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Doc¢asné, ale s trvalym dopadem:

reflexe stavebni uzavéry
Michaela Binova

UvVoD

Stavebni uzavéra predstavuje jeden z nastrojii izemniho planovani, jehoz cilem je docasné
omezit stavebni ¢innost na urc¢itém tuzemi. Jakkoli jde formalné o opatfeni obecné povahy,
jeho materialni dopad na konkrétni osoby byva nezanedbatelny. Pravé v tom spociva jeho
problemati¢nost: stavebni uzavéra neni jen nastrojem urbanistické regulace, ale v praxi se
casto dotyka samotné podstaty vlastnického prava.

Cilem tohoto ¢lanku je pfibliZit pravni povahu stavebni uzavéry a otevrit nékolik kli¢ovych
otazek, které s jejim uplatnovanim souviseji. Jaky je pomér mezi vefejnym zdjmem na regu-
laci izemi a pravem jednotlivce na plné uzivani svého majetku? Lze zasah do vlastnického
prava zptisobeny uzavérou objektivné kvantifikovat, aby bylo mozné poméfovat miru ome-
zeni a legitimitu sledovaného cile? A konecné - nenachdzime se v situaci, kdy je stavebni
uzévéra zneuzivana jako preventivni nastroj oddalovani rozhodnuti, ktery formalné napliu-
je zakonné znaky, ale materialné pouze blokuje rozvoj bez zjevnych zmén v uzemi?

Tyto otazky si ¢lanek neklade s cilem nabidnout definitivni odpovédi. Naopak — ambici
textu je vyvolat odbornou diskusi o limitech sou¢asné pravni upravy stavebnich uzavér,
jejich praktickém vyuzivani a ustavnich mezich jejich dopadu na prava vlastnikd. Pou-
ze skrze takovou diskusi miize byt nalezena rovnovaha mezi pravni jistotou vlastnika
a opravnénym vefejnym zdjmem na racionalnim usporadani dzemi.

PRAVNI RAMEC STAVEBNI UZAVERY

Stavebni uzavéra je jednim z pravnich institutd, které umoziuji organtim tzemniho pla-
novéani docasné omezit vystavbu na urcitém tzemi, a to z divodu pfipravovanych zmén
v jeho funk¢nim vyuziti. Jeji pravni Gprava je obsazena v zakoné ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zékon (déle jen ,,stavebni zakon™), konkrétné v ¢asti vénované uzemnimu planovani.”

1) KLIKOVA, A. Stavebni prdvo. Linde Praha, a. s.
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Zakladni vymezeni a ucel

Podle § 123 stavebniho zdkona muze organ tizemniho planovani vydat stavebni uzavéru
formou opatfeni obecné povahy, a to:

® k ochrané tizemi, v némz se pripravuje nebo pofizuje tizemné planovaci dokumentace,

Cilem stavebni uzavéry tedy nenf trvale regulovat izemi, nybrz poskytnout ¢asovy prostor
pro koncepéni rozhodnuti o jeho budoucim usporddani bez rizika, ze by mezi tim doslo
k nevratnym zésahtim. Tento institut ma zdsadné preventivni charakter a jeho uziti by
mélo byt odtvodnéno skute¢nou potifebou zmény uzemniho usporadani.

Forma a proces prijeti

Stavebni uzavéra je vydavana formou opatfeni obecné povahy ve smyslu § 171 a nasl. za-
kona €& 500/2004 Sb., spravni rad (ddle jen ,SR“). Opatfeni obecné povahy je specifickym
spravnim aktem, ktery neni adresovan konkrétnim osobdm, ale ptisobi obecné na vyme-
zené Uzemi a neurcity okruh subjekta.

Proces ptijeti stavebni uzavéry zahrnuje kroky navrhu na vyddani stavebni uzavéry, pro-
jednani navrhu, vyjadfen{ dotéenych osob a organti vefejné spravy, rozhodnuti o vydani
(nebo nevydani) opatteni obecné povahy a uvetejnéni.

Vzhledem k tomu, Ze se nejednd o rozhodnuti ve smyslu spravniho fadu, neni proti sta-
vebni uzavére pripustné odvolani, avSak podle § 101a odst. 1 zdkona ¢. 150/2002 Sb., soud-
ni fad spravni (,,d4le jen SRS“) je mozné podat ndvrh na jeji zruseni soudem v rémci fizeni
o opatteni obecné povahy (§ 101a a nasl. SRS).”

Doba trvani a zanik uzavéry

Stavebni uzavéra je ze své podstaty ¢asové omezenym nastrojem, jehoZ cilem je zabranit
takové vystavbé, ktera by mohla znemoznit nebo ztizit budouci zménu funkéniho vyuziti
uzemi. Ustanoveni § 123 odst. 3 stavebniho zdkona, stanovi, Ze:

,Uzemni opatfeni o stavebni uzdvéte, kterym se omezuje nebo zakazuje stavebni &in-
nost, kterd by mohla ztiZit nebo znemoznit budouci vyuZiti izemi podle pFipravované
tizemné planovaci dokumentace, se vyddvd na nezbytné nutnou dobu, kterd viak nesmi
byt delsi nez 6 let.”

Tato lhdta predstavuje maximalni dobu trvéni, po kterou mize byt stavebni uzavé-
ra v platnosti. Lze ji vS§ak opakované prodluzovat, av§ak pouze v oduvodnénych pri-
padech. Kazdé prodlouzeni musi byt znovu vyddno formou opatfeni obecné povahy,

2) PRUCHA, P. Vefejné stavebni prdvo. Munipress.
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pri¢emz je nezbytné fddné odivodnit, pro¢ ditvod pro omezeni stavebni ¢innosti trva
i nadale.

Tato pravni prava reaguje na predchozi kritiku aplika¢ni praxe podle pfedchoziho sta-
vebniho zakona (¢. 183/2006 Sb.), kdy nebyla maximalni délka uzavéry vyslovné uprave-
na, coz vedlo k situacim, kdy uzévéry fakticky setrvavaly v platnosti neomezené dlouho,
a to bez materidlniho zdéivodnéni a bez navazujici zmény uzemni dokumentace.

Zaroven plati, Ze pokud odpadne divod, pro ktery byla uzavéra vydana, mél by prislusny
organ bez zbyte¢ného odkladu pfistoupit k jejimu zruseni. K tomu dochdzi stejnou proce-
durou, jakou byla uzavéra ptijata — tedy formou opatteni obecné povahy.”

Z praxe viak vyplyvé, 7e takova reflexe skute¢ného stavu véci neni vzdy automaticka. Cas-
to dochazi k prodluzovani uzavér i tam, kde nebyla zahdjena zadnd konkrétni ¢innost
smétujici ke zméné Gzemniho planu. Takova situace mize vést k nepfimérenému zasahu
do vlastnickych prav, nebot dotc¢ené tizemi ztstava fakticky paralyzovano, aniz by byl ve-
fejny zajem zfetelné artikulovan a odéivodnén.

DOPADY STAVEBNI UZAVERY NA VLASTNICKE PRAVO

Vlastnické pravo poziva v pravnim fadu Ceské republiky nejvyssi Gistavni ochrany. Podle
¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,Listina®), kterd je soucasti tstav-
niho potadku CR ve smyslu ¢l. 112 odst. 1 Ustavy, plati:

»Kazdy ma prdvo vlastnit majetek.“

Odstavec 4 téhoz ¢lanku pak stanovi:
»Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prdva je mozné ve vefejném zdjmu, na zd-
kladé zdkona a za ndhradu.”

Z téchto ustanoveni vyplyvd, ze zasahy do vlastnického prava jsou sice mozné, ale pou-
ze za splnéni tfi podminek: musi byt stanoveny zdkonem, musi sledovat vefejny zdjem
a musi byt pfiméfené, tj. proporcionalni, véetné moznosti ndhrady. Kazdy zasah do vlast-
nictvi - véetné omezeni dispozi¢ni volnosti prostfednictvim stavebni uzavéry - je tak
nutné pomérovat s témito dstavnimi mantinely.”

Stavebni uzavéra jako zasah do dispozice s majetkem

Stavebni uzavéra sice formalné neznamena vyvlastnéni, protoze nedochazi k prevodu
vlastnického prava, av§ak materidlné predstavuje zasah do jeho vykonu. Typicky se jedna

3) HENDRYCH, D. Sprdvni prdvo: obecnd cdst. Praha: C. H. Beck, 2016.
4) HOLUB, M., POKORNY, M., BICOVSKY, J. Obéan a viastnictvi v éeském prdvnim #ddu. Praha:
Linde Praha, 2002.
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o omezeni stavebni ¢innosti na pozemecich ¢i nemovitostech, jejichz vlastnici tim ztraceji
moznost realizovat své investi¢ni zaméry, ptipadné je nemohou zhodnotit na trhu (napt.
prodejem s projektem vystavby). Jde tedy o zasah do tzv. dispozi¢ni slozky vlastnického
prava, tedy do jeho obsahu, nikoli do samotné existence.”

Takovy zasah nelze povazovat za bagatelni. Ustavni soud ve své judikatue opakované pripomina,
ze podstatou vlastnického prava je moznost s véci svobodné nakladat (srov. napt. rozsudek NSS ze
dne 16. 7. 2009, sp. zn. 6 Ao 2/2009-86). Jakékoliv omezovani této svobody musi obstat ve svétle
principu proporcionality - tedy byt nezbytné a pfimérené ve vztahu ke sledovanému cili.

Princip proporcionality a jeho aplikace

Proporcionalita je Gstavné zakotvenou metodou pomérovani zakladnich prav s vefejnym
zdjmem. Jeji klasické tikrokové testovani zahrnuje:®

1. Vhodnost - zda je opatfeni zptsobilé dosdhnout sledovaného cile.

2. Potfebnost - zda neexistuje mirnéjsi prostredek, kterym lze cile dosahnout.

3.Pfiméfenost v uz$im smyslu - zda dGjma zpisobena jednotlivei neni nepfimérend
ve vztahu k vefejnému prospéchu.

U stavebnich uzavér je vhodnost zpravidla dana — maji zabranit znehodnoceni budouci
koncepce tizemi. Otazky vsak casto vyvstavaji u potiebnosti a priméfenosti: je skute¢né
nutné omezit celé tzemi, nebo by postacovalo zacilenéj$i omezeni? A pokud omezeni trva
i nékolik let, pticemz nasledné k zadné zméné funkéniho vyuziti izemi ani nedojde, je
takové opatfeni jesté v souladu s principem proporcionality?

Lze zasah kvantifikovat? Uvaha de lege ferenda

S tim souvisi oteviena, avSak zdsadni otazka: 1ze miru zdsahu do vlastnického prava kvan-
tifikovat? V ekonomické i pravni literature se stdle ¢astéji objevuji snahy o méfeni in-
tenzity zasahu prostfednictvim modeld,” které by umoznily objektivizované porovnani
verejného zajmu a Gjmy jednotlivce.

Takovy pristup by mohl zahrnovat napt. tyto faktory:

® trzni hodnota nemovitosti a mira jejiho znehodnoceni v disledku uzavéry,
= délka trvani uzavéry,

® rozsah omezeni (napt. zdkaz nové vystavby vs. zakaz jakychkoli zmén),

= skute¢nost, zda uzavéra vedla k realizaci vefejného zaméru.

5) Ibid.

6) WAGNEROVA, E. et al. Listina zdkladnich prdv a svobod: komentd#. Praha: Wolters Kluwer, 2023.

7) Vyvlastnéni [online]. BusinessInfo.cz [cit. 14. 5. 2025]. https://www.businessinfo.cz/navody/vy-
vlastneni-ppbi/

13



Byt pravni dprava tuto kvantifikaci zatim nezna, je mozné si predstavit, Ze by se mohla
uplatnit jako podptirny nastroj v ramci prezkumu proporcionality - at uz soudntho, nebo
pti rozhodovani spravnich organt.

Tento model by mohl posilit transparentnost a predvidatelnost rozhodovani, coz je v ob-
lasti tzemniho planovani dlouhodobé problematické. Navic by mohl mit dopad i v oblasti
néhrady $kody, kde je vypocet Gjmy bez takového ramce zna¢né obtizny a nepredvidatelny.

Mozny model kvantifikace intenzity zasahu do vlastnického prava

V ramci uvah de lege ferenda lze uvazovat o vytvoreni orienta¢niho nastroje pro posouze-
ni intenzity zasahu stavebni uzavérou do vlastnického prava. Nize uvedend tabulka pred-
stavuje navrh takového modelu, ktery by mohl slouzit jako podptirné kritérium pti hod-
noceni proporcionality - jak v rdmci spravniho rozhodovani, tak pti soudnim prezkumu.

Model vychazi z kombinace ¢asového, materidlniho a funk¢niho hlediska zasahu, a ptifa-

zuje jednotlivym faktortim bodové ohodnoceni, jez muze slouzit k orienta¢nimu uréeni

miry zasahu:

= ¢im vys$si je soucet bodt, tim zdvaznéjsi je dopad uzavéry na vykon vlastnického prava,

sskore mtize poslouzit jako indikator potteby hlubsiho odivodnéni, pfipadné i tvahy
o nahradé Gjmy.

Je ztejmé, ze takovy nastroj by mél byt pouzivan pouze podpiirné a nikoliv mechanicky —
ucelem neni zavedeni rigidni metodiky, ale vytvoreni ramce pro transparentnéjsi a predi-
kovatelnéj$i rozhodovani.

Faktor Popis Bodové
hodnoceni
(0-3)
1. Délka trvani uzavéry Kratsi nez 1 rok (0), 1-3 roky (1), 3-6 let (2),
déle nez 6 let (3)
2. Rozsah omezeni Céstecny zékaz vystavby (1), tplny zikaz nové
vystavby (2), zdkaz jakychkoli zmén (3)
3. Hodnota majetku dotcena Pokles trzni hodnoty <10% (1), 10-30%
znehodnocenim (2), >30% (3)
4. Faze zaméru vlastnika Pouha spekulace (0), predinvesti¢ni faze (1),
investi¢ni ptiprava (2), stavebni faze (3)
5. Redlné naplnéni deklarovaného Uzemni plan byl zménén (0), ptiprava pro-
ucelu bihd (1), nebyla zahdjena (2), nebyl realizo-
van (3)
6. Moznost nahrady/kompenzace Existuje funkéni ndhrada (0), ndhrada teo-

retickd (1), ndhrada obtizné prokazatelnd
(2), zadna (3)
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Celkové skore (soucet): 0-18 bodu

o 0-6 bodii: Zasah zanedbatelny nebo priméreny

o 7-12 bodii: Zésah sttedné zdvazny - vyzaduje dikladné odavodnéni

+ 13-18 bodti: Zasah intenzivni - vysoké riziko nepfiméfenosti

Celkové bodové hodnoceni muze slouzit jako orienta¢ni indikator intenzity zdsahu
do vlastnického prava. Vyssi skdre by mélo vést k ditkladnéjsimu prezkumu proporciona-
lity a posouzeni, zda je zasah jesté ustavné akceptovatelny.

STAVEBNI UZAVERA JAKO ,,PREVENTIVNI BRZDA®

Z praxe vefejného stavebniho prava vyplyva, Ze stavebni uzavéra je nékdy vyuzivana ni-
koli jako legitimni nastroj ochrany tizemi pted nevratnymi zasahy v dobé zmény tzem-
né planovaci dokumentace, ale spise jako prostfedek zabranéni konkrétnim zdmértim,
které jsou sice formdlné pripustné, avsak vefejné nebo politicky nepopularni. Takové
uziti se dostava do rozporu s ucelem uzavéry, jak jej vymezuje zékon, a mtiZe byt poten-
cialné zneuzitelné.

Ochrana tzemi, nebo blokace investora?

Podle § 123 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, mtiZe byt stavebni uzavéra
vydana k ochrané tzemi, v némz se pripravuje nebo porizuje tizemné planovaci doku-
mentace, nebo z jiného dilezitého divodu. V aplika¢ni praxi se vSak lze setkat s pripady,
kdy obec formélné deklaruje zamér zmény tizemniho plénu, aniz by jej fakticky sledovala,
a stavebni uzavéru pouzije jako obranny $tit vii¢i konkrétnimu zdméru investora.

Ptiznacny je v tomto ohledu ptipad znamy jako ,Farma Solany® ktery byl predmétem
nélezu Ustavniho soudu ze dne 1. 11. 2022, sp. zn. L. US 833/22. V dané véci obec Solany
vydala stavebni uzavéru s cilem zabranit vystavbé veptina v souladu s platnym tzemnim
planem. Investor napadl uzavéru jako zneuziti pravomoci, nebot obec ve skute¢nosti ne-
usilovala o zménu tzemniho planu, ale pouze chtéla zabranit konkrétni realizaci stavby.¥

Ustavni soud vsak ndmitky stéZzovatele neuznal a navrh na zrudeni opatfeni obecné pova-
hy zamitl, pficemz dospél k zavéru, Zze:

»Skute¢nost, Ze obec vydala stavebni uzavéru v reakci na konkrétni zimér, ne¢ini opatfeni
nezakonnym, pokud zéroven existuje legitimni vefejny zdjem na prehodnoceni vyuziti
uzemi.“ (1. US 833/22, bod 36)

8) Proti holandské farmé bojuji izemnim planem. In: Litoméricky denik [online]. [cit. 14. 5. 2025].
https://litomericky.denik.cz/zpravy_region/20070830solany_uzemni_plan.html
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Soud zéroven zduraznil, Ze motivy samy o sobé nemuseji byt rozhodujici, pokud je dodr-
zen zakonny ramec. Tim ale oteviel prostor pro velmi volny vyklad dilezitosti davodu pro
vydani uzavéry, ¢imz - podle nékterych kritika - oslabil poZadavek na vécné a koncep¢ni
opodstatnéni takového opatfeni.

Rizika ,,obranného“ pouZiti uzavér

Tento pristup, byt formdlné ustavné konformni, muze v praxi vést ke zneuziti stavebni

uzavéry jako ,,preventivni brzdy*, ktera:

= neodraz{ redlnou snahu o zménu zemné planovaci dokumentace,

= pouze oddaluje vydani izemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni,

= zplisobuje faktickou stagnaci vyuziti uzemi,

= naru$uje legitimni ocekavani vlastnikd a investort, ktefi jednaji v souladu s platnou
uzemné planovaci dokumentaci.

Z hlediska tstavnich prav mize mit takové opatteni znaky nepfimého vyvlastnéni bez
néahrady, zejména pokud neni po skonceni uzavéry naplnén deklarovany zdmeér zmé-
ny tzemniho planu. V téchto ptipadech vyvstiva otdzka odpovédnosti vefejné moci
za vzniklou majetkovou yjmu.

Ptikladem problematické aplikace institutu stavebni uzavéry je napt. rozsudek Nejvys$siho
spravniho soudu ze dne 17. 6. 2009, sp. zn. 6 Ao 2/2009-86 ve véci MniSek pod Brdy, ktery
se tykal natizeni obce o stavebni uzavére vyhlagené z diivodu predpokladané premény
uzemi na zamecky park. Uzavéra byla vydana na tii konkrétni pozemky, pfestoze platna
uzemné planovaci dokumentace na nich povolovala vystavbu rodinnych domd. Acko-
liv obec deklarovala zdmér zménit Gzemni plan tak, aby dotéené izemi bylo pfeménéno
na vefejnou zelen, fakticky k Zddné takové zméné ani po nékolika letech nedoslo. Soud
konstatoval, Ze uzdvéra musi byt v souladu s cili a zdméry tizemniho planovani a odpo-
vidat budoucimu funkénimu vyuziti tzemi, pricemz zkoumal i otdzku proporcionality
zasahu do prav vlastnika.

Ve svém oduvodnéni soud zdiiraznil, Ze stavebni uzavéru nelze vymezit na dobu neurci-
tou a ze se rusi zanikem tcelu, pro ktery byla vyhlasena, a pokud tento ti¢el neni v redlném
¢ase napliovan, nelze takovy zdsah nadale povazovat za legitimni. Pfesto byla uzavéra
formalné vydand v souladu se zdkonem, a tedy i pfes vazné dopady na hodnotu a vyuzi-
telnost nemovitosti — véetné znalecky vycislené skody ve vysi pfes 6 milionti K¢ - neza-
klddala narok na nahradu.

Tento pripad ilustruje riziko formalniho zneuziti pravniho ramce, kdy stavebni uzavé-
ra plni spiSe funkci tcelové blokace individualni vystavby, aniz by skute¢né smérovala
ke koncep¢ni zméné tizemniho planu. Ukazuje se zde mezera v pravni Gpravé i judikatute:
chybi efektivni kontrolni mechanismus, ktery by v takovych situacich umoznil bud zruse-
ni uzavéry pro jeji materidlni neodivodnénost, nebo kompenzaci vlastnika, jehoz prava
byla v redlném dusledku podstatné omezena.
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POZITIVNI JUDIKATURA: STAVEBNI UZAVERA JAKO LEGITIMNI NASTROJ
OCHRANY UZEMNIHO ROZVOJE

Ackoli byvaji stavebni uzavéry casto kritizovany jako ndstroj omezujici vlastnickd pra-
va, judikatura spravnich soudti potvrzuje, Ze pfi dodrzeni zédkonnych podminek mohou
predstavovat legitimni prostfedek ochrany budouciho tizemniho rozvoje. Nejvyssi spravni
soud ve svém rozsudku ze dne 7. 8. 2024, €. j. 6 As 164/2023-67, zduraznil, Ze stavebni uza-
véra je do¢asnym opattenim, jehoz smyslem je ,,zmrazit“ ¢innost v tizemi, dokud nebude
vydan novy uzemni plan. Soud konstatoval, Ze odiivodnéni stavebni uzavéry muize byt
obecné, pokud odpovida fazi potizovani izemné planovaci dokumentace, a Ze pfezkum
soudt by mél byt omezen na posouzeni tfi zdkonnych podminek: rozhodnuti o potizeni
uzemné planovaci dokumentace, riziko ztiZzeni budouciho vyuziti uzemi a pfiméfenost
uzavéry ve vécném, prostorovém a ¢asovém rozsahu.

Podobné v rozsudku ze dne 18. 7. 2024, ¢. j. 8 As 188/2023-66, Nejvyssi spravni soud po-
tvrdil, Ze stavebni uzavéra muze byt vydana i bez pfedem stanovené doby trvani, pokud
je spojena s procesem potizovani izemniho planu a neni diisledkem svévolné nec¢innosti
obce. Soud také uznal, ze obec miize stavebni uzavérou reagovat na aktualni problémy,
jako je nedostate¢nd infrastruktura ¢i potteba ochrany Zzivotniho prostiedi, a Ze takové
opatfeni neni svévolné, pokud je fadné odtivodnéno a sleduje legitimni cil.

Tyto judikaty ukazuji, Ze pii spravném postupu a odiivodnéni mize byt stavebni uzavéra
efektivnim nastrojem pro zajisténi udrzitelného rozvoje tizemi a ochranu vefejnych za-
jmi, aniz by nepfimétené zasahovala do prav vlastnika.

ZAVER

Institut stavebni uzavéry plni v systému tzemniho pldnovani nezastupitelnou funkei -
poskytuje docasnou ochranu uzemi pred nezadoucimi nebo pred¢asnymi stavebnimi
zasahy v obdobi, kdy se pripravuje zména jeho budouctho usporddani. V tomto sméru
slouzi vefejnému z4jmu a umoziiuje samospravam i statu reagovat na pottebu koncep¢ni-
ho tizeni rozvoje Gzemi. Je v8ak nezbytné si uvédomit, Ze kazda stavebni uzavéra zaroven

predstavuje zasah do vykonu vlastnického prava, jehoz tstavni ochrana je jednim z pilift
demokratického pravniho statu.

Jak bylo ukdzano, stavebni uzdvéra muze vyrazné omezit dispozi¢ni slozku vlastnictvi,
aniz by byla pfimo kompenzovana. Pokud neni opatfeni ptijato a aplikovano v soula-
du s principem proporcionality — tedy neni-li pfiméfené, ¢asové ohrani¢ené a smétujici
ke konkrétnimu vefejnému cili - miize mit znaky neptipustného omezeni vlastnického
prava, a to i v ptipadé, ze je formalné v souladu se zdkonem.

Zvlastni pozornost si zaslouZi situace, kdy je stavebni uzavéra pouzita selektivné ¢i za-
stupné, tedy nikoliv za t¢elem systematické zmény tizemni dokumentace, ale spise k za-
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blokovani konkrétnich zaméri, které jsou platnym tzemnim pldnem pfipustné, avsak
z riznych diivodi spole¢ensky nebo politicky nezddouci. P¥ipad Farma Solany (nalez US
sp. zn. 1. US 833/22) ukazuje, ze i Ustavni soud ptipousti sir$i volnost obci pti vyd4dvani
uzavér, pri¢emz vSak ponechava otevrenou otdzku, kde lezi hranice legitimity takového
zasahu a jak by mél byt pomérovan s tstavné zaru¢enym pravem na majetek a legitimnim
ocekavanim jeho vyuziti.

Na druhé strané vsak nelze prehlédnout ani judikaturu, ktera stavebni uzavéru potvrzuje
jako legitimni nastroj ochrany tzemi, pokud je vydavana v souladu se zdkonnymi pod-
minkami a neni projevem svévolné nec¢innosti. Nejvyssi spravni soud naptiklad v rozsud-
ku ¢. j. 6 As 164/2023-67 potvrdil, Ze jeji funkce jako docasné pojistky viici nezadoucim
zdsahim muze byt Gstavné konformni, pokud je dostate¢né odiivodnéna a respektuje sta-
novené meze.

V tomto kontextu se jako kli¢ova jevi otazka, zda Ize miru zdsahu do vlastnického prava
objektivizovat a kvantifikovat. Takova metoda by mohla napomoci nejen posouzeni pro-
porcionality v jednotlivych pripadech, ale také zvysit predvidatelnost pravnich disledka
pro vlastniky, a ptipadné slouzit jako zaklad pro uvahy o kompenza¢nich mechanismech,
které by nebyly omezeny pouze na ptipady nezakonného postupu vefejné spravy.

De lege ferenda by proto stélo za zvazeni:

= zavedeni povinnosti obce zdivodnit vydani i prodlouzeni uzavéry vécné konkrétnim

zamérem zmény tzemniho pldnu, v¢etné harmonogramu jeho pripravy,

= zavedeni automatické revize ¢innosti uzavéry po urcité dobé,

= vymezeni ptipadd, kdy ma vlastnik narok na ndhradu za doc¢asné znemoznéni vyuziti
nemovitosti v souladu s platnym tGzemnim pldnem,

= metodické vedeni pro soudy a spravni organy pii hodnoceni priméfenosti zasahu
do vlastnického prava, idealné doplnéné expertnimi standardy pro ekonomické vycis-
leni 4jmy.

