tento pocit pri¢ist na vrub aktualni
podobé urychlovaciho zédkona a nikoli autorovi tohoto ¢lanku.
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k doplnéni zadosti nebo k odstranéni vad Zddosti. V tomto piipadé se pro rozbéhnuti
lhiity pro vypracovani zavazného stanoviska neuplatni § 177 odst. 3 zdvére¢na véta staveb-
ntho zékona, tj. nerozbéhne se zcela novd lhiita, ale pokracuje béh lhiity, ktera se rozbéhla
podénim zadosti.?

V uvodu této kapitoly je feceno, ze stavba pro energetickou bezpecnost je soucasné stav-
bou energetické infrastruktury. To tedy znamend Ze problematika rozebrana v predchozi
kapitole o stavbach energetické nebo téZebni infrastruktury, infrastruktury pro ukladani
oxidu uhli¢itého nebo infrastruktury elektronickych komunikaci plné dopadd i na proble-
matiku staveb pro energetickou bezpe¢nost. Moznost reformy zdvazného stanoviska podle
§ 2c urychlovaciho zdkona spojend se spole¢nym jednanim podle § 18 stavebniho zdkona
dopadad i na pripad staveb pro energetickou bezpecnost. Jde soucasné ve vazbé na zdvazna

ey

dopadd soucasné na dalsi specidlné regulované stavby.

Navic je tfeba zduraznit, Ze s G¢innosti od 1. 8. 2025 podtrhuje toto propojeni ustanoveni
§ 2c odst. 4 urychlovaciho zakona. Toto ustanoveni obsahuje odchylnou tpravu feseni
rozporu, které vylucuje aplikaci spravniho fadu u feseni rozporu u staveb pro energetic-
kou bezpe¢nost. Nedojde-li v tomto ptipadé postupem popsanym v jiz zminéné predchozi
kapitole k odstranéni rozporu mezi stavebnim tradem a dotéenymi organy, jakoz i mezi
dotéenymi organy navzajem, miize vyhodnotit tyto rozpory stavebni utad sam. Aby toto
fe$eni nebylo tak jednoduché, tak i tady nas pochopitelné nemine vyjimka z vyjimky. Ten-
to postup se podle § 2c odst. 4 urychlovaciho zdkona nepouzije na zdvazné stanovisko
k posouzeni vlivi provedeni zdméru na zivotni prosttedi podle zidkona o posuzovani vli-
vl na Zivotni prostfedi, nebo JES v rozsahu, ktery popisuje stejné i § 178 odst. 4 pism. b)
stavebniho zédkona.

A opét se dostavame k tématu koordinovaného zavazného stanoviska, které bylo jiz ro-
zebrano vyse. Pti diisledné koordinaci, kterou vyzaduje § 176 odst. 4 stavebniho zékona,
bude otazkou, kde za¢ina a kon¢i zmocnéni stavebniho uradu, je-li soucasti koordinova-
ného zévazného stanoviska kromé JES v rozsahu podle § 178 odst. 4 pism. b) stavebniho
zakona feSeni i dal$ich vefejnych zajmi, protoze tim zavaznym stanoviskem JES je pravé
ono koordinované zavazné stanovisko.

Ustanoveni § 2d odst. 14 urychlovaciho zdkona prodluzuje platnost JES podle obecné
upravy* z 5 na 7 let. Pokud je JES soucasti koordinovaného zavazného stanoviska, pak
zfejmé toto ustanoveni obdobné prodluzuje platnost koordinovaného zévazného stano-

22) Tento zavér jednoznacné podporuje i divodova zprava k zakonu ¢. 223/2025 Sb., kterym se
méni zékon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetic-
kych odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpis,
a daldi souvisejici zakony, kdyz ve zvlastni ¢asti, k ¢asti druhé, bodu K § 2d odst. 8 az 17 lako-
nicky konstatuje: ,,Odstranénim vady zZddosti béh lhity pokracuje tam, kde prestal. Viz https://
www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=778&CT1=0, vyhleddno dne 18. 5. 2025.

23) § 7 odst. 1 véta prvni zakona ¢. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim stanovisku.
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viska, které obsahuje JES. Jde tak souc¢asné o nepfimou novelu § 176 odst. 5 stavebniho
zakona, které v této souvislosti odkazuje na platnost JES podle zdkona ¢. 148/2023 Sb.,
0 jednotném environmentalnim stanovisku.

At jiz lhtitu pro vydani zdvazného stanoviska dotéeného organu lze v konkrétnim pri-
padé prodlouzit nebo nikoli, standardné i v tomto ptipadé plati, Ze miize ve smyslu
§ 178 odst. 3 stavebniho zdkona dojit k fikci vydani souhlasného zavazného stanoviska
bez podminek. To ostatné nyni z § 2d odst. 4 zavére¢né véty urychlovaciho zdkona vy-
plyva sice nadbyte¢né, ale vyslovné. Znovu je tieba pfipomenout, Ze stejné nadbyte¢né
i vyslovné jsou zminény odkazem na stavebni zdkon i pripady, na které fikce vydani
zévazného stanoviska bez podminek nedopadd, tj. jiz zminény odkaz na § 178 odst. 4
stavebniho zdkona. Nicméné v téchto pripadech mtize dojit k vydani koordinované-
ho zévazného stanoviska s timtéz diisledkem, ktery je zminén v pfedchozim odstavci.
Vratme se v$ak k fikci vydani souhlasného zavazného stanoviska bez podminek. Pod-
le § 179 odst. 1 stavebniho zdkona mitiZe nadfizeny dotéeny organ, nejsou-li splné-
ny predpoklady pro vydani zavazného stanoviska bez podminek, vydat nové zavazné
stanovisko, kterym se ono fiktivni zavazné stanovisko rusi. Ustanoveni § 2d odst. 7
urychlovaciho zakona konstatuje, Ze nové zavazné stanovisko miize nadfizeny dotéeny
organ vydat nejpozdéji do 10 dnd po uplynuti lhity, ve které se mohou ucastnici fi-
zeni pfed vydanim rozhodnuti ve véci vyjadrit k podkladim rozhodnuti. Jak se o této
lhaté nadfizeny dotéeny organ dozvi, ponechme stranou. Je vSak zjevné, Ze ustanoveni
§ 179 odst. 2 stavebniho zdkona se ve vztahu ke stavbam pro energetickou bezpecnost
neuplatni.

Dal$i moznou formu revize zdvazného stanoviska je pfezkum jeho zdkonnosti podle
§ 149 odst. 8 spravniho fadu. I na tuto problematiku pamatuje ve vztahu ke stavbam
pro energetickou bezpecnost urychlovaci zakon. Ackoli jde o postup, ktery neni za-
hajovan na Zddost, ale z moci ufedni, povazoval zdkonoddrce za nezbytné upravit
i problematiku ve vztahu k podnétu pro zahajeni tohoto postupu. Podle § 2d odst. 5
urychlovaciho zakona podnét k zahajeni prezkumného fizeni, jehoz pfedmétem je za-
vazné stanovisko, které slouzi jako podklad pro fizeni o povoleni zaméru stavby pro
energetickou bezpec¢nost, 1ze podat nejpozdéji v den uplynuti lhity, ve které se mohou
ucastnici fizeni pred vyddnim rozhodnuti ve véci vyjadrit k podkladim rozhodnuti. Je
sporné, co by s poznatkem doruéenym po této lhtité mél nadrizeny dotéeny organ ¢init.
Odpovédi neni ani véta druhd stejného odstavce daného ustanoveni, které omezuje
lhiatu pro zahéjeni prezkumného fizeni na 10. den ode dne uplynuti lhuty, ve které se
mohou dc¢astnici fizeni pfed vydanim rozhodnuti ve véci vyjadrit k podkladtim roz-
hodnuti, tj. lhaté, kdy 1ze podat podnét k prezkumnému fizeni podle komentovaného
ustanoveni. I nadale zde bude existovat nezdakonnost, a i nadale nadtizeny dot¢eny or-
gan bude mit tento poznatek. Ani urychlovaci zakon mu v takovém ptipadé nezakazuje
zahdjit pfezkumné fizeni.

Podle § 2d odst. 5 véty tieti urychlovaciho zéakona o zahdjeni prezkumného fizeni nadri-
zeny spravni organ spravniho organu, ktery vydal zavazné stanovisko, uvédomi prislus-
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ny stavebni urad, jenz jim vedené fizeni prerusi do doby ukonéeni prezkumného fizeni.
Protoze se prezkumné fizeni podle § 96 odst. 1 spravniho fddu zahajuje usnesenim, je
povinnost informovat stavebni ufad duplicitni. Tato povinnost vyplyva totiz z § 76 odst. 4
spravniho fddu. Vyznam této apravy tak neni stéZejni pro dotéeny organ, ale pro stavebni
urad, kterému je tak touto ponékud klopotnou cestou zakladan ve smyslu § 64 odst. 1
pism. e) spravniho fadu specialni dtivod pro preruseni jeho fizeni.

Nezakonné zavazné stanovisko lze podle § 2d odst. 5 véty étvrté urychlovaciho zakona
v prezkumném fizeni pouze zménit, a to nejpozdéji do 30 dnii ode dne jeho zahajeni. Neni
tedy mozné nezakonné zavazné stanovisko zrusit, ¢imz se dostava nadfizeny dotéeny or-
gan do ponékud prekérni situace v pripadé, kdy nezdkonnost je zptisobena tim, ze hajeny
verejny zajem neni viibec dotéen a tedy podfizeny dotéeny organ nebyl zmocnén takové
zdvazné stanovisko vydat. Navzdory tomu by mél nadtizeny dotcéeny organ formulovat
meritorni zavér, asi tedy, ze dotéeny vefejny zdjem neni dotéen, ¢imz fakticky zpochybriuje
vlastni diivod existence ménéného zdvazného stanoviska, které viibec nemélo byt vydano.
Moznost zrusit takové zavazné stanovisko v$ak nadfizeny dotéeny orgdn nema a soucasné
neni zmocnén ani deklarovat, Ze dany zdmér je v souladu s jim hdjenym vefejnym za-
jmem, nebot ani k tomuto zavéru neni s ohledem na § 2 odst. 2 spravniho fddu zmocnén.

Kazdopadné je zfejmé, ze v tomto pripadé jde o specialni Gpravu lhiit upravenych v § 179a
stavebniho zdkona, ktera je zase specidlni uprava ke lhutam podle § 149 odst. 8 spravniho
fadu. Jde tedy o jakousi specialni Gpravu na druhou.

Ustanoveni § 2d odst. 16 urychlovaciho zdkona reaguje na zavér vystavby stavby pro
energetickou bezpe¢nost, tj. na kolaudaci. NélezZitosti zadosti o kolauda¢ni rozhodnuti
upravuje § 232 stavebniho zdkona a mimo jiné pfedpoklada, Ze prilohou zadosti je i za-
vazné stanovisko dot¢eného organu, pokud ho stavebni zakon nebo jiny zékon vyzaduje.
Neni-li soucasti zadosti zavazné stanovisko, musi stavebni urad Zadatele vyzvat k jeho
doplnéni. Ustanoveni § 184 odst. 3 stavebniho zakona, které pfedpoklada, ze si chybéjici
zévazné stanovisko opatfi stavebni ufad sdm, neni totiZ vyjmenovano v § 246 staveb-
niho zékon, a proto se tento postup v fizeni o povoleni stavby neuplatni. Pravé na tuto
situaci reaguje zminény § 2d odst. 16 urychlovaciho zakona. Podle zminéného ustano-
veni urychlovaciho zdkona i v téchto pfipadech, tj. kdy k zadosti neni pfilozeno zdvazné
stanovisko, je povinen si ho vyzadat stavebni ufad. Zminéné ustanoveni urychlovaciho
zékona pak také v této souvislosti konstatuje, Ze ustanoveni § 184 odst. 3 a 4 stavebniho
zékona se pouziji obdobné.

Na zavér této kapitoly stoji za to zdiiraznit, ze specidlni iprava povolovani staveb pro ener-
getickou bezpec¢nost zacala platit 1. 1. 2024, tedy v dobé ¢aste¢ného spusténi stavebniho
zakona, po kterém nésledovalo neptilis $tastné spusténi celého stavebniho zdkona, bypass
digitalizace stavebniho fizeni a od 1. 8. 2025 prichazi komentovana nova tprava povolo-
vani staveb pro energetickou bezpecnost. Autor tohoto ¢lanku si dovoluje vyjadtit zasadni
pochybnost, Ze dotéené organy viibec zaznamenaly v daném hektickém obdobi skute¢nost
existence specidlni upravy, natoz aby se s touto upravou seznamily. A uZ je tu Gprava nova.
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Ma za tohoto stavu viibec cenu se s touto upravou seznamovat, nebo zase dfive, nez dojde
k jeji praktické aplikaci, bude zasadné zménéna?*®

Pripoloz - § 2i

V souvislosti s novelou urychlovaciho zdkona® byl s uc¢innosti od 1. 1. 2021 v urychlo-
vacim zékoné zakotven novy pojem pripoloz. Podle § 1 odst. 12 urychlovaciho zdkona
se pripolozi rozumi podzemni stavba infrastruktury elektronickych komunikaci, ktera se
prikldda ke stavbé pozemni komunikace nebo drahy, nebo k podzemni stavbé kanalizace,
energetického vedent, vefejného osvétleni, produktovodu nebo vedeni sité elektronickych
komunikaci. Soucasné § 2i odst. 4 véta prvni urychlovaciho zakona stanovi, ze ptipoloz je
samostatnou stavbou, kterd je technicky oddélena od stavby, ke které se ptipoloz priklada.

Dtvodem zavedeni tohoto pojmu bylo rozsifeni okruhu vybranych staveb siti elektronic-
kych komunikaci, u nichz nebude vyzadovano ptislu§né spravni povoleni dle stavebniho
zékona a dale pfislusné zavazné stanovisko dle zdkona o statni pamétkové pé¢i. Pfedpokla-
dy uplatnéni vyjimky popisuje § 2i odst. 3 urychlovaciho zdkona. Podle zminéného usta-
noveni stavba ptipoloze nevyzaduje povoleni stavebniho ufadu, ani zdvazné stanovisko
organu statni pamatkové péce, pokud ochranné pasmo piipoloze bude uvnitf ochranného
pasma stavby, ke které se priklada, typicky nesmi prekro¢it ochranné pasmo pozemni ko-
munikace. Fakticky $lo o nepfimou novelu § 14 odst. 2 zékona o statni pamatkové péci.»®

Z pohledu statni pamatkové péce je tieba zdiraznit, Ze zdvaznym stanoviskem organu
statni pamatkové péce podle § 2i odst. 3 liniového zdkona je pouze zdvazné stanovisko
podle § 14 odst. 2 zékona o statni pamatkové péci, coz vyplyva z obsahu poznamky pod
¢arou ¢. 22 i z dtivodové zpravy k predmétné zméné liniového zdkona.?” Soucasné je tieba
zduraznit, Ze zminénd vyjimka se tak netykd zavaznych stanovisek k obnové kulturnich

24) Drobné srovnani rozsahu upravy stavby pro energetickou bezpecnost v urychlovacim zakoné
po novele zakonem ¢. 465/2023 Sb. a po novele zékonem ¢. 223/2025 Sb. Nejdtive je uvedeno
znéni pred leto$ni novelou a za lomitkem po ni. Ustanoveni § 1 odst. 5 pism. a) ab)/§ 1 odst. 5
pism. a),b), c) ad); bez ipravy/$ 2c odst. 4;§ 2d odst. 1 az6/$ 2d odst. 1 az 19; § 2e odst. 1 a 2/$ 2e
odst. 1 a 2. Zejména u § 2d neni tfeba o nartstu objemu tpravy pochybovat, skok ze Sesti od-
stavcil na devatenact je opravdu velkolepy.

25) Zakon ¢. 403/2020 Sb., kterym se méni zékon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby doprav-
ni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni
pozdéjsich predpist, a dal$i souvisejici zdkony. Jde o relativné vyjimecny pripad, kdy reSené
ustanoveni bylo jiz soucasti vladni predlohy a nikoli poslaneckého pozménovaciho néavrhu. Viz
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8&ct=673&ct1=0, vyhledano dne 4. 5. 2025.

26) K problematice nepiimych novel v pamatkové pé¢i viz ZIDEK, Martin. Neptimé novely v pa-
matkové péci. In: Sprdvni pravo, 7-8/2022, str. 386-407, ISSN 0139-6005.

27) Zvlastni cast divodové zpravy k vladnimu navrhu zakona, kterym se méni zakon ¢. 416/2009 Sb.,
o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronic-
kych komunikaci, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, k ¢l. I, k bodu 21,
Viz https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8&ct=673&ct1=0, vyhledano dne 4. 5. 2025.
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pamatek podle § 14 odst. 1 zdkona o statni pamatkové péc¢i. A dale je treba poukdzat
na to, ze ustanoveni § 2i odst. 3 urychlovaciho zdkona nezbavuje stavebnika ptipoloze ani
povinnosti ozndmit v souladu s § 22 odst. 2 zdkona o statni pamatkové péci predem tuto
stavbu Archeologickému tstavu Akademie véd CR a umoznit mu nebo opravnéné orga-
nizaci realizovat zachranny archeologicky vyzkum v souvislosti se stavbou ptipoloze.?®

Strategicka investicni stavba - § 2n

Pojem strategické investi¢ni stavby vymezuje § 1 odst. 13 urychlovaciho zdkona® jako
stavbu pro vyrobu a skladovani umistovanou v zastavitelnych nebo transformac¢nich plo-
chéch o rozloze nejméné 45 ha vymezenych k tomuto t¢elu v izemnim rozvojovém planu
nebo v zasaddch uzemniho rozvoje uvedena v priloze ¢. 3 k urychlovacimu zékonu a stav-
by s touto stavbou souvisejici.

I v tomto pripadé, stejné jako v pripadé stavby pro energetickou bezpecnost, do definice
zékladniho pojmu vlozil zdkonodarce i ,stavbu souvisejici®. V tomto pripadé vSak neni
tento defini¢ni znak doprovozen konstatovanim, ze v ptipadé pochybnosti plati stanovis-
ko Dopravniho a energetického stavebniho uradu. Je vhodné si pfipomenout, Ze se souvi-
sejici stavbou sice pocita § 5 odst. 3 stavebniho zakona, ale rovnéz ji nedefinuje. Plati tak,
Ze u stavby souvisejici by mél stavebnik jiz v zadosti prokézat jeji souvislost s dalsi stavbou,
kterou muzeme oznadit za ,,stavbu hlavni® viiéi stavbé souvisejici. Tuto Gvahu nelze pre-
nechat dotéenym organtim, a to zejména za stavu, kdy mozna obdobné jako u stavby pro
energetickou bezpe¢nost nemusi byt stavba hlavni a stavba souvisejici soucésti jednoho
uzavieného aredlu.

Soucasné § 2n odst. 3 urychlovaciho zakona k problematice souvisejicich staveb do-
pliuje, ale vylu¢né ve vztahu k vydavani zavazného stanoviska, ze ve stejném rezimu
maji byt feeny i terénni Gpravy souvisejici se zdmérem strategické investi¢ni stav-
by nebo s ni souvisejici odstranéni stavby. Je tfeba konstatovat, Ze toto konstatova-

28) K této problematice viz napt. komentdr k § 22 zékona o statni pamdtkové péci, kapitoly VIIL.
Oznamovaci povinnost v souvislosti se zdchrannym archeologickym vyzkumem, IX. Rozsah
povinnosti strpét zachranny archeologicky vyzkum a X. Naklady zachranného archeologické-
ho vyzkumu in: ZIDEK, Martin, TUPY, Michal, KLUSON, Jiti: Zdkon o stdtni pamdtkové péci.
Prakticky komentdr. 2. vydani. Praha 2024, s. 379 a nésl.

Zaklad této Gpravy prinesl zakon ¢. 465/2023 Sb. Komentované ustanoveni opét nebylo sou-
¢asti vladni predlohy. Do urychlovaciho zékona byla tato uprava, véetné zminéné prilohy
¢. 3, zakomponovana v ramci poslaneckych pozménovacich navrhi na zékladé pozménovacich
navrhi obsazenych v usneseni garanéniho hospodatského vyboru ¢. 194 z 33. schiize konané
dne 21. zafi 2023 (tisk 410/3), viz https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9&ct=410&ct1=3,
vyhledano dne 9. 5. 2025. Na okraj je vhodné poznamenat, Ze zminéna pfiloha ¢. 3 urychlova-
ciho zdkona jiz stihla doznat zdsadnich zmén na zdkladé zdkona ¢. 183/2024 Sb., kdy ani tato
zména prilohy ¢. 3 nebyla soucasti vladni predlohy, ale az poslaneckych pozménovacich navr-
ha, viz https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9&ct=579&ct1=7, vyhledano dne 9. 5. 2025.
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ni se u stavby pro energetickou bezpe¢nost neobjevuje. Je tak v tomto sméru sporné,
zda terénni upravy souvisejici se stavbou pro energetickou bezpe¢nost a odstranéni
stavajicich staveb s ni souvisejicich spadaji pod rezim popsany v kapitole Stavba pro
energetickou bezpecnost, nebo nikoli. Nabizela by se moznd zjednodusujici odpovéd,
ze nikoli, ale mozn4d je tento systematicky vyklad jednoho zakona zbyte¢né tzkoprsy.
Nazor, ze v ptipadé terénnich uprav a odstranovani staveb v souvislosti se stavbou pro
energetickou bezpecnost, plati stejny rezim jako pro vlastni stavbou pro energetickou
bezpeénost, 1ze dovodit z § 2d odst. 19 urychlovaciho zédkona, ktery zjevné chce zcela
jinymi slovy dosahnout téhoz vysledku jako u strategickych investi¢nich staveb. Zrej-
meé tedy v piipadé obou typt staveb plati odchylny rezim i na terénni Gpravy a odstra-
novéni staveb souvisejicich se stavbami feSenymi v této kapitole a v kapitole Stavba pro
energetickou bezpeénost.

Ve vztahu k zdvaznému stanovisku zakazuje § 2n odst. 3 urychlovaciho zdkona dotéenému
organu prodlouzit Ihiitu pro vydani zdvazného stanoviska k zaméru komentované stavby. Jde
tak nesporné o specidlni ustanoveni k § 178 odst. 2 stavebniho zdkona. Nicméné i zde z vy-
jimky plati vyjimka, nebot zakaz prodlouzeni lhiity podle § 2n odst. 3 urychlovaciho zakona
neplati, jde-li o jednotné environmentalni stanovisko (JES). Je tfeba si znovu pfipomenout,
ze JES je tfeba zahrnout do koordinovaného zavazného stanoviska, az na jednu vyjimku ob-
sazenou v § 176 odst. 3 pism. b) stavebniho zdkona. Do koordinovaného zivazného stanovis-
ka podle § 176 odst. 1 stavebniho zdkona tedy JES principialné zahrnuto byt musi. Pak ov§em
timto JES podle zakona ¢. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim stanovisku, je az
vysledné koordinované zavazné stanovisko. Koordinované zavazné stanovisko v sobé kromé
JES zahrnuje i zdvazna stanoviska za jiné vefejné zajmy. Za tohoto stavu tak ona vyluka na-
vazana na JES musi svédcit viem vefejnym zajmiim, které jsou zahrnuty do koordinovaného
zdvazného stanoviska. Pro dotéeny vefejny zdjem tak v této souvislosti je otdzkou, zda tentyz
dotceny organ (obecni afad obce s rozsifenou ptisobnosti nebo krajsky trad) je soubézné
organem JES, ktery k dané zadosti ma vydat JES. Pokud jde o tentyZ organ, pak by neméla
na véechny dotcené vefejné zajmy zahrnuté spolecné s JES do koordinovaného zavazného
stanoviska iprava obsazena v § 2n odst. 3 urychlovaciho zékona dopadat.

