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Nékolik poznamek k jednotnému

environmentalnimu stanovisku
Martin Slivoné&, Jan Dammer

Uvod

Tématem tohoto ¢ldnku je institut jednotného environmentdlniho stanoviska (dale také
»JESY) tak, jak jej v ceském pravnim fadu zakotvil zdkon ¢. 148/2023 Sb., o jednotném
environmentalnim stanovisku (dale také ,,Zakon®). Ten nelze vnimat izolované, ale jako
soucast celého komplexu legislativnich zmén, které pfinesla rekodifikace stavebniho prava
vrcholici ptijetim nového stavebniho zakona.

Jednotné environmentalni stanovisko respektuje dva principy, reflektované rovnéz v ram-
ci prava Evropské unie. Jedna se o zasadu integrace a udrzitelného rozvoje (sustainability).

Jde-1i o princip integrace, jednotné environmentalni stanovisko se vydava pro vSechny
zaméry definované v § 2 odst. 1 Zédkona (o nich vice nize). Vydava se v samostatném fizeni
a nahrazuje vice nez dvé desitky spravnich ukont obsazenych v deviti riiznych zdkonech
z oblasti zZivotniho prostredi. Jeho dopad pro praxi spravnich organi tak je (¢i brzy bude)
nepfehlédnutelny. Zjednodusi a urychli procesy, které v minulosti neimérné prodluzova-
ly délku stavebniho fizeni.

Jednotné environmentélni stanovisko vyznamnym zpiisobem pfispéje k ochrané Zivotniho
prostiedi pti povolovani staveb (¢i zamérti, abychom pouzili dikci nového stavebniho zdkona)
a pfi vlastni vystavbé. Samoziejmy je i pozitivni dopad na ochranu Zivotniho prostiedi v kon-
textu $ir$im, nez je samotné stavebni fizeni. Jak uvadi Zakon ve svém ustanoveni § 1: ,,zdkon
upravuje postup a piisobnost spravnich orgdanii pfi vydavani jednotného environmentdlniho sta-
noviska za ticelem zajisténi verejného zdjmu na ochrané Zivotniho prostredi jako celku a pFispéni
k udrzitelnému rozvoji pfi rozhodovani v fizeni o povoleni zaméru podle stavebniho zdkona...“

Cilem tohoto ¢lanku je ¢tenafe strucné seznamit se stale jesté novym institutem jednot-
ného environmentalniho stanoviska. Provést syntézu aktualnich doktrinalnich pohleda
na toto (dle formy) zavazné stanovisko. Nutno podotknout, Ze zakon, ktery je pfedmétem
nésledujiciho ¢lanku, predstavuje stale jesté predpis novy, se kterym praxe neméla prilis
Casu se, laicky feceno, szit. Patrné je to i na judikatornim deficitu, kdy byli navic autofi
odkdzani jen na nékolik malo publikaci, ze kterych mohli cerpat ¢i s nimi polemizovat.
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Autoti presto véri, Ze tento text prispéje k pocinajici debaté o ochrané zivotniho prostiedi
v kontextu vefejného stavebniho prava a, konkrétnéji, recentniho stavebniho zdkona.

Obecné k jednotnému environmentalnimu stanovisku

Zakon definuje jednotné environmentalni stanovisko ve svém ustanoveni § 2 odst. 1 tak-
to: ,,Jednotnym environmentdlnim stanoviskem je zdavazné stanovisko k vliviim na Zivotni
prostiedi u zdméru, ktery podléhd povolovdni podle stavebniho zdkona nebo posouzeni vlivii
na Zivotni prosttedi podle zdkona o posuzovini vlivii na Zivotni prosttedi (ddle jen "zdmér"),
které se vyddvd namisto spravnich tikonti stanovenych jinymi pravnimi pfedpisy v oblasti
ochrany Zivotniho prosttedi.

Dle vyse citovaného tak JES svou povahou predstavuje zavazné stanovisko?, které je vyda-
vano pro zaméry povolované podle nového stavebniho zakona. K tomu je tfeba podotk-
nout, Ze se musi jednat o zaméry, které se dle aktudlniho stavebniho zakona povoluji, tedy
nikoliv napt. o drobné stavby. Povinnost zpracovat a vydat JES vSak vyvstava i v situaci,
kdy zamér vyzaduje tzv. posouzeni EIA (proces posuzovani vlivii zdméru na Zivotni pro-
stiedi?).

JES nahrazuje spravni tikony vydavané donedavna dle jinych pravnich pfedpisti v samo-
statnych fizenich. Zakon je vyjmenovava taxativné® a jedna se naptiklad o souhlas s od-
nétim piidy ze zemédélského piidniho fondu dle zakona o ochrané zemédélského ptidniho
fondu, vyjimky ze zdkazti u pamétnych stromi a zvlasté chranénych druhd podle zakona
o ochrané prirody a krajiny ¢i souhlas s dot¢enim pozemki uréenych k plnéni funkci lesa
v souladu se zakonem o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zakont.” Tato skutecnost je
projevem zasady tzv. integrace statni spravy v oblasti ochrany zivotniho prostfedi.® I pré-
vo Evropské unie klade duraz na funkéni vazby mezi procesy ¢i néstroji ochrany Zivotniho
prostredi, které postupné omezi fragmentarizaci ptistupu k ochrané jednotlivych slozek
zivotniho prosttedi.® Zikon, ktery v oblasti ochrany Zivotniho prosttedi podporuje pri
vystavbé integraci procesni, institucionalni a v kone¢ném diisledku také hmotnépravni, je
tfeba hodnotit pozitivné.” Stavebnik by se nyni nemél ocitnout v situaci, kdy ziskd kladné

1) Srovnej ustanoveni § 149 odst. 1 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad.

2) Proces je upraveny v samostatném zédkoné ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi.

3) Srov. poznamka pod ¢arou ¢. 1 Zékona.

4) Z predmétu JES jsou ale nékteré spravni tikony vynaty. Jedna se o spravni tikony vydavané podle
zakona o ochrané ptirody a krajiny pro zamér nebo jeho ¢ast nachazejici se ve zvlasté chranéném
uzemi, evropsky vyznamné lokalité nebo ptaci oblasti.

5) Jak uvadi i Ministerstvo Zivotniho prostfedi na svych webovych strankach: https://www.mzp.cz/
cz/jednotne_environmentalni_stanovisko.

6) VOMACKA, V. Stavebni prdvo a pozadavky Evropské unie v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi.
Brno: Masarykova univerzita, 2020. 1. vyd. str. 27

7) Shodného nézoru je i FRANKOVA, M. Prdvni aspekty environmentdlné udrzitelné vystavby -

moznosti a limity stavebniho prdva. Praha: Wolters Kluwer, 2023. 1. vyd. str. 207
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posouzeni vlivu na zivotni prostfedi (vy$e zminénd EIA), dalsi souhlasy a kladnd zavaz-
na stanoviska tykajici se konkrétnich slozek zivotniho prostfedi, ale po nékolika letech
pripravy zameéru zjisti, Ze tento je neptijatelny z hlediska jiného a doposud neposouzené-
ho vlivu.? Sou¢asny model pravni tpravy zajisti komplexni ptistup k ochrané Zivotniho
prostredi, kdyz se namisto nékolika desitek spravnich aktd a dal$ich ukont vyda jediné
zdvazné stanovisko, jez posoudi vSechny slozky zivotniho prostfedi co do jejich ochrany.

O integra¢nim ucelu JES hovoti i divodova zprava k vlddnimu navrhu zdkona.” Ve zpravé
se mimo jiné docteme, Ze JES zavadi ,,procesni integraci na viseku ochrany Zivotniho pro-
stredi a zavddi jednotné environmentdlni stanovisko ve formé zdvazného stanoviska, a to pro
vSechny zdmeéry povolované podle stavebniho zdkona - af uz jde o zdméry vyZadujici EIA
nebo zdméry ostatni®. Integrace, rychlost a efektivita tu jdou ruku v ruce.

Organem JES podle § 11 Zakona jsou obecni tfady obci s rozsifenou piisobnosti, krajské
urady, djezdni Gfady, Ministerstvo zivotniho prostfedi a Ministerstvo zemédélstvi. K tomu
je tieba uvést, Ze spravni tikony, namisto nichz se JES vydavd, musi byt do tohoto stanoviska
zahrnuty a neni mozné je vydavat samostatné. To by se pricilo t¢elu zdkonodarce a bylo by
to v rozporu se Zakonem. Proto kdyby doslo k opomenuti jednoho ¢i vice spravnich tikoni
pti vydani JES (i to se miiZe stat), a to z diivodu pochybeni spravniho organu, bude samo-
zfejmé nutné sdhnout po pravem predvidanych nastrojich. Prvni z nich je pfezkum vyda-
ného zavazného stanoviska (JES), druhym pak dle Chlibka® i autoremedura, kdy napravu
provede spravni organ, ktery JES vydal. S timto nazorem nelze neZ souhlasit.

Vyklad vybranych ustanoveni zakona

Zakon o jednotném environmentalnim stanovisku je relativné stru¢ny procesni predpis.
Na nasledujicich fadcich se zamétime na vyklad nékterych stézejnich ustanoveni s diira-
Zem na praxi.

Uvodem je dle autord vhodné za&it poukazem na § 9 Zakona. Dle odst. 1 tohoto paragrafu
je spravni organ povinen, pokud o to Zadatel pozada jesté pred podanim Zadosti, projed-
nat s nim uvazovany zadmér, poskytnout mu informace k naleZitostem Zadosti a dal$im
souvisejicim okolnostem tak, aby bylo mozné vydat jednotné environmentdlni stanovisko
bez zbyte¢ného odkladu po podani zadosti. Takova reglementace ma opét slouzit k co

8) CHLIBEK, P. akol. Zdkon o jednotném environmentdlnim stanovisku. Komentdr. [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2025-1-31]. ASPI_ID KO148_2023CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN
2336-517X.

9) Duvodova zprava k zdkonu ¢. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim stanovisku, sné-

movni tisk 328, 9. volebniho obdobi Poslanecké snémovny Parlamentu CR.

CHLIBEK, P. a kol. Zdkon o jednotném environmentdlnim stanovisku: Zdkon o jednotném envi-

ronmentdlnim stanovisku. Zdkon ¢. 149/2023 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti

s pfijetim zdkona o jednotném environmentdlnim stanovisku - iiplnd znéni vybranych novelizo-

vanych ustanoveni. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2024. 1. vyd. str. 7.
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mozna nejrychlej$imu projednani zadosti. Ze strany Zadatele je predbéina konzultace
obecné moznosti, ale pro spravni organ ptislusny k vydani JES a rovnéz pro spravni or-
gany prislusné podle jinych pravnich predpisi (tj. spravni organy, jejichz spravni ukony
se nahrazuji vydanim JES), jde o povinnost'”, pokud uZ jsou Zadatelem pozadany. Tuto
moznost je tfeba kvitovat a je tfeba doporudit, aby ji bylo ze strany Zadateltt maximalné
vyuZzivano.

Nyni uZ je na misté se zabyvat podanim samotné zadosti o JES. Dle ustanoveni § 3 odst. 1
Zékona se JES vyd4va na zakladé z4dosti, tedy v souladu se zésadou dispozi¢ni: , Zddost
o vyddni jednotného environmentdlniho stanoviska musi obsahovat obecné ndleZitosti sta-
novené spravnim fddem a zdrover vechny ndleZitosti stanovené jinymi pravnimi predpisy
pro vyddni jednotlivych spravnich vikonii, namisto nichZ se vyddvd jednotné environmentdl-
ni stanovisko. Je-li podle vice pravnich predpisii vyZadovin shodny tidaj, postaci, uvede-li jej
Zadatel v Zddosti pouze jednou.“

Zédost o vydani JES piedstavuje obecné podéni dle zdkona & 500/2004 Sb., spravni fad
(déle jen ,,Spravni ¥ad®), a proto musi spliiovat pozadavky dle ustanoveni § 37 odst. 2
téhoz predpisu. Divodovd zprava k formé zadosti uvadi, ze ,,Je umoznéna listinnd i elektro-
nickd podoba. Spravni orgdn prislusny k vyddni jednotného environmentdlniho stanoviska
bude dotcenym orgdanem pro uicely ndsledného tizeni o povoleni zdméru podle stavebniho zd-
kona, a bude se na néj tedy vztahovat digitalizace navrhovand novelou stavebniho zdkona.
Prislusny orgdn tak bude s Zadatelem, ale i s ostatnimi spravnimi orgdny komunikovat pro-
sttednictvim elektronického portdlu zfizeného za timto ticelem. Podrobnosti stanovi stavebni
zdkon.” Soucasné problémy s digitalizaci stavebniho Fizeni maji k takto idylické situaci
daleko, ale nezbyva nez doufat, Ze v blizké budoucnosti bude moci stavebnik komunikovat
s ptislusnym organem pouze elektronicky.

U dalsich nélezitosti Zadosti odkazuje Zakon na vSechny nalezitosti ptedepsané tzv. sloz-
kovymi zakony (viz poznamka pod ¢arou ¢. 1 k Zakonu), které upravuji spravni tkony,
namisto nichz se nyni vydava JES. Zakon neobsahuje taxativni vycet véech nalezitosti za-
dosti 0 JES, Ize jej vSak dovodit z jednotlivych slozkovych zékonti. Vyhodou Zakona je pak
to, ze pokud je podle vice pravnich predpist vyzadovan shodny adaj, postaci, uvede-li jej
zadatel v zadosti pouze jednou (napt. oznaceni pozembkd, kterych se zadost tyka apod).

Obligatorni prilohu Zadosti pak stanovuje § 3 odst. 2 Zakona. Smyslem tohoto ustano-
veni je, aby Zadatel zadal o vydani JES az v okamziku, kdy jiz zna detaily zaméru. To
umozni ptislusnému organu relevantné vyhodnotit jeho vlivy na Zivotni prostedi.’? Jed-

11) TUCHACEK, M. a JELINKOVA, J. Zdkon o jednotném environmentdlnim stanovisku. Prakticky
komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2025-1-31]. ASPI_ID KO148_p12023CZ. Do-
stupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

12) CHLIBEK, P. a kol. Zdkon o jednotném environmentdlnim stanovisku. Komentdr. [Systém
ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2025-1-31]. ASPI_ID KO148_2023CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
ISSN 2336-517X.
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nd se o dal$i snahu zdkonoddrce co nejvice usnadnit a urychlit tento proces. Zadatel tak
predklada zadost pro jiz do velké miry ptipraveny zamér. Jedna-li se o zamér podléhajici
posuzovani podle zakona o posuzovani vlivii na Zivotni prostredi, jehoZ povoleni vsak ne-
podléhd stavebnimu zédkonu, predklada zadatel jako soucast zZadosti podklad vyzadovany
jinym pravnim predpisem pro prvni nasledné tizeni.'

Neobsahuje-li Zadost vSechny predepsané nalezitosti, nebo trpi-li jinymi vadami, vy-
zve spravni organ prislu§ny k vydani JES Zadatele ,,bez zbytecného odkladu®, nejdéle do
10 pracovnich dnt ode dne podani zadosti, k odstranéni téchto nedostatkt. Spravni organ
by mél dle dikce Zakona postupovat tak, aby mohly byt v§echny vady zadosti odstranény
najednou. Za timto uéelem poskytne spravni organ zadateli pfiméfenou lhitu a poudi jej
o nasledcich neodstranéni vad Zadosti. Timto nasledkem miiZe byt i nevydani JES, proto
je tfeba vénovat pouceni spravniho organu dostate¢nou pozornost. Skute¢nost, ze JES ne-
lze vydat, je spravni organ povinen zadateli sdélit.

Vzhledem k integra¢nim snahdam nového zakona ptisobi ponékud nesystematicky ustano-
veni § 4 odst. 1 Zékona: ,, Pfislusny orgdn v ptipadé potieby zasle Zddost spravnimu orgdnu
prislusnému podle jiného pravniho predpisu k vyddni spravniho tikonu, namisto néjz se vy-
davd jednotné environmentdlni stanovisko.

Zakon vsak respektuje stavajici soustavu organd statni spravy v oblasti ochrany zivotniho
prostredi, neusiluje o zasadni pfesun kompetenci. Pouze umoznuje organtim piislu$nym
podle Zakona zaslat zadost k vyjadfeni spravnim orgdnim prislusnym podle jinych jed-
notlivych slozkovych zdkond. Jedna se o moznost, nikoliv v8ak o povinnost ptislusného
organu. Pfislu$ny organ tak bude Cinit zejména v pripadech, kdy vyjadfeni organu pri-
slusného dle jiného predpisu miize mit vyznam pti rozhodovani o zddosti (napt. z dtvo-
du mistni znalosti apod.). Vyjadfeni ma byt vydano bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdé-
ji do konce lhiity stanovené prislusnym organem. Spravni organ ptislusny podle jiného
pravniho predpisu ve vyjadreni uvede, zda povazuje zdmér za ptipustny a jaké podminky
maji byt z hlediska jim chranénych zajmt zahrnuty do jednotného environmentdlniho
stanoviska."? Toto vyjadfeni bude nasledné predstavovat jedno z fakultativnich odbor-
nych podkladii pro vyhodnocovéni vlivii zaméru na dotéené zajmy v oblasti ochrany zi-
votniho prostfedi.’? U¢elem tohoto vyjadfeni neni snaha prodlouzit proces vydéni JES'),

13) Takovym podkladem je naptiklad navrh na stanoveni dobyvaciho prostoru podle § 2 vyhlagky Ces-
kého banského uradu ¢. 172/1992 Sb., o dobyvacich prostorech. Je-li tedy zamérem dobyvaci prostor,
je Zadatel povinen predlozit ndvrh na stanoveni dobyvaciho prostoru jako soucast zadosti o JES.

14) Srovnej § 4 odst. 3 Zakona.

15) TUCHACEK, M. a JELINKOVA, J. Zikon o jednotném environmentdinim stanovisku. Prakticky
komentdf. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2025-1-31]. ASPI_ID KO148_p12023CZ. Do-
stupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

16) CHLIBEK, P. a kol. Zdkon o jednotném environmentdlnim stanovisku: Zdkon o jednotném envi-
ronmentdlnim stanovisku. Zdkon ¢. 149/2023 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti
s pfijetim zdkona o jednotném environmentdlnim stanovisku - iiplnd znéni vybranych novelizo-
vanych ustanoveni. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2024. 1. vyd. str 19-20.
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ale pouze udrzet stavajici konstrukci ochrany zivotniho prostfedi. Navic, jak zdtiraziuje
i divodova zprava, vyjadieni neni podklad zavazny'”. Od zavért obsazenych ve vyjadre-
ni se miize organ JES prezkoumatelné odchylit, nicméné tento postup samoziejmé musi
radné odtvodnit.

Dle ustanoveni § 5 odst. 1 Zakona je ptislusny organ povinen vydat jednotné environmen-
talni stanovisko bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji vsak do 60 dnt ode dne podani tplné
zadosti. Tuto lhttulze podle nasledujiciho odstavce prodlouzit usnesenim ,, nejvyse o 30 dni,
je-li s ohledem na okolnosti zdméru nezbytné obstarat dalsi podklady, provést ohleddini
na misté nebo jednd-li se o zvldst slozity pfipad.*

K tomu Ize dodat, Ze neni-li JES vydano ve stanovené lhité, nastava u néj v nékterych
ptipadech fikce souhlasu podle § 178 odst. 3 stavebniho zakona, které stanovi, ze ,, nevydd-
li dotéeny orgdn vyjadieni nebo zdvazné stanovisko ve lhiité pro jeho vyddni, povazZuje se
za souhlasné a bez podminek®. Tato fikce se v8ak neuplatni v pfipadech uvedenych v § 178
odst. 4 stavebniho zakona.

Ustanoveni § 6 odst. 1 Zakona stanovi: ,,Pfislusny orgdn vydd souhlasné jednotné envi-
ronmentdlni stanovisko, je-li posuzovany zamér z hlediska vlivii na vsechny dotéené slozky
Zivotniho prostiedi pripustny; v opacném ptipadé vyda nesouhlasné jednotné environmen-
tdalni stanovisko.“ JES obsahuje zavaznou ¢ast a odivodnéni, stejné jako vSechna zavazna
stanoviska dle Spravniho fadu. Zavazna ¢ast obsahuje vyrok, ktery stanovi, zda je zameér
z hlediska vlivii na dotéené slozky Zzivotniho prostredi ptipustny, ¢i nikoli. Vedle toho
musi rovnéz specifikovat pozemky, jichz se JES dotykd. Nesmime totiZ zapominat, ze Za-
kon nelze vnimat bez souvislosti s novym stavebnim zakonem - tcelem JES je predevsim
urychlit vystavbu. Ministerstvo zivotniho prostfedi v Metodickém pokynu k zavedeni
jednotného environmentalniho stanoviska do praxe spravnich organ'® zdiiraziuje kom-
plexnost vyhodnocovani vlivii zaméru: ,nepostaci, aby pislusny orgdn, atf uzZ samostatné
nebo na zdkladé vyjddreni jinych spravnich orgdnii, vyhodnotil vlivy zdméru ryze ve vztahu
k nahrazovanym spravnim tikoniim, a ve vyroku pak zdmér na zdkladé toho oznacil vzhle-
dem k témto konkrétnim sprdavnim tikoniim za pripustny, ¢i nepfipustny. Naopak, po vyhod-
noceni vlivu na jednotlivé dotéené zdjmy Zivotniho prostiedi musi pfislusny orgdn provést
komplexni tivahu nad souhrnnymi vlivy zdméru, a na zdkladé této komplexni tivahy oznacit
zdmér za pripustny & nepfipustny.“ Ulelem JES je zjednodusit, nikoli vylouéit posuzovani
vlivu zdméru na Zivotni prostredi.

Na zdvazna stanoviska jsou z hlediska formalniho i obsahového kladeny obdobné néro-
ky jako na rozhodnuti.'” Shodné k tomu dodéva i divodova zprava: ,at jiZ je jednotné

17) Dutivodova zprava ad § 4 Zakona.

18) C.j. MZP/2023/280/769 ze dne 30. 9. 2023.

19) CHLIBEK, P. a kol. Zdkon o jednotném environmentdlnim stanovisku. Komentdr. [Systém
ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2025-1-31]. ASPI_ID KO148_2023CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
ISSN 2336-517X.
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environmentdlni stanovisko vyddno jako souhlasné, ¢i jako nesouhlasné, musi byt fddné
a prezkoumatelné oditvodnéno.“ Z odivodnéni JES tak musi byt patrné, na zakladé jakych
podkladti a skutkovych okolnosti prisludny spravni organ vyhodnocoval vlivy zdméru
na zivotni prostfedi a jakymi tvahami se pfi tom ridil.

Je vhodné upozornit na skuteénost, ze zdkonodérce se rozhodl pro omezeni ¢asové plat-
nosti JES, a to dobou péti let od jeho vydani*” Dle ustanoveni § 7 odst. 2 Zakona je v§ak
mozné na zdkladé¢ zadosti platnost JES prolongovat: ,,Platnost jednotného environmen-
tdlniho stanoviska prislusny orgdn na Zddost Zadatele zdvaznym stanoviskem prodlouzi
nejvyse o 5 let, a to i opakované, pokud nedoslo ke zméné okolnosti rozhodnych pro jeho
vyddni.“

Zadatel musi podat z4dost o prodlouzeni platnosti JES pted uplynutim jeho platnosti,
ptislu$ny organ by jinak platnost neprodlouzil. V¢asna zddost ma za ucinek, ze platnost
JES neskonci dfive, nez piislu$ny organ zadost vyridi. Soucasti zadosti o prodlouzeni
platnosti musi byt vzdy popis aktudlniho stavu dotéeného tizemi, véetné souhrnu zmén
oproti stavu v dobé vydani JES.2V I pfes uvedené omezeni ¢asové platnosti je mozné
zadat o prodlouzeni opakované. Ptislu§ny organ pak bude vidy vyhodnocovat, zda ne-
doslo ke zménam okolnosti rozhodnych pro vydani jednotného environmentélniho sta-
noviska. Opac¢ny ptistup by se pricil smyslu celé vy$e nastinéné upravy.

Ustanoveni § 8 Zakona se vénuje otdzce zmény okolnosti rozhodnych pro vydani jed-
notného environmentalniho stanoviska. Dle odst. 1: ,, Dojde-li v dobé platnosti jednotné-
ho environmentdlniho stanoviska ke zméné okolnosti, které byly predmétem vyhodnoceni
vlivii zdméru prislusnym orgdnem, miize Zadatel poZddat ptislusny orgdn o zménu jednot-
ného environmentdlniho stanoviska. Soucdsti Zddosti je prehled zmén s uvedenim jejich
podrobného popisu.“ Zadatel tedy miize vyvolat zménu jednotného environmentalniho
stanoviska je$té za doby jeho platnosti. Zadatel viak musi za timto ti¢elem podat samo-
statnou zadost. Zménu okolnosti je nutné chapat predevsim jako zmény v konkrétnim
uzemi, které by mohly mit vliv na vyhodnoceni vlivii zdméru na jednotlivé slozky zivot-
niho prostfedi, stejné jako vSechny dalsi souvisejici okolnosti, které by vyvolavaly potte-
bu nového vyhodnoceni vlivii zaméru co do dopadu na Zivotni prostfedi (napt. zmény
ve sloZzeni vegetace na pozemku).?? Ptislu$ny spravni organ zmény okolnosti nasledné
vyhodnoti a shleda-li, ze je zména JES z hlediska vlivli na (a to je potfeba zduraznit)
vdechny dotcené slozky Zivotniho prostredi pripustnd, vyda zménu jednotného envi-
ronmentalniho stanoviska, v niz tuto zménu zohledni. Nutno podotknout, Ze spravni
organ soucasné s ohledem na povahu téchto zmén stanovi, zda je jednotné environmen-

20) § 7 odst. 1 Zakona.

21) TUCHACEK, M. a JELINKOVA, J. Zdkon o jednotném environmentdinim stanovisku. Prakticky
komentdf. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2025-1-31]. ASPI_ID KO148_p12023CZ. Do-
stupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

22) CHLIBEK, P.akol. Zdkon o jednotném environmentdlnim stanovisku. Komentd#. [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2025-1-31]. ASPI_ID KO148_2023CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN
2336-517X.
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talni stanovisko i nadale platné po dobu 5 let ode dne svého vydani, nebo az ode dne
vydani jeho zmény.?

Neshleda-li prislusny organ zménu jednotného environmentalniho stanoviska pripust-
nou, pisemné sdéli zadateli, Ze zména jednotného environmentalniho stanoviska neni
mozna.

Proti JES se nelze odvolat. Jeho obsah je zdvazny pro vyrokovou ¢ast spravniho rozhodnuti
vydavaného v nasledném fizeni. Obsah zavazného stanoviska v$ak lze napadnout v ramci
odvolani proti rozhodnuti, které bylo zdvaznym stanoviskem podminéno, postupem dle
ustanoveni § 149 odst. 7 spravniho radu.

Zavér

Zakon o jednotném environmentalnim stanovisku je nepochybné krokem spravnym smé-
rem. Integruje procesy a spravni tikony, které dfive neimérné prodluzovaly stavebni fize-
ni. Nyni se cely postup zefektiviiuje a urychluje.

Ptedpis upravuje specifické spravni fizeni, na které se subsididrné aplikuje Spravni rad.
Ptislu§né spravni organy (obecni tfady obci s rozsifenou pusobnosti, krajské urady,
yjezdni fady a Ministerstvo Zivotniho prostfedi a Ministerstvo zemédélstvi) na zakladé
principu integrace vydavaji jediny dokument, ktery nahradi vice nez dvé desitky sprav-
nich tkoni. Rizeni se zahajuje na zédost, tedy v souladu se zdsadou dispozi¢ni, kdy tato
musf spliovat nalezitosti dle Spravniho radu i jednotlivych tzv. slozkovych zdkont, jejichz
ukony jsou v ramci JES integrovany.

Spravni organy piislusné k vydavani spravnich tkont, jez budou nyni zahrnuty do JES,
nejsou zcela vylouceny z procesu vydavani tohoto zavazného stanoviska. Zakon pocita
s moznosti vyjadreni, které tyto orgdny mohou vypracovat jako nezavazné, fakultativni
podklady pro vydani JES. To s nimi sice nemusi obsahové korelovat, ale musi se s nimi
jako s podklady vyporadat v odtivodnéni jednotného environmentalntho stanoviska.

JES se v souladu se Spravnim fadem vydavé bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do
60 dnii od podani zadosti, s ur¢itou moznosti prodlouzeni lhiity. Zajimavé je konstrukce
tzv. fikce souhlasu, kdy se za ur¢itych podminek predpoklada vydani souhlasného jednot-
ného environmentalniho stanoviska.

Stejné jako vSechna zdvazna stanoviska, i JES obsahuje zdvaznou cast a odtivodnéni,
na které jsou kladeny shodné néroky jako v ptipadé spravniho rozhodnuti. To je dilezi-
té predev$im z hlediska budouciho prezkumu JES, ke kterému bude nepochybné docha-
zet, nebot si nelze predstavit jednotné environmentdlni stanovisko, jez by v kazdé situaci

23) Srovnej ustanoveni § 8 odst. 3.
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a v kazdém case uspokojilo véechny zainteresované subjekty. JES bude mozné prodlouzit
(respektive jeho platnost, omezenou ¢asové na pét let), opét na zadost, a to opakované.
Bude zajimavé sledovat, jak si praxe poradi se situacemi, kdy zadatelé o toto prodlouzeni
nepozadaji.

Predlozeny text si ne¢inil ambici podat vycerpavajici vyklad o institutu jednotného en-
vironmentalniho stanoviska. Spise si pral ¢tenafi priblizit JES jako novy pojem ceského
pravniho fadu a vysvétlit jeho stézejni principy, které umozni zékladni orientaci v nava-
zujici problematice.
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K pravu stavby
Karel Marek

Uvodem

Navazujeme na nase divéjsi pojednani k nadepsanému tématu. Dtivodem je jeho aktudlnost.
Podle nasich poznatki se totiz tohoto institutu v sou¢asné dobé zacasté vyuzivd a vyuziti
se jesté bude rozsifovat. Mtize to mj. byt i pri zajistovani obranyschopnosti. Nesta¢i totiz
ziskavat jen novou techniku, ale je tfeba ji umistit do novych odpovidajicich zatizeni, a to
s pottebou jejich zhotoveni i na cizich pozemcich.

V naSem textu se pritom snazime zaméfit na problematiku, na kterou jsou orientované
dotazy z praktické sféry a uvést vybranou judikaturu.

Préavo stavby je upraveno v ¢eském obcanském zakoniku (zakon ¢. 89/2012 Sb.) v ramci
regulace vécnych prav k cizim vécem. Pravu stavby jsou v ob¢an. zak. vénovana ustano-
veni § 1240-1256.

K vyvoji pravni upravy
Soucasna pravni Uprava vychazi z predlohy, ktera byla pfipravena jiz v roce 1937.

Potiebnost daného institutu je historicky dolozZitelnd. Pravo stavby bylo zndmo jiz v pravu
fimském. Opravnéna osoba méla pravo postavit na prislusném pozemku stavbu. S touto
stavbou mohla volné disponovat. Opravnéni bylo $iroce vyuzivano a bylo tplatné. Platil
se pravidelny plat - tzv. solarium.

Pro tzemi dnesni Ceské republiky byl v roce 1811 vydan kodex - Veobecny obé&ansky
zakonik. V névaznosti na tuto upravu, v souladu s potfebami praxe, se hledalo feSeni,
jak umoznit stavebnikiim oprévnéni odpovidajici prévu stavby. Reseni se posléze nalezlo
ve vydani zakona ¢. 86/1912 T. z., o stavebnim pravu. Timto zakonem bylo pro ceské
zemé jako rakouské ¢asti Rakousko-Uherska konstituovano stavebni pravo, tedy pravo
odpovidajici dne$nimu pravu stavby.

Toto pravo vécné, zcizitelné a zdéditelné mit stavbu pod nebo nad cizim pozemkem vsak
tehdy nemohlo zatizit v§echny pozemky obecné. Mohlo zatiZit jen pozemky ve vlastnictvi
statu, zemé, okresu, obce, verejného fondu, kostela, obro¢i, cirkevniho tstavu nebo spole-
Censtva, obecné prospésného ustavu a za urcenych podminek i sdruzeni.

1) Prispévek vznikl v ramci projektu DZRO-FVL22-LANDOS.
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Zakon o stavebnim pravu povazoval stavebni pravo za véc nemovitou. Stavebni pravo se zfizo-
valo na dobu urcitou v rozmezi 30-80 let. Pfi zaniku stavebniho prava ptipadla stavba vlastni-
kovi pozemku a stala se soucasti pozemku. Stavebnikovi se pak platila uréena hodnota stavby.