Pokud m4d byt stavebni uzavéra néstrojem verejné spravy, nikoli mocenskym prostfedkem
k tizeni konkrétnich zdmért, musi byt aplikovana transparentné, pfiméfené a s respektem
k praviim jednotlivce. Jen tak Ize zachovat rovnovahu mezi vefejnym zajmem na koncep¢-
nim rozvoji Gizemi a Gstavné chranénou sférou individualniho vlastnictvi.
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Pristupy na pozemky a ke stavbam
Martina Pavelkova

Novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb. (dale jen ,novy stavebni zakon®) slavi letos v 1été
prvni narozeniny od své a¢innosti a plné pouzitelnosti. Tento zdkon pfinesl i novou tpra-
vu obecnych pozadavki na vystavbu. Prestoze tézisté pozadavkil na vystavbu se na roz-
dil od pravni upravy predchozi nyni nachazi v samotném stavebnim zakoné, konkrétné
v hlavé I ¢asti ¢tvrté, vétsinu jednotlivych pozadavki i nadale stanovi provadéci pravni
predpis, vyhlaska ¢. 146/2024 Sb., o obecnych pozadavcich na vystavbu (déle jen ,nova
vyhlaska OTP®).

Mezi nejzasadnéjsi a zaroven i nejproblemati¢téjsi pozadavky na vymezovani pozemku
a umistovani zaméra patfi pozadavky na pristupy a dopravni napojeni. Nové pravni apra-
va v této ¢asti pisobi na prvni pohled obdobné, ovSem i pfesto o poznani benevolentnéji
nez uprava dosavadni. Za tcelem zjisténi, zda tomu tak skutecné je, je potreba vnimat
predmétné zmény komplexné, tj. nejen v kontextu ustaleného vykladu tpravy dosavadni,
ale také v kontextu jinych pravnich predpisti. Otazka pripojovani k pozemnim komuni-
kacim navic zahrnuje i procesni aspekty. Obecné totiz plati, ze ma-li byt povolen zamér
vyzadujici nové napojeni pozemku na verejné pristupnou pozemni komunikaci, musi byt
o tomto napojeni rozhodnuto dle prislusnych ustanoveni zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozem-
nich komunikacich (dale jen ,,zakon o PozKom®).

V tomto ¢lanku bude nejprve pojednano o hmotné pravni Gpravé problematiky v ram-
ci obecnych pozadavkil na vystavbu se zaméfenim na zmény, které prinesla nova pravni
uprava. Pozornost bude nésledné vénovéna i procesnim aspektiim pfipojovani na pozem-
ni komunikace a nékterym nejasnostem v souvislosti s pfechodem vybranych kompetenci
silni¢nich spravnich tradii na urady stavebni.

Pristupy na pozemky

Otazka pristupt na pozemky byla za u¢innosti stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. (dale
jen ,dosavadni stavebni zakon®) feSena vyhradné v ust. § 20 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi (dale jen ,dosavadni vyhlaska OTP®). Co se
tyce pristupti k nové vymezovanym pozemkim, které jsou posuzovany zejména pii jejich
déleni a scelovani, pro ty dosavadni vyhlaska OTP v § 20 odst. 3 stanovila, Ze pozemek se
vzdy vymezuje tak, aby ... byl dopravné napojen na vefejné pristupnou pozemni komunika-
ci. Z tohoto pozadavku bylo mozné s ohledem na ust. § 26 dosavadni vyhlagky OTP udélit
vyjimku.

Judikatura spravnich soudd dovodila, ze se musi jednat o napojeni primé, tedy takové,
které ma bezprostfedni a trvaly charakter, coz dle nazoru soudu nenaplituje zfizeni véc-
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ného bremene (rozsudek NSS ze dne 27. 9. 2017, ¢. j. 1 As 166/2016-38). Uvedeny za-
vér Nejvyssi spravni soud mirné korigoval v navazujicim rozsudku ze dne 8. 11. 2022,
¢.j. 7 As 169/2022-36, tak, ze smysl a tcel pravni tpravy v daném pripadé neznamend, Ze
pristup k vefejné ticelové komunikaci nemiiZe byt zajistén prosttednictvim neverejné ticelové
komunikace. Ucelem zfizeni nevefejné komunikace totiz miize byt pravé splnéni poZadavku
na zajisténi trvalého pristupu uréitych pozemkii k vefejné pristupné sicelové komunikaci,
jako je tomu i u zaméru v projedndvané véci. Pokud takova ticelovd komunikace vznik-
ne, bude plnit presné tento ticel, a to ackoli bude neverejnd. Nevefejnou pritom miize byt
pozemni komunikace jiz ze samého zdkona, pokud bude zfizena ,v uzavieném prostoru
nebo objektu ve smyslu § 7 odst. 2 zdkona o pozemnich komunikacich. Nejvyssi spravni
soud dale uvedl, Ze viastnictvi nevefejné sicelové komunikace totiz miiZe byt uspordddno
zpiisobem, ktery vSem pozemkiim nachdzejicim se v uzavieném prostoru ¢i objektu zajisti
trvalou moznost vyuzivdni ticelové komunikace k jejimu ticelu (propojeni téchto pozemkii
na vefejné pristupnou komunikaci). K tomu miiZe slouzit napt. obéma ticastniky tizeni zmi-
néné pridatné spoluvlastnictvi. Lze tedy shrnout, Ze dle dosavadni pravni Gpravy musely
byt nové vznikajici pozemky trvale napojeny ne vefejné pristupnou komunikaci, a to bud
bezprosttedné, anebo prostfednictvim pozemku ¢i stavby majicich charakter neverejné
ucelové komunikace a slouzicich vyhradné pro zajisténi pfimého napojeni téchto pozem-
ki Tato ,,komunikace® by z povahy véci méla byt v pridatném spoluvlastnictvi vlastnikd
napojovanych pozemkd.

V novém stavebnim zakoné jsou obecné pozadavky na vymezovani pozemku stanoveny
vust. § 139, podle kterého se pozemky vymezuji ... tak, aby svymi vlastnostmi, zejména ve-
likosti, polohou, plosnym a prostorovym uspotdddnim umoZnovaly vyuZiti pro navrhovany
ucel. Ddle je stanoveno, Ze pti vymezovdni pozemkil se dbd na vymezeni vefejnych prostran-
stvi odpovidajicich charakteru tizemi, zejména uli¢niho prostranstvi. Konkrétni podminky
pro povoleni déleni a scelovani pozemk jsou upraveny v ust. § 216, podle kterého se
k Zddosti o povoleni déleni nebo sceleni pozemkis namisto projektové dokumentace priklddd
celkovd situace v méfitku katastralni mapy, véetné parcelnich Cisel, se zakreslenim poZado-
vaného déleni nebo sceleni pozemkii s vyznacenim ptimého pristupu z vetejné komunikace
ke vsem pozemkiim, nebo pfes pozemek nebo stavbu stejného vlastnika, anebo na zdkladé
jiného vécného prdva k cizimu pozemku nebo stavbé. Pouzitim spojky ,,nebo“ ve vztahu
k ,,pfimému pristupu z vefejné komunikace ke v§em pozemkiim® zdkonodarce jednoznac-
né davd najevo, ze jsou mozné i alternativy, kdy tzv. pfimy pristup zajistén neni. Dovozo-
vat z citovaného textu jakékoliv prisnéjsi pozadavky na zptisob napojeni, napt. Ze se musi
jednat o napojeni trvalého charakteru ¢i bezprostredni, dle autorky tohoto ¢lanku nelze.
Postacovat by tedy mélo zajisténi pristupu i formou sluzebnosti. Naopak, je spise otazkou,
nakolik muze byt existence pfedmétného napojeni redlné vyzadovana za situace, kdy jej
zadatel v prilozeném situa¢nim vykrese sice vyznaci, ovéem pouze jako navrh. V tomto
sméru totiz nelze odhlédnout od fazeni pfedmétného ustanoveni pozadujiciho vyznaceni
ptistupu ke vznikajicim pozemkidm v procesni ¢asti zakona. Naproti tomu hmotné pravni
ustanoveni zadny takovyto pozadavek na vymezovani pozemki neupravuji.
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Dopravni napojeni stavebnich pozemku

K vymezovani stavebnich pozemki dochdzi pti umistovani, resp. dle sou¢asné pravni
upravy povolovani staveb. Dosavadni stavebni zdkon definoval stavebni pozemek jako po-
zemek, jeho cdst nebo soubor pozemki, vymezeny a urceny k umisténi stavby tizemnim roz-
hodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, anebo regulacnim
planem. Dle ust. § 20 odst. 4 dosavadni vyhlagky OTP se stavebni pozemek vymezoval tak,
aby ... byl dopravné napojen na kapacitné vyhovujici vefejné pristupnou pozemni komuni-
kaci. Rozdil oproti vymezovani pozemki obecné spociva v tom, ze u pozemk stavebnich
byla stanovena podminka napojeni na vefejné piistupnou komunikaci, kterd méla byt na-
vic kapacitné vyhovujici. Z tohoto pozadavku na rozdil od pozadavku na vymezovani po-
zemki obecné nebylo mozné udélit vyjimku. Ust. § 22 dosavadni vyhlagky OTP stanovilo
pozadavky na min. $itku vefejnych prostranstvi, jejichZ soucasti jsou pozemni komunika-
ce zptistupnujici pozemek bytového nebo rodinného domu.

Novy stavebni zdkon upravuje pozadavky na vymezovani stavebnich pozemkd v ust.
§ 140. Co se tyce pozadavku na dopravni napojeni téchto pozemk je nova pravni aprava
totozna, jako ta stavajici. Podle ust. § 140 odst. 2 nového stavebniho zakona se stavebni
pozemek se vidy vymezuje tak, aby ... byl dopravné napojen na kapacitné vyhovujici vefejné
pristupnou pozemni komunikaci. Totozné pozadavky jako doposud stanovi nova vyhlaska
OTP v ust. § 9 odst. 11 na $ifi vymezovanych vefejnych prostranstvi.

»Kapacitné vyhovujici pozemni komunikace® je neur¢ity pravni pojem, ktery nelze jednoznac-
né definovat, vymezit jeho obsah nebo rozsah. Vyklad tohoto pojmu provadi v ramci svého
uvazeni spravni organ pii posuzovani konkrétni situace, pticemz vidy musi svij vyklad na-
lezité odtivodnit.” V minulosti se objevily tendence spojovat otazku dostate¢nosti parametra
komunikace, na kterou je napojovana stavba, pravé s pozadavky stanovenymi v jiné ¢asti vy-
hlasky na §ifi vefejnych prostranstvi. Metodika MMR? k aplikaci § 22 dosavadni vyhlasky OTP
upresnila, Ze tyto dva pozadavky nelze ztotozilovat ani zaménovat. Zatimco pozadavek na $ifi
vefejnych prostranstvi se aplikuje v postupech, kdy je vymezovano nové vefejné prostranstvi,
typicky tedy fizenich o umisténi novych pozemnich komunikaci véetné chodnik ¢i zaméri
vytvatejicich novou uli¢ni sit, pozadavky na napojeni stavebniho pozemku na stévajici pozem-
ni komunikaci jsou aplikovany na uvedeném zcela nezavisle. Tento pfistup piijala nasledné
i spravni judikatura.” Konkrétni a podrobna voditka, jak posoudit dostate¢nosti kapacity a pa-
rametrd komunikace v souvislosti s naroky zdméru na vefejnou dopravni infrastrukturu, nabizi
nedavny rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 25. 3. 2024, ¢. j. 30 A 43/2022-116.

1) Srov. napt. rozsudek NSS z 26. 9. 2007, ¢&. j. 5 As 78/2006-95, nebo nalez US z 29. 5. 1997, sp. zn.
111. US 31/97.

2) Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Pozemky vefejnych prostranstvi. Metodicky pokyn dostupny
na webovych strankdch Ministerstva pro mistni rozvoj CR zde: https://mmr.gov.cz/cs/minister-
stvo/stavebni-pravo/stanoviska-a-metodiky/uzemni-planovani/stanoviska-a-metodiky-k-zako-
nu-c-183-2006-sb-,-do/9-ostatni-stanoviska-a-metodiky/pozemky-verejnych-prostranstvi.

3) Srov. obdobné rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 12. 2019, ¢. j. 2 As 224/2018-46,
bod 66, ¢i rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 19. 2. 2021, ¢. j. 55 A 31/2019-91.
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Otazkou je, zda je dosavadni vyse citovand judikatura tykajici se napojovani nové vyme-
zovanych pozemki obecné aplikovatelnd i na piistupy na stavebni pozemky. Standard na-
pojeni stavebnich pozemki by mél byt i z logiky véci ptinejmensim stejny jako u napojeni
pozemku nestavebnich. I napojeni stavebnich pozemku by nepochybné mélo mit trvaly
a bezprostredni charakter. Jak vyplyva z vyse uvedeného, ten Ize dle Nejvyssiho spravniho
soudu spatfovat i v napojeni prostfednictvim pozemku ¢i stavby majici charakter neve-
fejné ucelové komunikace v pfidatném spoluvlastnictvi vlastniki jednotlivych pozemkii.

K ¢emu se v8ak bude muset vyslovit judikatura ¢i metodika ustfednich organt, je pravé
moznost zajistit ,dopravni napojeni“ ke stavebnimu pozemku pres dal$i pozemek na za-
kladé jiného vécného prava, typicky sluzebnosti (vécného bfemene). Dle ust. § 140 odst. 4
nového stavebniho zakona navic Ize p#i vymezovdni stavebniho pozemku ... prokdzat spl-
néni pozadavkii odstavcii 2 a 3 regulacnim pldnem nebo dokumentaci pro vyddni povoleni
zdmeéru téz s vyuZitim dalsich pozemkii. Dle autorky tohoto ¢lanku tedy neni rozumného
divodu, pro¢ by standard soukromopravniho zajisténi pristupu mél byt u vymezovanych
pozemkd jiny nez u vymezovanych stavebnich pozemkii.

S tim vsak souvisi i dal$i pal¢iva otazka, a sice, zda je dopravni napojeni totéz, co pristup
k pozemku. V tuto chvili totiz neni zcela zfejmé, zda se bude soucasny standard pristupt
k pozemkim obecné prolinat i do dopravniho napojovani pozemku stavebnich. Jeden
thel pohledu mtize byt takovy, Ze at uz je soukromopravni titul k pfedmétnému pozemku
slouzicimu k zaji$téni dopravniho napojeni na verejnou pozemni komunikaci vlastnicky
anebo jiny vécné pravni, porad se jedna o pozemek (ptip. stavbu na ném), ktery je ,,pou-
ze“ prosttedkem k dosazeni dopravniho napojeni, a nikoliv timto dopravnim napojenim
samotnym. Pak by ale nebylo mozné vii¢i tomuto pristupovému pozemku (,,cesté®) vyza-
dovat splnéni dal$ich pozadavku jinak aplikovatelnych na vefejné pozemni komunikace

dle zakona o PozKom, napt. ze by se mélo jednat o komunikaci zpevnénou.

Druhd moznost je odliSovat termin ,,ptistup k pozemkiim z vefejné komunikace, ktery
zakon uziva pti stanoveni nélezitosti zadosti o déleni pozemk, od terminu ,,dopravni
napojeni na vefejnou komunikaci® Zatimco slovo ,,pfistup® naznacuje, ze by se mélo
jednat o zajisténi vlastnického ¢i jiného uzivaciho titulu pro ucely pristupu k nové vzni-
kajicimu pozemku bez ohledu na technické parametry tohoto napojeni (tim spis, Ze se
tato otdzka resi pouze u déleni a scelovani pozemkil), spojeni ,,dopravni napojeni®, které
je navic nasledovano odkazem na zakon o PozKom, spise evokuje, Ze by se mélo jednat
o napojeni dopravné vyhovujici s ur¢itym minimalnim standardem dopravné-technic-
kych parametru. Jaké by tyto parametry mély konkrétné byt vSak pravni predpisy vy-
slovné nestanovi.

Vzdalenost zpevnéné pozemni komunikace od stavby

Vedle dopravniho napojeni pozemki a stavebnich pozembkii fesi obecné pozadavky na vy-
stavbu i pfistupy k samotnym stavbam. Podle ust. § 20 odst. 7 dosavadni vyhlasky OTP
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ke kazdé stavbé rodinného domu nebo stavbé pro rodinnou rekreaci nebo souvislé skupi-
né téchto staveb musi vést zpevnénd pozemni komunikace Sirokd nejméné 2,5m a konci-
ci nejddle 50m od stavby. Z tohoto pozadavku bylo dle ust. § 26 vyhlasky mozné udélit
vyjimku. Obdobny, ovsem zna¢né obecnéji formulovany pozadavek byl stanoven v ust.
§ 23 odst. 1 téze vyhlasky pro vSechny typy staveb takto: Stavby podle druhu a potieby se
umistuji tak, aby bylo umozZnéno jejich napojeni na ... pozemni komunikace ... Pfipojeni
staveb na pozemni komunikace musi svymi parametry, provedenim a zpiisobem ptipoje-
ni vyhovovat poZadavkiim bezpeiného uzivini staveb a bezpeiného a plynulého provozu
na ptilehlych pozemnich komunikacich. Podle druhu a charakteru stavby musi ptipojeni
spliovat téz pozZadavky na dopravni obsluznost, parkovdni a ptistup pozdrni techniky. V do-
savadnim stavebnim zakoné s témito pozadavky na pristupy a dopravni napojeni navic
korespondovala také posuzovana hlediska v izemnim a stavebnim fizeni (srov. napt. ust.
§ 90 odst. 1 pism. b) a ust. § 111 odst. 1 pism. c)).

Na rozdil od predeslych pozadavkd na vymezovani pozemki citované obecné pozadavky
na pristupy ke stavbam nevyzaduji, aby se jednalo o pozemni komunikaci vefejné pri-
stupnou. Smyslem téchto pozadavki je totiz zabezpecit pristup pro slozky integrovaného
zachranného systému, kterym uzivaci titul ve vztahu k pfedmétnym pozemktim vyplyva
primo ze zdkona, a nikoliv pro vlastniky napojovanych pozemki.

V novém stavebni zakoné ani v nové vyhlasce OTP obdobny konkrétni pozadavek upra-
ven vyslovné neni. Aplikace obdobného pozadavku ovSem vyplyva z ust. § 145 odst. 1
pism. b) nového stavebniho zdkona a predpist na tseku pozarni ochrany. Dle ust. § 145
odst. 1 pism. b) nového stavebniho zdkona musi byt stavba navrZena a provedena tak,
aby byla vhodnd pro uréené vyuziti a po celou dobu trvini plnila pti bézné 1idrzbé a piiso-
beni bézné predvidatelnych vlivii zdkladni poZadavky na stavby, kterymi jsou ... poZdrni
bezpecnost. Vzhledem k tomu, Ze v rezimu nového stavebniho zdkona dochédzi k umisté-
ni i povoleni zaméru v jednom fizeni, z hlediska aplikace pozadavku v fizeni neni roz-
hodujici, jestli se jedna o pozadavky na umistovani staveb nebo o technické pozadavky
na stavby. U citovaného pozadavku na dodrzovani pozarni bezpecnosti je uveden odkaz
na poznamku pod ¢arou, kterd odkazuje na predpisy na tiseku pozarni ochrany: zdkon
¢. 133/1985 Sb., o pozZirni ochrané, a vyhldska ¢. 23/2008 Sb., o technickych podminkdch
pozdrni ochrany staveb.

Podle ust. § 2 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢. 23/2008 Sb. musi byt stavba umisténa a navrZena
tak, aby podle druhu splfiovala technické podminky poZdrni ochrany na pfistupové komu-
nikace a ndstupni plochy pro pozdrni techniku, stanovené v Ceskych technickych normdch
uvedenych v priloze ¢. 1 ¢dsti 1. Pozadavky na pristupové komunikace pak stanovi CSN
vyjmenované v priloze ¢. 1 uvedené vyhlasky pro konkrétni druhy staveb. Napt. u staveb
pro bydleni se jedné o CSN 73 0833, ktera upfestiuje pozadavky normy CSN 73 0802 z hle-
diska maximalni vzdélenosti pfistupové komunikace od objektu rodinného domu, kdy
k rodinnému domu musi vést pfistupova komunikace (alespon zpevnéna komunikace)
s $itkou jizdniho pruhu nejméné 3,0 m a koncici nejvyse 50m od posuzovaného objektu.
Obdobné stanovi pozadavky na ptijezdovou komunikaci i dal§i CSN jmenované v ptiloze
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¢. 1 pro jiné druhy staveb.” Vyhlaska ¢. 23/2008 Sb. dale klade také pozadavky na zakon-
¢eni jednopruhové neprijezdné komunikace delsi nez 50 m.

Z uvedeného tedy vyplyva, Ze pozadavky na dopravni napojeni staveb upravuje i sou¢asna
pravni Gprava, byt nejsou v obecnych pozadavcich na vystavbu vyjadfeny vyslovné. Sou-
visejici otazkou viak je, kdo splnéni téchto pozadavkil vyjadfenych prevazné v norméach
»zezavaznénych® predpisy na Gseku pozarni ochrany posuzuje. Z ust. § 31 zakona o pozar-
ni ochrané vyplyva, ze ptislusnym ke kontrole dodrzovani povinnosti stanovenych pred-
pisy o pozarni ochrané posuzovanim dokumentace pro povoleni stavby, zatizeni nebo
udrzovacich praci podle stavebniho zdkona, véetné zmén této dokumentace je dotéeny
organ vykonavajici statni pozarni dozor. Toto posuzovani se provadi v rdmci statniho
pozarniho dozoru v rozsahu pozarné bezpe¢nostniho feseni podle zvlastniho pravniho
predpisu, avSak pouze u staveb, u kterych je vykondavan statni pozarni dozor.

Podle ust. § 40 odst. 1 zdkona o pozarni ochrané se statni pozarni dozor nevykondvd u sta-
veb kategorie 0 a I (o které stavby se jedna, je upfesnéno ve vyhlasce ¢. 460/2021 Sb., o ka-
tegorizaci staveb z hlediska pozarni bezpe¢nosti a ochrany obyvatelstva). U staveb katego-
rie I, mezi které jsou na rozdil od kategorie 0 fazeny i budovy, napt. rodinné domy, se véak
zpracovava pozarné bezpecnostni reSeni. Jeho zpracovatel prokazuje dle ust. § 40 odst. 2
zdkona o pozarni ochrané shodu navrhovaného zdméru stavby s technickymi podminkami
pozdrni ochrany pro navrhovini staveb stanovenymi provadécim pravnim predpisem.

Zaroven ale dle autorky ¢lanku nelze pominout, ze dle vySe uvedeného ust. § 145 odst. 1
pism. b) nového stavebniho zakona je naplnéni pozadavki pozarni bezpe¢nosti jednim ze
zédkladnich pozadavki na stavby. V kombinaci s ust. § 193 odst. 1 pism. d) nového staveb-
niho zékona, podle kterého stavebni urad v fizeni o povoleni zdméru mimo jiné posuzuje
jeho soulad s pozadavky jinych pravnich predpist chranicich dot¢ené vefejné zajmy, nelze
nez dovodit, ze u budov, u kterych nevykonava statni pozarni dozor dotéeny organ, by mél
splnéni téchto pozadavku na pristup ke stavbé dle pozarnich predpist de facto kontrolovat
(v dokumentaci ovérovat) stavebni urad.

Pripojovani na pozemni komunikace dle zakona o pozemnich komunikacich

Zasadnim hmotné pravnim aspektim propsanym zejména v obecnych pozadavcich
na vystavbu se vénuji kapitoly vyse. Pal¢ivou otazkou je ovSem i samotny proces, tedy
podle jakych ustanoveni a jakym zptisobem md byt ptipojeni prakticky povoleno (zfize-
no). Podle ust. § 10 odst. 1 zakona o PozKom Ize pozemni komunikace navzdjem pfipojovat
ztizovdnim ktizovatek nebo pfipojovat na né sousedni nemovitosti ziizenim sjezdii nebo nd-
jezdii. Pfimé pripojent sousedni nemovitosti na pozemni komunikaci neni ticelovou komu-
nikaci. Citované ustanoveni v souvislosti s novym stavebnim zdkonem nedoznalo zmén.

4) Napt. CSN 73 0802 - Nevyrobni objekty, CSN 73 0804 — Vyrobni objekty, CSN 73 0835 - Budovy
zdravotnickych zafizeni a socidlni péce.
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Ke zménam ov$em doslo v dalsich odstavcich upravujicich jiz konkrétni postup a kom-
petence pri zfizovani ptipojeni. Podle ust. § 10 zdkona o PozKom ve znéni G¢inném
od 1. 1. 2024 (po novele souvisejici s pfijetim nového stavebniho zakona), souvisi-li pfipo-
jeni pozemnich komunikaci navzdjem nebo pfipojeni sousedni nemovitosti na dalnici, silnici
a mistni komunikaci, vyZadujici povoleni podle tohoto zdkona, se zdmérem povolovanym
podle stavebniho zdkona, rozhodne o povoleni ptipojeni pozemnich komunikaci navzdjem
nebo pripojeni sousedni nemovitosti na ddlnici, silnici a mistni komunikaci, jakoz i vipravé
takového pripojeni nebo jeho zruseni stavebni vitad rozhodnutim o povoleni zdméru podle
stavebniho zdkona. Na uvedené navazuje odst. 5, podle kterého k Zddosti o povoleni ptipo-
jeni podle odstavce 4 Zadatel ptipoji také vyjddrient viastnika dotcené pozemni komunikace
a jednd-li se o ddlnici vyjadreni Ministerstva dopravy, v ostatnich ptipadech vyjddieni Poli-
cie Ceské republiky. Nevydd-li viastnik dotcené komunikace vyjddreni do 30 dnii od doruceni
Zddosti, kterd md vSechny ndleZitosti pottebné pro posouzeni pfipojent, plati, Ze k ptipojeni
nemd pripominky a s pfipojenim souhlasi. Z citovanych ustanoveni vyplyva, Ze prislus-
nym k povoleni ptipojeni je stavebni fad, ktery tak ucini na zakladé zadosti a v ramci
povoleni zaméru. Nahrazena tak byla pivodni tiprava zavedena s G¢innosti od 1. 1. 2018
v souvislosti s novym institutem spole¢ného fizeni, jeZ pro tcely tohoto fizeni zavedla
vydavani ,,pouze” zdvazného stanoviska silni¢niho spravniho tfadu. Do té doby se sjezdy
a ktizovatky zfizovaly dle zdkona o PozKom vyhradné na zékladé povoleni silni¢niho
spravniho uradu.

Praktické problémy, které stavajici pravni Gprava pfinasi, mohou byt realné dva. Prvnim
z nich je nevyjasnénd otazka, zda zakonodarce Zadosti v ust. § 10 odst. 5 myslel samostatné
podanou zadost o povoleni pfipojeni, anebo zda je Zadosti o povoleni pfipojeni v téchto
ptipadech myslena Zadost o povoleni zdméru dle stavebniho zakona. V praxi totiz vétSina
zadatell v rezimu nového stavebniho zékona samostatné o povoleni prfipojeni nezada.
Za predpokladu, Ze zadost o pripojeni ma byt i v téchto piipadech poddna samostatné,
by mél byt Zadatel o povoleni zaméru vyzadujiciho pripojeni dle § 10 zédkona o PozKom
k podéni této zadosti vyzvan. Prihlédneme-li k tomu, Ze obé Zddosti pak maji dle ust. § 44
odst. 1 zékona ¢. 500/2004 Sb., spravniho fadu, za nasledek zahdjeni fizeni, pak by méla
byt obé zahdjend fizeni spojena postupem dle ust. § 140 téhoz zakona. Jediné tak dojde
k naplnéni ust. § 10 odst. 4 i 5 zdkona o PozKom zaroven.