Stavba transevropské dopravni infrastruktury - § 5g

I v tomto pripadé musime kapitolu zahdjit vymezenim pojmu.*® Podle § 5g odst. 1 urych-
lovaciho zékona se vybranou transevropskou dopravni infrastrukturou rozumi

a) useky pozemnich komunikaci a drah a infrastruktura pro vodni dopravu na koridoru
hlavni transevropské dopravni sité podle pfimo pouZitelného ptedpisu Evropské unie

30) Zaklad této upravy prinesl rovnéz zakon ¢. 465/2023 Sb. Komentované ustanoveni v§ak mimo-
radné bylo soucasti vladni predlohy a je tak k ni i diivodova zprava; viz https://www.psp.cz/sqw/
text/tiskt.sqw?O=9&CT=410&CT1=0, vyhleddno dne 9. 5. 2025.
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upravujiciho Nastroj pro propojeni Evropy*", které jsou uvedeny v ptiloze ¢. 2 k urych-
lovacimu zdkonu, a stavby s nimi souvisejici,

b) dopravni infrastruktura na koridoru hlavni transevropské dopravni sité podle pfimo
pouzitelného predpisu Evropské unie upravujiciho Nastroj pro propojeni Evropy*”,
presahuji-li v ptipadé jednotlivého zdméru podle stavebniho zdkona predpoklddané
celkové investi¢ni naklady stavby 300 000 000 eur a

¢) terminaly Zelezni¢ni a silni¢ni dopravy uvedené v pfimo pouzitelném predpisu Evrop-
ské unie upravujicim hlavni sméry Evropské unie pro rozvoj transevropské dopravni
sité, jsou-li umistény na nékterém z tsekt podle pismene a) nebo jsou-li infrastruktu-
rou podle pismene b).

Ackoli v nadpisu byl rozsah zdjmu toho ¢lanku vymezen vazbou na zdvazné stanovisko, je
tfeba zminit v pripadé téchto staveb i vazbu na predbéznou informaci dotéeného organu,
kterou rovnéz urychlovaci zdkon pojima odli$né od obecné tpravy v § 174 stavebniho zd-
kona a ktera v kone¢ném disledku pro dotceny organ je s pojmem zavazného stanoviska
rovnéz nedilné spojena. Je zde asi vhodné pripomenout, Ze podle § 174 odst. 1 stavebni-
ho zakona stavebni Grad poskytne tomu, kdo pozada, v ramci své piisobnosti do 30 dnd
od pozadani pfedbéznou informaci o podminkach vyuzivani Gzemi a zmén jeho vyuziti,
zejména na zdkladé uzemné pldnovacich podkladii a tzemné planovaci dokumentace,
o nezbytnosti povoleni zaméru a jeho kolaudace, o tom, podle jakych hledisek bude posu-
zovat zadost o vydani rozhodnuti o povoleni zaméru a za jakych predpokladii 1ze zadosti
vyhovét a o dotéenych organech ve vztahu k zdméru. Ustanoveni § 174 odst. 2 stavebniho
zdkona predpoklddd, ze dotéeny organ poskytne tomu, kdo pozada, v ramci své pusob-
nosti do 30 dnt od pozadani pfedbéznou informaci o nezbytnosti zdvazného stanoviska
dot¢eného organu a dile o tom, podle jakych hledisek bude posuzovat zadost o vydani
zdvazného stanoviska a za jakych predpokladti Ize Zadosti vyhovét.

Podle § 5g odst. 2 pism. b) az d) urychlovaciho zdkona miize byt stavebni ufad ptimo
pozadan o informaci o tom, zda je zavazné stanovisko podkladem pro povoleni zaméru,
o informaci o néleZitostech zadosti o vydani zavazného stanoviska, ktera jsou podkla-
dem pro povoleni zdméru, a rovnéZ o informaci o hlediscich, podle nichz bude posuzo-
vana zadost o vydani zavazného stanoviska, ktera jsou podkladem pro povoleni zaméru,
a predpokladech, za nichz lze Zddosti vyhovét.’» Pokud je stavebni ufad pozadan o vyse
uvedenou predbéznou informaci v pripadé komentované stavby, pak podle § 5g odst. 3
urychlovaciho zdkona sam stavebni afad pozada neprodlené po obdrzeni pozadavku

31) Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2021/1153 ze dne 7. 7. 2021, kterym se zfizuje
Nastroj pro propojeni Evropy a zru$uji nafizeni (EU) ¢. 1316/2013 a (EU) ¢. 283/2014.

32) Tato uprava odchylnd od stavebniho zékona byla vyvolana pozadavky smérnice Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2021/1187 ze dne 7. 7. 2021 o zjednoduseni opatfeni na zlepSeni rea-
lizace transevropské dopravni sité (TEN-T), k tomu blize kapitola K bodu 4 (§ 5g) zvlast-
ni ¢asti diivodové zpravy k zakonu ¢. 465/2023 Sb., viz https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.
sqw?0=9&CT=410&CT1=0, vyhleddno dne 9. 5. 2025.
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o predbéznou informaci dotéeny organ prislusny k vydani zdvazného stanoviska, které
je podkladem pro povoleni zdméru, o poskytnuti poZzadované informace. Dotéeny organ
pak podle § 5g odst. 4 urychlovaciho zdkona poskytne do 30 dnti ode dne obdrzeni po-
zadavku stavebniho utadu podle § 5g odst. 3 pism. a) urychlovaciho zdkona stavebnimu
uradu piislusnému k povoleni zdméru pozadovanou informaci.

Je-li dotleny organ nésledné pozadan o poskytnuti predbézné informace podle staveb-
ntho zdkona, pak dotéeny organ podle § 5g odst. 4 zavére¢né véty urychlovaciho zakona
tuto informaci neposkytne v rozsahu jiz poskytnuté informace. Z toho lze dovodit, ze
dotéeny orgéan stiha povinnost poskytnout stavebnimu tfadu souc¢innost ve smyslu § 5g
odst. 4 urychlovaciho zékona i za predpokladu, Ze jiz stavebnikovi predbéznou informaci
v rozsahu podle § 5g odst. 2 pism. b) az d) urychlovaciho zdkona poskytl, a to na zékla-
dé nikoli nasledné Zadosti, ale na zakladé zadosti stavebnika, kterd predchédzela zadosti
o predbéznou informaci podle § 5g odst. 2 urychlovaciho zakona. Nicméné dotéeny organ
asi nebude mit zdsadni problém stavebnimu tfadu v rezimu § 5g odst. 4 urychlovaciho
zakona zaslat text, ktery jiz vyhotovil na zékladé predchozi zZadosti stavebnika.

Ustanoveni § 5g odst. 5 urychlovaciho zdkona po¢itd i s variantou, ze stavebnik si v pripadé
komentované stavby sim vyzadd zavazné stanovisko dotéeného organu a nevyuzije moz-
nosti obsazené v § 184 odst. 3 stavebniho zdkona, kdy zdvazné stanovisko obstara stavebni
urad. Obdrzi-li tedy pred zahdjenim fizeni pred stavebnim ufadem dotéeny organ Zadost
o0 zévazné stanovisko ve véci stavby transevropské dopravni infrastruktury, pak je povinen
podle § 5g odst. 5 pism. a) urychlovaciho zékona sdélit tuto skute¢nost stavebnimu uradu.
Je tieba pripomenut, Ze tato Gprava byla schvélena pred tzv. bypassem digitalizace staveb-
ntho fizeni,* a tedy v dobé, kdy bylo jesté predpokladano, Ze komunikace mezi dotéenym
organem a stavebnim ufadem by v souladu s § 173 stavebniho zdkona méla primarné
probihat prostfednictvim evidence stavebnich postupt. Skute¢nost, ze § 334b stavebni-
ho zékona ptinesl pfechodné obdobi a pozastaveni § 173 téhoz zakona, tedy pri vykladu
zminéného ustanoveni nesmi hrat vliv. I za plného chodu evidence stavebnich postupt
zminéné ustanoveni zfejmé predpokladalo odlisnou formu komunikace, pravdépodob-
né prostrednictvim datovych schranek obou uradi. K této problematice mléi i divodova
zprava k zdkonu, ktery tuto apravu do urychlovaciho zakona vlozil, a pouze konstatuje,
ze ¢l. 4 odst. 7 pism. ¢) Smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2021/1187 ze dne
7.7.2021 o zjednoduseni opatfeni na zlep$eni realizace transevropské dopravni sité (TEN-T)
vyzaduje, aby urceny organ dohliZel na ¢asovy ramec postupu udélovani povoleni.’¥

Potteba sledovani postupu dotéeného organu je v tomto ptipadé spojena rovnéz s koncem
postupu dotéeného organu. Podle § 5g odst. 5 pism. b) urychlovaciho zékona zasle dotéeny
organ neprodlené po vydani zdvazného stanoviska stavebnimu aradu prislusnému k povo-
leni zdméru stejnopis jeho pisemného vyhotoveni. Je tfeba konstatovat, Ze na rozdil od tipra-

33) Viz zakon ¢. 437/2024 Sb., kterym se méni zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zédkon, ve znéni
pozdéjsich predpisil.
34) Viz https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=410&CT1=0, vyhledano dne 9. 5. 2025.
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vy stavebniho zédkona,’® pamatuje zminéné ustanoveni urychlovaciho zdkona i na druhou
moznou koncovku. Ustanoveni § 5g odst. 5 pism. b) urychlovaciho zdkona uklada dotcené-
mu organu povinnost neprodlené sdélit stavebnimu uradu, Ze doslo ve smyslu § 178 odst. 3
stavebniho zédkona k fikci vydani souhlasného zavazného stanoviska bez podminek. Forma
komunikace mezi dotéenym organem a stavebnim titadem neni ani v tomto pfipadé vyslov-
né fe$ena, a proto i zde plati zavér obsazeny v pfedchozim odstavci.

S fikei zavazného stanoviska § 5g urychlovaciho zékona tedy vyslovné pocita. Je tak na prv-
ni pohled sporné, co za tohoto stavu fika § 5g odst. 7 urychlovaciho zakona. Ustanoveni
§ 5g odst. 7 urychlovaciho zédkona reaguje na nevydani zdvazného stanoviska v zakonné
lhiité. Pak dé stavebni ufad prislusny k povoleni zdméru podnét k u¢inéni opatteni proti
necinnosti spravnimu organu nadfizenému organu, ktery mél zavazné stanovisko o sou-
visejici zadosti vydat. Co tedy ve vztahu k zavaznému stanovisku dané ustanoveni ika?

Duvodova zprava fikd k dané problematice nasledujici:

Jak bylo vyse uvedeno, pod rémec definice ,,postupu udélovdani povoleni® podle ¢l. 2 bodii 1
a 2 smérnice spadd nejen fizeni o povoleni zdméru, ale pod tuto definici spadaji také veskerd
vnitrostdtni spravni fizent, kterd jsou predpokladem uskutecnéni stavby vybrané transevrop-
ské dopravni infrastruktury. Zatimco vedeni fizeni o povoleni zdméru v souladu s lhiitami
stanovenymi novym stavebnim zdakonem spadd do odpovédnosti stavebniho tfadu, vydani
vyjddieni a zavaznych stanovisek, jakoZ i vedeni jinych spravnich Fizeni spadd do piisob-
nosti orgdnii k tomu prislusnych dle zvldstnich pravnich predpisii. Tyto orgdny nepodléhaji
stavebnimu vitadu, ktery v ptipadé pritahii v fizeni nedisponuje Zddnymi prosttedky, které
by umoznily sjedndni ndpravy. Navrhuje se v dané souvislosti ptiznat stavebnimu tfadu
prislusnému k povoleni zdméru coby uréenému orgdnu podle smérnice alespori kompetenci
ddt podnét k ucinéni opatreni proti necinnosti, kdy adresdtem tohoto podnétu bude spravni
orgdn nadfizeny spravnimu orgdnu prislusnému k vyddni vyjddieni nebo zdvazného stano-
viska anebo k vedent tizeni o souvisejici Zddosti. Na to pak navazuje § 80 odst. 1 sprdavniho
fddu, dle néhoz plati, Ze pokud spravni orgdn nevydd rozhodnuti ve véci v zdkonné lhii-
té, nadtizeny spravni orgdn ucini z moci tifedni opatteni proti nelinnosti, jakmile se o tom
dozvi. Podle § 6 odst. 1 spravniho tddu se ustanoveni o ochrané pred necinnosti vztahuje
i na vikony spravnich orgdnii mimo spravni fizeni.’®

Ve vztahu k zdvaznym stanoviskiim reaguje ustanoveni § 5g odst. 7 urychlovaciho zakona
na ustanoveni § 178 odst. 4 stavebniho zdkona, které vylu¢uje ve stanovenych pripadech
vznik zdvazného stanoviska v dusledku béhu ¢asu, tj. vylucuje fikci zavazného stanoviska

35) Stavebni zdkon nepamatuje po nastoupeni fikce vydani souhlasného zavazného stanoviska do-
téeného organu na zadnou procesni povinnost dot¢eného organu, ktery své zavazné stanovisko
nevydal ve stanovené lhité. Vykladova praxe sice doporucuje, aby o této skutecnosti vydal do-
téeny organ osvédceni a aby o této skutecnosti informoval jak Zadatele, tak stavebni urad, ale
nejde o problematiku jakkoli upravenou stavebnim zakonem.

36) Viz https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=410&CT1=0, vyhleddno dne 12. 5. 2025.
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bez podminek. Na rozdil od tpravy staveb pro energetickou bezpe¢nost tedy tGprava § 5g
urychlovaciho zakona reaguje i na ptipady, kdy je fikce zavazného stanoviska vyloucena.

Slabinou této tpravy je paradoxné jiz nékolikrat zminéné koordinované zavazné stanovis-
ko. Jak jiz bylo uvedeno dfive, svéd¢i tiprava obsazena v § 178 odst. 4 stavebniho zdkona
vSem vefejnym z4jmtim, které jsou koordinovany s témi uvedenymi vyslovné v § 178 odst. 4
stavebniho zdkona. Problém nenastava v pripadé, kdy koordinace spada do ptisobnos-
ti obecniho uradu obce s nadfizenou ptisobnosti. Nadfizenym organem je vzdy krajsky
urad, ktery tak muze pfijmout vici podfizenému organu, tj. obecnimu utadu obce s roz-
$ifenou ptlisobnosti opatfeni podle § 80 spravniho fadu. Co se v8ak déje v pripadé koordi-
nace na urovni krajského uradu? Nabizelo by se, Ze tim spravnym orgdnem je nadfizeny
organ toho dot¢eného organu, ktery haji zajmy popsané v § 178 odst. 4 stavebniho zédkona.
Nicméné koordinované zavazné stanovisko je jeden celek, ktery nemtze byt ¢aste¢né fik-
tivni a ¢aste¢né nefiktivni. V tomto ptipadé se nabizi moznost, aby koordinator, ale nikoli
nadrizeny organ, vyuzil postupu podle § 140 odst. 3 spravniho fadu.

Koordinator mutize vyuzit moznost podle § 176 odst. 1 véty druhé stavebniho zakona a véc
rozdélit usnesenim podle § 140 odst. 3 spravniho fadu do dvou samostatnych postuptL.
Soucasné by tato situace méla nastat nejcastéji pravé u koordinovaného zavazného sta-
noviska krajského uradu, kdy lhuta pro naslednou koordinaci uplyne o 30 dnt dfive nez
pro koordinaci zavéru JES.*? I z tohoto diivodu neni marna moznost vylouceni posouzeni
¢asti dotéenych verejnych zajmt do samostatného postupu podle § 140 odst. 3 spravniho
fadu. Tim Ize soubézné vytesit i piipadnou otazku, kdo by mél byt onim nadfizenym or-
ganem, ktery byl zminén v pfedchozim odstavci. Mozna prekvapivé jde v tomto pripadé
o vyklad, ktery sice vede k urychleni, ale urychlovaci zdkon ho nezminuje.

Zavérem

Po tomto vy¢tu odchylek a specidlnich postuptl lze prenechat shrnuti dané problematiky
povolanégj$imu, a tim je Bernard Woolley ze slavného serialu Jisté, pane ministte. Jeho
vysvétlujici douska znéla:

»Smérnice 3 novelizované Vyhldsky o ndhraddch pro zastupitele mistnich samosprdv 1971
(-Vyhlaska 1971%) nahradila novou smérnici ¢. 3 Vyhldsky 1954. Smérnice 3 novelizované

37) Obecnd konstrukce lhity pro vydani zavazného stanoviska i koordinovaného zavazného sta-
noviska je v § 178 odst. 1 a 2 stavebniho zdkona postavena na modelu 30 dnii s moznosti pro-
dlouzeni o maximalné dal$ich 30 dnt.. V ptipadé JES predpokladd ustanoveni § 5 odst. 1 véta
druha zakona ¢. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim stanovisku, Ze JES bude vydano
nejpozdéji ve lhiité pro vydani koordinovaného zévazného zakona podle stavebniho zakona.
Nicméné tato véta dopada vylu¢né na JES vydavané obecnim uradem obce s rozsifenou pi-
sobnosti. V pripadé JES vydavaného krajskym uradem plati specidlni dprava lhit obsazend
v § 5 odst. 1 véta prvé zédkona ¢. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim stanovisku, ktery
stanovi zakladni lhttu jako 60 denni a umoziuje ji prodlouzit az o dalsich 30 dni.
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Vyhldsky o ndhraddch pro zastupitele mistnich samosprdv (1972) (,Vyhliska 1972°) dale
novelizuje Smérnici 3 Vyhldsky 1954 zvysenim maximdlni vyse odmény za pfitomnost a nd-
hradu uslého zisku. Smérnice ¢. 7 Vyhlasky 1982 zrusila platnost Smérnice 3 a Smérnice 5
Vyhlasky 1971, Smérnice 5 je pFitom smérnice, kterd rusi prekonané smérnice s ticinnosti
od 1. dubna pfistiho roku. Tyto vyhlasky zachovavaji Smérnice 3 a 5 Vyhldsky 1971, nebot
rusi Smérnici 7 Vyhldsky 1972.°9

Neni pochyb, ze vyse uvedeny vyklad je plné aplikovatelny i na komentovanou proble-
matiku zdvaznych stanovisek a urychlovaciho zékona. Je tfeba konstatovat, ze ve vazbé
naslavny seridl BBC nelzezavy$euvedeny stavvinit primarné statnispravu, resp. vlidu CR.
Prevazna cast vys$e uvedenych odchylek byla spojena az s projednanim novel urych-
lovaciho zdkona v Poslanecké snémovné Parlamentu CR. Vrcholem téchto zmén bylo
projednavani zdkona ¢. 465/2023 Sb. v Poslanecké snémovné Parlamentu CR* a nutno
konstatovat, Ze jistou miru nevole s postupem Poslanecké snémovny Parlamentu CR
pti projednévani tohoto zdkona vyjadtil i Senat Parlamentu CR ve svém doprovodném
usneseni.*”)

Lze tedy uzavtit s nasledujici otazkou: Opravdu zakonodarce predpoklada, ze bézny
ufednik dot¢eného organu, typicky na obecnim tradé obce s roz$ifenou piisobnosti,
bude schopen rozlisit, ktery z rezimt na vydani svého zavazného stanoviska md po-
uzit? Je ¢i mozna spiSe bude mu to schopen fict alespon Zadatel nebo stavebni afad?

Mnozstvi pochybeni, ktera se na vy$e uvedeny zmatek navazi, nelze pfedem odhadnout,
nicméné lze odhadnout dopad tohoto stavu. Tim dopadem bude zmnozeni myslitelnych
vad finalnich rozhodnuti stavebniho tGfadu, ktera byla podminéna zavaznymi stanovisky,

38) LYNN, Jonathan; JAY, Anthony. Jisté, pane ministte 2. Praha: 2003, str. 274.

39) Vladni navrh novely urychlovaciho zakona mél dva ¢lanky a prvni ¢lanek 7 noveliza¢nich bod,
viz snémovni tisk ¢. 410/0, https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=9&CT=410&CT1=0, vy-
hledano dne 2. 5. 2025. Text navrhu téhoz zakona schvaleného Poslaneckou snémovnou mél 19
¢asti, 25 ¢lankd a napt. zminény prvni ¢lanek novelizujici urychlovaci zakon mél 54 bodd; viz
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=9&ct=410&ct1=0&v=PZ&pn=4&pt=1, vyhleddno
dne 2. 5. 2025.

Senat konstatoval, ze ,vyjadiuje nelibost nad Zivelnymi poslaneckymi zménami ve viddnim nd-
vrhu zdkona, jejichz diisledkem je ndvrh rozsdhlych a zdvaznych zmén nejen v liniovém zdkoné,
ale i v fadé dalsich zdkonil, pricemz mnohé ze zmén nemaji s vlddnim ndvrhem zdkona vécnou
souvislost a divodii, které vedly k jejich prijeti, se Ize jen dohadovat; Zddd Poslaneckou snémovnu
Parlamentu CR, aby ve své zdkonoddrné ¢innosti dbala na dodrzovdni tistavnich mezi a principt
dobrého zdkonoddrstvi.“ Viz usneseni Sendtu ¢. 307 z 19. schiize konané dne 29. listopadu 2023,
ptijaté v souvislosti s projedndvanim névrhu zédkona, kterym se méni zédkon ¢. 416/2009 Sb.,
o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektro-
nickych komunikaci (liniovy zédkon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zdko-
ny /sendtni tisk & 179/, viz Digitalni repozitat PS PCR, https://www.psp.cz/sqw/historie.
sqw?0=9&T=410, vyhledano dne 2. 5. 2025.
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ptijatymi v rozporu s vySe uvedenou tpravou.*V Paradoxné tedy tato uprava, kterd ma
za cil v8e urychlit a zjednodusit,” mtize dosahnout pravého opaku a diky mnoha od-
chylkdm podminovat nezadkonnosti finalni rozhodnuti stavebntho tfadu. Nabizi se zde
ono lakonické: Cesta do pekel je dldzdéna dobrymi timysly.

41) Nezdkonnost rozhodnuti stavebniho Gfadu muze bez dalsi zpusobit i nezakonné zéavazné sta-
novisko. Jednim z rozhodnych diivodi, pro které bylo zrudeno rozhodnuti stavebniho uradu
jako nezakonné, byla podle rozsudku Méstského soudu v Praze ¢. j. 15 A 69/2021-102 ze dne
20. 12. 2023 nezakonnost zdvazného stanoviska dotceného organu.