Po vzniku Ceskoslovenské republiky v r. 1918 mélo pravo stavby rozdilny prévni rezim
podle jednotlivych tzemi statu.

Ceskoslovenskd republika sice obecné recipovala rakousky prévni 4d, na Slovensku vsak
platilo nadale uherské zvykové pravo. Na nékterych ¢astech tizemi republiky bylo platnym
pravo némecké, coz se vztahovalo zejména na uzemi Hlucinska.

Protoze popsany stav nebyl zadouci, ptistoupilo se pro celé Ceskoslovensko k ptipra-
vé Ceskoslovenského obcanského zakoniku pro celé uzemi statu. Navrh byl pripraven
v 1. 1937. Tento navrh v ustanoveni § 241-259 obsahoval i upravu prava stavby. V tomto
navrhu byl jiz pouzit i pojem pravo stavby. Prace na ¢eskoslovenské kodifikaci pak zastavil
zénik Ceskoslovenska a udalosti druhé svétové vélky.

Po valce byl pfijat zakon ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby. Zakon vychazel z upravy pti-
pravené pro ¢eskoslovensky kodex. Vznikla moznost prava stavby na jakémkoli pozemku,
a to at byla vlastnikem pozemku kterdkoli osoba. Tato Gprava zrusila i minimalni a maxi-
malni dobu trvani tohoto préva, jen bylo konstituovano, Ze jde o pravo docasné. Pfitom
bylo ur¢eno zékonné predkupni pravo vlastnika pozemku k pravu stavby a predkupni pra-
vo stavebnika k pozemku.

Tento zakon nebyl zfejmé do dne$niho dne vyslovné zrugen, méli bychom se jim tedy
formalné fidit. Soucasnd pravni tprava vSak znéni tohoto zdkona fakticky prevzala. Lze
tedy vychazet z premisy, Ze je dnes rozhodnym predpisem soucasny obc¢ansky zakonik
(i v rdmci obecného odmitnuti pravni tpravy z obdobi, ve kterém byl zakon o pravu stav-
by vydan; jak o tom hovori diivodova zprava dnesniho ob¢anského zékoniku).

V roce 1951 nabyl v Ceskoslovensku u¢innosti obéansky zakonik. Byl vydén zdkonem
¢. 141/1950 Sb. I zde bylo upraveno pravo stavby. Zasada supeficies solo cedit zde nena-
§la svoje uplatnéni. Vyslovné bylo uréeno, Ze stavba nenf soucasti pozemku. Stavby byly
samostatnymi véci nemovitymi. Obecné bylo upraveno vzajemné piedkupni pravo. Vy-
jimka z tohoto vzajemného predkupniho prava byla stanovena pro socialistické pravnické
osoby, napt. tedy pro zemédélska druzstva. Zakon chtél mj. umoznit zemédélskym druz-
stvlim stavét stavby na pozemcich jinych vlastnika.

Socialistické pravnické osoby byly téZ opravnény zfidit stavbu na pozemku, ktery jim byl
odevzdan do trvalého uzivani. Zde se v$ak nejednalo o pravo stavby.

V ostatnich pripadech bylo mozno zfidit na cizim pozemku trvalou stavbu jen na zakladé

prava stavby. Pravo stavby mohlo vzniknout ze zakona, na zakladé afedniho vyroku nebo
smlouvy. U smluvniho fe$eni bylo pro platnost smlouvy potfebné souhlasné vyjadreni
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okresniho narodniho vyboru. Pravo stavby mohlo byt zfizeno jako trvalé, pokud si strany
neujednaly jinak.

V dal$im obdobi byl rozhodnym predpisem obcan. zak. vydany pod ¢. 40/1964 Sb., ktery
vychazel z feseni, ze pozemek i stavba mohly mit rzné vlastniky. (V dané dobé byly vy-
dany tfi kodexy: obcansky zédkonik, hospodarsky zakonik a zdkonik mezinarodniho ob-
chodu; s G¢innosti k 1. 1. 1992 byl na misté dvou posléze uvedenych zakond vydan zék.
¢.513/1991 Sb., obchodni zédkonik).

Podstatnouzménu pravni tpravy pfinesl az dnesni ob¢ansky zakonik, tj. zak. ¢. 89/2012 Sb.
Ten ve svém ustanoveni § 1240 uréuje, ze pozemek miize byt zatizen vécnym pravem
jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi
na tom, zda se jedna o stavbu jiz zfizenou nebo dosud nezfizenou. Déle urcuje, Ze pravo
stavby muize byt zfizeno tak, ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro stavbu
zapottebi, ale slouzi k jejimu lep$imu uzivani.

Ptitom podle § 506 obcan. zak. jsou soucasti pozemku stavby na ném zfizené i jind na ném
ztizend zatizeni, s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech. Je urceno, Ze neni-li stavba nemovitou véci, je soucasti pozem-
ku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.

Ptitom se v soukromém pravu za do¢asnou povazuje stavba, jez byla na cizim pozemku
ztizena na zdkladé ¢asové omezeného prava, coz je zejména pravo najmu. Docasnou stav-
bou je v$ak i stavba odpovidajici pravu stavby. Toto pravo je totiz také zfizeno jen na dobu
¢asové omezenou.

Podle soucasného obcan. zak. tedy obecné plati, ze stavba je soucdasti pozemku. To v8ak
plati jen, nestanovi-1i zvlastni ustanoveni jinak. Takovymi ustanovenimi, kromé jiz uvede-
nych, jsou pak i pfechodna ustanoveni obcan. zak.

I po G¢innosti ob¢an. zak. ¢. 89/2012 Sb. k 1. 1. 2014 je tedy mozné, aby nékdo stavél
na cizim pozemku.

Obecna ustanoveni o pravu stavby

Jak jsme jiz zminili, obecna ustanoveni v § 1240 obcan. zdk. urcuji, ze pozemek muze
byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na pozemku nebo pod povrchem
pozemku stavbu. Nezalezi pfitom na tom, zda se jedna o stavbu jiz zfizenou nebo dosud
neztizenou, kterd se bude teprve ztizovat.

Pravo stavby miiZze byt zfizeno nejen tak, Ze se vztahuje k pozemku, kterého je pro stavbu

zapottebi, ale muze byt zfizeno i tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro
stavbu zapottebi, ale slouzi k jejimu lep$imu uzivéni.
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Pro pravo stavby Ize uvést toto jeho vymezent:

- jde o vécné pravo k cizimu pozemku,

- je to vzdy pravo docasné (podle ustanoveni § 1244 nelze ztidit na dobu delsi nez 99 let
a pokud bylo nabyto vydrzenim, nabyva se na dobu 40 let),

- jedna se o opravnéni stavebnika mit na cizim pozemku stavbu, ktera jiz existuje, nebo
stavbu, kterd bude teprve v budoucnu zfizena.

Pfitom se umoznuje ztidit pravo stavby i k sousednimu pozemku — ma-li to poslouzit
lepsimu uzivani stavby.

Z judikatury uvedme, ze podle Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 2015 sp. zn.
22 Cdo 83/2015: Ztidi-li na cizim pozemku stavebnik, ktery mél ¢asové neomezené pravo
mit na tomto pozemku stavbu, a toto pravo pozdéji zaniklo, nemuze se vlastnik pozemku
domdhat odstranéni této stavby, a to ani proti pravnimu ndstupci stavebnika.

K zéniku prava uzivani pozemku bylo posléze vyddno usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
7.9.2016 sp. zn. 22 Cdo 1070/2016: Zanikne-li pravo uzivani pozemku, zanikne téz ob¢an-
skopravni opravnéni mit na cizim pozemku stavbu. Pokud nékdo postavi stavbu na cizim
pozembku, aniz mél zaji§téno ¢asové neomezené a nevypovéditelné pravo mit na cizim po-
zemku stavbu, bere na sebe riziko, Ze po zaniku tohoto prava bude muset stavbu odstranit.

Pravo stavby nelze zfidit k pozemku, na kterém vazne pravo pricici se ucelu stavby.
Je-li pak pozemek zatiZen zastavni pravem, lze jej zatiZit pravem stavby jen se souhlasem
zastavniho véfitele.

Pravo stavby nelze zfidit napf. tehdy, jde-li o ochranné pasmo energetického vedeni nebo
je-li zde zaloZeno pravo vést pres pozemek vodni, energetické ¢i jiné sité atd.

Kromé tpravy soukromopravni je nutno vzit v ivahu i vefejnopravni omezeni, napt. sta-
vebni uzavéru.

Nelze tedy vychdzet z ustanoveni § 1 odst. 1 obcan. zak., které upravuje, Ze uplatiiovani
prava soukromého neni zavislé na uplatiiovani prava vetejného. To, Ze z citovaného usta-
noveni nelze vychdzet, to ma po nasem soudu obecnéjsi platnost.

K tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 3. 2006 sp. zn. 22 Cdo 225/2006: Vécné
bfemeno nemize soud ani soukromd osoba zfidit v rozporu s vefejnopravnimi predpisy;
zapovida-li zakon urcity zptisob uziti pozemku, nelze zfidit vécné bfemeno se zapovéze-
nym obsahem.

Co se tyka zfizeni prava stavby, je-li pozemek zatiZen zastavnim pravem, obcan. zak. zde

ztizeni prava stavby zapovida bez souhlasu zastavniho véfitele. Pfipadné zfizeni tohoto
prava stavby je toto stizeno relativni neplatnosti.
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Obcan. zék. prohlasuje pravo stavby za véc nemovitou. To je v souladu s ustanovenim
§ 498 odst. 1 obcan. zdk., které uréuje, ze nemovitymi vécmi jsou také préva, které zakon
prohlasuje za nemovitou véc. Pravo stavby je jedinym pravem, které zékon za nemovitou
véc prohlasuje. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléhd ustano-
venim o nemovitych vécech.

vvvvvv

vy. Bylo vydéno usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2013 sp. zn. 22 Cdo 3208/2011:
Pokud pravni predchtidci tcastnikii fizeni byli pouze opravnénymi ke stavbé podle zdkona
¢. 86/1912 1. z., o pravu stavby, a tedy jim ,,pfisluSela prava vlastnika“ na dobu vymezenou
ve smlouvé, pak pravni vztah mezi vlastnikem pozemku a témito opravnénymi ke stavbé
zanikl uplynutim stanovené doby a vlastnictvi stavby nabyl zpét vlastnik pozemku.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2016 sp. zn. 22 Cdo 4461/2015 pak urcuje: Pravni
rezim vyporadani neopravnénych staveb, zcela zfizenych na cizim pozemku pred nabytim
ucinnosti obéanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., se fidi dosavadnimi predpisy (zejména
§ 135c obcan. zdk.).

Dalsi rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 10. 5. 2017 sp. zn. 22 Cdo 5780/2016 pak cha-
rakterizuje neopravnénou stavbu: Stavba je neopravnéna tehdy, stavél-li nékdo na cizim
pozemku, aniz mu svéd¢il pravni titul umoziiujici na cizim pozemku ztidit stavbu. Pro
klasifikaci stavby jako neopravnéné neni rozhodujici, zda stavebnik mél ¢i nemél stavebni
povoleni, a bez dal$iho neni rozhodné ani vydané kolauda¢ni rozhodnuti. Zavér o oprav-
nénosti stavby je spojen vyhradné s existenci ob¢anskopravniho titulu k vystavbé, a nikoli
se stavebnim povolenim a kolauda¢nim rozhodnutim, resp. jejich absenci. Tedy pti roz-
hodovani o neopravnéné stavbé neni rozhodujici, zda jde ve smyslu stavebnich predpist
o stavu povolenou, ¢i nikoli. Rozhodnutim soudu o neopravnéné stavbé nezasahuje nijak
do pravomoci spravnich organiti rozhodnout o povoleni takové stavby, ani takové povoleni
stavby nenahrazuje.

Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrzenim anebo stanovi-li tak zdkon, rozhodnutim
organu vefejné moci. Pravo stavby zfizené smlouvou vznika zépisem do vefejného se-
znamu. Povinnosti zpisu do verejného seznamu podléhd i pravo stavby zfizené organem
vefejné moci.

Pokud se pravo stavby nabyva smlouvu, musi mit pisemnou formu a vznika aZ zapi-
sem do katastru nemovitosti. Zapis pti vzniku rozhodnutim organu vefejné moci ma jen

deklaratorni povahu.

Vydrzenim se nabyvé pravo stavby na 40 let. Soud v$ak miiZe, jsou-li pro to spravedlivé
divody, tuto dobu prodlouzit i zkratit.

Pravo stavby lze ztidit jen jako docasné. Nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let. Posledni
den doby, na kterou je pravo stavby ztizeno, musi byt patrny z vetejného seznamu. Toto
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ustanoveni je kogentni, pravo stavby nemiiZe byt zfizeno na vice let, ani pfipadné na dobu
neurcitou.

Podle ob¢an. zak. Ize trvani prava stavby prodlouzit se souhlasem osob, pro které jsou
na pozemku zapsana zatizeni v poradi za pravem stavby. ProdlouZit Ize trvani prava stav-
by, byla-li sjednédna nebo uréena v rozhodnuti na dobu kratsi 99 let. Lze to ucinit také
tehdy, nabyl-li stavebnik pravo stavby vydrzenim, prodlouzeni nad 99 let mozné neni.

Pritom plati, Ze pravo stavby nelze omezit rozvazovaci podminkou. Jestlize by takova
podminka byla sjedndna, neprihlizi se k ni. Jak znamo, obecné Ize rozvazovaci podminky
sjednévat. Zde to vSak u rozvazovaci podminky neptichdzi v avahu.

Obcan. zak. také urcuje, Ze bylo-li pravo stavby ziizeno za tplatu a ujednala-li se tplata
v opétujicich se davkach jako stavebni plat, zatéZuje pravo stavby jako redlné bremeno.
Neprihlizi se vSak k ujednani, podle kterého zmény vyse stavebniho platu zavisi na nejisté
budouci udalosti. To pak neplati, ujedna-li se zavislost stavebniho platu na mife zhodno-
covani a znehodnocovani penéz.

Pokud by nastala situace, Ze se stavebnik zfekne prava stavby, miize pak vlastnik zatizené-
ho pozemku prenést na zakladé listu prokazujiciho tuto skute¢nost pravo stavby na dobu,
ktera je$té neuplynula, na sebe nebo na jinou osobu.

Formulace zdkona nasvédc¢uje tomu, Ze by se snad stavebnik mohl svého prava vzdat jed-
nostrannym ujednanim. Tak tomu vSak neni. Toto zfeknuti se mtiZe byt jen na zakladé
dohody. Pokud tedy k takové dohodé o zruseni dojde, toto pravo dale existuje. Proto muze
vlastnik pozemku toto pravo uvedenym zptsobem prenést.

Obcan. zék. urcuje, ze pri zaniku prava stavby predtim, nez uplyne jeho doba, nastanou
pravni nasledky vymazu prava stavby vii¢i vécnému pravu nélezejicimu osobé, pro kterou
bylo k pravu stavby do vefejného seznam zapsano vécné pravo, az zanikem tohoto vécné-
ho préva. Jestlize vsak tato osoba udéli souhlas, nastanou pravni nasledky vymazu prava
stavby vidi jejimu vécnému pravu jiz timto vymazem. Dohodou vlastnika pozemku a sta-
vebnika o zrudeni préva stavby a jeho naslednym vymazem z katastru pravo stavby zanika
a napt. se zanikem zdstavy zanika i zastavni pravo apod. Proto je k pfed¢asnému zrugeni
prava stavby potteba uvedeného souhlasu. Bez toho nemiize pravo stavby zaniknout dfi-
ve, nez vécna prava, ktera ho zatézuji.

Pravni poméry z prava stavby
Névazné je upraveno, Ze co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejna
prava jako vlastnik. Pokud se jedna o jiné uzivani pozemku zatizeného pravem stavby,

ma stejna prava jako pozivatel, neni-li ujednano néco jiného. Jestlize se tedy jedna o ¢ast
pozemku zatizeného pravem stavby, ale pro stavbu nevyuzitého, muze ji stavebnik nejen
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uzivat, ale i pozivat, tj. brat si plody a uzitky. MuZe ji naptiklad i pronajmout, nebylo-li
dohodnuto nebo v pfipadé rozhodnuti organu vetejné moci o ztizeni prava stavby roz-
hodnuto jinak.

Smlouva mitiZe stavebnikovi ulozit, aby stavbu provedl do ur¢ité doby. Nelze vsak sjed-
nat rozvazujici podminku o tom, Ze se smluvni vztah rusi, pokud tato doba nebude
dodrzena.

Neni-li nic jiného ujednano, ma stavebnik povinnost udrzovat stavbu v dobrém stavu.
Muze v$ak byt dohodnuto jinak, a to také tak, ze tdrzbu bude provadét vlastnik pozemku.

Vlastniku pozemku muze byt vyhrazeno schvaleni uréitého faktického nebo pravniho
jednani stavebnika, av§ak ani tehdy, je-li to vlastniku pozemku vyhrazeno, nemuze ode-
prit souhlas k pravnim jedndni, které neni k jeho ajmé.

Smluvni ujednani pak mtize stavebnikovi ulozit povinnost stavbu pojistit.

Pfevod a zatizeni prava stavby

Pravo stavby lze prevést i zatizit. Vyhradi-li si vlastnik pozemku souhlas k zatiZzeni prava
stavby, zapiSe se vyhrada do vefejného seznamu. V takovém pripadé Ize do vefejného se-
znamu zapsat zatizeni prava stavby jen se souhlasem vlastnika pozemku.

Pokud si tedy vlastnik pozemku souhlas k zatizeni prava stavby vyhradil, Ize zatiZeni prava
stavby do katastru zapsat jediné s jeho souhlasem.

Pravo stavby lze prevadét, miize byt vSak sjedndn i zdkaz zcizeni, ktery vsak pusobi jen
mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem.

Pravo stavby podle obcan. zak. prechazi na dédice i na jiného vSeobecného pravniho
nastupce. Obecné Ize pravo stavby jako nemovitou véc zcizit a zatizit. Také miZe prejit
na dédice a na pravniho nastupce, ale jen na pravniho nastupce vSeobecného. Mize tedy
dojit k prechodu toho préva smrti stavebnika, ktery je fyzickou osobou nebo zanikem
pravnické osoby bez likvidace s univerzalnim pravnim nastupnictvim.

Ob¢an zak. upravuje, ze stavebnik ma predkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma
predkupni pravo k pravu stavby. Ujednaji-li si strany néco jiného, zapiSe se to do vefejné-
ho seznamu toto odchylné ujednani od zékona.

Neni-li ujedndno néco jiného, da vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi pfi zaniku

prava stavby pfed uplynutim doby, na kterou bylo ztizeno, za stavbu nahradu. Néhrada
¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby, ledaze si strany ujednaji jinak.
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Vzhledem tomu, Ze zékon ptipousti, ze ndhrada mize byt jind, nez zdkon upravuje, je
pochopitelné mozné dohodnout nahradu vyssi nebo niz$i anebo dohodnout, Ze nihrada
poskytnuta nebude.

Zastavni a jind prava podle obcan. zak. ndhradu postihuji. Jestlize zanikne zdstavni pravo,

zanikne i zdstavni pravo, které jej zatézuje, proto zakon ptinesl tuto dpravu. Bude-li po-
skytnuta ndhrada, ptijde pak o zastavni pravo k pohledavce na tuto nahradu.

Jak je ztejmé z naseho pojednani, Ize i u prava stavby pomérné $iroce (vhodnymi ujedna-
nimi) vyuzit smluvni volnosti a upravit dané otazky podle vile stran.
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Mimoradné vydrzeni v aktualni rozhodovaci praxi

Ustavniho soudu Ceské republiky
Michal Kralik

I. Uvod

Deset let od G¢innosti nové ob¢anskopravni tpravy dava jistou prvni moznost ohlédnuti
za pocatky aplikace zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, a poskytuje prilezitost pr-
votniho hodnoceni a bilancovani. S jistou nadsazkou mézeme fici, Ze prvnich deset let se
formovaly zacatky aplikace nové pravni upravy judikaturou Nejvyssiho soudu a nyni na-
stavé Cas, kdy tyto zévéry bude z Gstavnéprévniho hlediska posuzovat judikatura Ustavni-
ho soudu. Z tohoto hlediska také v nynéjsim ¢lanku budeme postupovat ve vztahu k pro-
blematice vydrzeni se zaméfenim na vydrzeni mimoradné. Nicméné je tfeba podotknout,
ze tady je — vzhledem ke konstrukci pfechodnych ustanoveni (viz dale) - aplika¢ni doba
kratsi, v zasadé polovi¢ni, nebot ve vztahu k nemovitostem nepfichdzelo mimoradné vy-
drzeni az do 1. 1. 2019 do avahy. Prvni rozhodnuti Nejvys$siho soudu k mimoradnému
vydrzeni jsou datovana az do roku 2022, nicméné od té doby (podle ocekavani) jejich
pocet nartistd, takze je pocateni ¢asovy skluz pomérné rychle dohnan.

Protoze rozhodovaci praxe Nejvys$siho soudu k mimoradnému vydrzeni byla v odborné
literatufe nedavno poprvé podrobné zpracovana?, zamétime se v tomto prispévku na su-
marizaci dosavadni judikatury Ustavniho soudu k této problematice. Pfizniva zprava pro
pravni praxi je v tom, Ze zatim panuje v zasadé plna shoda pfi vykladu tohoto nového
institutu.

II. Historicka vychodiska

Historicka vychodiska pristupu soudni praxe k vydrzeni za i¢innosti zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, jsou dostate¢né literaturou zmapovana a na tento vyklad mtizeme od-
kéazat.? Se snahou o zestru¢néni miizeme konstatovat, Ze $lo o vyklad tzv. vydrzeni rad-
ného, které bylo v praxi zaloZeno na existenci tzv. putativniho titulu a opravnéné drzbé.
Pripady, které tomuto konceptu neodpovidaly, nemohly vést k vydrzeni, a to pravé pro
absenci mimoradného vydrzeni, které typové mifilo na pripady zcela odlisné.

1) K tomu srovnej blize: KRALIK, M. Mimot4dné vydrZeni v aktudlni rozhodovaci praxi Nejvyssi-
ho soudu Ceské republiky (¢ast I), Soukromé prdvo ¢&. 3, 2024, str. 22-29 a KRALIK, M. Mimo-
tadné vydrzeni v aktualni rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu Ceské republiky (¢ast I), Soukro-
mé prdvo €. 5, 2024, str. 16-23.

2) K tomu srovnej blize: KRALIK, M. Mimotadné vydrzeni v aktualni rozhodovaci praxi Nejvyssi-
ho soudu Ceské republiky (¢ast I), Soukromé pravo €. 3, 2024, str. 22-24.
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Soudni praxe (a pravni praxe obecné) pocitovala nedostatek pravni Gpravy pii fesen si-
tuaci zalozenych na dlouhodobych faktickych stavech, u nichz ,,nebylo mozno dohledat®
pocatecni pravni titul, tj. v situacich tradi¢né podraditelnych pod mimoradné vydrzeni.
Byt se z¢asti snazila tyto okolnosti promitnout i do vykladu institutu ,,fadného“ vydrzeni,
nedostatek pravni dpravy mimoradného vydrzeni byl naléhavé pocitovan. V rozsudku ze
dne 26. 2. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1039/2012, Nejvyssi soud uvedl, Ze: ,Je tfeba konstatovat,
Ze dlouhodobd drzba, zejména pokud trvd jako v dané véci vice nez 50 let, nasvédcuje dobré
vife drZitele; pfi obvyklé péci o majetek by totiz Zalovand strana nepochybné pfistoupila
k feseni véci, pokud by sama méla jiz diive za to, Ze Zalobce uzivd jeji pozemek. Lze uvést, Ze
na takto dlouhodobou drzbu vize novy obéansky zdkonik ¢. 89/2012 Sb. mimotddné vydr-
Zent, s vyjimkou prokdzaného nepoctivého timyslu (§ 1095). Pfihlédne-li se pti posuzovdini
dobré viry drzitele k tomu, Ze drzba nikoliv timysiné nepoctivd trvala nékolik desetileti, je
Cdstecné zmirnéna deformace pravniho tddu, spocivajici v nedostatku tradicniho institutu
mimorddného vydrZeni od 1. 1. 1951 az do 1. 1. 2014, kdy nabude ti¢innosti novy obcansky
zdkonik.“® Tim bylo v soudni praxi reagovano v nékterych situacich na hrani¢ni ptipady,
kde se naléhavé ozyvala spravedlnostni stranka véci; jednalo se v§ak o pripady zcela vyji-
me¢né a ojedinélé a ani tento ,vstficny“ pfistup nemohl nedostatek mimoradného vydr-
zeni nahradit. Tak jak se blizil konec u¢innosti zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik,
a byla znama jiz podoba nové pravni apravy (bud v podobé ptipravnych praci nebo po na-
byti platnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik), ozyvaly se tyto hlasy po spraved-
livém rozhodovani blizicim se akceptaci mimoradného vydrzeni stale ¢astéji. Formulace,
ktera se objevila ve véci sp. zn. 22 Cdo 1039/2012, nebyla jedinym vyjadfenim tohoto
pristupu. Stejny nazor zaujal Nejvyssi soud naptiklad v rozsudku ze dne 11. 12. 2012,
sp. zn. 22 Cdo 408/2012, rozsudku ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011, nebo
v rozsudku ze dne 30. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 3742/2011.

III. Vychodiska nové pravni upravy

Principy a vychodiska nové upravy soukromého prava vychdzely z toho, ze ,pfi vydrZeni
se rozlisi a) vydrZeni na zdkladé drzby opravnéné (poctivé), pro néz se podrzi dosavadni
zdkonné lhiity (tfi roky pro véci movité a deset let pro véci nemovité); na tijmu poctivé drzby
nebude pripadny omluvitelny skutkovy omyl drZitele; b) a vydrzeni na zdkladé faktické drz-
by, pti niz otdzka oprdvnénosti drzby nebude hrdt Zddnou roli (vyjma ptipadii drzby nabyté
umyslnym nezdkonnym jedndnim jako Isti, pod bezprdvnou vyhruzkou, ndsilim apod.), pro
néz se uplatni desetiletd lhiita u véci movitych a tficetiletd lhiita u véci nemovitych. Toto
opattent vytesi zejména vydrZeni viastnictvi k nemovitostem contra tabulas, protozZe drzba
nemovitosti v rozporu s katastrdlnim stavem vylucuje podle prevazujicich ndzorii dobrou
viru drzitele, Ze mu nemovitost ndlezi viastnicky, popft. Ze je tu v drZitelitv prospéch ztizena
sluzebnost aj.?

3) Ktomu dale srovnej napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011.
4) ELIAS, K. - ZUKLINOVA, M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prdva. Linde:
Praha a. s., 2001, str. 187.
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Duvodova zprava k ob¢anskému zékoniku ve vztahu k ustanovenim o mimoradném vy-
drzeni (§ 1095 a nasl. Ob¢Z) vychazela z toho, ze ,,vzhledem k tomu, Ze nejsou ¥idké pti-
pady, kdy urcitd osoba md véc u sebe, ale neni s to jmenovat, od koho ji nabyla, a Ze nejsou
vylouceny ani situace, kdy urcitd osoba ziskd do své moci véc s timyslem k ni nabyt vlastnické
prdvo, ale prevodcem je neopravnény drzitel, navrhuje se obnovit institut mimorddného vy-
drzenti, ktery v platném pravu citelné chybi. S pomoci mimotddného vydrZeni Ize poskytnout
ochranu faktickym staviim, jejichz zdklad je sice pochybny nebo sporny, ale kde tvrzené nebo
domnélé viastnictvi trvd znacné dlouhou dobu. Jednd se napt. o situace, kdy nékdo drzi
movitou véc, ale neni s to dokdzat vlastnicky titul proti tomu, kdo jeho vlastnictvi popird,
kdy byl preveden pozemek o chybné stanovené (vétsi) vymeére, nez je vyméra skutecnd nebo
pozemek chybné oznaceny parcelnim Cislem, takze nabyvatel v dobré vite drzi néco jiného,
nez pro co mu svédci vlastnicky titul atp. Je ptirozené, Ze ani institut mimorddného vydrZeni
nemiiZe ddt priichod ochrané zjevné Isti a podvodu; proto se mimotddné vydrZeni vylucuje
v ptipadech, kdy ten, kde je popird, prokdze osobé, kterd se mimotddného vydrzeni dovoldvd,
jeji nepoctivy timysl.

Ucelem navrZené iipravy neni poskytnout zvysenou ochranu podezielym majetkovym sta-
viim vzniklych pred ti¢innosti nového zdkoniku, at jiZ k nim doslo v letech 1948-1989, anebo
zejména v 90. letech minulého stoleti. To je dilvodem konstrukce zvldstniho prechodného
ustanoveni v § 3066.”

Karel Elias v literatufe uvedl, Ze uprava mimoradného vydrzeni byla do ¢eského obcan-
ského zakoniku zapracovana predevs$im z podnétu Jifiho Spacila® s tim, ze se pridrzela
s drobnéjsimi odchylkami rakouského vzoru.” Jeho presvédceni, ze mimorddné vydr-
zeni se pred soud dostane jen zfidka, zpravidla ve vztahu k nemovitostem?, se vsak
v praxi nepotvrzuje a lze ocekdvat, Ze spory z mimorddného vydrzeni budou naopak
velmi casté.

Sam K. Elia§ aktudlné charakterizoval soucasnou pravni Gpravu vydrzeni tak, ze ,dnem
1. 1. 2014 nabyl ti¢innosti oblansky zdkonik, v némz se vprava drzby i vydrzeni v zdsadé
vrdtila (s tipravami, které uz ve 30. letech minulého stoleti navrhl Jan Krémdf) k prdvnim
pravidlim platnym v daném sméru pred rokem 1951. Zdkonik obnovil rozliseni drzby fdd-
né, poctivé a pravé; a tim i jejich protiv. Zdrove stanovil vyvratitelnou domnénku tddnosti,
poctivosti a pravosti drzby (§ 994).

5) ELIAS, K. a kol. Novy obéansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou. Ostrava: Sagit,
2012, str. 469-470.

6) Jiri Spacil byl do konce roku 2023 predsedou senatu Nejvyssiho soudu ¢. 22, specializovaného
na oblast vécnych préav, a velmi vyrazné ovlivnil vyklad institutu vydrzeni podavany Nejvy$sim
soudem.

7) Elias, K. Zlodéjuv dédic a osud kradené véci. K jednomu aspektu mimoradného vydrzeni.
In: DOBROVOLNA, E. - HAVLIK, D. - KRALIK, M. (eds.) Pocta Jitimu Spacilovi. 1. vydéni.
Praha: C. H. Beck, 2023, str. 111.

8) Tamtéz.
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Ustanoveni § 1090 Ob¢Z obnovilo prdavni pravidlo, Ze vlastnické prdvo nelze vydrZet mimo
jiné v pripadé nepravé drzby.” Kdo nabyl nepravou drzbu, nemiize vlastnické pravo vydr-
Zenim nabyt, viastnictvi vSak nemiize vydrZet ani jeho dédic, i kdyby drZel poctivé. Lec je
podstatné, Ze zdkonik zietelné oddélil fddné a mimotddné vydrZeni, pricemz § 1090 zatadil
do skupiny paragrafii nadepsané slovy ,,Rddné vydrZeni'; nelze je tudiz aplikovat na ptipady
mimorddného vydrZeni.

To mad specidlni vipravu v § 1095 ObcZ. K vydrzeni vlastnického prava k movité véci staci
drziteli prokdzat, Ze md véc ve své moci a naklddd s ni jako s viastni po dobu Sesti let. Do této
doby se zapocitdva i doba, po kterou mél drzitel (nebo jeho pravni predchiidce) véc nepfetrzité
v drzbé prede dnem nabyti ti¢innosti nynéjsiho obcanského zdkoniku, neskonci vak - jde-li
o mimorddné vydrZeni vlastnického prava k movitym vécem - dfive nez uplynutim dvou let
ode dne nabyti ti¢innosti obcanského zdkoniku, tedy 1. 1. 2016 (§ 3066 Ob¢Z). Poptit mimo-
fddné vydrzeni Ize, pokud se drZiteli prokdze nepoctivy timysl (§ 1095 Ob¢Z).