Druhy, souvisejici, problém spociva v podobé samotného vyroku stavebniho uradu. Pokud
by se vyklad predmétné otdzky ustalil zptisobem, Ze o pfipojeni dle § 10 zakona o PozKom
musi byt poddna samostatnd zadost, pak by mélo byt o této otdzce v rozhodnuti o povoleni
zaméru rozhodnuto samostatnym vyrokem. Do budoucna nicméné nelze vylou¢it ani ta-
kovy vyklad, ktery by povazoval za zddost o povoleni pfipojeni Zadost o povoleni zdméru
dle stavebniho zakona, jak je naznaceno vyse, coz by pak umoziovalo rozhodnout o obou
otazkach vyrokem jedinym. Ani u takového vyroku v§ak neni jednoznacné, zda by v ném
povoleni pripojeni (sjezdu) mélo byt vyslovné uvedeno, anebo zda se za povoleni ptipo-
jeni povazuje samo o sobé povoleni zdméru. Tuto situaci lze do ur¢ité miry pfipodobnit
k ust. § 8 odst. 6 zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni u¢inném
do 31. 12. 2023, podle kterého vyddval povoleni kdceni dievin, vietné uloZeni primérené
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nédhradni vysadby, stavebni titad a bylo soucdsti vyrokové Cdsti rozhodnuti dle stavebniho
zékona, a také k ust. § 18 odst. 1 zdkona ¢. 148/2023 Sb., o0 jednotném environmentalnim
stanovisku, podle kterého je-Ii takovym sprdavnim tikonem, namisto kterého se vydava jed-
notné environmentalni stanovisko, rozhodnuti, je toto rozhodnuti soucdsti vyrokové dsti
rozhodnuti v ndsledném fizeni. V citovanych ustanovenich sice zakonodarce vyslovné uva-
di, Ze prislusné povoleni je soucasti vyrokové ¢asti rozhodnuti stavebniho uradu, to véak
ale ¢ini patrné kvuli tomu, Ze v téchto ptipadech je ,,navic® vydano i podkladové zavazné
stanovisko, tzn. Ze potteba povolit stejnou otazku navic ve vyroku rozhodnuti neni zcela
ztejma. I presto, Ze tedy ust. § 10 odst. 4 zakona o PozKom uvedeni rozhodnuti ve vy-
rokové ¢asti navazujictho povoleni vyslovné nezminuje, by méla byt dodrzena zakladni
premisa, ze o pripojeni dle ust. § 10 odst. 4 zdkona o PozKom, které je pro tyto tucely za-
roven ustanovenim zmocniovacim, je potfeba rozhodnout. Takové ,,rozhodnuti“ by mélo
ve vyrokové ¢asti, véetné pravé odkazu na zmocriovaci ustanoveni, zaznit vyslovné, tzn.
idedlné jako ,,podvyrok®, resp. dil¢i ¢ast vyrokové ¢asti za predpokladu spole¢ného navéti.

Zavér

Zavérem tohoto ¢lanku nelze nez konstatovat, ze tak jako i jiné oblasti stavebniho pra-
va, je i problematika ptistupil na pozemky a jejich pfipojovani na pozemni komunikace
v mnoha ohledech nevyjasnéna a nejednozna¢nd. Na tom nic neméni fakt, ze hmotné
pravni Gprava spociva pouze v nékolika ustanovenich, z nichz navic zmén s novym staveb-
nim zdkonem doznala fakticky pouze nékterd. Ani za predchozi pravni Gpravy totiz nebyl
vyklad jednotlivych norem zcela jednoznacny, a v pribéhu ¢asu se vyvijel na zakladé za-
vért spravni judikatury. Tim, Ze nova pravni Gprava nuance, které vedly k nejasnostem,
explicitné nevysvétlila, a zaroven k feseni problematiky zvolila z ¢asti odli$ny pfistup, lze
soucasny stav oznacit za pomérné nepfehledny a zakladajici pfedpoklad rozdilného pti-
stupu aplika¢ni praxe. Jistoty nedodava i koncepéné zcela rozdilné procesni pojeti, kdy
dosavadni piisobnost silni¢nich spravnich aradu k rozhodovéni o ptipojovani na pozem-
ni komunikace je nyni zahrnuta do rozhodovéni stavebnich ufadii o zdmérech v rezimu
stavebniho zdkona. Ziejmé tedy nezbyva nez doufat, Ze obdobné jako dosud vnesou vice
svétla do predmétné problematiky postupem ¢asu teprve spravni soudy.
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DISKUSE
POLEMIKA

Konkurence fiktivniho zavazného stanoviska
a nezakonné vydaného zavazného stanoviska

v odvolacim fizeni
Martin Zidek

Kontrolni a pfezkumna ¢innost ma urdité zpozdéni za aplikaéni praxi, nicméné muize
objevit ptipady, jejichz zobecnéni nemusi byt onim ptislove¢nym ,,prijit s kiizkem po fu-
nuse®. V daném pripadé vedle sebe stdly jak fiktivni zdvazné stanovisko,” tak nasledné
nezédkonné vydané koordinované zévazné stanovisko, kdy dotéeny organ nepostiehl
nebo ignoroval fakt, Ze marné uplynula lhiita pro vydani zavazného stanoviska podle
§ 4 odst. 9 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni za-
kon), ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen ,,stavebni zakon 2006). Soucasné je tieba
konstatovat, Ze stavebnimu uradu bylo jako priloha zadosti o povoleni stavby prilozeno
ono fyzicky vydané a souc¢asné nezakonné koordinované zévazné stanovisko, které tak
podminilo vyrok rozhodnuti stavebniho Gfadu. Nésledovalo odvolani, které mimo jiné
sméfovalo do zminéného nezdkonného zavazného stanoviska, pri¢emz ditvodem odvo-
laci namitky nebyla nezdkonnost daného zévazného stanoviska, ale rozporovani nékte-
rych vécnych zavért tohoto fyzicky vydaného koordinovaného zdvazného stanoviska.
Nadrizeny stavebni urad pak vyzval nadfizeny dotéeny organ k postupu podle § 149
odst. 7 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisti. Na zakladé
vy$e uvedenych diivodi se zacal nadfizeny dotéeny organ zaobirat danou véci a byl to
on, kdo zjistil skute¢nost, ze podfizenému dotéenému organu uniklo (at jiz védomé
nebo nevédomé) marné uplynuti lhity podle § 4 odst. 9 stavebniho zdkona a Ze odvola-
nim napadené zévazné stanovisko je mimo jiné nezdkonné, byt predmétem odvolacich
namitek je jeho vécna spravnost. Co ted nadrizeny dotceny organ s timto fantem?

1) V otazce, zda mohlo ve smyslu § 4 odst. 9 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a sta-
vebnim radu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti, dojit k fikci koordinovaného zavaz-
ného stanoviska jako celku nebo dochazelo ,,jen" k fikci jednotlivych zédvaznych stanovisek, ne-
panovala v dobové a velmi skrovné literature shoda. K této problematice viz zejména VEDRAL,
Josef. K fikci zdvazného stanoviska podle novely stavebniho zdkona, in: Stavebni prdvo. Bulletin,
& 3/2021, str. 29-50, ISSN 1211-6386. ZIDEK, Martin; TUPY, Michal. Pamétkova péce po novele
liniového zékona, in: Stavebni pravo. Bulletin, & 1/2021, str. 27-45 nebo ZIDEK, Martin. Zavazné
stanovisko v pamatkové péci I1., in: Sprdvni prdvo, 5/2022, str. 257-306, ISSN 0139-6005.
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Odpovéd na tuto otdzku neni jednoduchd a dosavadni vyklady ani judikatura se zatim
timto temnym koutem dpravy fikce zavazného stanoviska prakticky nezabyvaly, byt jisté
naznaky reseni lze z téchto podkladii dovodit.

Obecné lze vyjit z predpokladu, ze pfezkum v ramci odvolaciho fizeni je ten nejsir-
$i mozny, ktery tak mutiZze vyfesit nejen otazky vécné spravnosti, ale pripadné doresit
i otazky hrubsich vad, které by mohly zalozit nezakonnost. Jinymi slovy v ramci prezku-
mu zavazného stanoviska ve vazbé na podané odvolani by mél nadfizeny dotéeny orgin
postupem podle § 149 odst. 7 spravniho radu vyfesit véechny vécné vady zavazného
stanoviska napadené odvoldnim a vSechny vady spojené se zakonnosti zavazného sta-
noviska, kterymi by se mél zabyvat i bez jejich uvedeni v odvolacich namitkach. Zde se
nabizi analogie s § 89 odst. 2 spravniho fadu, ktery predpokldda, Ze odvolaci spravni
organ prezkoumavd soulad napadeného rozhodnuti a fizeni, které vydani rozhodnuti
predchazelo, s pravnimi predpisy a Ze spravnost napadeného rozhodnuti prezkoumava
jen v rozsahu namitek uvedenych v odvolani, jinak jen tehdy, vyzaduje-li to vefejny
zéjem. K vaddm fizeni, o nichz nelze mit déivodné za to, Ze mohly mit vliv na soulad
napadeného rozhodnuti s pravnimi predpisy, popfipadé na jeho spravnost, se podle
ustanoveni § 89 odst. 2 spravniho fadu nepiihlizi. To jsou postupy a uvahy, které by
mél v ramci svého postupu podle § 149 odst. 7 spravniho fadu respektovat i nadfizeny
dotceny organ pti tvorbé svého revizniho zdvazného stanoviska.

Pravdépodobné jedinym pripadem, kam v ramci odvolaciho fizeni zmocnéni nadtize-
ného organu ve smyslu § 149 odst. 7 spravniho fadu nesahd, je zjisténi nezakonnosti,
kterd je spojena s absenci zmocnéni dotéeného organu pro posouzeni jim hajeného ve-
fejného zdjmu. Jde tak o pripad, kdy podtizeny dotéeny organ viibec nebyl zmocnén
zévazné stanovisko vydat, a tedy ani nadfizeny dotc¢eny orgdn nemuze za vefejny zajem,
ktery neni zamy$lenymi ¢i realizovanymi pracemi viibec dotéen, formulovat své revizni
zévazné stanovisko. Nabizi se v§ak moznost zdvazné stanovisko, vydané bez zakonného
zmocnéni, postupem podle § 149 odst. 8 spravniho fadu jako nezakonné zrusit, a tim
soucasné vyporadat odvolaci namitku jako bezpfedmétnou, nebot ke konfliktu s timto
vefejnym zdjmem nemohlo v daném pripadé dojit.

Je v8ak tfeba se vratit k predmétné situaci a vyjit z predpokladu, ze v daném pripadé
zde zmocnéni podrizeného dotéeného organu dano je, a nezdkonnost spociva ve fak-
tu, Ze si vzajemné konkuruji fyzicky vydané a nezdkonné zavazné stanovisko napadené
odvolanim a fiktivni zdvazné stanovisko, jehoz existenci si dosud kromé nadtizeného
dotc¢eného organu nikdo vyslovné nepovsiml.

Jak vyplyva z postupné se ustalujici judikatury spravnich soudt,? je povinnosti dotce-
nych organt poskytnout prislusnému spravnimu uradu soucinnost pfi vyporadani na-

2) Viz napt. rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 4 As 118/2024-117 ze dne 14. 3. 2025 nebo
¢.j. 3 As 95/2024-49 ze dne 7. 1. 2025, rozsudek Krajského soudu v Brné ¢. j. 29 A 13/2024-164 ze
dne 30. 7. 2024 nebo rozsudek Méstského soudu v Praze €. j. 15 A 69/2021-102 ze dne 20. 12. 2023.
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mitek sméfujicich do problematiky dotéeného vefejnému zajmu, a tim umoznit ptislus-
nému organu, aby ve vztahu k dot¢enému verejnému zajmu prijal zdkonné rozhodnuti.
V komentovaném ptipadé zdkonné rozhodnuti o odvolani.

Pokud vyjdeme z predpokladu, Ze v ramci odvolaciho fizeni muze nadfizeny dotéeny
organ napravit jak vécné vady, tak vady spojené s nezakonnosti zdvazného stanoviska,
pak se tedy ve vazbé na § 149 odst. 7 spravniho radu zfejmé nabizi ponékud svérazna,
ale s ohledem na zdsadu hospodéarnosti podle § 6 odst. 1 spravniho fadu a zdsadu sou-
¢innosti podle § 4 odst. 1 téhoz zakona procesné nejispornéjsi cesta formulovani zavaz-
né ¢asti revizniho zdvazného stanoviska nadfizeného dotéeného organu. V této zavazné
casti svého zavazného stanoviska by tak nadfizeny dotéeny orgin formuloval jedno-
znaény vyrok posuzujici dany zamér jako celek, ¢imz by souc¢asné zménil jak odvolanim
napadanou zavaznou ¢ast nezdkonné vydaného zavazného stanoviska, tak soubézné vy-
fesdil pravdépodobné konkurujici zdvér o bezpodmineéné pripustnosti fiktivniho zévaz-
ného stanoviska podle § 4 odst. 9 stavebniho zdkona 2006. V odtivodnéni svého reviz-
niho zavazného stanoviska by pak nadfizeny dotéeny organ mél v souladu s § 149 odst.
2 spravniho fadu jednak popsat onen procesni zmatek, ktery ho vedl k formulovani
jeho zavazné ¢asti a vysvétleni toho, pro¢ v téze véci zasahuje hned do dvou zédvaznych
stanovisek, kdy zfejmé o existenci onoho fiktivniho zdvazného stanoviska nemél nikdo
povédomi az do momentu, kdy se nadfizeny dotéeny organ sezndmil se spisem podri-
zeného dotceného organu. Soucasné vsak v odiivodnéni svého zavazného stanoviska
mus{ pamatovat nadfizeny dotéeny organ i na souvisejici otazku vécné spravnosti svého
zévazného stanoviska, tj. odtivodnit, pro¢ formuloval vyrok nahrazujici obé vzajemné
si konkurujici zavazna stanoviska onim jednim vécnym zavérem, ktery pak soucasné
ve smyslu § 4 odst. 10 stavebniho zakona muze, ale nemusi oddvodnovat odchylny zavér
od fiktivniho zdvazného stanoviska. Je tfeba si totiz uvédomit, Ze zavér revizniho zavaz-
ného stanoviska nadfizeného dot¢eného organu mize i v takto procesné spletité kauze
znit, Ze zamyslené prace jsou pripustné bez jakéhokoli omezeni, pak ovem tyto davody
je tfeba ve vztahu ke konkurujicimu fyzicky vydanému zdvaznému stanovisku vysvétlit
a soucasné nelze odkazat jen na skute¢nost, Ze doslo k fikci, protoze ta sama o sobé
prezkoumatelnost vécnych zavért revizniho zavazného stanoviska nemtize zalozit. Fik-
tivni zdvazné stanovisko pochopitelné Zddné vécné odivodnéni neobsahuje. Z vécného
hlediska tak neni na co odkazat. Tyto dtivody souladnosti nebo nesouladnosti ziméru
s hdjenym vefejnym zdjem musi nadfizeny dotéeny organ v odiivodnéni svého revizni-
ho zévazného stanoviska vzdy v souladu s § 149 odst. 2 spravniho fddu vyslovné popsat
a optit je o shromazdéné dukazy.

Zejména rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 4 As 118/2024-117 ze dne 14. 3. 2025
je pak dokladem skute¢nosti, ze vyfeSenim oné nezakonnosti spocivajici napt. v kon-
kurenci fiktivniho zavazného stanoviska a fyzicky vydaného zavazného stanoviska po-
stupem podle § 149 odst. 8 spravniho tadu, tj. realné poslani problému o instanci nize
v ramci hierarchie dotéenych organt, nesta¢i. Mame zde totiz bézici odvolaci fizeni
ptislusného spravniho organu a v jeho rdmci musi byt dofeseny uplatnéné odvolaci na-
mitky. Navic podle § 225 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich
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predpisii (déle jen ,,stavebni zdkon 2021%) v fadé pripadt nebude odvolaci stavebni arad
disponovat zmocnénim obdobné jako nadfizeny dotéeny orgdn moznosti véc presunout
zpét na prvni instanci stavebnich ufadt a odvoldnim napadené rozhodnuti zrusit a #{-
zeni vratit zpét prvni instanci. Apela¢ni princip tento procesni postup v fizeni o Zadosti
stavebnimu radu zakazuje. Stéle zde tedy visi ve vzduchu ona soucinnost, kterou musi
ve vztahu k uplatnénym namitkdm poskytnout odvolacimu stavebnimu tfadu nadti-
zeny dotéeny organ. Je zjevné, ze pfesunutim problému o patro nize v ramci hierarchie
dotcenych organd ve vazbé na § 149 odst. 8 spravniho fadu, dand soudinnost vyreSena
neni. Jak dokladd zminény rozsudek, zaklada si tim nadfizeny dotéeny orgin pouze

vevys

dalsi procesni problém, ktery se k nému v jesté slozitéjsi podobé vrati.

I z tohoto dtivodu se tak jevi vySe popsané feseni podle § 149 odst. 7 spravniho fadu,
kdy je soubézné ve vyslovné vazbé na odvolaci fizeni nadfizeného dotéeného organu
dofesena jak otdzka konkurujictho fyzicky nezakonné vydaného zavazného stanoviska
a fiktivniho zdvazného stanoviska v téze véci a k téze zadosti, tak otazka vécnych nami-
tek odvolatele ¢i odvolateli, jako nejrozumnéjsi procesni vychodisko z této ponékud
procesné nepiehledné situace.

Nicméné dal$im souvisejicim problémem v dané véci byla skute¢nost, ze pfedmétnou
vadou nezdkonnosti netrpi ,,prosté“ zavazné stanovisko za jeden dotéeny vefejny zajem,
ale touto vadou trpi koordinované zavazné stanovisko. Navic je tfeba uvést, Ze v dané
véci bylo koordinované zavazné stanovisko sumarem postojii za jednotlivé dotéené ve-
fejné zajmy, které nebyly vzdjemné provazany. Takze v jednom koordinovaném zavaz-
ném stanovisku se potkavaly ndzory, které zamysleny zamér pripoustély, pripoustély
ho s podminkami, tak i zimér neptipoustély. Soulad tako ,konstruované® zavazné ¢as-
ti koordinovaného zévazného stanoviska s pozadavkem vzajemné nerozpornosti podle
§ 4 odst. 7 véty druhé stavebniho zédkona 2006 je dalsi otdzkou, kterd zpochybnuje za-
konnost koordinovaného zavazného stanoviska jako celku. Je tfeba konstatovat, Ze zjevné
zdsadnéj$im problémem by v daném pripadé méla byt skutecnost, ze pti vydavani koordi-
novaného zavazného stanoviska dot¢enému organu marné uplynula lhita podle § 4 odst.
9 stavebniho zakona 2006. Soucasné je tfeba konstatovat, Ze koordinované zavazné stano-
visko bylo ptijato na Grovni obecniho Gfadu obce s rozsifenou piisobnosti. Nadtizenym
dotéenym orgdnem byl tak krajsky urad, ktery mohl opét zopakovat koordinaci, ke které

vy o

doslo nezakonné na urovni obecniho Gfadu obce s rozsifenou ptisobnosti.

Za daného stavu lze tedy konstatovat, Ze odvolacimi namitkami byly sice napadeny
jen casti koordinovaného zavazného stanoviska, které zamér neptipoustély, ale neza-
konnosti trpélo koordinované zavazné stanovisko jako celek, a to s ohledem na marné
uplynuti lhiity podle § 4 odst. 9 stavebniho zakona 2006. S ohledem na skute¢nost, Ze
v daném pripadé pokryva svou ptisobnosti krajsky ufad jako nadfizeny dotéeny organ
celé koordinované zavazné stanovisko, nabizi se, ze v ramci vy$e zminéného postupu
podle § 149 odst. 7 spravniho fadu nahradi svym reviznim koordinovanym zavaznym

stanoviskem krajsky urad celé nezakonné koordinované zavazné stanovisko a vyresi tim
nejen odvolaci namitky, ale i nezdkonnost, kterou na dil¢im tseku za jeden vefejny za-
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jem krajsky arad zjistil, ktera vSak svéd¢i koordinovanému zavaznému stanovisku jako
celku. Timto krokem je mozné soucasné vytesit i moznou pochybnost spojenou s re-
spektovanim § 4 odst. 7 véty druhé stavebniho zakona 2006 pti vydani koordinovaného
zavazného stanoviska obecniho ufadu obce s rozsifenou piisobnosti.

Ve vztahu k vy$e uvedenému rozboru lze vznést namitku, Ze tento rozbor ptisel opoz-
déné, nebot stavebni zakon 2006 jiz byl zrusen. Nicméné v daném pripadé byla sice
Fe$ena situace spojenad s fikci zavazného stanoviska podle § 4 odst. 9 stavebniho zdkona
2006, ale je teba si na tomto misté pripomenout, ze zcela obdobna situace mtiZe nastat
i ve vazbé na § 178 odst. 3 stavebniho zdkona 2021. Navic je tfeba mit na paméti, ze
podle ustanoveni § 330 odst. 1 stavebnifho zdkona 2021 se fizeni a postupy zahajené
prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona dokon¢i podle dosavadnich pravnich pred-
pistt. Odhadnout, kdy napadne posledni odvolaci véc podle stavebniho zdkona 2006
na odvolaci stavebni afad, Ize jen tézko a je tfeba si pfipomenout enormni napor zados-
ti o posouzeni stavebnich zamért pred 1. 7. 2024.” Navic névrat slozitych kauz podle
stavebniho zdkona 2006 od spravnich soudu lze ocekavat jesté v radu let. Pak je tfeba
pamatovat, ze § 330 odst. 9 stavebniho zdkona 2021 predpoklada, Ze zdvaznd stanovis-
ka dotc¢enych organt vydand prede dnem nabyti u¢innosti stavebniho zdkona 2006 se
povazuji za podklady pro vydani rozhodnuti v fizenich podle stavebniho zdkona 2006.
Tedy prezkum zavaznych stanovisek vydanych za platnosti stavebniho zakona 2006 se
v ramci odvolacich fizeni podle stavebniho zdkona 2021 bude odehravat rovnéz po fadu
let a i pak bude tfeba mit na paméti myslenky uvedené vyse.

Pochopitelné vyse uvedeny prispévek danou tematiku nevycerpal. Poznani, Ze doslo
k uvedenému konfliktu, nemusi byt spojeno jen s odvolacim fizenim. Zévazné stanovis-
ko je z hlediska zakonnosti prezkoumatelné i samostatné podle vyse uvedeného § 149
odst. 8 spravniho fddu. Navic muiZe jit a zpravidla ptijde o situaci, kdy nebyly splnény
predpoklady pro vydani souhlasného zavazného stanoviska bez podminek. Jak v tako-
vémto pripadé soubézné pojmout prezkumy obou zdvaznych stanovisek, tj. nezakonné
vydaného i fiktivniho zdvazného stanoviska? Navic nemusi jit stejné jako v tomto pti-
padé o ,,prosté” zavazné stanovisko, ale o koordinované zavazné stanovisko, kdy prvo-
instan¢ni organ (typicky krajsky tfad) nema spole¢né nadfizeny dotéeny organ, ktery
by mohl jako v komentovaném pripadé resit prezkum koordinovaného zévazného sta-
noviska jako jeden celek? Jinymi slovy ve vazbé na stavebni zékon 2006 a i na stavebni
zékon 2021 bude jesté roky o ¢em premyslet, coz navic prfi aktudlni neustalenosti sta-
vebniho prdva muze znamenat, Ze rozbory moznych postupti budou i nadéle prichazet
az ve chvili, kdy jiz plati jind Uprava, na kterou lze rozbor ur¢ité otdzky vztahnout jen
v omezeném rozsahu.

3) Napf. Zavalené stavebni urady. Odbavovani podle novych pravidel drhne, in: https://www.
seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-zavalene-stavebni-urady-podle-novych-
-pravidel-neodbavily-jediny-pripad-255940, vyhleddno dne 3. 5. 2025.
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Stavebni kontrola a kontrolni rad -

nékteré otazniky
Jitka Jelinkova

Subsidiarni pouziti kontrolniho fadu pti stavebni kontrole vyvolava nékteré pravni
otazky, nebot z tpravy v § 292 a 293 stavebniho zakona nemusi byt zfejmé, v jakém
rozsahu je zvlastni oproti tupravé v kontrolnim radu.

Stavebni zakon cili na efektivnéjsi upravu vstupu na pozemek a do stavby a na zrychlené
postupy pfi stavebni kontrole a v navazujicich spravnich fizenich, zejména pokud jde o od-
stranénf zjisténych nedostatkd, a to pfi zachovani nalezité ochrany prav dotcenych osob.

Upravu stavebni kontroly je nutné vhodné ,provézat® s tradi¢nimi klicovymi pojmy
a instituty kontrolniho fddu, po¢inaje vymezenim kontrolovanych osob pii jednotli-
vych kontrolach v ptisobnosti stavebnich uradu, pres rozlieni dvou zékladnich zpi-
sobt zahajeni kontroly (kontroly pfedem ohlédsené i pfedem neohla$ené) az po vyrizo-
vani namitek kontrolovanych osob proti kontrolnimu zji$téni obsazenému v protokolu
o kontrole.

Subsidiarni pouziti kontrolniho fadu pfi stavebni kontrole

Subsididrni pouziti kontrolniho fadu pfi stavebni kontrole (§ 291 a nésl. stavebniho
zakona) povazuji za spravné, nebot vyloudeni aplikace obecného procesnépravniho
predpisu pti urcitych kontrolach? (tj. postupech, jejichz cilem je zjistit, zda nositelé ve-
fejnopravnich povinnosti je dodrzuji) by z logiky véci mélo byt vyjimeéné. Pokud jiny
zakon vylucuje subsididrni pouziti kontrolniho fadu pfi postupu kontrolni povahy, je
s tim spojeno riziko ,,mezer v pravni Gpravé (neboli tato pravni tprava neni komplex-
ni, a¢ by méla byt), nedostate¢né ochrany prav kontrolovanych a dalsich dotéenych osob
¢i nedostate¢nych nastrojt pro prosazovani prava kontrolnimi organy.

Klasicka hierarchie pravnich predpist upravujicich kontrolu, tj. a) ,,jiny pravai predpis®
(zvlastni zdkon, prip. pfimo pouZzitelny predpis EU), b) kontrolni ¥dd, c) spravni fdd, proto
podle mého nazoru muize vyhovovat i stavebnim uradim, které , kontroluji plnéni povin-
nosti vyplyvajicich z tohoto zdkona, jinych pravnich predpisii v mezich jejich piisobnosti
a z rozhodnuti a opatieni obecné povahy vydanych podle tohoto zdkona“ (§ 291).