Zakon ¢. 416/2009 Sb. se zrodil jako poslanecka iniciativa a jmenoval se ,,ndvrh zakona o urych-
leni vystavby rychlostni komunikace R35“ Dtvodova zprava v roce 2008 uvadéla: ,,Ucelem nd-
vrhu zdkona je umoZnit v této souvislosti zjednoduseni a urychleni jedndni o majetkopravnim vy-
poradani s vlastniky nemovitosti dotéenych vystavbou, jakoZ i racionalizaci prislusnych spravnich
tizeni, pti maximdlnim zachovdni opravnénych zajmii viastnikii dotcenych nemovitosti i tietich
osob. Pravni podminky pro maximdlni urychleni vystavby by mély byt vytvoreny zejména stanove-
nim lhity pro vyddni rozhodnuti ve spravnich fizenich, tupravou posuzovdni predbéznych otdzek
a ndmitek jakoz i prerusovdni spravnich tizeni v pripadech, kdy by néktefi vicastnici fizeni mohli
zneuzivat institutii spravniho fddu a stavebniho zdkona k ticelovému zdrZovini stavby.“ Zakon
byl schvalen jako ,,zakon o urychleni vystavby dopravni infrastruktury® a byl jiz sedmnactkrat
novelizovan. Ve vét§iné ptipadul je novelizace spojena s medidlnim sdélenim, Ze norma je ne-
zbytnd, aby byla zrychlena vystavba zejména dopravni infrastruktury. Jde tak o jednu noveli-
zaci urychlovaciho zékona na kazdy rok jeho platnosti a novelizuje se dal a dal. Stavi se vS§ak
rychleji?
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Povolovani fotovoltaiky
nejen z pohledu pamatkové péce
(procesni postupy od 1. 8. 2025):

Martin Zidek

V posledni dobé se mohlo zdat, ze posuzovani problematiky umistovani fotovoltaiky (déle
jen ,FVE®) se z pohledu pamatkové péce jiz ustalilo. Organy pamatkové péce postupné
uspésné aplikuji test proporcionality ve vazbé na ochranu klimatu,? ktery po nich postup-
né zacaly vyzadovat spravni soudy.? Navic potieba testu proporcionality se tykd jen men-
$iny pripadi, které v poslednich letech posuzuje pamatkové péce. Jak doklada dlouhodoba
statistika Narodniho pamatkového tstavu, vét§ina pripadii posuzovanych Nérodnim pa-
matkovym ustavem byla shledana jako nekonfliktni se zajmy pamatkové péce.¥ Nicméné
nejen organim pamatkové péce neni dopfan ¢as na usazeni rozhodovaci praxe a jiz je
tu dalsi zdsadni procesni zména, pro kterou zakonoddrce stanovil naprosto minimalni
legisvakan¢ni lhtitu.” Jde o dvé soubézné zmény spojené s prijetim zakona ¢. 87/2025 Sb.,
kterym se méni zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikéni a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zakon), ve znéni poz-

1) Koncepce tohoto ¢lanku vznikla jako reakce na no¢ni muru v pocatku lé¢by neuroborelidzy
ve Fakultni nemocnici Bulovka. To, Ze doslo k dokonceni tohoto ¢lanku a jeho publikaci, pova-
zuje autor za vysledek vynikajici prace tymu zminéné nemocnice a rad by i touto cestou pod¢-
koval za poskytnutou pomoc.

Uspésnou aplikaci testu proporcionality dokladaji rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu é&. j.
2 As 149/2024-17 ze dne 20. 6. 2025 nebo ¢. j. 6 As 248/2024-20 ze dne 3. 7. 2025, rozsudek Kraj-
ského soudu v Ostravé, pobocky v Olomouci €. j. 65 A 49/2024-43 ze dne 18. 3. 2025, rozsudek
Krajského soudu v Hradci Kralové ¢. j. 30 A 73/2024-86 ze dne 18. 3. 2025 nebo rozsudek Kraj-
ského soudu v Brné ¢. j. 55 A 4/2023-120 ze dne 14. 5. 2024.

K pocatecni fazi pozadavku spravnich soudtl na obsah testu proporcionality ve vztahu k fesené
problematice viz ZIDEK, Martin. Fotovoltaika v pamatkové péci z pohledu soudd, in: Bulletin
Stavebni prdvo, 2/2023, str. 28-40, ISSN 1211-6386.

K dispozici je ve vazbé na zakon ¢. 106/1999 Sb. statistika za Narodni pamétkovy tdstav; viz
https://www.npu.cz/portal/o-nas/npu-a-pamatkova-pece/npu-jako-instituce/povinne-zverej-
novane-informace/2025-odpovedi-106/25-3-26-fve/1_tabulka-fvz_2023_2024_fin-7_3_25.xlsx,
vyhledano dne 26. 6. 2025. Obdobna statistika za vSechny organy statni pamatkové péce dosud
zpracovana nebyla a s ohledem na mnoho zmén, se kterymi se tyto organy v daném obdobi
musely vyporadat, byly kapacity vénovany zejména pfipravé na novou pravni upravu a na jeji ne-
ustavajici zmény.

Zakon ¢. 87/2025 Sb. byl publikovan ve Sbirce zakont dne 31. 3. 2025 a pfedmétnd zména nabyla
ucinnosti dne 1. 8. 2025. V pripadé zdkona ¢. 249/2025 Sb. §lo vse tak fikajic raz na raz. Zakon
¢. 249/2025 Sb. byl publikovan ve Sbirce zdkont dne 25. 7. 2025 a pfedmétnd zména nabyla
ucinnosti rovnéz dne 1. 8. 2025.
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déjsich predpisty, a dalsi souvisejici zakony, a zejména zakona ¢. 249/2025 Sb., o urychleni
vyuzivani nékterych obnovitelnych zdroji energie a o zméné souvisejicich zakont (zdkon
o urychleni vyuzivani obnovitelnych zdroju energie), déle jen ,,ZOZE“?

Povoleni FVE s vykonem do 100 kW vylu¢né na dseku statni pamatkové péce

Uvodem je tfeba konstatovat, ze odchylka, kterou upravoval ve vztahu k FVE stavebni
zakon pro zajmy statni pamatkové péce do 31. 7. 2025, jiz v aktualnim znéni stavebniho
zakona neni obsaZena. Jako drobnd stavba je FVE s vykonem do 100 kW z hlediska staveb-
niho prava obecné v rezimu volném, tj. stavebni afad tuto FVE v souladu s § 171 zakona
¢. 283/2021 Sb., stavebniho zakona, ve znéni pozdéjsich predpist, viibec neposuzuje.

V souladu s § 14 odst. 8 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pé¢i, ve znéni pozdéjsich
predpist, posuzuje organ statni pamétkové péce FVE s vykonem do 100 kW rozhodnutim
a nikoli zdvaznym stanoviskem. S ohledem na predchozi znéni stavebniho zdkona je tfeba
pro jistotu konstatovat, ze umisténi FVE s vykonem do 100 kW na pozemku i stavbé, ktera
je kulturni pamatkou, je povolovano rozhodnutim organu statni pamatkové péce. Stejné
tak umisténi FVE s vykonem do 100 kW na pozemku i stavbé, kterd neni kulturni pamat-
kou, ktery se nachazi v pamatkové rezervaci, pamatkové zéné nebo ochranném pasmu
nemovité narodni kulturni pamatky, nemovité kulturni pamatky, pamatkové rezervace
nebo pamétkové zony, je povolovano rozhodnutim organu statni pamétkové péce.

Kromé obecnych nalezitosti podle spravniho fadu a vyhlasky ¢. 66/1988 Sb. predpoklada
ustanoveni § 33 odst. 2 pism. b) ZOZE, Ze zadost o posouzeni FVE obsahuje rovnéz popis
technického reSeni zdméru, véetné navrhu pripojeni k distribu¢ni soustavé nebo pokryti
vlastni spotfeby v odbérném misté, prokazujici, ze jeho instalovany vykon neptesahne st-
vajici kapacitu pripojeni k distribu¢ni soustavé. Nema-li Zadost uvedené nalezitosti, vyzve
organ statni pamatkové péce podle § 45 odst. 2 spravniho fadu zadatele k odstranéni ne-
dostatka Zadosti a pouci ho o nésledcich neodstranéni téchto nedostatkil. Na tiseku statni
pamatkové péce neodstranéni nedostatkt zadosti ve smyslu § 33 odst. 2 pism. b) ZOZE
bude mit za nasledek zejména to, ze marné plynuti ¢asu nebude mit nasledky predpokla-
dané v § 33 odst. 1 ZOZE, tj. vznik tichého souhlasu.” Posouzeni minimalné vizualniho
dopadu na z4jmy pamétkové pécée mozné bude a bude mozné rozhodnout o ptipustnosti
dalsi ptripravy FVE z hlediska zdjm statni pamétkové péce. V tomto sméru bude vhodné
formulovat pouceni ve smyslu § 45 odst. 2 spravniho radu.

6) Tento zdkon transponuje smérnici Evropského parlamentu a Rady (EU) 2023/2413 ze dne
18. fijna 2023, kterou se méni smérnice (EU) 2018/2001, natizeni (EU) 2018/1999 a smérnice
98/70/ES, pokud jde o podporu energie z obnovitelnych zdroju, a zrusuje smérnice Rady (EU)
2015/652, pro kterou se vzilo oznaceni ,,smérnice RED III*

7) Jde o transpozici ¢lanku 16d odst. 2 smérnice RED III.
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Realizace FVE a jeji vyuzivani muze z dlouhodobého hlediska ovlivnit budouci stavebni
vyvoj v okoli. Rozsudek Krajského soudu v Brné ¢. j. 29 A 81/2022-84 ze dne 20. 2. 2022
dokumentuje fakticky sousedsky spor spojeny s vystavbou FVE a jeji zastinéni sousedo-
vou néstavbou.? Pravé s védomim tohoto typu sporu je tfeba mit na paméti, Ze ucastni-
kem fizeni kromé zadatele jsou podle § 27 odst. 2 spravniho fadu téz dalsi dotéené osoby,
pokud mohou byt rozhodnutim pfimo dotéeny ve svych pravech nebo povinnostech. Tyto
osoby museji byt o zahdjeni fizeni vyrozumény.

Organ statni pamatkové péce je povinen podle § 14 odst. 4 zdkona o statni pamatkové péci
si vyzadat pisemné vyjadieni Narodniho pamatkového tstavu. Soucasné je povinen organ
statni pamatkové péce umoznit v souladu s § 36 odst. 3 spravniho radu uéastnikiim fizeni
se seznamit s podklady pro rozhodnuti, jak ve svém rozsudku ¢. j. 77 A 4/2024-43 ze dne
9. 9. 2024 zdtraznil Krajsky soud v Plzni.? Lhiita pro sezndmeni musi byt nastavena ze-
jména u zadosti, kterd je bezvadna ve smyslu § 33 odst. 2 pism. b) ZOZE, s védomim lhity
30 dnti ode dne podéni bezvadné Zadosti podle § 33 odst. 1 ZOZE.

Do budoucna bude v pripadé zdméru FVE umistovaného v akcelera¢ni oblasti'” orgdn
statni pamatkové péce podle § 25 odst. 1 ZOZE vazan pii vydavani svého rozhodnuti
uzemnim opatfenim, které akcelera¢ni oblast vymezilo. Bude-li tedy v izemnim opatfeni,
které vymezilo akcelera¢ni oblast, otazka vyznamna z hlediska z4jmu statni pamatkové
péce jednoznacné vyfesena, pak timto feSenim bude organ statni pamatkové péce pti vy-
dani svého rozhodnuti vazan a nesmi rozhodnout v rozporu s tim, jak byla tato otazka
v izemnim opatfeni vyfeSena.

Nejzasadnéjsim dusledkem nové upravy povolovani FVE s vykonem do 100 kW je za-
vedeni tzv. tichého souhlasu podle § 33 odst. 1 ZOZE. Neni-li totiz o bezvadné zadosti
o umisténi FVE rozhodnuto do 30 dnt ode dne jejiho podani, povazuje se zamér za po-
voleny. Nabizi se jista paralela s upravou fikce zavazného stanoviska podle § 178 odst. 3
stavebniho zdkona. Je vSak tfeba zdiiraznit, Ze nejde o totozny ptipad. V prvé radé je ten-
to tichy souhlas rozhodnutim ve véci, zatimco fiktivni zdvazné stanovisko samo prava
a povinnosti zalozit nemtize. Druhou odli$nosti je procesni nasledek marného uplynuti
lhiity. Zatimco v pripadé fiktivniho zdvazného stanoviska jiz uprava nepocita s jakoukoli
procesni povinnosti dotéeného organu, v rdmci jehoZz postupu doslo k fikci zdvazného
stanoviska, v pfipadé tichého souhlasu je tomu jinak.

8) Tento spor nemél vztah k zajmim statni pamatkové péce.

9) Tento rozsudek reagoval na obdobnou situaci, kterou piinasi ZOZE. V reakci na energetickou
krizi pfineslo institut tichého souhlasu prechodné na rok a ptl natizeni Rady (EU) 2022/2577
ze dne 22. 12. 2022, kterym se stanovi ramec pro urychleni zavadéni energie z obnovitelnych
zdroji.

V soucasné dobé je v souladu s § 4 odst. 1 ZOZE pripravovano natizeni vlady, které stanovi
typologicky, kde s ohledem na ochranu zivotniho prostfedi, statni pamétkovou péci, obranu
a bezpecnost statu, lazenstvi, letectvi nebo vefejnou meteorologickou sluzbu nelze vymezit ak-
celera¢ni zoénu.
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Dojde-li k tichému souhlasu, vydd o tom organ statni pamétkové péce podle § 33 odst. 3
ZOZE 7adateli osvédceni. V osvédéeni uvede organ statni pamatkové péce popis zaméru,
oznadi pozemky dotéené zdmérem a uvede, Ze se zamér povaZzuje za povoleny marnym
uplynutim lhity § 33 odst. 1 ZOZE. Osvédceni se nedorucuje jen zadateli, ale organ statni
pamatkové péce ho zverejni i na své Gfedni desce nejméné po dobu 15 dnti a soucasné ho
za$le nadfizenému spravnimu organu. Toto osvéd¢eni neni rozhodnutim ve véci a pouze
ovétuje fakt vzniku tichého souhlasu. ZOZE nijak nefesi situaci, pokud by ptislu§ny organ
statni pamétkové péce osvédéeni nevydal. Slo by o nesprévny tredni postup, na samotny
fakt existence tichého souhlasu nema takovy postup vliv."’ Prava a povinnosti zaklada
jiz samotny tichy souhlas. Lze uvazovat maximalné o tom, kdy a za jakych podminek
lze ptikro¢it k ptipadnému zmocnéni nadfizeného organu, kterym lze reagovat na vznik
tichého souhlasu.

Obdobné Ize konstatovat, Ze ZOZE nabizi i jiné fe$eni nez stavebni zakon pro situaci, kdy
nebyly splnény podminky pro vydani rozhodnuti o povoleni FVE s vykonem do 100 kW
bez omezeni. Jednou ze zékladnich odli$nosti je mimo jiné vyslovné popsani zahajeni
tohoto postupu, které v § 179 stavebniho zdkona popsano neni. Podle § 33 ZOZE lze tento
postup zahdjit bud na Zadost nebo z moci uredni.

Zé&dost o rozhodnuti nadtizeného orgdnu statni pamétkové péce podle § 33 odst. 4 ZOZE
miize podat ucastnik rizeni do 30 dnii ode dne zvetejnéni osvédceni podle § 33 odst. 3
ZOZE. Nelze predpokladat, Ze by takovym tcastnikem fizeni byl Zadatel. Pro¢ by napadal
rozhodnuti, které mu plné vyhovuje, byt o tomto rozhodnuti ma ,,jen” osvédceni. Naopak
pochopitelny miize byt takovy postup u vedlejsich G¢astniku fizeni, jimz mtize byt faktic-
ky omezeno opravnéni nakladat se svou nemovitosti, a to zejména ve vazbé vyhnout se
v budoucnu imisim stinu, které by snizovaly vykonnost sousedovy FVE. Ucastnik fizenf
miize vzit svou zadost o postup nadfizeného organu statni pamatkové péce zpét pouze se
souhlasem vSech ucastniku fizeni. Jde tak o relativné zasadni omezeni dispozice se zados-
ti, které je vyznamné uzsi, nez predpoklada § 45 odst. 4 spravniho fadu. Je tieba konsta-
tovat, Ze uprava obsazena v § 33 odst. 5 zavére¢né vété ZOZE ma jako specialni pfednost
pred obecnou upravou ve spravnim radu.

Ustanoveni § 33 odst. 4 véta druha ZOZE predpokladd, ze pro fizeni nadifizeného organu
statni pamatkové péce o této Zadosti se pouziji pfimérené ustanoveni o odvolacim fizeni.

11) Diivodovd zprava v tomto sméru konstatuje, Ze ,,diisledkem necinnosti spravniho orgdnu je vznik
opravnéni realizovat zdmeér ze zdkona, resp. Ze zdmér se povaZuje za povoleny. S ohledem na moz-
nost realizovat zameér a pro uicely napr. kontroly prislusnych orgdnii se stanovi, Ze spravni orgdn
je povinen po uplynuti lhiity podle odstavce 1 vydat z moci tifedni namisto ptislusného povoleni
osvédcent o tom, Ze se zameér s ohledem na uplynuti lhiity povaZuje za povoleny.“. K tomu viz dii-
vodova zpréva k ndvrhu zékona o urychleni vyuzivani nékterych obnovitelnych zdroji energie
a 0 zméné souvisejicich zdkont (zdkon o urychleni vyuzivani obnovitelnych zdrojt energie),
zvlastni ¢ast, K § 33 - Povoleni zaméru uplynutim lhuty, zdroj: https://www.psp.cz/sqw/text/
tiskt.sqw?O=9&CT=969&CT1=0, vyhledano dne 27. 6. 2025.
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Podle dtvodové zpravy ZOZE™ se v ptipadé, ze bude fizeni o uréeni vzniku préva ze zdkona
zahdjeno na zadost, uplatni napt. § 89 odst. 2 spravniho fadu,' nicméné s ohledem na cha-
rakter a ucel fizeni musi byt vidy fizeni vedeno s ohledem na zdsadu materidlni pravdy
ve smyslu § 3 spravniho fadu. Jak bude zminéna véta interpretovana zejména soudy je otdz-
kou. Podstatné vsak je, ze regulovat FVE muiZe organ statni pamatkové péce jen s ohledem
na zajmy, které haji, a nemuze tak h4jit soukromé zajmy sousedu vyuzivat svou nemovitost.')

Nadiizeny organ statni pamatkové péce nesmi v souladu § 33 odst. 6 ZOZE v fizeni ve-
deném z moci tGfedni vydat rozhodnuti o tom, Ze se zamér FVE nepovazuje za povoleny,
po uplynuti 6 mésicti ode dne zvetejnéni osvédceni podle § 33 odst. 3 ZOZE.'™ Pro fizeni

12)

13

~
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~
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~

88

Diivodova zprava k navrhu zdkona o urychleni vyuzivani nékterych obnovitelnych zdrojii ener-
gie a 0 zméné souvisejicich zakont (zékon o urychleni vyuzivani obnovitelnych zdrojii ener-
gie), zvlastni cast, K § 33 - Povoleni zaméru uplynutim lhity, zdroj: https://www.psp.cz/sqw/
text/tiskt.sqw?O=9&CT=969&CT1=0, vyhleddno dne 6. 7. 2025.

Zminéné ustanoveni spravniho fadu predpoklada, ze ,odvolaci spravni orgin prezkoumdava sou-
lad napadeného rozhodnuti a fizeni, které vyddani rozhodnuti predchdzelo, s pravnimi predpisy.
Spravnost napadeného rozhodnuti prezkoumdva jen v rozsahu ndamitek uvedenych v odvoldni,
jinak jen tehdy, vyzaduje-li to vefejny zdjem. K vaddm fizenti, o nichz nelze mit ditvodné za to, Ze
mohly mit vliv na soulad napadeného rozhodnuti s pravnimi predpisy, poptipadé na jeho spraiv-
nost, se nepfihlizi; timto ustanovenim neni dotcéeno pravo na ndhradu skody zpiisobené nesprav-
nym titednim postupem. .

Organ statni pamatkové péce nemd v zakoné o statni pamatkové péci zakotvenu obdobnou
povinnost jako stavebni tifad v § 193 odst. 1 pism. f) stavebniho zdkona, ktera predpokladd, ze
stavebni Grad posuzuje, zda je zamér v souladu s ochranou prav a pravem chranénych z4jmu
ucastniki fizeni. Nicméné diivodova zprava stavebniho zakona v této souvislosti predpoklada,
ze ,zajisténi tohoto souladu neznamend, Ze by stavebni uifad byl povinen vyhovét vsem jejich
ndmitkdam, musi v$ak hledat adekvdtni miru ochrany jejich prav a pravem chrianénych zdjmii. Je
potieba pripomenout, Ze timto ustanovenim jsou chranéna prdva a pravem chranéné zdjmy vsech
castnikii fizend, tedy i Zadatele.“ Zdroj: https://www.aspi.cz/products/lawText/7/295510/1/2#-
pa_193, vyhleddno dne 6. 7. 2025. Zde jde zejména o promitnuti pozadavku § 1013 obcanského
zakoniku, k jehoz uplatnéni jiz vznikla judikatura ve vazbé na predchozi stavebni zékon, viz
napt. rozsudek Nejvyssiho pravniho soudu ¢. j. 9 As 194/2024-62 ze dne 16. 1. 2025, rozsudek
Krajského soudu v Brné ¢. j. 29 A 81/2022-84 ze dne 20. 2. 2022, rozsudek Krajského soudu
v Hradci Krélové ¢. j. 30 A 22/2024-90 ze dne 21. 8. 2024.

Duvodova zprava k navrhu zakona o urychleni vyuzivani nékterych obnovitelnych zdroju
energie a o zméné souvisejicich zakont (zdkon o urychleni vyuzivani obnovitelnych zdroju
energie), zvlastni ¢ast, K § 33 - Povoleni ziméru uplynutim lhity ve vztahu k lhiité pro vydani
rozhodnuti nadfizeného orgdnu zminuje omezeni v piipadé fiktivnich zavaznych stanovisek.
Soucasné vsak chybné odkazuje na ustanoveni § 179a stavebniho zakona, které resi prezkumné
fizeni ,nefiktivnich® zdvaznych stanovisek. Toto ustanoveni predpoklada, Ze zahajit prezkumné
fizeni, jehoz predmétem je zavazné stanovisko slouzici jako podklad pro fizeni podle tohoto
zakona, 1ze do 6 mésicii od pravni moci rozhodnuti, jehoz bylo zavazné stanovisko podkla-
dem. Podle téhoz ustanoveni zavazné stanovisko nelze v prezkumném fizeni zrusit nebo zménit
po uplynuti 9 mésicti od pravni moci rozhodnuti, jehoz bylo zévazné stanovisko podkladem.
V tomto pripadé tak nesporné hodlal predkladatel navrhu odkazat spi$e na ustanoveni § 179
odst. 2 stavebniho zékona.



z moci Ufedni se pouziji pfiméfené ustanoveni spravniho fadu o pfezkumném fizeni. Je-
diné ustanoveni spravniho radu, které se nesporné vyslovné podle § 33 odst. 6 ZOZE ne-
pouZije, je § 96 odst. 1 spravniho radu, tj. neuplatni se ani subjektivni ani objektivni lhiita
pro zahdjeni fizeni.'9 Soucasné je ziejmé, Ze fizeni z moci tfedni se nezahajuje usnesenim,
proti kterému by bylo mozné se odvolat.

Pokud nebyly podminky pro povoleni FVE splnény, rozhodne podle § 33 odst. 4 ZOZE
nadfizeny organ statni pamatkové péce na zadost castnika fizeni nebo z moci ufedni,
ze se zamér pripustény tichym souhlasem nepovaZzuje za povoleny a véc se vraci prvo-
instan¢nimu organu statni pamatkové péce k novému projednani. Divodem pro postup
nadrizeného organu statni pamatkové péce mtize byt zejména obsah pisemného vyjad-
feni Narodniho pamétkového ustavu podle § 14 odst. 4 zakona o statni pamatkové péci,
které odporuje zavéru, ze FVE lze ptipustit bez jakéhokoli omezeni. Jak uz bylo zminéno
vy$e, nadfizeny orgdn statni pamatkové péce posuzuje soulad se zdjmy statni pamatkové
péce, jak predpoklada ustanoveni § 14 odst. 3 zakona o statni pamatkové péci. Prostor pro
posouzeni soukromopravnich ndmitek na rozdil od stavebniho utadu v8ak organ statni
pamatkové péce nemd. Na druhou stranu jiz opakované konstatovaly spravni soudy nee-
xistenci vefejného subjektivniho prava fyzické osoby na pamétkové ochrané cizi nemovi-
tosti. V tomto sméru lze odkazat na jiz relativné rozsahlou judikaturu spravnich soudu.!”
Neptipustnost nelze konstatovat ve vazbé na ochranu soukromych prav soused, ¢imz se
dostavame k jiz zminéné problematice zadosti podle § 33 odst. 4 véta druhda ZOZE a pti-
méfeného pouziti ustanoveni o odvolacim fizeni.