Komentdfovd literatura se pfes nepodstatné diléi nuance shoduje, Ze k vydrzeni viastnického
prava postaci drzba trvajici v pripadé movitych véci Sest let, pficemz poctivost drZitele — tedy
absence nepoctivého timyslu - se predpoklddd. VydrZeni Ize zvritit jen ditkazem drZitelova ne-
poctivého timyslu. Klade se ovsem otdzka, jak rozumét sloviim zdkona o nepoctivém timyslu.“

IV. Judikatura Ustavniho soudu Ceské republiky
1) Obecné poznamky

Nastup rozhodovaci soudni praxe k problematice mimotradného vydrzeni byl z ¢asové-
ho hlediska oddalen konstrukci pfechodného ustanoveni § 3066 Ob¢Z, podle kterého
do doby stanovené v § 1095 se zapocte i doba, po kterou mél drzitel, popripadé jeho prav-
ni predchiidce, véc nepretrzité v drzbé pfede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona; tato
doba v8ak neskon¢i dfive nez uplynutim dvou let ode dne nabyti ti¢innosti tohoto zékona,
jde-li o véc movitou, a péti let, jde-li o véc nemovitou.

S prvnimi pfipady mimorddného vydrzeni k nemovitym vécem se tak praxe zacala setka-
vat po 1. 1. 2019, oproti presvédéeni K. ElidSe se vsak zacalo zahy potvrzovat, ze ptipady
mimofadného vydrzeni nebudou v soudni praxi nikterak vyjimecné, ale jejich pocet bude
naopak neustdle narustat. Tento trend je i v roce 2025 jednozna¢né patrny i na ptibyvaji-
cim poétu rozhodnuti Nejvyssiho soudu k mimorddnému vydrzeni.

9) Podle § 993 Ob¢Z plati, Ze ,,neprokaze-li se, Ze se nékdo vettel v drzbu svémocné nebo Ze s v ni
vloudil potajmu nebo Isti, anebo zZe nékdo usiluje proménit v trvalé pravo to, co mu bylo povo-
leno jen vyprosou, jde o pravou drzbu®.

10) Elias, K. Zlod¢jtiv dédic a osud kradené véci. K jednomu aspektu mimorddného vydrzeni.

In: DOBROVOLNA, E. - HAVLIK, D. - KRALIK, M. (eds.) Pocta Jifimu Spdcilovi. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2023, str. 118-119.
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Zcela odli$na tprava vydrzeni v Ob¢Z 1964 a v Ob¢Z klade na soudni praxi zvySené na-
roky. Je to dano jednak tim, Ze se praxe bude jesté dlouha léta (mozna i desetileti) setkavat
jak s ptipady vydrzeni podle Ob¢Z 1964, tak i s vydrzenim jiz podle Ob¢Z, soucasné
pak pfi splnéni podminek mimoradného vydrzeni bude ¢asto posuzovat i ¢asova obdobi
predchazejici 1. 1. 2014. Konstrukce vydrzeni v obou zakonicich je zcela odli$na, ale jis-
ta ¢aste¢na terminologickd podoba bude svadét praxi k tomu, aby dosavadni zkusenosti
vyuzivala i pti vykladu mimotadného vydrzeni podle Ob¢Z; to se ostatné také v praxi
jednozna¢né zacalo potvrzovat od samotného pocatku. Soudni praxe tak bude muset dii-
sledné odliSovat a respektovat zakonnou tpravu vydrzeni v obou zakonicich, byt se bude
Casto stavat, Ze v ramci jednoho sporu budou soudy posuzovat splnéni podminek jak pro
vydrzeni podle Ob¢Z 1964, tak ptipadné podle Ob¢Z. To se v praktické roviné projevuje
zejména tim, ze drtiva vétSina pripadd, které praxe v pomérech Ob¢Z 1964 posuzovala
jako ,rddné* vydrzeni, bude v rezimu Ob¢Z podléhat posouzeni podle ustanoveni o mi-
moradném vydrzeni.

2) Vychozi judikatura
A) Zakladni predpoklady a pojmoslovi

Vzhledem k jiz avizované existujici judikature Nejvyssiho soudu, kterou odborna literatu-
ra podchytila, v dal$im textu vZdy jenom odkdZeme na prislusna rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, ktera prosla tstavnépravnim prezkumem, velmi stru¢né uvedeme, co bylo jejich
obsahem a jaky zavér akceptoval Ustavni soud, ptipadné jakou ,,pfidanou hodnotu“ jeho
rozhodnuti prinasi.

Kli¢ovym rozhodnutim vysvétlujicim zakladni pfistup Nejvy$sitho soudu k problemati-
ce vydrzeni, a zejména mimorddného vydrzeni, je rozsudek ze dne 19. 4. 2022, sp. zn.
22 Cdo 3387/2021."Y Rozhodnuti je vyznamné tim, Ze jako prvni podava vyklad nékterych
zasadnich otazek spojenych s vydrzenim. Rozhodnuti se zamétfuje predev$im na nésle-
dujici oblasti: 1) podminky mimoradného vydrzeni, 2) zakladni pojem ,,poctivosti, resp.
»absence nepoctivého amyslu® drzitele, véetné procesnich otazek spojenych s dikaznim
bfemenem ohledné vyvraceni nikoliv nepoctivého amyslu, 3) vydrzeci doba, 4) zapocet
vydrzeci doby pravniho predchiidce vydrzitele, 5) ukonceni béhu vydrzeci doby.

Toto rozhodnuti bylo zcela zdsadni tim, Ze predstavovalo feSeni stéZejni otdzky, jakym
zpusobem ,vykro¢it“ pfi vykladu mimorddného vydrzeni, otédzky o to slozitéjsi, ze v dobé
jeho pripravy neexistovala prakticky Zddna odborna literatura'? a v plném rozsahu se ne-
bylo mozné optit ani o zahrani¢ni zkusenosti. Proto také pii ptipravé tohoto rozhodnuti
byly $iroce diskutovany veskeré alternativy a moznosti, které by prichazely do tvahy pti

11) Rozhodnuti bylo uvetejnéno pod ¢. 15/2023 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, pricemz
vici zavéram v rozhodnuti vyslovenym nebyly v ramci vnéjsiho a vnitfniho pripominkového
fizeni uplatnény zadné namitky.

12) Vyjma té, na které se podileli ¢lenové senatu 22 Cdo.
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védomli, Ze je tfeba nastavit vyklad systému mimoradného vydrzeni tak, aby v praxi také
rozumné fungoval a napliioval ocekavani, kterd byla avizovana na sklonku u¢innosti za-
kona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zédkonik, pravé ve vazbé na chybéjici apravu mimoradného
vydrzeni. Bylo zfejmé, Ze toto rozhodnuti se stane zdkladnim voditkem nejenom pro praxi
soudu niz$ich stupn, ale v dalsi judikature také pro Nejvyssi soud samotny.

Nepochybné klicovym zavérem tohoto rozhodnuti je vyklad pojmu ,nepoctivy amysl
resp. »absence nepoctivého tmyslu® Ten je samoziejmé pro vyklad a fungovani mimo-
fddného vydrzeni zékladni.

J. Spacil v ramci publikované poznamky k tomuto rozhodnuti mimo jiné uvedl, Ze soucas-
na dprava opustila koncepci drzby a vydrzeni obsazenou v Ob¢Z 1964 a vritila se k prin-
ciptim obecného zakoniku ob¢anského s nékolika vyjimkami, k nimz patti predevsim jina
formulace ustanoveni o mimorddném vydrzeni, kde se oproti § 1477 OZO nevyzaduje
k vydrzeni ,poctiva drzba“ (§ 992 Ob¢Z), ale nedostatek nepoctivého umyslu (§ 1095
ObcZ). Nicméné vzhledem k formulacim obou uvedenych ustanoveni a zjevné souvislos-
ti obou uprav vydrzeni ¢ast literatury i judikatura nékterych soudti vychazely z toho, ze
i § 1095 Ob¢Z vyzaduje k mimoradnému vydrzeni poctivou drzbu, oproti fadnému vy-
drzeni tedy odpousti jenom podminku, aby se drzba zakladala na pravnim déivodu, ktery
by postacil ke vzniku vlastnického prava, pokud by nalezelo prevodci, nebo kdyby bylo
ztizeno opravnénou osobou. V této souvislosti vSak J. Spacil zdtraznuje, ze proti tomu
svéd¢i samotna formulace mimoradného vydrzeni v § 1095 Ob¢Z a také obsah divodo-
vé zpravy, ktera uvadi, ze ,institut mimotddného vydrZeni...v platném pravu (Ob¢Z 1964)
citelné chybi“. Pokud by vSak byl § 1095 Ob¢Z vazan na poctivou drzbu, v zasadé totoz-
nou s opravnénou drzbou ve smyslu § 130 odst. 1 Ob¢Z 1964, podminky vydrzeni podle
§ 1095 Ob¢Z by byly prisnéjsi kvili dvacetileté vydrzeci dobé nez podminky vydrzeni
podle § 134 odst. 1 Ob¢Z 1964, a diivodova zprava by tak nedavala smysl, nebot by se
vlastné dosavadni uprava, byt zptisnéna, v § 1095 Ob¢Z prebirala, a zddna ,.citelnd meze-
ra“ by nebyla zaplnéna. Uzavira pak, ze prijaté pojeti koresponduje i vykladu zastdvanému
osobami, které se na tvorbé zdkonnych ustanoveni o vydrzeni podilely.'

Jiz z toho je patrné, ze pri vykladu klicového ustanoveni § 1095 a absence nikoliv ne-
poctivého umyslu existovaly rizné vykladové varianty, které ¢lenové senatu 22 Cdo pti
ptipravé rozhodnuti také zvazovali pfi védomi, Ze jde o klicové rozhodnuti, které nastavi
smér budouci soudni praxe.

To ostatné pripustil i K. Elia$, uvedl-li v literatute, Ze ,,...soud se mohl vydat i jinou ces-
tou a uzavrit, Ze druhd véta § 992 odst. 1 i druhd véta § 1095 ObcZ maji pres riiznost slov
tyz smysl a sleduji tyz ticel. Koneckoncii, ve vSeobecném zdkoniku obcanském se pri tipravé
stavby na cizim pozemku normuje v § 417 a 418 o poctivém i nepoctivém stavebniku, ale

13) Nejvyssi soud Ceské republiky: Podminky #adného a mimotadného vydrzeni. Vydrzeci doba
a jeji zapocteni. Zanik drzby ,,nikoliv v nepoctivém tmyslu Judikatura o mimofddném vydr-
zeni, Prdvni rozhledy, 2022, ¢. 23-24, str. 849 - pozndmka k rozhodnuti Jiftho Spacila.
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v § 419 o stavebniku s poctivym nebo nepoctivym timyslem, aniz by se z toho dovozoval
néjaky obsahovy rozdil. Pokud se nicméné myslenky soudu nesly jinym smérem a vdechly
zdkonnému textu jiny smysl, sotva lze vysledek hodnotit jako nesprdavny, kdyZ zdkonnému
textu neodporuje. Pfirozené lze diskutovat, kterd z mozZnych interpretaci je ,lepsi. Myslim
vak, Ze komentované rozhodnuti davd praxi ve vysledku rozumné vychodisko zdvérem, Ze
"hodnoceni poctivosti imyslu drZitele je vZdy individudlni” a Ze "posouzeni této otdzky je
v zdsadé na uvaze soudu v nalézacim fizent, kterd musi byt fadné odivodnénd a nesmi byt

zjevné neptimérend’. To by ostatné platilo i pfi jiném vykladu, jejZ jsem naznacil. %

Z této koncepce absence nepoctivého imyslu vychdzi i navazujici judikatura Nejvys$siho
soudu. V usneseni ze dne 19. 10. 2022, sp. zn. 22 Cdo 788/2022, Nejvyssi soud mimo jiné
uvedl, ze podminkou mimoradného vydrzeni neni poctivé drzba (§ 992 odst. 1 Ob¢Z), ale
mnohem benevolentnéji posuzovana ,,drzba nikoliv v nepoctivém umyslu; jde ,,0 jinou,
novou miru kvality presvédceni drzitele, odli$nou od poctivé i nepoctivé drzby“. Dovolaci
soud vtéto souvislosti zdtiraznil, Ze problém je do zna¢né miryvtom, Ze zdkon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, nahradil pfiléhavéj$i pojem ,opravnénd drzba“ souslovim ,poctiva
drzba‘ ackoliv u poctivé drzby nejde o otazku poctivosti v obecném smyslu; tato termino-
logie pak vyvolava v praxi nejasnosti.

V usneseni ze dne 27. 9. 2022, sp. zn. 22 Cdo 1241/2022, pak Nejvyssi soud dale uvedl,
ze splnuje-li drzba predpoklady opravnéné drzby (§ 130 odst. 1 Ob¢éz 1964), resp. poctivé
drzby (§ 992 odst. 1 Ob¢Z), pak jde i o drzbu ,,nikoliv v nepoctivém umyslu®; posuzovani
posledné uvedené drzby je totiz mirnéjsi, takze kazda opravnéna drzba je v zasadé i drz-
bou nikoliv v nepoctivém timyslu podle § 1095 Ob¢Z. Naproti tomu fakt, Ze drzba neni
opravnénou (i je nepoctivou ve smyslu § 992 odst. 1 véty druhé Ob¢Z, jesté neznamend,
ze nutné musi jit o drzbu v nepoctivém tumyslu. Tak napt. pokud nékdo koupi nemovitost,
zaplati fddnou kupni cenu a chopi se jeji drzby, a jeho pravo neni vlozeno do katastru
nemovitosti, nen{ drzitelem opravnénym ani poctivym, nebot mu musi byt z okolnosti
ztejmé, ze vykonava pravo, které mu nenalezi; jeho drzba v$ak neni drzbou v nepoctivém
umyslu ve smyslu § 1095 Ob¢Z a to ani, kdyz zjisti, Ze vlastnické pravo nenabyl. To plati
iv ptipadé ,nezaknihované“ smény ¢asti sousedicich pozemka.

Rozhodnuti pak uzavird, ze splnuje-li drzba sousedniho pozemku (jeho ¢asti) pozadavky
kladené na poctivou drzbu (§ 992 odst. 1 Ob¢Z), resp. opravnénou drzbu podle § 130
odst. 1 Ob¢Z 1964, jde v zasadé i o drzbu nikoliv v nepoctivém tmyslu. Nespliuje-li drzba
uvedené pozadavky, je tfeba zvazit, zda drzitel jednal poctivé v obecném smyslu tohoto
slova, a podle toho rozhodnout, zda jde o drzbu v nepoctivém umyslu ¢i nikoliv. To plati
i v daném pripadé, nebot zavér, Ze nemohlo jit o opravnénou drzbu v pripadé, Ze vyméra
skute¢né nabytého pozemku a pozemku drzeného byla priblizné stejna a soucasné nebyly
zji§tény mimoradné okolnosti, je v souladu s judikaturou dovolaciho soudu.

14) Elias, K. Zlod¢juv dédic a osud kradené véci. K jednomu aspektu mimoradného vydrzeni.
In: DOBROVOLNA, E. - HAVLIK, D. - KRALIK, M. (eds.) Pocta Jitimu Spdcilovi. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2023, str. 119-120.
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Uvedené rozhodnuti bylo prvnim, které proslo ustavnépravnim prezkumem a testem
ustavnosti; vzhledem k tomu, Ze navazalo na do té doby existujici judikaturu Nejvyssiho
soudu, a zejména R 15/2023, byl ustavnépravni prezkum spojen s posouzenim, zda cesta
nastavend Nejvy$$im soudem bude shleddna jako tstavnépravné souladna a akceptova-
telnd. Zvolil-li by Ustavni soud piistup od Nejvyssiho soudu odlisny, ocitla by se soudni
praxe opétovné na samotném pocatku a musela by hledat jinou cestu, ktera by vsak s vel-
kou pravdépodobnosti priblizila mimorddné vydrzeni konceptu vydrzeni podle zdkona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, a ,,slibovanou® ochranu drzitele pfi dlouholetych faktic-
kych vztazich by nedokdzala naplnit. Proto také praxe s jistym napétim ocekavala i prvotni
rozhodnuti Ustavniho soudu, které snad mélo jistou vyhodu v tom, ze v literatufe se do té
doby vyrazné odli$ny nézor na klicovou otazku nikoliv nepoctivého tmyslu neobjevil.

I komentérova literatura k mimoradnému vydrzeni véak v tomto sméru prosla vyvojem
a na pocatku byla patrna jeji nejistota. Komentar vydany jesté pied nabytim ucinnos-
ti zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, vyjadfoval k mimoradnému vydrzeni svou
stru¢nosti zjevnou nejistotu, a oproti nasledné judikature Nejvyssiho soudu i ¢aste¢nou
odlisnost, kdyz uvadél: ,,Koncepce § 1095 je nepochybné odvozena od historické pravni
upravy ... s tim rozdilem, Ze vydrzeci doba je Sestiletd u movitosti a dvacetiletd u véci nemo-
vitych. Pomineme-li vydrZeci doby, pak musime dojit k zdvéru, Ze shodné jako v OZO, tak
i v osnové ¢sl. zdkona nemusi se vydrZeni opirat o fddnou a pravou drzbu, nicméné drzba
musi byt poctivd. Nepoctivost vSak musi prokazovat ten, kdo ji tvrdi. J. Spdcil se domnivd, Ze
podminkou neni poctivd drzba ve smyslu § 992; nepoctivym drZitelem totiZ miiZe byt i ten,
kdo z nedbalosti nevi o tom, Ze neni subjektem drZeného prava. Pro mimorddné vydrzeni tak
staci nedostatek nepoctivého timyslu“.®

Pozdéjsi komentarova literatura vSak k danému problému pfistupovala jiz vyrazné po-
drobnéji a ,,poucenéji. V podrobném vykladu k mimorddnému vydrzeni J. Petrov mimo
jiné uvadel, ze ,,druhd véta § 1095 stavi najisto, Ze u mimorddného vydrzeni se poZadavek
poctivé drzby nahrazuje poZadavkem absence nepoctivého timyslu. Patrné postaci 'drzba
v presvédcent, Ze se ji nepiisobi nikomu tijma ; jde zde o kritérium obdobné dobré vite v “nej-
méné prisném pojeti’. Proto patrné lze mimotddné vydrZet i pravo zapisované do vefejného
seznamu, které zapsdano nebylo. Nepoctivy timysl musi prokdzat ten, kdo mimotddné vydr-
Zeni popird, a to ditkazem okolnosti, z nichZ by rozumnd osoba v postaveni jednajiciho (§ 4
a 5) dospéla k zavéru, Ze piisobi bezprdavi'®

P. Bélovsky v souvislosti s nepoctivym tmyslem uvadi, ze: ,,Pokud jde o dalsi kvalifikaci
drzby, pak Ob¢Z se stavi velmi liberdlné i k poZadavku na poctivou drzbu. Z § 1095 pozada-
vek na poctivou drzbu nevyplyvd, alespori ne v podobé definované § 992. Presto zdkon poza-
davek na urcitou miru dobré viry drzitele stanovi, jakkoli je mirnéji vyjadieny neZ u poctivé

15) K tomu srovnej: Petr, B. In: SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik ITI. Vécnd prava (S 976-1474).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 327.

16) K tomu blize srovnej: Petrov, J. In: PETROV, J. - VYTISK, M. - BERAN, V. a kol. Obcansky
zdkonik. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 1163.
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drzby. Zdakon k pozadavku dobré viry drZitele pristupuje negativnim vymezenim, kdyz sta-
novi, Ze mimotddné vydrzeni bude vylouceno pouze v téch pripadech, kdy se drZiteli prokdze
nepoctivy timysl. Je vhodné poznamenat, Ze kritérium poctivosti drzby pti mimotddném vy-
drzeni je v platném ObCZ nastaveno jinak nez v OZO, coZ je nutné vzit v potaz zejména pri
odkazech na starsi judikaturu. Ustanoveni § 1477 OZO vyslovné uvddi, Ze nepoctivi drzba
brani mimotddnému vydrZeni, coz se interpretuje tak, Ze podminkou mimotddného vydrze-
ni byla poctivd drzba, coz ale neni ptipad platného ObcZ.

Obrat ,,nepoctivy timysl® je dokonalé novum v nasem soukromém pravu, pticemz jde o ztej-
my zdmér zdkonoddrce odlisit tento druh umyslu od nepoctivé drzby, a zmékéit tim kritéria
mimordadného vydrZeni. Nepochybné nejde o totéz, co zly uimysl. Z ditvodové zpravy vyplyvd,
Ze mimorddné vydrZeni nesmi dat priichod ochrané ,zjevné Isti a podvodu, z cehoz implicit-
né vyplyvd, Ze ,nepoctivy timysl“ md pokryvat pouze ptipady jednoznacné zistnosti a krajni
nepoctivosti pri nabyvdni majetku. Mimotadné tedy miize vydrZet i ten, kdo neni p¥imo
presvédien, Ze vykondvd pravo, které mu ndlezi. Nesmi vSak drZet ve zlém timyslu, coz lze
kvalifikovat zejména s ohledem na zpiisob nabyti drzby.

Prikladem vylouceni mimorddného vydrzeni bude jisté pripad zlodéje, ktery bude mit u sebe
dlouhodobé cizi véc, stejné jako pripad, kdy drZitel se ujme drzby pozemku tim, Ze viast-
nika vypudi, at uz ndsilim nebo psychickym ndtlakem ¢i vydirdnim. Mimotddné nevydrzi
ani ten, kdo na zdkladé padélané smlouvy podvodné dosdhne tispésného vkladu v katastru
nemovitosti. Spdchany timyslny trestny ¢in drzitele tedy bude mozné povazovat za projev
nepoctivého umyslu.

Naopak, ve viech ostatnich pripadech, kdy zjevny nepoctivy timysl chybi, se mimotddné vy-
drzeni ptipusti. Tak tomu bude naptiklad i v piipadé koupé pozemku, jenz bude kupujicim
zaplacen, ale prevod vlastnického prava nebude ndsledné vioZen do katastru nemovitosti.
Pritom nebude rozhodovat, zda kupujici nenechal prevod registrovat z ditvodu neznalosti
zdkona (error iuris), anebo v diisledku viastni nedbalosti (naptiklad zapomene). Kazdopdd-
né nebude drzet pozemek s nepoctivym imyslem, jejZ bychom chdpali tak, Ze tim jinou osobu
poskozuje, jelikoz prodavajici byl srozumén s tim, Ze na kupujiciho vlastnické pravo prevede.
Kupujici tak pozemek vydrzi po 20 letech.

Tento pristup potvrzuje i ditvodovd zprdva, podle niz mimotddné vydrieni miiZe nastat
v pfipadeé, Ze na nékoho byl preveden pozemek o chybné stanovené (vétsi) vymeére, neZ je
vymeéra skutecnd, nebo pozemek chybné oznaceny parcelnim ¢islem, takZe nabyvatel v dobré
vite dri néco jiného, nez pro co mu svédci vlastnicky titul apod. Pro naplnéni podminek
poctivé drzby neni nezbytné nutné, aby se osoba, kterd se ujala drzby pozemku, sezndmila
s obsahem katastrdlni mapy, premérovala jeho vyméru nebo pozadovala vytyceni jeho hra-
nice (NS 22 Cdo 3079/2014)."

17) K tomu srovnej: Bélovsky, J. In: SPACIL A KOL. Obéansky zdkonik ITI. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentdf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, str. 377.
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Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 2. 2023, sp. zn. IV. US 3472/22®

Usneseni o odmitnuti dstavni stiznost je dilezité v tom, Ze pro budouci praxi z néj vy-
plyva nékolik dilezitych zévért. Ustavni soud piedevdim potvrdil obecnégj$i piistup
k pfezkumu rozhodnuti obecnych soudt, kdyz vysvétlil - k namitce nespravného prav-
niho posouzeni véci z hlediska § 1095 Ob¢Z, ze proces interpretace a pouziti podustav-
niho préva byva stizen kvalifikovanou vadou zpravidla tehdy, nezohledni-li obecné sou-
dy spravné (¢i vitbec) dopad nékterého tstavné zaruceného zékladniho prava (svobody)
na posuzovanou véc, nebo se dopusti - z hlediska fadné vedeného soudniho fizeni -
neptijatelné ,libovile®, spocivajici bud v nerespektovani jednozna¢né znéjici kogent-
ni normy, nebo ve zjevném a neodtvodnéném vyboceni ze standardt vykladu, jenz
je v soudni praxi podévan, resp. ktery odpovida vSeobecné piijimanému (doktrindlni-
mu) chapani dotéenych pravnich institutd. V posuzované véci byl predmétem vykladu
pojem ,,nepoctivy umysl®, a je to pravé nezavisly soud, kdo ve vztahu ke konkrétnim
okolnostem stanovi, co je jeho obsahem. Z pomérné Siroké moznosti volného uvazeni
plynou i meze tstavnépravniho piezkumu, kdy Ustavni soud zjistuje, zda Gvahy sou-
du nejsou neptipadné, nepriléhavé ¢i nepfimérené do té miry, ze maji povahu exce-
su, a predstavuji tak z hlediska ustavnosti neptijatelnou liboviili nebo dokonce svévoli
v soudnim rozhodovéni.

Rozhodnuti Ustavniho soudu je dilezité v nékolika dil¢ich ohledech:

a) Ustavni soud predeviim potvrdil ustavnost vykladu, ktery Nejvyssi soud v judikatute
zaujal ve vztahu k mimoradnému vydrzeni z pohledu § 1095 Ob¢Z. Tim dal jasné
najevo, Ze ptistup zvoleny dovolacim soudem je z hlediska tstavnépravniho akcepto-
vatelny, jestlize se opira mimo jiné i o zavéry publikované v daném sméru v odborné
literatute. To se tyka predevsim klicového pojmu ,nepoctivy umysl“ Tento zavér je
pro soudni praxi asi kli¢ovy, nebot se tykal zasadniho bodu vykladu podminky mimo-
tadného vydrzeni. Jestlize by totiz Ustavni soud pfistup judikatury Nejvysitho soudu
nesdilel, bylo by nabourano zakladni vychodisko fungovani mimoradného vydrzeni
a soudni praxe by musela hledat odli$nou, novou cestu.

b) Pripady prevodi pozemkil o chybné stanovené (vétsi) vymeére, nez je vymeéra skutecna,
takze nabyvatel drzi néco jiného, nez pro co ma vlastnicky titul, patti do mimoradné-
ho vydrzeni. Tento nenapadny zavér podtrhuje dal$i zasadni véc spocivajici v tom, Ze
drtiva vétsina pripadd, které soudni praxe v rezimu zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik, resila, pfejde v rezimu zékona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, do mimo-
radného vydrzeni. I to vyzaduje uréitou zménu v pristupu a uvédomeéni si, ze katego-

18) Obecné u dosud existujicich rozhodnuti Ustavniho soudu mizeme vysledovat jednak zavéry,
které se tykaji ,prezkumu® judikatury Nejvyssiho soudu a jednak obcasnou snahu o jakousi
»ptidanou hodnotu®. Dalsi vyklad vztahujici se k rozhodnutim Ustavniho soudu se zaméfi to-
liko na pravni otazky spojené s mimoradnym vydrzenim, nikoliv na otazky spojené s doka-
zovanim, tvrzenymi vadami fizeni a dal$imi namitkami, které se do pravnich zavért primo
nepromitaji.
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e)

rie fadného vydrzeni se ve srovnani s predchozi pravni Gpravou vyrazné vyprazdni.
Drtivou vétsinu typovych pripada fesenych v pomérech zdkona ¢. 40/1964 Sb. podle
»fadného“ vydrzeni bude nutno v pomérech zakona ¢. 89/2012 Sb. fesit v kategorii
vydrzeni mimoiadného. Do soucasné doby rozhodovaci praxe fesila ptipady tspés-
ného vydrzeni prakticky jenom v roviné vydrzeni mimoradného, to je vSak odrazem
nastaveni podminek mimorddného vydrzeni i z hlediska zdpoctu doby predchazejici
1. 1. 2014. Pfipady vydrZeni radného, které jsou zcela odlisné oproti upravé zakona
¢. 40/1964 Sb., se v soudni praxi objevi pozdéji, a to vzhledem k nastaveni podminek
fadného vydrzeni.

Smyslem a tc¢elem mimoradného vydrzeni je poskytnout ochranu faktickym sta-
viim, jejichz zaklad je pochybny nebo sporny, kdy domnélé vlastnictvi trva znac-
né dlouhou dobu. Tento zavér odrazi samotnou podstatu podminek mimotradného
vydrzeni, které zjevné upfednostiiuje fakticky stav véci i pti védomi ,formalnich
nedostatkd®, coz je - z hlediska obrany dotéeného vlastnika - kompenzovano dvoj-
nasobkem vydrzeci doby. Cilem je pak uvést do souladu dlouhodobé faktické stavy
i v roviné pravni, kde délka vydrzeci doby sanuje zmirnéni zédkonnych pozadavkii
pottebnych pro vydrzeni. V praxi obcas se vyskytujici namitka, ze dvacetiletd doba
pro mimoradné vydrzeni vlastnického prava u nemovitosti, je prili§ kratka, vnimana
rozhodovaci praxi Nejvys$sitho soudu naopak jako doba dostate¢né dlouha k tomu,
aby mohl vlastnik podniknout patfi¢né kroky proti drziteli, byt se jeho drzba neopira
o pravni titul, resp. drzitel nemiize takovy prikaz podat. Nastavenou situaci vnima
rozhodovaci soudni praxe jako vyvazeny stav, kde zmirnéni zdkonnych pozadavkii
na mimotadné vydrzeni je z hlediska ochrany dotéeného vlastnika kompenzovano
dlouhou vydrzeci dobou. Je zfejmé, ze tyto zakladni parametry mimoradného vydr-
zeni jsou nahliZeny i z $ir§iho proporcionalniho pohledu, ktery se snazi o nastaveni
vyvazenych pravidel vztahujicich se jak k drziteli, tak i k vlastniku.

Mimof4ddné vydrzeni neslouzi k ochrané zjevné Isti a podvodu. Touto formulaci Ustav-
ni soud - oproti § 1095 Ob¢Z a judikature Nejvyssiho soudu - jesté vice expresivnéji
vyjadril hranice, které nesmi ani mimoradné vydrzeni prekrocit. Zdkonna formulace
je omezuje absenci nepoctivého umyslu a formulace z rozhodnuti Ustavniho soudu
naznacuje pomyslnou hranici, ktera bude limitovat i mimoradné vydrzeni a ktera jas-
né vyjadtuje jedndni, které ma zaimérny umyslny charakter.

Podminkou mimorddného vydrzeni neni odiivodnéné presvédcéeni drzitele o tom,
ze mu vykondvané pravo nalezi, nemiize je vSak vykonavat ve zlém timyslu. Posled-
ni z&vér vyplyvajici z rozhodnuti Ustavniho soudu potvrzuje zdkladni odligeni, které
zpocatku ¢inilo soudéim problémy, a to, Ze podminkou mimoradného vydrzeni neni
poctiva drzba, ale drzba v nikoliv nepoctivém umyslu. Tendence spojovani poctivé
drzby s drzbou v nikoliv nepoctivém umyslu nepochybné souvisela s jistou jazykovou
blizkosti s pojmem poctivosti.
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Usneseni Ustavniho soudu ze dne 6. 3. 2024, sp. zn. I11. US 476/24

Druhy tstavnépravni test nastaveného ptistupu k vydrzeni u¢inil Ustavni soud v usnesen{
ze dne 6. 3. 2024, sp. zn. IIL. US 476/24. V ném v z4dsadé z stavnépravniho hlediska akcep-
toval vykladova vychodiska mimotadného vydrzeni formulovand v dosavadni judikature
Nejvyssiho soudu, a to zejména kvalitativni rozdil mezi pojmem ,,poctivé drzby“ ve smy-
slu § 1089 Ob¢Z a pojmem ,,nepoctivého tamyslu podle § 1095 Ob¢Z se zdtiraznénim,
ze pfi mimotfadném vydrzeni podle § 1095 Ob¢Z se pozadavek poctivé drzby nahrazuje
pozadavkem absence nepoctivého imyslu. Nepoctivy tmysl musi prokézat ten, kdo mi-
mortadné vydrzeni popira, a to diikazem okolnosti, za nichZ by rozumna osoba v postave-
ni jednajictho dospéla k zavéru, Ze ptisobi bezpravi. Tyto faktory jsou pak kompenzovany
mimo jiné dvojndsobnou délkou vydrzeci doby.

Usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 6. 2024, sp. zn. IV. US 812/24

I v dal§im rozhodnuti potvrdil Ustavni soud zéklad nové koncepce mimoiadného vy-
drzeni, kdyz zdtraznil, Ze pti mimotradném vydrzeni podle § 1095 Ob¢Z se pozadavek
poctivé drzby ve smyslu § 992 odst. 1 Ob¢Z nahrazuje pozadavkem absence nepoctivé-
ho tmyslu. Zatimco ke kvalifikaci drzby jako nepoctivé ve smyslu § 992 odst. 1 Ob¢Z
zpravidla postadi i nedbalost (musi-li byt drziteli z okolnosti zjevné, ze vykonava pra-
vo, které mu nenalezi), v nepoctivém umyslu podle § 1095 Ob¢Z jedna predevsim ten,
kdo vi, Ze uchopenim drzby ptisobi jinému bezdtivodné jmu. Hodnoceni drzby pti
mimorddném vydrzeni vychdzi z pojmu poctivost v obecném smyslu. Postaci ,,drzba
v presvédceni, ze se ji neptisobi nikomu jma‘“; jde zde o kritérium obdobné dobré vife
»v nejméné prisném pojeti“. Nepoctivy tmysl musi prokazat ten, kdo mimoradné vydr-
zeni popird, a to dikazem okolnosti, z nichZ by rozumnd osoba v postaveni jednajiciho
dospéla k zavéru, Ze ptisobi bezpravi. Tyto faktory jsou pak kompenzovany mj. dvojna-
sobnou délkou vydrzeci doby.