1) Napt. kontrola Nejvyssiho kontrolniho ufadu, dozor Utadu pro ochranu hospodéiské soutéze,
danova kontrola podle danového fadu, kontrola posuzovani zdravotniho stavu pro ucely pojisté-
ni a kontrola dodrzovani rezimu doc¢asné prace neschopného pojisténce podle zakona o nemo-
cenském pojisténi.
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Pro vynechani ,,urovné® kontrolniho fadu jako procesni Gpravy ,,$ité na miru“ povaze
kontroly, a tedy pouziti jen upravy ve zvlastnim zdkoné (kontrolni prohlidka stavby
podle § 133 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. ve spojeni s dal$imi souvisejicimi usta-
novenimi, zejména § 172 vstup na pozemky a do staveb a § 173 poradkova pokuta)
a podpurné Gpravy ve spravnim radu (napt. § 18 protokol) v zdsadé nevidim diivod ani
pii stavebni kontrole.

Kontrolni prohlidka i jiné ufedni postupy

Od stavebni kontroly podle § 291 a nasl. stavebniho zdkona je tfeba odliSovat kontrolni
prohlidku podle § 227. Pravé tim, Ze se ,nejednd o kontrolu ve smyslu vnitini nebo vnéjsi
kontroly ve vefejné spravé, ale o obdobu ohleddni na misté®, vysvétluje divodovd zprava,
ze se pti kontrolni prohlidce nepostupuje podle kontrolniho fadu. Protoze ale kazdy po-
stup pti vykonu ptlisobnosti v oblasti vefejné spravy musi mit sva pravni pravidla, odka-
zuje uprava kontrolni prohlidky na obdobné pouziti nékterych ustanoveni upravujicich
stavebni kontrolu (vstup na pozemek a do stavby, vyzva osobam povinnym zdcastnit se,
vyzva k odstranéni zjisténych nedostatki, povéreni ke kontrole), resp. pocita s porizo-
vanim protokolu, na néjz se subsidiarné vztahuje § 18 spravniho fddu, a s pouzitim § 62
spravniho fadu (poradkova pokuta).

Obecné plati, ze v praxi se nutné vyskytuji i postupy, které, pfinejmensim v dany oka-
mzik, nenf efektivni ¢i ani mozné provadét ,kontrolou zahdjenou vii¢i konkrétni kon-
trolované osobé“. Cilem téchto jinych ufednich postupt byva zjisténi faktického stavu,
zévad na pozemku ¢i stavbé apod. Pokud je fakticky stav mozné zjistit bez souc¢innosti
s dotéenou osobou, resp. bez dotcent jejich prav (typicky vlastnika pozemku ¢i stavby)
napt. z vefejné pristupného mista, neni samozfejmé nutné za vSech okolnosti provadét
kontrolu podle kontrolniho fadu.? Déivodem nemoznosti zahajit kontrolu podle kont-
rolniho Fadu pak mutize byt hrozici nebezpedi z prodleni (napf. samovolna zména stavu),
resp. zmareni ucelu tkonu (zahlazovéani stop) ve spojeni s tim, Ze na misté neni zasti-
zena kontrolovand osoba ani povinna osoba; k témto pojmtm typickym pro kontrolni
fad podrobnéji dale.

Stejné tak obecné plati, Ze zahdjeni spravniho fizeni o uloZeni sankce, opatteni k na-
pravé ¢i jiného spravniho opatfeni nemusi pfedchazet kontrola.” ,,Indicie” pro zahajeni
spravniho fizeni a podklady pro vydani rozhodnuti mohou byt ziskdny jinymi Gfednimi

2) Plati ostatné zasada zatéZovat dotéené osoby co nejméné a nikomu nepiisobit zbyte¢né naklady
(§ 6 odst. 2 spravniho radu).

3) V' § 294 a § 295 (zakazujici opatfeni, opatfeni k ndpravé) se vyslovné uvadi, ze stavebni urad
mize takto postupovat i bez provedené kontroly, s vyuzitim vhodnych nastroji spravniho fadu
(zejména § 143 fizeni na misté) a specialni Gpravy ve stavebnim zakoné (rozhodnuti mize byt
prvnim ukonem stavebniho uradu v fizeni).
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postupy, at jiz jde o vlastni ,mistni $etfeni“ spravnich organt®, nebo napt. opatfovani
vysvétleni, Zaddosti o soucinnost jinych organti vefejné moci apod. Pochopitelné nejvétsi
pozornost je tfeba vénovat situacim, kdy by skute¢nosti zji§téné jinak nez pti kontrole
(tedy v procesu, kde mé kontrolovana osoba jasné zajisténa sva prava) mély byt (tteba
i jedinym) podkladem pro rozhodnuti o prestupku.®

V jakém rozsahu je uprava nékterych otazek stavebni kontroly zvlastni
vici ustanovenim kontrolniho radu?

Kromé obtizi, které prinasi osvojeni si nové pravni Gpravy vzdy, povazuji za problema-
tické zejména to, Ze z Upravy v § 292 a 293 stavebniho zdkona neni vidy zcela zfejmé,
v jakém rozsahu je zvla$tni oproti tpravé v kontrolnim fadu.

To plyne napt. z toho, Ze stavebni zdkon nepouziva v praxi zavedené pojmy kontrolniho
tadu ,,kontrolovand osoba“($ 1 odst. 1 ve spojeni s § 2 kontrolniho fddu - nositel povin-
nosti, jejichz plnéni je kontrolovano) a ,,povinnd osoba“ [§ 5 odst. 2 pism. a) kontrolniho
fadu - podle Siroké definice a judikatury v podstaté kazdy, kdo ma nebo mél s kontro-
lovanou osobou jakykoli ,,nendhodny vztah”®], ptip. ,pfizvand osoba“ ($ 6 kontrolniho
fadu - fyzicka osoba, jejiz ucast na kontrole je v zdjmu dosazeni kontroly”).

Stavebni zdkon z Gpravy kontrolni prohlidky v § 133 stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.
zachovava institut vyzvy stavebniho afadu vi¢i osobam povinnym zdcastnit se kontro-
ly, pfi¢emz Gprava vyzvy ma ziejmé byt obdobou predvolani podle § 59 spravniho fadu,
zatimco kontrolni fad zné povinnost soudinnosti kontrolované a povinné osoby, a to

v

4) Z vlastnich ,,zjistovani stavu véci na misté“ (tj. nikoli v ramci kontroly ¢i spravniho fizeni) se
v praxi stile pofizuji jak Gfedni zdznamy/zapisy/protokoly vyslovné neopiené o zadnou pravni
upravu, tak se pouzivaji postupy podle § 138 ve spojeni s § 54 spravniho radu (zajisténi dika-
zu ohledanim na misté pred zahajenim fizeni) ¢i zaznamy o tkonech predchézejicich kontrole
podle § 3 kontrolniho fadu (navazuje-li na tyto tikony kontrola, mohou slouzit skute¢nosti takto
ziskané jako podklad pro kontrolni zjisténi).

Podle § 81 zdkona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za prestupky a fizeni o nich, plati, ze ,,v fizeni
navazujicim na vykon kontroly mohou byt skutecnosti zjisténé pfi kontrole jedinym podkladem
rozhodnuti o prestupku*.

Kontrolni ¥ad definuje povinnou osobu predevsim, ale nejen pro tcely zahdjeni pfedem ne-
ohlasenych kontrol jako osobu, ,,kterd kontrolované osobé doddva nebo dodala zbozi nebo ho od ni
odebrala ¢i odebird, kond nebo konala pro ni prdce, anebo ji poskytuje nebo poskytovala sluzby
nebo jeji sluzby vyuzivala ¢i vyuZivd, pripadné se na této cinnosti podili nebo podilela“. Pfedchozi
zakon €. 552/1991 Sb., o statni kontrole, pojem ,,povinna osoba“ neznal, a proto judikatura vy-
mezila v obdobném smyslu tzv. jinou odpovédnou osobu.

Podle diivodové zpravy ustanoveni mifi pfedev$im na znalce, tlumoc¢niky a jiné experty, jejichz
ucast pri konkrétni kontrole je potfebnd k posouzeni odbornych otazek souvisejicich s predmeé-
tem kontroly. Pfizvanymi osobami mohou byt i zaméstnanci spravnich organt se souvisejicimi
kompetencemi, podatel podnétu ke kontrole, zastupce ekologického, ,,spottebitelského® ¢i jiného
spolku, profesniho stavovského sdruzeni, predstavitel samospravy apod.
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s hrozbou pomérné vysoké pokuty za prestupek — do 500 000 K¢ v pripadé kontrolované
osoby a do 200 000 K¢ v pripadé povinné osoby [§ 10 odst. 2 a 3, § 15 kontrolniho fadu].

Stavebni zakon se zjevné snazi o zrychlené postupy pri stavebni kontrole a navazujicich
spravnich fizenich, ovSem vyfizovani namitek proti kontrolnimu zji§téni obsazenému
v protokolu o kontrole [jedno z kli¢ovych prav kontrolované osoby - srov. § 10 odst. 1
pism. d), § 12 odst. 1 pism. h) a i), § 13, § 14 kontrolniho fadu] az v navazujicim fizeni,
ptipadné dokonce az v jeho odvolaci fazi (§ 292 odst. 2 stavebniho zdkona), mtiZe pti-
néaset komplikace a sporné pravni otazky.

Ostatné, ani uprava vstupu na pozemky a do stavby v § 293 stavebniho zékona, o niz
davodova zprava uvadi, ze je specialni, ,nebot pravni vuiprava kontrolniho tddu se nejevi
jako dostatecnd®, nemusi byt ve vSech ohledech efektivnéjsi nez obecna uprava v § 7
kontrolniho fadu.

Déle se nad nastinénymi problémy zamyslim v tom poradi, v jakém jsou uvedené otazky
upraveny v jednotlivych odstavcich § 292 a v § 293 stavebniho zakona.

Vice kontrolovanych osob (spoluvlastniki stavby)

Pred zavorku si ovéem dovolim vytknout otdzku ,spole¢né kontroly“ vice kontrolova-
nych osob. Ackoliv klasicky pristup se nese v duchu ,,jedna kontrola jedné kontrolované
osoby*, tézko si Ize efektivni kontrolu u staveb ve spoluvlastnictvi predstavit jinak, nez
za pfiméfeného pouziti § 140 spravniho fadu o spole¢ném fizeni. Pfesto ¢i mozna pravé
proto, ze mi neni zndmo, ze by judikatura kdy fesila néjaky spor souvisejici s provadé-
nim ,,spole¢nych kontrolnich ukont vii¢i vice kontrolovanym osobam, jejichz pravni
povinnosti (protipravni ¢innost ¢i ne¢innost apod.) spolu souviseji, nepochybuji o moz-
nosti ptiméreného pouziti ustanoveni o spole¢ném fizeni pti kontrole.®

Dorucovani stejnopisu protokolu o kontrole az v ,,navazujicim“ spravnim fizeni

Podle § 292 odst. 2 stavebniho zédkona plati, Ze ,,je-li na zdkladé kontroly zahdjeno sprdv-
ni fizeni, dorucuje se stejnopis protokolu ticastnikiim tizeni a dotéenym orgdnizm spolu
s ozndmenim o zahdjeni tizeni nebo s rozhodnutim, které je prvnim tikonem stavebniho
utadu v tizeni®.

8) Judikatura vyslovné ptipustila pofizeni vice protokold s kontrolnim zjisténim z jedné a téze kon-
troly jedné kontrolované osoby, pokud napf. se kontrola tyka vice dil¢ich pfedmétii ¢i kontro-
lovanych obdobi. Diivodem pro potizeni vice protokolii z téze kontroly muze byt riizna ¢asova
narocnost, kterou si vyzaduje uc¢inéni jednotlivych kontrolnich zjisténi, prehlednost vysledkt
kontroly apod. (Rozsudek Méstského soudu v Praze ¢. j. 9 Ca 35/2004-38 ze dne 28. 4. 2006, Sb.
NSS ¢. 1559/2008).
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Jiz vzhledem k zatazeni tohoto ustanoveni nemtize byt minén jiny protokol, nez proto-
kol o kontrole podle § 12 kontrolniho fadu. Podle § 13 kontrolniho fadu plati, ze proti
kontrolnimu zji$téni uvedenému v protokolu o kontrole miize kontrolovana osoba po-
dat pisemné a zdivodnéné namitky; namitky se podavaji kontrolnimu organu ve lhtté
15 dnti ode dne doruceni protokolu o kontrole, neni-li stanovena v protokolu o kontrole
lhita delsi. Zptisoby a lhity pro vyfizeni namitek proti kontrolnimu zjisténi upravuje
§ 14 kontrolniho fadu. Vyfizeni namitek ve spravnim fizeni s kontrolovanou osobou je
jednim z moznych zptsobu; pfi splnéni ostatnich podminek? plati, ze ,vyfizeni ndmitek
se uvede v odiivodnéni rozhodnuti vydaného v rdmci tohoto spravniho tizeni*.

V pripadé dorucovani stejnopisu protokolu o kontrole spolu s ozndmenim o zahdajeni
Fizeni proto v zasadé neni problém vyfidit pfipadné ndmitky proti kontrolnimu zjisténi
v odiivodnéni rozhodnuti vydaného v ramci tohoto spravniho fizeni.

Pokud by v$ak stavebni ufad mél dorudit stejnopis protokolu o kontrole spolu s rozhod-
nutim, které je prvnim titkonem stavebniho ufadu v fizeni, jak bude u¢inéno zadost pra-
vu kontrolované osoby na vytizeni namitek? Ziejmé by se v takovém pripadé namitky
proti kontrolnimu zji$téni stavaly odvolacimi namitkami a byly-li by diivodné, vedlo by
to ke zru$eni rozhodnuti, coz neptispéje k urychleni ptijeti opatfeni k napravé nedostat-
ki zjisténych kontrolou nebo k uklddani sankci za né. Navic, u prestupkového postihu
nedostatk zjisténych kontrolou by striktni postup podle § 292 odst. 2 stavebniho zéko-
na (tj. dorudit stejnopis protokolu o kontrole spolu s oznamenim o zahajeni fizeni, nebo
s rozhodnutim, které je prvnim tukonem stavebniho afadu v fizenf) zfejmé vylucoval
ve spravni praxi oblibené vyuziti § 81 prestupkového zdkona tak, ze nepoda-li kont-
rolovand osoba namitky proti kontrolnimu zji§téni a spravni organ povazuje skutkové
zji$téni za dostate¢né, rozhodne o prestupku ptikazem jako prvnim tkonem v fizeni.

Dalsi otaznik vyvolava formulace stavebniho zdkona o doruceni stejnopisu protokolu
(o kontrole) ,uéastnikiim fizeni a dotéenym organtim® (spolu s ozndmenim o zahajeni
Fizeni nebo s rozhodnutim, které je prvnim tikonem stavebniho tfadu v fizeni). Formu-
lace pouzitd v § 14 odst. 3 kontrolniho fddu (hovofi se o zahajeni spravniho fizeni o ulo-
zeni sankce nebo opatfeni k napravé ,,s kontrolovanou osobou“) naopak naznacuje, ze
s jinymi Gcastniky Fizeni nez kontrolovanou osobou se v fizeni ,navazujicim® na vykon

9) Podle § 14 odst. 3 kontrolniho fadu plati: ,,Jestlize je do vytizeni ndmitek zahdjeno s kontrolova-
nou osobou spravni fizeni o ulozeni sankce nebo opatieni k napravé v primé souvislosti se skutec-
nosti obsaZenou v protokolu o kontrole, Ize se souhlasem nadtizené osoby kontrolujiciho ndmitky
vyridit v rdmci tohoto spravniho fizent; je-li ke spravnimu fizeni prislusny jiny spravni orgdn nez
kontrolni orgdn, ktery kontrolu vykonal, Ize se souhlasem nadfizené osoby kontrolujiciho ndmitky
predat tomuto spravnimu orgdnu. O preddni ndmitek kontrolni orgdn kontrolovanou osobu vyro-
zumi. Jestlize je vSak spravni fizeni zahdjeno v primé souvislosti pouze s nékterymi skutecnostmi
obsazZenymi v protokolu o kontrole, které Ize od ostatnich skutecnosti v daném protokolu o kontrole
oddélit, postupuje se podle véty prvni pouze ohledné ndmitek, které se tykaji skutecnosti, k nimz je

spravni tizeni zahdjeno. Vyfizeni ndmitek se uvede v oditvodnéni rozhodnuti vydaného v rdmci

s«

tohoto spravniho tizen.
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kontroly jaksi nepoc¢itd - vyfizeni ndmitek proti kontrolnimu zjiténi se stézi pfimo
dotyka nékoho jiného nez kontrolované osoby. Nicméné, nebude-li fizenim ve smyslu
§ 292 odst. 2 stavebniho zdkona fizeni o prestupku'?, je $ir$i okruh tcéastnikil fizeni
a dotc¢enych organti mozny, a stejnopis protokolu o kontrole (obsahujici mj. pouceni
kontrolované osoby o vylu¢né jejim pravu podat namitky proti kontrolnimu zji$téni)
jim vzhledem k dikci citovaného ustanoveni bude nutné dorudit.

Vyzva k ucasti na kontrole a zpisoby zahajeni kontroly podle kontrolniho fadu

Uprava vyzvy stavebniho tfadu viici stavebnikovi, vlastnikovi stavby, pfipadné dalsim
osobdm povinnym zucastnit se kontroly vyvolava rovnéz otazniky.

Stavebnik nebo vlastnik stavby jsou podle okolnosti (pfedmétu kontroly) nepochybné
kontrolovanou osobou ve smyslu kontrolniho fadu.

Jsou ostatni osoby uvedené v § 292 odst. 3 stavebniho zakona (,,0soby ¢inné ve vystav-
bé“) povinnymi osobami ve smyslu kontrolniho fddu, nebo snad osobami prizvanymi
ke kontrole? Podle mého nazoru jde o osoby povinné, nebot je Ize podradit pod Sirokou
definici povinné osoby podle kontrolniho fadu (osoby, ktera ma ke kontrolované osobé
urcity ,profesionalni vztah) a smyslem vyzvy (véetné pouceni o pravnich nasledcich
nevyhovéni) nepochybné je, aby si kontrolni organ (stavebni fad) tcast téchto osob
(nékteré z nich) pri kontrole mohl vynutit. Institut ptizvanych osob podle kontrolniho
fadu mifi pfedevsim (byt nejen) k zajiténi ucasti znalct a jinych expertti a k tomu, aby
kontrolovana osoba musela jejich ucast pri kontrole strpét'’; kontrolni fdd neupravuje
vztahy mezi kontrolnim organem a ptizvanou osobou v tom sméru, Ze by kontrolni or-
gan mohl nékoho udinit prizvanou osobou proti jeho vili. Pfizvanou osobou ve smyslu
§ 6 kontrolniho fadu by pfi stavebni kontrole mohl byt napt. statik, znalec, zastupce
obce, ale vyloucit nelze ani podatele podnétu ke kontrole, pokud by pro ,,dobrou mistni
znalost“ mohl prispét k dosazeni ucelu kontroly.

Dalsi otazka je, zda ma vycet osob uvedenych v § 292 odst. 3 stavebniho zakona zname-
nat, Ze jiné osoby nelze povazovat za povinné osoby ve smyslu kontrolniho fadu, a tedy
vyzadovat jejich Gcast pti vykonu kontroly na misté a dal$i formy soucinnosti potieb-
né k vykonu kontroly. Na tuto otdzku je podle mého nazoru tteba odpovédét zaporné,
nebot k vylouceni Siroké obecné tpravy povinnych osob podle kontrolniho fddu neni
rozumny divod.

10) V praxi je fizenim, v némz se vytizuji namitky proti kontrolnimu zji$téni, nejcastéji pravé fizeni
o prestupku, a obvinény z prestupku (dfive kontrolovand osoba) v ném byva jedinym tcastnikem.

11) Podle § 6 odst. 3 kontrolntho radu plati, ze ,,prdva a povinnosti kontrolované osoby a povinné
osoby viici prizvané osobé se fidi primérené ustanovenimi tohoto zdkona o pravech a povinnostech
kontrolované osoby a povinné osoby viici kontrolujicimu®.

37



Kli¢ovou otazkou je, jak Ize pisemnou vyzvu dorucovanou do vlastnich rukou s nejmé-
né pétidennim predstihem skloubit s upravou zpusobi zahajeni kontroly v § 5 odst. 2
kontrolniho fadu.

V ptipadé tzv. predem ohlasené kontroly, tj. kontroly zahajované doruc¢enim oznameni
o zahdjeni kontroly kontrolované osobé [§ 5 odst. 2 pism. b)], Ize v ozndmeni o zahdjeni
kontroly nepochybné ucinit zadost pozadavkim § 292 odst. 3 stavebniho zédkona jak
vici kontrolované osobé, tak pripadné zaroven vic¢i povinné osobé (povinnym oso-
bam); povinnou osobu je samoziejmé mozné ¢i v nékterych pripadech vhodné obeslat
samostatnou vyzvou.

V ptipadé tzv. pfedem neohldsené kontroly, tj. kontroly zahajované na misté predlo-
Zenim povéfeni ke kontrole (zpravidla ve formé prikazu) kontrolované osobé nebo
povinné osobé [§ 5 odst. 2 pism. a)], se vyzva podle § 292 odst. 3 stavebniho zdkona
samozfejmé neuplatni, tj. souc¢innost by po stavebnikovi nebo vlastnikovi stavby mohl
stavebni Gifad poZadovat jen tehdy, pokud by na misté byli zastiZeni. S tim ovSem souvisi
otazka Upravy vstupu na pozemek a do stavby v zdsadé jen s védomim jejich vlastnikd
v § 293 stavebniho zdkona; k tomu nékolik pozndmek nizZe.

Vyzva k odstranéni zjisténych nedostatkii v ramci kontroly

Uprava v § 292 odst. 4 stavebniho zékona, podle niz , stavebni ufad miiZe v rdmci kon-
troly tistné vyzvat kontrolovanou osobu k odstranéni zjisténych nedostatkii a stanovit ji
k tomu ptimétenou lhiitu, coZ zaznamend v protokolu“ (o kontrole) spolu s pou¢enim
o nasledcich spojenych s neodstranénim zjisténych nedostatk, se jako problematicka
nejevi. Je sice skute¢nosti, Ze opatreni k odstranéni nedostatku zjisténych pfi kontrole
se v zasadé ukladaji formou spravniho rozhodnuti'?, ale (kvalifikovanou) vyzvu k od-
stranéni zjisténych nedostatkd znaji i jiné pravni predpisy,'® ptipadné nékteré predpisy
upravuji opravnéni (obvykle konkrétnich tfednich osob, tj. inspektorii specializova-
nych kontrolnich organt) vydavat k odstranéni zjisténych nedostatkt zavazné pokyny,
a to zpravidla v rdmci kontroly na misté; zavazné pokyny jsou faktické (bezformalni)
a dodate¢né se ur¢itym zptisobem formalizuji apod. '

Vyzva k odstranéni zjisténych nedostatku je navic v praxi stavebnich urada zazitd (byt
nikoli v ramci kontroly podle kontrolniho ¥adu). Duvodovd zprava k tomu uvadi, ze
»pro pripad zjisténi nedostatkii, které Ize odstranit bez autoritativniho natizeni a které

12) Srov. Zavér ¢. 145 ze zasedani poradniho sboru ministra vnitra ke spravnimu fadu ze dne
16. fijna 2015 a rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 1 As 13/2006-90 ze dne 14. 11. 2007.

13) Napt. § 114 zakona ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich.

14) Napt. opravnéni veterindrnich inspektort, inspektort COL O zavazném pokynu miiZe byt po-
vinnost ucinit pisemny zdznam s moznosti urcité pravni obrany dotcené osoby (podani nami-
tek, které nemaji odkladny ucinek).
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neni nutno fesit obratem (tak tomu bude ostatné nejcastéji), se umozniuje v prvém kroku
ucinit ustni (kvalifikovanou) vyzvu s poucenim o dalsim postupu, kterd bude zaznamend-
na v protokolu®.

Vstup s védomim vlastnika pozemku nebo stavby

Uprava vstupu na pozemky a do stavby v § 293 stavebniho zdkona je ziejmé zamyslena
jako komplexni specidlni tprava viici Gpravé vstupu na pozemky, do staveb a jinych
prostor v § 7 kontrolniho fadu, kdyz, jak jiz zminéno vyse, dtivodova zprava uvadi, ze
»pravni uprava kontrolniho Fddu se nejevi jako dostatecnd®.

V mnoha ohledech tprava ve stavebnim zakoné nepochybné je efektivnéjsi, a to pre-
dev$im v upravé moznosti stavebniho uradu ,zjednat si pfistup® na pozemek nebo
do stavby (samoztejmé pti splnéni stanovenych podminek), v $ir§ich moznostech vstu-
pu do obydli bez souhlasu vlastnika nebo uzivatele a ve vyslovné upravé povinnosti
Policie Ceské republiky poskytnout stavebnimu tfadu na jeho zadost ochranu a soucin-
nost podle zdkona o Policii Ceské republiky.'?

Skute¢nost, ze podle § 293 stavebniho zdkona ,kontrolujici miize pfi vykonu kontroly
vstupovat v nezbytné mite na pozemek, na stavbu a do stavby pouze s védomim jejich
viastnikii“ (byt ,,uvédoméni viastnika nevyzaduje pisemnou formu®, tedy miize byt uci-
néno i pfi zahdjeni pfedem neohldsené kontroly na misté) a vstup i bez védomi vlastni-
ka je podminén ,,diivodnym podezienim na a) bezprostiedni ohroZeni Zivota nebo zdra-
vi osob nebo zvitat, nebo b) poruseni povinnosti vyplyvajicich ze zdkona za podminky,
Ze se kontrolujicimu nepodatilo vlastnika pozemku nebo stavby uvédomit, v§ak podle
mého nazoru muze pusobit, Ze Gprava ve stavebnim zdkoné bude v urditych situacich
méné Ucinna nez obecna prava v kontrolnim fadu. Uprava prava vstupu kontrolujicich
v § 7 kontrolniho fadu nevyzaduje (nutné) uvédoméni vlastnika pozemkd, staveb a ji-
nych prostor. Kontrolu Ize zah4jit na misté i vii¢i povinné osobé [viz zmifiovany § 5 odst. 2
pism. a)], pfi¢emz kontrolovanou osobou nemusi byt vzdy vlastnik pozemku, stavby ¢i
jinych prostor.