Podle § 33 odst. 7 ZOZE se nelze proti rozhodnuti nadfizeného organu statni pamatkové
péce odvolat. Podle téhoZ ustanoveni nelze toto rozhodnuti pfezkoumat v prezkumném
Fizeni nebo toto fizeni obnovit. Diivodovd zprava ZOZE vsak jednim dechem dodévd, ze
neni vyloucen soudni prezkum rozhodnuti vydaného v fizeni podle § 33 odst. 4 ZOZE."®

Pokud byla véc vracena prvoinstan¢nimu organu statni pamatkové péce, musi tento organ
rozhodnout ve véci. V tomto fizeni jiz nemtze dojit k tichému souhlasu podle § 33 odst. 1
ZOZE. Na druhou stranu nelze ani v tomto fizeni pfedem automaticky vyloucit opétovné

16) Ustanoveni § 96 odst. 1 spravniho fadu stanovi, Ze usneseni o zahajeni prezkumného fizeni lze
vydat nejdéle do 2 mésict ode dne, kdy se ptislusny spravni organ o diivodu zahajeni prezkum-
ného fizeni dozvédél, nejpozdéji véak do 1 roku od pravni moci rozhodnuti ve véci.

17) Napt. rozsudek Krajského soudu v Plzni ¢. j. 59 A 5/2014-123 ze dne 19. 3. 2015, rozsudek Kraj-
ského soudu v Usti nad Labem, pobocka v Liberci ¢&. j. 59 A 36/2014 - 345 ze dne 29. 5. 2015,
rozsudek Méstského soudu v Praze €. j. 8 A 24/2022-83 ze dne 1. 11. 2023, rozsudek Méstského
soudu v Praze ¢. j. 6 A 23/2022-64 ze dne 13. 12. 2023, rozsudek Méstského soudu v Praze ¢. j.
10 A 33/2021-159 ze dne 21. 3. 2024, rozsudek Krajského soudu v Brné ¢. j. 64 A 2/2024-194 ze
dne 26. 9. 2024 nebo rozsudek Méstského soudu v Praze ¢. j. 5 A 89/2024-51 ze dne 26. 11. 2024.

18) Duvodova zprava k navrhu zakona o urychleni vyuzivani nékterych obnovitelnych zdroji ener-
gie a 0 zméné souvisejicich zakont (zdkon o urychleni vyuzivani obnovitelnych zdroji ener-
gie), zvlastni ¢ast, K § 33 — Povoleni zaméru uplynutim lhity, zdroj: https://www.psp.cz/sqw/
text/tiskt.sqw?O=9&CT=969&CT1=0, vyhleddno dne 6. 7. 2025.
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pripusténi zaméru FVE, nebot predpoklady, pro které zvolil nadtizeny organ postup, bu-
dou nésledné diikazné vyvraceny.

Vyjimka z volného rezimu u fotovoltaiky s vykonem do 100 kW nezavisla na zajmech
pamatkové péce

Bez vazby na zdjmy statni pamatkové péce podléhaji povoleni stavebniho uradu stav-
by FVE s vykonem do 100 kW ve zvlasté chranéném tzemi podle § 14 a nasl. zakona
¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpisti, nebo v tizemi
vymezeném Ministerstvem obrany nebo Ministerstvem vnitra stanoveném v natizeni vla-
dy ¢. 359/2024 Sb., o stanoveni vymezenych tizemi s dopadem na stavby pro vyrobu ener-
gie z obnovitelnych zdrojt s celkovym instalovanym vykonem do 50 kW. Podle odst. 1
pism. f) prilohy ¢. 1 stavebniho zékona nejsou drobnymi stavbami stavebni Gpravy pro
instalaci vyuzivajici obnovitelny zdroj energie s celkovym instalovanym vykonem do 100 kW,
pokud se jimi zasahuje do nosnych konstrukci stavby, méni se zptisob uzivani stavby,
vyzaduje se posouzeni vlivll na zivotni prosttedi, ¢i nejsou splnény podminky zejména
pozarni bezpec¢nosti podle pravniho predpisu'® upravujictho pozadavky na bezpe¢nou
instalaci vyroben elektfiny.

Pokud se v dotéeném tzemi nachazi pozemek, na kterém m4 byt umisténa FVE s vy-
konem do 100 kW a na kterém se soucasné uplatiiuje zajem statni pamatkové péce, pak
niZe uvedeny postup plati i pro organy statni pamatkové péce. Tento zavér plati tedy i pro
zminéné stavebni dpravy kulturni pamatky nebo stavby, kterd neni kulturni pamatkou,
kterd se nachazi v pamatkové rezervaci, pamétkové zoné nebo ochranném pasmu nemo-
vité narodni kulturni pamatky, nemovité kulturni pamatky, pamatkové rezervace nebo
pamatkové zony. Postup popsany v predchozi kapitole se v téchto pripadech neuplatni.

V téchto pripadech je stavebnik povinen opatfit si zdvazna stanoviska a vyjadreni dotce-
nych orgédnti. Zadost o povoleni FVE musi kromé jiz zminénych néleZitosti obsahovat
podle § 33 odst. 2 pism. a) ZOZE zavazna stanoviska a vyjadreni dot¢enych organd. Usta-
noveni § 184 odst. 3 stavebniho zakona se v tomto ptipadé neuplatni, tj. zavazna stanoviska
a vyjadreni dot¢enych organt v tomto piipadé neopattuje stavebni urad. VSechna zdvazna
stanoviska a vyjadfeni dotéenych orgdnt si musi stavebnik opatfit sdm pred zahdjenim
stavebniho fizeni nebo stavebnika stavebni ufad vyzve k odstranéni vad jeho podani.

Nema-li zddost uvedené nalezitosti podle § 33 odst. 2 pism. a) nebo b) ZOZE, vyzve sta-
vebni rad Zadatele podle § 45 odst. 2 spravniho fadu k odstranéni nedostatkil zadosti

19) Viz § 2 az § 4 vyhlasky ¢. 114/2023 Sb., o pozadavcich na bezpe¢nou instalaci vyrobny elektfiny
vyuzivajici obnovitelné zdroje energie s instalovanym vykonem do 50 kW. Jde zejména o poza-
davky na bezpe¢né (nehorlavé) materidlové provedeni, na bezpecné vypnuti a odpojeni vyrob-
ny elektfiny od elektrické instalace (u vyrobny umisténé na budové prostednictvim vypinaciho
prvku, na bezpe¢né provedeni kabelového vedeni vyrobny elektfiny).
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a poudi o nésledcich neodstranéni téchto nedostatkil. V pripadé nedostatkd podle § 33
odst. 2 pism. a) ZOZE by nasledkem mélo byt zastaveni fizeni. Neodstranéni nedostatk
zadosti ve smyslu § 33 odst. 2 pism. b) ZOZE bude mit za nésledek ziejmé to, Ze marné
plynuti ¢asu nebude mit nasledky predpoklddané v § 33 odst. 1 ZOZE, tj. vznik tichého
souhlasu. Posouzeni minimalné vizudlntho dopadu bude mozné, ale napt. splnéni poza-
davkd vyhlasky ¢. 114/2023 Sb. by jiz bylo sporné. Za tohoto stavu by tak i neodstranéni
nékterych nedostatkd zadosti podle § 33 odst. 2 pism. b) ZOZE mohlo vést k zastaveni
Fizeni stavebniho radu, ale zfejmé to nebude platit u véech nedostatkil. V pripadé neod-
stranéni nedostatktl podle § 33 odst. 2 pism. a) ZOZE by fizeni mélo byt zastaveno vzdy.
V tomto sméru bude vhodné formulovat pouceni ve smyslu § 45 odst. 2 spravniho radu.

Na vydani vyjadreni a zdvazného stanoviska se vztahuji ustanoveni § 175 a nasl. staveb-
ntho zakona, véetné fikce vydani souhlasného vyjadfeni nebo zavazného stanoviska bez
podminek.® Ustanoveni § 33 odst. 1 ZOZE se na postup dotéenych organt nevztahuje.
Do budoucna bude v pripadé zaméru FVE umistovaného v akcelera¢ni oblasti*” organ
statni pamatkové péce podle § 25 odst. 1 ZOZE vazan pti vydavani svého zavazného sta-
noviska izemnim opatfenim, které akcelera¢ni oblast vymezilo. Bude-li tedy v izemnim
opatfeni, které vymezilo akcelera¢ni oblast, otdzka vyznamna z hlediska z4jmu statni
pamatkové péce jednoznacné vyfesena, pak timto fesenim bude organ statni pamatkové
péce pri vydani svého zavazného stanoviska vazan. Organ statni pamatkové péce nesmi
formulovat sviij zavér v rozporu s tim, jak byla tato otazka v izemnim opatfeni vyfesena.
Tento postup plati i pro ostatni dotéené organy a stavebni urad.

Zejména v ramci fizeni stavebniho tfadu je tfeba nepominout, Ze realizace FVE a jeji
vyuzivani muze z dlouhodobého hlediska ovlivnit budouci stavebni vyvoj v okoli. Pravé
s védomim tohoto typu zdsahu do okoli je tfeba mit na paméti, ze G¢astnikem fizeni kro-
mé zadatele jsou podle § 27 odst. 2 spravniho fadu jsou téz dalsi dotéené osoby, pokud
mohou byt rozhodnutim pfimo dotéeny ve svych pravech nebo povinnostech. Tyto osoby
museji byt o zahajeni fizeni vyrozumény.

Stavebni ufad je povinen umoznit v souladu s § 36 odst. 3 spravniho fadu tcastniktim
Fizeni se seznamit s podklady pro rozhodnuti. S ohledem na tpravu obsahu zadosti podle
§ 33 odst. 2 ZOZE by bylo mozné po podani bezvadné zadosti s oznamenim o zahdjeni
Fizeni spojit i postup podle § 36 odst. 3 spravniho fddu, nebot rozsahlé dopliovani doka-
zovani v tomto pfipadé nebude pro tento postup typické. Pi zaslani informace o moznosti
se seznamit s podklady podle § 36 odst. 3 spravniho fadu je tfeba soucasné pamatovat
na lhittu 30 dnti ode dne podani bezvadné zadosti podle § 33 odst. 1 ZOZE.

Nejzasadnéjsim dtisledkem nové pravy povolovani FVE s vykonem do 100 kW je za-
vedeni tzv. tichého souhlasu podle § 33 odst. 1 ZOZE. Neni-li totiz o bezvadné zadosti

20) Podrobnéji viz napt ZIDEK, Martin. Zdvazné stanovisko a novy stavebni zakon, in: Sprdvni
prdvo, 3-4/2025, str. 126-407, ISSN 0139-6005.
21) Viz poznamka pod ¢arou ¢. 10.
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o umisténi FVE rozhodnuto do 30 dnii ode dne jejitho podani, povazuje se zdmér za povo-
leny. Tento zavér plati pochopitelné i pro postup stavebniho tifadu popsany v této kapitole.

Dojde-li k tichému souhlasu, vyda o tom stavebni titad obdobné jako organ statni pamat-
kové péce v predchozi kapitole podle § 33 odst. 3 ZOZE zadateli osvédéeni. V osvédceni
uvede stavebni ufad popis zdméru, oznaci pozemky dotéené zaimérem a uvede, Ze se za-
mér povazuje za povoleny marnym uplynutim lhiity § 33 odst. 1 ZOZE. Osvéd¢enti se ne-
dorucuje jen Zadateli, ale stavebni ifad ho zvefejni i na své afedni desce nejméné po dobu
15 dnti a soucasné ho zasle nadfizenému spravnimu organu a dotéenym organim. Toto
osvédceni neni rozhodnutim ve véci a pouze ovétuje fakt vzniku tichého souhlasu. ZOZE
nijak nefe situaci, pokud by stavebni tifad osvédéeni nevydal. Slo by o nesprévny tfedni
postup, na samotny fakt existence tichého souhlasu nemd takovy postup vliv.?? Prava a po-
vinnosti zaklada jiz samotny tichy souhlas. Lze uvaZovat maximalné o tom, kdy a za ja-
kych podminek Ize ptikrocit k pfipadnému zmocnéni nadtizeného organu, kterym lze
reagovat na vznik tichého souhlasu.

ZOZE nabizi i feSeni pro situaci, kdy nebyly splnény podminky pro vydani rozhodnuti
o povoleni FVE s vykonem do 100 kW bez omezeni. Podle § 33 ZOZE Ize tento postup
zahdjit bud na zadost nebo z moci tGfedni.

Zé&dost o rozhodnuti nadtizeného stavebniho utadu podle § 33 odst. 4 ZOZE miize podat
ucastnik fizeni do 30 dnti ode dne zverejnéni osvédceni podle § 33 odst. 3 ZOZE. Nelze
predpokladat, ze by takovym ucastnikem fizeni byl zadatel. Naopak pochopitelny mtize
byt takovy postup u vedlej$ich Gcastniki fizeni, jimz muze byt fakticky omezeno oprav-
néni nakladat se svou nemovitosti, a to zejména ve vazbé vyhnout se v budoucnu imisim
stinu, které by snizovaly vykonnost sousedovy FVE. U¢astnik f{zeni miZe vzit svou zddost
o postup nadfizeného stavebniho Gradu zpét pouze se souhlasem vSech ucastniki fizeni.
Jde tak o relativné zasadni omezeni dispozice se zadosti, které je vyznamné uzsi, nez pred-
poklada § 45 odst. 4 spravniho fadu. Je tfeba konstatovat, Ze Gprava obsazend v § 33 odst. 5
zavéreéna véta ZOZE ma jako specidlni prednost pfed obecnou tpravou ve spravnim
radu.

Ustanoveni § 33 odst. 4 véta druha ZOZE predpoklddd, ze pro Fizeni stavebniho ura-
du o této zadosti se pouziji pfimérené ustanoveni o odvolacim Fizeni. Jak jiz bylo vyse
zminéno, v Fizeni o ur¢eni vzniku préva ze zdkona zahdjeného na zadost se uplatni napft.
§ 89 odst. 2 spravniho fadu, nicméné s ohledem na charakter a tcel fizeni musi byt vidy
Fizeni vedeno s ohledem na zdsadu materidlni pravdy ve smyslu § 3 spravniho fadu. Podle
§ 193 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona stavebni fad posuzuje, zda je zamér v souladu
s ochranou prav a pravem chranénych z4jmut ucastnika fizeni. Tedy prostor pro posou-
zeni soukromopravnich namitek stavebni ufady maji a nedojde-li v diisledku béhu lhaty
podle § 33 odst. 1 ZOZE k vytizeni uplatnénych soukromopravnich namitek, pak prostor
pro postup nadfizeného stavebniho ufadu zde bude. Nic na tom neméni skuteénost, Ze

22) Viz vy$e pozn. ¢. 9.
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divodova zpréva stavebniho zdkona v této souvislosti predpoklada, ze , zajisténi tohoto
souladu neznamend, Ze by stavebni vitad byl povinen vyhovét viem jejich namitkdm, musi
vak hledat adekvdtni miru ochrany jejich prdav a prdvem chrdnénych zdjmii. Je poteba
pripomenout, Ze timto ustanovenim jsou chrdnéna prava a pravem chranéné zdjmy vsech
ucastnikii fizent, tedy i Zadatele.“* Podstatnym faktem je nevyreseni uplatnénych soukro-
mopravnich namitek, pokud dojde k vyddani tichého souhlasu.

Nadfizeny stavebni ufad nesmi v souladu § 33 odst. 6 ZOZE v fizeni vedeném z moci
uredni vydat rozhodnuti o tom, ze se zamér FVE nepovazuje za povoleny, po uplynuti
6 mésicti ode dne zvefejnéni osvédceni podle § 33 odst. 3 ZOZE.> Pro fizeni z moci tfed-
ni se pouziji pfiméfené ustanoveni spravniho fadu o prezkumném fizeni. Jediné ustano-
veni spravniho fadu, které se nesporné vyslovné podle § 33 odst. 6 ZOZE nepouZzije, je
§ 96 odst. 1 spravniho fadu, tj. neuplatni se ani subjektivni ani objektivni lhtita pro za-
hajeni fizeni. Soucasné je zfejmé, Ze fizeni z moci Gfedni se nezahajuje usnesenim, proti
kterému by bylo mozné se odvolat.

Pokud nebyly podminky pro povoleni FVE splnény, rozhodne podle § 33 odst. 4 ZOZE
nadrizeny stavebni Gfad na zadost ucastnika rizeni nebo z moci uredni, ze se zamér pti-
pustény tichym souhlasem nepovazuje za povoleny a véc se vraci stavebnimu afadu k no-
vému projednani. Jednou ze skute¢nosti, které mohou vést nadtizeny stavebni urad k po-
stupu podle § 33 odst. 4 ZOZE, je nahrada fiktivniho vyjadfeni nebo zavazného stanoviska
postupem podle § 179 stavebniho zdkona novym vyjadfenim nebo zdvaznym stanovis-
kem nadfizeného dot¢eného organu.>”

Podle § 33 odst. 7 ZOZE se nelze proti rozhodnuti nadtizeného organu statni pamatko-
vé péce odvolat. Podle téhoZ ustanoveni nelze toto rozhodnuti pfezkoumat v prezkum-
ném fizeni nebo toto fizeni obnovit. Soudni prezkum tohoto rozhodnuti vyloucen neni.
Na druhou stranu je otdzkou, nakolik budou spravni soudy povazovat toto rozhodnuti
za meritorni a findlni. Z hlediska tohoto soudniho pfezkumu nelze vyloucit obdobny
zavér, jaky se tykd moznosti samostatného soudniho prezkumu rozhodnuti o prezkumu
zakonnosti zdvazného stanoviska podle § 149 odst. 8 spravniho fddu.?® Tuto pochybnost
vyjadfuje autor tohoto ¢lanku, ackoli si je védom odli$ného charakteru zdvazného sta-
noviska. Tato pochybnost je v$ak spojena s podobnou meritorni ,,nefinédlnosti“ rozhod-
nuti nadfizeného stavebniho uradu podle § 33 odst. 4 ZOZE.

Pokud byla véc vracena prvoinstanénimu stavebnimu Gfadu, musi tento organ rozhod-
nout ve véci. V tomto fizeni jiz nemuze dojit k tichému souhlasu podle § 33 odst. 1 ZOZE.

23) Zdroj: https://www.aspi.cz/products/lawText/7/295510/1/2#pa_193, vyhledano dne 6. 7. 2025.

24) Viz pozn. ¢. 13.

25) Podrobnéji viz napt. ZIDEK, M. Zavazné stanovisko a novy stavebni zakon, c. d.

26) Viz rozsudek rozsifeného senatu Nejvyssitho spravniho soudu ¢. j. 2 As 8/2018-76 ze dne
15.12. 2020.
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Povolovani fotovoltaiky s vykonem nad 100 kW

Povoleni FVE s vykonem nad 100 kW podléha z pohledu organi statni pamatkové péce
standardnimu posouzeni.

Zadatel miize pozédat o vydani vyjidieni nebo zdvazného stanoviska dotéeného orginu
predem podle § 175 a nasl. stavebniho zdkona nebo je opatti postupem podle § 184 odst. 3
stavebniho zédkona stavebni drad sam.

Pro postup organu statni pamatkové péce plati standardni procesni postup vydani zavaz-
ného stanoviska,?” coz ostatné az na organy vydavajici jednotné enviromentalni stano-
visko® plati i pro ostatni dotéené organy. Autor tohoto ¢lanku neaspiruje na rozebrani
problematiky vydavani jednotného environmentalniho stanoviska pfi povolovani FVE
s vykonem nad 100 kW v akcelera¢ni z6né mimo ni a ponechévé ponechd tento namét
povolanégjsim, byt s ohledem na princip koordinovaného zévazného stanoviska podle
§ 176 stavebniho zdkona se miize tato tprava dotknout zprosttedkované i verejnych z4jmu
zahrnutych do koordinovaného zévazného stanoviska.

Do budoucna bude v pripadé zdméru FVE umistovaného v akcelera¢ni oblasti* orgdn
statni pamatkové péce podle § 25 odst. 1 ZOZE vazan pii vydavani svého zavazného sta-
noviska izemnim opatfenim, které akcelera¢ni oblast vymezilo. Bude-li tedy v izemnim
opatfeni, které vymezilo akcelera¢ni oblast, otazka vyznamna z hlediska z4jmu statni
pamatkové péce jednoznacné vyfesena, pak timto fesenim bude organ statni pamatkové
péce pri vydani svého zavazného stanoviska vazan. Organ statni pamatkové péce nesmi
formulovat sviij zavér v rozporu s tim, jak byla tato otdzka v izemnim opatfeni vyfesena.
Tento postup plati i pro ostatni dotéené organy a stavebni urad.

V akcelera¢ni oblasti rozhodne stavebni afad podle § 31 ZOZE o zddosti o povoleni zamé-
ru FVE do 60 dnii ode dne zahajeni fizeni. Ustanoveni § 33 ZOZE se u povolovani FVE
s vykonem nad 100 kW neuplatni, at uz je posuzovan tento zamér v akcelera¢ni oblasti
nebo mimo ni. Protoze § 31 ZOZE hovoti o povinnosti rozhodnout ve stanovené lhaté,
ale soucasné nepocita se stejnym nasledkem jako § 33 ZOZE, marnym uplynutim lhity
60 dnti nedochazi k povoleni FVE s vykonem nad 100 kW.

Zavérem
Aktualni ¢lanek je predevsim popisem nejnovéjsiho pravniho stavu. Vymezovani akcele-

ra¢nich zdén a povolovani FVE v nich jisté pfinese dalsi otazky, na které tento ¢lanek ne-
odpovédeél. Soucasné je tieba pripomenout, Ze zadatelé, dotéené i prislusné organy jsou jiz

27) Podrobnéji viz napt ZIDEK, M. Z4vazné stanovisko a novy stavebni zdkon, c. d.
28) Viz § 25 a nasl. ZOZE.
29) Viz poznamka pod ¢arou ¢. 10.
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po dva roky ve vysoce nekomfortnim postaveni, kdy se kazdého pul roku méni relativné
zasadné aplikac¢ni praxe. K 1. 1. 2024 nabyl t¢innosti stavebni zakon a jeho doprovodné
predpisy, ale pouze ¢aste¢né. K 1. 7. 2024 nabyl u¢innosti stavebni zakon zcela, prevaz-
né ¢ast jeho provadécich predpisti a prevazna ¢ast doprovodného zménového zédkona
ke stavebnimu zakonu. K 1. 1. 2025 doslo k tzv. by-passu digitalizace stavebniho fizeni.
K 1. 8. 2025 nabyly G¢innosti nejen vyse popsané zmény.*”

Lze tak vyjadrit spiSe prani, aby aplika¢ni praxe dostala alespon jeden kalendarni rok,
kdy bude mozZnost si tpravu nejen osahat a aplikovat ji, ale kdy nebude soucasné tteba
se jiz soubézné seznamovat s novou Gpravou. Lze se vak obdvat, Ze takto dlouhé obdo-
bi nebude aplika¢ni praxi dopfdno a pokud ano, pak ndslednd zména bude opét velmi
zasadni a dosavadni praxe bude spiSe nevyuzitelna. Dockat se za tohoto stavu dokonce
soudnich rozhodnuti, které by aplika¢ni praxi mohly sjednotit, je jiz zcela mimo realitu,
protoze aktualné stale prevazna ¢ast soudni judikatury reaguje na stav pravni tpravy, kte-
ry je vyrazné star$i nez nynéjsi pravni tprava, a soucasnou rozhodovaci praxi zalozenou
na nejnovéjsich zménach pravnich predpistt muze ovlivnit spide okrajové. Je pak otazkou,
nakolik budou soudy schopny posttehnout, ke kterému piilroku vztahovat pro posouzeni
véci relevantni tpravu. Jinymi slovy stéle plati, Ze zatimco vysledek v podobé povoleného
zaméru ma vykazovat prvky dlouhodobé stability a bezpe¢nosti, tak proces a pravni pro-
stedi, ve kterém mad byt tento zamér posouzen, prvky minimalné stability dosud naopak
postradal.