Usneseni Ustavniho soudu ze dne 12. 2. 2025, sp. zn. IV. US 94/25

Stejny trend potvrzuje i zatim posledni rozhodnuti Ustavniho soudu, které navézalo
na zavéry piedchoziho rozhodnuti. Zduraznilo, Ze smyslem a tc¢elem institutu mimo-
fadného vydrzeni je poskytnout ochranu faktickému stavu, jehoz zaklad je pochybny
nebo sporny, kdy domnélé vlastnictvi trvd zna¢né dlouhou dobu. Tvrzeni, ze nebyla
uzaviena zadna smlouva, ktera se tykala sporné ¢asti daného pozembku, resp. ze $lo nej-
vy$e o vyprosu', prehlizi, Ze pfipadna neexistence pravniho titulu a dokonce ani védo-
most o jeho neexistenci nejsou prezkdzkou mimorddného vydrzeni, pravo drzby pouze
nelze vykondvat ve zlém tmyslu.

19) Cimz se stézovatel snazil poukdzat na nepoctivy umysl drziteld branici vydrZeni.
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B) Zapocteni doby driby predchidce, ktery jiz splnil podminky vydrzeni, ve pro-
spéch jeho nastupce

Rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 fesi i velmi Casto se objevujici namitku, jak se
do béhu vydrzeci doby a splnéni podminek vydrzeni promitd skute¢nost, Ze podminky
vydrzeni splnil uz sim pravni predchtidce soucasného drzitele, ktery se vydrzeni ve sviyj
prospéch dovolava.

Podle vyslovného znéni zdkona se jak pfi fadném, tak pti mimoradném vydrzeni zapo-
¢itava ,vydrzeci doba“ predchidce. Jde tedy o zdpocet drzby zptisobilé k vydrzeni, resp.
smétujici k vydrzeni. Takovou drzbou v$ak neni drzba vlastnicka; drzi-1i véc jeji vlastnik,
nelze o vydrzeci dobé uvazovat. Jiz proto nelze drziteli zapocist dobu, po kterou drzel véc
jeho predchtdce jako vlastnik. Vydrzeni je zptisob nabyti vlastnického prava drzitelem
a jeho ztraty vlastnikem. Vydrzeci doba je stanovena na ochranu vlastnika tak, aby mél
moznost disledkim drzby jeho véci nevlastnikem zabranit. Bylo by protismyslné, aby
drzba vlastnika byla zapoctena ve prospéch toho, jehoz drzba ma vlastnika o vlastnické
pravo pripravit.?

Stale tedy plati, Ze ndmitka drzitele, Ze sporny pozemek vydrzel jiZ jeho pravni predchiid-
ce, nemize mit kladny vliv na vysledek fizeni o urceni, Ze vlastnikem pozemku je drzitel,
jestlize pravni predchiidce na drzitele sporny pozemek neprevedl (neoznacil ho ve smlou-
vé) a prevedl na néj pouze pozemky jiné v hranicich a vymeéte dané prislusnym katas-
tralnim operatem. Jinymi slovy vyjadfeno: Nabyl-li nékdo vlastnictvi k ur¢itému rddné
oznacenému pozemku, nemiiZe si pti uplatnovani vydrzeni pozemku sousediciho s na-
bytym pozemkem, jehoz drzby se chopil spolu s drzbou pozemku skute¢né do vlastnictvi
nabytého, zapocitat dobu, po kterou jej mél v drzbé jeho pravni predchudce, jestlize jiz ten
sousedni pozemek vydrzel. Do vydrzeci doby jak pro fadné, tak mimorddné vydrzeni se
tak ve prospéch vydrzitele zapocte i doba drzby jeho predchtdce jen, pokud predchiidce
sam nesplnil podminky vydrzeni, a nestal se tak vlastnikem véci.

V posledni dobé se dovolaci soud zabyval pozadavkem na prehodnoceni této otazky
v usneseni ze dne 25. 3. 2024, sp. zn. 22 Cdo 3385/2023. V tomto rozhodnuti vysvétlil,
ze Nejvyssi soud se jiz v usneseni ze dne 25. 4. 2023, sp. zn. 22 Cdo 1158/2022, zabyval
moznym piehodnocenim své rozhodovaci praxe v této otdzce. Nedospél vsak k zavéru, ze
je tfeba tuto otazku posoudit jinak.

20) Mize se ovSem stat (jako v dané véci), ze predchiidcem toho, kdo se vydrzeni dovolava, je osoba
jemu blizka (resp. vice takovych osob), kterd, jak Ize predpokladat, by proti zapocteni vlastnické
drzby nic nenamitala. Ani v takovém piipadé vSak zakon takové zapocteni neumoziluje. Tim
samoziejmé neni vylouceno, aby zalobci spornou véc nabyli od predchidct, ktefi vlastnické
pravo jiz vydrzeli, do vlastnictvi jinym zptisobem, napt. smlouvou nebo dédénim. V prvém
pripadé je takové nabyti véci podminéno tim, Ze spornd vydrzena véc byla u¢inéna pfedmétem
prevodu. V pripadé dédéni je predpokladem nabyti vlastnictvi nejenom smrt pravniho pred-
chidce, ale i rozhodnuti soudu, ze kterého vyplyva, Ze dédic spornou véc nabyl.
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Usneseni Ustavniho soudu ze dne 24. 11. 2023, sp. zn. IV. US 1908/23

Uvedené rozhodnuti Ustavniho soudu piezkoumévalo spravnost zavért vyslovenych Nej-
vy$$im soudem ve véci sp. zn. 22 Cdo 1158/2022, a to zejména z pohledu zdpoctu doby
drzby pravnich ptedchiidci aktudlniho drzitele. I v tomto sméru se Ustavni soud ztotoznil
s judikaturou Nejvy$siho soudu.

V této souvislosti uvedl, Ze ,,z logiky véci plyne, zZe vydrzela-li vlastnické pravo pravni pred-
chidkyné, stala se tak vlastnikem, a mohla na stézovatele véc prevést.“ Nedava vSak rozum-
ny smysl, aby se do doby drzby stéZovatelt zapocitdvalo obdobi drzby pravni predchiidkyni,
byla-li v okamzZiku uzavieni smlouvy nikoli pouze drZitelkou, ale vlastnici. Ustavni soud
odkazuje na presvédcivy zavér Nejvyssiho soudu, ktery ndmitku stézovateltl vylucuje. Tvr-
di-li stézovatelé, Ze “stavajici vyklad o nemoznosti zapocteni vydrzeci doby pravniho pred-
chidce, ktery jiz mohl samostatné vydrzet, méni zpétné do minulosti povahu a kvalitu drzby
pravniho predchidce na zakladé toho, zda prevede pred uplynutim 10 let nebo po uplynuti
10 let, tj. v ptipadé prvnim se bude jednat o moznou drzbu k zapoéteni, ale po jednom
roce a 1 dnu jiz tato drzba zpusobild nebude. Podle stézovatelt je to nelogicky disledek,
ktery nespravné méni povahu pravni skute¢nosti do minulosti, na zdkladé toho, co nastane
v budoucnosti.’, jde o namitku zjevné neopodstatnénou. Stézovatelé zde opét prehlizeji, ze
po uplynuti deseti let a jednoho dne opravnéné drzby pravni pfedchiidkyné by bylo vlast-
nické pravo prevedeno vlastnikem, ktery véc (pri splnéni viech zdkonnych nalezitosti plat-
né) vydrzel. Jelikoz je podstatna ¢ast stiznostnich ndmitek zaloZena na témze argumentu,
poukazuje souhrnné Ustavni soud na str. 4 odtivodnéni napadeného usneseni Nejvyssitho
soudu, podle kterého “opravnény drzitel si muiiZe zapocitat do doby nezbytné k vydrzeni véci
¢i prava dobu opravnéné drzby svého pravniho predchtidce jen, pokud ten sam véc ¢i pravo
nevydrzel. Jestlize véc vydrzel jiz pravni predchiidce Zalobce uplatnujictho své vlastnictvi
k véci z titulu vydrzeni, mize zalobce nabyt vlastnictvi k véci vydrzenim jen jeji opravnénou
drzbou po celou vydrzeci dobu; zdpocet doby pravniho predchidce je v takovém pripadé
logicky vyloucen.” Tento zavér je v souladu s ustavnim poradkem.

Podstata zavéra vyslovenych v uvedenych rozhodnutich vychazi z toho, ze samotné nabyti
vlastnického prava vydrzenim u pravniho predchiidce castnika, ktery se v soudnim fi-
zeni{ domdaha uréeni svého vlastnického prava, nezaklada bez dalsiho zavér o vlastnickém
pravu takového ucastnika. Je tomu tak proto, ze v opa¢ném pripadé by bylo rezignovano
na ochranu vlastnického préva pravniho predchudce, ktery véc vydrzenim nabyl, av§ak
dale ji neprevedl. Nemuze tak obstat argumentace, Ze nezapocteni drzby pravniho pred-
chtdce naslednému drziteli odpird ochranu vlastnického prava a zakladd nerovny a ne-
spravedlivy pristup, ktery ho pfivadi do nefesitelné situace. Pravé navrhované oponentni
feeni by ustavné konformni nemohlo byt, coz zdtiraziuje i odborna literatura.??

21) Blize i k daliim nezédoucim diisledkiim srovnej: HOLAS, J. - HOLUBAR, A. - PETRIKOVA, P.
Nemoznost zapocteni doby drzby predchudce, ktery splnil podminky vydrzeni. Bulletin ad-
vokacie. Praha: Ceska advokatni komora, 2022, &. 11, s. 43-48.
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V rozhodnutich vyse uvedenych Nejvyssi soud jasné vysvétlil podstatu nemoznosti tako-
vého zdpoctu. Argumentace opa¢na by vedla k tomu, Ze by vlastnické pravo nastupujici
drzitel vydrzel hned prvni den drzby, jestlize by si mohl zapocist vice nez desetiletou dobu
drzby svého predchidce, ktery vlastnické pravo vydrzel. To by ov§em vedlo ke zcela ab-
surdnimu zévéru, ze vlastnik (pravni pfedchtidce) by o své vlastnické pravo prisel nikoliv
po desetileté drzbeé jinou osobou, ale po drzbé trvajici jeden jediny den. O vlastnické pra-
vo by tak neprisla osoba, ktera drzbu vice nez deset nevykonavala, ale naopak osoba, ktera
tuto drzbu vykonavala po celou vydrzeci dobu po jednom dni drzby jinou osobou. Pre-
devsim z tohoto divodu formulovala judikatura Nejvys$siho soudu jiz v minulosti tato vy-
chodiska, kterd Ize shrnout tak, ze vydrzeni postihuje piivodniho vlastnika, ktery po celou
vydrzeci dobu drzbu nevykonava, ale nemuze postihnout vlastnika, ktery naopak po ce-
lou tuto dobu drzbu vykonavd, a nabyl tak vlastnické pravo, vyjma ptipadu, Ze nasleduje
drzba dal$i osobou po celou zdkonnou vydrzeci dobu.

C) Okamzik rozhodny pro posouzeni drzby ,nikoliv v nepoctivém umyslu® a zanik
takové drzby

Dalsi zasadni otazkou je posouzeni okamziku rozhodného pro posouzeni drzby nikoliv
v nepoctivém tumyslu a zanik takové drzby.

Jiz v rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021%?, dovo-
laci soud konstatoval, Ze samotny ,,nikoliv nepoctivy tmysl“ se nemusi zménit v umysl
nepoctivy jen tim, ze drzitel zjisti okolnosti, ze kterych se podava, Ze vlastnikem véci je
ve skute¢nosti nékdo jiny (napf. Ze smlouva, na jejimz zakladé se chopil drzby vlastnické-
ho prava, je z néjakého dtivodu neplatna).

I zde rozhodnuti naznacilo zasadni odklon od dosavadni praxe tykajici se vydrzeni
v pomérech zdkona ¢. 40/1964 Sb.; ta totiz vychdzela z toho, ze dobra vira drzitele
zanikd okamzikem, kdy se drzitel seznami se skute¢nostmi, které objektivné musely
vyvolat pochybnost o tom, Ze mu véc patfi, a na tom nic neméni skute¢nost, ze drzitel
bude subjektivné i nadale v dobré vife. Bylo lhostejné, jakym zptsobem bude drzitel
s takovymito skute¢nostmi seznamen, podstatné bylo to, ze budou takového charakte-
ru, aby byly schopny (pti postupu s obvyklou mirou opatrnosti) u kazdého vyvolat po-
chybnosti o vlastnictvi véci (viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2012,
sp. zn. 30 Cdo 400/2012, a judikatura tam citovana). Podle ustalené judikatury zani-
kala dobra vira ve chvili, kdy se drzitel od kohokoliv ¢i jakymkoliv zptisobem dozvé-
dél o skute¢nostech, které u néj objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, ze mu
véc po pravu patti (viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 10. 2007, sp. zn.
22 Cdo 1806/2006). Nebylo tedy rozhodné, zda vlastnik informujici drzitele o skutec-
ném vlastnictvi sva tvrzeni dolozil. Postacilo, Ze jeho ingerence byla zptsobild u drzitele

22) V tomto rozsudku vsak tato otdzka nebyla ptimym predmétem dovolaciho prezkumu, ale dovo-
laci soud ji uvedl zavérem svého rozhodnuti ve snaze o komplexni vyklad problematiky.
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vyvolat pochybnosti o opravnénosti drzby (napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 3. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1659/2005).

K tomu v pomérech mimorddného vydrzeni ptistupuje skutecnost, ze nepoctivy umysl
brani vydrzeni jen, byl-li tu pfi uchopeni drzby (jde tedy o tzv. ,bod nula®).

Usneseni Ustavniho soudu ze dne 13. 12. 2023, sp. zn. I1. US 3019/23

Uvedené rozhodnuti Ustavniho soudu reagovalo na zavér predchazejici judikatury, kte-
rd posouzeni okamziku nikoliv nepoctivého tmyslu vymezovala formulaci ,,0 nepocti-
vy umysl jde, jestlize jedndani drzitele pti nabyti a vykonu drzby nebylo damyslné pocti-
vé (morélni) v obecném smyslu“ (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn.
22 Cdo 3387/2021, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 5. 2022, sp. zn. 22 Cdo 2961/2021,
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2023, sp. zn. 22 Cdo 1796/2022).2 Rozsudek Nej-
vyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 naznacuje, Ze samotny ,,nikoliv nepoctivy tmysl“
se nemusi zménit na imysl nepoctivy jen tim, ze drzitel zjisti okolnosti, ze kterych se
podava, ze vlastnikem véci je ve skute¢nosti nékdo jiny.

Z rozhodnuti Ustavniho soudu lze (minimalné neptimo) dovozovat akceptaci téch zavért
Nejvyssiho soudu, které poji absenci nepoctivého timyslu s okamzikem uchopeni drzby
(bod nula). Tomu odpovida bod 19 odiivodnéni usneseni Ustavniho soudu, podle které-
ho: ,, Namitd-li stéZovatel nedostatek pouceni ve vztahu k nové judikature dovolaciho soudu
k otdzce, ke kterému okamZiku se posuzuje drzba "nikoliv v nepoctivém timyslu" pro mimo-
tddné vydrzeni, Ustavni soud konstatuje, Ze zavéry formulované v judikatufe dovolaciho
soudu po poddni dovoldni stéZovatelem nebyly zcela nové, snad jen odlisné formulované.
Jiz drive totiz zaznélo (naptiklad v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn.
22 Cdo 3387/2021, a pozdéji i v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 5. 2022, sp. zn. 22 Cdo
2961/2021), Ze samotny "nikoliv nepoctivy timysl” se nemusi zménit v iimysl nepoctivy jen
tim, Ze drZitel pozdéji zjisti okolnosti, ze kterych se poddvd, Ze viastnikem véci je ve skutec-
nosti nékdo jiny (napt., Ze smlouva, na jejimz zdkladé se chopil drzby vlastnického prdva, je
du zjevné vyplyvalo, Ze uddlosti, které se odehraji kdykoliv v priibéhu trvdni drzby a z nichz
vyplyne, Ze drzitel nent vlastnikem pozemku, nemusi byt ve véci relevantni, nebot takové
odhaleni nemiize zpravidla vést ke zméné povahy timyslu drZitele na nepoctivy.“

Usneseni Ustavniho soudu ze dne 29. 1. 2025, sp. zn. I11 US 3422/24
Jistym doplnénim judikatury Nejvyssiho soudu k tzv. ,bodu nula“® je i toto rozhodnuti

Ustavniho soudu, v ném? soudy zohlednily skute¢nost, Ze k pozemkidm, k nimz budouci
drzitelé uplatnili narok na mimoradné vydrzeni, bylo vydano soudni rozhodnuti, kterym

23) I tady plati, Ze tato rozhodnuti se primarné vyjadrovala k pojmu nikoliv nepoctivého umyslu
a otdzka jeho trvani v pribéhu vydrzeci doby nebyla pfimym predmétem dovolaciho prezkumu.
24) Kuvedenému rozhodnuti se v dal$im textu jesté vratime z jiného, doplnujiciho pohledu.
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byla ve vztahu k pfislusnym pozemktim uloZena povinnost zdrzet se zasaht do vlastnic-
kého prava pravnich predchiidct pozdéjsiho vlastnika. Jestlize za této situace pokracovali
v »,drzbé“ pozemkad, $lo o jednani v nepoctivém umyslu.

S tim souvisejici velmi dilezitou otdzkou je zptisob, jak muze vlastnik zabranit mimo-
fddnému vydrzeni jeho véci (vécného prava k ni). Z rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn.
22 Cdo 3387/2021 se podava, Ze pokud jde o zanik drzby ,,nikoliv v nepoctivém umyslu’,
je tieba analogicky aplikovat § 995 vétu prvni Ob¢Z, podle které plati: ,,Bylo-li vyhovéno
zalobé napadajici drzbu nebo jeji poctivost, povazuje se poctivy drzitel za nepoctivého
nejpozdéji od okamziku, kdy mu byla dorucena zaloba® V zasadé tedy plati, Ze ujal-li se
nékdo drzby nikoliv v nepoctivém umyslu a pozdéji zjisti, ze neni vlastnikem (neni v ka-
tastru nemovitosti evidovan jako vlastnik), neni tim jeho nikoliv nepoctivy imysl dotéen;
na rozdil od poctivé drzby (§ 992 odst. 1 Ob¢Z) nemd takova védomost za nasledek zanik
kvalifikované drzby (zde drzby nikoliv v nepoctivém tmyslu).

Vyslovné feSeni naznacené otazky je spojeno s rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne
10. 5. 2023, sp. zn. 22 Cdo 2307/2022, v némz dovolaci soud vysvétlil a uzavrel, ze k vy-
drzeni prava nemuze dojit, ztrati-li drzitel drzbu (§ 1009 odst. 1 Ob¢Z) dfive, nez uplyne
vydrzeci doba. Vlastnik véci, resp. subjekt vlastnického préva, proto zabrani mimorad-
nému vydrzeni zejména tim, Ze s drzitelem uzavie dohodu o predani drzby vlastnikovi;
pritom ani nemusi dojit ke zméné ve fyzickém ovlddani véci (viz tzv. constitutum po-
ssessorium, kdy drzitel pfedava drzbu jinému, a zlistava detentorem). Pokud v8ak drzi-
tel, ktery nenabyl véc v nepoctivém umyslu, odmitd vlastnikovi drzbu predat, resp. vzdat
se ji, mtze vlastnik v prabéhu vydrzeci doby zabranit mimoradnému vydrzeni v zasadé
jen zalobou napadajici drzbu nebo tvrdici nepoctivy imysl drzitele pfi jejim nabyti, tedy
zpravidla Zalobou na ochranu vlastnického prava (§ 1040 Ob¢Z), nebo, ma-li na urceni
naléhavy pravni zdjem, zalobou na urceni svého prava ¢i uréeni, Ze drziteli drzené pravo
nenélezi (§ 80 OSR). Bude-li zalobé vyhovéno, povazuje se drzitel od okamziku, kdy mu
byla dorucena Zaloba, za drzitele jednajiciho v nepoctivém tumyslu.

Posledné uvedeny zavér byl Nejvyssim soudem vyslovné potvrzen v usneseni ze dne 24. 9. 2024,
sp. zn. 22 Cdo 2097/2024, které se stalo predmétem tstavnépravniho pfezkumu v posledné uve-
deném rozhodnuti Ustavniho soudu. Tento posledni z&vér na ptimy Ustavnépravni piezkum
jesté cekd. Vyse uvedené usneseni Ustavniho soudu se ho dotklo pouze nepiimo, kdyz v bodé 3
jeho odiivodnéni Ustavni soud rekapituloval zavéry Nejvysstho soudu spocivajici mimo jiné
v zévéru, Ze obranou proti mimoradnému vydrZeni je Zaloba vlastnika proti drzbé nebo tvrdici
nepoctivy imysl pti jeho nabyti s tim, ze je-li zalobé vyhovéno, povazuje se drzitel za jednaji-
ctho v nepoctivém timyslu.?? V bodé 11 pak Ustavni soud uzaviel, ze Nejvysii soud dostatecné
vysvétlil, pro¢ nemiize v dané véci ptistoupit k projednani podaného dovolani s tim, Ze jeho
zavér o odmitnuti dovolani pro neptipustnost je z hlediska zakonné upravy i z hlediska tstav-
népravniho plné akceptovatelny a nelze jej povazovat za jakkoliv vybocujici ¢i prekvapivy.

25) Rozhodnuti Nejvyssiho soudu uvadi, Ze rozhodnym okamzikem je doruceni Zaloby (bod 15
odiivodnéni), rozhodnuti Ustavniho soudu v naraéni &ésti uvddi okamzik poddni Zaloby.
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3) Navazujici judikatura
A) Navazujici problémy

Poté, kdy rozhodovaci praxe Nejvys$siho soudu vymezila zakladni pfistupy k mimorad-
nému vydrzeni, bylo zfejmé, Ze se v nejbliz$i dobé bude muset vyporadat jesté s jednou
otazkou, a to jak nastavi hranice mimorddného vydrzeni v téch ptipadech, které se v praxi
objevuji asi nejcastéji, a to jsou pripady, kdy drzitel vedle svého pozemku drzi také ¢ast po-
zemku jiného vlastnika.?® Tyto situace se v praxi objevovaly bézné uz za u¢innosti zakona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, a judikatura jako jedno z vyznamnych hledisek v tomto
sméru zvazovala i pomér nabytého a ve skute¢nosti drzeného pozemku, kde s jistym zjed-
nodusenim lze Fici, Ze ¢im vétsi bylo procentudlni vyjadreni drzeného pozemku oproti
pozemku nabytému, tim spise kone¢né zavéry soudii hovotily proti vydrzeni.?”

Bylo zfejmé, ze tyto pripady se budou objevovat i ve vztahu k mimoradnému vydrzeni,
kde drzitelé budou argumentovat tim, Ze ani velky nepomér mezi ,,nabytym a drzenym*
neni z jejich strany motivovan ptisobit skute¢nému vlastnikovi Gjmu. Tim se tyto ptipady
odlisovaly od situaci, kdy drzitel od pocatku drzby vi, Ze uziva pozemek nékoho jiného.
Pravé u tzv. ptiplocenych pozemki se dalo predpoklddat, Ze prikaz zavinéného Gmysl-
judikatura musela nastavit pravidla, kterda budou dopadat nejenom na ptipady na prvni
pohled zfejmé, jako jsou situace podraditelné pod nepravou drzbu ve smyslu § 993 Ob¢Z,
ale i ptipady, kde primarné umyslné jednan{ nemusi byt patrno.

B) Vychozi judikatura Nejvy$siho soudu

Vychodiska feseni téchto otazek formuloval a sumarizoval Nejvyssi soud napt. v usne-
seni ze dne 28. 12. 2023, sp. zn. 22 Cdo 647/2023, kde uvedl, Ze podminkou mimorad-
ného vydrzeni je nedostatek nepoctivého umyslu drzitele. Umysl jako vnitini stav sdm
o0 sobé nemiize byt pfedmétem dokazovéni. Predmétem dokazovani mohou byt skutec-
nosti vnéjsiho svéta, jejichz prostfednictvim se vnitini presvédceni (stejné tak imysl)
projevuje navenek (srovnej k tomu napt. obdobné usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
31.10. 2017, sp. zn. 30 Cdo 3499/2017, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 2. 1999,
sp. zn. 21 Cdo 1465/98). Tento zavér plati i pro posuzovani drzby ,,nikoliv v nepocti-
vém umyslu® Tento tmysl nelze zpravidla prokazat ptimo, je-li v§ak prokazana existen-
ce skute¢nosti, zakladajicich nepoctivost drzitele, o kterych védél, anebo - pti splnéni
predpokladu § 4 odst. 1 Ob¢Z, tedy ze ma rozum priameérného ¢lovéka i schopnost uzi-
vat jej s béznou péci a opatrnosti — védét pfi uchopeni drzby nutné musel, pak je tieba

26) V praxi se pro tyto ptipady vzilo oznaceni tzv. pfiplocenych pozemku typicky proto, ze se cela
drzena plocha zpravidla nachdzi pod oplocenim.

27) Judikatura sice pripoustéla i vydrzeni nad 50 %, ale jednalo se uz o pfipady v praxi velmi vyji-
mecné.
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udinit zavér o jeho nepoctivém umyslu; pritom, podobné jako v pravu trestnim, mize
jit o tmysl primy (drzitel vi, Ze jednd nepoctivé a takto jednat i chce), nebo o umysl
nepiimy (s tim, Ze jeho jednani muze byt nepoctivé, je srozumén; srovnej usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2022, sp. zn. 22 Cdo 1241/2022). Ujme-li se nabyvatel
spolu s pozemkem, ktery nabyl do vlastnictvi, i drzby ¢asti sousedniho pozemku, ne-
znamena to bez dalsiho, Ze jedna v nepoctivém tmyslu, a to dokonce ani tehdy, je-li
jeho drzba nepoctivou ve smyslu § 992 odst. 1 Ob¢Z, véta druhd, nebot mu ,,musi byt
z okolnosti zjevné, ze vykonava pravo, které mu nendalezi“. Samotna nedbalost drzitele
totiz drzbu v nepoctivém umyslu nezaklada, nutny je imysl drzitele.

Nejvyssi soud soucasné v uvedeném rozhodnuti zddraznil, Ze je-li pomér vyméry nabyté-
ho pozemku s pozemkem, jehoz drzby se drzitel bez pravniho diivodu chopil (sousednim
pozemkem) tak velky, Ze drziteli muselo byt nepochybné jasné, ze drzi vice, nez nabyl,
pak, nebyly-li tu okolnosti vyrazné svéd¢ici v jeho prospéch (napf. sporny pozemek byl
od nepaméti ptiplocen k pozemku pravnich predchtudct drzitele a s nim rodinnymi pti-
slusniky uzivan, pfi¢emz ptistup na néj byl mozny jen z usedlosti drzitele, $lo o pozemek
nepravidelného tvaru v nepfehledném terénu, nebo drzitel byl do omylu uveden znalcem,
jeho vyméra nebyla ve smlouvé uvedena), jde o drzbu nabytou v nepoctivém tmyslu. Je
téZ tieba zvazit, pro¢ skute¢ny vlastnik nemovitosti proti drzbé po dobu 20 let nezasdhl.
Vzdy bude zalezet na komplexnim a individualnim posouzeni véci (rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 10. 5. 2023, sp. zn. 22 Cdo 2307/2022).

Judikatura Nejvyssiho soudu tak uzavfela, Ze jsou-li okolnosti ptipadu ,tak zjevné, ze pra-
mérny ¢lovék pti bézné péci a opatrnosti musi bez pochybnosti poznat, Ze se ujima drzby
pozemku o vyrazné vétsi rozloze, nez jaky nabyl, pak lze ucinit zavér o nikoliv poctivém
umyslu nabyvatele. Nesta¢i tu v§ak pouhy omyl drzitele, byt i jinak neomluvitelny, si-
tuace musi byt takovd, Ze je tfeba ucinit zavér o tom, ze o rozdilu védél, resp. védét musel,
pticemz je nutno vzdy prihlizet k individualnim okolnostem kazdého pripadu® (srovnej
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 5. 2023, sp. zn. 22 Cdo 2307/2022, usneseni ze dne
28. 11. 2023, sp. zn. 22 Cdo 930/2023 ¢i usneseni ze dne 31. 1. 2024, sp. zn. 22 Cdo
3680/2023, bod 14). Pravé hledisko individudlnich okolnosti je velmi dtlezité, protoze
spory tohoto typu nelze fesit pouze za pomoci jednoho jediného kritéria, ale je tfeba pti-
hliZet ke v§em okolnostem kazdého piipadu.

C) Potvrzujici judikatura Ustavniho soudu
Nyni se podivejme na dvé rozhodnuti Ustavniho soudu, kterd tato vychodiska akceptovala
a potvrdila zavéry Nejvyssiho soudu ve dvou podobnych pripadech, kdy v jednom z nich

soudy dospély k zavéru, ze podminky mimotradného vydrzeni splnény byly a v druhém
naopak uzavtely, Ze k jejich naplnéni nedoslo.
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Usneseni Ustavniho soudu ze dne 6. 3. 2024, sp. zn. I11. US 476/24

V dané véci stézovatel mimo jiné namital, Ze zalobci se ujali drzby v nepoctivém amys-
lu, nebot vyméra predmétného pozemku ¢ini 385 m?, pri¢emz zalobci na zédkladé kupni
smlouvy nabyvali pozemky o celkové rozloze 488 m?, a tedy nesoulad ve vysi 79 % mezi
vymeérou pozemki dle kupni smlouvy a vymérou pozemkd, jejichz drzby se fakticky ujali,
byl zcela zjevny. Za tohoto stavu je zavér obecnych soudi, podle néhoz nebyl vydrzitelim
prokazan nepoctivy umysl, zcela neudrzitelny a ve svém dusledku i protitstavni. Stézova-
tel dale zdtraznuje, ze s ohledem na skute¢nosti zapsané v katastru nemovitosti (tj. ze az
do roku 2020 byla v katastru jako vlastnik zapsana osoba narozend v roce 1883) zde byly
objektivni pochybnosti o souladu mezi stavem zapsanym ve verejném seznamu a skutec-
nym stavem. Bylo tedy na nabyvajici osobé¢, aby si tyto skute¢nosti ovéfila.

Ustavni soud vsak akceptoval zavéry obecnych soudit o splnéni podminek pro mimotddné
vydrzeni. Zdtraznil (vedle obecnych vychodisek judikatury Nejvyssiho soudu - formulo-
vanych vyse), Ze obecné soudy, a nakonec i Nejvyssi soud, se namitkami stézovatele dosta-
te¢né a fadné zabyvaly. Konkrétné Nejvyssi soud s ohledem na shora vyloZena vychodiska
zduraznil, Ze ujme-li se nabyvatel spolu s pozemkem, ktery nabyl do vlastnictvi, i drzby
¢asti sousedniho pozemku, neznamena to bez dalsiho, Ze jedna v nepoctivém timyslu, a to
dokonce ani tehdy, je-li jeho drzba nepoctivou. Samotnd nedbalost drzitele totiz drzbu
v nepoctivém umyslu nezaklddd, nutny je umysl drzitele. Ustavni soud pak s ohledem
na konkrétni okolnosti ptipadu konstatoval, Ze zavér Nejvyssiho soudu je z Gstavnéprav-
nich hledisek udrzitelny. Jinymi slovy: zavérem, podle néhoz Zalobci v ptivodnim fizeni
nedrzeli sporny pozemek ,v nepoctivém tmyslu®, obecné soudy neporusily tvrzena za-
kladni prava stézovatele.

Usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 6. 2024, sp. zn. IV. US 812/24

V této véci posuzované Ustavnim soudem se soudy zabyvaly mimotddnym vydrzenim
i z hlediska velikosti nabytého a drzeného pozemku; zde dospély k zavéru, ze drzitelka
byla v nepoctivém umyslu.