15) ZrozsudkuKrajského souduvPrazeze dne11.10.2018,¢.j.45 A 15/2016-88, ¢. 3885/2019 Sb. NSS,
vyplyvé, Ze obecné ustanoveni § 135 spravniho fadu, které upravuje soucinnost Policie Ceské
republiky pii provddéni ikonu spravniho organu, nezaklada Policii Ceské republiky (a samo-
zfejmé ani obecni policii) Zddnou zvlastni pravomoc ¢i opravnéni ve smyslu ,,poméhat® sprav-
nim (kontrolnim) orgdntim prosadit jejich pravo vstupu; ,,p#islusnici Policie Ceské republiky
a straznici obecni policie jsou oprdavnéni vstoupit na cizi pozemek nebo do cizi stavby na zdkladé §
40 odst. 1 zdkona & 273/2008 Sb., o Policii Ceské republiky, resp. § 16 odst. 1 zdkona ¢& 553/1991
Sb., o obecni policii, jestlize ditvodné predpoklddaji, Ze na pozemku ¢i ve stavbé provedou tikon,
popt. zdkrok dle téchto zdkonii. Toto jejich opravnéni, zahrnujici téZ opravnéni zjednat si vstup
na cizi pozemek nebo do cizi stavby, nelze vyuZit k vytvoreni podminek stavebnimu titadu k pro-
vedent jeho tikonu (§ 172 stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.)*
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Metodika, judikatura

Odpovédi na stru¢né nastinéné vybrané i dalsi v ¢lanku nezminéné otazky pravni Gpra-
vy stavebni kontroly ve vztahu k obecnému kontrolnimu fadu by mohla ptinést metodi-
ka Ministerstva pro mistni rozvoj a bude je samozfejmé prinaset judikatura.

Judikatura ke spornym otazkam aplikace kontrolniho fadu, o mezich vzéjemnych prav
a povinnosti kontrolujicich a kontrolovanych, ptipadné téz povinnych osob, je velmi
bohata, stejné tak k vyuziti skute¢nosti zjisténych pti kontrole v ,,navazujicich sprav-
nich fizenich o prestupcich, opatienich k ndpravé a dalsich fizenich z moci ufedni.

Opakované verejné projednani upraveného
odlivodnéni navrhu tzemné planovaci

dokumentace
Vladimir Skopec

Uvodem

Podnétem pro zpracovani tohoto prispévku do diskuse jsou praktické zkusenosti, se kte-
rymi se potizovatel setkava pri své kazdodenni praxi pfi projednavani izemné planova-
cich dokumentaci a jejich zmén. Konkrétné se zaméfuje na ¢ast, kde jsou vyporadavany
obdrzené ptipominky, namitky a stanoviska (dale souhrnné jen ,vyjadreni®), na zakladé
kterych nasledné dochazi k upravé projednavaného navrhu zmény uzemniho planu v ¢asti
odivodnéni. Zavéry lze viak i obecné vztahnout k projednavani véech uzemné planova-
cich dokumentaci - nejen zmén tizemniho planu, o kterych se v ni bude hovorit.

Uzemné plénovaci dokumentace a jejich zmény jsou vyddvény formou opatfeni obecné po-
vahy (déle jen ,,OOP®). Smyslem jeho pouziti jsou ptipady, kdy je nutné projednat urcitou véc
s velkym mnozstvim uc¢astnikd. Zaroven vSak pouhy institut verejné vyhlasky byl v minulosti
vyhodnocen pro fadnou ochranu vefejnych i soukromych zajmt jako nedostate¢ny. Jednou
ze spatfovanych vyhod OOP je moznost podrobit jej soudnimu prezkumu spravnimi soudy.?

Utel projednani navrhu zmény
Na zakladé zastupitelstvem obce schvéleného zadani nebo névrhu obsahu zmény (v pti-

padé porizovani zmény zkracenym postupem) je potizovatelem zaji$téno zpracovani né-
vrhu zmény pro projednani. Zpracovani navrhu zmény je vybranou ¢innosti ve vystavbé,

1) § 174 odst. 2 zékona ¢. 500/2004 Sb. (spravni fad)
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tj. musi byt zpracovan osobou, kterd pro tuto ¢innost splnila kvalifika¢ni pozadavky dle
jinych pravnich predpisti. U¢elem tohoto ustanoveni je, aby dokumentace byla vzdy zpra-
covana odborné zpusobilou osobou, tak budou ochranény i vefejné zajmy. Takto zpraco-
vana dokumentace je nasledné predana potizovateli, ktery zkontroluje splnéni néleZitosti
danych zdkonem a provadécimi vyhlaskami, a dokumentaci projedna. V této fazi je tedy
spravnost navrhu, véetné odtivodnéni ptijatého reseni, vysledkem préce odborné zptso-
bilych osob.

Ve fazi projedndni navrhu je navrh zmény predkldadan jak stdtni spravné, tak vSem
ostatnim k pfipominkovani. V této fazi je mozné na zdkladé relevantnich podnétt na-
vrh upravovat v rozmezi, které je stanoveno pravnimi predpisy. Upravy ndvrhu zmény
musi byt vidy fadné zdtivodnéné, aby bylo mozné posoudit, jak a na zdkladé ¢eho
k upravé navrhu doslo.

Podstatna uprava navrhu zmény

Je-li na zakladé vefejného projedndni navrh zmény upraven, musi potizovatel s ohledem
na navazujici postupy rozhodnout, zda se jedna, nebo nejedna o podstatnou tpravu navr-
hu. Zde nejde o presnou definici, ale o spravni ivahu potizovatele. V ramci starého staveb-
ntho zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu, neméla podstatna
uprava navrhu svoji definici zakotvenou v zdkoné, postupovalo se tedy dle metodickych
doporuceni a zazité vykladové praxe. Novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb. toto metodické
doporuceni v podstaté ptimo doslovné zapracoval do §103. V ném se stanovi, ze dojde-li
na zakladé projednani k upraveni navrhu, kde jsou negativné dotéené verejné zajmy nebo
vlastnictvi pozemki a staveb jejich vlastniki, a tito neméli moznost k upravené dokumen-
taci uplatnit stanovisko nebo pfipominku, jedna se o podstatnou tGpravu.

Smysl ¢asti odiivodnéni vyroku v ramci zpracovaného navrhu zmény

Lze jednoduse konstatovat, Ze odéivodnéni vysvétluje vyrok. Tedy Ze zpracovany navrh
zmény ma dvé vzajemné se dopliiujici ¢4sti. Cést vyrokovou, ktera fakticky mén{ tzemné
planovaci dokumentaci, a ¢ast odtivodnéni, ktera popisuje pro¢ a na zékladé jakych sku-
te¢nosti a podkladt byla vyrokové ¢ast vymezena.

Z hlediska samotného projedndni je pravé tato ¢ast odtvodnéni zasadni pro podavani vy-
jadfeni. Zde je nutné mit moznost dohledat relevantni dvody, pro¢ ke zménam v tizemi
dochazi. Zde se prokazuje, Ze byly dostate¢né zvazeny cile a ukoly tizemniho planovani,
projektant musi vypracovat vyhodnoceni u¢elného vyuziti zastavéného uzemi a vyhodno-
ceni potteby vymezeni novych zastavitelnych ploch aj. V praxi je navrh zmény nejcastéji
napadan pravé pies odtivodnéni.
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Soudni pfezkumy zmén a dilezitost odiivodnéni

V ramci prezkum se soud zaobird nékolika postupnymi skute¢nostmi, které samotnou tvor-
bu, projednani a vydani OOP provazeji. V ramci odiivodnéni soudy zejména zkoumaji, zda
jsou uvedeny diivody pro vymezeni vyroku a podklady pro jeho vydani a zda jsou popsany
uvahy, kterymi se spravni organ fidil pti jejich hodnoceni a pfi vykladu pravnich predpisil.

Obecné lze konstatovat, Ze nejcastéj$sim diivodem pro zruseni vydaného OOP je nalezeni
chyby pravé v této ¢asti. OOP je nasledné prohlaseno za neprezkoumatelné a je soudem
zru$eno. Na zakladé rozhodnuti zastupitelstva o pokracovani v pofizovani zmény, se — po-
kud je to mozné - odstrani vytky soudu, navézZe se na prvni soudem nezpochybnény krok
a ndvrh zmény se opétovné projedna. Casto se jedna o ,,pouhé* dopracovani odivodnéni.

Vyporadani vyjadfeni z projednani

V ramci projedndni navrhu zmény potizovatel obdrzi vyjadfeni k projedndvanému navr-
hu zmény. Tato vyjadreni jsou nésledné vyhodnocovana.

Standardni postup je takovy, Ze potizovatel vyjadreni vyhodnocuje s odkazem na zpra-
cované odtivodnéni, dokumentaci Vyhodnoceni vlivil na udrzitelny rozvoj nebo vetejné
dostupné podklady (zdroje). VSechny tyto dokumenty byly soucasti vefejného projednani
a kazdy se s nimi mohl seznamit.

Za spiSe vyjimecny lze povazovat postup, v ramci néhoz je odtivodnéni navrhu zmény dopliio-
vano ¢i upravovano (rozliSme tpravy formalni a vyrazné). Formalnimi upravami jsou drob-
na upresnujici doplnéni nebo opravy chybnych nazvil. O vyrazné tpravy se jedna v pfipadé,
kdy potizovatel souhlasi s argumenty z vyjadreni a ptipusti, ze odtivodnéni bylo nedostate¢né.
Odtivodnéni je tak nasledné — obdobné jako pti odstraiovani vytek soudu pti zruseni zmény -
doplnéno o dalsi ¢asti, které maji podpotit a vysvétlit spravnost vymezeni vyrokové ¢asti.

Je vyrazna uprava odiivodnéni podstatnou upravou vyzadujici projednani?

Pokud navézeme na stav popsany ve tfetim odstavci predchozi kapitoly, nachdzime se ve fazi,
kdy potizovatel rozhodl o tpravé odtivodnéni. Nyni vSak porizovatel musi provést spravni
uvahu, zda se jednd o podstatnou Gpravu navrhu a bude vyzadovano nové projednani.

Bylo také popséno, jak na cely proces potizovani nahlizi pravni predpisy a jak jsou rozhod-
nuti nasledné prezkoumavana soudy. Z vyse uvedeného je patrné, ze odtivodnéni navrhu
zmény je velice zasadni soucasti celého navrhu. Jeho zména tak miize mit vliv i na samotnou
podstatu podavani vyjadfeni v ramci projednani. Lze tedy dovodit, Ze pokud v ramci pro-
jednani text absentoval nebo byl prezentovan v jiné podobé, nebyla pfipominkujicim po-
skytnuta moznost uplatnit k dané véci vyjadreni, tedy o podstatnou tpravu se jednat maze.
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Pokud by tomu tak nebylo, mohlo by dochézet k téméf absurdnim situacim, kdy by potizovatel
nechal projednat velmi obecné pojaté odiivodnéni a az na zakladé vyjadteni obdrzenych v ramci
projednani by jej dopracovaval dle svého uvazeni. Takové zdsadné upravené odtivodnéni, zavislé
ve své kone¢né podobé pouze na potizovatelové predstavé o spravném zapracovani obdrzenych
vyjadreni, by uz dale neprojednéval a predlozil jej zastupitelstvu ke schvaleni, potazmo k vydani.
Tim by ale upfel pravo vSem aktérim procesu se k dané véci spravedlivé vyjadrit. Jak jiz bylo fece-
no, pravé odivodnéni vysvétluje dany vyrok a je pfedmétem polemiky jeho spravného navrzeni.

ZAVER

Co tedy ze shora uvedeného textu plyne? S ohledem na dlouhodobé rozhodovani soudii
a na pravni stabilitu vydané izemné planovaci dokumentace se jevi jako logické, Ze pravni
uprava podstatné Gpravy navrhu zmény neni sméfovana pouze na jeji vyrokovou ¢ast, ale
je mozné ji rozitit i na navrh zmény jako celek, tedy véetné jeho ¢asti odtivodnéni. V pri-
padé vyraznych zdsahtt do odtivodnéni navrhu by tak na zédkladé spravni uvahy potizo-
vatele mohlo/mélo dojit k opakovanému projednani navrhu zmény v rozsahu ménénych
¢asti s cilem, aby bylo plné v souladu s § 68 odst. 3 spravniho fddu a v soudni terminologii
bez pochybnosti ,,pfezkoumatelné*.

Redakcni poznamka k ¢lanku Vladimira Skopce
Jan MarecCek

V ramci redakéniho zpracovani ¢lanku Vladimira Skopce k opakovanému projednani upra-
veného odtivodnéni navrhu tzemné planovaci dokumentace se rozproudila mezi kolegy c¢ila
diskuse, ktera se pohybovala v nékolika rovinéch. To byl asi i mysl autora. Slo zejména o de-
finici podstatné dpravy navrhu uzemné planovaci dokumentace po vefejném projednani a po-
vinnost opakovaného projednani (mame na to ustalenou judikaturu). Nasi experti vak odmitli
zavedeni obecného pravidla (spi$ obyceje) opakovat projednani po doplnéni odtivodnéni navr-
hu tzemné planovaci dokumentace, a to bez ohledu na to, zda by bylo klasifikovano jako pod-
statné ¢i nikoli. Dal$im tématem bylo ,velmi obecné odtivodnéni®, které je predmétem prvniho
kola projednani a po doplnéni a zpfesnéni si vyzaduje podle autora opakované projednani.
Takové napravovani ,nespravné praxe“ nadstandardnim postupem je pak povazovano za nejen
nepripustné, ale i za rizikové. Bude pak slozité odlisit, co je pfedmétem opakovaného projed-
nani a co mize byt pfedmétem pripadnych pripominek (§ 103 odst. 3 stavebniho zakona).
V kazdém ptipadé musi vzdy obsah odtivodnéni reflektovat obsah vyroku v potfebném rozsahu
ve smyslu § 68 odst. 3 spravniho fadu, a to ve véech fazich projednani, a pochopitelné nesporné
ve finalnim znéni vydaného opatieni obecné povahy. Diskusi povazuje redakce za prostredek
prospésného a nezbytného tfibeni nézort, které mnohdy postradame i ke klicovym problé-
miim stavebni legislativy a $tastni jsou ti, ktefi ,,maji svych nazort dost a ndzory ostatnich je

nezajimaji“ (to neni z mé hlavy, to je citat klasika z rad byvalych sloupt pravni védy).
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Zamysleni nad podporou bydleni
Vaclav Vondrasek

Podporit bytovou vystavbu lze riznym zptisobem. Mezi zasadni patii podpora a urych-
leni nové vystavby ze strany statu. O tom hovori politické reprezentace napfi¢ politickym
spektrem jiz dlouho bez viditelné progrese. Dosud nastolené postupy fesi situaci jen ¢as-
te¢né. V uzemich, kde je vyssi poptavka po pracovni sile, je bytll na trhu zna¢ny nedo-
statek. V poslednich letech dospéla nouze o byty vrcholu. Je to zpisobeno celou fadou
divodu, mezi néZ patfi energeticka krize i pandemie covid-19, coz zptisobilo nartst cen
materiald, dopravy a stavebnich praci, stejné jako diisledky valky na Ukrajiné. Nelze pomi-
nout také velky rozvoj Airbnb. Ten se u podnikatelské ¢innosti nepodatilo ani radikalnéji
zpruihlednit bez jeji vécné kontroverze s bydlenim. Neuspély obce, ani stat v ramci legisla-
tivy. Kratkodobé pronajimani je pro vlastniky byt pochopitelné v atraktivnich lokalitach
bezpochyby ,,zajimavejsi®. Ve vétsich obcich, a zejména ve méstech, nastal v posledni dobé
nebyvaly rozmach zmén uzivani v bytovych domech na jiné cely zejména typu Airbnb.
To v nemalé mife konkuruje hotelim a ubytovnam. Prondjmy pro kratkodobé bydleni
drive bézné jen v hotelich a v ubytovndach se presouvaji do bytovych domt, a to se pro-
mita i do zmén uzivani stavajicich staveb a pochopitelné i novostaveb. Mnohdy rozsahlé
prestavby bytovych domu ¢asto realizované zahrani¢nimi investory se nedafi zastavit ani
v pamatkové chranénych oblastech. Ekonomické prostredi tak ve svém dusledku nepteje
dlouhodobému typu bydleni. Problém je také umocnén tim, ze Gzemni plany ve funke-
nich plochach pro bydleni ¢asto nerozli$uji mezi dlouhodobym a kratkodobym typem
bydleni, a tedy neni v nich opora pro rozhodovani stavebniho uradu.

V Praze to netesi ani provadéci predpis ke stavebnimu zakonu — Prazské stavebni pred-
pisy. Ty se sice v dfive nebyvalé formé vénuji urbanistickym parametriim, ale technické
predpisy zna¢né zvoliuji, na coz doplaci kvalita bydleni, a to i u zmén stavajicich staveb.
U téch se umoznuje bydlet v bytech, které by dtive vykazovaly nevyhovujici podminky.
V praxi lze v bytovych domech ve zna¢ném poctu zfizovat tzv. ateliéry, takze Ize s nad-
sazkou konstatovat podporu ,,uméni® oproti bydleni. Pojem ateliérti neni Zadnym pred-
pisem definovan. Zde uvedené postupy rozhodné k podpore bydleni a uklidnéni poptav-
ky po bytech neprispély. Podle nového stavebniho zakona si mohou obdobny provadéci
predpis vydat i dal$i velkd mésta.

Jiz 1éta se pracuje se na vylepSeni nejen stavebniho zakona, ale i souvisejicich predpi-
stl. Zatim se v$ak nezdd, Ze u vystavby bytll nebo u obrany proti kratkodobému bydleni
nastane v dohledné dobé razantnéjsi zména, ktera by ji podpotila. Je tieba se zamyslet,
zda by to neslo rychleji a snad i jednoduseji (nikoli ale ,,rychle a zbésile). Jisté je stale
co ve stavebnim zakoné a jeho provadécich predpisech zlepSovat, zejména prehodnotit
rozsah a nastroje ochrany vefejnych z4jmi. Rada ,diskutéra a kritiké stavebniho zako-
na a jeho aplikace véak pomiji zasadni véc, Ze procesy podle stavebniho zakona jsou jen
»Spickou ledovce®, ve kterych vrcholi procesy mimo stavebni zakon podle zvlastnich prav-
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nich predpist. V procesu umistovani a povolovani staveb stat chrani vefejné zajmy nejen
prostrednictvim stavebnich fadd, ale také prostfednictvim tzv. dotéenych organii (dale
také jen ,DO“). Ty vykonavaji svou ¢innost na zakladé a v rozsahu zmocnéni v jednot-
livych zékonech. Téch je zna¢né mnozstvi a neustale se rozsifuji. Bez jejich stanoviska
nesmi stavebni fad povoleni vydat. Vydani zavazného stanoviska je pak podle § 149 odst.
1 spravniho fadu tkon u¢inény spravnim organem, ktery neni samostatnym rozhodnutim
a nelze se proti nému samostatné odvolat.

Obstardni stanovisek DO je pri veskeré snaze kazdého stavebnika a zejména pro prekva-
pené zahrani¢ni investory obtizné a dosahnout Gspéchu v relativné ptijatelném case je té-
méf nemozné. Navic to umocnuji piipady feseni ¢astych nesouladi mezi stanovisky DO.
Ty ani nemohou své vydané stanovisko samy zrusit. Mize je nahradit jen jejich nadfizeny
organ. To opét jen zdvaznym stanoviskem. Jsem presvédcen, Ze jednani s DO predstavuje
Vv procesu pripravy a projednavani staveb nejvéts$i komplikaci. Posledni snaha o integraci
pusobnosti DO s vyuzitim nepovedené digitalizace sice proceduru povolovani staveb mir-
né urychluje, ale nikoli zasadné.

U stanovisek DO pro investora znamena jakakoli pfipominka nebo nesouhlas zasadni
zdrzeni. Obvyklé je, Ze v takovém pfipadé svoji zadost stahuje, aby se pokusil presvédcit
dany organ o své pottebé. Pak je lepsi radéji nic nemit nez mit negativni zdvazné stano-
visko. Stavebnik pak miize projekt upravit a pozédat o zdvazné stanovisko znovu. Veskeré
statem stanovené terminy pro DO jsou zjevné ,,fakultativni® a pak se nelze divit, Ze s rych-
losti povolovéni staveb je Ceskd republika na chvostu Evropské unie. Nemalou mérou se
na komplikacich pti povolovani staveb podili i spravni rad. Zda se, Ze az do doby vydani
nového spravniho fadu byl proces jednodussi. Dotéené organy nemusely sva stanoviska
vydavat jako zdvazna, ale vyjadfovaly se dopisem, tj. nezdvaznou formou. Jen v nékterych
ptipadech zdkon pozadoval vydat rozhodnuti, které $lo fesit odvolanim, takze to neza-
tézovalo samotny proces povolovani stavby. Otazkou je, zda se k né¢emu podobnému ¢i
pozménénému nevratit. Vyraznou komplikaci a zdrzenim v délce povolovaciho procesu
je i prezkum odvolani proti rozhodnuti stavebniho tGfadu, resp. odvolaciho organu, které
se vaze na zdvazna stanoviska DO. Samostatnou kapitolou je pak soudni pfezkum. Lze
pochopit zaméfeni na pfezkum procesni stranky pripadu. Nicméné pro vécnou stranku
ptipadd, kde spravni soudy neoplyvaji odborniky po stavebné technickou ¢ast pripadu,
je to horsi. Navic lhity, ve kterych soudy rozhoduji jsou, i kdyz se to zlepsuje, feknéme
ponékud ,,absurdni, a zrusujici rozsudek ,,po letech” je pro stavebnika, ale i pro stavebni
urad, ,,rébusem” pro opakované stavebni fizeni.

Pti¢in soucasného negativniho stavu v povolovani staveb je pochopitelné vic, ale zkusme
se soustfedit na ,,moloch® DO. Mezi dotcené organy patii organy kraji a obci s rozsife-
nou pusobnosti a ptipadné dalsi. Pfitom v nékterych pripadech jde o oba stupné (obec
s roz$ifenou pusobnosti, krajsky urad) nebo o rozdéleni piisobnosti u statutdrnich mést
mezi magistrat a méstské ¢asti (¢ast tam a cdst jinde). Celkové jde ve vztahu k obcantim
o zna¢ny zmatek umocnény délenim vefejné spravy na statni spravu a samospravu, cemuz
bézny obc¢an porozumi jen tézko.
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Je nezbytné se zaméfit na hlavni oblasti dotéenych organt pii povolovani staveb:
= Hasi¢sky zachranny sbor

= Dopravni organy
- komunikace
- dréhy
- letectvi

= Organ vefejného zdravi
- hluk
- exhalace

= Organ statni pamatkové péce
- ochrana staveb (pamatky a jejich ochranna pasma)
- ochrana uzemi (pamatkové rezervace, zony a jejich ochranna pasma)
- vykopavky

= Organy zivotniho prostredi
- na useku ochrany vod
- ochrany zemédélského ptidniho fondu
- ochrany ovzdusi
- ochrany lesa
- ochrany ptirody (ochrana dfevin, rostlin, zivocichil)
- vzhledu krajiny a krajinného razu (dle specifik konkrétniho tzemf)

* Organ uzemniho planovani
- dot¢enym organem je i sim stavebni ufad

Existuji podle mého ndzoru moznosti, jak na zakladé skute¢nych analyz opravnénosti po-
suzovani vefejnych zajmi v legislativé souvisejici se stavebnim zakonem podpotit bytovou

vystavbu v dohledném obdobi:

A) Zménou jednotlivych zdkont smérem ke snizeni administrativy a omezeni povinnosti,
ve kterych je ptisobnost DO zakotvena a kterych je prespiilis. Pozn.: Byl by proti tomu
velky odpor jiz v ptivodnim névrhu nového stavebniho zékona, kde mély byt ultimativ-
ni pozice DO integrovany do stavebniho tfadu. Véc by tak koordinoval jeden subjekt.
To postupné neproslo pro nepiekonatelny odpor resorti, které pokladaji své opravnéni
héjit zajmy statu jako nezbytné a nenahraditelné. Ztratily by svoji ,,dtlezitost®, i kdyz

v fadé pripadu jde o parcialni, s celkem nekoordinované vefejné zajmy.

B) Zménou ultimativni pozice stavajicich DO s pravem veta na pozici odborné doporu-
¢ujici jako povéfeny zastupce statu (PZS). Zajmy statu by chranil jako ucastnik fizeni
s pravem se odvolat jako bézni obcané, tj. pokud jsou ptimo dotéena jejich prava, resp.
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v daném pripadé verejné zajmy. Cilové o odvolani PZS tak jako tak rozhodoval organ
statu, pti kterém mohou a nemusi byt povoleny opravné prostredky.

C) Vydanim zékona napf. ,,o podpofe bydleni pfi vystavbé, kterym by se vyjimecéné
en bloc kompletné zrusila u DO zévazna dotcenost prislusnych organti pro bytové
stavby. Stavajici DO by nevydavaly stanoviska jako zavazna, ale tak jako dfive by se
vyjadrovaly nezavaznou formou, kde by transparentné vyjadrily ptipadny nesoulad
s chranénymi zajmy. Toto by $lo fesit jen do¢asné nebo na zkousku.

V pripadé varianty B) a C) by soulad a koordinaci cilové posoudil sim stavebni utad, po-
tazmo odvolaci organ. Nesl by odpovédnost za koordinované zajmy statu. Nemusite s vyse
uvedenym souhlasit, ale zkuste navrhnout néco jiného. Pokud m4 byt podpora vystavby
byt statnim zdjmem, méla by se u staveb pro bydleni provadénych v souladu s izemnim
planem uplatnit naznacend vyjimka. Vétsina zasadnich verejnych z4jmu se totiZ stejné
zkouma jiz pfi projednavani a vydavani izemniho planu.
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PRUREZOVE
INFORMACE

Kulaty stil ombudsmana 2025

resil vykladové problémy

,nhového* stavebniho zakona

Stanislava Neubauerova, Anezka Hromirova, Jana VasSikova,
Marie Polackova, Jan Czajkowski, Marek Hanak, Hana Kasparkova

Dne 23. dubna 2025 jsme diskutovali se zastupci Ministerstva pro mistni rozvoj, Minis-
terstva priamyslu a obchodu, Ministerstva vnitra — Generalniho reditelstvi hasi¢ského za-
chranného sboru CR, Ceské spole¢nosti pro stavebni pravo, déle zastupci krajskych ttadt
a magistratti nad vykladovymi problémy nového stavebniho zakona® (,NSZ*).

StéZejnimi tématy kulatého stolu byly otdzky povolovani staveb s vlivem na ochranu ptirody
a krajiny, ochranu vod ¢i pozarni bezpe¢nost. TéZisté ¢innosti krajskych uradi spociva v rozho-
dovani o odvolanich, proto jsme ¢ast odpoledni diskuse vénovali novinkam odvolaciho fizeni.

INTEGRACE VEREJNYCH ZAJMU V RIZENI O POVOLENI ZAMERU

Soudasti povolovani zaméru podle stavebniho zdkona je také povoleni dalsich ¢innosti
podle jinych pravnich predpist. Tento stav vyvolava fadu vykladovych problémd. Jde ze-
jména o pripady povolovani zamérti spojenych s povolenim kaceni dfevin (v¢etné uloze-
ni povinnosti nahradni vysadby) ¢i s povolenim pripojeni na pozemni komunikaci. Jako
predmét diskuse jsme vymezili tyto zakladni procesni otazky:

= jakym zptisobem stavebni irad prebira povoleni vydana podle jinych pravnich predpisti
do rozhodnuti o povoleni zaméru,

= které osoby jsou ucastniky fizeni — podle jakych predpisti stavebni trad stanovi jejich
okruh a v jakém rozsahu mohou uplatiiovat své ndmitky ¢i pfipominky,

= jakou formu ma vyrok o povoleni zdméru - jde o jeden, déleny vyrok nebo dva ¢i vice
samostatnych vyroki.