30) Zasadnich zmén doznal k datu 1. 8. 2025 i zdkon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby strategic-
ky vyznamné infrastruktury. K tomu blize napt. ZIDEK, Martin. Zdvazné stanovisko a liniovy
¢i urychlovaci zékon, in: Bulletin Stavebni prdvo, 3/2025, str. 64-83, ISSN 1211-6386.
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PRUREZOVE
INFORMACE

Aktualni novely stavebniho zakona
Jan Marecek

Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon prodélava od svého vzniku diky mnoha faktortim
slozité obdobi, kdy v posledni dobé jeho zmény ponékud akcelerovaly mimo jiné v sou-
vislosti s pozadavky na trendy v energetice. Nékteré zmény jsou jen dil¢i, jiné rozsahlejsi
a dalsi zcela zdsadni pro pripravu a povolovani prislusnych staveb. Noveldm stavebni-
ho zakona, ale i dal$im vyznamnym zménam souvisejicich pravnich predpisti naptiklad
ourychlenivystavby strategicky vyznamné infrastruktury, o jednotném environmentalnim
stanovisku apod., se hodlame podrobnéji vénovat, at jiz v tomto ¢isle Bulletinu nebo v ¢is-
lech nasledujicich. Povazujeme v8ak za uzite¢né upozornit na zmény stavebniho zdkona
pfijaté v poslednim pololeti.

Zakon ¢&. 23/2025 Sb., kterym se méni zakon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunika-
cich a o zméné nékterych souvisejicich zakont (zdkon o elektronickych komunikacich),
ve znéni pozdéjsich predpist a nékteré dalsi zdkony v ¢asti devaté méni § 34a odst. 2 sta-
vebniho zékona tak, ze zni: ,, Piisobnost stavebniho tifadu ve vécech zdméru bytového domu,
silnice II. a III. t¥idy, mistni komunikace, vefejné pfistupné ticelové komunikace, technické
infrastruktury, kterd je soucdsti distribucni soustavy v elektroenergetice nebo plyndrenstvi,
siti elektronickych komunikaci, vodniho dila, u néhoZ nevykondvd piisobnost stavebniho
uradu krajsky stavebni titad, a souboru staveb, jehoZ jsou tyto zdméry souldsti, vykondvd
obecni stavebni titad obce s rozsifenou piisobnosti; § 37 odst. 3 se pro urceni ptislusnosti
stavebniho tifadu nepouzije.“ (i¢innost 1. 1. 2026).

Zakon ¢&. 39/2025 Sb., kterym se méni zakon ¢. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské
republiky, ve znéni pozdéjsich predpistl, a dalsi zdkony v ¢asti tfeti méni § 170 odst. 1
pism. ¢) stavebniho zdkona tak, Ze v tomto ucelu vyvlastnéni vypousti slovo ,,obrany
(védzany na vymezeni v uzemné pldnovaci dokumentaci) a upravuje v novém ustanoveni
§ 29d samostatny ucel vyvlastnéni. (G¢innost 6. 3. 2025).

Zakon ¢. 87/2025 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani
a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zdkont (energe-
ticky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zdkony (tzv. LEX OZE III),
méni v &isti devété stavebni zakon [52 novelizaénich bodi tykajicich se zmén rozdéleni
staveb, nutnosti mit projektovou dokumentaci u jednoduchych staveb, dodavatelského
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provadéni staveb, kolaudace atd. - G¢innost 1. 8. 2025, u dobijecich stanic a nové stanove-
nych povinnosti vlastnika stavby podle § 167 pism. j) a k) stavebniho zdkona - t¢innost
29.5.2026]. Zdkon nema piechodna ustanoveni.

Zakon ¢&. 223/2025 Sb., kterym se méni zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkéch podnikani
a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakont (ener-
geticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisd, a dalsi souvisejici zakony (tzv. LEX PLYN),
méni stavebni zdkon v ¢asti Sesté (5 novelizaénich bodi - Gcéinnost 1. 8. 2025). Pfinasi
zejména tyto zasadni zmény ve zmocnéni pro Prahu, Brno a Ostravu k vydavani pozadav-
ki1 na vystavbu), provadéni jednoduchych staveb — vyménky jiz nemusi byt provedeny do-
davatelsky, opravuje chyby, jednozna¢né je nyni stanoveno, Ze svépomoci muze stavebnik
provadét jednoduché stavby uvedené v priloze ¢. 2 k tomuto zdkonu, s vyjimkou staveb
uvedenych v odstavci 1 pism. m), r) a s) této prilohy, jednotné environmentdlni stanovisko
bude v ur¢itych ptipadech vydévat krajsky ttad a nikoliv MZP atd. Tato novela stavebniho
zékona také nema prechodna ustanoveni.

Zakon ¢. 249/2025 Sb., o urychleni vyuzivani nékterych obnovitelnych zdroji energie
a zméné souvisejicich zakont (zékon o urychleni vyuzivani obnovitelnych zdrojt ener-
gie) obsahuje zdsadni pravni upravu pro tuto oblast (véetné nepfimych novel stavebniho
zdkona a méni stavebni zdkon v ¢asti paté (tzv. LEX ZOZE - G&innost 1. 8. 2025). Uce-
lem ZOZE je zajistit transpozici vybranych ustanoveni smérnice Evropského parlamentu
a Rady (EU) 2023/2413 ze dne 18. fijna 2023, kterou se méni smérnice (EU) 2018/2001,
natizeni (EU) 2018/1999 a smérnice 98/70/ES, pokud jde o podporu energie z obnovitel-
nych zdrojt, a zrusuje smérnice Rady (EU) 2015/652, a stanovit odchylné zjednodusené
a urychlené postupy pro povolovani OZE. Timto zakonem je zavddéna pravni tprava
vymezovani akcelera¢nich oblasti a povolovani zamért pro vyuziti obnovitelnych zdroju
energie v téchto oblastech. Jednd se o specidlni pravni upravu, ktera stanovi odchylky
od procesti upravenych ve stavebnim zakonu (v oblasti izemniho planovéani a povolovani
staveb), zadkoné o posuzovani vlivii na Zzivotni prostfedi (ve vztahu k posuzovani vliva
koncepci na zivotni prostiedi, tj. SEA, a ve vztahu k posuzovani zamért na Zivotni pro-
stiedi, tj. EIA), zdkoné o JES a dalSich pravnich predpisech z oblasti ochrany Zzivotniho
prostredi. Zdkon mimo jiné definuje, co je zdmérem pro vyuziti obnovitelného zdroje
energie (OZE); upravuje postup vymezovani nezbytné oblasti a postup vymezovani ak-
celera¢ni oblasti; definuje, co je nezbytnd a akcelera¢ni oblast; upravuje zvlastni postupy
tykajici se zaméru pro vyuziti OZE povolovaného v akcelera¢ni oblasti a mimo tuto oblast -
lhiita pro vydani rozhodnuti - stavebni ufad rozhodne o Zadosti o povoleni zdméru pro
vyuziti obnovitelného zdroje energie v akcelera¢ni oblasti do 60 dnti ode dne zahajeni
Fizeni; nevyda-li spravni organ rozhodnuti, které je pottebné k provedeni zaméru stavby,
souboru staveb nebo zatizeni vyuzivajicich pro vyrobu elekttiny energii slune¢niho zareni
s celkovym instalovanym vykonem do 100 kW do 30 dnt1 ode dne podani bezvadné za-
dosti, povazuje se tento zamér za povoleny - fikce povoleni [netyka se stavebnich tprav
obsahujicich instalaci vyuZivajici obnovitelny zdroj energie s celkovym instalovanym vy-
konem do 100 kW, které jsou uvedené v piiloze ¢.1 bod 1 pism. f) ke stavebnimu zakonu,
netykd se drobnych staveb pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroji s celkovym insta-
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lovanym vykonem do 100 kW, s vyjimkou stavby vodniho dila, vétrniky (od 1. 10. 2025),
stavby ve zvlasté chranéném tzemi, nebo v uzemi vymezeném Ministerstvem obrany
nebo Ministerstvem vnitra stanoveném v nafizeni vlady].

Zakon ¢. 330/2025 Sb., o spravé informaci o stavbé a vystavéném prostiedi a zméné dal-
$ich zakontt méni stavebni zakon v ¢asti devaté [tzv. LEX BIM - obecna uc¢innost 1. 1. 2027,
ucinnost pro stavebni zdkon 1. 10. 2025, u¢innost pro zvlastni pozadavky (§ 144a) a do-
plnéni bodu 34 do ptilohy ¢& 1 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona k 1. 1. 2026]. Zakon
kromé apravy BIM méni i dalsi pravni predpisy, napt. zakon o drahéch, zdkon o pozem-
nich komunikacich, energeticky zakon atd. Zakon upravuje vécnou prislugnost krajskych
stavebnich ufadii v § 34 pism. a) bod 9) o stavby a zafizeni pro ukladani energie pifipo-
jenych do distribu¢ni soustavy s napétim 110 kV; upravuje vécnou prislusnost staveb-
nich Gfadu obci s rozéitenou prislusnosti v § 34a odst. 2 o stavby a zatizeni pro ukladani
energie; stanovi zvlastni pozadavky na umistovani staveb FVE v § 144a (pozn. u¢innost
od 1. 1. 2026); drobné stavby v piiloze ¢. 1 odst. 1 pism. a) bodu 25 se dopliluji o stavby
pro ukladani energie a vylucuji se stavby OZE vyuzivajici vétrnou energii (ty se budou
vzdy povolovat, obdobné jako stavby OZE, které jsou soucasné vodnim dilem, stavby OZE
ve zvlasté chranéném tzemi, stavby OZE v Gizemi vymezeném Ministerstvem vnitra nebo
Ministerstvem obrany v nafizeni vlady); drobné stavby v priloze ¢. 1 odst. 1 se bod 34 se
doplnuji o stavby zakladnovych stanic vlakového radiového zatizeni, véetné antén, jejich
nosnych konstrukei a souvisejicich elektronickych komunika¢nich a energetickych zari-
zeni a siti, do celkové vys$ky 15m (pozn. tc¢innost od 1. 1. 2026); jednoduché stavby uve-
dené v priloze ¢. 2 odst. 1 pism. m) se doplnuji o stavby pro ukladani energie; vyhrazené
stavby v ptiloze 3 se do pism. e) dopliuji stavby a zatizeni pro uklddani energie pfipojené
do prenosové soustavy.

Zavérem lze jen vyjadrit nadéji, Ze se pravni dprava stavebniho zakona jiz bude kone¢né

stabilizovat a Ze bude ,,uchopitelnd“ pro rozhodovaci praxi stavebnich uradd. Nicméné
nelze vyloucit nové ,napady“ po 4. fijnu t. r.
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NA POMOC
STAVEBNI
PRAXI

Z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 22. 1. 2025, sp. Zn. 33 Cdo 3444/2023

k problematice odpovédnosti za vady dila
lvana Stenglova

Z rozhodnuti Nejvyssiho soudu

1. Narokd, jez vyplyvaji ze zavazka z odpovédnosti za vady, se nelze domahat z divo-
du nahrady Gjmy (§ 1925 ob¢anského zakoniku).

2. Vyii slevy z ceny dila nelze urdit jen jako ekvivalent naklada potiebnych na eli-
minaci vad dila. Zakladnim pozadavkem, ktery je pfi urceni vyse slevy nutné mit
na pameéti, je, Ze by objednateli méla byt prostfednictvim tohoto prava (naroku)
z odpovédnosti za vady vytvorena situace bliZici se stavu, kdy by mu bylo plnéno
bez vad.

3. Vada projektu spocivajici v nedostate¢ném prekladu zdiva nad okny, ktera se pro-
mitla do samotné realizace dila tak, Ze provedeni piekladu zdiva nad okny neni do-
state¢né, vede k zavéru, Ze je dilo v dusledku vad projektu pfedaného objednatelem
zhotoviteli vadné ve smyslu § 2594 obc¢anského zakoniku.

Obvodni soud pro Prahu 5 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 8. 12. 2022, ¢. j.
16 C 180/2015-823, ulozil zalované povinnost zaplatit Zalobkyni 155 000 K¢ se zakonnym
urokem z prodleni ve vysi 8,05% ro¢né od 16. 10. 2014 do zaplaceni, a ohledné castky
621 341 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né od 16. 10. 2014 do zapla-
ceni Zalobu zamitl a rozhodl o nakladech fizeni.

O odvolani podaném Zzalobkyni proti nevyhovujicimu vyroku rozsudku soudu prvniho
stupné Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) v zahlavi ozna¢enym rozsudkem rozhodl
tak, ze rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho fizeni.

Soudy obou stupnt vysly ze zjisténi, Ze ucastnice dne 6. 3. 2014 uzavtely smlouvu o dilo,
podle niz se Zalovana jako zhotovitelka zavazala provést hrubou stavbu rodinného domu
v ulici XY, XY, v rozsahu ur¢eném smlouvou, prilozenym rozpocétem a projektovou doku-
mentaci zpracovanou P. M., ktery na stavbé vykonaval stavebni dozor. Cena za dilo byla
sjedndna ve vysi 1 629 207 K¢ bez DPH. Dne 18. 6. 2014 zalobkyné prevzala dilo bez zjev-
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nych vad. Dopisem z dne 10. 9. 2014 oznamila zalované, Ze dilo vykazuje nékolik vad; vzhle-
dem k tomu, Ze jde prevazné o vady neodstranitelné, uplatiiuje pravo na slevu z ceny dila.

Soudy shledaly pravo na slevu z ceny dila divodnym pouze u nékterych Zalobkyni ozna-
menych vad, proto pfiznaly 150 000K¢ s prislusenstvim jako slevu z ceny dila za vadné
provedeni piekladu zdiva a 5 000K¢ s prislusenstvim jako slevu za chybné provedenou
hydroizolaci proti vodé, zemni vlhkosti a pronikani radonu; ve zbytku Zalobé nevyhovély.

Dovolani a vyjadieni k nému

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jez odtivodnila tim, Ze na-
padené rozhodnuti zavisi na vyreSeni otdzky hmotného prava, pfi jejimz feseni se odvo-
laci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, resp. je dovolacim
soudem rozhodovéna rozdilné. Toto ,,odchyleni se“ spatfuje v tom, Ze soudy v rozporu
s ustdlenou judikaturou do vyse slevy z ceny dila v pfipadé prokdzanych vad nezahrnuly
predpokladané néklady spojené s eliminaci a odstrafiovanim duasledkd vad v budoucnu.
Zalobkyné déle podrobuje kritice nesprévného pravniho posouzeni zdvéry soudd obou
stupnt tykajici se uréeni vyse slevy z ceny dila u kazdé z uplatnénych vad a tyto kon-
frontuje s rozhodnutimi dovolaciho soudu. V souvislosti se zavéry soudut tykajicimi se
posouzeni nékterych ji notifikovanych vad namita nespravnd skutkova zjisténi. Nespravné
pravni posouzeni dovolatelka namitd téz ve vztahu k ndkladovym vyrokim rozhodnuti
obou stuprit.

Zalovana navrhla dovolani odmitnout jako neptipustné, ptipadné zamitnout jako neda-
vodné.

Pripustnost a divodnost dovolani

Nejvyssi soud véc projednal podle zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho fadu,
ve znéni pozdéjsich predpisti (déle jen 0. s. £.%).

Neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho sou-
du, kterym se odvolaci fizeni kondi, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otaz-
ky hmotného nebo procesniho prava, pti jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od usté-
lené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolaciho soudu
dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt
dovolacim soudem vyteSena pravni otdzka posouzena jinak (§ 237 o. s. 1.).

Podle § 241a odst. 1 o. s. 1. Ize dovolani podat pouze z divodu, Ze rozhodnuti odvolaciho
soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Dovolani nelze podat z divodu
vad podle § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3. Ptipustnost dovolani je
opravnén zkoumat jen dovolaci soud (srov. § 239 o. s. 1.).
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Podle § 238 odst. 1 pism. h) o. s. f. dovolani neni pfipustné proti vyrokiéim o nakladech ri-
zeni. Z uvedeného divodu pripustnost dovolani nezakladaji vytky dovolatelky viici sprav-
nosti nakladovych vyroki.

Vytka, Ze soudy v rozporu s ustalenou judikaturou do vyse slevy z ceny dila v pfipadé pro-
kazanych vad nezahrnuly predpoklddané niklady spojené s eliminaci a odstranovanim
disledka vad v budoucnu, pfipustnost dovoldni nezaklada. Odvolaci soud vychézel ze
zavéra znalct, ktefi pti stanoveni vyse slevy z ceny u vady nedostate¢né vazby a prekladu
zdiva vzali v ivahu nutna opatfeni k eliminaci vady (zesilenim zakladi, odvedenim pod-
zemni vody od zakladti provedenim drendze vzhledem k jilovému podlozi, odvedeni sraz-
kové vody od objektu, ¢astéjsi opravy trhlin omitek). Prosazuje-li Zalobkyné, ze do vyse
slevy z ceny dila nalezi i naklady, jez podle znalce Ing. L. bude tfeba vynaloZit v budouc-
nu na odstranéni disledkd vad, prehlizi, Ze $lo pouze o odhad ceny oprav trhlin omitek,
které lze ocekavat jako diisledek zjisténé vady v pripadé neodstranéni pfic¢in vady. Slovy
odvolaciho soudu $lo o naklady, jejichz vynakladani po provedeni opravy vady nékterym
z navrhovanych zptsobtl je pouze hypotetické — nepostavené najisto. VynaloZeni téchto
néakladut je podminéno neprovedenim oprav a opatteni k eliminaci vad, jez soucasti ivah
tykajicich se urceni vyse slevy z ceny dila byly. V souladu s ustalenou judikaturou je i tva-
ha odvolaciho soudu, Ze z divodu nahrady tjmy se nelze domahat narok, jez vyplyvaji ze
zavazki z odpovédnosti za vady (srov. napf. 33 Cdo 1508/2008). Odkaz dovolatelky na ji
citovand rozhodnuti neni ptipadny.

Namitky dovolatelky tykajici se (i) nedostate¢ného prekladu zdiva na meziokennim sloup-
ku, (ii) vadné ptipravy vyplni stavebnich otvord, (iii) vadného provedeni krovu a stfechy
a (iv) vadného provedeni vnitfnich pricek, maji zdklad v polemice se skutkovymi zjisté-
nimi odvolactho soudu. Uplatnénim zptisobilého dovolaciho divodu ve smyslu § 241a
odst. 1 o. s. I. neni zpochybnéni pravniho posouzeni véci, vychdzi-li z jiného skutkového
stavu, nez z jakého vysel pti posouzeni véci odvolaci soud; skutkovy stav, na némz odvola-
ci soud zalozil meritorni rozhodnuti, pfezkumu nepodléha a pro dovolaci soud je zavazny.
Stejné tak samotné hodnoceni diikazii odvolacim soudem (opirajici se o zdsadu volného
hodnoceni ditkazti zakotvenou v § 132 a § 211 o. s. 1), jehoz vysledkem jsou skutkova zjis-
téni rozhodna pro aplikaci pravni normy, nelze Gspésné napadnout dovolacim déivodem
nespravného pravniho posouzeni.

Kritice nespravného pravniho posouzeni podrobuje zalobkyné zavéry soudii obou stupna
tykajici se uréeni vyse slevy z ceny dila u nedostate¢né vazby ¢i prekladu zdiva a u chybné
provedené hydroizolace a jejich spravnost konfrontuje s rozhodnutimi dovolaciho soudu.

Dovolaci soud shledal dovolani ptipustnym podle § 237 o. s. f., nebot rozhodnuti odvola-
ciho soudu zavisi na vyfe$eni pravni otazky urceni vyse slevy z ceny dila, pti jejimz feSeni

se odvolaci soud odchylil od ustélené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.

Nespravnym pravnim posouzenim véci je omyl soudu pii aplikaci prava na zjistény skut-
kovy stav. O mylnou aplikaci se jedna, jestlize soud pouzil jiny pravni predpis, nez ktery
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mél spravné pouzit, nebo aplikoval sice spravny pravni predpis, ale nespravné jej vylozil,
popt. jestlize ze skutkovych zjisténi vyvodil nespravné pravni zavéry. Pravni posouzeni
je rovnéz nespravné, neni-li tplné, tj. uc¢inil-li soud pravni zavér, aniz pii jeho utvareni
zohlednil v§echny relevantni skute¢nosti.

Dovolani je divodné.

Dovolatelce je tfeba prisvédcit, Ze soudy obou stupntl pochybily, pokud pfi uréeni vyse
slevy z ceny dila vysly z posudka znalct, kteti uréili vysi slevy z ceny dila jako ekvivalent
nakladt potfebnych na eliminaci vad, nebot tento pravni zavér o vysi slevy neodpovida
zavéram ustalené judikatury, podle niz nérok na slevu z kupni ceny odpovida rozdilu mezi
hodnotou, kterou by mélo zbozi (dilo) bez vad, a hodnotou, kterou mélo zbozi (dilo) do-
dané s vadami, pri¢emz zakladem pro zjisténi vyse slevy z ceny je hodnota vadného zbozi
(dila) oproti hodnoté bezvadného zbozi (dila) ve sjednané dobé plnéni. Vychozimi sku-
te¢nostmi pro posouzeni vyse slevy bude zejména rozsah vadnosti zbozi (dila), zdvaznost
vad, jak vady omezuji ¢i komplikuji uzivani, popt. snizuji Zivotaschopnost véci, a déle 1ze
vzit v ivahu dal$i okolnosti vyplyvajici z posuzovani konkrétniho ptipadu. Zakladnim po-
zadavkem, ktery je pti urceni vyse slevy nutné mit na pameéti, je, ze by objednateli méla byt
prostrednictvim tohoto prava (naroku) z odpovédnosti za vady vytvorena situace blizici
se stavu, kdy by mu bylo plnéno bez vad (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23.6. 2010, sp. zn. 23 Cdo 1991/2008).

Odvolaci soud z uvedenych zavérii pfi svém pravnim posouzeni véci nevychazel zcela
disledné, vychazel-li ze zavért znalci, kteti vysi slevy z ceny dila ur¢ili jako ekvivalent na-
kladt potfebnych na eliminaci jednotlivych vad, pfi¢emz kazdou z vad posuzovali jednot-
livé (jeji zavaznost a to, zda a jak kazda z nich komplikuje uzivani ¢i snizuje zivotaschop-
nost véci), aniz aplikovali obecné pravidlo pro uréeni vyse slevy z ceny dila, Ze se sleva
ur¢i jako rozdil mezi hodnotou dila bez vad a hodnotou dila s vadami ke dni dodani dila,
a posoudili celkovy rozsah vadnosti dila, tedy nejen zdvaznost kazdé z vad, ale zadvaznost
v jejich souhru, jak omezuji ¢i komplikuji uzivani stavby, popt. snizuji Zivotaschopnost
véci - v daném pripadé se zfetelem k tomu, Ze $lo o hrubou stavbu rodinného domu.

Z vy$e popsanych diavodt dovolaci soud shledal naplnénym dovolaci divod nespravného
pravniho posouzeni véci.

Vzhledem k ptipustnosti dovolani dovolaci soud posuzoval podle § 242 odst. 3 druhé véty o.s. 1.,
zda fizeni netrpi vadami uvedenymi v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b),
§ 229 odst. 3, ¢i jinymi vadami, které mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci.
Dospél pritom k zavéru, Ze tomu tak je.