Ustavni soud pfi posuzovéni tistavnosti zavérd obecnych soudt uvedl, ze s ptihlédnu-
tim ke konkrétnim skutkovym okolnostem Ustavni soud neshledal, ze by tvahy obec-
nych soudti vybocovaly z mezi Gstavnosti. StéZovatel judikaturni zavéry parafrazuje tak,
ze k prokazani nepoctivého umyslu sta¢i pomér velikosti drzeného pozemku a pozemku
nabytého do vlastnictvi. Takto pausalni zavér vSak Nejvyssi soud nevyslovil. K prokdza-
ni nepoctivého umyslu nepochybné nestadi jen vycisleni poméru. Teprve po zhodnoceni
véech individualnich okolnosti je mozné ucinit zavér, zda si v konkrétnim pripadé musel
byt drzitel rozdilu ve vymérach drzeného a nabytého pozemku védom. V posuzované kau-
ze pritom vedlejsi Gcastnik a obecné soudy neprokazovaly nepoctivy imysl stéZovatele
jen porovnanim vymér obou pozemki (ptiploceny pozemek predstavoval 83 % rozlohy
pozemku stézovatelky). Podstatné rovnéz bylo, ze pozemky mély pravidelny obdélnikovy
tvar, jejich vyméra byla témét shodnd, nachdzely se v prehledném terénu, a celd plocha
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byla volna a nezastavéna. Jak pritom vedlejsi ticastnik poukazal ve vyjadreni k Zalobé, sté-
zovatelka byla podle zivnostenského rejsttiku obchodni spole¢nosti se zapsanou vazanou
Zivnosti — provadéni staveb, a proto musela mit odbornou zptsobilost k posouzeni para-
metrii pozemku. StéZovatelka méla mimoto k dispozici také geometricky plan, ktery byl
ptilohou kupni smlouvy k pozemku z roku 1994. Ten obsahoval presné situaéni zakres-
leni pozemku, v¢etné jeho obvodovych délek, a oznaceni sousednich pozemki. Vyméru
pozemku (resp. jeho obvodové délky) tak na podkladé geometrického planu bylo mozné
odvodit pouhym zhlédnutim pozemku z okolni ulice.

Tato vychodiska pak v neddvné judikature aplikoval Nejvyssi soud i na posuzovani pri-
padd, kde se jednalo o ¢tyfndsobek, resp. trojnasobek, vyméry nabytého a drzeného po-
zemku a v obou pripadech uzavrel, Ze podminky mimorddného vydrzeni splnény nebyly
(k tomu srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. 9. 2024, sp. zn. 22 Cdo 2288/2024,
nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 12. 2024, sp. zn. 22 Cdo 3195/2024).

V. Zavér

Prestoze rozhodovaci praxe Nejvys$siho soudu k mimorddnému vydrzeni vlastnického
prava zahrnuje zatim pouze obdobi poslednich dvou tfi let a stdle se jesté formuje, mize-
me ucinit jiz nékolik shrnujicich a zobeciiujicich zavéru.

Zakladni pravidla pro vyklad mimoradného vydrzeni vlastnického prava judikatura Nej-
vyssiho soudu jiz jednoznaéné vysvétlila a v pomérech fesenych konkrétnich pripadu také
naznacila praktické postupy, které by si soudni praxe méla osvojit pfi posuzovani této
nové agendy. Ta jednozna¢né potvrzuje predpoklad, Ze pfipady mimorddného vydrzeni se
budou v praxi objevovat pomérné ¢asto; v zasadé obdobné jako praxe v pomérech zdkona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, fesila spory tykajici se vydrzeni. Je viak tfeba vyraz-
né odliSovat mezi pfistupem k vydrzeni podle predchozi a sou¢asné pravni upravy, a to
s ohledem na rozdily, které jsme v ¢lanku opakované zdiiraziiovali. Porad viak stoji soudni
praxe na samotném pocatku mimorddného vydrzeni a s dal$im vyvojem v judikatute je
nutno pocitat i pro fedeni otézek, které dovolaci soud zatim jesté viibec netesil a které si lze
Casto i obtizné predstavit do doby, nez je soudy fesi v konkrétni véci. Dulezité soucasné je,
ze zékladni principy vykladu mimoradného vydrzeni byly shledany tstavné souladnymi
zatim ve v8ech pripadech, kdy proti rozhodnuti Nejvyssiho soudu byly podany ustavni
stiznosti. Tim se pro praxi posiluje préavni jistota potud, Ze nastavend pravidla a hlediska
jsou v souladu také s Gstavnépravnimi principy.

Pravé pro novost problému je zddouci, aby jednotliva rozhodnuti Nejvysitho a Ustavniho
soudu, kterd se k vydrzeni vztahuji, byla vnimana optikou ptislusného zjisténého skutko-
vého stavu, individudlnich okolnosti ptipadl s obtiznou generalizaci a také tim, ze dovo-
laci fizeni prezkoumava rozhodnuti odvolaciho soudu pouze z hlediska uplatnénych do-
volacich dtvodi a jinymi pravnimi otdzkami se nezabyva. Na to praxe ¢asto pozapomina
a md tendenci vnimat odmitaci usneseni dovolaciho soudu jako jednozna¢né potvrzeni
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spravnosti rozhodnuti odvolaciho soudu. To se v§ak vaze vyhradné k posouzeni dovolaci
argumentace (a splnéni formalnich a obsahovych nalezitosti dovolani) a nikoliv k celkové
vécné spravnosti rozhodnuti odvolaciho soudu.

Sportovni terminologif mtizeme fict, Ze rozhodovaci praxe Nejvyssitho soudu vymezila
mantinely sportovniho kolbisté a zakladni pravidla, podle kterych budou jednotlivi acast-
nici postupovat. Tato pravidla hlavni arbitr (Ustavni soud) pii dosavadnim posuzovani
akceptoval. Dalsi judikatorni vyvoj (vedle feseni dalsich problémt, které se nepochybné
objevi) bude v ramci téchto pravidel posuzovat jednotlivé pripady nepochybné se zavéry,
ze v nékterych pripadech podminky mimorddného vydrzeni splnény byly a v jinych na-
opak nikoliv.
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DISKUSE
POLEMIKA

Planovaci smlouvy - jak na né?
Ales Macha

Uvodem

Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen ,NStZ“) pfinesl zdsadni zménu v po-
jimani a dopadech tzv. planovacich smluv, tedy smluv uzaviranych (v obecné roviné)
ve spojeni s vystavbou a majicich za cil zavazat smluvni strany ke spolupréci na reali-
zaci spole¢ného zaméru. Soudasti planovacich smluv je i ¢asto feseni souvisejicich ota-
zek ¢i otdzek dopadti nové vystavby do pozadavki na verejnou infrastrukturu. Jde tedy
o smlouvy, jejichz obsahem je zalozit prava a povinnosti mezi t¢astniky smlouvy, ktefi
maji spole¢ny cil, a to realizace spole¢ného zaméru dohodnutym postupem.” Definice
planovaci smlouvy proto determinuje jeji obsah, ktery stavebni zakon demonstrativnim
zpusobem stanovi v § 131 NStZ.

Prestoze i praxe pred ptijetim NStZ znala a bézné pouzivala ,,planovaci smlouvy“ uzavi-
rané v roviné soukromého prava, neprinaselo uzavteni této smlouvy pozadovanou jistotu
toho, Ze strany planovaci smlouvy tuto smlouvu dodrzi po zméné politické reprezentace ¢i
typicky v fizeni pfed stavebnim Gfadem, resp. v povolovacim procesu. Planovaci smlouva
totiz s ohledem na jeji soukromopravni charakter nemohla mit pfimé dopady do povolo-
vacich procesti a ani nebyla podle zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a staveb-
nim fadu (dale jen ,,StZ 2006“) povinnou nalezitosti zadosti o vydani aktu podle tohoto
zakona.? Jinymi slovy planovaci smlouvy podle tpravy StZ 2006 nemély Zadnou relevanci
do povolovacich procesti. I z tohoto diivodu bylo pristoupeno ke zméné pravni povahy
planovaci smlouvy z roviny soukromopravni do roviny vetejnopravni, tedy s (mozna) prti-
mymi dopady do povolovacich procest.

Tento prispévek si klade s ohledem na vyse uvedené zodpovédét dvé otazky. Lze i po
1. 7. 2024 vyuzivat ,,soukromopravni planovaci smlouvy“? Jaky je dopad poruseni zavaz-
ki1 z planovaci smlouvy?

1) Viz § 130 odst. 1 NStZ.
2) Svyjimkou pldnovaci smlouvy uzaviené v souvislosti s pofizenim regula¢niho planu na zadost —
viz § 66 odst. 2 StZ 2006.
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Planovaci smlouva vs. smlouva o spolupraci

Jelikoz NStZ piinesl (oproti pravni upravé StZ 2006) pomérné podrobnou tpravu obsa-
hu pldnovacich smluv, oteviela se logicky otézka, zda planovaci smlouvy pojimat strikt-
né podle obsahu (materidlni pojeti), a tedy kazdou smlouvu obsahujici zavazky uvedené
v § 131 stavebniho zékona povazovat za planovaci smlouvu, resp. za smlouvu podléha-
jici rezimu NStZ, anebo je nutné zohlednit i formalni kritérium, tedy vyslovné oznaceni
smlouvy jako planovaci (formalni pojeti).

Planovaci smlouva je smlouvou vefejnopravni, proto se na ni, nestanovi-li stavebni zakon
jinak, aplikuji ustanoveni ¢asti V. spravniho radu. Spravni fad ve vztahu k planovacim
smlouvam stavi striktné na jejich materialnim pojeti,¥ nicméné NStZ predstavuje special-
ni tpravu vici spravnimu fddu a podle mého nézoru je v pripadé nékterych planovacich
smluv nutné s ohledem na jeho znéni a el planovacich smluv pfistoupit i na formalni
pojeti planovaci smlouvy.? NStZ totiZ stanovi nejen ramcovy obsah plianovacich smluv
v § 131, ale zaroven stanovi, Ze v ur¢itych ptipadech musi byt planovaci smlouva ve smyslu
NStZ uzavfena bez ohledu na jeji obsah, jako je tomu v ptipadé planovacich smluv, jejichz
uzavieni je podminkovou pro rozhodovani v izemi podle § 81 odst. 4 a § 86 odst. 3 NStZ.
Obsah téchto smluv se mtiZe sice vyrazné lisit, nicméné musi byt jako planovaci uzavieny.
Planovaci smlouvy mitiZeme proto z hlediska NStZ rozdélit na:

1) dobrovolné,
2) povinné® a
3) o dostupném najemnim bydleni.

V prvém pripadé se jedna o smlouvy, které jsou uzavirany cisté z viile smluvnich stran, je
tedy na nich, zda k uzavfeni této planovaci smlouvy dojde ¢i nikoliv a jaky bude jeji ob-
sah. NStZ totiz s vyjimkou povinnych planovacich smluv nevyzaduje uzavteni planovaci
smlouvy, aby bylo mozné zamér obecné povolit. Dobrovolné planovaci smlouvy se proto

3) Srov. 159 odst. 4 spravniho #adu, a také KOPECKY, M., STASA, J. A KOL. Spravni fad. Komentdr.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2022, s. 789.

Jak uvadi J. Stasa, teorie spravniho prava by se méla vice vénovat mimo jiné i otdzce moznosti
prosazovani formalniho pojeti vefejnopravnich smluv. Pravé planovaci smlouvy a jejich pravni
uprava v NStZ jsou podle mého nazoru dikazem, Ze tomuto pojeti je tfeba vénovat pozornost.
Viz STASA. J. K pojeti a ¢lenéni forem spravni ¢innosti po 40 letech. Acta Universitatis Carolinae.
Iuridica, 2020, ¢. 2, s. 21.

Praxe a teorie je nékdy také oznacuje jako podminujici, coz prameni z textace stavebniho za-
kona, kdy uzavteni téchto planovacich smluv je podminkou pro rozhodovani v Gizemi, stanovi-
li tak tzemni plan nebo regula¢ni plan ve vybrané plose. To je ale trochu zavadéjici, protoze
tyto smlouvy nejsou podminujici v tom smyslu, ze by samy a sobé néco podminovaly, naopak
jsou spiSe diisledkem podminky v izemnim pldnu nebo regula¢nim planu. Z tohoto hlediska
je lze oznacit spise jako smlouvy podminkové. Osobné se priklanim k tomu, oznacovat je spise
jako povinné, coz je vhodny protiklad k také béZnému oznaceni pro tzv. dobrovolné planovaci
smlouvy.
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nebudou ¢asto obsahem lisit od tzv. smluv o spolupréci ¢i jinak nazvanych smluv uzavira-
nych podle § 1746 odst. 2 obc¢anského zékoniku. Je tedy ptipustné i po nabyti NStZ uza-
Vit i ,,planovaci smlouvu® v intencich ob¢anského zékoniku, ktera bude svym obsahem
podobna planovaci smlouvé podle NStZ? Na tuto otazku je nutné odpovédét jednoznacné
tak, ze to mozné je. Nicméné bude potreba na tyto smlouvy nahliZet skrze materialni
i formalni kritérium.

Pokud bude smlouva oznacena vyslovné jako planovaci s odkazem na § 130 NStZ, je
podle mého ndzoru namisté rezim této smlouvy podradit rezimu planovaci smlouvy
podle NStZ a uplatnit tedy formalni hledisko. Smluvni strany daly totiz jasné najevo,
ze chtéji smlouvu podradit rezimu smlouvy vefejnopravni, resp. stavebniho zakona.
Pokud ale vyslovné oznaceni ¢i podfizeni rezimu stavebniho zdkona bude ve smlouvé
absentovat, bude namisté materialni hledisko posuzovani smlouvy. Pfedmétem plano-
vaci smlouvy podle NStZ budou totiz (primarni) zavazky podle § 131 odst. 1 pism. b)
az d) NStZ, nebot jediné tyto zavazky mohou mit dopady do povolovacich procesit
podle NStZ, a jsou tudiz z tohoto pohledu relevantni svymi dopady do vefejného pra-
va. Zavazky (sekundarnf) uvedené v § 131 odst. 2 a 3 NStZ jsou zavazky navazanymi
na (primarni) zavazky podle § 131 odst. 1, resp. jsou jejich disledkem a jde o zavazky
ryze soukromopravni. Domnivam se v$ak, ze i pripadé, kdy by smlouva obsahovala
zavazky podobné zavazkiim podle § 131 odst. 1 NStZ, av§ak smluvni strany si vyslovné
ujednaly, Ze chtéji smlouvu podradit rezZimu obc¢anského zakoniku, o planovaci smlouvu
se nejednd. Pochybnosti o povaze smlouvy jsou tedy namisté pouze tam, kde vyslovné
podrazeni rezimu ob¢anskému zakoniku ¢i NStZ chybi.

Pokud by proto smlouva obsahovala ¢isté zavazky podle § 131 odst. 2 a 3 NStZ, aniz by
vyslovné stanovila, ze se podrizuje rezimu NStZ, nelze podle mého nazoru primarné uva-
Zovat o tom, Ze se jedna o planovaci smlouvu ve smyslu NStZ, nebot se touto smlouvou ni-
kterak nedisponuje vetejnymi subjektivnimi pravy stran smlouvy, a kterd nema ze zdkona
zadné dopady do procesii podle stavebniho zdkona. Namisté je proto zde materialni hle-
disko posuzovani smlouvy, a tudiz se nemuze o planovaci smlouvu ve smyslu NStZ jednat.

V druhém ptipadé, tedy u smluv povinnych, je povaha smlouvy déna vyslovné zakonem
a uplatni se proto primarné formalni pojeti smlouvy. Povinné planovaci smlouvy jsou
smlouvy, k jejichz uzavreni musi dojit, aby bylo mozné uréity zdmér v dané plose povolit.
Plochy, ve kterych je rozhodovani v tzemi tzv. podminéno uzavfenim pldnovaci smlou-
vy ur¢uje tuzemni plan nebo regula¢ni plan.® V takovém pripadé ale musi uzemni plan
nebo regula¢ni plan stanovit zékladni obsah planovaci smlouvy, podminky a lhtitu pro jeji
uzavieni. Normami vefejného prava je tak dan nejen povinny obsah planovaci smlouvy,
ale i jeji forma. Zameér je proto mozné v téchto pripadech povolit pouze v ptipadé, kdy je
planovaci smlouva jako planovaci oznacena a pokud obsahuje ujednani predvidana tizem-
nim planem ¢i regula¢nim planem. Jinymi slovy smlouva podle § 81 odst. 4 a § 86 odst. 3
NStZ bude vzdy planovaci smlouvou ve smyslu NStZ a musi byt takto i oznacena. Zaklad-

6) Viz § 81 odst. 4 a § 86 odst. 3 NStZ.
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nim obsahem pldnovaci smlouvy bude typicky ramcové vymezeni zdméru, resp. ucelu
smlouvy a uvedeni zavazkd, které jsou z hlediska realizace zamért v Gizemi elementarni
z hlediska samotné obce.

Ve tfetim pripadé jde o specificky druh planovaci smlouvy, jehoz pfedmétem jsou nejen
zavazky podle § 131 NStZ, ale také dalsi specifické zavazky souvisejici s realizaci bytového
domu pro dostupné ndjemni bydleni. I u této smlouvy je nutné ptihlédnout s ohledem
na jeji definici i obsah na jeji formdlni pojeti a za smlouvu o dostupném najemnim bydleni
povazovat pouze smlouvu, ktera je takto vyslovné oznacena a kterd obsahuje i zdkonem
definované zavazky.

Lze tedy shrnout, Ze jak v ptipadé povinnych planovacich smluv, tak smluv o dostupném
najemnim bydleni je nutné, aby tyto smlouvy byly uzavteny jako smlouvy planovaci. Pod-
statné je tedy i jejich formalni oznaceni jako planovaci smlouvy podle NStZ.

Obsah planovaci smlouvy

Zakladni obsah planovaci smlouvy je ddn jiz jeji definici v § 130 NStZ. Zakladnim obsahem
planovaci smlouvy je zavazek stavebnika, obce, méstské ¢asti hlavniho mésta Prahy, kraje
nebo vlastnika vefejné infrastruktury, poskytnout si souc¢innost pti uskute¢néni ve smlou-
vé uvedeného zaméru a postupovat pti jeho uskute¢iovani ujednanym zptsobem. Jedna
se obecny zavazek, mozna spise lépe feceno spole¢ny tcel, ktery fakticky deklaruje spo-
le¢ny zdjem tcastniktl planovaci smlouvy realizovat urdity zamér. Demonstrativni vycet
konkrétnich zavazki, kterymi je pravé zajistén tento ucel je uveden v § 131 NStZ. Jelikoz
jde o demonstrativni vycet, jedna se o nepovinné zavazky planovaci smlouvy, resp. NStZ
vytvari urcity zakladni katalog zdvazkd, které 1ze obsahnout v planovaci smlouvé.

Jak je jiz patrno z § 130 odst. 2 NStZ a § 170 spravniho fadu” pldnovaci smlouva miize obsa-
hovat i zavazky z oblasti soukromého prava. Pravé obsah téchto zévazka ¢ini potize v tom, jak
pldnovaci smlouvy odlisit od smluv inomindtnich podle § 1746 odst. 2 ob¢anského zdkoniku.

S ohledem na to, ze konstrukce § 131 je postavena na tom, ze zdkonem vyjmenované
strany se mohou zavazat k zde vyjmenovanym zavazkim a s ohledem na to, Ze planovaci
smlouva mtize obsahovat i fadu (nékdy i vétsinu) zavazku z oblasti soukromého prava, je
podstatné v pripadé dobrovolnych planovacich smluv pro jejich posouzeni uplatnit pri-
marné formalni kritérium pro jejich odliseni od smluv podle ob¢anského zakoniku.

Zavazky z planovacich smluv lze totiz i z hlediska systematiky § 131 NStZ rozdélit na za-
vazky vefejnopravni a majici dasledky do procest podle stavebniho zékona, a na zavazky
soukromopravniho charakteru.

7) Z tohoto pohledu se tedy prvni véta § 131 odst. 2 NStZ jevi jako nadbytecna a vlastné deklara-
torni.
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Zavazky uvedené v § 131 odst. 1 NStZ lze oznacit za ty zavazky, které tvori primarni obsah
planovaci smlouvy jako smlouvy vefejnopravni, ktera ma mit dopady do procest podle
stavebniho zdkona, nebot jde o zdvazky, kterymi se disponuje pravy a povinnostmi v ob-
lasti vefejného prava. Pravé obsah téchto zavazkd je z hlediska ptipadného materidlntho
nazirdni na vetejnopravni povahu pldnovaci smlouvy rozhodujici.

Podivame-li se na zavazky podle § 131 odst. 1 NStZ, ne v§echny maji fakticky dopady do po-
volovacich procesti. Zavazek podle § 131 odst. 1 pism. a) NStZ ¥ je navic zdvazkem nadby-
te¢nym, resp. duplicitnim k definici planovaci smlouvy podle § 130 NStZ, nebot samotnou
podstatou planovaci smlouvy je poskytovani sou¢innosti smluvnich stran pti uskutecno-
vani uréitého zaméru. Podle mého nazoru se tak v ptipadé zavazku podle § 131 odst. 1
pism. a) NStZ jedna pouze o zdiiraznéni tcelti a smyslu planovaci smlouvy.

V ptipadé zavazkd podle § 131 odst. 1 pism. b) a ¢) NStZ” jde o zavazky, které se vzta-
huji primarné k néstrojiim uzemnitho planovani, a tedy vefejnopravnim zavazkam. Tyto
zévazky mtiZe udinit ve smlouvé pouze obec nebo kraj, jako subjekty opravnéné pod-
le NStZ vydat ¢i zménit tzemné pldnovaci dokumentaci ¢i ucinit jiny ukon v oblasti
uzemniho planovani, ktery by ztizil nebo vylou¢il uskute¢néni zdméru. Jinym tkonem
je mozné rozumét napf. vydani uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe. Jinymi slovy
v piipadé zavazki podle § 131 odst. 1 pism. b) a ¢) NStZ se disponuje zavazky, které
prament i z prava téchto subjekttl na samospravu. Jde-li o zavazek podle § 131 odst. 1
pism. d) NStZ, jde o zavazek, kterym se disponuje procesnimi pravy tc¢astnik smlouvy
jak ve spravnim, tak i soudnim fizeni.

Zavazky podle § 131 odst. 2 NStZ jsou zavazky soukromopravniho charakteru, ke kterym
se miize zavazat obec, méstskd ¢ast hlavniho mésta Prahy, kraj nebo vlastnik vefejné in-
frastruktury a souvisi primdarné se zavazky tykajicich se vécnych prav k nemovitostem,'”
ptipadné s tim, ze obsahem zdvazku je u¢inéni jiného préavniho jednani v oblasti soukro-
mého prava.'V Pod pojmem jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava si Ize predsta-
vit napt. sjednan{ smlouvy o smlouvé budouci.

V' § 131 odst. 3 NStZ jsou uvedeny zavazky, ke kterym se miiZe v planovaci smlouvé za-
vazat stavebnik. Jde opét o zavazky soukromopravniho charakteru, ve kterych se zavazuje
k faktickému ¢i finanénimu plnéni viici ve smlouvé specifikovanym subjekttim.

8) Zavazek poskytnout stavebnikovi soucinnost.

9) ....b) obec nebo kraj ucini kroky k vydani izemné planovaci dokumentace, v ptipad¢, ze za-
mér nelze uskute¢nit bez predchoziho vydani izemné planovaci dokumentace, c) po sjednanou
dobu nevyda nebo nezméni uzemné planovaci dokumentaci nebo neucini jiny ukon, ktery by
ztizil nebo vyloucil uskute¢néni zaméru,...

10) § 131 odst. 2 pism. a) a c).

11) § 131 odst. 2 pism. b) a d).
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Poruseni zavazki z planovaci smlouvy

Zajimavou otazkou spojenou s planovacimi smlouvami je otazka disledkd poruseni vyse
uvedenych skupin zavazku a déle otdzka, kdo bude fesit potencialni spory z téchto smluv.
Nasledky poruseni planovaci smlouvy Ize totiz obdobné jako v pripadé rozdéleni zavazkii
rozdélit do dvou kategorii ¢i skupin. Jednak jde o poruseni zavazkd, které maji pfimy do-
pad do procesnich postupii podle stavebniho zdkona, a déle o poruseni zavazkd, kdy na-
rok z nich vznikly Ize pfiznat rozhodnutim pfislusného organu. Pouzivam zdmérné pojmu
ptislusného organu, protoze u soukromopravnich zavazku z planovacich smluv se nabizi
dvoji vyklad prislusného organu.

Jde-li o zavazky, které maji pfimé dopady do procesti podle stavebniho zdkona, jedna se
o zavazky, kdy ptimo NStZ s porusenim téchto zavazki spojuje pravni dtsledky. Neni tedy
nutné domahat se uréenti jejich poruseni napt. ve sporném ftizeni podle § 141 spravniho
fadu, ale nasledky jejich poruseni nastavaji ptimo ze zakona, pokud je ndmitka poruseni
planovaci smlouvy vznesena pfimo pred prislu§nym spravnim organem.

Sviij vyslovny odraz v zdkonné tpravé ma poruseni zavazku podle § 131 odst. 1 pism. d)
NStZ.”? S porusenim tohoto zavazku spojuje stavebni zdkon ptimé pravni nasledky, a to
neptihlizeni k ndmitkdm dcastnika fizeni, ktery je zdroven stranou planovaci smlouvy,
a které by byly v rozporu s uzavrenou planovaci smlouvou.' Stejny princip je uplatnén
i v ramci odvolaciho fizeni, kdy odvolaci spravni organ neptihlizi k ¢asti obsahu odvolani,
které bylo podano odvolatelem, ktery je stranou pldnovaci smlouvy, pokud je obsah odvo-
lani v rozporu s tim, k ¢emu se odvolatel v planovaci smlouvé zavazal.'¥ Pojmem nepftihli-
z1 k namitce je nutné rozumét neprihlizeni k jejimu vécnému obsahu, resp. nevyporadani
této namitky ve vztahu k jejimu vécnému obsahu. Spravni organ se tedy nebude zabyvat
jejim vécnym obsahem v tom smyslu, zda tato ndmitka podle svého obsahu brani povoleni
zaméru. V odiivodnéni svého rozhodnuti musi nicméné spravni organ uvést divody, pro¢
k dané namitce neptihlédl, tedy musi zdiivodnit sviij procesni postup ve vztahu k této né-
mitce. Jinymi slovy spravni organ musi uvést, pro¢ k dané namitce neprihlédl s ohledem
na obsah této namitky a pfislu$né ustanoveni planovaci smlouvy.

Ustanoveni § 131 odst. 1 pism. d) NStZ predpokladd, Ze v planovaci smlouveé se lze zavazat
i k ,neuplatiiovani“ namitek v soudnim fizeni. Vznika tedy otdzka, zda v pfipadé tohoto
zdvazku neni strana planovaci smlouvy opravnéna podat spravni zalobu, ptipadné v Zalo-
bé uvést zalobni doby, které by byly v rozporu s obsahem planovaci smlouvy. Zde je totiz

situace oproti Fizeni pred stavebnim fadem a odvolacim fizeni slozitéjsi. Je tedy otazkou,
zda strana planovaci smlouvy muize v zalobé podle § 65 a nasl. zakona ¢. 150/2002 Sb.,

12) ,,Po dobu trvdni planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich fizenich tykajicich se po-
voleni zdméru uplatiiovat navrhy, vyjddieni a opravné prostredky, které by byly v rozporu s obsa-
hem uzaviené planovaci smlouvy.“

13) Viz § 190 odst. 2 NStZ.

14) Viz § 226 odst. 2 NStZ.
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soudni fad spravni, namitat i skute¢nosti, které by byly v rozporu s obsahem planovaci
smlouvy, jejiz je stranou.

Podle ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod je opravnén kazdy, kdo tvrdi, Ze byl na svych
pravech zkracen rozhodnutim organu vefejné spravy, obratit se na soud, aby pfezkoumal
zékonnost takového rozhodnuti, nestanovi-li zékon jinak. Z pravomoci soudu v$ak nesmi
byt vylouc¢eno prezkoumévani rozhodnuti tykajicich se zakladnich prav a svobod podle
Listiny. V ndvaznosti na tento ¢lanek Listiny zakladnich prav a svobod stanovi i soudni
rad spravni' situace, kdy je Zaloba proti rozhodnuti spravniho organu tzv. nepfipustnd.'®
Nad ramec neptipustnosti zaloby podle soudniho fadu spravniho stanovi nové davody
neptipustnosti zaloby proti rozhodnuti stavebniho uradu i NStZ v § 307.

Podle § 307 odst. 1 NStZ je zaloba proti rozhodnuti stavebniho Gfadu neptipustna, obsa-
huje-li pouze skutkové a pravni dvody, které zalobce neuplatnil v fizeni o odvolani, a¢
tak ucinit mohl; to neplati, jde-li o zalobu proti rozhodnuti, které bylo vydano v fizeni
zahdjeném z moci tfedni, anebo kterym byla povolena stavba podléhajici posouzeni vlivil
na Zivotni prostfedi. Jak je z textu patrné, toto ustanoveni NStZ neobsahuje vyslovnou
zminku o tom (na rozdil od § 190 odst. 2 a 226 odst. 2 NStZ), ze zaloba je nepfipustna, po-
kud je jeji obsah (rozuméj zalobni body) v rozporu s uzavfenou planovaci smlouvou. Ma
tedy zavazek v planovaci smlouvé, Ze strana smlouvy nebude uplatiiovat v soudnich fize-
nich uplatniovat navrhy a vyjadreni, které by byly v rozporu s obsahem planovaci smlouvy,
néjaky pravni dopad?

V tvahu prichazeji dvé varianty a az soudni praxe ukdze, kterd je spravna. Prvni varianta
je vyklad skrze gramaticky vyklad a skrze argument raciondlnim zédkonodarcem. Tim,
ze zakonodarce na rozdil od § 190 odst. 2 a 226 odst. 2 NSTZ nevlozil do § 307 odst. 1
vyslovnou zminku o planovaci smlouvé, chtél tim tyto situace jasné odlisit v tom smys-
lu, Ze s ohledem na ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod je sice mozné se v planovaci
smlouvé zavazat k tomu, Ze Zaloba proti rozhodnuti o zdméru specifikovaného v plano-

15) Aleijiné pravni predpisy, kdy kritériem je vzdy to, zda vylouc¢enim tikonu spravniho organu ze
soudniho prezkumu nedochazi k zasahu do zakladnich prav osob.

16) Zaloba je neptipustnd také tehdy,
a) nevycerpal-li zalobce fadné opravné prostredky v fizeni pred spravnim organem, pfipou-
$ti-li je zvlastni zakon, ledaze rozhodnuti spravniho organu bylo na Gjmu jeho prav zménéno
k opravnému prostfedku jiného,
b) jde-li o rozhodnuti spravniho organu v soukromopravni véci, vydané v mezich zakonné
pravomoci spravniho orgénu,'®)
c) je-li jedinym jejim déivodem tvrzena nicotnost napadeného rozhodnuti, nedomahal-li se
zalobce vysloveni této nicotnosti v Fizeni pred spravnim organem,
d) smétuje-li jen proti divodiim rozhodnuti,
e) domdhd-li se prezkoumani rozhodnuti, které je z prezkoumani podle tohoto nebo zvlastniho
zakona vylouceno,
f) sleduje-li zjevné zneuziti prava.
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vaci smlouvé nebude podana'”, avSak nelze tak omezit Gstavné zarucené pravo strany
planovaci smlouvy, resp. ucastnika fizeni, podat Zalobu ke spravnimu soudu, nebot pravé
rozhodnuti o povoleni zdméru mize v fadé pripadt zasahovat do zdkladnich prav a svo-
bod tcastnika fizeni. Typicky v pripadé vlastnika pozemku nebo sousedniho pozemku
do jeho vlastnického prava. V pripadé samospravy muze rozhodnuti dokonce zasdhnout
do ustavné zaruc¢eného prava obce na samospravu

Druhy vyklad lze optit o vyklad teleologicky. Smyslem a ucelem tpravy planovacich
smluv bylo posilit pravni jistotu u¢astnikd pldnovaci smlouvy pravé tim, Ze ji bude mozno
disponovat pravy v oblasti vefejného prava. Pravé z tohoto diivodu zvolil zdkonodarce
formu pldnovaci smlouvy jako smlouvy vefejnopravni. Jinymi slovy smyslem a tucelem
planovacich smluv bylo umoznit disponovat s vefejnymi subjektivnimi pravy tcastniky
planovaci smlouvy, a to s dopady do roviny vefejného prava. Vyslovnym zminénim pla-
novacich smluv v § 190 odst. 2 a 226 odst. 2 NStZ chtél zakonodérce pouze zduraznit
specifické diisledky poruseni planovaci smlouvy ve stavebnim Fizeni. Nicméné i poruseni
planovaci smlouvy a nasledky tohoto poruseni by mély mit svou zékonnou oporu v prav-
nich predpisech.