Uvodu k této problematice se ujala Mgr. Jana Machackov4 z Ministerstva pro mistni roz-
voj. Upozornila, Ze vstup dotéenych organt do celého procesu je v podstaté dvoji: bud

1) Zékon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
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pres klasické zdvazné stanovisko nebo prostfednictvim jednotného environmentélniho
stanoviska (,,JES®). Dle § 18 odst. 1 zakona o jednotném environmentalnim stanovisku?
plati, Ze propsani povoleni (napt. kdceni, vyjimky ze zdkazd u zvlasté chranénych druht)
do povoleni zaméru se ma dit pres JES.

Povoleni zaméru zahrnujiciho povoleni ¢innosti
podle zakona o ochrané prirody a krajiny (,ZOPK*)?

V nésledné diskusi o tom, jak stavebni ifad pfevezme povoleni vydana podle jinych prav-
nich predpisti (primarné dle ZOPK) do svého vysledného rozhodnuti, se shodujeme, ze
existuji dva odchylné rezimy (postupy):

= Spolecné povoleni dle § 83 odst. 9 ZOPK (u zaméri ve zvlasté chranénych uzemich,
evropsky vyznamnych lokalitach anebo ptacich oblastech) se vydava jako samostatné
spravni rozhodnuti, proti kterému se samostatné uplatiiuji opravné prostedky. Toto
rozhodnuti je pak nezbytnym podkladem pro vlastni povoleni zdméru. Diskutované
problémy s ,,propisovanim“ do vyroku povoleni se neocekévaji.

®» Naopak JES, ktery lze chapat rovnéz jako ,jakysi subsumovany spravni akt*, je formal-
né zavaznym stanoviskem (ve smyslu § 149 spravniho radu®). Je-li soucasti JES spravni
ukon, ktery ma dle ZOPK formu rozhodnuti (nejfrekventovanéji povoleni kaceni a vy-
jimky ze zakazil), musi byt z JES vyslovné pievzat jako samostatny celek do vyrokové
casti vysledného povoleni zaméru.

Pokud jde o formu vyroku povoleni stavebniho tfadu, které zahrnuje i zprosttedkovana
povoleni (napt. kaceni prostfednictvim JES), zvazovali jsme dvé moznosti. Prvni by pred-
stavoval jeden vyrok s dil¢imi ,,podvyroky®, druhou pak dva samostatné vyroky. V zavéru
diskuse jsme se pfiklonili spi$e k vedlej$imu ustanoveni, které je ,,pfipnuté k vlastni-
mu vyroku o povoleni zaiméru. Tzv. zprostfedkované povoleni by se nemélo formulovat
jako zcela samostatny vyrok.

K tcastenstvi v Fizeni jsme si pfipomnéli, ze dfive se uvazovalo o uz§im okruhu uéast-
nikd, ale s ohledem na judikaturu se nyni priklanime naptiklad k $ir§imu vykladu
ucastenstvi spolki. Spolky se mohou dostat do fizeni pres § 70 ZOPK (povoleni kéceni
drevin, vyjimky ze zdkazt u pamatnych strom a zvlasté chranénych druhi), ale mohou
namitat i véci nesouvisejici pfimo s ochranou dfevin ¢i zvlasté chranénych druhd, pres-
to v8ak souvisejici se zamérem a pokryté zakonem o ochrané ptirody a krajiny. Na jed-
né strané stavebni Grad nemusi ptihlizet k namitkdam, které presahuji zdjmovy rozsah
spolku (napf. hluk), na druhé strané vsak musi zéleZitosti vefejného zdjmu vyhodnotit
z ufedni povinnosti.

2) Zakon ¢. 148/2023 Sb., zakon o jednotném environmentalnim stanovisku.
3) Zékon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny.
4) Zdakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad.
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V souvislosti s Gi¢astenstvim v fizeni vyvstala i diskusni otazka, jak pfistoupit k ndmitkam
proti JES v prvoinstanénim Fizeni, resp. co délat, kdyz acastnik vznese takové namitky
jiz v priibéhu fizeni prvniho stupné, nikoli az v odvolani. Postup dle § 149 odst. 7 sprav-
ntho fadu (kdy se odvolaci organ obrati na nadtizeny dotleny organ) je urcen odvolaci-
mu fizeni, ale zakon v podstaté nepamatuje na ptipady, kdy se takova namitka objevi uz
v prvoinstan¢nim Fizeni u stavebniho afadu. Zaznélo, ze stavebni urady v takovych pripa-
dech posilaji namitky dotéenym organiim k vyjadfeni (tomu by odpovidalo i nahlizeni
judikatury na obdobné ptipady soucinnosti stavebnich uradii s doté¢enymi organy). Pri-
pomnéli jsme si také moznost vyuzit postup podle § 193 odst. 2 NSZ, kdy dotc¢eny organ
(na useku jim chranéného verfejného zajmu) vyda na vyzadani stavebniho uradu (v porad-
kové pétidenni lhuté) sdéleni k navrhiim, namitkdm, vyjadfenim nebo navrhim dikaza
ze strany Ucastnika fizeni. Nékteré stavebni ufady by uplatnily i postup podle § 149 odst. 8
spravniho fadu, v situaci, kdy by samy shledaly zdvazné stanovisko nezdakonnym (nikoli
jen na navrh ucastnika).

Shodli jsme se, Ze v praxi obvykle podnét k prezkumu stanoviska vede stavebni urady
k prerudeni fizeni. To vychdzi ze snahy vyvarovat se narceni z necinnosti a v té souvislosti
i pfipadné nahrady $kody. Bylo konstatovano, Ze to neni ,,uplné ¢isté” fedeni dle spravniho
fadu a zdkon ma v této situaci ,mezery v prvoinstanénim fizeni.

V neposledni radé je nutné vzit v ivahu, Ze zména zavazného stanoviska vede k nutnosti
zménit i vyrokovou ¢ast jejich rozhodnuti.

Povoleni zaméru zahrnujiciho povoleni pfipojeni na pozemni komunikaci

Nejprve jsme se zabyvali otazkou, jak by se povoleni ptipojeni mélo ,,propsat® do vyro-
kové ¢asti stavebniho rozhodnuti. M4 jit o samostatny vyrok, dil¢i vyrok, nebo vedlejsi
ustanoveni?

Na rozdil od povoleni, ktera jsou fesena v ramci JES, ale stavebni ufad sdm posuzuje
aspekty povoleni pfipojenti, protoze rozhodnuti stavebniho ufadu nepfedchdzi Zddné roz-
hodnuti dotéeného organu na tseku statni spravy pozemnich komunikaci.

K formé vyroku (z hlediska, ma-li byt samostatny nebo souvisejici/vedlejsi) jsme zva-
zovali moznost dvou samostatnych vyrokd, ale s védomim, Ze jejich provazani by bylo slo-
zité. Vyhodou by snad byla moznost odvolat se jen proti jednomu vyroku, aniz by se fesilo
celé rozhodnuti. Ve prospéch souvisejiciho vyroku naopak zaznélo, ze by se tak zajistila
vécna provazanost; ostatné pripojeni ma byt soucasti zaméru a musi byt proto i radné
oSetfeno (stavba pottebuje sjezd). Pfipomnéli jsme si také pravni Gpravu § 10 odst. 4 zako-
na o pozemnich komunikacich®, dle néhoz stavebni tfad rozhodne o povoleni ptipojeni
rozhodnutim o povoleni zdméru. Nasvédcuje to tedy spise situaci jako v ptipadé JES, kdy

5) Zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich.
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vevs

soucasti podminek jednoho, hlavniho vyroku. Celkovy zavér diskuse o formé vyroku
nebyl jednozna¢ny, zvazovaly se samostatné i souvisejici vyroky.

Rozvinula se také diskuse, Ze z dokumentace ¢asto neni jasné, zda je sjezd na komu-
nikaci stavajici, nebo novy. Jako problematické se jevi, aby stavebni urad automaticky
vychazel z toho, Ze sjezd je v projektu, takze jej lze povolit i bez vyslovné Zadosti. K tomu
zaznél nazor, ze by bylo mozné fesit situaci ,,zdravym rozumem® a ovéfit ji v mapach ¢i
v soucdinnosti se silni¢nim spravnim uradem. Pokud se z projektu jevi, Ze je jeho souddsti
néco, o co stavebnik vyslovné nepozadal, je nutno stavebnika poudit, vyzvat k doplnéni
zadosti. Je také na misté vychazet z ustanoveni § 193 odst. 1 NSZ, ktery uklada stavebnimu
uradu posoudit soulad zaméru s pozadavky na vefejnou dopravni infrastrukturu. Otazka
chybéjici explicitni Zadosti ze strany stavebnika v zakoné o pozemnich komunikacich
a zpusobu jejiho vyZadani zistava oteviena.

Diskuse o formé vyroku rozhodnuti ani diskuse o chybéjici Zddosti stavebnika nedospéla
k jednozna¢né shodé. Bylo by zadouci, kdyby se k této problematice mohlo do budoucna
metodicky vymezit vécné prislusné Ministerstvo dopravy.

Vzajemné vazby povoleni vodniho dila a povoleni nakladani s vodami

Spolu s novou tpravou na tseku stavebniho prava doslo k rozdéleni fizeni o povoleni vod-
ntho dila a povoleni k nakladani s vodami, kterd byla dfive vydavana soucasné ve spole¢-
ném fizeni. Nyni jsou tato fizeni na sobé nezavisld. Stavebni tfad tedy mize povolit vodni
dilo bez povoleni k nakladani s vodami, a naopak vodopravni tfad muze vydat povoleni
k nakladani s vodami, aniz by vodni dilo povolil stavebni urad.

Vodni zdkon? zavadi pravidlo, Ze povoleni zdméru vodniho dila je vykonatelné az poté,
co k nému bude existovat také povoleni k nakladani s vodami. To znamend, ze i kdyz ma
stavebnik k dispozici pravomocné povoleni vodniho dila od stavebniho ufadu, nesmi jej
zacit realizovat, pokud nemd také pravomocné povoleni k naklddani s vodami k tomu-
to vodnimu dilu. Vodni zékon v$ak jiz neuvadi, jak fesit situaci, kdy stavebnik pravidlo
o vykonatelnosti nedodrzi a za¢ne vodni dilo realizovat jesté predtim, nez si opatfi pravo-
mocné povoleni k nakladani s vodami. V praxi je tak tfeba hledat odpovéd na otazku, jak
takovou situaci fesit.

Jako jedno z fedeni se nabizi aplikovat § 294 odst. 1 pism. a) NSZ. Podle tohoto ustanoveni
miiZe stavebni ufad i bez provedené kontroly zakazat stavebni nebo montazni ¢innost, je-li
provadéna v rozporu s timto zdkonem nebo jinymi pravnimi predpisy (tedy v rozporu
s vodnim zdkonem).

6) Zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zdkonu (vodni zakon).
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Zminény zakaz vak nefesi existenci vodniho dila v Gizemi, pokud by stavebnik dal o jeho
dokonceni neusiloval a neopatfil si povoleni k nakldddni s vodami (nebo by jej neziskal,
protoze by tomu branila néjaka prekazka).

V praxi se proto zacalo postupovat tak, Ze je do povoleni zdméru v¢lenéna podminka, Ze
nelze zalit s realizaci vodniho dila pfedtim, nez si k nému stavebnik opatii odpovidajici
ntho dila pro rozpor s vydanym povolenim. Podle toho, kdo by se o vlozeni podminky
do povoleni zasadil, zda stavebni ufad, ¢i organ JES, by bylo mozné uvazovat také o pre-
stupkovém fizeni podle § 301 NSZ nebo § 17 zakona o JES (ve spojeni s § 304 odst. 2 NSZ)
pro nedodrzeni podminky povoleni zaméru. P¥ipadné se jako preventivni feseni (aby ne-
muselo dojit k této situaci) dalo uvazovat o tom, Ze stavebni ufad také v ramci pouceni
v zavéru rozhodnuti ptipoji informaci k vykonatelnosti povoleni vodniho dila (ze vodni
dilo 1ze provést az po ziskani povoleni k nakladani s vodami).

Je mozné, Ze v praxi problémy s odlozenou vykonatelnosti povoleni zdiméru vodniho dila
nebudou ve vét$i mife vznikat, protoze pracovnici stavebnich a vodopravnich urada bu-
dou na tuto skute¢nost stavebniky upozornovat a budou je instruovat, aby spolu se zadosti
o povoleni zaméru vodniho dila podali zaroven i Zddost o povoleni k nakladani s vodami,
a sami si pak zkoordinuji, aby stavebnik obdrzel povoleni zaméru vodniho dila a povoleni
k nakladani s vodami v podstaté zaroven. Z pohledu ombudsmana je dulezité, aby spravni
urady o odlozeni vykonatelnosti stavebniky informovaly.

Povoleni stavby s nevyjmenovanym zdrojem znecistovani ovzdusi

Ke stavbam tzv. nevyjmenovanych stacionarnich zdrojt jiz dnes organ ochrany ovzdusi
nevydava zavazné stanovisko. Posoudit otdzku ochrany ovzdusi v ramci povolovaciho
procesu je tak tikolem stavebniho ufadu. Diskutovali jsme, zda a jak v sou¢asnosti probiha
spoluprace mezi stavebnimi ifady a organy ochrany ovzdusi v této oblasti.

Ze zkuSenosti z ¢innosti ochrance vyplyva, Ze organy ochrany ovzdusi neformalné spo-
lupracuji s organem JES. V ramci této spoluprace pak organy JES do jednotného envi-
ronmentalniho stanoviska struéné uvadéji, na co by se mél stavebni urad pfi povolovani
zaméru zaméfit z hlediska ochrany ovzdus$i. Rovnéz jsme se setkali s tim, Ze se nékte-
ré organy ochrany ovzdusi nebrani ke stavebnimu zdméru vydat neformalni vyjadieni
na zakladé Zadosti stavebniho ufadu. U¢astnici kulatého stolu neméli informace o tom, Ze
by mezi stavebnimi ufady a organy ochrany ovzdusi probihala néjaké spolupréce.

Dalsi diskutovanou otédzkou pak bylo, kdo ma kontrolovat, zda stavebnik dodrzuje opat-
feni k predchazeni prasnosti pri provadéni stavby. Je to tkolem stavebniho afadu ¢i
organu ochrany ovzdusi (§ 16 odst. 10 zakona o ochrané ovzdusi”)? Ze strany krajskych

7) Zakon ¢&.201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi.
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uradd zaznélo, Ze v praxi se stiZnostmi na pranost ze stavebnich praci zabyva stavebni
urad. Ten je totiz podle § 302 odst. 2 pism. b) NSZ opravnén ulozit zhotoviteli stav-
by pokutu, pokud pii provadéni stavby porusi svou povinnost byt $etrny k sousedstvi
[§ 163 odst. 1 pism. a) NSZ].

Stavby, které nemaji aktualni pozarné bezpecnosti reseni

V navaznosti $etfeni ochrance® jsme diskutovali otazku, ktery afad a jakym zptsobem
ma fesit situaci, kdy vlastnik stavby nema aktudlni pozarné bezpecnostni feseni stavby
(,PBR®). V praxi k této situaci mtize dojit naptiklad kviili nepovolené zméné uzivani stav-
by, nepovolenym stavebnim tipravam, ztraté dokumentace ke stavbé apod.

PBR neni jen soulasti projektové dokumentace, ale je i sou¢asti dokumentace pozarni
ochrany, kterou ma provozovatel nékterych staveb udrzovat aktualni. Pokud tomu tak
neni, domnivame se, Ze by mu hasi¢sky zachranny sbor mohl ulozit opatfeni k odstra-
néni zjisténého nedostatku [ 31 odst. 1 pism. h) zdkona o pozarni ochrané”]. P¥ipadné
by mu mohl uloZit pokutu za to, Ze neudrzuje dokumentaci pozarni ochrany v souladu se
skute¢nym stavem [$ 76 odst. 1 pism. e) téhoz zakonal].

U stavebniho tfadu podle nds pripadd v avahu vice moznosti. Konkrétni feseni bude
zaviset na okolnostech pripadu. Stavebni tifad by vlastnika stavby mohl pfimét k potizeni
aktualniho PBR zejména:

= zdkazem nepovoleného uzivani stavby a na to navazujicim fizenim o povoleni zmény
uzivani stavby,

= zahdjenim fizeni o odstranéni nepovolené stavby a na to navazujicim fizenim o doda-
te¢ném povoleni stavby,

= vyzvou k odstranéni zjisténych nedostatkil v ramci kontroly stavby (§ 292 odst. 4 NSZ),

® nafizenim pasportizace stavby.

U posledné zminéné pasportizace vSak narazime na to, Ze sou¢dsti pasportu nemusi byt
PBR a stavebni tfad tedy nebude mit oporu v prévnich predpisech, aby po vlastnikovi
stavby pozadoval doplnéni PBR. V rdmci navazujici diskuse pak Géastnici otevteli otazku
zmény legislativy tak, aby sou¢dsti pasportu bylo povinné i PBR.

Zastupci Ministerstva vnitra — Generalniho feditelstvi hasi¢ského zachranného sboru CR
zavérem seznamili ucastniky s probihajici ptipravou metodiky, ktera by méla blize popsat
moznosti hasi¢ského zachranného sboru a stavebnich aradi pfi feseni chybéjiciho PBR.

8) Zprava o $etfeni ochrance ze dne 17. 6. 2024, sp. zn. 6355/2023/VOP, je dostupna na
https://eso.ochrance.cz/Nalezene/Edit/13326.
9) Zakon ¢. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané.
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OPAKOVANE RIZENI

Ptehledny uvod do problematiky opakovaného fizeni zajistila Mgr. Martina Pavelkova
z Magistratu mésta Ostravy. V navaznosti na to lze fict, Ze opakované fizeni, jako postup
souvisejici s fizenim o odstranéni stavby'?, probihd podle nové pravni tpravy. Obdobné se
v ném vyuzije vét$ina ustanoveni stavebniho zakona urcenych povolovacimu fizeni. Svym
zpusobem lze na apravu opakovaného fizeni nahliZet jako na specialni ve vztahu k upravé
spravniho fadu tykajici se nového rozhodnuti (§ 101 a 102). Nejde o fizeni z moci Gfedni
(probiha o zadosti), ale o specifické navrhové fizeni, které se (tak jako za predchozi pravni
upravy) zahdji automaticky dnem nasledujicim po dni nabyti pravni moci zrusovaciho
rozhodnuti (nadfizeného organu statni spravy nebo spravniho soudu).

Pti diskusi nad specifickymi otazkami, které v souvislosti s novou pravni tipravou opako-
vaného Fizeni vyvstaly, jsme dospéli k nésledujicim zavértim.

vvvvvv

I

né ,stavebni® fizeni), je tedy zcela zfejmé, Ze fizeni se vztahuje k veskerym povolovacim
procestim, i tém zjednodusenym, jako byly rizné souhlasy — Gzemni, s provedenim ohla-
$eného stavebniho zaméru atd. (dle pfedchozi pravni Gpravy), ale nové treba i rozhodnuti
vydana ve zrychleném ftizeni (podle nové pravni apravy).

I kdyz § 258 odst. 2 NSZ uvadi, ze v opakovaném fizeni se postupuje dle § 212, ptitomni
se shodli, Ze je prakticky vylouceno, aby se se v opakovaném tizeni dalo vyuzit apravy
zrychleného povolovaciho fizeni, tfebaze jen obdobné. Uz jen sam fakt, Ze se projednava
puvodni Zadost stavebnika (vlastnika stavby), a nikoliv Zddost o povoleni ve zrychleném
povolovacim Fizeni, nekoresponduje s vyuzitim institutu zrychleného fizeni.

Diskutovali jsme také o zdméru zdkonodarce, ktery v opakovaném fizeni oznacuje sta-
vebnika (vlastnika stavby) jako povinného. Zejména ale v pripadé, Ze stavba nesplituje
podminky § 193 NSZ, podminuje stavebni zakon (v § 259 odst. 1) vydani nového povo-
leni dobrou virou povinného; ptitom z upravy dodate¢ného povolovani staveb podminka
dobré viry ,vypadla® K prokazani dobré viry povinného se navic v opakovaném fizeni
poji povinnost stavebniho uradu provést test proporcionality, kdy nesmi vzniknout zjevny
nepomér mezi ujmou vzniklou tfetim osobam a vefejnému zdjmu natizenim odstranéni
stavby (na strané jedné) a jmou vzniklou nenafizenim odstranéni (na strané druhé).
V tomto pripadé se viibec nebere v tivahu jma vznikajici nafizenim odstranéni stavby
povinnému. Pokud jde o stavebni zdméry, na které by se tzv. test proporcionality vztaho-
val, ptjde pravdépodobné o stavby typu protipovodiiovych zatfizeni, nebo bytovych domu
obsahujicich byty, které developer mezitim prodal tfetim osobam a ty uz je uzivaji apod.

10) Vychézeli jsme také z metodiky Ministerstva pro mistni rozvoj ,,Rizeni o natizeni odstranéni
stavby“. Metodika je dostupna na https://mmr.gov.cz/getattachment/ca408ff3-ddca-4b6a-9e0b-
-e13063e084al/Narizeni-odstraneni-stavby_9_12_2024.pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf.

54



Utastnici akce se po kratké diskusi shodli i na tom, ze institut opakovaného fizeni fesf
i dfive hodné diskutovanou ,prekdzku kolaudace® tim, Ze § 259 odst. 5 NSZ stanovi
u projednavanych, dfive zkolaudovanych staveb, i podminky pro vydani tzv. ,nového
kolauda¢niho rozhodnuti®. NSZ ale v § 259 odst. 4 pamatuje i na kolaudaci dokoncde-
nych (dfive nekolaudovanych) staveb, které podle nové pravni Gpravy pottebuji kolau-
da¢ni rozhodnuti.

V neposledni fadé jsme se pozastavili nad skutecnosti, ze taxativni vycet tcastnikil opa-
kovaného fizeni (§ 254 odst. 5 NSZ) nezahrnuje, oproti klasickému povolovacimu fize-
ni, obec ani osoby, o kterych tak stanovi jiny zakon (obecné spolky). Je potom otdzka,
co s pripady, kdy zruseni ptivodniho povoleni vyvolala napiiklad zaloba spolku (obce).
Ozvaly se nazory, Ze pres taxativni vycet Gicastniki fizeni nelze vyloucit, Ze stavebni Grad
bude jednat i s obci ¢i spolkem jako s ucastnikem, pokud si to vyzadaji zvlastni okolnosti
véci. Casem snad ptinese vice odpovédi praxe, zejména judikatura.

Ur¢itd shoda panovala k nutnosti souladu zaméru s aktualni izemné planovaci dokumen-
taci (kterd se v mezidobi mohla ménit) a k ptipadnému preruseni fizeni (opakovaného
Fizeni, ale také fizeni o odstranéni stavby). Ozval se nézor, Ze pokud je proces potizovani
uzemné planovaci dokumentace uz v pokro¢ilé fazi, fizeni by se mélo prerusit, i kdyz ku-
ptikladu spravni soudy toto obvykle rozporuji. Shodli jsme se, Ze velmi zalezi na tom, jak
brzy lze predpokladat vydani nové izemné planovaci dokumentace, aby bylo mozné, spise
vyjimecné, prerusit do té doby fizeni. Obecné by to ale nemélo byt pravidlem.

APELACNI PRINCIP V ODVOLACIM RIZENT

Diskusi jsme zaméfili na posileni apela¢niho principu v odvolacim fizeni nasledkem jeho
specidlni tpravy v § 225 odst. 1 NSZ.") Zejména jsme zvazovali, jak 1ze presné dovodit,
pro ktera fizeni se tento princip uplatni a kde se ma postupovat podle obecné tpravy
spravniho fadu (naptiklad u povoleni pred¢asného uzivani, povoleni nebo nafizeni zku-
$ebniho provozu). Ne vzdy to primo vyplyvé z (vétsinou spole¢nych) ustanoveni staveb-
ntho zdkona. Vyskytly se Gvahy, ze apela¢ni princip by se nemél uplatnit v ptipadech, kdy
s ohledem na jeho specifické rysy skute¢né zcela realné hrozi poskozeni prava tcastnika
Fizeni na odvolani. PInd apelace neni podle nazoru nékterych diskutujicich mozna, napti-
klad kdyz stavebni afad prvniho stupné fadné nejednal se vSemi ucastniky (napiiklad ani
véem ucastnikiim neoznamil zahdjeni fizeni, neumoznil jim vyjadfit se, podat namitky
k podkladiim rozhodnuti). Tehdy hrozi poruseni zdsady rovnosti t¢astniki fizeni i poru-
$eni dal$ich zasad spravniho fizeni.

11) Vychazeli jsme také z metodiky Ministerstva pro mistni rozvoj ,,Rizeni o odvoléni v zako-
né ¢. 283/2021 Sb.“. Metodika je dostupnd na https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/stavebni-
-pravo/pravo-a-legislativa/novy-stavebni-zakon/metodiky/rizeni-o-odvolani-v-zakone-c-
283-2021-sb.
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V té souvislosti jsme se zabyvali otazkou, jestli by mohla nastat situace, kdy stavebni urad
nafidi odstranéni stavby a zamitne Zadost povinného (at jiz zddost o dodate¢né povoleni
stavby a kolauda¢ni rozhodnuti nebo Zadost o nové povoleni a kolauda¢ni rozhodnuti), ale
odvolaci organ pak zamitavé rozhodnuti zmeéni, a naptiklad vyda dodate¢né povoleni stav-
by, ptipadné nové povoleni (s kolaudaénim rozhodnutim). K tomu jeden ze zucastnénych
popsal ptipad, kdy stavebni urad zamitl zddost o dodate¢né povoleni a natidil odstranéni
stavby, ackoliv podklady pro takovy zavér byly v prvnim stupni zcela nedostate¢né. Shodu-
jeme se, Ze v obou popsanych prikladech situaci bude pouziti plné apelace problematické,
protoze jini t¢astnici tak mohou pfijit o moznost odvolani proti vyslednému povoleni.

Konstatujeme vsak, ze tam, kde NSZ vyslovné odkazuje na § 225, musi se toto ustanoveni uplat-
nit v celém rozsahu véetné tpravy apelace (prikladem jsou pravé fizeni o dodate¢ném povoleni
stavby, viz § 255 odst. 3 NSZ a opakované fizeni, viz § 258 odst. 2 NSZ). Nelze vylouit, Ze
uplatnéni apela¢niho principu bude v nékterych pripadech problematické, a ze bude zéalezet
i na konkrétnim pripadu. Nicméné, pokud se odvolaci organ rozhodne postupovat podle obec-
né upravy spravniho fadu a rozhodnuti zrusit a vratit prvni instanci, mél by vzdy fadné zda-
vodnit, pro¢ neaplikoval § 225 odst. 1 NSZ. I k tomu ale vice ukaze praxe a judikatura.