Odvolaci soud k ndmitce zalobkyné tykajici se posouzeni nedostate¢ného prekladu zdiva
nad okny (viz odstavec 19 odiivodnéni jeho rozsudku) dovodil, Ze podle judikatury Nej-
vyssiho soudu postup podle § 2594 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku - dale jen
jako ,,0. z.“ (upozornéni na nevhodnou povahu prikazu, ktery objednatel dal zhotoviteli),
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miuize ptrichdzet do Gvahy pouze v ptipadé, kdy provedeni stavby podle néj vedlo ke vzniku
jiné vady na dile, coZ neni ptipad projednavané véci, kdy stavebni vada projektu zadné
jiné nasledky neméla a jiné vady na dile nevyvolala; Zadné ,,jiné projevy vady® neuvadi
ani znalec Ing. J. ani statik Ing. S. s tim, Ze pokud uvadi, ze sloupek nevyhovi a je nutno
predpokladat sniZzeni unosnosti keramickych bloku vlivem odfiznuti 50 cm $itky pouzi-
tych cihel, a z tohoto diivodu doporucil vnéjsi vyztuzeni sloupku thelniky, pak z toho jesté
nevyplyva, ze by se vada bez vyztuZeni takto projevila. Odvolaci soud proto uzaviel, ze
dilo odpovida smlouvé a nema vadu, za kterou by zalovand odpovidala.

S uvedenym zavérem se dovolaci soud neztotoznuje. Vada projektu spocivajici v nedo-
state¢ném prekladu zdiva nad okny, kterd se promitla do samotné realizace dila tak, ze
provedeni prekladu zdiva nad okny neni dostate¢né, logicky vzato nemize vést k jinému
zavéru, nez ze dilo vadu md. Odvolaci soud nevzal v Gvahu zji$téni, Ze uvedenou vadou
trpél jak projekt, tak i samotné dilo. Nelze rovnéz prisvédcit jeho tvaze, ze z odkazované
judikatury Nejvyssiho soudu vyplyvd, ze postup podle § 2594 o. z. mize prichazet do tva-
hy pouze v ptipadech, kdy provedeni stavby podle néj vedlo ke vzniku ,,jiné vady na dile®
Bude proto na odvolacim soudu, aby se znovu s namitkou Zalobkyné vyporadal.

Dalsi vadu napadeného rozsudku spattuje dovolaci soud v tom, Ze odvolaci soud potvrdil
rozsudek soudu prvniho stupné jako celek, a¢ predmétem odvolaciho fizeni byl pouze
jeho zamitavy vyrok.

Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud pravni otdzku, pro kterou bylo dovolani pfipustné, po-
soudil v rozporu s tim, co je uvedeno shora, byl dovolaci divod podle § 241a odst. 1 0. s. I
uplatnén opodstatnéné. Nejvyssi soud proto napadené rozhodnuti zrusil a véc mu vratil

k dal$imu fizeni (§ 243e odst. 1 0. s. I.).

Odvolaci soud je vazan pravnim nazorem dovolaciho soudu (§ 243g odst. 1 véta prvni,
§ 226 odst. 1 0. s. 1.).

O nakladech fizeni rozhodne soud v novém rozhodnuti (§ 243g odst. 1 véta druhd o. s. 1.).
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RUZNE

Zapis ze 105. zasedani Sekce uzemniho rozhodovani
a stavebniho radu Ceské spoleénosti

pro stavebni pravo ze dne 19. 6. 2025
Emil Flegel, Jifi Kubik

Zasedani zahdjil JUDr. Emil Flegel, pfivital pfitomné a pfednesl navrh programu.

Byla podéana informace k rekodifika¢ni iniciativé MMR, které predstavilo principy refor-
my tzemniho planovani. Cilem komplexni rekodifikace je vybudovat moderni, flexibilni
a strategicky rizeny systém planovani rozvoje a vyuziti uzemi, ktery reaguje na aktualni
spolecenské, ekonomické a environmentalni vyzvy.

Novy névrh zavadi vicetiroviiovy subsididrni model planovani — obecni a aglomeracni,
krajsky a statni - s jasnym rozdélenim roli a odpovédnosti.

Mezi nékteré z klicovych bodti navrhu patfi:

= Jasné vécné cile planovani zamérené na kvalitu Zivota, ochranu prfirodnich hodnot
a konkurenceschopnost regiond.

= Zavedeni zavaznych zastavbovych plant pro rozhodovani o konkrétni vystavbé.

= Flexibilni nastroje financovani rozvoje, jako jsou odvody za zhodnoceni pozemki nebo
planovaci smlouvy.

= Podpora meziobecni spoluprace v planovani rozvoje a moznost tvorby planti na trovni
metropolitnich oblasti.

= Ochrana krajiny a zamezeni neefektivni expanze zastavby, napt. zrusenim neaktivnich
rozvojovych ploch starsich 10 let.

= Zaveden{ akcelera¢nich zén pro vystavbu dostupného bydleni v exponovanych lokalitach.

Navrh reformy éeka dalsi rozpracovani a proces hodnoceni dopadi regulace (RIA), kdy
se bude posuzovat pfinos riznych variant ndvrhi oproti dne$nimu stavu. MMR planu-
je dalsi kola jednani s odbornou vefejnosti, kraji a obcemi. Vécny zamér reformy resort
predlozi do konce tohoto roku.
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Byla poddna informace k 3etfeni Uradu pro ochranu hospodatské soutéze ve vztahu
k podnétu k prezkoumani praxe hlavniho mésta Prahy pii uzavirani planovacich smluv
a souladu se zakonem ¢. 134/2016 Sb.

Byly diskutovany nasledujici rozsudky:

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 5. 2025, ¢. j. 7 As 323/2023 - k vykla-
du ust. § 51 odst. 2 spravniho fadu a povinnosti provést ohledani v ramci dodatecného
povoleni a umoznit uc¢astnikim byt pfitomen ohledani.

Pokud tomu tak neni, jde podle Nejvyssiho spravniho soudu (NSS) o podstatnou vadu
Fizeni, divod zrudeni rozhodnuti. Dtisledkem pochybeni znemoziujiciho pfitomnost
ucastnika fizeni (souseda posuzované stavby) na ohleddni stavby je dokonce prolomeni
koncentrace ndmitek podle stavebniho zakona, jestlize Gcastnici byli v disledku nesprav-
ného postupu stavebniho ufadu omezeni v moznosti vznaset namitky. V daném pripadé
ohledani probéhlo dfive, nez stavebni Gfad stézovatelkdm ozndmil, Ze vede fizeni o Za-
dosti o dodate¢né povoleni, ¢imz jim zcela bezpochyby odnal pravo tGcastnit se provadéni
tohoto ohledani. Toto pochybeni nenapravil ani odvolaci organ napt. tim, ze by hledani
provedl sam s umoznénim jejich pfitomnosti.

Podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona stavebni titad zahdji fizeni o odstranéni stavby uve-
dené v odstavci 1 pism. b) [tj. tzv. éerné stavby provddéné bez ptivoleni stavebniho ufadu
vyzadovaného stavebnim zdkonem]. V ozndmeni zahdjeni tizeni viastnika nebo stavebni-
ka pouci o moznosti podat ve lhiité 30 dnit od zahdjeni fizeni Zddost o dodatecné povole-
ni stavby. Byla-li Zddost o dodatené povoleni poddna pred zahdjenim fizeni o odstranéni
stavby, md se za to, Ze byla poddna v okamZiku zahdjeni tizeni o odstranéni stavby. Pokud
stavebnik nebo vlastnik stavby poZddd ve stanovené lhiité o jeji dodatecné povolent, stavebni
urad prerusi fizeni o odstranéni stavby a vede fizeni o podané Zddosti. Jde-li o stavbu vyza-
dugjici stavebni povolent, Zadatel predlozi podklady predepsané k Zddosti o stavebni povolent.
Jde-li o stavbu vyZadujici pouze vizemni rozhodnuti, Zadatel predlozi podklady pfedepsané
k zddosti o tizemni rozhodnuti. V fizeni o dodatecném povoleni stavby stavebni iifad postu-
puje pFimérené podle § 90 a § 110 az 115; ohleddni na misté je povinné. Ucastniky tizeni
o dodateéném povoleni stavby jsou osoby uvedené v § 109, a pokud je v fizeni posuzovdno
umisténi stavby nebo zména oproti vizemnimu rozhodnuti, rovnéz osoby uvedené v § 85.
Na uplatriovdni ndmitek ticastnikii izeni o dodatecném povoleni stavby se obdobné pouZiji
ustanoveni o uplatfiovdni ndmitek v tizemnim a stavebnim fizen.

Oproti tomu podle § 133 odst. 1 stavebniho zakona kontrolni prohlidku rozestavéné stav-
by provddi stavebni utad ve fazi uvedené v podminkdch stavebniho povolent, v pldnu kon-
trolnich prohlidek stavby, pfed vyddnim kolaudaéniho souhlasu a v ptipadech, kdy md byt
natizeno neodkladné odstranéni stavby, nutné zabezpecovaci prdce, nezbytné vipravy nebo
vyklizeni stavby; miiZe provést kontrolni prohlidku téz u natizenych udrZovacich praci, u od-
strafiované stavby a v jinych ptipadech, kdy je to pro plnéni tikolii stavebniho tddu potiebné.
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V rozsudku ¢. j. 2 As 69/2014 57 Nejvyssi spravni soud zamitl kasacni stiznost sméfujici
proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 28. 2. 2014, ¢. j. 57 A 9/2013 66, jenz byl
posléze schvalen k publikaci pod ¢. 3190/2015 Sb. NSS s pravni vétou, podle niz ustanoveni
§ 172 stavebniho zdkona upravujici vstupy na pozemky a do staveb nevylucuje ticastniky fizeni
z moznosti byt pritomni ohleddni na misté samém. Nejvy$si spravni soud v bodé 13 rozsud-
ku ¢.j. 2 As 69/2014 57 k tomu doplnil zavér, ze v kontextu zdkladnich zasad spravniho
Fizeni z § 51 odst. 2 spravniho fadu ,,vyplyvd povinnost spravniho orgdanu provddét ditkazy
pouze za predpokladu, Ze poskytne uicastniku Fizeni moznost byt pritomen jejich provddéni.
Ive spravnim tizeni se pak uplatni istavné zarucené pravo tiastnika fizeni vyjddrit se ke vsem
provadénym ditkaziim ve smyslu cl. 38 odst. 2 Listiny zdkladnich prdv a svobod. Jednim z tileliy
ustniho jedndni spojeného s ohleddnim na misté je prispét ke zjisténi stavu véci bez divod-
nych pochybnosti (§ 3 spravniho fdadu). Z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu pak vyplyvd,
Ze ohleddnt je jeden z nejbezpecnéjsich ditkazii umozniujicich spravnimu orgdnu, aby si mohl
na zdkladé viastniho pozorovdni a ptimého srovndni zjisténych skutecnosti s vysledky dosa-
vadniho Setfeni ucinit potfebné zdvéry pro rozhodnuti (dilleZitost ohleddni jako ditkazniho
prostiedku Ize v nyni posuzované véci spatfovat i v tom, Ze ohleddni na misté je v fizeni o do-
datecném povoleni stavby povinné), a uicastnici tizeni musi byt k ohleddni ptizvdni, maji prdvo
kldst otdzky svédkiim, popt. znalciim, jsou-li pfitomni (viz rozsudek ze dne 15. 9. 2005, ¢. j.
5 As 38/2004 74; vSechna v tomto rozsudku citovand rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu
jsou dostupnd z www.nssoud.cz). Ustanoveni § 54 spravniho fddu umoznuje spravnimu orgd-
nu uloZit povinnost strpét ohleddni véci mimo jiné uZivateli véci a za predpokladu dodrZeni
zdkonnych podminek pro vyuziti tohoto institutu se uplatni i ve stietu s nedotknutelnosti obyd-
Ii garantovanému ¢l. 12 Listiny zdkladnich prav a svobod (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 22. 7. 2010, ¢. j. 8 As 42/2009 242). Spravni tdd také znd prostredky pro zajisténi
ucelu a pribéhu tizeni (srov. § 58 a ndsl. spravniho fadu).

Tento vyklad § 129 odst. 2 stavebniho zakona, resp. § 51 odst. 2 spravniho fddu je v judikature
Nejvyssiho spravniho soudu ustéaleny. Uplatni se dokonce i pro ohledani stavby v fizeni o od-
stranéni stavby (rozsudek ¢. j. 5 As 93/2018 32, body 20 24) nebo v fizeni o vydani spole¢ného
povoleni (rozsudek ze dne 26. 4. 2017, ¢. j. 6 As 339/2016 26, bod 20). Dusledkem pochybeni
znemoznujictho pfitomnost ti¢astnika fizeni (souseda posuzované stavby) na ohledani stavby
je dokonce prolomeni koncentrace ndmitek podle stavebniho zdkona, jestlize tcastnici byli
v dtisledku nespravného postupu stavebniho tfadu omezeni v moznosti vznaset namitky.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 6. 2025 ¢. j. 6 As 177/2024 - podminky
odstranéni stavby

Spravni organy zaroven museji brat v fizeni o odstranéni stavby v potaz, Ze nafizeni od-
stranéni stavby predstavuje razantni zasah do prav vlastnika stavby, nebot realizace tohoto
rozhodnuti vede k pravnimu i faktickému zaniku nemovitosti. Spravni organy proto jsou
povinny postupovat s velkou peclivosti a opatrnosti. Stavebni afad i soud z téchto zasad
pro natizeni odstranéni ,historickych® staveb spravné vychazely a dospély k zavéru, ze
existuji indicie, dle kterych sporné stavby mohly byt povoleny.
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Podle NSS v projednavané véci nelze odhliZet od toho, Ze posuzované stavby vznikly pred
desitkami let a spravni organy k nim nedisponovaly zadnymi listinami tykajicimi se po-
voleni staveb, a to ani od vlastnika staveb, ani na dozadani v archivu. Absence jakychkoli
povolovacich dokumenttt ov§em nemohla, jak vyplyvd z vys$e uvedeného, predstavovat
jediny a stézejni dikaz o nepovoleni staveb, nybrz bylo nezbytné tuto (jinak klicovou)
okolnost poméfit s dal$imi zjisténymi skute¢nostmi. Jestlize stavebnik v priibéhu spravni-
ho fizeni dolozil informace (indicie), které svéd¢ily predchozimu povoleni staveb a které
vyvazovaly absenci jakéhokoli historického rozhodnuti tykajiciho se jejich povoleni ¢i vy-
néti pozemk ze zemédélského ptdniho fondu, nemohlo byt nafizeno jejich odstranéni.
Spravni organy totiz nemohly unést dtikazni bfemeno k prokazani, ze stavby byly posta-
veny bez zdkonem vyZadovaného povoleni. Nejvyssi spravni soud nepomiji, Ze plynuti
¢asu nepovolenou stavbu nelegalizuje a Ze z hlediska prokazani nelegalnosti stavby vy-
budované ve vzdalené minulosti se spravni organy ocitaji ve slozité dikazni situaci. Stale
véak plati, Ze pro nafizeni odstranéni stavby musi byt prokazano, Ze posuzovand stavba
vznikla bez ptislusného povoleni, a tento zavér neni relevantné zpochybnén jinymi zjisté-
nymi skute¢nosti (indiciemi).

Vydané kolauda¢ni rozhodnuti nenahrazuje soulad provedeni stavby s platnym staveb-
nim povolenim. Okolnost, Ze byl nasledné vydan kolauda¢ni souhlas k uzivani stavby,
proto nemuze byt divodem bezpredmétnosti dalsiho vedeni fizeni o odstranéni stavby
(viz téz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 2. 2018 ¢. j. 7 As 70/2017 29,
¢.3722/2018 Sb. NSS, ¢i ze dne 5. 2. 2025, €. j. 8 As 126/2024 41).

Nepovoleni stavby neprokazuje ani skute¢nost, Ze bylo pozadano o jeji dodate¢né povo-
len{ a k nému nebyly nedolozeny nélezité podklady. Rizeni o dodate¢ném povolent stav-
by a fizeni o odstranéni stavby jsou dvé samostatnd spravni fizeni, v nichz stavebni urad
zkouma naplnéni odli$nych zédkonnych podminek, a proto je nelze smésovat. Proto také
neobstoji ndmitka, ze pravem predvidanym postupem ve skutkové totozné mnoziné pri-
padi je dodate¢né povoleni stavby nebo pripadné jeji pasportizace dle § 125 stavebniho
zékona. Rizeni o dodate¢né povoleni stavby predstavuje fizeni, které mize, ale nemusi
nasledovat fizeni o odstranéni stavby. Jestlize v dané véci nebyly shledany podminky
pro odstranéni stavby, je jakakoli argumentace nutnosti dodate¢ného povoleni stavby ¢i
jeji nutnou pasportizaci neptipadnd. Pokud nebylo shromazdénymi dtikazy prokazano,
ze sporovana stavba byla postavena nepovolené, nejedna se o obchazeni zakona, nybrz
o akceptaci shora vymezenych pravidel platicich pro natizeni odstranéni stavby jakozto
vyznamného zasahu do vlastnického préava.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 7 As 201/2022 ze dne 3. 6. 2025 - posuzo-
vani hlukové zatéze
Pokud je pfedmétem fizeni dodate¢né povoleni stavby, budou nasledovat dalsi faze fizeni,

v jejichz rdmci dle zavaznych stanovisek dojde k dalsimu méfeni hlukové zatéze. Z to-
hoto pohledu by mély byt feseny nejen odhady hlukové zatéze a nasledné predevsim jeji
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skute¢ny obraz. Dojde tedy k posouzeni, zda jsou hygienické limity dodrzovany i v redl-
ném provozu. Uvedené konvenuje zavériim Nejvyssiho spravniho soudu uvedenym v roz-
sudku ze dne 20. 2. 2014, ¢. j. 7 As 13/2013 32: ,,Nejvyssi spravni soud se také zabyval stizni
ndmitkou tykajici se nespravného posouzeni odkldddni vyfeseni mozného prekracovdni hlu-
ku az do féze kolaudace a ochrany pred nadlimitnim hlukem v priibéhu vystavby. Stavebni
utad vychdzel ze stanoviska Hygienické stanice hl. m. Prahy ze dne 13. 12. 2006, podle které-
ho hluk ze stavebni ¢innosti nebude prekracovat v chranéném venkovnim prostoru staveb hy-
gienicky limit. Soucdsti projektové dokumentace byla i studie Sitent hluku ze silni¢ni dopravy,
kdy byl investorem doplnén ndvrh opatieni o vyménu oken ve stdvajicich konkretizovanych
objektech. Hygienickd stanice hl. m. Prahy pak souhlas s dokumentaci pro stavebni fizeni
vdzala na splnéni podminek, Ze stavebnik provede protihlukové vipravy, ke kolaudaci dolozi
vyjmenované podklady a méteni hluku ze vsech zdrojii véetné dopravy prokazujici, Ze jsou
dodrzoviny hygienické limity hluku pro chrdnéné venkovni i vnitini prostory pokracovdni
staveb. Pfi zpracovdni dokumentace pro stavebni fizeni tak bylo vychdzeno z akustickych
studit, které reagovaly na konkrétni situaci v misté. Akustické studie podle méstského soudu
mohou modelovat urcitou situaci, ale nemohou byt tak presné jako méteni provedené v kon-
krétnim case a misté. S timto ndzorem méstského soudu se Nejvyssi spravni soud ztotoZruje,
a proto nepovazuje za nezdkonné, je li poZadovdno predlozeni méfeni hluku jako podklad
k rozhodovini o povoleni uzivini stavby, nebot aZ v této fazi bude moci byt jednoznacné
zjisténo, jaké hladiny hluk ze staveb a z dopravy skutecné dosdhne. Za nepaticné povazuje
Nejvyssi spravni soud tvrzeni stéZovatele, Ze se jednd o odkldddni feseni zdsahu do doby, kdy
je velmi nepravdépodobné, ze by kviili moznému prekracovdni limitil hluku nebylo povoleno
uzivdani stavby. Jednd se o stéZovatelovu nepodloZenou spekulaci, protoZe jsou-li na stavbé
zjistény zdvady bréanici jejimu bezpecnému uzivini nebo rozpor s podminkami stanovenymi
v ust. § 119 odst. 2 stavebniho zdkona, stavebni titad kolaudacni souhlas nevydd a rozhod-
nutim uzivini stavby zakdze. Nejvyssi spravni soud na zdkladé vyse uvedeného nepovazoval
ani tuto stizni ndmitku za diivodnou.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 2 As 281/2024 ze dne 12. 6. 2025 - k vykla-
du ust. § 86 odst. 3 SZ 2006 ve znéni do roku 2018, souhlas vlastnika pozemku a jeho
odvolatelnost

Meésto vyslovilo souhlas s umisténim zaméru ve svém jednostranném pravnim jednani
(usneseni rady). Tento souhlas stavebnik prilozil k zddosti o izemni rozhodnuti. Nasled-
né mésto uvedlo, Ze vyslovné nesouhlasi s umisténim zaméru a ,,odvoldvd timto v plném
rozsahu jakykoliv sviyj diive vydany souhlas® s umisténim zameéru na svych pozemcich.
Stavebnik podal k soudu Zalobu na urceni neplatnosti odvolani souhlasu s umisténim
stavby. Soud Fizeni zastavil a véc postoupil stavebnimu uradu. Posouzeni této otazky podle
néj nenalezelo soudiim rozhodujicim v ob¢anském soudnim fizeni, ale stavebnimu uradu.

Podle § 86 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona ve znéni u¢inném do 31. 12. 2012 byl za-

datel k zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti povinen prilozit doklady prokazujici jeho
vlastnické pravo nebo doklad o pravu zaloZeném smlouvou provést stavbu nebo opatieni
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k pozemkiim nebo stavbdm. Pokud zadnym z téchto dokladii nedisponoval, byl povinen
podle odst. 3 téhoz ustanoveni predlozit souhlas jejich vlastnika anebo dohodu o parcelaci;
to neplati, lze-li pozemek nebo stavbu vyvlastnit nebo vyménit.

Krajsky soud s odkazem na judikaturu NSS uved], Ze smyslem souhlasu podle § 86 odst. 3
stavebniho zakona je zajistit, aby byl vlastnik pozemku seznamen se zdmérem (rozsudky
¢.j.9 As 310/2017 164, bod 91, a ¢. j. 6 As 126/2020 47, bod 23). V tizemnim fizeni neni
rozhodujici, zda stavebnik disponuje soukromopravnim titulem k provedeni stavby.
Z ¢l. V kupni smlouvy ¢. 238/2010 (pfedevsim z prvni véty) podle krajského soudu vy-
plyva, ze mésto bylo seznameno se zdmérem stavebnika provést stavbu papirny na po-
zemcich mésta, jez byly pfedmétem kupni smlouvy, a dokonce stavebnikovi za timto
ucelem hodlalo prevést vlastnické pravo k témto pozemkim. Skute¢nost, ze k vécné-
pravnim uéinkim smlouvy nakonec nedoslo, neni podle krajského soudu podstatna.
Dohoda vlastnika pozemku se stavebnikem o vystavbé konkrétniho zdméru v tzemi
predstavuje zpravidla souhlas podle § 86 odst. 3 stavebniho zdkona (rozsudek NSS ze
dne 25. 10. 2024, ¢. j. 7 As 213/2023 51, bod 22). Krajsky soud tak uzavfel, Ze Zalovany
v napadeném rozhodnuti spravné uvedl, Ze kupni smlouva obsahuje souhlas ve smyslu
§ 86 odst. 3 stavebniho zdkona.