Podle § 68 pism. f) soudniho fadu spravniho' je Zaloba proti rozhodnuti spravniho or-
ganu také neptipustnd, sleduje-li zaloba, resp. Zalobce zjevné zneuziti prava. Pravé vy-
uziti svého prava podat spravni Zalobu, prestoze se k jejimu ,,nepodani“ Zalobce zavézal
v planovaci smlouvé, by bylo mozné povazovat za zjevné zneuziti prava. Zalobu proti
rozhodnuti stavebniho ufadu podanou stranou planovaci smlouvy, prestoze se v plano-
vaci smlouvé zavazalo k jejimu ,,nepodani®, Ize proto povazovat za zjevné zneuziti prava.
Nicméné az soudni praxe ukaze, zda se prikloni k prvni nebo druhé vykladové moznosti.

V této souvislosti je vhodné uvést, ze princip zdkazu zneuziti prava je pravu vlastni
a otevira se obecna otazka, zda i poruseni zdvazkd podle § 131 odst. 1 pism. b) a c)
NStZ Ize podradit pro zjevné zneuziti prava a ikony u¢inéné v rozporu s témito zavaz-
ky povazovat za nezakonné. I zde se nabizi dvoji vyklad, a to jednak pouziti principu
zékazu zneuziti prava, anebo naopak duraz na skute¢nost, ze i vefejnopravni smlouva
je stale smlouva, a nebude-li tedy zavazek v planovaci smlouvé zajistén instituty sou-
kromého prava, tedy primarné zaji§ténim zavazku, nema jejich poruseni zadné dopady
do zakonnosti téchto tkond. Viibec je potfeba se ptat, zda tyto tikony mohou byt po-
vazovany za nezakonné, kdyz je jimi realizovdno ustavné zarucené pravo obci a krajt
na samospravu.

17) A ptipadné tuto povinnost zajistit skrze institut zajisténi zdvazku jako napt. smluvni pokuta apod.

18) Kdy navic toto nové pismeno § 68 soudniho fadu spravniho se do néj dostalo skrze novelu
provedenou zikonem ¢. 284/2021 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s piijetim
stavebniho zakona, tedy v pfimé v souvislosti se zakotvenim pldnovacich smluv jako smluv
vefejnopravnich v NStZ.
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Spory z planovacich smluv

V navaznosti na vy$e poloZenou otézku je proto nutné se ptat, jak resit spory z plano-
vacich smluv? Obecné spravni fad stanovi, ze spory z planovacich smluv se rozhoduji
ve zvlastnim druhu spravniho fizeni pred spravnim orgdnem, a to ve tzv. sporném rizeni
podle § 141 spravniho fadu. Kdyz odhlédnu od obecného popisu specifik sporného fi-
zeni", jevi se jako daleko zajimavéjsi a fundamentdlni otazka, zda ve sporném Fizeni lze
fedit poruseni véech zévazkd obsazenych v pldnovaci smlouvé, zejména zévazkad soukro-
mopravnich, tedy téch uvedenych v § 131 odst. 2 a 3 NStZ. I na tuto otazku lze odpovédét
dvojim zptisobem, kdy i zde aZ soudni praxe ukaze, které feseni se bude jevit jako vhodné.

Pfedné jednoduchou odpovédi je, ze se viechny spory z vefejnopravnich smluv budou
fesit nejprve pred spravnim organem, nebot zdkonodarce s novou koncepci a zakotvenim
planovacich smluv v NStZ stanovil a predpokladal, ze jakékoliv poruseni zavazku z plano-
vaci smlouvy jako vefejnopravni smlouvy bude Fe$eno ve sporném fizeni podle spravniho
fadu, nebot tak stanovi pravé § 141 odst. 1 spravniho fadu.”

Druha odpovéd opirajici se ale o stejné ustanoveni spravniho fadu musi znit, Ze ve spor-
ném fizeni se budou projednavat jen ty spory z planovacich smluv, které pramenti z vetej-
nopravnich pomérd, jinymi slovy jen spory ze zavazkd podle § 131 odst. 1 NStZ. Spory
podle § 131 odst. 2 a 3 NStZ musi byt feSeny pouze pred civilnimi soudy, nebot se jedna
o spory vyplyvajici ze soukromopravnich vztaha.

Podle § 141 odst. 1 spravniho fddu se totiz ve sporném fizeni resi spory vyplyvajici ze
soukromopravnich vztahti pouze tehdy, pokud tak vyslovné stanovi zakon.?" NStZ nadto
nikde vyslovné nestanovi, Ze spory pramenici ze zavazk( podle § 131 odst. 2 a 3, pres-
toZe jde o spory ryze vyplyvajici ze soukromopravnich vztaht maji fedit spravni organy
ve sporném fizeni podle § 141 spravniho radu. Stanovi-li § 132 odst. 2 a 3 NStZ, ktery
organ je prislusny k feseni sporti z pldnovaci smlouvy, jedna se v tomto ptipadé nikoliv
o stanoveni toho, Ze i spory z planovaci smlouvy vyplyvajici ze soukromopravnich vztahti
maji byt feSeny pred spravnimi organy ve sporném fizeni, ale jedna se pouze o specialni
pravni Gpravu vécné prislusnosti viici § 169 odst. 1 spravniho fadu.

S ohledem na tyto argumenty by bylo pak nutné konstatovat, Ze pfislusnym organem k fe-
$eni sport z planovaci smlouvy, jde-li o zdvazky podle § 131 odst. 2 a 3 NStZ, je civilni
soud ve smyslu § 7 zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad.

19) Jde o fizeni, které se zahajuje zdsadné na navrh, spravni organ rozhoduje primarné na zakladé
navrzenych dikazu, rozhoduje také na zékladé navrhu a petitu navrhu apod.

20) ,,Ve sporném tizeni spravni orgdn fesi spory z vefejnopravnich smluv (Cdst pdtd) a v pripadech
stanovenych zvldstnimi zdkony spory vyplyvajici z obcanskoprdvnich, pracovnich, rodinnych nebo
obchodnich vztahil.“

21) Napt. rozhodovani tzv. Gcastnickych sport podle § 129 zékona ¢. 127/2005 Sb., o elektronic-
kych komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich zakont (zékon o elektronickych komu-
nikacich).
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Zavérem

Nova pravni tprava planovacich smluv byla ptijata po dlouhych diskusich v ramci reko-
difikace stavebniho prava. Jako primy tcastnik pripravy rekodifikace stavebniho prava
mohu konstatovat, ze pfestoze na vysledném znéni panovala pomeérné Siroka shoda,? je
patrné, ze pii ptipravé paragrafového znéni upravy planovacich smluv bylo mozné postih-
nout pouze nékteré problematické aspekty. A to zejména otazku posileni jistoty z uzavre-
né planovaci smlouvy? a déle zejména v otdzce moznosti disponovat v planovaci smlouvé
verejnymi subjektivnimi pravy jako typicky pravem podavat opravné prostfedky ¢i navrhy
ke spravnim soudtim.

Na druhou stranu vznikl i pomérné silny tlak do prévni apravy vlozit alesport demon-
strativni vycet pravnich jednani, resp. jednani v roviné soukromého prava, které je moz-
né na zdkladé pldnovaci smlouvy ucinit, a to nad ramec obecné konstatace, Ze planovaci
smlouva mtize obsahovat i ujedndni v roviné soukromého prava. To ovliviiuje i odpovédi
na otazky, které jsem polozil v uvodu tohoto prispévku.

Maém-li odpovédét na otazky polozené vivodu, tak na prvni otazku, tedy zdalzeipo 1.7.2024
uzavirat i na nadale inominatni smlouvy podle$ 1746 odst. 2 ob¢anského zakoniku jako
alternativu k planovacim smlouvém, je podle mého nézoru nutné odpovéd jednoznacné
ano. Nejde-li totiz o povinné planovaci smlouvy, je nutné pro urceni smlouvy jako plano-
vaci pouzit formalni hledisko a nelze-li ho vyuzit hledisko materilni.

Jde-li o druhou otézku, tedy jaké jsou dopady poruseni planovaci smlouvy, je odpoveéd
ponékud slozitéjsi, nebot opét je nutné rozlidit, zda jde o poruseni, s kterym zédkon spo-
juje vyslovné nasledky, nebo nikoliv. U poruseni soukromopravnich zdvazki z planovaci
smlouvy se nabizi i dvoji vyklad diisledkii poruseni, nebot iprava NStZ pripousti dvoji
vyklad. Az soudni praxe ukaze, zda spory z poruseni soukromopravnich zavazkt z pla-
novacich smluv budou fesit spravni organy anebo civilni soudy. Osobné¢ se domnivam, Ze
soudni praxe se prikloni k druhé varianté. Tomu ale bude bezpochyby predchazet i po-
lemika mezi spravnimi a civilnimi soudy, pfi¢emz tato véc se pfimo nabizi predlozeni
zvla$tnimu sendtu k fe§eni nékterych kompetencnich sport podle zdkona ¢. 131/2002 Sb.

22) Jak mezi zastupci samosprav, tak i mezi zdstupci investora.
23) A to formdlnéj$im zptsobem uzavieni, zmény nebo zruseni planovaci smlouvy jako smlouvy
vefejnopravni.
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PRUREZOVE
INFORMACE

Novela vyhlasky €. 441/2013 Sb.

Vaclav Pech

Novela vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku
byla jako kazdoro¢né zaslana do mezirezortniho ptipominkového fizeni v souladu s pla-
nem piipravy vyhlasek astfednimi organy statni spravy na rok 2024. Po jejich vyporadani
a zohlednéni doznala kone¢né podoby, o niz si uvedeme par poznamek. Zakon o oceno-
vani majetku, ktery ma obecnou povahu, vymezuje zakladni pojmy, zptsoby a principy
ocenovani a odkazuje v podrobnostech na provadéci vyhlasku. Ta stanovuje zakladni ceny,
postupy vypocti, koeficienty, ptirdzky a srazky pro ocenovani pozemkd, staveb, trvalych
porostd, prava stavby, vécnych bremen, ajmy a jinych majetkovych prav. Vyhlaska je kaz-
doro¢né aktualizovana z dtivodu objektivnosti ocenovani nemovitych véci v navaznosti
na vyvoj cen na trhu s nemovitymi vécmi v Ceské republice. Ministerstvo financi, v jehoz
gesci ,,ocenovaci“ vyhlaska je, pti aktualizaci zdkladnich cen vychdzi z analytického vy-
hodnoceni Gdajii o realizovanych cenach nemovitych véci. Pro aktualizaci zakladnich cen
byly pouzity informace o cenach a jejich vyvoji na trhu s nemovitymi vécmi. Zakladni
ceny byly ziskané od bankovniho sektoru a z jinych zdroji. Aktualizaci koeficientti zmény
cen staveb poskytl Cesky statisticky tifad. V novele Ministerstvo financi jako zpracovatel
zohlednilo opodstatnéné a piinosné pfipominky vznesené odbornou vefejnosti.

Zmény se stejné jako pfi minulé novele tykaji jen ptiloh vyhlasky.

V priloze ¢. 2 v tabulce ¢. 1 jsou aktualizovany zékladni ceny za m?* stavebniho pozem-
ku ve vyjmenované obci, okresu nebo oblasti na zakladé dat a dajt o jejich prevodech
na trhu ziskanymi od bankovniho sektoru a z jinych zdrojt.

V ptiloze ¢. 22a v tabulce ¢. 1 uvadéjici koeficienty miry uzitku a omezeni vlastnika ne-
movité véci pro zjednodu$ené ocenéni vécnych bremen technické infrastruktury, byla pro
ptipad vloZeni vedeni do komunikace protlakem doplnéna hodnota koeficientu. Jeho za-
fazeni bylo provedeno s ohledem na omezeni vlastnika nemovité véci, kdy v ptipadé vlo-
zeni vedeni do komunikace protlakem je pro néj méné zatézujici nez klasicky provadény
prekop.

V ptiloze ¢. 24 jsou v tabulce ¢. 1 aktualizovany zédkladni ceny za m? obestavéného pro-
storu rodinného domu, rekrea¢ni chalupy nebo rekreaéniho domku pro ocenéni porov-
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navacim zptsobem. Aktualizace jednotlivych cen byla provedena na zédkladé dat a Gdaji
o jejich prevodech na trhu ziskanymi od bankovniho sektoru a z jinych zdroju.

V priloze ¢. 25 se v tabulce ¢. 1 aktualizuji zdkladni ceny za m® obestavéného prostoru re-
krea¢ni chaty nebo zahradkarské chaty. Obdobné jako v predeslém pripadé se aktualizace
opird o udaje ziskané primarné od bankovniho sektoru na zakladé dat a udajt o jejich
prevodech na trhu.

V priloze ¢. 26 jsou v tabulce ¢. 1 aktualizovany zdkladni ceny za m® obestavéného prosto-
ru garaze. I v tomto pripadé aktualizace vychdzi z dat a udaju ziskanych z jejich prevodu
na trhu.

V priloze ¢. 27 se v tabulce ¢. 1 aktualizuji zakladni ceny za m? podlahové plochy jednotky
bytu. Také v tomto ptipadé, podobné jako v predchozich piipadech, se jedna o ocenéni
porovnavacim zpusobem. Aktualizace jednotlivych cen byla provedena na zakladé dat
a udajti o prevodech nemovitosti na trhu ziskanych z bankovniho sektoru a z dal$ich zdroji.

V ptiloze ¢. 41 jsou aktualizovany hodnoty koeficientt zmén cen staveb — Ki (meziro¢ni
infla¢ni koeficient nartsta cen stavebnich praci) v ¢lenéni podle kddt klasifikaci CZ-CC,
které poskytuje na zakladé vyvoje cen ve stavebnictvi kazdoro¢né v hodnotach za 1. polo-
leti aktualniho roku Cesky statisticky ufad.

Na zavér uvedme, ze vyhlaska ¢. 370/2024 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,

k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisii, nabyla G¢innosti
dnem 1. ledna 2025.
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NA POMOC
STAVEBNI
PRAXI

Z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 28. 3. 2025, ¢. j. 8 A 189/2024-23
k problematice dodate¢ného povoleni
a zohlednéni ,,mistnich poméra*

pri povolovani ,,sporné“ stavby

Jan Marecek

Nejvyssi spravni soud zamit] kasa¢ni stiznosti Zalobce Ing. P. S., zast. Mgr. S. C. proti rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 2. 5. 2024, ¢. j. 51 A 28/2022-36, ve véci rozhodnuti zalované-
ho Krajského ufadu Stredoceského kraje ze dne 22. 3. 2022, ¢. j. 037269/2022/KUSK.

Nejvyssi spravni soud se v této véci tykajici se dodate¢ného povoleni stavby zabyval Zalobcem
namitanou nepfezkoumatelnosti napadeného rozsudku. Zaroven zde posuzoval vyklad i vy-
znam pojmu mistnich pomért.

Zalobce je vlastnikem pozemkii v katastrdlnim tizemi V. (dale uvadéné pozemky se nachézeji
v témze katastralnim uzemi), které jizné sousedi s pozemkem vlastnénym M. H. (déle jen ,,sta-
vebnik®). Ta na svém pozemku postavila pristfesek venkovniho parkovaciho stani, ktery delsi
stranou priléha k cihlové zdi na hranici jejtho pozemku a pozemku zalobce, aniz by si pfedem
opattila povoleni Méstského uradu Veltrusy (déle jen ,,stavebni ufad®). Dne 10. 6. 2021 pozadal
zalobce stavebni ufad o vydani zakazu pokra¢ovani ve stavbé na pozembku stavebnika parc. ¢.
st. X. Stavebni urad vyzval dne 17. 6. 2021 stavebnika k bezodkladnému zastaveni praci. Na-
stranéni stavby. Stavebnik ale dne 20. 8. 2021 pozadal o dodate¢né povoleni stavby spole¢né
s zadosti o povoleni vyjimky z obecnych pozadavki na vystavbu.

V fizeni o dodate¢ném povoleni stavby uplatnil Zalobce namitky, podle nichz stavba zasahuje
do jeho prav na neru$ené uzivani nemovitosti a snizuje jejich hodnotu. Mezi krovem pti-
stfesku a zdi vznikl otvor v délce 4,5m orientovany k okntim Zalobcova domu. Tento prostor
by mohl byt zdrojem imisi (napf. prachu a koure). Pozemek Zalobce je ze tfi stran neprody$né
uzavten. Jizni strana byla od vysky 1,75m oteviend, bez imisi. Zalobce argumentoval i tim,
Ze pozarné nebezpe¢ny prostor stavby zasahuje na jeho pozemek. Pristfesek neni v souladu
ani s pozadavkem na zachovani kvality prostfedi dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
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pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni i¢inném do 31. 12. 2022. Namital i netesené odva-
déni srazkovych vod a pozadoval odstup stavby minimalné 2m od hranice pozemkd a sniZeni
jeji sttechy, aby nedoslo k odnéti volného pristupu vzduchu. Stavebni ufad rozhodnutim ze
dne 29. 11. 2021, ¢. j. MUV-4106/2021/Jko, jednak povolil vyjimku z § 25 odst. 5 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., nebot vzdalenost pristfesku je mensi nez 2m od spolecné hranice pozemkd,
a jednak stavbu dodate¢né povolil dle § 129 odst. 2, § 115 a § 118 zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon). Dle tohoto rozhodnuti ptistresek
navazuje na stavajici dilnu a je zastfe$en pultovou stfechou, ktera se ve vy$ce 3,5m napojuje
na stfechu dilny a svazuje se do vysky 2,1 m. K namitkdm Zalobce stavebni ufad mimo jiné
uved], Ze se v dané lokalité nachdzi stard zastavba s malymi pozemky u rodinnych domd. Proto
stavebnik nemél moznost pristiesek umistit ve vzdalenosti vétsi nez 2m od spole¢né hranice.
Piipomnél, Ze i Zalobce postavil gardz na hranici se sousednim pozemkem. Zalobce nerozvedl,
jakym zptisobem ma stavba zasahovat do jeho prava na nerusené uzivani nemovitosti a ani jak
snizuje jeji hodnotu. Neuvedl ani, jakych imisi ma byt otvor pod sttechou zdrojem. Ze stavby
otevieného parkovaciho stani bez vytapéni a s fadnym odvodem destové vody ze zastfeseni
74dné relevantni imise nevzniknou. Krokev nad ¢asti spole¢né zdi a v dusledku toho vznikla
mezera nezhorsuji podminky na pozemku Zalobce. Sdm Zalobce si pozemek zastavél garazi
s prichozi chodbou o rozmérech 8 m x 4,7 m. Tim si uzavtel volnou ¢ast pozemku sousedici
s ulici. Dale vysazel u spole¢né hranice tdje vysoké 4 m. Neprody$né uzavreni proto nezpiiso-
bi krokev pristfesku ve vySce 0,7m nad korunou cihlové zdi. V ptipadé stavby nebylo tieba
fesit pozarné nebezpecny prostor. Neni ani pravdou, ze by stavba zhor§ovala kvalitu prostredi
(z pohledu zalobce je vidét pouze krokev z boku s taskovou krytinou). Destové vody jsou
odvadény na pozemek stavebnika. Stavebni tifad uzavtel, Ze Zalobce uvadi nepfesné nebo tce-
lové namitky, aby zabrénil jakékoli vystavbé na sousednim pozemku.

Zalobce proti prvostupiiovému rozhodnuti brojil odvoldnim, které zalovany v zahlavi oznace-
nym rozhodnutim zamitl. V ném odkazal na odtvodnéni prvostupnového rozhodnuti, s nimz
se ztotoznil. Dodal, Ze fizeni o udéleni vyjimky bylo nadbyte¢né, nebot jde o stavbu, ktera je
v souladu s poZadavky stavebniho zakona a jeho provadécich predpist. Rozhodnuti Zalované-
ho napadl Zalobce Zalobou u Krajského soudu v Praze. Namitl, Ze stavebni Gfad pti svém roz-
hodovani nepodnikl v§echny kroky pottebné k zjisténi skute¢ného stavu véci a uspokojivé se
nevyporédal s ndmitkami zalobce. Zalobce kritizuje ne¢innost stavebniho ufadu v situaci, kdy
jej Zalobce upozornil na déle probihajici stavebni prace i po vyzvé stavebniho uradu k jejich
zastaveni. V disledku provadéné stavby se na pozemku zalobce zhorsi jiz tak $patné poméry.
Jeho pozemek je ze tfi stan uzavien zdmi. V disledku toho zde dochazi k zastinéni a zavlhani
stavebnich materialti. Vinou provadéné stavby se tyto problémy prohloubi, nebot zed byla
z jedné strany zbyte¢né zvysena, ¢imzZ se zvétsi zastinéna ¢ast Zalobcova pozemku a zhorsi
se podminky pro odvadéni imisi z pozemku. Krajsky soud v zéhlavi oznac¢enym rozsudkem
zalobu zamitl.

Proti rozsudku krajského soudu podal zalobce (stézovatel) kasa¢ni stiznost. Nesouhlasil pred-
né se zdvérem krajského soudu, podle néhoz skutkovy stav ve véci stavebni titad zjistil nélezité.
Predev$im poukazoval na to, Ze stavebni urad se nezabyval otdzkou, do jaké miry sporna stav-
ba zptisobi zastinéni jeho pozemku. Zavéry krajského soudu ohledné miry zdsahu do poméra
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na pozemku stéZovatele (zejména proudéni vzduchu a odvadéni koute a prachu z pozemku
stézovatele) jsou nepodlozené. StéZovatel nesouhlasil s tim, Ze by nerozvedl, jakd konkrétni
skutkova zji$téni stavebniho fadu jsou nedostate¢nd. Stavebni fad ve véci téZ nepostupoval
nestranné, nebot vychdzel z nepravdivych a Gcelovych tvrzeni stavebnika, ktery se podle sté-
zovatele pokousel zastfit rozsah a zptisob provedeni praci. Stavebni tfad je proti stézovateli
pravdépodobné silné zaujaty. V tomto ohledu stézovatel téz odkazal na vyjadreni stavebniho
uradu ze dne 27. 4. 2023 a 12. 6. 2023. Na namitky stéZovatele stavebni urad vzdy reagoval jako
na nedtivodné a odmital se jimi zabyvat. Stavebni irad ostatné, dle védomosti stéZovatele, pro-
ti stavebnikovi ani nezahdjil prestupkové fizeni, kdyz v rozporu s jeho vlastnim rozhodnutim
pokracoval ve stavebnich pracich. Stavebni ifad a spolu s nim i krajsky soud mylné vykladaly
mistni poméry (existenci garaze, zdi na hranici pozemku stéZovatele a stavebnika spolu se zde
vysazenymi tijemi) k tiZi stéZovatele a nezabyvaji se dostate¢né zhor§enim pomérti na po-
zembku, které nastane v diisledku stavby (zejména zvySeni zastinéni a vlhkosti). Krajsky soud
se nijak nepozastavil nad tim, Ze by mél stavebnik fakticky stav v daném misté respektovat,
a stejné tak ignoruje princip minimalizace zdsahti do prav a opravnénych zajmu tfetich osob.
Stézovatel od samotného pocatku vystavby poukazuje na to, Ze pro potieby stavebnika by ne-
pochybné zcela postacovalo snizeni zdi mezi obéma sousednimi pozembky.

Nejvyssi spravni soud se s ohledem na podobu kasa¢ni argumentace nejprve zabyval otazkou
jeji pripustnosti. Zejména je v této souvislosti nutné poukazat na § 104 odst. 4 s. I s., dle které-
ho je neptipustna kasa¢ni stiznost podana z jinych dtivodt nez uvedenych v § 103 odst. 1 s. £ s.
Nejvyssi spravni soud dlouhodobé judikuje (aktudlné napt. usneseni ze dne 27. 6. 2024,
¢.j. 8 As 68/2023-37), ze kasa¢ni stiznost jakoZto opravny prostredek proti rozsudku krajského
soudu musi na zavéry krajského soudu ptimo reagovat, reflektovat jeho argumentaci a pouka-
zat na to, které z téchto zavéri jsou nespravné a z jakého davodu. Jestlize se tedy krajsky soud
s namitkami stéZovatele jiz fadné vyporadal a neobstoji-li tyto namitky nadale proti zavértiim
krajského soudu, nemtize pouhé jejich zopakovani zalozZit ptipustnost kasa¢ni stiznosti.

V kasaéni stiznosti uplatnil stéZovatel nékolik bodu, které se vétsinové kryji s jeho predchozi
argumentaci v fizeni pfed stavebnim uradem, Zalovanym i pred krajskym soudem. StéZovatel
v prvé fadé opétovné vznasi otazku nestrannosti stavebniho tfadu a poukazuje na podjatost
stavebniho tfadu vii¢i nému a jeho argumenttim (zejm. v bodech IIL.2. a TIL.3. kasaéni stiz-
nosti). Tato ¢ast argumentace se vSak v zdsadé omezuje na rekapitulaci pfedchozich tvrzeni
stéZovatele spiSe nez na konkrétni argumentaci ve vztahu k odéivodnéni rozsudku krajského
soudu. Zaroven z namitek konkrétné nevyplyva, v ¢em spattuje stéZovatel podjatost stavebniho
uradu ¢i Zalovaného; z jejich obsahu Ize spiSe dovodit obecny nesouhlas stéZovatele s postu-
pem a rozhodnutimi spravnich organt, potazmo krajského soudu. Namitky zde uvedené vsak
byly jiz vyporadany jak v rozhodnutich spravnich organd, tak krajského soudu. Krajsky soud
se k otdzce nestrannosti stavebniho ufadu dostate¢nym zptisobem vyjadril zejména v bodech
22.-24. napadeného rozsudku. Zde dosel predevsim k zavéru, Ze namitka tvrzené nestrannosti
stavebniho Gfadu neni divodnd, protoze stavebni urad i Zalovany po celou dobou fizeni ptistu-
poval k véci aktivné a fadné reagoval na podnéty stézovatele. Na zakladé podnétu stézovatele
ostatné stavebni ufad i podnikl prohlidky na misté a zah4jil fizeni o odstranéni stavby. Dana
¢ast kasa¢ni argumentace tak neni ptipustna, nebot nenapliiuje shora vymezené pozadavky.
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Nejvyssi spravni soud neptehlédl, Ze v souvislosti s namitnou nestrannosti (podjatosti) sté-
zovatel v bodé IIL5. kasa¢ni stiznosti také odkazuje na vyjadfeni stavebniho tGfadu ze dne
27.4.2023 a 12. 6. 2023. Tato vyjadreni se podle stézovatele tykaji doplnéni cihel do zdi oddé-
lujici pozemky stavebnika a stéZovatele (resp. jejiho zvyseni). K tomu Ize predeslat, Ze stézova-
telem odkazovana vyjadreni stavebniho tfadu nejsou soucasti spravniho ani soudniho spisu,
a neni tedy zfejmé, co presné je jejich obsahem. Ze zdznamu jednani pred krajskym soudem
v této souvislosti vyplyvd, ze stézovatel tyto listiny u soudu pii tomto jednani zminil a soudu
je predlozil. Lze dodat, Ze je nijak ptimo nespojil s ndmitkou tykajici se podjatosti (nestran-
nosti) stavebniho tradu, jak (vyslovné) ucinil v kasa¢ni stiznosti. I tak Ize mit nicméné za to,
ze krajsky soud pochybil, pokud se obsahem téchto listin nezabyval (a nijak jejich predloZzeni
v napadeném rozsudku vyslovné nevyporadal), resp. je ani nezalozil do spisu (soucésti sprav-
niho spisu byt nemohly jiz z toho dtivodu, Ze Zalovany spravni spis soudu zaslal jiz v priibéhu
roku 2022, zatimco uvedené listiny jsou az z roku 2023). Z hlediska zakonnosti napadeného
rozsudku je nicméné podstatné, ze uvedena korespondence stézovatele se stavebnim tradem
zjevné probéhla mimo fizeni dstici do vydani rozhodnuti, jez bylo pfedmétem prezkumu kraj-
ského soudu. Predevsim se pak uvedena vyjadreni tykaji skute¢nosti, které nastaly az po vyda-
ni Zalobou napadeného rozhodnuti (viz § 75 odst. 1 s. . s.). Z obsahu téchto vyjadreni, jak je
stézovatel reprodukoval, navic neni ani zfejmé, ze by svéd¢ila zfejmym pochybnostem o ne-
strannosti stavebniho tfadu jiz v dobé vydani Zalobou napadeného rozhodnuti, resp. jemu
predchazejiciho rozhodnuti stavebniho tfadu. NSS tedy uzaviel, Ze ani tato ¢ast argumentace
neni zpusobild zpochybnit zdkonnost nyni napadeného rozsudku. Obdobnym zptisobem -
jako ve vztahu k otdzce nestrannosti stavebniho uradu stézovatel v bodé IIL.1. kasa¢ni stiznosti
rekapituloval své namitky ke shromazdéni dostate¢ného mnozstvi podkladii stavebnim tra-
dem pro vydani rozhodnuti. V tomto sméru by se opét nemohlo jednat o ndmitku ptipustnou.
StéZovatel nicméné vedle toho namital i nepfezkoumatelnost rozsudku krajského soudu, ne-
bot tvrdil, ze krajsky soud i zalovany z hlediska shromazdovani podkladt pro rozhodnuti zcela
prehlizeji aspekt zvys$ené miry zastinéni a omezeni proudéni vzduchu na pozemku. K tomu
NSS nicméné uvedl, Ze krajsky soud stéZovatelovy namitky tykajici se dostatecného prokazani
skutkového stavu jiz pomérné zevrubné posoudil v bodech 20., 21. a 23. napadeného rozsud-
ku a dospél k zavéru, ze stavebni urad i Zalovany postupovali pfi zjistovani skutkového stavu
spravné. Krajsky soud zde poukazal na § 129 odst. 2 stavebniho zakona, podle kterého ma byt
rozhodnuti o dodate¢ném povoleni stavby zalozeno na udajich vyplyvajicich nejen z doku-
mentace, ale i z dal$ich faktickych zjisténi o provedené stavbé. Témto pozadavkim Zalovany
dostdl a rozhodnuti tudiz bylo zalozeno nejen na dokumentaci, ale i na poznatcich z doloze-
nych fotografii a kontrolnich prohlidek. StéZovatel nenamital konkrétni skute¢nost ve vztahu
k napadenému rozsudku, ktera by nebyla dostate¢né prokdzana. StéZovatelova kasa¢ni stiz-
nost v tomto sméru tedy neobsahuje argumenty, se kterymi by se krajsky soud jiz nevyporadal.
Odtivodnéni napadeného rozsudku tak napliuje pozadavky judikatury na prezkoumatelnost
soudnich rozhodnuti (viz naptiklad rozsudky NSS ze dne 28. 8. 2007, ¢. j. 6 Ads 87/2006-36,
¢. 1389/2007 Sb. NSS, ze dne 23. 6. 2005, ¢. j. 7 As 10/2005-298, ¢. 1119/2007 Sb. NSS, ¢i ze dne
11.8.2004, ¢.j. 5 A 48/2001-47, ¢. 386/2004 Sb. NSS) a kasa¢ni namitka neprezkoumatelnosti
rozsudku krajského soudu tedy neni diivodna. Lze dodat, Ze tvrzeni ohledné nedostate¢nosti
skutkovych zjisténi obsahuje (ponékud nelogicky) i prvni véta bodu IIL.2 kasa¢ni stiznosti,
a to i presto, ze zbytek tohoto bodu se vénuje otdzce nestrannosti stavebniho uradu. Jak jiz
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nicméné bylo popsano vyse, touto otdzkou se jiz zabyval krajsky soud. V kontextu bodu II1.2
pak neni jasné, jak nedostate¢né zjisténi skutkovych okolnosti souvisi s nestrannosti (podja-
tosti) stavebniho uradu. Ani tato namitka tedy neni pfipustnd, nebot ma-li ur¢itd argumentace
viibec predstavovat kasa¢ni ndmitku, musi byt dostate¢né konkrétni (rozsudek NSS ze dne
26. 4. 2023, ¢. j. 8 As 163/2021 59 ¢i usneseni NSS ze dne 25. 8. 2023, ¢j. 8 As 5/2022-44).
Dalsi okruh argumenti stéZovatele (bod I11.4 kasa¢ni stiZnosti) se vztahuje k uplatnéni sprav-
ni sankce viici stavebnikovi s ohledem na jeho jednani v rozporu s rozhodnutim stavebniho
uradu.