Poté jsme diskutovali, jestli je pfipustné stanovit v odvolacim fizeni stavebnikovi dal$i povin-
nosti. K tomu poznamenal zcela pfipadné jeden z castnika, Ze stanoveni novych povinnosti
nemtuze jit proti predlozené dokumentaci. Mohlo by jit spise o stanoveni novych specifickych
podminek, které souviseji s provadénim stavby, napiiklad v oblasti ochrany Zivotniho pro-
stfedi. Celkové se shodujeme, Ze nové podminky odvolaci orgdn muze stanovit, pokud bude
mit stavebnik moznost se k podkladim pro takové rozhodnuti vyjadfit (nelze pfipustit tzv.
prekvapivé rozhodnuti) a neohradi se v ramci vyjadfeni proti novym povinnostem.

Zavazna stanoviska v rezimu stavebniho ziakona z roku 2006

V dal$i ¢asti nas zajimalo, jak krajské Grady v odvolacim fizeni postupuji, kdyz zjisti, Ze
stavebni tfad rozhodl na zékladé jiz neplatného stanoviska (kterému napt. uplynula doba
platnosti). Naskytaji se dvé feseni: bud si opatfit zdvazné stanovisko a na jeho podkladé
0 odvolani rozhodnout zménou nebo potvrzenim prvoinstan¢niho rozhodnuti, nebo roz-
hodnuti zrusit a vratit véc stavebnimu afadu.

U(:astniky kulatého stolu jsme sezndmili s kauzou ochrance, ktera vedla k této otazce.”?
Slo o dodate¢né povoleni rodinného domu. Krajsky ufad zvolil druhou z variant a roz-
hodnuti stavebniho tradu zrusil. Ochrance dospél k zavéru, Ze si krajsky trad mél chy-
béjici zavazné stanovisko obstarat v odvolacim fizeni sdm a mél o odvolani rozhodnout.
K tomuto zdvéru dospél na zakladé uplatnéni pravidla spoluprice ufadi, minimélniho
zatézovani Gcastnikdl a povinnosti Gradu zjistovat rozhodné skute¢nosti pro ochranu ve-

12) Zprava o Setfeni a zavazné stanovisko, sp. zn. VOP/4747/2024, jsou dostupné na http://
kvopap:81/KVOPEsoSearch/Nalezene/Edit/106107.
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fejného zdjmu. Uvedeny postup by mél prispét i ke zkraceni doby fizeni. Krajsky urad
s argumentaci ombudsmana souhlasil a pfislibil zménit do budoucna svou praxi v fize-
nich vedenych v rezimu stavebniho zdkona z roku 2006."

Rada ulastnikd se zavérem ochrance souhlasila. U¢astnici sdileli i své zkusenosti, e ani
doporucovany postup nemusi fizeni zkratit. Zazili napt. situaci, kdy pokus o procesné
ekonomicky postup (kdy si odvolaci organ sam opatfil stanovisko) stejné vedl k osmile-
tym soudnim spordm.

Poté jsme diskutovali o tskalich varianty, kdy o zdvazné stanovisko Zada sam trad namis-
to stavebnika. Ucastnici kladli otdzky, s kym mé dotéeny organ v takovém pripadé komu-
nikovat, je-li potfeba podklady napt. doplnit. Z toho vze$la obava, aby se stavebni trad
nestal pietizenym prostfednikem mezi dotéenym orgdnem a stavebnikem. Reseni vidi-
me v neformalni komunikaci mezi pfislu§nymi odbory v ramci jednoho tradu, pfipadné
v metodickém vedeni dotéenych organti ¢i stavebnich tGfadu ze strany nadtizenych uradi.

V diskusi jsme se shodli na tom, Ze v rezimu stavebniho zadkona z roku 2006 mohou nastat
i ptipady, kdy by povinnost obstarat nové zavazné stanovisko za to jiz tzv. propadnuté nemél
urad, ale stavebnik. Jde zejména o situace, kdy stavebnik predlozi stavebnimu ttadu stano-
visko tésné pred vypréenim jeho platnosti. V takovém pripadé postaci, kdyz stavebni urad
poudi stavebnika o potiebé obstarat a predlozit stavebnimu tifadu nové platné stanovisko.

Zavérem jeden tucastnik nadnesl otazku, zda je dotleny orgdn pravni Gpravou viibec
zmocnén ¢asové omezit zdvazné stanovisko (na 1 ¢i 2 roky). Tuto otdzku ochrance v Sette-
né kauze nezkoumal. Zminili jsme, Ze judikatura'¥ s ¢asové omezenymi zdvaznymi stano-
visky pracuje, aniz by shledavala nezakonnost vyslovné v ¢asovém limitu jejich platnosti,
ktery stanovi dotéeny organ.

DIGITALNI TECHNICKA MAPA
Podle § 168 NSZ je vlastnik technické infrastruktury povinen:

= vést evidenci technické infrastruktury, ktera musi obsahovat polohové umisténi a ochra-
nu, a v odivodnénych pripadech, s ohledem na charakter technické infrastruktury,
i vys$kové umisténi,

® sdélit bezplatné kazdému na zadost udaje o podminkdéch napojeni, o ochrannych a bez-
pe¢nostnich pasmech a o zdkladnich podminkdch provadéni ¢innosti v nich, pokud
nejde o technickou infrastrukturu, s niz je prislusné hospodatit Ministerstvo obrany
nebo Ministerstvo vnitra.

13) Zékon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).
14) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 6 As 3/2025-62, ze dne 19. 3. 2025, rozsudek Nejvys-
$tho spravniho soudu ¢. j. 6 As 125/2024-76, ze dne 12. 8. 2024; dostupné na www.nssoud.cz.
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Problém vznikd tim, Ze do Digitdlni technické mapy (,DTM®) se zapisuji spravci tech-
nické infrastruktury sami. Mnozi spravci obzvlasté u elektronickych komunikaci, vyresili
povinnost naplnit DTM tak, Ze se zapsali na celé katastry, byt maji sviij kabel jen pres
nékolik mélo parcel. Z toho plyne zbyte¢na administrativni zatéz stavebnikd i ufednikil
stavebnich dfadiL.

Nejeden spravce technické infrastruktury vydava tato vyjadfeni v rozporu se zako-
nem za uhradu. Stavajici situace jen podporuje spravce siti, aby se neopravnéné hlasili
do DTM i na parcely/katastry, kde nemaji Zadné sité, a nasledné protizakonné vybirali
poplatky za vyjadreni, Ze na danych parcelach nic nemaji.

Na uvadéné problémy jsme upozornili a ze strany ucastnikil kulatého stolu zaznélo, ze
neopravnéné zapisy siti do DTM také zaznamenali. Problém by se mél vyftesit tzv. semafo-
rem validity, kdy bude v DTM barevné rozliSeno, zda sité jsou skute¢né dotéeny, ¢i nikoliv.
Ministerstvo pro mistni rozvoj uvedlo, Ze dany problém tesi ve spolupraci s Ceskym tfa-
dem zemémértickym a katastralnim.

PRETIZENOST STAVEBNICH URADU

Celkové jsme se shodli, Ze problém s pretizenosti stavebnich uradtl nejen pretrvava, ale
horsi se vlivem stoupajici ndro¢nosti agendy na tseku stavebniho radu, které pochopitelné
neprospéla také nefunkénost digitélnich systémil stavebni spravy. To celé je zavrSeno ne-
dostate¢nym personalnim vybavenim mnohych stavebnich aradi, které je v nemalé mife
zpusobeno tim, Ze pracovnici stavebnich afadii tuto agendu opoustéji, at jiz pro zminé-
nou pracovn{ naro¢nost, tomu neodpovidajici finanéni kompenzaci nebo oboji. Reseni je
problematické: mohlo by naptiklad spocivat ve zméné postoje vedeni obci k odménovani
svych pracovnik, ktefi stavebni spravu zajistuji, ale také (v hor$im pripadé) ve snizeni
poctu stavebnich Gfadu a soustfedénti jejich agendy do vétsich obci (zejména téch s rozsi-
fenou pusobnosti).

ZAVER

Leto$ni kulaty sttil zaznamenal $irokou tcast a umoznil konstruktivni dialog o zminé-
nych tématech. Novy stavebni zdkon ptinesl fadu otazniki a pravné slozitych témat. Jsme
ve fazi, kdy na novou pravni tpravu jesté nenavazuje aktudlni judikatura. Tim spise za-
¢astnéni pozitivné hodnotili moznost osobné se setkat a prodiskutovat dosavadni zkuse-
nosti, a nejen dosud vzniklé, ale také predpokladané budouci problémy, které lze s nejvys-
$i pravdépodobnosti v praxi ocekavat.

Ochrance si projeveného zdjmu ztcastnénych vazi a ma v umyslu na toto setkani navazat
dal$imi obdobnymi akcemi, pokud mozno i v $ir§im plénu.
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NA POMOC
STAVEBNI
PRAXI

Z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 28. 8. 2024, sp. zn. 23 Cdo 197/2024

k problematice predani a prevzeti dila
lvana Stenglova

. Zakonodarce rozliSuje mezi provedenim dila, jeho dokonc¢enim, predanim a prevze-
tim. Provedeni dila je nejsirs$i pojem. Obsahuje v sobé jak dokonceni, tak piedani
dila. Dokonceni dila nastava tehdy, je-li zhotovitelem pfedvedena zpisobilost dila
slouzit svému ucelu, pfip. provedenim zkousek. Pfedani a prevzeti dila jsou pravni
jednani ze strany zhotovitele a objednatele. Pfedani ze strany zhotovitele je ¢cinéno
s imyslem dluh splnit (§ 1908 odst. 2 o. z.), obecné umoznénim nakladani s véci
v misté plnéni (pfip. napriklad odeslanim dila).

. Skutecnost, ze dilo trpi vadami, sama o sobé nemusi znamenat, Ze dilo nemuze byt
dokonceno predvedenim jeho zpisobilosti slouzit svému tucelu. Musi vSak jit pra-
vé o vady takové povahy, které vzhledem ke konkrétnimu dilu nebrani dilu slouzit
svému ucelu. Posouzeni, zdali dané vady brani dilu slouzit svému ucelu, bude vzdy
zalezet na konkrétnim piipadu.

. Smyslem a soucasné i ucelem pravni upravy predani dila podle obcanského zakoni-
ku (§ 2604) je (spolu s podminkou dokonceni dila piedvedenim jeho zpusobilosti
slouzit svému ucelu) naplnéni piedpokladi provedeni dila zhotovitelem vedouciho
k nékterym dal$im pravnim nasledkiim. Zhotovitel pfedevs§im, neni-li ujednano ji-
nak, timto splni sviij dluh a podle § 2610 o. z. mu vznika pravo na zaplaceni ceny dila,
objednatel miiZe s dilem nakladat atd. Takovy dalsi pravni nasledek miize zakladat
i ujednani stran o smluvni pokuté.

. Pri zkoumani projevené viile ucastnika smlouvy je tfeba vychazet z toho, ze smluv-
ni strany se pri uzavieni smlouvy nechovaly nelogicky. Vyklad projevu viile proto
nemiZe vést k takovym disledkiim, které jsou z hlediska pravidel logiky zjevné ab-
surdni.

. Za situace, kdy si strany sjednaji rozsifeni pfedmétu dila, aniz by vyslovné upravily
dobu plnéni, nelze vyloucit ani takovy asudek soudu, ktery na zakladé pouziti vykla-
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dovych pravidel povede k zavéru, Ze ujednani o zméné predmétu dila bylo stranami
konkludentné spojeno s urcenim nové doby plnéni zhotovitele, kterou si vsak strany
nesjednaly vyslovné a jeZ se pak urci dle § 2590 odst. 2 o. z.

Soudy rozhodovaly o Zalobé, kterou se Zalobkyné po zalované domahala zaplaceni ¢ést-
ky 18 763 969 K¢ s prislusenstvim jako smluvni pokuty dle smlouvy o dilo. Z odiivodnéni
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 8. 2024, sp. zn. 23 Cdo 197/2024, kterym dovolani
zalované odmitl, a na zakladé dovolani Zalobkyné a napadeny rozsudek odvolaciho soudu
v rozsahu druhého vyroku, kterym odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné
zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dal$imu fizeni (§ 243e odst. 2 véta prvni o. s. L),
vyplyva zejména:

Obvodni soud pro Prahu 9 (dale jen ,,soud prvniho stupné®) rozsudkem ze dne 23. 9. 2022,
¢.j. 52 C 144/2019-807, ve spojeni s dopliujicim usnesenim ze dne 19. 10. 2022, ¢. j.
52 C 144/2019-813, ulozil Zalované povinnost zaplatit zalobkyni ¢astku 18 763 969 K¢ s pri-
slusenstvim ve vyroku blize specifikovanym (vyrok I) a rozhodl o nahradé nakladu fizeni
(vyrok IT a III).

K odvolani obou t¢astniki Méstsky soud v Praze (dale téZ jen ,,odvolaci soud) rozsudkem
ze dne 11. 5. 2023, ¢. j. 20 Co 26/2023-977, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve vy-
roku I co do ¢astky 2 501 862,64 K¢ s prislusenstvim (prvni vyrok), déle zménil rozsudek
soudu prvniho stupné ve vyroku I tak, ze zamitl Zalobu, kterou se zalobkyné domdhala
na zalované zaplaceni 16 262 106,36 K¢ s prisluSenstvim (druhy vyrok), a rozhodl o nahradé
nakladt fizeni (tfeti a ¢tvrty vyrok).

Proti rozsudku odvolaciho soudu v rozsahu druhého vyroku podala dovolani Zalobkyné
a proti rozsudku odvolaciho soudu v rozsahu prvniho vyroku podala dovoldni Zalovana.

Dovolani zalobkyné je ptipustné pro feseni otdzky aplikace zakonnych vykladovych kritérii,
ptijejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.
Dovolani Zalobkyné je proto i déivodné.

Dle § 2604 o. z. je dilo provedeno, je-li dokonceno a predano. Dle § 2605 o. z. je dilo do-
konceno, je-li predvedena jeho zpusobilost slouzit svému tcelu. Objednatel prevezme do-
konéené dilo s vyhradami, nebo bez vyhrad (odstavec 1). Prevezme-li objednatel dilo bez
vyhrad, nepfiznd mu soud pravo ze zjevné vady dila, namitne-li zhotovitel, Ze pravo nebylo
uplatnéno vcas (odstavec 2). Dovolaci soud ve své ustalené rozhodovaci praxi dovodil, ze
zakonodarce rozliSuje mezi provedenim dila, jeho dokonéenim, pfeddnim a prevzetim. Pro-
dila nastava tehdy, je-li zhotovitelem predvedena zptisobilost dila slouzit svému tcelu, prip.
provedenim zkousek. Predani a prevzeti dila jsou pravni jednani ze strany zhotovitele a ob-
jednatele. Pfeddni ze strany zhotovitele je ¢inéno s imyslem dluh splnit (§ 1908 odst. 2 0. z.),
obecné umoznénim nakladani s véci v misté plnéni (ptip. napfiklad odeslanim dila).
Na predani se pouzije pravni Gprava kupni smlouvy (§ 2608 o. z.). Zakonodarce nestanovi
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zvladtni pravni formu pro takové pravni jednani (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
23.3.2022, sp. zn. 23 Cdo 1001/2021, uvefejnény pod ¢islem 18/2023 Sbirky soudnich roz-
hodnuti a stanovisek, déle jen ,,R 18/2023%).

Skute¢nost, Ze dilo trpi vadami sama o sobé nemusi znamenat, ze dilo nemtize byt dokon-
¢eno predvedenim jeho zpusobilosti slouzit svému tcelu. Musi vsak jit pravé o vady takové
povahy, které vzhledem ke konkrétnimu dilu nebrani dilu slouzit svému ucelu. Posouzeni,
zdali dané vady brani dilu slouzit svému ucelu, bude vidy zalezet na konkrétnim pripadu
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 7. 2020, sp. zn. 23 Cdo 3512/2018). Zalobkyné
v dovolani predklada pravni otazku [shora oznacenou pism. a)], zda mutize dojit k predani
dila, které jesté neni dokonceno ve smyslu § 2605 odst. 1 o. z. Pfedné je vSak tfeba uvést, Ze
ujedndni smluvnich stran, s jakymi pravnimi skute¢nostmi spoji provedeni dila, je nutné
podrobit vykladu konkrétniho pravniho jednani, zejména k jakému nasledku smétuje. Déle
je nutné posoudit, zdali takové ujedndni neni v rozporu s kogentni upravou. To je tfeba
¢init v pomérech konkrétni projednavané véci, zejména s ohledem na postaveni stran (srov.
diivody R 18/2023). Smyslem a soucasné i ucelem pravni upravy predani dila podle o. z.
(§ 2604) (spolu s podminkou dokonceni dila predvedenim jeho zptisobilosti slouZit svému
ucelu) je naplnéni predpokladii provedeni dila zhotovitelem vedouciho k nékterym dal$im
pravnim nésledkim. Zhotovitel predevs$im, neni-li ujednano jinak, timto splni sviij dluh,
zhotoviteli podle § 2610 o. z. vznika pravo na zaplaceni ceny dila, objednatel mtize s dilem
nakladat atd. (srov. dale divody R 18/2023). Takovy dalsi pravni nasledek miize zakladat
i ujedndni stran o smluvni pokuté, jako je tomu ve véci zde vedené. Je pak véci vykladu
konkrétniho smluvniho ujednani, aby bylo postaveno najisto, s jakym porusenim smluvni
povinnosti se vznik préava na smluvni pokutu poji.

V pomérech projednavané véci soudy nizsich stupni posuzovaly divodnost prava na zapla-
ceni smluvni pokuty dle ¢l. XVI., bodu 1) Smlouvy, kde si strany ujednaly pro piipad prodle-
ni zhotovitele s pfeddnim dila del$iho nez 5 dnti po terminu sjednaném v harmonogramu
stavby smluvni pokutu ve vysi 0,1 % z ceny dila za kazdy zapocaty den prodleni. Ustalena
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu k aplikaci vykladovych pravidel dle § 556 a nasl. o. z.
dovozuje, Ze zakladni (prvotni) pravidlo vykladu adresovanych pravnich jednani formuluje
ustanoveni § 556 odst. 1 véty prvni o. z. Soud nejprve zkouma (zjistuje), jaka byla skutec-
na vile (amysl) jednajiciho, a to pti zohlednéni vSech v Gvahu prichdzejicich (zjisténych)
okolnosti. Skute¢nou viili (amysl) jednajiciho je pfitom tfeba posuzovat k okamziku, kdy
projev vtile ucinil (kdy se stal perfektnim). Ochrana dobré viry adresata pravniho jednani
pak vyzaduje (a § 556 odst. 1 véta prvni o. z. tak normuje vyslovné), aby soud pravni jednani
vylozil jen podle takového imyslu jednajiciho, ktery byl anebo musel byt adresatovi znam.
Pti zjistovani umyslu jednajiciho tudiz soud prihlizi toliko k tém okolnostem, které mohl
vnimat i adresat pravniho jednani. Jinymi slovy, pro vyklad pravniho jednani je urcujic
skute¢na vile (amysl) jednajiciho (ktera byla anebo musela byt znama adresatovi), jiz je tie-
ba upfednostnit pred jejim vnéj$im projevem (napf. objektivnim vyznamem uzitych slov).
Teprve tehdy, nelze-li zjistit skute¢nou vili (dmysl) jednajiciho, postupuje soud podle pra-
vidla vyjadfeného v § 556 odst. 1 vété druhé o. z. (nelze-li zjistit imysl jednajiciho, ptisuzuje
se projevu viile vyznam, jaky by mu zpravidla prikladala osoba v postaveni toho, jemuz je
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projev ville urcen). Ustanoveni § 556 odst. 2 o. z. pak uvddi demonstrativni vycet okolnosti,
k nimz soud pti vykladu pravniho jednéni ptihlizi. Recené plati jak pro vicestrannd, tak
i pro jednostranna adresovand pravni jednani (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 Cdo 61/2017, uverejnény pod cislem 4/2019 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek).

Usudek soudu o subjektivnim vykladu pravniho jednani, jenz odpovida vali (imyslu) jed-
najiciho, ktera byla druhé strané znama, nebo o ni musela védét, nutné predpoklada zjisténi
o téch vnéjsich skutkovych okolnostech pravniho jednani, z nichz Ize na tuto stranam zna-
mou vili usuzovat. Neni-li v fizeni takovyto (spole¢ny) tmysl jednajicich, jenz je odli$ny
od jeho jazykového vyjadreni, tvrzen ¢i prokazan, pak je namisté dle § 556 odst. 1 véty druhé
0. z. ptisoudit pravnimu jednani takovy vyznam, jaky by mu zpravidla ptikladala osoba v po-
staveni toho, jemuz je projev vile ur¢en (objektivni metoda vykladu), (srov. napf. usneseni
Nejvys$siho soudu ze dne 29. 4. 2024, sp. zn. 23 Cdo 1213/2023). Nejvyssi soud také jiz opa-
kované dovodil pti vykladu pravni upravy uc¢inné do 31. 12. 2013, Ze pti zkoumani projeve-
né ville ucastnikti smlouvy je tfeba vychazet z toho, ze smluvni strany se pfi uzavteni smlou-
vy nechovaly nelogicky (srov. naptiklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2000,
sp. zn. 20 Cdo 2608/98, ¢i ze dne 25. 6. 2013, sp. zn. 30 Cdo 710/2013). Vyklad proje-
vu vile proto nemtize vést k takovym disledkiim, které jsou z hlediska pravidel logi-
ky zjevné absurdni (srov. napfiklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 6. 1. 2014, sp. zn.
32 Cdo 196/2012, a ze dne 14. 5. 2014, sp. zn. 32 Cdo 2864/2012). Ustavni soud pak vylozil
(z hlediska tstavné garantovanych zékladnich prav), Ze text smlouvy je toliko prvotnim
ptiblizenim se k vyznamu smlouvy, ktery si chtéli jeji Gcastnici svym jedndnim stanovit.
Doslovny vyklad textu smlouvy muze, ale nemusi byt v souladu s vili jednajicich stran.
Smétuje-li vile smluvnich stran k jinému vyznamu a podafi-li se vili ucastnikt proce-
sem hodnoceni skutkovych a pravnich otdzek ozfejmit, ma shodna vile acastnikii smlouvy
prednost pred doslovnym vyznamem textu jimi formulované smlouvy. Vili je nutno dovo-
zovat z vnéjsich okolnosti spojenych se zalozenim a realizaci smluvniho vztahu, zejména
z okolnosti spojenych s podpisem smlouvy a naslednym jedndnim tcastnikii po podpisu
smlouvy (srov. nalez ze dne 14. 4. 2005, sp. zn. L. US 625/03, uvetejnény pod &islem 84/2005
Sbirky nélezt a usneseni Ustavniho soudu).

Odvolaci soud v$ak v pomérech projednavané véci pti vykladu Smlouvy nepostupoval du-
sledné, nebot ji vylozil toliko na zdkladé jazykového znéni ujednani o smluvni pokuté. Od-
volaci soud tak dovodil, Ze nérok zalobkyné na sjednanou smluvni pokutu je opravnény
za obdobi od 6. 11. 2015 do 25. 11. 2015, kdy mélo dojit k prevzeti dila. Vysel ptitom vy-
hradné z textu ¢l. XVI,, bodu 1) Smlouvy, ktery spojuje pravo na smluvni pokutu s prodle-
nim zhotovitele s ,,pfedanim® dila. V fizeni v§ak nebylo dosud prokazano, ze skute¢na vile
stran smérovala k vzniku préava na smluvni pokutu spojenou vyhradné s pravni skute¢nosti,
ze dilo nebude dle smlouvy vcas predano, bez ohledu na dokonceni dila. Nepodari-li se
dokazovanim zjistit, jak obé strany chépaly pfedmétné ujednani, bude tieba pti zjistovani
vyznamu pravniho jednani posoudit, jaky vyznam by mu zpravidla priklddala osoba v po-
staveni toho, jemuz je projev vile urcen. Je tfeba se vyporadat s tim, zdali se jevi logickym,
ze strany smlouvy spojily vznik prava na smluvni pokutu s predanim dila, které dosud ne-
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bylo dokonceno. Samotné uziti souslovi ,,pfedani dila“ nelze bez dalsiho absolutizovat a je
tfeba posoudit vyznam uziti tohoto souslovi stranami v konkrétnich pomérech se zakon-
nym terminem provedenim. Urceni doby prodleni zhotovitele s provedenim dila a s jeho
predanim potom mohlo byt stranami chdpano jako totozné. Bez konkrétnich zjisténi svéd-
¢icich pro jiny (subjektivni, empiricky) vyklad je tieba vyfesit, zda ucelem smluvni pokuty
takto ujednané bylo utvrdit povinnost zhotovitele predat dilo dokoncené, tedy provedeni
dila. Na takovy interpreta¢ni usudek lze pfitom usuzovat i z dosavadnich zjisténi souda
o souvisejicich ujednanich Smlouvy o dilo. V ¢lanku XIV. bodé 1) Smlouvy byly sjednany
podminky prevzeti dila prostfednictvim zavéreného predavaciho protokolu, ktery strany
podepisi po ziskani kolaudace zhotovitelem a po dokonceni celého dila zhotovitelem a jeho
predani objednateli, a to bez jakychkoli vad (vyjma drobnych vad a nedodélkd, které zjevné
nebrani fadnému uzivani dila). Z néj vyplyvd, ze k predani dila mélo dojit az po jeho do-
konéeni, a to dokonce v takovém stavu, kdy dilo nevykazuje vady, které by zjevné branily
fadnému uzivani dila.

Zalobkyni lze prisvédcit ohledné jeji dovolaci namitky, kterou sporuje zdvér o vykladu
listiny oznacené jako ,Predévaci protokol” ze dne 26. 11. 2015. Odvolaci soud na rozdil
od soudu prvniho stupné dovodil, Ze Zalobkyné prevzala dilo na zakladé pfedavaciho pro-
tokolu ve stavu ke dni 26. 11. 2015. Odvolaci soud posuzoval oznaceni dokumentu, aniz
by respektoval vyse citované judikaturni zavéry ohledné vykladu pravniho jednani. Zjisto-
vanim obsahu tohoto pravniho jednani se blize nezabyval a nehodnotil jeho vyznam z po-
hledu dalsich smluvnich ujednani. Nelze ptitom ptehlédnout, ze soud prvniho stupné mél
v této souvislosti za prokazané, ze celé dilo nebylo dokonceno a ani predano ke dni podpisu
predavaciho protokolu ze dne 26. 11. 2015, ktery byl antedatovan dne 28. 2. 2016. Uvedl
k tomu, Ze celé dilo nebylo v souladu se smlouvou Zalovanou fadné prfedano, nebot stranami
nebyl sepsdn a podepsan zavére¢ny predavaci protokol, dle ¢l. XIV. bod 1) Smlouvy, kdyz
po provedeném dokazovani soud prvniho stupné uzavtel, ze protokol o prevzeti ze dne
26. 11. 2015 byl pouze ¢asteénym prevzetim nedokonceného dila. K podminkdm (pravi-
dltm), za nichz se odvolaci soud miize odchylit od skutkovych zjisténi u¢inénych soudem
prvniho stupné [dovolaci namitka shora oznacend pismeno d)], dovolaci soud odkazuje
na zavéry své ustalené rozhodovaci praxe k vykladu § 213 o. s. 1, dle kterého neni odvolaci
soud vazan skutkovym stavem, jak jej zjistil soud prvniho stupné (odstavec 1). Odvolaci
soud muze zopakovat dokazovani, na zakladé kterého soud prvniho stupné zjistil skutkovy
stav véci; dosud provedené dikazy zopakuje vidy, ma-li za to, Ze je z nich mozné dospét
k jinému skutkovému zji$téni, nez které ucinil soud prvniho stupné (odstavec 2).