Podle krajského soudu nema souhlas podle § 86 odst. 3 stavebniho zdkona ani jednostran-
né obliga¢ni ucinky. Nezaklada tedy pravo realizovat stavbu na cizim pozemku. Smyslem
a ucelem souhlasu podle § 86 odst. 3 stavebniho zdkona neni umoznit jiné osobé uzivat
cizi pozemek. Uvedeny institut by se mél podle krajského soudu spi$e nazyvat dokladem
o tom, ze vlastnik pozemku byl se zdmérem obezndmen. Proto podle krajského soudu
NSS zdtiraznuje, Ze smyslem souhlasu je zajistit, Ze vlastnik bude seznamen se zdmérem,
o némz bylo vedeno fizeni. Skute¢nost, Ze byl vlastnik seznamen s tim, Ze na jeho pozem-
ku miize byt umistén zamér (z hlediska verejnopravniho), nelze z povahy véci vzit zpét ¢i
odvolat. I ptes odvolani souhlasu je mésto nadale sezndmeno se zaimérem stavby papirny
na svych pozemcich ve smyslu § 86 odst. 3 stavebniho zékona.

NSS se neztotoznil se zavérem krajského soudu, podle néhoz jde pouze o to, zda se vlastnik
pozemku se zimérem seznamil. Plati, Ze souhlas vlastnika pozemku zaji$tuje, ze uzemni
fizeni nebude vedeno bez jeho védomi (rozsudek NSS ¢. j. 9 As 310/2017 164, bod 90).
Samotnym souhlasem neni nakladano s majetkem a pro uzemni fizeni je dostacujici vé-
domost vlastnika pozemku o tom, Ze se fizeni vede (tamtéz, bod 91). Témito zavéry v§ak
kasa¢ni soud pouze vymezil, Ze samotny souhlas s umisténim stavby ve smyslu § 86 odst.
3 stavebniho zdkona nemd soukromopravni dtsledky pro nakladani s majetkem. Podle
NSS ma souhlas s umisténim stavby podobu jednostranného pravniho jednani; jde o pro-
jev vile s vefejnopravnimi dusledky. Podle pravni Gpravy u¢inné pro projednavanou véc
bylo mozné souhlas s umisténim stavby jako jednostranné pravni jednani odvolat. Pokud
by v pribéhu fizeni vzal vlastnik svij souhlas zpét, jednalo by se o podstatnou vadu Za-
dosti (Humlickovd, P. § 86. In: Vavrova, E., a kol. Stavebni zdkon: Prakticky komentdr. Wol-
ters Kluwer. Dostupné z: www.aspi.cz.). Souhlas nelze odvolat po pravni moci rozhodnuti
(rozsudek NSS ze dne 3. 8. 2016, ¢.j. 1 As 170/2016 36, bod 23).
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NSS shrnuje, Ze krajsky soud pochybil v zavéru, ze souhlas s umisténim zaméru ve smyslu
§ 86 odst. 3 stavebniho zakona mtiZze byt pouhym sezndmenim se se zdmérem a Ze jako
takovy jej neni mozné odvolat.

Rozsudek Krajského soudu v Praze ¢. j. 51 A 33/2024 ze dne 27. 5. 2025 - k vykladu
ust. § 86 odst. 2 pism. c) SZ 2006, stanoviska vlastnika dopravni infrastruktury - ko-
munikace

Podle soudu absence stanoviska vlastnika vetejné dopravni infrastruktury nevede k neza-
konnosti napadeného rozhodnuti. Zalobni ndmitka brojila proti tomu, Ze stavebni tfad
rozhodl v rozporu s § 86 odst. 2 pism. c) stavebniho zdkona bez stanoviska vlastnika pfi-
lehlé ti¢elové komunikace.

Stavebni fad této ndmitce neptisvéd¢il, nebot dopravni obsluznost a pristupnost staveb-
ntho pozemku mél za vyfe$enou povolenim a zkolaudovanim sjezdu na sousedni komu-
nikaci. Navic je pozemek zatiZzen vécnym bfemenem chuize a jizdy ve prospéch stavebniho
pozemku. Proto konstatoval, Ze jiz neni tfeba zadné dalsi opatfeni stavebniho ani silni¢ni-
ho spravniho Gfadu ani stanovisko vlastnika komunikace.

Dle § 86 odst. 2 pism. c) stavebniho zakona ,,k Zddosti o vyddni tizemniho rozhodnuti Za-
datel ptipoji stanoviska vlastnikii vefejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti
a zpiisobu napojeni nebo k podminkdm dotcenych ochrannych a bezpecnostnich pdsem”.
Toto ustanoveni se uZije i v izeni o dodatecném povoleni podle § 129 odst. 2 stavebniho zd-
kona, dle kterého mj. plati, Ze ,,jde-li o stavbu vyZadujici pouze tizemni rozhodnuti, Zadatel
predlozi podklady predepsané k Zddosti o tizemni rozhodnuti.

Podle soudu ust. § 86 odst. 2 pism. c) stavebniho zdkona vyzaduje predlozeni stanoviska
vlastnika vetejné dopravni infrastruktury, tj. nikoli nutné jeho souhlas. Zaroven se ne-
jedna o stanovisko zavazné, jimz by byl stavebni urad striktné vazan. Tato povinnost je
tedy splnéna i pfipadnym predlozenim nesouhlasného stanoviska (srov. napf. rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 23. 11. 2020, ¢. j. 43 A 112/2018-40, odst. 30 a 31). Shodny
zavér dovodil i NSS v rozsudku ze dne 19. 11. 2020, ¢. j. 7 As 52/2020-20, odst. 26.

NSS v rozsudku ze dne 19. 3. 2025, . j. 6 As 84/2024-36, odst. 12, dospél k opa¢nému
zavéru (zopakoval jej i v rozsudku ze dne 19. 5. 2025, ¢. j. 9 As 237/2023-41, odst. 24).
Uzavtel, Ze ,,ackoli stavebni zdkon hovoti pouze o stanovisku, z podstaty véci se musi jednat
o souhlasné stanovisko, tedy je tfeba, aby vlastnik dotcené infrastruktury souhlasil s navrze-
nym zdmérem [srov. téz MALY, S. Komentdr k § 86].“ Odkazovany komentdf konstatuje, Ze
»je z podstaty véci nepochybné, Ze musi jit o ,souhlasnd stanoviska’, tj. souhlasy viastnikii
infrastruktury k zamyslenym ,,zdsahiim do ni.“

Krajsky soud vsak zaujal jiny nazor a podle néj neni nepochybné, Ze by stanovisko vlastni-
ka verejné dopravni infrastruktury podle § 86 odst. 2 pism. ¢) stavebniho zdkona muselo
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byt nezbytné souhlasné. Soud predné odkazuje na textaci a systematiku § 86 odst. 2. Sta-
vebni zdkon zde explicitné rozlisuje, zda Zadatel k Zadosti pfipojuje souhlas k umisténi sta-
vebniho zdméru podle § 184a [pism. a)], stanovisko vlastnika verejné dopravni a technické
infrastruktury [pism. b)] nebo smlouvy s pfislusnymi vlastniky vetejné dopravni a tech-
nické infrastruktury, vyzaduje-li zamér vybudovani nové nebo tpravu stavajici vefejné
dopravni a technické infrastruktury [pism. c)]. Kazdy z téchto podkladt plni (¢aste¢né)
jiny ucel a stavebni zdkon jim sleduje ochranu rozli¢nych z4jmt. Zaroven je zfejmé, ze
stavebni zakon urcuje, ve kterych pripadech musi byt dany podklad souhlasny.

V ptipadé zavaznych stanovisek dotéenych organt zakon rovnéz nehovofi o tom, Ze by
musela byt souhlasna [§ 86 odst. 2 pism. b), § 110 odst. 2 pism. c) stavebniho zakonal].
Nicméné v pripadé nesouhlasného zédvazného stanoviska je zamitnuti Zadosti pfimym
disledkem obecné tpravy ve spravnim fadu (viz jeho § 149 odst. 6). Takova uprava vSak
u stanoviska vlastnika verejné dopravni a technické infrastruktury absentuje, coz impli-
kuje, Ze se nejedna o podklad pro spravni organ zavazny.

NSS v rozsudku ¢. j. 6 As 84/2024-36 vychazel z toho, Ze je-li vefejna infrastruktura do-
téena, nutné to vede k povinnosti predlozit souhlasné stanovisko dle § 86 odst. 2 pism. ¢)
stavebniho zédkona, a to patrné proto, ze je zasahovano do vlastnického prava jejiho vlast-
nika. K ochrané jeho vlastnického prava vsak slouzi primarné nutnost predlozeni jeho
souhlasu dle § 184a stavebniho zédkona, ktery je zadatel povinen k zadosti ptipojit, pokud
by svij stavebni zamér hodlal uskute¢nit pravé na pozemku ¢i stavbé vlastnika dotcené
infrastruktury. V tomto ohledu nelze pomijet, Ze i napf. vodovodni a kanalizaéni pti-
pojky jsou samostatnou stavbou, a proto pokud by byla jejich vlastnikem osoba odli$na
od Zadatele, bylo by obecné tfeba k Zddosti o umisténi a povoleni stavby predlozit doklad
prokazujici pravo Zadatele zaloZzené smlouvou provést stavbu, pfipadné pravo odpovida-
jici vécnému bfemenu (viz rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 25. 9. 2020, ¢. j.
45 A 156/2017-123, odst. 80). Obdobné by to platilo i v pfipadé, pokud by stavebni zamér
zahrnoval napf. Gpravu pozemni komunikace, na niz se ptipojuje.

Zajmy vlastnika dotéené infrastruktury (a soucasné i vefejné zdjmy) jsou dale chranény
i prostfednictvim povinnosti Zadatele ptipojit k zadosti smlouvu s nim, vyzaduje-li zdmér
vybudovani nové nebo tpravu stavajici vefejné dopravni a technické infrastruktury. Po-
kud by tedy stavebni zamér vyvolal potfebu napt. zvysit stavajici infrastrukturni kapacity,
nemiuze se tak stat bez dohody s jejim vlastnikem. Stavebni Gfad by nemohl povolit stav-
bu, 0 niz by nemél na zékladé predlozené smlouvy dolozeno, ze stavebni zdmér bude moz-
né bezpe¢né a standardné uzivat s ohledem na zajistény ptistup, odvod odpadnich vod,
ptivod vody apod. Pokud by tyto podminky pro uzivani stavby splnény nebyly, mohlo by
dojit k ohrozeni i rtiznych vefejnych z4jmu (napf. v oblasti ochrany Zivotniho prostteds,
pozarni bezpecnosti ¢i bezpeénosti silni¢niho provozu atd.).

Ve stanovisku dle § 86 odst. 2 pism. c) stavebniho zdkona se pak vlastnik vetejné doprav-

ni a technické infrastruktury vyjadiuje k moznosti a zpiisobu napojeni nebo k podminkdm
dotcenych ochrannych a bezpecnostnich pdsem. Stavebni urad totiz musi mit k dispozici
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relevantni udaje o tom, zda napojeni stavby na vefejnou dopravni nebo technickou infra-
strukturu nic neprekazi.

Obecné totiz plati, Ze pti posuzovani zadosti o vydani dodate¢ného povoleni musi staveb-
ni Gfad vzdy zkoumat, zda je dostate¢né zajistén pristup (prijezd) na pozemek a ke stavbé
a zda je zabezpeceno i napojeni na nezbytnou technickou infrastrukturu [viz § 90 odst. 1
pism. b), § 111 odst. 1 pism. c) stavebniho zdkona uzité na zakladé jeho § 129 odst. 2]. Zda
1ze stavbu dodate¢né povolit tak, aby neexistovaly skute¢nosti branici jejimu uzivani, sta-
vebni urad prezkoumad pravé na zékladé dolozenych stanovisek vlastnikii vefejné doprav-
ni a technické infrastruktury, ktera stanovi podminky k moznosti a zpiisobu napojeni.
Stanoviska vlastnikd dané infrastruktury se mohou vazat i na podminky, které vyplyvaji
ze stanovenych ochrannych a bezpe¢nostnich pasem kolem infrastruktury. Stavebni trad
predevsim zjistuje, zda neexistuji prekazky, jejichz odstranéni neni stavebnik projednava-
né stavby schopen ze své pozice jakkoliv ovlivnit ¢i zajistit.

Pravé z tohoto divodu je pravem stavebnika pozadovat od vlastnika (spravce) dotéené
infrastruktury stanovisko a soucasné je jeho povinnosti je stavebnimu afadu predlozit
(srov. rozsudek NSS ze dne 18. 2. 2015, ¢. j. 2 As 34/2013-28). V uvedeném rozsudku NSS
ve vztahu ke stanovisku vlastnika vodovodu a kanalizace konstatoval, ze ,,subjektivni po-
stoj vlastnika (provozovatele) vodovodu a kanalizace k zdméru stavebnika pfipojit se na tyto
sité je irelevantni, nebot takovd povinnost mu plyne pfimo ze zdkona. Jedinou vyjimkou je
ptipad, kdy takovému postupu brdni kapacitni &i technickd omezeni.“

Z usneseni zvlastniho sendtu zfizeného podle zédkona ¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani
nékterych kompetencnich sport, ze dne 25. 9. 2018, ¢. j. Konf 54/2017-11, vyplyvd, ze
»jsou-li ndmitky opfeny o nedostatecné kapacitni moznosti stavajici kanalizace, respektive
o jiné technické divody, které by mohly napojeni na kanalizaci brdnit, nejednd se o namitku
obéanskoprdvni povahy, natoz pak ndmitku tykajici se existence prava nebo rozsahu vlast-
nickych prav, kterou by si podle § 114 odst. 3 véty za stiednikem stavebniho zdkona nemohl
posoudit jako otdzku predbéZnou pfimo stavebni iitad v fizeni o dodatecné povoleni stavby.

Podle soudu je stavebni ufad opravnén posoudit namitku vlastnika vefejné dopravni ¢i
technické infrastruktury, ktery vyjadril nesouhlas s pfipojenim stavby na tuto infrastruk-
turu z ddvodu, Ze stavba infrastruktury nesplnuje kapacitni, technické a pravni podminky
pro provozovani pro vefejnou potiebu, nebot tato namitka nesouvisi s vlastnickym pra-
vem (srov. rozsudek Krajského soudu v Praze €. j. 45 A 156/2017-123, odst. 69). K ochrané
vlastnického préva vlastnika vefejné dopravni ¢i technické infrastruktury slouzi primarné
instituty jiné. Stanovisko vlastnika verejné dopravni a technické infrastruktury proto neni
pro stavebni ufad zdvazné a neni jedinym moznym prostredkem, jak stavebni ufad zjistuje
moznosti a zptisob napojeni stavby na infrastrukturu - stavebni ufad napt. muze prikrodit
k mistnimu $etfeni, zohlednit obsah smluv, v niZ se vlastnik infrastruktury zavaze pro
stavebnika zajistit napojeni, ¢i zohlednit obsah jiz vydanych a pravomocnych povoleni,
ktera se prislu$né infrastruktury tykaji. Ani nesouhlasné stanovisko vlastnika vefejné do-
pravni a technické infrastruktury k moznosti a zptsobu napojeni stavby tak nebrani vy-
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dani povoleni stavby, je-li prokazano jinak, ze stavba ma ¢i bude mit zajisténu dopravni
a technickou obsluznost (k tomu viz rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 31. 1. 2022,
¢.j. 54 A 34/2020-44).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 4 As 203/2024 ze dne 6. 5. 2025 - Zaloba
proti necinnosti ve véci nezahajeni odstranéni stavby jako zneuziti prava

Pfi zohlednéni okolnosti véci, predevs$im vsak toho, Ze Gsili stéZovatele o odstranéni pred-
métného okna predstavuje zasah do predchoziho cca. ¢tyticetiletého pokojného stavu, je
tfeba na Zalobu na ochranu pfed nezdkonnym zasahem, ktera by jako jedind mohla pti-
chéazet do uvahy, nahliZet jako na zneuziti prava ze strany stézovatele. V konkrétni véci
nad zdjmy stéZovatele prevazuje princip pravni jistoty, z néhoz vyplyva pozadavek, aby
byly zasahy vefejné moci do soukromé sféry zdsadné limitovany béhem casu (rozsudek
NSS ze dne 19. 2. 2009, ¢. j. 1 Afs 15/2009 105, ¢. 1837/2009 Sb. NSS).

Zaloba neni ptipustnd za situace, kdy z zalobniho tvrzeni ani z dokumentt dolozenych za-
lobcem nevyplyvd, Ze by zalovanym jako stavebnim ufadem bylo vedeno fizeni o odstranéni
stavby. Z dokumentti doloZenych Zalobcem naopak vyplyva, ze Zalovany opakované neshle-
dal déivody pro zahdjeni fizeni. Za této situace neni podana necinnostni zaloba pripustna.
Necinnostni zalobou se totiZ nelze domahat vydani rozhodnuti v fizeni, které neprobiha.

Cilem Zzaloby bylo primét stavebni tfad k zahdjeni fizeni o odstranéni stavby, v némz by
bylo odstranéni nepovolené stavby narizeno. K tomu krajsky soud uvedl, Ze rozsiteny senat
NSS v rozsudku ze dne 26. 3. 2021, ¢. j. 6 As 108/2019-39, ¢. 4178/2021 Sb. NSS (dale téz
~rozsudek ZAVES*) dovodil, ze v ptipadech, kdy je spravni orgén necinny a nezahdji fizeni
o0 odstranéni nepovolené stavby zasahujici do hmotnych prav zalobce, ma Zalobce za splnéni
stanovenych podminek moznost doméhat se ochrany prostfednictvim zasahové zaloby pod-
le § 82 anésl. s. I. s. Zalobce k ochrané svych prav zvolil nespravny zalobni typ. Jelikoz zalob-
ce v ditsledku volby nespravného zalobniho typu nesmi utrpét Gjmu, je povinnosti soudu jej
poucit o moznosti zvolit spravny zalobni typ a dat mu prostor pro ptipadnou tGpravu zaloby.
Tato povinnost v§ak neexistuje tam, kde by spravné zvolena Zaloba nebyla ptipustna, napt.
z divodu nesplnéni podminek fizeni. Krajsky soud déle poukdzal na zavéry uvedené v roz-
sudcich Nejvyssiho spravniho soudu ZAVES, ze dne 14. 10. 2022, ¢&. j. 10 As 177/2022-27,
ze dne 14.9.2023, ¢.j. 1 As 105/2023-29 a ze dne 31. 1. 2024, ¢. j. 8 As 84/2023-71. Shrnul, Ze
je sporné, zda pfedmétné okno vzniklo na zakladé povoleni v roce 1946 nebo bylo vybudo-
vano bez povoleni po vydani kolauda¢niho zapisu ze dne 24. 3. 1965, ale pfed provedenim
vnéjsi omitky stavby. Podstatné vsak je, ze vzniklo pfed mnoha desetiletimi. Jedna se tak o si-
tuaci velmi podobnou té, kterou fesil Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 31. 1. 2024,
¢.j. 8 As 84/2023-71. Jedna se o stavbu, ktera vznikla jiz velmi davno, zalobce o ni navic
zjevné dlouhodobé vi, protoZe se jedna o okno sméfujici na jeho pozemek. Krajsky soud
proto s odkazem na posledné zminény rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu konstatoval,
ze pripustit zasahovou Zalobu, kterou by se domahal Zalobce zahdjeni fizeni o odstranéni
stavby vzniklé pfed mnoha desetiletimi, zkratka nelze.
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Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 26. 3. 2025, ¢. j. 6 A 107/2024 - nedolozeni
souhlasu SVJ na situaci je diivodem pro zastaveni fizeni

V rozsudku ze dne 11. 5. 2022 €. j. 6 As 126/2020-47 Nejvyssi spravni soud jednoznacné
vysvétlil, Ze ,,souhlas spolecenstvi viastnikii dle § 184a zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim
pldanovdni a stavebnim tddu, ve znéni ticinném od 1. 1. 2018, k Zddosti o povoleni zmény do-
koncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi je udilen osobou oprdvnénou jednat za spolecen-
stvi viastnikii. “ Citované judikatorni vychodisko tykajici se souhlasu dle § 184a stavebniho
zdkona dopada shodné téZ na nesouhlasny projev vile vyjadfeny dle téhoz ustanoveni, jak
vyslovil Nejvy$sispravnisoud vrozsudkuze dne 3.1.2024¢.j.6 As230/2023-33. A contrario,
spravni organy ve stavebnim fizeni tedy nejsou opravnény posuzovat platnost rozhodnuti
shromazdéni SVJ (viz naptiklad rozsudek Nevyssiho spravniho soudu ze dne 23. 2. 2021
¢.j. 9 As 262/2020-30, ze dne 4. 3. 2021 ¢. j. 10 As 336/2019-46 nebo ze dne 24. 8. 2022
¢.j. 6 As 79/2021-38), tudiZ ani nejsou povinny vyc¢kat rozhodnuti civilnich soudt o navr-
hu o nahrazeni usneseni shromazdéni SVJ.

Je jednoznacné, ze vidi stavebnimu uradu je tfeba udélit souhlas, tedy kladné stanovisko
nevzbuzujici pochyby o akceptaci stavby, a takovy souhlas musi byt udélen osobou oprav-
nénou jednat za spolecenstvi vlastnikii navenek; v daném ptipadé tedy vyborem SVJ. Pouhé
povédomi spolecenstvi vlastniki o stavbé a o probihajicim spravnim fizeni nelze vykladat
jako souhlas; terminy ,,povédomi® a ,souhlas“ nejsou pravné neurcité pojmy, které by vyza-
dovaly vyklad, a nejsou ani vzdjemné zaménitelné. Ani fikce souhlasu, naptiklad po uplynu-
ti urcité doby, se zde neuplatni, nebot ji zakon neumoznuje. Jinak fec¢eno, pozaduje-li zdkon
jako nezbytnou podminku doloZzeni souhlasu urcitého subjektu, nelze tento pozadavek vy-
lozit jinak, nez je dotéeny subjekt aktivné a jednoznac¢né vyjadri sviyj souhlas.

Rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu ze dne 5. 6. 2025, ¢. j. 1 As 315/2024-32 - k ust.
§ 294 odst. 2 NSZ, k § 134 odst. 4 a odst. 5 SZ 2006 - zasahova zaloba

Vlastnik sousednich pozemkt dlouhodobé broji proti stavbé ,Jihovychodni obchvat
Havlickova Brodu® Usiloval o to, aby krajsky urad vyzval stavebnika k zastaveni praci
a ukonceni nepovoleného uzivani dle § 134 SZ 2006. Krajsky tfad nevyhoveél, protoze
stavba je stavebné dokoncena a uzivana v povoleném zkusebnim provozu. Vlastnik podal
ke KS v Brné zalobu na ochranu proti nezdkonnému zasahu.

Soud ve véci zasahovych Zalob rozhoduje podle skutkového stavu ke dni, ktery existuje
a je u¢inny v dobé rozhodovani soudu. Krajsky soud v Brné vydal usneseni 17. 11. 2024,
tj. za G¢innosti NSZ. Mél tudiz aplikovat § 294 NSZ, nikoliv § 134 SZ 2006. Nova prav-
ni uprava upravuje rozhodnuti o zdkazu stavebni ¢innosti a zdkazu uzivani odli$né od
§ 134 SZ2006. Ust. § 294 odst. 2 NSZ pripousti vydani zakazujiciho rozhodnuti jako prvni
ukon v fizeni, tak i jeho vydani v ,bézném" spravnim fizeni, které bude nejprve zahdjeno
a zakazujici rozhodnuti bude jeho vysledkem. Jinymi slovy podle NSZ, tj. v dobé vydani
usneseni Krajsky soud v Brné, bylo ptipustné, aby se stézovatel domdhal zdsahovou Zalo-
bou zahajeni fizen{ dle § 294 odst. 1 NSZ. NSS vytkl KS, ze mél zalobce poucit o zméné
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pravni dpravy, tj. o tom, Ze se mize podle NSZ domahat zahdjeni spravniho fizeni, jehoz
vysledkem muiZe byt zakazujici rozhodnuti. Pokud by krajsky soud tak postupoval (poucil
zalobce), Setfil by jeho prava na Gc¢innou soudni ochranu a spravedlivy proces.