Stézovatel opétovné namital, Ze dle jeho informaci nebylo v ndvaznosti na stavebnikovo po-
ru$eni vyzvy k zastaveni praci iniciovdno stavebnim dfadem zadné prestupkové fizeni viici
stavebnikovi. Jak jiz vsak uvedl jak Zalovany, tak krajsky soud (v bodé 24. napadeného rozsud-
ku), otdzka prestupkového fizeni ¢i ulozeni jiné sankce stavebnikovi, neni pfedmétem tohoto
Fizeni. Ani tato kasa¢ni namitka tedy nemuize byt pfipustna.

Posledni okruh argumentu stézovatele (body II1.6.-II1.10. kasa¢ni stiznosti) se pak tyka otaz-
ky vykladu pojmu mistnich poméri spravnimi organy i krajskym soudem. V névaznosti na jiz
zminéné ¢asti argumentace stézovatel opét zpochybnil miru, ve které byl prokazan vliv stavby
na poméry na jeho pozemku. StéZovatel i zde sice v zdsadé opakoval svoji argumentaci z pred-
choziho priibéhu fizeni, presto kasa¢ni stiZznost obsahuje i jistou polemiku s pravnimi zavéry
krajského soudu - zejména pravé co se tyce interpretace pojmu mistnich poméra. Kasa¢ni
stiznost se sice i zde pohybuje na hranici pfipustnosti, nicméné alespon v mezich tohoto bodu
se ji Nejvyssi spravni soud zabyval, a v tomto sméru napadeny rozsudek prezkoumal, a to
vazan uplatnénymi kasa¢nimi dvody (§ 109 odst. 4 s. . s.). Z kasa¢ni stiznosti (predevsim
bod IIL.8.) vyplyva, ze mistni poméry stézovatel chépe jako jakysi nejhorsi stav, ktery mize
byt zménén jen v jeho prospéch ¢i ma byt prinejmensim zachovan. Stézovatel namitd, Ze je
mu kladeno k tizi, Ze na svém pozemku uskutec¢nil v souladu s pravem jiné zaméry, které se
netykaji pfedmétu tohoto fizeni. Tento nahled stéZovatele v§ak nemd oporu v rozhodovaci
praxi Nejvyssiho spravniho soudu.

Mistni poméry, jak je vykldda ustalend judikatura, nejsou a priori chapany jako dobry nebo
$patny stav véci na daném tzemi, nybrz spiSe jako kontext realného stavu véci v izemi, ktery je
v kazdém pripadé tfeba posuzovat individualné, piicemz zdkladem pro posouzeni je tizemni
plan platny v daném misté (rozsudek NSS ze dne 30. 4. 2012, ¢. j. 8 As 20/2011-131, bod 21).
Pti povolovani zamért je nutné z mistnich pomért vychazet, nicméné to neznamend, Ze jest-
lize jsou dany jisté mistni poméry, nemohou se do ur¢ité miry zménit, a to tfeba i v nepro-
stézovatelovy argumentace (totiz Ze by nemél byt povolen zadny zamér, ktery i jen potencialné
a v mensi mife vede ke zhor$eni mistnich pomérii), mohlo by dojit k vyraznému a neptimeé-
fenému zasahu do préva kteréhokoli vlastnika nakladat s pozemkem, a to v zasadé kdekoli.
Na tomto misté je vhodné odkazat i na rozsudek NSS ze dne 12. 3. 2010, ¢.j. 7 As 13/2010 145,
podle néhoz vlastnik (stéZovatel) vii¢i sousednimu pozemku nedrzi zadné zvlastni pravo, kte-
ré by zamezovalo provadét na ném dalsi vystavbu. Doslova pak fikd, Ze ,,[pJokud se totiZ nejed-
nd o obtéZovdni mimotddné, prevysujici miru primétenou pomériim, je prednostné na tom, kdo
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se citi byt obtézovdn, aby provedl opattent, kterd by tomuto obtéZovini zabrdnila.“ Jiz krajsky
soud priléhavé poukdzal na fakt, ze pozemek stéZovatele je zastinén jiz stojicimi zdmi, garazi
a vzrostlymi tdjemi. Vystavba sporné stavby pak nema na tento stav podle néj podstatny vliv.

Neni ani pravda, ze by stavebni afad ¢i zalovany poukazovali na stav v okoli stéZovatelova
pozemku (velkd mira zastinéni jiz pred vystavbou) proto, aby stézovatele 159/2024-26 vy-
kreslili v negativnim svétle (jak tvrdi stézovatel v bodu II1.3 kasa¢ni stiznosti). Bylo totiz ne-
zbytné zohlednit vSechen existujici stav na izemi. Stavebni urad takto ucinil a pfedpoklady
pro dodate¢né povoleni stavby dle § 129 stavebniho zdkona tak byly naplnény. S namitkami
stézovatele se stavebni urad (a nasledné i zalovany a krajsky soud) vyporadal a usudek si ué¢inil
s ohledem na poméry v izemi, tedy postupoval zptisobem predvidanym v § 114 stavebniho
zdkona. Ani tato ¢ast kasa¢ni stiznosti neni diivodna. Samotna skute¢nost, ze stéZovateltv
pozemek je jiz nyni do zna¢né miry zastinén nepostacuje jako argument proti dodate¢nému
povoleni zaméru stavebnika. Stejné tak nepostacuje jakékoli zhorSeni pomérii na pozemku
stézovatele. Skute¢nost, ze k zasadni zméné mistnich pomeért v tomto ptipadé nedojde, byla
jiz zcela dostacujicim zptisobem prokdzéna v rdmci fizeni pred stavebnim uradem (zalova-
nym). Krajsky soud se pak otdzkou primétenosti stavby mistnim pomérim dtikladné zabyval
v napadeném rozsudku a odkazal stéZovatele i na relevantni judikaturu Nejvyssiho spravniho
soudu. V tomto sméru je pak nutné vyporadat i dalsi navazujici namitky stézovatele. V bodech
I11.7 a I11.8 kasacni stiZnosti stéZovatel uvadi, Ze stavebni afad, Zalovany ani krajsky soud se
nijak nevénovali hromadéni imisi (prachu a koufe) na jeho pozemku. Z hlediska posuzované
stavby vsak tato namitka nenf diivodna. Krajsky soud v tomto ohledu v bodé 29. napadeného
rozsudku uved], Ze sporna stavba neni zdrojem zadnych novych imisi. Fakt, Ze na pozemku
stézovatele se prach a kouf drzely jiz pted zahdjenim stavby, nema vyznam pro povoleni této
konkrétni stavby, nebot stavba sama nezptsobuje zménu stavu, ktera by neodpovidala mist-
nim pomérim tak, jak je definuje ustalend judikatura Nejvyssiho spravniho soudu.

Jestlize pak v bodu IIL.9 stéZovatel namitd, Ze stavba vysoké sttechy navazujici na stfechu jiz
stojici dilny neni v souladu s principem minimalizace zasahti do prav, lze konstatovat, Ze sté-
zovatel konkrétné neuvedl, do jakych jeho prav se soucasny stav zasahuje. Jde tedy o tvrzeni
natolik obecné, Ze neni pripustnou namitkou. Jak navic jiz uvedl krajsky soud v napadeném
rozsudku, sou¢asné napojeni stechy se jevi jako ti¢elné a neodporuje mistnim ustalenym po-
mértim. Uplatnéni principu minimalizace zasahu do prav tedy v tomto ptipadé neni na misté,
nebot neni zjevné, zda a jak bylo do prav stézovatele zasaZzeno. Zvyseni miry zastinéni stézo-
vatelova pozemku v tomto smyslu neni dostacujici namitkou, nebot jak jiz bylo vysvétleno
vySe, nevymyka se novy stav mistnim pomértim a stav na pozemku stézovatele se provedenim
stavby zdsadné nezménil.
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RUZNE

Zapis ze 101. zasedani Sekce uzemniho rozhodovani
a stavebniho radu Ceské spole¢nosti
pro stavebni pravo ze dne 10. 12. 2024

Emil Flegel, Helena KrejCikova

JUDr. Emil Flegel zah4jil zaseddni, ptivital pritomné a pfednesl navrh programu. Byly dis-
kutovany nasledujici rozsudky.

Nalez Ustavniho soudu sp. zn. ITI. US 229/24 z 19. 11. 2024 - k ochrané legitimniho
ocekavani a stability a trvalosti tizemniho planu

Zakonodarce nepocital s bezvyjimeénou ,,perpetualitou” tizemniho pldnu a limitem od-
povédnosti za $kodu zpisobenou zménou uzemniho planu v délce 5 let (ust. § 102 SZ
2006) a naznacil ¢asové meze legitimniho o¢ekavani neménnosti izemniho planu. Z ju-
dikatury Ustavniho soudu vyplyvé, Ze samotny princip ochrany legitimniho ocekdvani
vlastnikil pozemki, jejichZ vlastnictvi bylo dotéeno zménou tizemniho planu, neni jedi-
nym hlediskem, které je nutno pti posuzovani disledka takové zmény zohledniovat.

Ustavni soud v nalezu ze dne 7. 5. 2013 sp. zn. III. US 1669/11 (N 76/69 SbNU 291) téz
vyzdvihl, Ze tzemni plan je spolecenskou dohodou o vyuziti tzemi lidmi, ktefi v ném Ziji.
Rozhodovani o rozvoji spravovaného tuzemi patfi mezi zakladni prava uzemni samospravy.
Stanovit funkéni vyuzZiti izemi a jeho rozvoj pii splnéni vSech cilti a zasad tizemniho plano-
vani je soucasti zcela legitimniho rozhodnuti zastupitelstva obce, které plné spadd do samo-
statné plisobnosti obce, do které spravni soudy mohou pouze minimélné zasahovat.

Ustavni soud odkézal na sv4 usneseni ze dne 18. 3. 2010 sp. zn. III. US 3108/09 a ze dne
10. 4. 2018 sp. zn. IV. US 3548/17, Ze neexistuje subjektivni pravo na uritou podobu
uzemniho planu ¢i na to, aby pozemku byl ,,uréen” tizemnim planem stézovatelem zamys-
leny rezim. Nelze se tak bez dal$iho dovolavat ochrany dobré viry ¢ilegitimniho oéekavani
ve vztahu k urcité podobé tizemniho planu, nebot tizemni plan se s ohledem na potfebu
upravy pomértl v Gizemi neustdle vyviji. Na tento vyvoj - jak spravné v nyni napadeném
rozhodnuti zminil i Nejvy$$i spravni soud - konkrétni obec reaguje v ramci realizace své-
ho préva na samospravu, do néhoz spada i pofizovani a zména uzemniho planu.
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Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 3 As 183/2024-41 ze dne 7. 11. 2024 -
ke lhiitam dle § 306 a 330 NSZ pro podani spravni Zaloby dle § 65 s. I. s.

Zvlastni uprava Zalobnich lhat podle § 306 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, se
uplatni i tehdy, pokud bylo Zalobci oznameno kone¢né rozhodnuti spravniho organu
ve véci pred uc¢innosti uvedeného ustanoveni, tedy jesté za u¢innosti obecné tpravy lhut
dle § 72 odst. 1 s. 1. s.

Stavebni zakon z roku 2021 byl publikovan ve Sbirce zakontl jiz dne 29. 7. 2021, vcet-
né zvlastntho pravidla o zkrdceni lhiity k podani spravni Zaloby v § 306 a pfechodného
ustanoveni v § 331. U¢innost této &sti byla nasledné odlozena az na 1. 7. 2024 zdkonem
¢. 152/2023 Sb. (¢ast I, bod 419), ktery nabyl uc¢innosti 1. 7. 2023. V souladu se zasadou
vigilantibus iura scripta sunt totiz plati, Ze kazdy je povinen hledét si svych prav, tedy i do-
mahat se soudni ochrany v zdkonné lhaté. V opaéném pripadé mu jde jeho nevédomost
ohledné aktudlné a¢inné apravy k tizi.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 8 As 227/2023-77 ze dne 28. 11. 2024 -
problematika podminéného a podminujiciho rozhodnuti, diisledky zruseni stavebni-
ho povoleni na zakonnost kolauda¢niho souhlasu

Podstatou byla otdzka, zda zruseni dodate¢ného stavebniho povoleni jako podminujici-
ho rozhodnuti zptsobuje nezakonnost Zalobou napadeného kolauda¢niho souhlasu jako
rozhodnuti podminéného, a to s ohledem na zavéry usneseni rozsifeného senatu NSS ze
dne 22. 10. 2019, ¢. j. 6 As 211/2017-88, ¢. 3948/2019 Sb. NSS, Peklo na Certoviné.

Dodate¢né stavebni povoleni a kolaudaéni souhlas maji vztah podminujiciho a podminé-
ného spravniho aktu. Podminkou vydani kolauda¢niho souhlasu totiz je, Ze stavba byla
provedena v souladu s pfislusnym povolenim stavby (§ 122 odst. 3 stavebniho zdkona).
Pokud tedy stavebni povoleni neexistuje nebo bylo zruseno, neni mozné kolauda¢ni sou-
hlas vydat.

Soudnim prezkumem podminujicich a podminénych spravnich aktti pti jejich retéze-
ni se zabyval roziteny sendt v usneseni Peklo na Certoviné. Dospél k zavéru, Ze ,pravo
na spravedlivy proces vyzaduje, aby nezakonnost podminujiciho aktu autoritativné zjisté-
na rozhodnutim o jeho zru$eni ¢i zméné v prislu§ném fizeni mohla byt k fadné uplatnéné
Zalobni ndmitce zalobce zohlednéna v tizeni o Zalobé proti podminénému aktu i pfi jejich
fetézeni. Zalobce véak mize dosahnout zruseni podminéného rozhodnuti pouze v piipa-
dé, Ze podminujici rozhodnuti bylo pfedtim zruseno ¢i zménéno pro nezdkonnost bud
soudem ve spravnim soudnictvi nebo spravnimi organy v fizeni o mimoradnych ¢i dozor-
¢ich prostredcich. Tento zavér neni v rozporu s ipravou obsazenou v § 75 odst. 1 s. f. s.,
nebot soud zohledni pouze takovou nezdkonnost podminujiciho rozhodnuti, jejiz déivod
byl dan jiz v dobé vydani podminéného rozhodnuti, avsak ktera dosud nebyla autoritativ-
né zjisténa.“ (bod 35 usneseni Peklo na Certoving).
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Nemtize existovat kolauda¢ni souhlas, ktery povoluje uzivani nepovolené stavby (§ 122
odst. 3 stavebniho zdkona). Pfi Fetézeni spravnich rozhodnuti jsou jednotliva rozhodnu-
ti vydavana samostatné a postupné, pri¢emz adresatiim jsou samostatné oznamovana.
Jsou proto také samostatné napadnutelna Zalobou podle § 65 odst. 1 s. f. s. Dusledkem
této skutecnosti pak je, ze v ramci fizeni o zalobé proti navazujicimu rozhodnuti nelze
prezkoumavat podminujici rozhodnuti spravniho organu, lze-li jej napadnout samostat-
nou Zalobou (bod 27 usneseni Peklo na Certoviné a rozsudek NSS ze dne 22. 5. 2008,
¢.j. 1 As 21/2008-81).

Jde-li o vztah kolauda¢niho souhlasu a (dodate¢ného) stavebniho povoleni, zde bude dan
diivod pro zruseni kolauda¢niho souhlasu témét vzdy, pokud je zruSeno ¢i zméno sta-
vebni povoleni. Kolauda¢ni souhlas ve vztahu ke stavbé nemtze deklarovat soulad stavby
s dodate¢nym stavebnim povolenim k této stavbé podle § 122 odst. 3 stavebniho zdkona,
jestlize to bylo zruseno.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 8 As 202/2023 ze dne 20. 10. 2024 -
neprovedeni prezkumu zavazného stanoviska EIA dle § 149 SR

Povinnost odvolaciho organu zajistit pfezkum napadeného zavazného stanoviska, nelze
nahradit tzv. mimoodvolacim pfezkumem. Pro odvolaci fizeni v souladu s § 89 odst. 2
spravniho fadu plati, Ze zdkonnost napadeného aktu je posuzovina v plném rozsahu
a spravnost aktu prezkoumavana v rozsahu namitek obsazenych v odvolani, popt. tehdy,
vyzaduje-li to vefejny zdjem, coz musi platit i pro pfezkumnou ¢innost dot¢eného nadfi-
zeného organu.

Z rozsudku NSS z 23.9. 2010, ¢&. j. 5 As 56/2009-63, ¢. 2167/2011 Sb. NSS (obdobné téz roz-
sudek Méstského soudu v Praze z 4. 12. 2013, ¢. j. 5 A 241/2011-69, ¢. 3018/2014 Sb. NSS),
nicméné plyne, Ze odvolaci spravni organ nemuize nahradit chybéjici odbornou skutkovou
uvahu tvahou vlastni. Obdobné zcela a tim spiSe plati i pro spravni organ L. stupné.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 1 As 253/2024 ze dne 5. 12. 2024 -
pravni nastupnictvi v priibéhu fizeni o odstranéni stavby ve vazbé na ust. § 73 SR

Problematika zmény vlastnictvi odstrafiované stavby v priibéhu odvolaciho fizeni. Pro
spravni akty in rem plati, Ze ptisobi viici kazdé osobé, kterd se ve vztahu k pfedmétu da-
ného aktu nachdzi ve stejné pravni situaci jako ptvodni adresat (srov. citovany rozsudek
¢.j. 1 As 6/2013-63, dale rozsudky NSS ze dne 28. 12. 2007, ¢. j. 8 As 24/2006-60, ze
dne 15. 2. 2012, ¢. j. 1 As 73/2011-316, jakoz i nélez Ustavniho soudu ze dne 2. 10. 2018,
sp. zn. IILUS 3078/18). Spravni fad obsahuje rozliSeni rozhodnuti podle okruhu jejich ad-
resatt1 v § 73 odst. 2, podle jehoz véty treti plati: JestliZe je pro prdva a povinnosti tidastnikii
urcujici pravo k movité nebo nemovité véci, je pravomocné rozhodnuti zdvazné i pro pravni
ndstupce tidastnikil.
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Pravni uc¢inky vyvolavaji zdsadné individudlni spravni akty pravomocné (s vyjimkou
individudlnich spravnich aktt pfedbézné vykonatelnych). Teprve pravomocné rozhod-
nuti je zdvazné, a to v pripadé rozhodnuti in rem téz pro pravni nastupce tcastnikdL.
Vyslovné tak stanovi rovnéz citovand véta teti § 73 odst. 2 spravniho radu, kterd hovori
o pravomocnych rozhodnutich. Rozhodnuti spravniho organu prvniho stupné, proti né-
muz bylo podéno odvolani, takové uc¢inky vsak zasadné nevyvolava (srov. § 85 odst. 1
spravniho fadu). NemtiZe proto jesté ani zavazovat piipadné pravni nastupce adresati
tohoto rozhodnuti.

V projednévané véci byla povinnost odstranit stavbu podle § 129 odst. 1 pism. b) staveb-
ntho zakona uloZena vlastnikovi stavby. Osoba, ktera se stane vlastnikem dotcené stavby,
se tak ocitd v pravni situaci, s niz procesni normy spojuji ti¢ast v fizeni. Zména v subjek-
tu vlastnického prava k dané stavbé tak ptimo, bez nutnosti zvlastniho procesniho roz-
hodnuti spravniho organu, ptisobi, Ze pravni nastupce dosavadniho ucastnika se stava
ucastnikem fizen{ a ptivodni ucastnik jim byt prestava. Spravni organ rozhodujici pod-
le skutkového a pravniho stavu v dobé vydani rozhodnuti pak musi z ufedni povinnosti
ovérit, kdo je v rozhodné dobé vlastnikem stavby, a s kym ma tedy formalné jednat jako
s ucastnikem fizeni, tedy i kdo bude adresatem kone¢ného rozhodnuti.

Nelze proto pripustit vyklad, podle néhoz by do rozsahu § 73 odst. 2 véta tieti spravniho
radu spadaly situace, kdy k pravnimu nastupnictvi dojde jesté v priibéhu spravntho fize-
ni, z néhoz poté pravomocné rozhodnuti predvidané timto ustanovenim vzejde. Opacny
vyklad by ptsobil zna¢né obtize mimo jiné pfi ptipadném vykonu takového rozhodnuti.
V ramci toho by totiz musela byt posouzena otazka, koho takové pravomocné rozhodnu-
ti zavazuje — pro¢ nikoli subjekt, jemuz byla zdvazné vyrokem tohoto rozhodnuti podle
skutkového a pravntho stavu ke dni vydani rozhodnuti ulozena povinnost.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 9 As 174/2024 ze dne 25. 11. 2024 -
odpovédnost odvolaciho organu za prezkum zavaznych stanovisek dle § 149 SR

Podstata projednavané véci spociva ve vyjasnéni vzajemného vztahu mezi zdvaznym stano-
viskem dle § 149 odst. 7 spravniho fddu a vyslednym spravnim rozhodnutim o odvolani.

Judikatura dlouhodobé zastava ndazor, ze zavazné stanovisko dle § 149 spravniho fadu
samo o sobé neni rozhodnutim, a¢ by mélo splitovat pozadavky kladené na odtvodné-
ni rozhodnuti dle spravniho fddu. Zavazné stanovisko neni samo o sobé napadnutelné
v soudnim Fizeni. Ackoliv je tedy zavazné stanovisko pro stavebni Gtad zdvazné, co se
tyce vyroku, stéle se jedna pouze o jeden z podkladu rozhodnuti. Za téchto okolnosti
neni mozné, aby odvolaci organ odvolaci namitky vyporadal pouze obecnym odkazem
na zavazné stanovisko, nebot takto vskutku ¢ini své rozhodnuti neptezkoumatelnym.
Jak jiz NSS uvedl v rozsudku ¢. j. 8 As 240/2019-69, neni dostacujici, pokud lze odpoveéd
na odvolaci ndmitky nalézt pouze v podkladu, jakym zde je potvrzujici zavazné stano-
visko, které odvolaci organ obecné zminil bez vazby na konkrétni odvolaci namitky.
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Nemize byt ukolem tcastnika Fizeni ¢i soudu, aby za spravni organ domyslel, jaka ¢ast
kterého podkladu predstavuje reakci na uplatnéné odvolaci namitky.

Podle judikatury Ustavniho soudu je smyslem a tcelem odivodnéni rozhodnuti sprav-
niho organu predevsim ozfejmit, pro¢ spravni organ rozhodl, jak rozhodl, nebot jen tak
lze ovéftit, ze divody rozhodnuti jsou v souladu s pravem a nejsou zaloZeny na liboviili
(viz napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 3. 1997, sp. zn. IIL. US 271/96). Z ustélené
judikatury NSS vyplyva, Ze z odiivodnéni spravniho rozhodnuti musi byt seznatelné,
pro¢ spravni organ povazuje namitky tcastnika za liché, mylné nebo vyvracené, které
skute¢nosti vzal za podklad svého rozhodnuti, pro¢ povazuje skute¢nosti predestiené
ucastnikem za nerozhodné, nespravné nebo jinymi fadné provedenymi dikazy vyvra-
cené, podle které pravni normy rozhodl a jakymi Gvahami se #idil pfi hodnoceni di-
kazd. Nevyporada-li se spravni organ v rozhodnuti o opravném prostfedku se vSemi
uplatnénymi namitkami, zptsobuje to nepfezkoumatelnost rozhodnuti spocivajici v ne-
dostatku jeho divoda (rozsudky NSS ze dne 19. 12. 2008, ¢. j. 8 Afs 66/2008-71, nebo téz
ze dne 17. 1. 2013, ¢. j. 1 Afs 92/2012-45).

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 4. 9. 2024, ¢. j. 8 A 19/2024 - k povinnosti
identifikace icastnika dle § 94m odst. 2 SZ 2006 pri dorucovani vefejnou vyhlaskou

V dusledku opomenuti oznacit ucastnika dle pozadavkd ust. § 94m odst. 2 SZ 2006 pri
dorucovéni vefejnou vyhlaskou [ucastnici Fizeni podle § 94k pism. e) se v ozndmeni o za-
héjeni fizeni a v dal$ich tkonech v fizeni dorucovanych vetrejnou vyhlaskou identifiku-
ji oznacenim pozemki a staveb evidovanych v katastru nemovitosti dotéenych vlivem
stavebniho zéméru] nebylo ucastnikovi fadné dorudeno a jednd se o tzv. opomenutého
Gi¢astnika fizeni, plati principy ust. § 84 SR.

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 4. 9. 2024, ¢. j. 8 A 19/2024 - k povinnosti
identifikace icastnika dle § 94m odst. 2 SZ 2006 pri dorucovani vefejnou vyhlaskou

Dle § 89 odst. 4 stavebniho zdkona plati, Ze ,obec uplatiiuje v tizemnim fizeni namitky
k ochrané zdjmii obce a zdjmii obéanii obce.“ Dle § 2 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o ob-
cich (obecni ztizeni), jez je na méstské ¢asti pouzitelny dle § 146 stejného zdkona, obec pe-
Cuje o vSestranny rozvoj svého tizemi a o potteby svych obéaniy; pfi plnéni svych tikolii chrdni
téz verejny zdjem. Podle § 35 odst. 2 obecniho ztizeni plati, ze obec v samostatné piisob-
nosti ve svém tizemnim obvodu ddle pecuje v souladu s mistnimi predpoklady a s mistnimi
zvyklostmi o vytvdfeni podminek pro rozvoj socidlni péce a pro uspokojovdni potieb svych
obéanii. Jde predevsim o uspokojovini potieby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy
a spojii, potteby informaci, vychovy a vzdélavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany
verejného pofddku.
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Podle § 18 odst. 1 pism. h) zdkona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, plati, Ze do sa-
mostatné piisobnosti méstské cdsti ndleZi [...] opravnéni vystupovat jako ticastnik v téch ¥i-
zenich, v nichz se vyddvd tizemni rozhodnuti, spolecné povoleni, kterym se stavba umistuje
a povoluje, nebo dodatecné povoleni stavby tizemni rozhodnuti nahrazujici podle zvldstniho
prdvniho predpisu v izemi méstské Cdsti.

Z uvedenych ustanoveni plyne, ze méstskd ¢ast hlavniho mésta Prahy v uzemnich fize-
nich, jez se tykaji uzemi nalezejicich do obvodu dané méstské ¢asti, vystupuje v pozici,
ktera standardné nalezi obcim.

Namitky rozporu zdméru s izemnim pldnem a nedostatecného dopravniho feseni zamé-
ru jsou proto ptipustné. Dle nazoru soudu patfi fadny rozvoj obce v souladu s izemnim
planem zcela jisté mezi zajmy, které patii celému spolecenstvi méstské ¢asti, proto tuto
namitku mohla méstska ¢ast vznést. Obdobné i zajisténi dopravniho napojeni zaméru
na dopravni infrastrukturu je oblast, kterd se tykd vSech ob¢anti méstské ¢asti.

Dale bylo upozornéno na nasledujici metodiky a legislativni novinky:

a) Narizeni o stanoveni vymezenych tizemi s dopadem na stavby pro vyrobu energie z ob-
novitelnych zdroji s celkovym instalovanym vykonem do 50 kW (vyhlaseno ve Sbirce
zakont pod ¢. 359/2024 Sb. v ¢astce 359/2024 dne 4. 12. 2024). Cilem je stanovit tizem{
vymezend Ministerstvem obrany, ve kterych stavby pro vyrobu energie z obnovitelnych
zdrojii s celkovym instalovanym vykonem do 50 kW nejsou drobnymi stavbami dle
stavebntho zdkona.

b) Pfed schvéalenim je v Senatu novela NSZ k zajisténi pravni jistoty v procesech tizemni-
ho planovéni a stavebniho fizeni ve Snémovné 1. ¢teni. Novela stanovi dvé prechodna
obdobi. Prvni z nich ma trvat do poloviny pristiho roku a platit ma pro uéely tzemniho
planovani a narodniho geoportélu tzemniho planovani. Druhé obdobi potrva do kon-
ce roku 2027 a plati pro digitalizaci stavebniho fizeni. Od 1. ledna 2028 ma pak podle
zaméru vlady zacit fungovat zcela novy systém.

Byla diskutovana nasledujici témata:
a) nové aspekty povolovactho rezimu OZE v nezastavitelném tzemi;
b) praktické problémy aplika¢ni praxe NSZ.
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Zapis ze 102. zasedani Sekce uzemniho rozhodovani
a stavebniho radu Ceské spolecnosti
pro stavebni pravo ze dne 25. 2. 2025

Emil Flegel, NadéZzda Studenovska

JUDr. Emil Flegel zahajil zasedani, ptivital pfitomné a pfednesl navrh programu. Byly dis-
kutovany nasledujici rozsudky.

Rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu sp. zn. 5 As 183/2023-59 ze dne 20. 11. 2024 -
ke zpiisobiim napadeni UPD a aplikaci prekluzivni lhiity patnacti mésict dle ust. § 97
odst. 2 spravniho fadu v prezkumném tizeni o UPD

Jadrem sporu bylo, zda ,,pfiméfené” pouziti v § 174 odst. 1 spravniho fddu znamend i po-
uziti prekluzivni lhity patnacti mésicti v § 97 odst. 2 spravniho radu.

Nejvyssi spravni soud jiz opakované uvedl, Ze pravé pravni upravu prezkumného fizeni
je na prezkum opatfeni obecné povahy podle § 174 odst. 1 spravniho radu tfeba apliko-
vat toliko priméfené, tedy zptisobem a v rozsahu odpovidajicim specifické povaze opat-
feni obecné povahy (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 6. 2014, ¢. j. 4 Aos
4/2013-40). Vysledek prezkumu uzemniho planu je opét opatteni obecné povahy.

Prezkumné fizenije dozoré¢im nastrojem nadfizeného spravniho organu. Zahajuje se vy-
lu¢né z moci tredni. Je tedy odpovédnosti nadfizeného spravniho organu, aby prezkum-
né fizeni zah4jil co nejdrive. Pozdéjsi zahajeni vice zasahuje do pravni jistoty véech ad-
resatl jiz pravomocného rozhodnuti ¢i opatteni obecné povahy. A vyjime¢né muiZe vést
k tomu, Ze prezkumné fizeni nebude moci byt ukoncéeno v prekluzivni lhité. To je vsak
riziko, které neni zcela neakceptovatelné. Smyslem prekluzivni lhiity je pravé ochrana
pravni jistoty.

Zvlastni povaha opatreni obecné povahy, ani fizeni o ném, nebrani pouziti patnactimésic-
ni prekluzivni lhiity pro skonceni prezkumného fizeni v § 97 odst. 2 spravniho radu. Pred
uplynutim patndcti mésicti ode dne u¢innosti prezkoumavaného opatteni obecné povahy
je tedy treba, aby byla vyvéSena verejna vyhlaska o vysledném opatfeni obecné povahy
prijatém v prezkumném fizeni.

Zékon umoznuje 1) piimy pfezkum UPD 2) Incidenéni pfezkum s neomezenou lhiitou
a 3) prezkumné fizeni.
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Rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu ze dne 7. 2. 2025, ¢. j. 3 As 148/2024-41 - k ust.
§ 55 odst. 3 SZ 2006

Zaloba na ochranu pied nezakonnym zésahem v situaci, kdy obec nepotidila zménu
uzemniho planu poté, co ji byl izemni plén v ¢asti zrusen.

Zalobce usiloval o to, aby obec potidila zménu tizemniho planu, ktera nahradi soudem zruge-
nou &st UPD. Zalobce argumentoval § 55 odst. 3 SZ 2006 - zastupitelstvo obce je povinné bez-
odkladné po zruseni ¢asti izemniho planu rozhodnout o pofizeni jeho zmény a jejim obsahu.

Zalobce podal zésahovou Zalobu, nezdkonny zasah spatfoval v necinnosti obce, ktera
po zru$eni ¢asti izemniho planu nerozhodla o jeho zméné, ¢imZto na jeho pozemcich
ziistavalo tzv. ,,bilé misto (absence regulace branici stavebnimu vyuziti). Prvoinstanéni
soud Zalobu odmitl s odtivodnénim, ze zalobce nema pravni narok na pofizeni zmény
uzemniho planu, a tudiz nemuze byt ne¢innosti obce dotéen na svych pravech.

NSS rozhodl, Ze diivod k odmitnuti Zaloby pro nedostatek aktivni procesni legitimace Za-
lobce nebyl dan. Tvrzeni zalobce o nezdkonném zasahu do jeho prav v dusledku ne¢innosti
obce pfi schvalovani zmény uzemniho planu po zésahu zrusujicim rozsudkem pojednava
pfinejmensim o myslitelném zasahu do jeho prav. NSS zavazal krajsky soud, aby Zalobu véc-
né projednal a posoudil otdzku, zda pfedmétna necinnost obce neni nezdkonnym zésahem.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 1. 2025, €. j. 5 As 191/2024-33 - k ust. § 129
odst. 3 SZ 2006 - posouzeni souladu ,,éerné“ stavby s UPD, podminky dodate¢ného povoleni

Byla feSena otazka, jak posuzovat soulad s UPD a podminky dodate¢ného povoleni stavby. NSS se
ztotoznil s nazorem spravntho soudu, Ze neni diskriminaéni, pokud UPD zptisni podminky pro
vystavbu, pficem? tyto zptisnéné podminky nedopadaji na dfive postavené nemovitosti. V daném
ptipadé UPD stanovi max. ptidorysné omezent jen pro nové stavby (max. 25 m?). Pro stévajici,
ptivodni stavby v izemi toto piidorysné omezeni neplati (zavér bodu 6 a bod 23 judikatu).