Bylo upozornéno na nasledujici legislativni novinky:

a)

b)

Zména vyhldsky o stanoveni obecnich stavebnich ufadi - navrh se tyka vyhlasky
¢.130/2024 Sb., o stanoveniobecnich stavebnich uradi, veznénivyhlasky ¢.421/2024 Sb.,
kterd je provadécim pravnim predpisem k NSZ, ktery vychazel z dosud existujiciho
rozvrzeni stavebnich Gfadd v tzemi. Vyhlaska méla taktéz za cil odstranéni neskla-
debnosti, k jejichz napravé bylo ptistoupeno na zékladé podnétu Ministerstva vnitra.
V ramci vysledkit mezirezortniho pripominkového fizeni doslo k ponechani tzem-
nich neskladebnosti, a to v dusledku nesouhlasu ze strany sdruzeni obci s celostatni
ptisobnosti (Svaz mést a obci Ceské republiky a Sdruzeni mistnich samosprav Ceské
republiky, z. s.), krajskych tradu a zprostfedkované ze strany jednotlivych obci, které
v naprosté véts§iné odmitly zmény ve spravnich obvodech stavebnich uradu.

Névrh zdkona o BIM - v mezirezortnim pripominkovém fizeni se ocitd navrh zdkona
upravujici prava a povinnosti pti spravé informaci v BIM - o stavbé a vystavéném pro-
stfedi. Zakon ma slouZit pro ptipravu, provadéni, ale zejména pro nakladani se stavbou.
Digitalni model stavby se potizuje elektronicky v otevieném strojové ¢itelném formatu
v jednotném datovém standardu stavby pro stavby zapisované do katastru nemovitosti
nebo digitalni technické mapy (DTM) na podkladé vytvoreném autorizovanym zemeé-
méfi¢em kromé staveb majitelti v zahranici a staveb pro obranu a bezpe¢nost. Obsah
je jednotné predepsan i pro nepovinné informacni modely ostatnich staveb.

»Lex plyn“ — oznaceni pro novelu energetického zakona, ktera si klade za cil zjed-
nodusit a urychlit proces povolovani vystavby plynovych elektraren s instalovanym
vykonem nad 100 MW. Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) se podili na ptipravé
této novely v ramci $ir$i snahy o zrychleni povolovani obnovitelnych zdrojii energie
(OZE) a dalsich energetickych staveb. Lex plyn je novela energetického zakona, kterd
ma zrychlit povolovani novych plynovych elektraren. Tyto zdroje predstavuji klicovy
stabiliza¢ni prvek energetického mixu — maji fiditelny vykon a dokaZou pruzné reago-
vat na vykyvy vyroby z obnovitelnych zdroja.

Plynové elektrarny predstavuji dle MMR dulezity pilif transformujici se energetiky,
protoze poskytuji flexibilitu nezbytnou pro integraci obnovitelnych zdrojt. Spole¢né
s technologiemi akumulace a agregace pomahaji vyrovnavat vykyvy mezi vyrobou
a spottebou a ptispivaji k bezpe¢nému provozu sité.

Dale bylo diskutovano:

a)
b)

Narodni geoportal tzemniho planovani.
Organizacni zmény na Ministerstvu pro mistni rozvoj.
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Zapis ze 106. zasedani Sekce uzemniho rozhodovani
a stavebniho radu Ceské spolec¢nosti
pro stavebni pravo ze dne 25. 9. 2025

Emil Flegel, Jaroslava Klasova

Zasedani zahajil JUDr. Emil Flegel, privital pfitomné, pfednesl navrh programu a informoval
o dalsim vyjezdnim zasedani sekce v terminu 7. 11. 2025.

Byly diskutovany nasledujici rozsudky:

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 7. 2025, €. j. 9 As 33/2025-180 - k aktivni
procesni legitimaci méstskych &asti &i obvodi k Zalobé proti UPD

Meéstské ¢asti ¢i méstské obvody tizemné ¢lenénych statutarnich mést nejsou, na rozdil od mést-
skych ¢asti hlavniho mésta Prahy, nadany pravni subjektivitou a nedisponuji tak Zalobni legitimaci
v soudnim Fizeni. Nemohou mit proto ani postaveni osoby zt¢astnéné na fizeni dle § 34 s. 1. s.

Nejvyssi spravni soud pripoming, Ze je tfeba dusledné rozliSovat mezi postavenim méstské
casti hlavniho mésta Prahy a méstské ¢asti ¢i obvodu ostatnich tizemné clenénych statutarnich
meést. Zatimco méstskd ¢ast hlavniho mésta Prahy md vlastni pravni subjektivitu, méstska ¢ast
nebo obvod tizemné ¢lenéného statutarniho mésta, prestoze se jedna o entity s vlastnimi orga-

ny, jsou ,jen" organiza¢ni jednotkou statutarntho mésta bez vlastni pravni subjektivity

Ustavni soud ve vztahu k méstskym &astem hlavniho mésta Prahy nicméné dovodil, Ze re-
spektovani zdkonem svéfené samospravy téchto méstskych casti lze oznacit prfinejmensim
za jev pravem aprobovany a hodny pravni ochrany (nélez Ustavniho soudu ze dne 23. 4. 2025,
sp. zn. PL. US 24/24, Hazardovd vyhldska hlavniho mésta Prahy, bod 56).

Otazkou jejich aktivni procesni legitimace se pak v minulosti ob$irné zabyval rozsiteny senat.
Ve svém usneseni Praha-Kreslice rozsifeny senat uznal, Ze prazské méstské casti jsou nositeli
samospravy a maji pravo na samostatnou ptisobnost (body 23 a 24). Zaroven maji v ramci své
vlastni ptisobnosti dillezitou roli v organizaci svého tizemi, s niz mtize kolidovat samostatna pu-
sobnost hlavniho mésta Prahy v oblasti uizemniho planovani (bod 49). Uzaviel proto, ze méstské
Casti jsou aktivné procesné legitimovany k napadeni tizemniho planu hlavniho mésta Prahy.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 8. 2025, ¢. j. 9 As 33/2025-186 - ke zm¢é-
nam UPD, které byly schvileny do 31. 12. 2006 a ke zménam UPD, které byly schvaleny
po 1. 1. 2007 dle pfedpisii ic¢innych do 31. 12. 2023

Obce, které schvalily svij izemni plan po 1. 1. 2007, tj. v souladu s vyhlagkou ¢. 500/2006 Sb.,
o tzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a o zptsobu evidence
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uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2023, maji obecné povinnost pti vy-
davani zmény uzemniho planu zvefejnit jeho uplné znéni, jehoz obsah odpovida § 2 odst. 2
této vyhlasky.

Pti zménach ,,staré“ tzemné planovaci dokumentace (schvélené pred 1. 1. 2007) nemaji obce
povinnost dotvofit tizemni plan podle uvedené pravni tpravy.

Pro nabyti G¢innosti zmény ,,starého” tzemniho pldnu ve smyslu § 55 odst. 7 zdkona
¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni G¢inném
do 31. 12. 2023, postacilo, zverejnila-li obec tizemni plan ve znéni reflektujicim v§echny pro-
vedené zmény.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 8. 2025 ¢. j. 3 As 271/2024 - k pojmim
bezprostiedni a navazujici okoli v UPD Prahy, pievazujici charakter zastavby

Nejvyssi spravni soud zdiiraziuje, ze z pravnich predpisti ani dosavadni judikatury spravnich
soudil neplyne, ze se zaimér musi podridit prevazujicimu charakteru zastavby. Pro umisténi
zaméru do stabilizovaného tzemi je rozhodné, Ze zamér zapada do urbanistické struktury
v okoli bezprostfednim a navazujicim (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
29. 11. 2023, ¢. j. 4 As 282/2022-174), coz neznamend podrizeni se prevazujicimu charak-
teru zéstavby.

Na lokalitu je nutno nazirat optikou veskeré zastavby, ktera se na ni nachazi. Z tvrzeni
ucastnikd, obsahu rozhodnuti stavebnich aradti obou stupnii i zavéra zavaznych stanovisek
dotéenych organt jednoznacné plyne, Ze v dané lokalité se nachazeji dalsi stavby (celkem
pét), které se indexem zastavénosti, podlaznosti a vy$kovou hladinou takika podobaji po-
suzovanému zaméru (dil¢i rozpory v hodnotach jednotlivych parametri, které vznikly mezi
stézovatelkou a stavebnikem v jejich podanich nejsou pro tento zavér rozhodné). Zamér
nadto nebude ,,nejvétsi“ z téchto staveb (posuzovano optikou zminénych kritérii) a nestane
se proto ,dominantou“ v daném prostoru, pfed ¢imz varuje stéZovatelka. S ohledem na po-
Cet staveb primdrné srovnavanych se zamérem lIze dle Nejvyssiho spravniho soudu zaroven
jiz jen tézko hovotit o tom, Ze by $lo o ,,vyjime¢né dominanty*, které se v dané oblasti vymy-
kaji. Tyto stavby uz totiz dotvari charakter daného tizemi - jak ho spravné popsal méstsky
soud a pred nim Zalovany.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 1 AS 213/2024 ze dne 10. 4. 2025 - k pojmu
stabilizované uzemi, regulativy vyskovych hladin

Nejvyssi spravni soud se proto ztotoznil s méstskym soudem, ze napadené rozhodnuti se otéz-
ce splnéni podminek pro umisténi pfevysené stavby vénuje sice stru¢né, ale prezkoumatelné,
nebot je z néj zfejmé, jaké diivody vedly Zalovaného k zavéru, ze posuzovany zamér spliuje
podminky pro umisténi takové stavby.
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Podle oddilu 7b) odst. 4 Ptilohy ¢. 1 k izemnimu planu hl. m. Prahy musi vy$kové, prevysené

a rozmérné stavby vyhovét témto podminkam:

a) Neovlivni negativné panorama meésta, ani pohledové exponovana tizemi, podtrhnou hie-
rarchii méstské struktury v $ir$im kontextu; provéreni bude doloZeno postupem uvede-
nym v pododdilu 7a) odst. (14) pismeno c).

b) Budou v souladu s celoméstskou urbanistickou koncepci uvedenou v oddilu 2, zejména
odstavce (2) - (7).

¢) Budou zapojeny do stavajici struktury a urbanistické kompozice dané lokality, budou pro
ni ptinosem a vytvori zde nové hodnoty.

Pro nyni posuzovany piipad je relevantni pism. c) shora citovanych podminek. Zalovany
na str. 16 napadeného rozhodnuti posuzoval uvedend kritéria vyplyvajici z izemniho planu.
Jestlize konstatoval dodrzeni principt stavajici urbanistické struktury, je zfejmé, ze zde vycha-
zi i z jinych ¢asti odtivodnéni napadeného rozhodnuti, kde se touto otazkou vyslovné zabyva.
Napt. na str. 14 k charakteru okolni zastavby uvadi, Ze okolni zastavba ma modernistickou
strukturu, kde jsou stavby velkého métitka organizovany do velkych celkd, stfida se volna
zéstavba s uzavienymi arealy, ¢emuz zdmér odpovidd. K tomu pak odkazuje rovnéz na str. 12
prvostupiiového rozhodnuti a uvadi, ze se ma jednat o dotvoreni nové vznikajictho pésiho
tahu smérem ke stanici metra v ndvaznosti na sousedni zamér.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 8. 2025 ¢. j. 4 AS 97/2024 - k vySkovym
hladindm staveb a souladu s UPD

Nejvyssi spravni soud ve shodé s méstskym soudem uzavir, ze stézovatel 1) pochybil, posou-
dil-li vy$kovou hladinu lokality rozhodné pro danou véc (vymezenou ulicemi Floglova, Hos-
tinského, Oistrachova a Jeremiasova) pouze na zakladé par staveb s nejvyssi vyskou nachazeji-
cich se v dané lokalité, aniz by soucasné dovodil, Ze se jedna o charakteristickou zastavbu dané
lokality a prevazujici vySkovou hladinu této zastavby.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 3 As 163/2024 ze dne 27. 3. 2025 - k aktivni
vécné legitimaci environmentalnich spolka

V nyni projednavané véci je stézejni otdzka, zda stézovateli nalezi aktivni vécna legitimace
k podani Zaloby proti kolauda¢nimu rozhodnuti. Predpokladem aktivni procesni legitima-
ce je tvrzeni o zkraceni na vefejnych subjektivnich pravech. Jestlize tvrzeni o dotéeni na pra-
vech zcela chybi nebo je dotéeni na pravech z povahy véci vylouceno, bude zaloba odmit-
nuta. Aktivni vécna legitimace se pak tyka pravdivosti tvrzen{ o dotéeni na pravech a uréuje,
zda je zaloba dtivodnd (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 10. 2023, ¢. j.
2 As 220/2022-45).

Podminky aktivni legitimace environmentdlnich spolki se v judikatute Nejvyssiho spravniho
soudu ustalily tak, ze musi byt ddn vécny a mistni (izemni) vztah mezi zdsahem spravniho or-
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ganu v Sirokém slova smyslu a ¢innosti spolku. Vécna rovina vztahu spociva v tom, Ze tvrzeny
zasah musi mit déisledky pro dosahovani cilil, na které se spolek zaméfuje. Mistni rovina vztahu
je naplnéna v ptipadé, Ze se ¢innost spolku vztahuje i na lokalitu dotéenou zasahem (srov. rozsu-
dek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 6. 2024, ¢. . 6 As 166/2023-56, ¢. 4625/2024 Sb. NSS).

Soucasné z nalezu Ustavniho soudu ze dne 30. 5. 2014, sp. zn. L. US 59/14, vyplyva, Ze aktivni
legitimace spolki, které byly zalozeny za tcelem ochrany pfirody a krajiny, nemtize byt bez
hranic. Presumpci dotéenosti ve hmotnych pravech spolkil proto neni mozné pausalizovat
u vSech zamérd, ale je nutné posuzovat kazdy ptipad individualné (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 25. 6. 2015, ¢. j. 1 As 13/2015-295).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7. 8. 2025 ¢. j. 8 As 42/2025 - k pohodé
bydleni a novym dikazim predlozenym pfisoudnim jednani

Meéstsky soud v navazujicim fizeni proved] prevaznou vétsinu dtikazd, které zalobci predlozili.
Své rozhodnuti dikazy provést vSak pti tstnim jednani ani v napadeném rozsudku nikte-
rak neodtvodnil. To presto, ze v prvnim rozsudku vychazel ze zavéra ve véci CETIN. Dle
uvedeného rozsudku by vsak mélo byt provedeni dikazti v soudnim fizeni spiSe vyjimeéné
a dokazovani by primarné mélo probihat ve stavebnim fizeni. Pokud v dané véci jiz v prvnim
rozsudku vychdzel z toho, Ze Zalobci ¢) nic nebranilo predlozit ditkazy ve stavebnim fizeni,
a presto je v navazujicim Fizeni bez dal$tho provedl, aniz by zménu svého nazoru vysveétlil,
resp. aniz by vysvétlil dtivody pro provedeni dikazt, je jeho rozhodnuti neprezkoumatelné.
S ohledem na predchozi odiivodnéni neni viibec zfejmé, z jakého diivodu diikazy nyni nové
provedl. S ohledem na popsany prubéh fizeni NSS dospél k zavéru, Ze méstsky soud byl po-
vinen provedeni dtikazd fadné odtvodnit, byt to spravni soudy obvykle necini. Pravé opoz-
dénost predlozeni dikaznich navrhi vSak byla diivodem pro jejich neprovedeni v prvnim
Fizeni a ucastnici fizeni mohli oéekavat, ze méstsky soud provede pouze takové dikazy, které
nemobhly byt predlozeny jiz ve stavebnim fizeni.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 5. 2025 ¢. j. 8 As 198/2024 - k povoleni
stavby na misté odstranované stavby - v proluce

Nejvyssi spravni soud ma za to, Ze fizeni o odstranéni stavajici stavby a umisténi nové stavby
na sebe mohou bezprosttedné navazovat (stavebni uifad v tomto ptipadé rozhodl poté, co roz-
hodnuti o odstranéni staveb nabylo pravni moci), ¢i probihat ¢aste¢né paralelné. Pokud zamér
nelze realizovat bez odstranéni existujicich staveb, tak sousedtim ¢aste¢nym prekryvem dvou
Fizeni (o odstranéni existujicich staveb a povolovactho fizeni nové stavby) zadnd tjma nevzni-
ka. Dle vykladu stézovateltl by v poradku bylo, kdyby nejdfive doslo k odstranéni existujicich
staveb a nasledné byl povolen zamér stavebnikd. Tim by v8ak doslo pouze k prodlouzeni po-
volovaciho procesu, tedy negativnimu dopadu pro stavebniky, bez realného pozitivniho dopa-
du na subjektivni prava stéZovateld.

I pokud je na misté stavba, je mozné novou stavbu na témze misté posuzovat jako proluku.
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Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 6. 2025 ¢. j. 8 As 157/2024 - k totoZnosti
stavby a mozZnosti vést nové fizeni o dodatecném povoleni stavby

Pro totoznost stavby v tomto kontextu neni urcujici jeji vyuziti. Krajsky soud spravné po-
ukazal na § 2 odst. 3 stavebniho zakona. Podle néj stavbou je veskeré stavebni dilo bez ohledu,
mimo jiné, na Gcel vyuziti. Ze stavebniho zdkona tedy naopak vyplyv4, Ze stavba je definovana
svym projevem ve fyzickém svété. Stavbou je urcita fyzicka konstrukce. Pokud jde stéle o je-
den a tyZ objekt, u kterého nedoslo k Zadnym stavebnim tpravam, tak jde o totoznou stavbu.

Zamyslena zména tcelu uzivani stavby je ¢isté subjektivnim rozhodnutim stézovatelky. Nejde
o0 zadnou podstatnou zménu skutkovych nebo pravnich okolnosti, kterd by méla mit za nasle-
dek, Ze stéZovatelka mize zaménovat fizeni podle § 129 odst. 5 stavebniho zdkona s fizenim
podle § 129 odst. 2 stavebniho zdkona. Kritériem rozli$ujicim mezi témito fizenimi nemize
byt subjektivni predstava stavebnika o vyuziti stavby, kterd se mtize opakované meénit. Krité-
riem je, zda jde o stejné stavebni dilo, tedy urcitou fyzickou konstrukei.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 7. 2025 ¢. j. 3 As 195/2024 - k zasadé
dvojinstancnosti a moznosti doplnit podklady v odvolacim fizeni

Poruseni dvojinstan¢nosti fizeni — po zméné zavazného stanoviska v odvolacim fizeni (z kladné-
ho na negativni) bylo stavebnikovi umoznéno ziskat nové kladné stanovisko, které nemohla od-
volatelka napadnout v odvolacim fizeni, stavebnik poZadal z tohoto divodu o pferudeni fizeni.

Nejvyssi spravni soud se ztotoziuje s tim, Ze zalovanym zvoleny postup — vyhovéni zadosti
stavebnika na preruseni fizeni, aby mohl upravit svou zadost a ziskat kladné zdvazné stanovis-
ko - neni a priori nezdkonny. Spravni fad v § 64 odst. 2 umoznuje spravnimu organu prerusit
Fizeni o zadosti na pozadani zadatele, coz s ohledem na § 93 odst. 1 spravniho fadu plati také
v odvolacim Fizeni.

Stavebnik jako diivod preruseni fizeni uvedl zajisténi nového zdvazného stanoviska Méstské-
ho uradu Trutnov na tseku pozemnich komunikaci, které bylo nezbytné pro ziskani spolec-
ného povoleni po vydani nesouhlasného stanoviska. Nejvyssi spravni soud je presvédéen, ze
tento diivod nesvéd¢il o zajmu stavebnika oddalovat rozhodnuti ve véci samé (jeho snahou
naopak bylo fizeni zrychlit) ¢i jinak zneuzivat institut preruseni fizeni, aby mél zalovany re-
levantni divod pro to, aby Zadosti o preruseni fizeni nevyhovél. Naopak doplnéni podkladu
rozhodnuti zadatelem je moznym (a ve spravni praxi frekventovanym) diéivodem preruseni
Fizeni, nadto doplnéni podkladd Zadosti smérovalo ve svém dusledku k hospodarnéj$imu
a rychlejsimu fizeni. Zalovany tak nepochybil, pokud fizeni na nezbytnou dobu na zadost
stavebnika prerusil.

Ackoli ma stézovatelka pravdu v tom, ze nemohla podat odvolani, které by smétovalo proti

jeho obsahu, krajsky soud spravné upozornil na to, Ze ji nebylo znemoznéno vznést vécné na-
mitky proti novému stanovisku ve vyjadfeni k podkladiim rozhodnuti zalovaného ¢i v Zalobé.
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Neni ani pravdou, Ze zalovany byl povinen s ohledem na negativni stanovisko rozhodnu-
ti stavebniho Ufadu zrusit, namisto toho, aby umoznil stavebnikovi doplnit svou Zadost.
Jak uvedl Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 10. 12. 2018, ¢. j. 6 As 286/2018-34,
¢.3837/2019 Sb. NSS, ,,[z]ruseni rozhodnuti a vraceni véci odvolacim organem zpét na prv-
ni stupen je az krajni moznosti, jak fesit vady prvostupniového rozhodnuti zjisténé v odvo-
lacim fizeni. Pokud je mozné napadené rozhodnuti zménit, a tim vzniklou nezdkonnost
¢i nespravnost odstranit, je odvolaci organ povinen tak v zdjmu ekonomie fizeni ucinit.
Za timto tcelem je opravnén provést v odvolacim fizeni potfebné dikazy a doplnit dalsi
nezbytné podklady, musi s nimi ov§em seznamit ucastniky fizeni a umoznit jim se k nim
vyjadrit” Popsanym zptisobem postupoval také Zalovany v projednavaném pripadé. Stézo-
vatelka méla zachovanou redlnou a efektivni moznost pravné i skutkové proti obsahu nové-
ho zavazného stanoviska argumentovat.

Bylo upozornéno na nasledujici legislativni novinky:

a) 1. 8. 2025 nabyly G¢innosti dvé novely stavebniho zédkona - zakon ¢. 87/205 Sb. a zdkon
¢. 223/2025 Sb. - omezeni rozsahu opravnéni Prahy, Brna a Ostravy se odchylit vlast-
nim provadécim predpisem od pozadavkil na vystavby v pripadé staveb technické in-
frastruktury;

b) novela § 33 zdkona ¢. 249/2025 Sb. - fikce povoleni zdméru FVE do 100 kW; soucasné vSak
bylo upozornéno, ze se jedna o stavby ve volném rezimu;

¢) novela soudniho fadu spravniho - u¢innost od 1. 1. 2026 - byla oteviena cesta k samostat-
né zalobé proti zavaznému stanovisku, které znemoziuje vyhovét zadosti. V souvislosti
s tim byla novelizovana ustanoveni § 65, § 75 a § 78 soudniho fadu spravniho;

d) prace na novém zakoné o BIM;

e) probéhlo mezirezortni ptipominkové fizeni na zménu standardizace tizemné planovaci
dokumentace, v tomto ohledu zaznivaji negativni ohlasy ze strany odborné vefejnosti.

Dale bylo diskutovano:

a) lhtity pro vydani rozsudki na Krajském soudu v Praze;

b) apela¢ni princip ve stavebnim fizeni — bylo upozornéno na to, Ze stéle se odvolaci organy
musi Fidit spravnim fadem, ktery redukuje moznost zmény rozhodnuti. Déle bylo upozor-
néno na metodiku MMR, ve které je rovnéz uvedeno, Ze ne vzdy bude moci odvolaci organ
apela¢ni princip aplikovat;

c) ohlasy na celostatni konferenci o izemnim pldnovani a stavebnim fadu v Karlovych Va-
rech - pfevazovalo nadseni se slovenského fe$eni standardizace;

d) v nejblizsich dnech vyjde metodika MMR na provadéni kontrol;

e) kontrola stavebnich ufadd ze strany nadfizenych orgénti - v ISSR se k tomu pfipravuje

e
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