Cernou stavbu je mozné dodate¢né povolit, pokud jsou splnény hmotnépravni podminky
§ 129 odst. 3 SZ 2006. Avsak pokud spravni organy zjisti, ze neni splnéna prvni podminka
dodate¢ného povoleni - soulad s UPD, je nadbyte¢né (neni zapotiebi), aby se zabyval
zkoumanim splnéni dal$ich podminek dodate¢ného povoleni (bod 28, 29 judikatu).

Nalez Ustavniho soudu sp. zn. L. US 818/24 z 23. 1. 2025 - odpovédnost statu za nad-
mérny hluk v disledku nezakonného rozhodnuti hygienické stanice
Stézovatel namital, Ze v misté jeho bydlisté jsou dlouhodobé prekracovany zakonem sta-

novené hlukové limity a ze nadmérny hluk z provozu silnice vede k celkové zhorsené kva-
lité Zivota, zahrnujici stres, obavy a obecné zhor$eni zdravotniho stavu.
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Ustavni soud na rozdil od obecnych soudi dospél k zvéru, ze pti¢inna souvislost mezi
ujmou a nezdkonnym rozhodnutim hygienické stanice existuje. Povinnosti organu ochra-
ny verejného zdravi - v tomto pripadé KHS - je dohliZet na dodrzovani povinnosti ply-
noucich ze zdkona o ochrané vefejného zdravi. Nebyt nezdkonného rozhodnuti KHS
o vydani hlukové vyjimky, KHS i spravce komunikace by museli aktivné fesit prekraco-
vani hlukovych limit. Tvrzena Gjma stézovatele spocivajici v nadmérném hluku by pak
nevznikla (¢i by byla mensi). I kdyby opatfeni KHS ke snizeni hluku pod limit nevedla,
mobhla by vzniknout odpovédnost provozovatele zdroje hluku za nedodrzeni povinnosti
plynoucich z § 30 odst. 1 zékona o ochrané verejného zdravi. V disledku nezdkonného
rozhodnuti KHS byl tedy minimalné o dva roky prodlouzen nezakonny stav a KHS ani
spravce komunikace nemuseli ¢init takové opatfeni ke snizeni hluku, jakd by podle zako-
na o ochrané vetejného zdravi ¢init museli, kdyby nezdkonné rozhodnuti vydano nebylo.

Obecné soudy pri posuzovani pri¢inné souvislosti pochybily, ¢imz porusily stézovatelovo
zakladni pravo na nahradu $kody zptsobené nezdkonnym rozhodnutim organu vefejné
moci.

Pravni stat musi nést odpovédnost za jednani svych organt. Na obecnych soudech nyni
bude, aby znovu posoudily stézovateltiv ndrok na nahradu Gjmy a opétovné urcily, zda
byly ¢i nebyly naplnény vSechny tfi podminky odpovédnosti stétu za skodu.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 1. 2025, ¢. j. 1 As 146/2024-93 -
systémova podjatost

Soukromopravni smlouva o spolupraci mezi developerem a obci zalozila podjatost (strany
uzaviely taktéz vefejnopravni planovaci smlouvu). Podle NSS se od jinych soukromoprav-
nich smluv takova smlouva lisi specifikem postaveni obce jako jedné ze smluvnich stran.
Obec ma totiz zdkonem stanovené tikoly, které nemuize smluvné omezit (dokonce i tam, kde
je obec pri nakladani se svym majetkem nadana smluvni volnosti, musi se tak dit ve pro-
spéch obce coby spolecenstvi obcant, nikoliv ve prospéch jejich predstavitel ¢i jinych sub-
jektd — nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV. US 1167/11, bod 24).

Zakon uklada obci povinnost peovat o vSestranny rozvoj svého uzemi a o potfeby
svych obcant a pti plnéni svych tkolt chranit také vetejny zdjem [§ 2 odst. 2 zdkona
¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ztizenf)]. Sviij majetek musi vyuzivat Gcelné a hospo-
déarné v souladu se svymi zajmy a tkoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené piisobnos-
ti (§ 38 odst. 1 tamtéz).

Tento typ smluv je diilezitym nastrojem v procesu tizemniho planovani, ktery umoznuje do-
sahnout efektivnéj$iho rozvrzeni nakladd mezi obce a investory. Na strané jedné maji obce
ptilezitost rozvijet své Gizemi s finanéni asistenci, na investora miize obec prenést ¢ast ob-
lasti poskytovani verejnych sluzeb nebo také finanéni odpovédnost za negativni externality
spojené s vystavbou (napt. revitalizace okoli stavby v podobé vefejné zelené, vystavba infra-
struktury pro vefejnou hromadnou dopravu nebo staveb vzdélavacich instituci). Na druhou
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stranu to investorovi prinasi jistotu pfi procesu piipravy a stavby zaméru a jeho urychleni.
Smlouvy o spolupraci, pokud jsou zaramovany obecnéj$imi zasadami pro spolupraci s in-
vestory, mohou byt také nastrojem proti korupci. To je ddno predevsim tim, ze procedura
sjednavani smluv o spolupraci a jejich obsah jsou vefejnosti pfedem zndmy a soucasné tato
pravidla zaji$tuji otevieny pristup vSech investori k uzavreni smlouvy.

Systémové riziko podjatosti plyne z modelu spojené izemni vefejné spravy, v ramci néhoz
tytéZ organy obce a kraje vykonavaji vedle samostatné pisobnosti také statni spravu v pre-
nesené plisobnosti. Zatimco vykon samostatné ptisobnosti je vykonem tstavné garanto-
vaného prava na samospravu a spravu vlastnich véci, statni sprava v pfenesené ptisobnosti
ma byt oproti tomu vykonavana pro stit a jeho jménem, jednotné na tizemi celého statu.
Obecni a krajské urady jsou ,najaty k tomu, aby vykonavaly nékteré pravomoci statu.
V soucasném modelu ovSem nelze nikdy aplné oddélit politicka a zakonna hlediska pti
vykonu statni spravy. Proto, jak uvedl rozsifeny senat, ,je nezbytné podezieni vyplyvaji-
ci z existence ,, systémového rizika podjatosti brdt velmi vdzné a s ohledem na smysl a ticel
§ 14 odst. 1 spravniho tddu z roku 2004 [...] v pochybnostech ddt prednost vylouceni vsech
utednich osob ptislusného spravniho orgdnu z tikonii v fizeni“ (usneseni rozsifeného senatu
¢.j. 1 As 89/2010 119, bod 67).

Ostatné tohoto rizika si byl védom také zakonodarce pfi ptijiméani zdkona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon (déle jen ,novy stavebni zakon®). V divodové zpravé totiz uvedl, Ze cilem
nové pravni upravy je mimo jiné ,,odstranéni rizika systémové podjatosti utadii vykondva-
jicich statni spravu jako prenesenou piisobnost v uifadech téchto samosprdv®. Je pak otdz-
kou, zda tomuto cili ptijatd pravni uprava dostala, nebot se jednalo o divodovou zpravu
k prvni verzi zikona, ktery doznal zasadnich zmén, mj. z néj ,vypadla“ moznost vzni-
ku Nejvyssiho stavebniho uradu, naopak ztstala skoro nezménéna $iroka tprava plano-
vacich smluv. Novy stavebni zdkon tak vyslovné predpokladd, ze se obec miize zavézat
napt. k poskytnuti souc¢innosti k uskute¢néni zdméru, k u¢inéni kroki k vydani dzemné
planovaci dokumentace ¢i k jejimu nevydani, popt. nezménéni, nebo k tomu, Ze nebude
ve spravnich a soudnich fizenich uplatiiovat navrhy, vyjadfeni a opravné prostredky, které
by byly v rozporu s obsahem uzaviené planovaci smlouvy (§ 131 odst. 1 nového staveb-
niho zdkona).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 3 As 163/2023-33 z 10. 10. 2024 -
posuzovani faktického tcelu uzivani stavby

Navazuje na predchazejici rozsudek, jaky vydal Krajsky soud v Plzni pod sp. zn. 57 A
39/2022-60 dne 6. 6. 2023. Ndzor obecnych soudii aproboval také Ustavni soud pod sp. zn.
IV.US 3314/24 dne 17. 12. 2024. Posuzovdni rozdilii rodinného domu a ubytovny.

Povinnost prokazat soulad stavby s podminkami pro jeji dodate¢né povoleni lezi na sta-

vebnikovi, pfi¢emz rozhodujici je fakticky stav stavby, nikoli stav deklarovany v zadosti
o dodate¢né povoleni stavby.
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Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 11. 2014, ¢. j. 8 As 108/2013-43
stavebni utad musi u stavby, kterd byla postavena v rozporu se stavebnim povolenim (nebo
bez néj), posoudit, zda takovd stavba odpovidd viem poZadavkiim stavebniho priva, a zda
ji Ize dodatecné povolit, pricemz stavebni titad musi vychdzet z faktického stavu, tj. stavu,
v némz byla stavba skutecné postavena (ptimérené viz téz rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 16.7. 2014, ¢. j. 5 As 161/2012-36).

Povolované stavebni upravy zpusobily, Ze pfedmétnd budova svym novym dispozic-
nim fe$enim (po provedeni predmétnych stavebnich Gprav) neodpovida pozadavkim
na rodinny déim podle vyhlasky & 501/2006 Sb. Zalobce podle soudu rodinny dim
fakticky ,,prestavél“ na ubytovnu o 12 samostatnych pokojich, kazdy pokoj s vlastnim
socidlnim zatizenim a kuchynskym koutem, zatimco mistnost pro spole¢né setkava-
ni rodiny (jako napf. kuchyné s jidelnou ¢i obyvaci pokoj) v pfedmétné budové neni
zadna. Takovéto nové dispozi¢ni usporadani predmétné budovy neodpovida pozadav-
kdm na trvalé rodinné bydleni a pfedmétna budova zjevné k tomuto téelu ani nebyla
po provedenych stavebnich upravach uréena. Z toho je patrné, ze predmétné stavebni
upravy neodpovidaly obecnym pozadavkiim na vystavbu. K tomu rozsudek Nejvys$siho
spravniho soudu ze dne 30. 9. 2015, €. j. 6 As 174/2014-59, dle kterého: ,Dodatecné
povolovand stavba soucasné nesmi byt v rozporu s obecnymi pozZadavky na vystavbu. Dle
§ 169 odst. 1 stavebniho zdkona pravnické osoby, fyzické osoby a ptislusné orgdny vefejné
sprdvy jsou povinny pti izemné planovaci a projektové cinnosti, pfi povolovini, provd-
déni, uzivani a odstratiovdni staveb respektovat zdméry tizemniho pldnovdni a obecné
poZadavky na vystavbu [§ 2 odst. 2 pism. e)] stanovené provddécimi pravnimi predpisy.
Predpisem, kterym je provedeno toto ustanoventi, je vyhldska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
poZadavcich na vyuzZivini tizemi.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 9 As 196/2024-42 ze dne 20. 2. 2025 -
k povaze vyroku o nenafizeni odstranéni stavby z hlediska ust. § 48 SR

Pfedmétem projednavané véci byla otdzka, zda rozhodnuti stavebniho tfadu o nenatizeni
odstranéni stavby zakldd4 piekdzku véci rozhodnuté (§ 48 odst. 2 SR).

NSS dovozuje, ze vyrok rozhodnuti ,,odstranéni stavby se nenafizuje“ je rozhodnutim
procesni povahy a nevytvari prekazku véci rozhodnuté. NSS dovozuje, Ze jde o rozhodnu-
ti, které neptiznava ani neuklada zadnou povinnost.

Dle ustalené judikatury Nejvys$siho spravniho soudu je prekazka véci rozhodnuté (rei iu-
dicate nebo téz rei administratae), upravena v § 48 odst. 2 spravniho fadu, projevem tzv.
materidlni pravni moci rozhodnuti a vychazi ze zasad pravni jistoty, ochrany prav naby-
tych v dobré vife (§ 2 odst. 3 spravniho fadu) a ne bis in idem, tj. ne dvakrat v téze véci. Ci-
lem této prekazky fizeni pfed spravnim orgdnem je zabranit opakovanému rozhodovani
v ptipadé, ze v totozné véci ,,prdvo jiz bylo ptizndno® nebo ,povinnost uloZena“. Piekazka
véci rozhodnuté ve spravnim fizeni je tedy formulovana pomérné uzce a nevztahuje se
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na véechna rozhodnuti. Zakladaji ji pouze pozitivni meritorni rozhodnuti, nikoliv rozhod-
nuti negativni (zamitajici Zadost ucastnika fizeni) nebo procesni (srov. rozsudky NSS ze
dne 30. 10. 2008, ¢. j. 6 As 12/2008-73, ze dne 9. 6. 2016, ¢. j. 2 Azs 307/2015-41, odst. [20],
ze dne 5. 9. 2016, ¢. j. 7 As 112/2016-33, odst. [29] az [31], ze dne 30. 5. 2017, ¢. j.
5 As 235/2015-68, odst. [33], ze dne 30. 10. 2018, ¢&. j. 5 As 122/2016-36, ¢. 3829/2019 Sb.
NSS, odst. [28] a [29], ze dne 17. 1. 2023, ¢.j. 1 As 155/2022-55, odst. [25] a [36], a nedavny
ze dne 19. 1. 2024, ¢. j. 5 As 68/2023-31, odst. [25]). Stejné zavéry vyplyvaji téZ z odborné
literatury (VEDRAL, J. Sprdvni fdd, Komentdr, 1I. aktualizované a rozsitené vyddni. Praha:
BOVA POLYGON, 2012, s. 502, HENDRYCH, D. a kol. Sprdvni prdvo. Obecnd ¢dst. 9. vyda-
ni. Praha, C. H. Beck, 2016, s. 154, nebo JEMELKA, L. a kol. Sprdvni #dd. 7. vyddni. Praha:
C. H. Beck, 2023, s. 354).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 As 53/2024-35 z 22. 1. 2025 - studie
oslunéni jako nalezitost PD

Studie proslunéni bytu v sousednim rodinném domé neni povinnou nalezitosti doku-
mentace pro vydani spole¢ného povoleni. Bylo na spravnich organech, aby posoudily,
zda je jeji opatfeni potiebné pro zjisténi skutkového stavu véci. Spravni organy dospély
k zévéru, ze zpracovani studie by bylo nadbyte¢né, a tento zavér fadné odtivodnily. Lze
dodat, Ze je v kompetenci stavebniho ufadu zhodnotit, kdy je zapotiebi studii proslunéni
bytu opatfit a kdy naopak nikoliv, nebot vzhledem k tomu, Ze se tyto namitky v fizenich
pravidelné vyskytuji, jsou Gfedni osoby schopny nacerpat ze studii predloZenych v jinych
Fizenich zdkladni odborné poznatky v této oblasti.

Dale bylo upozornéno na nasledujici judikaturu, zajimavosti, metodiky a legislativni
novinky:

a) Evropsky soud pro lidskd prava v nedavném rozsudku (¢. 53600/20 ze dne 9. 4. 2024)
uvedl, ze v dtisledku toho, Ze stat nepodnikd dostate¢né kroky v boji proti klimatic-
ké zméné, doslo k poruseni Evropské imluvy o lidskych pravech. Soud konstatoval,
ze klimatickd zména predstavuje vdznou hrozbu pro lidskd prava ptiznand Umluvou
a ze pokud budou staty konat u¢inné a neprodlené, mohou tuto hrozbu alespon z¢asti
odvrétit. Déle uvedl, Ze z ¢lanku 8 Umluvy lze vyvodit pravo jednotlivcd na G¢innou
ochranu ze strany statu pred negativnimi dopady klimatické zmény.

b) Bylo upozornéno na novelizaci digitalizace stavebniho fizeni (DSR), tzv. legislativ-
ni bypass digitalizace stavebniho fizeni. Nové jsou zavedena dvé prechodna obdobi:
a) pro uzemni planovéani do 30. ¢ervna 2025, b) pro stavebni fdd do 31. prosince 2027.

Pro tzemni planovani zavedeni prechodného obdobi znamend zejména to, ze

po tuto dobu nebude vyuzivian Nérodni geoportal uzemniho planovani. Tam, kde
stavebni zakon prepoklada zvefejnéni informace na Narodnim geoportalu uzemni-
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ho planovani, bude informace zvetejnéna zptisobem umoziujicim délkovy ptistup
s uvedenim data jeho uvetejnéni, tj. véts§inou na webovych strankach subjektu, kte-
ry informaci zvefejnuje. Jde o problematiku pofizovani uzemné planovaci doku-
mentace a jejich zmén.

Pro stavebni fdd zavedeni pfechodného obdobi znamena, Ze zadosti o povoleni za-
méru jiz nemuseji byt administrovany v prostfedi Informac¢niho systému stavebniho
fizeni (ISSR), nicméné i nadale v tomto systému administrovany byt mohou.

¢) Metodicky pokyn MMR k vedeni spisové sluzby z ledna 2025. Metodické doporudeni
se zabyva zptisobem vedeni spisové sluzby v prechodném obdobi pro vykon ptisobnos-
ti stavebnich urada.

d) Legislativni pfiprava na zavedeni moznosti upravit obecné zavaznou vyhlaskou pra-
vidla pro stanoveni ptiméfeného odvodu za zvyseni nebo snizeni hodnoty pozemku
pti pofizovani uzemné planovaci dokumentace za i¢elem rozvoje uzemi obci a hlav-
niho mésta Prahy, projednavano na rovni vlady. Navrhovand pravni uprava vycha-
zi ze skute¢nosti, ze tzemné pldnovaci dokumentace je schvalovana v samostatné
pusobnosti obci, a proto by i pravidla téchto odvodt méla byt stanovena v ramci
samostatné piisobnosti formou obecné zavazné vyhlasky. Vymezeni ¢i nevymezeni
zastavitelné plochy v izemné planovaci dokumentaci obci ma zdsadni vliv na ceny
pozemkil v tomto tzemi. Soucasna pravni Uprava na tuto situaci v zdsadé Zadnym
zpusobem nereaguje, tedy neumoznuje vyuzit vysoky potencial zmény cen pozemkil
v disledku zmén v izemné planovaci dokumentaci a vedle nevyuzitého potencialu
tim navic ponechava prostor pro spekulativni jedndni a pravni nejistotu. Zaroven
tim zGstava nenaplnéna moznost, jak ziskat finan¢ni prosttedky na rozvoj obci, vy-
redit tim nedostate¢nost verejné infrastruktury, a to jak dopravni, tak i technické,
a obcanského vybaveni.

Byla diskutovana nasledujici témata:
a) absence prechodnych ustanoveni u slozkovych zakont (napt. ZOPK),
b) praktické problémy aplikaéni praxe NSZ.
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Zapis z Valné hromady

Ceské spoleénosti pro stavebni pravo,
ktera se konala dne 20. brezna 2025

v budové Nadace pro rozvoj architektury

a stavitelstvi, Vaclavské nam. 31, Praha 1
Emil Flegel, NadéZda Studenovska

Jedndni valné hromady Ceské spolenosti pro stavebni prévo (dale jen ,,Spole¢nost®) Fidi-
la doc. JUDr. Ivana Stenglova.

Uvodem byl schvélen navrzeny program a zvolena navrhova a volebni komise ve slozeni:
Ing. Vladimira Helebrantov4, Ing. arch. Martin Tunka, CSc., Ing. Dana Rafflova.

Déle bylo plénem odsouhlaseno, Ze o v§ech bodech navrzeného usneseni valné hromady
(tzn. Zprdva predstavenstva Ceské spolecnosti pro stavebni prdvo o cinnosti za obdobi od po-
sledni valné hromady konané 4. fijna 2024, Zpriva predstavenstva Spole¢nosti o hospoda-
feni za rok 2024, Zprava kontrolni komise Spolec¢nosti k hospodateni za rok 2024, Hlavni
programové tikoly pro obdobi 2025-2026, Rozpocet Spolecnosti na rok 2025, vyse clenskych
prispévkii) a o volbé nového predstavenstva a nové kontrolni komise bude hlasovano na-
jednou v souladu s bodem 8. navrzeného programu valné hromady.

Predseda Spole¢nosti JUDr. Jan Marecek nasledné seznamil pritomné se Zprdvou o Cin-
nosti Ceské spolecnosti pro stavebni pravo za obdobi od valné hromady konané dne 4. 6. 2024
do valné hromady konané dne 20. 3. 2025 s obsahem:

1. Stav ¢lenské zakladny
Cinnost predstavenstva
3. Odborna ¢innost
3.1. Legislativni a metodické podklady
3.2. Sekce pro tizemni rozhodovani a stavebni rad
3.3. Sekce pro technické predpisy ve vystavbé
3.4. Sekce obchodniho prava a verejného investovani
Vzdélavaci ¢innost
Publika¢ni ¢innost
Mezinarodni spoluprace
Spolupréce s nevladnimi organizacemi
Zastoupeni v poradnich organech ministerstev
Cinnost regionalniho ttvaru
Spolecenské akce
Stru¢né shrnuti plnéni hlavnich programovych tkolt pro obdobi 2024-2025
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a podal komentaf k navrhovanym hlavnim programovym tkoltim Spole¢nosti pro obdo-
bi 2025-2026.

Zprdvu o hospodateni za rok 2024 a Néavrh rozpoctu na rok 2025 prednesla tajemnice Spo-
le¢nosti Ing. arch. Hana Bartova. Kontrolni zprdvu kontrolni komise Spole¢nosti pied-
nesla v zastoupeni Mgr. Jittho Simecka Mgr. Jana Machackova. Ze zpravy vyplynulo, Ze
v hospodateni nebyly shledany zadné nedostatky.

Poté bylo ptistoupeno k volbé predstavenstva a kontrolni komise.
Predstavenstvo i kontrolni komise byly zvoleny podle kandidatni listiny v navrzeném
slozeni.

Proti navrzenému zptisobu hlasovani - tedy o hlasovani o navrzené kandidatce jako celku,
a ne o schvalovani a hlasovani o navrzenych ¢lenech predstavenstva jednotlivé, se vymezil
prof. JUDr. M. Damohorsky, DrSc. Doc. JUDr. L. Stenglové mu vysvétlila, ze kandidatku
obdrzeli v8ichni ¢lenové Spolecnosti 14 dni pfed konanim valné hromady a méli tedy
dostatek prostoru se k navrzenym kandidatim vyjadrit, Zadné pripominky vsak vedeni
Spole¢nosti neobdrzelo, a proto bylo navrzeno a odsouhlaseno schvaleni kandidatky jako
celku. Prof. JUDr. M. Damohorsky, DrSc. nebyl pfitomen jednani valné hromady od za-
¢atku a o schvéleni kandidatky jako celku nemél moznost hlasovat. Vyjadril proto nespo-
kojenost s tim, Ze navrzeny zacatek valné hromady v 15.30 hod. je pro ,,pracujici“ stano-
ven nevhodné brzo. Na to zareagovala Mgr. J. Janec¢kova a pfipomneéla, ze valné hromady
se zi¢astiuji clenové z celé republiky (napf. Usti n. Labem, Brna, Ostravy) a pfi pozdé&j$im
kondni valné hromady by byli doptedu z ucasti vylouceni.

V diskusi JUDr. Vlastimil Zunt, CSc. okomentoval tidaje o zapojeni Spole¢nosti v zahra-
ni¢ni spolupraci uvedené ve Zpravé o ¢innosti a sezndmil pfitomné s aktivitami porada-
nymi ESCL - pravidelné konference — v roce 2024 byla v Antverpach.

V zavéru jednani valné hromady prednesla Ing. Vladimira Helebrantova za navrhovou
a volebni komisi navrh Usneseni valné hromady. Usneseni bylo schvéleno pomérem hlast:
53 pro - 1 proti - 1¢lenka se zdrzela.

Text piijatého usneseni je déle uveden v pfiloze v plném znéni.

Zapsala: Ing. arch. Hana Bartova - tajemnice
Oveéfil: JUDr. Jan Marecek — predseda Spole¢nosti
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Usneseni valné hromady Ceské spoleénosti
pro stavebni pravo z 20. brezna 2025

1) Valna hromada schvaluje:

a) zpravu predstavenstva Ceské spolecnosti pro stavebni pravo (dale jen ,,Spole¢-
nost®) o ¢innosti za obdobi od posledni valné hromady konané 4. fijna 2024,

b) zpravu predstavenstva Spole¢nosti o hospodareni za rok 2024,

¢) zpravu kontrolni komise Spole¢nosti k hospodareni za rok 2024,

d) hlavni programové tkoly pro obdobi 2025-2026,

e) rozpocet Spole¢nosti na rok 2025,

f) dle ¢l 8 odst. 2 stanov Spole¢nosti pro rok 2025 vysi zapisného ¢astkami 200 K¢
pro fyzické osoby a 1 000K¢ pro pravnické osoby a vysi ¢lenskych prispévki
¢astkami 850 K¢ pro fyzické osoby a 5 000 K¢ pro pravnické osoby.

2) Valna hromada voli:

a) Predstavenstvo Spole¢nosti ve sloZeni:
JUDr. Alena Banyaiova, Mgr. David Dvorak, JUDr. Emil Flegel,
Ing. Vladimira Helebrantov4, Ing. Jaroslav Hodina, Ing. Lenka Holendova,
Ing. Karel Horej$, Mgr. Jana Janec¢kova, Mgr. Vladimir Jezek, Mgr. Jaroslava Klasova,
Mgr. Jana Machackova, JUDr. Jan Maredek, Ing. Renata Pintova Kralova,
JUDr. Vladimira Sedlackova, Ing. Petr Serafin, JUDr. Ing. Josef Stasa,
JUDr. Zdenka Vobratilov4, JUDr. Vlastislav Zunt, Ing. arch. Hana Bartova -
¢lenové;
Mgr. Jana Gregorovd, JUDr. Libor Dvorék — nahradnici.

b) Kontrolni komisi Spole¢nosti ve slozeni:
Mgr. Ing. Jiti Simecek, LL.M., Mgr. Ing. Jana Dolejsovd, Ing. Helena Krej¢ikova.

3) Valna hromada uklada predstavenstvu Spole¢nosti
Zajistit plnéni programovych tkolt schvalenych podle bodu 1. pism. d).
Usneseni bylo schvaleno pomérem hlasii: 53 pro — 1 proti - 1 ¢lenka se zdrZela.

Navrhova komise ve sloZeni:
Predseda: Ing. Vladimira Helebrantova, ¢lenové Ing. arch. Martin Tunka, CSc., Ing. Dana
Rafflova.

CESKA
SPOLECNOST
PRO STAVEBN

PRAVO

The Czech Architectural and Construction Law Society
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Opustila nas Mgr. Marcela Valkova

Vétsinu z nas, cleny Ceské spole¢nosti pro stavebni pra-
vo, prekvapila ve ¢tvrtek 30. ledna 2025 zprava, Ze zemfela
kolegyné Mgr. Marcela Vélkova. Narodila se 25. zati 1955
v Praze do tehdy skromnych pomérii ,neudernické ro-
diny soudce a tfednice. Stastné mlddi a dospivani prozila
na pomezi Vinohrad a Zizkova, kde, jak vzpominala, svidé-
ly bitvy o dvorecky mistni détské particky, kterych se ¢asto
a s vervou Ucastnila. Absolvovala Stfedni zdravotni $kolu,
a protoze v roce 1975 komunisticky rezim neumoznil di-
plomovanym sestram pro jejich nedostatek ve zdravotnictvi
pokracovat ve vysokoskolském studiu na mediciné, ptihlasi-
la se ke zkouskam ke studiu na Pravnické fakulté Univerzity
Karlovy, kterou tspésné absolvovala. Na Pravnické fakulté
UK se také stala ¢lenem lyzafského vysokoskolského klubu
Humanita, ve kterém zacala jeji dlouholetd a Gspés$na za-
vodni bézkarska kariéra, kdy sbirala fadu ocenéni v Zenské
a posléze i veteranské kategorii. Zaroven tu potkala partu svych nejblizsich celozivotnich
kamaradu, jak sama fikala, druhou rodinu, se kterymi podnikala do posledni chvile fadu
cestovnich, sportovnich, kulturnich a jinych ,vylomenin®

Do ,stavaiské“ komunity se zafadila v roce 1992, kdy byla pridélena jako Cerstva posila
Uzemniho odboru uzemniho planovani a stavebniho tadu tehdy detagovaného pracovi-
§té Ministerstva hospodarstvi (od roku 1996 Ministerstvo pro mistni rozvoj) v Liberci.
U prvniho ptipadu pry s hrizou zjistila, Ze o stavebnim a spravnim pravu nevi opravdu
viibec nic. Nicméné pod laskavym a velkorysym vedenim libereckych zkusenéjsich kole-
g a praxi si potfebné znalosti brzy osvojila, az se nakonec stala oporou nejen tzemniho
odboru, ale respektovanou kapacitou celorepublikového formatu a nékdy az nelitostnym
kritikem stavebni legislativy a aplika¢ni praxe. Aktivné se uastnila celorepublikovych vy-
jezdtl detaSovanych pracovist a posléze sjezdi ,,krajanki® i akei nasi Spole¢nosti, a vzdy si
pochvalovala, jaka to byla hlavné v devadesatych a nultych letech v tomto oboru ,,bezva
parta® Proto ji nikdy po celou dobu jeji praxe neptisobilo potiZe stavebné spravni problé-
my s kymkoli konzultovat, a to napfi¢ republikou.

V Marcele ndm odesla nejen erudovand pravnicka, ale i opravdova kamaradka a prima Zen-
ska, na kterou nelze zapomenout, ktera bude pro nas vzdy prikladem optimismu a nadéje,
ze se véechno da zvladnout, kdyzZ se chce, a je tu ,,bezva parta®, kterd tdhne za jeden provaz.

Ptedstavenstvo
Ceské spole¢nosti pro stavebni pravo
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Ze soukromé korespondence Marcely Valkové

Mild Marcelko, byla jsi nase slunicko, stile plnd vismévu, energie, optimismu a nadéje.
Dokdzala jsi z destivého dne udélat den zality sluncem, ve tvé pfitomnosti byla i trdva
zelenéjsi a stavebni zdkon jednodussi. Moc ndm chybis.

Jana Janeckova

Opustila nds Marcela - Zena plnd Zivota, smichu a nezdolné energie. Mél jsem tu Cest
zndt té 20 let, od doby, kdy ses uicastnila prvniho setkdni Sekce. Milovala jsi sport, hory
a lidi, kteti té obklopovali, a svym nadsenim dokdzala strhmout kazdého. Nebdla ses ni-
Ceho, byla jsi skvélou pravnickou, kterd s peclivosti a odvahou hdjila svou spravedlnost
na stavebnim titadé. Bylo té vsude plno, bylas dobrosrdecnd a vZdy zdbavnd - takovou si
té budeme navZdy pamatovat. Kéz by stavebni prdavo mélo vice takovych Marcel! Odesla
jsi ptilis brzy, ale v nasich vzpominkdch ziistanes navzdy.

Emil Flegel

Mild Marcelo, mdm Stésti, Ze jsem se s Tebou mohla v Zivoté potkat a presvéd(it se, Ze

vyrok: ,,Sila ptakii je v kiidlech, sila clovéka v prdtelstvi, nejsou jen pland slova. Dékuji
Ti za vsechno, budu vzpominat!

Zdenka Vobratilova

Rikd se, ze nikdo neni nenahraditelny. U tebe to neplati. Tys byla jedine¢nd. VZdy plnd
tismévii, energie, zdjmu o véc. Marcelo, budes mi moc chybét.

Vladka Sedlackova

Opustila nds legenda ,,libereckého stavebniho prava’; skvély praktik v oblasti uplatriovdni
stavebnich predpisii v ¢innosti stavebnich utadil. Nesmazatelné se pozitivnim zpiisobem
zapsala nejen po strance odborné, ale i lidské, do mysli Sirokého okruhu svych spolupra-
covnikii a posluchacii pti svych predndskdch. Bylo ndm vSem cti, Ze jsme mohli spolené
s ni sdilet okamziky Zivota v Case, ktery ji byl vyméren. Vzpominky na drahou Marcelu
nds budou provdzet po cely nds dalsi Zivot a budou se podobat Siroké svétlé stopé na hla-
diné mote za lodi, kterd jiz odplula za obzor.

Milan Pacdk
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