Zasada, ze odvolaci soud neni vazan skutkovym stavem zjisténym soudem prvniho stupné,
neznamenad (zejména s piihlédnutim k zdsadam primosti a Gstnosti), Ze by se odvolaci soud
mohl bez dalsiho odchylit od skutkového zjisténi soudu prvniho stupné, zejména pokud
bylo ¢erpano z vypovédi nebo z prednest ucastnikt fizeni a svédka. V takovém pripadé
spoluptisobi kromé vécného obsahu vypovédi, ktery je zachycen, a to ¢asto neptili§ vystiz-
né obsahem protokolu, i dalsi skute¢nosti, které v protokole zachyceny byt nemohou (na-
ptiklad presvédcivost vystoupeni vypovidajici osoby, plynulost a jistota vypovédi, ochota
odpovidat pfesné na dané otazky apod.). Ustanoveni § 213 o. s. I. je procesnim projevem
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stézejniho principu ob¢anského soudniho fizeni, podle néhoz soudem prvniho stupné zjis-
tény skutkovy stav sice muze doznat zmén v dusledku odchylného hodnoceni diikazi, které
byly provedeny jiz soudem prvniho stupné, je v§ak neptipustné, aby odvolaci soud jinak
hodnotil dikazy, které sim nezopakoval. Ma-li odvolaci soud pochybnosti o spravnosti
skutkovych zavérti soudu prvniho stupné, musi zopakovat dtikazy, ze kterych soud prvni-
ho stupné vychazel, poptipadé provést k objasnéni rozhodnych skute¢nosti dalsi dtikazy.
Neucini-li tak, nelze povazovat jeho skutkové zjisténi, odlisné od skutkového zavéru sou-
du prvniho stupné, za podlozené (tj. respektujici zasady dokazovani v odvolacim fizeni).
Jestlize odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé zméni (§ 220 o. s. 1),
ackoli ve skutecnosti dospél k jinému skutkovému zjisténi nez soud prvniho stupné, byl
jeho skutkovy zavér u¢inén v rozporu s ustanovenimi § 122, § 132, § 211 a § 213 o. s. £; od-
volaci fizeni pak trpi vadou, kterd miize mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci. Na-
opak u dikaznich prostfedk listinnych (§ 129 o. s. 1) je vliv skute¢nosti nezachytitelnych
v protokolu o jednani na hodnocent jejich vérohodnosti vyloucen, a proto neni porusenim
zasady primosti ob¢anského soudniho fizeni, vyvodil-li z nich odvolaci soud jiné skutkové
zavéry nez soud prvniho stupné, aniz je sim znovu predepsanym procesnim zptisobem
zopakoval, pfip. doplnil; skutkova zjisténi odvolaciho soudu, odli$na od skutkového zavéru
soudu prvniho stupné, lze tedy povazovat za podlozena - tj. respektujici zasady dokazovani
v odvolacim fizeni. (K tomu srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 10. 2017, sp. zn.
27 Cdo 1154/2017, a v ném citovanou judikaturu.)

Pro posouzeni, jaky vyznam mél pro pfedani dila a pro existenci prava na smluvni pokutu
zapis ze dne 26. 11. 2015, ktery byl antedatovan dne 28. 2. 2016, musi soud nejprve zjistit
obsah prislusného projevu viile. Toto skutkové zjisténi pak nasledné musi podrobit vykladu
pravnich jednani podle pravidel pro vyklad pravnich jednani (srov. § 556 o. z.). Druhy krok
ptitom predstavuje pravni posouzeni. Teprve na zdkladé obou kroku Ize uzavtit, zda doslo
k uvedenému dni k prevzeti dila ¢i nikoliv. Z napadeného rozhodnuti ptritom neni zcela
ztejmé, z jakych skutkovych zji$téni odvolaci soud vychazel, posuzoval-li otdzku predani
a prevzeti dila. Nelze proto jednozna¢né uzavtit, zda odvolaci soud u¢inil skutkova zjisténi
odli$nd od skutkovych zji$téni soudu prvniho stupné, ¢i zda toliko odli$né pravné hodnotil
shodné skutkové zavéry ptijaté soudem prvniho stupné. Zalobkyni lze v tomto sméru pfi-
svédcit prinejmensim ohledné hodnoceni vyjadreni svédka T., jehoZ obsah se nepodava ze
skutkovych zji$téni u¢inénych soudem prvniho stupné a z odtivodnéni rozsudku odvolaci-
ho soudu nevyplyva, ze by tento dikaz provedl a hodnotil jinak.

Zalovana piedné namit4, ze odvolaci soud nespravné posoudil otdzku pocatku prodleni
zalované pocinaje 31. 10. 2015. Dovozuje, Ze ,pokud je sjedndn termin provedeni dila k ur-
¢itému datu (31. 10. 2015) a smluvni strany po tomto datu stéle sjednavaji smlouvou sta-
novenym postupem fadové desitky kumulativnich novaci zavazku, jimiz dochazi k Gpravé
predmétu dila, nelze z toho dovodit jiny zavér, nez ze dohodou stran doslo k prekonani
puvodné sjednaného terminu provedeni dila, nebyl-li v zddné z téchto kumulativnich no-
vaci sjedndn novy pevny termin provedeni dila, je nutno pouzit subsididrni Gpravu § 2590
odst. 2 o. z. a dilo musi byt dokonceno v dobé primétené jeho povaze, resp. pivodni lhiita
musi byt takto pfimérené prodlouzena® Tato ndmitka v8ak pfipustnost dovoldni nezaklada.
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Odvolaci soud v této otazce prejal hodnoceni soudu prvniho stupné, ktery nélezité zkoumal
obsah zménovych listi ve smyslu ¢l. XXV. bodu 8) Smlouvy s tim, Ze zménové listy byly
bud odsouhlaseny bez dopadu do smluvenych terminu, nebo u vyjmenovanych byl sjednan
dopad na kone¢ny termin do 31. 10. 2015. Nejvyssi soud pritom ve vztahu k problematice
prezkumu zavéra odvolaciho soudu, které byly vysledkem vykladu pravniho jednani, opa-
kované vychazi z toho, Ze vysledek, k némuz odvolaci soud dospél na zakladé zjisténého
skutkového stavu véci a za uziti zdkonnych interpreta¢nich pravidel pti zjistovani obsahu
pravniho jedndani (o skute¢né vili jim projevené), neni feSenim otdzky hmotného prava
v intencich § 237 o. s. £, jez by bylo mozno porovnavat s rozhodovaci praxi dovolaciho sou-
du. Od ustalené judikatury by se odvolaci soud mohl odchylit pouze v postupu, jimz k tako-
vému vysledku (k zdvéru o obsahu pravniho jednani) dospél, napt. ze by nevyuzil pfislusné
vykladové metody ¢i Ze by jeho tvahy pti jejich aplikaci byly zatizeny chybou v logice (srov.
napiiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 4. 2014, sp. zn. 32 Cdo 192/2014, ze dne
28.4.2014, sp. zn. 32 Cdo 952/2014, ze dne 27. 11. 2019, sp. zn. 23 Cdo 563/2019, a ze dne
12. 10. 2021, sp. zn. 28 Cdo 2631/2021).

V této souvislosti je tfeba uvést, Ze pravni Gprava neobsahuje takové pravidlo, dle kterého
by pti zméné predmétu dila dochazelo ze zakona ke zméné smluvnimi stranami sjednané-
ho data provedeni dila (v pomérech pravni tpravy u¢inné do 1. 1. 2014 k tomu srov. napt.
odivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2011, sp. zn. 23 Cdo 3404/2008). Toho
si je ostatné védoma i sama zalovang, jestlize v dovolani uvadi, Ze ,,pokud dojde ke zméné
obsahu zavazku (pfedmétu dila) pred sjednanou dobou provedeni dila a neni-li souc¢asné
vyslovné sjednan dopad zmény predmétu dila na tento termin, plati, Ze nedoslo ke zmé-
né dohody stran o dobé plnéni® Dale v§ak dovozuje, ze ,takovyto zavér ale nemuze platit
v ptipadé, kdy je kumulativni novace zavazku spocivajici ve zméné predmétu dila sjednana
po uplynuti ptvodni doby provedeni dila. V takovém piipadé totiz smluvni strany tim,
kracovat v plnéni zavazku bez zfetele na ptivodni dobu plnéni® Této argumentaci nelze
ptisvédcit, nebot z hlediska sjednaného predmétu plnéni zavazku (dila) je nerozhodné, zda
je zhotovitel jiz v prodleni s provedenim dila ¢&i nikoliv. Zalovanou predklddany zavér by
vedl k tézko obhajitelné situaci, ve které by prodlévajici zhotovitel byl ve vyhodnéjsi pozici
oproti zhotoviteli fadné plnicimu svij dluh, nebot dohoda o jakékoliv zméné predmétu
dila by znamenala konec tohoto prodleni. Skute¢nost, zda a jak se ujednani stran o zméné
predmétu dila promitne téZ do uréeni stranami piivodné ujednané doby plnéni, je pred-
né véci tohoto smluvniho ujedndni. Za situace, kdy si strany ujednaji rozsifeni pfedmétu
dila, aniz by vyslovné upravily dobu plnéni, nelze vyloucit ani takovy usudek soudu, ktery
na zdkladé pouziti vykladovych pravidel povede k zavéru, Ze ujednani o zméné predmétu
dila bylo stranami konkludentné spojeno s uréenim nové doby plnéni zhotovitele, kterou si
vak strany nesjednaly vyslovné a jez se pak ur¢i dle § 2590 odst. 2 0. z. V pomérech véci zde
vedené se viak o takovyto pfipad nejedna a odvolacimu soudu nelze pochybeni pti vykladu
dohody o zméné obsahu zavazku vytykat. Strany zjevné v souvislosti se zménami dila ptijaly
novy termin provedeni dila, a to 31. 10. 2015. Jestlize i po tomto datu dochdzelo na zékladé
zménovych listt k diléim zméndm v pfedmétu plnéni, nelze jen z této samotné skute¢nosti
oproti tvrzeni zalované dovozovat, Ze timto mezi stranami doslo k dohodé o novém datu
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plnéni zhotovitele. Ostatné ani sama zalovana v ramci fizeni nespecifikovala, k jakému roz-
$iteni dila nad ramec ptivodné sjednaného, které by odpovidalo potiebé prodlouzeni doby
provedeni dila, mélo dojit.

Pripustnost dovoldni nezaklada ani dovolaci namitka, jez se tykd otazky promlceni prava
na smluvni pokutu. Zalovan4 ji sporuje zavér odvolactho soudu o tom, Ze ndmitku promléeni
zalovanou uplatnénou nové az v odvolacim fizeni neshledal ve smyslu § 205a o. s. £. zpu-
sobilym odvolacim dtivodem, nebot jeji uplatnéni vyvolalo s ohledem na obranu zalobkyné
v rozporu se zasadou neuplné apelace pottebu nového dokazovani o tom, zda mezi ticastnice-
mi doslo k uzavieni dohody o mimosoudnim jednani s u¢inky staveni béhu promléeci lhity
ve smyslu § 647 o. z. K této ndmitce proto odvolaci soud v ramci odvolaciho fizeni nemohl pfi-
hlédnout. Pravni posouzeni véci u¢inéné odvolacim soudem odpovida ustalené rozhodovaci
praxi dovolaciho soudu, dle které k promléeni prava na zakladé ndmitky vznesené az v priibé-
hu odvolaciho fizeni podléhajiciho rezimu netplné apelace Ize piihlédnout jen tehdy, vyply-
vé-li zavér o promlceni prava ze skute¢nosti, jez vysly najevo nebo byly zjistény pred soudem
prvniho stupné, nebo ze zji$téni u¢inéného na zdkladé dikazii navrzenych pred soudem prv-
niho stupné. Namitka promléeni je bezdivodna, jestlize z obsahu spisu a skutkovych zjisténi
soudu prvniho stupné nelze bez dal$ich okolnosti a ditkazti posoudit promléeni prava, tj. Ze
marné uplynula proml¢eci doba (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 10. 2003, sp. zn.
32 Odo 879/2002, uvetejnény pod cislem 45/2004 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
a déle ze dne 27. 5. 2008, sp. zn. 32 Cdo 4291/2007, uvefejnény pod cislem 101/2008 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek). Na uvedeném nic neméni ani tvrzeni zalované o tom, Ze
»procesni obrana je procesnim tikonem zalobkyné a na posouzeni diivodnosti (¢i zakonnosti)
procesniho ukonu zalované logicky nemtize mit Zadny vliv. Dovolaci soud totiz déle k shora
citovanym zavértim doplnil, Ze jestlize skutkovy stav zjiStény v Fizeni pred vznesenim namitky
promlceni nevyluc¢uje moznost, ze ohledné uplatnéného néroku nastala néktera ze skute¢nos-
ti, jez brdni uzavrit, Ze jde o narok promlceny, napt. ze doslo k uznani zavazku, pak neni da-
vodna namitka proml¢eni vznesena v dobé, kdy jiz takové skutecnosti nemohou byt v fizeni
provéteny vzhledem k zakonné koncentraci fizeni (§ 118b o. s. .) nebo k principiim netiplné
apelace (§ 2053, § 211a o. s. 1.). (K tomu viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2011,
sp. zn. 29 Cdo 1835/2010, uvetejnéné v ¢asopise Soudni judikatura ¢islo 3, ro¢niku 2012, pod
¢islem 32, usneseni ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 29 Cdo 141/2010, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 13. 1. 2021, sp. zn. 31 Cdo 1475/2020, uvefejnény pod ¢islem 58/2021 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). Skutkovy stav zji§tény v projednavané véci v fizeni pred soudem
prvniho stupné neumoznoval odvolacimu soudu spolehlivé uzaviit, zda mezi G¢astnicemi do-
8lo k uzavteni dohody o mimosoudnim jednani s a¢inky staveni béhu promlceci lhity ve smy-
slu § 647 o. z., & nikoliv.

Namitd-li kone¢né zalovana, Ze se odvolaci soud nevyporadal se v§emi odvolacimi dtavody,
vytykd prostfednictvim této namitky odvolacimu soudu vady fizeni. Otazkami navozeny-
mi zalovanou se tak dovolaci soud samostatné nemohl zabyvat, nebot se tykaji vad fizeni,
ke kterym by dovolaci soud za urcitych podminek mohl pfihlédnout pouze v ptipadé pri-
pustného dovolani (§ 242 odst. 3 o. s. I.). Samotna tvrzena vada fizeni v§ak pripustnost
dovolani podle § 237 o. s. 1. zalozit nemuize.
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Nejvyssi soud tedy z popsanych diivodiit dovoldni Zalované podle ustanoveni § 243c odst.
1 o.s. f. odmitl.

Ve vztahu k dovolani zalobkyné Nejvy$si soud s ohledem na vyse uvedené shledal, Ze roz-
hodnuti odvolaciho soudu neni co do druhého vyroku spravné a dovolani je divodné.
Z toho duvodu napadeny rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu druhého vyroku, kterym
odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. tak, Ze zamitl Zalobu, kte-
rou se zalobkyné domahala na zalované zaplaceni 16 262 106,36 K¢ s prislusenstvim, spolu
se zavislymi vyroky o ndkladech fizeni, zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dal$imu fize-
ni (§ 243e odst. 2 véta prvni o. s. I.).
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RUZNE

Zapis ze 103. zasedani Sekce uzemniho rozhodovani
a stavebniho radu Ceské spoleénosti
pro stavebni pravo ze dne 20. 3. 2025

Emil Flegel, Nadézda Studenovska

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

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. ze dne 13. 3. 2025, ¢. j. 10 As 251/2024-65 -
limity vyuziti izemi, pojem prekryvna funkce zelené

Jestlize Gizemni plan vymezuje plochy, pro néz nasledné stanovuje regulativy vyuziti, zde zejména in-
dex podlazni plochy (IPP), regula¢ni plan mize takovou regulaci zptesnit pro konkrétni plochy, napti-
klad jejich vyhradnim ur¢enim pro zeler. Takova podrobnéjsi regulace ale nemiize poptit ani zdkladni
dlenéni ploch dle tizemniho planu, ani regulaci vyuziti téchto ploch stanovenou tzemnim planem.

Pti vypoctu hodnoty IPP ptislusné plochy je pak tieba vychazet z jejiho vymezeni v izemnim
pldnu. Na vyméte plochy, a tedy i hodnoté IPP, se pritom podileji i ty jeji ¢asti, které maji podle
regula¢niho planu omezené ¢i nulové stavebni vyuziti. To nejen respektuje hierarchii tzemné
pldnovacich dokumentaci, ale odpovidd i tcelu regulace vyuziti Gzemi: takové plochy samy
nemohou byt zastavény, ale (spolu)vytvateji prirozené okoli staveb. Jen tak je zajisténo naplné-
ni pozadavkd jak izemniho planu (dodrZeni regulativu stanoveného pro vymezenou plochu),
tak regula¢niho planu (urceni prislusné ¢asti plochy pro specificky ucel, napt. zeler).

Regula¢nim planem mohou byt zptesnény plochy vymezené v izemnim planu, nikoli

véak zptisobem, kterym by bylo popfeno zdkladni vymezeni téchto ploch. Regula¢ni plan
musi byt v souladu s nadtizenou uzemné planovaci dokumentaci.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 3. 2025, ¢. j. 6 As 180/2023-42 -
kust. § 129, § 177 SZ 2006

Nejvyssi spravni soud ptipustil, Ze Zivelni pohroma i zdvazna havarie mohou mit za nésle-
dek i kompletni destrukci stavby, pficemz v téchto pripadech je mozné za obnovu stavby
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povazovat i faktickou vystavbu stavby nové za sou¢asného odstranéni zbyvajicich posko-
zenych ¢asti stavby piivodni. V této souvislosti je tfeba poukazat na rozsudek NSS ze dne
13.7.2006, ¢. j. 4 As 33/2005-116, z néjz vyplyvd, ze za obnovenou, nikoli novou, stavbu
je mozné povazovat i takovou stavbu, ktera sice zcela neodpovida piivodnimu stavebnimu
fedeni stavby, zaroven se v§ak nedochovalo stavebni povoleni k pivodni stavbé (a nelze
tedy osvédcit odklon nové stavby od stavby ptivodné povolené), a nové stavebni reseni
lze shledat rozumnym z hlediska predchazeni podobnym budoucim havariim, jako byla
ta, kterd vedla ke zni¢eni pivodni stavby. Z uvedeného tedy vyplyva, ze stavebni reSeni
obnovené stavby je tfeba posuzovat s ohledem na charakter havarie, a to véetné jeho pre-
ventivnich funkei.

Z § 177 odst. 3 stavebniho zdkona plyne, ze k obnové stavby zni¢ené nebo poskozené zi-
velni pohromou nebo zavaznou havdrii neni tfeba ziskat vS§echna rozhodnuti ¢i jind opat-
feni, ktera by byla nezbytnd k provedeni stavebnich praci za normalniho stavu (v daném
ptipadé by se jednalo o tizemni rozhodnuti a ohldseni stavby, jak uvedl stavebni rad).
Neplyne z néj vsak, ze by realizace stavebnich praci za danych podminek byla zcela ve vol-
ném rezimu. Obnovu stavby je tieba stavebnimu tfadu ohldsit podle § 106 odst. 1 staveb-
niho zakona.

Jakkoliv je tedy text § 177 odst. 3 stavebniho zdkona do ur¢ité miry nepresny, jednozna¢né
z néj plyne, Ze se v tomto rezimu postupuje podle § 106 odst. 1 stavebniho zakona. Naproti
tomu z néj nelze dovodit, Ze by opravnéni obnovit stavbu vzniklo na zékladé pouhého
ohlaseni, ani Ze by konstruovalo moznost vzniku fikce souhlasu. Tu ¢ast § 177 odst. 3
stavebniho zakona, podle niz postaci k obnové stavby takové opatteni pfedem ohlasit
stavebnimu uradu, nelze vykladat tak, ze by jiz samotné ohlaseni zakladalo opravnéni
provést stavbu.

Rezim ohld$eni stavby upraveny v § 106 odst. 1 stavebniho zakona je jednozna¢né posta-
ven na tom, ze opravnéni provést ohlasovanou stavbu vznika az vydanim souhlasu sta-
vebnim ufadem. Upravuje-li § 177 odst. 3 lhiitu pro pisemné sdéleni stavebniho ufadu,
ze proti obnoveni stavby nemd namitek, je tfeba tim rozumét lhiitu pro vydani souhlasu
s provedenim ohlaSeného stavebniho zaméru. S marnym uplynutim této lhity v délce
7 dnti ovSem nespojuje § 177 odst. 3 ani § 106 odst. 1 stavebniho zakona fikci souhlasu.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 3. 2025, ¢. j. 7 As 320/2024-47 -
k aplikaci ust. § 307 NSZ a pripustnost Zalobnich bodii neuplatnénych v odvolani

Podle ust. § 307 odst. 1 NSZ je zaloba proti rozhodnuti stavebniho Gfadu neptipustnd,
obsahuje-li pouze skutkové a pravni divody, které Zalobce neuplatil v Fizeni o odvolani,

a¢ tak ucinit mohl.

Zaloba byla podédna mésic po nabyti G¢innosti nového stavebniho zakona.

69



Ustanoveni § 307 odst. 1 ve spojeni s § 331 nového stavebniho zakona je tieba vylozit
ve prospéch zachovani prava na soudni prezkum, tedy tak, Ze je nelze vztahnout na Za-
lobu stézovateld tykajici se izemniho rozhodnuti stavebniho uradu, které bylo vydano
a napadeno odvolanim v reZimu starého stavebniho zdkona. To znamen4, Ze podminka
zakotvend v § 307 odst. 1 nového stavebniho zakona, ktera je navazana na uplatnéni nami-
tek v fizeni o odvolani, se uplatni az v pfipadech, kdy bylo fizeni o odvolani vedeno podle
nového stavebniho zédkona, a odvolatel si tedy mél byt s ohledem na zésadu, ze neznalost
zdkona neomlouva, védom dusledkd: spojenych s ptipadnou pasivitou pti formulaci od-
volacich ndmitek.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 3. 2025, ¢. j. 5 As 336/2024-59 -
samostatny soudni pfezkum zavazného stanoviska EIA, rozdily ukonceni procesu po-
suzovani EIA

Prvoinstanéni soud odmitl Zalobu proti souhlasnému zdvaznému stanovisku k posouzeni
vlivii provedeni zdméru na zivotni prostredi. Nejvyssi spravni soud takovy postup aprobo-
val a zdvazné stanovisko EIA nepovazoval za rozhodnuti ve smyslu § 65 odst. 1 s. I s.

Ustanoveni § 7 zdkona o posuzovani vlivli na Zzivotni prostfedi umoznuje samostatny
prezkum negativniho vysledku zjistovaciho fizeni, nebot timto proces posuzovani vlivi
kon¢i a negativni vysledek se jiz dale nepromita do navazujicich fizeni. Je proto racio-
nalni, aby vii¢i negativnimu vysledku zjistovaciho fizeni existovala samostatnd moznost
obrany. Soud se v takovém pripadé vénuje pouze otdzce, zda byly naplnény podminky pro
posuzovani vlivii zaméru na Zivotni prostredi. Pokud v$ak dojde k vydani zavazného sta-
noviska EIA, jedna se o odli$nou situaci, nebot toto stanovisko je podkladovym aktem pro
rozhodnuti vydand v navazujicich fizenich. Podminky obsazené v zdvazném stanovisku
EIA navic ¢asto naberou relevanci az po jejich promitnuti do rozhodnuti vydaného v na-
vazujicim Fizeni. Mezi negativnim vysledkem zjistovaciho fizeni a zdvaznym stanoviskem
EIA je proto zasadni rozdil odiivodiujici rozdilny pristup k jejich samostatné prezkouma-
telnosti ve spravnim soudnictvi.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 8 As 232/2024-43 z 20. 2. 2025 -
k ust. § 137 SZ 2006 a uloZeni povinnosti opatieni projektové dokumentace bez sta-
vebniho prispévku

Pfedmétem sporu byla otézka, zda nevydani rozhodnuti o zdloze stavebniho ptispévku
dle § 137 odst. 5 véty druhé zédkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zdkon), soucasné s rozhodnutim o povinnosti opattit projektovou doku-
mentaci, pisobi nezdkonnost takového rozhodnuti.

Ze systematického vykladu § 137 odst. 5 véty druhé stavebniho zakona ve spojeni s § 138
odst. 1 stavebniho zdkona vyplyva, ze fizeni o zaloze stavebniho prispévku je zahdjeno
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na zadost a rozhodnuti o zéloze neni podminkou pro vydani rozhodnuti o povinnosti
opatfit projektovou dokumentaci. Povinnost rozhodnout o zaloze stavebniho ptispévku
soucasné s natizenim opatfeni projektové dokumentace je proto nutné vykladat jako pri-
kaz rozhodnout o zaloze a povinnosti obstarat projektovou dokumentaci v urcité ¢asové
souslednosti (soucasné).

Tento vyklad nevede k faktické nepouzitelnosti pravidla o souc¢asném poskytnuti zalohy.
Ucel zalohy pripousti, aby o ni vlastnik stavby pozadal v pribéhu fizeni o nezbytnych
upravach, jesté pred vydanim rozhodnuti o povinnosti opattit projektovou dokumentaci.
Pravé v takovém pripadé rozhodne stavebni afad o Zadosti soucasné s rozhodnutim o na-
Fizeni opatfeni projektové dokumentace dle § 137 odst. 5 véty druhé stavebniho zékona.
Nesplnéni této povinnost nepiisobi nezakonnost rozhodnuti o natizeni opatfeni projek-
tové dokumentace, nebot se nejednd o podminku pro vydani tohoto rozhodnuti. Pokud
vlastnik stavby pozaddd o zélohu az po vydani rozhodnuti o povinnosti opatfit projekto-
vou dokumentaci, pak se povinnost rozhodnout o zdloze soucasné s timto rozhodnutim
z povahy véci neuplatni.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 2. 2025, ¢. j. 10 As 25/2024-95 -
dorucovani v Fizeni s velkym poctem ucastniki; postup odvolaciho organu, pokud je
v prubéhu odvolaciho Fizeni vydano nové zavazné stanovisko; opomenuty ucastnik v fi-
zeni o povoleni vyjimKy; povoleni zaméru na pozemku, na kterém je nepovolena stavba

I v pisemnostech, které se v fizeni s velkym poctem ucastnikit dorucuji vefejnou vyhlas-

kou (§ 144 odst. 6 spravniho fadu), musi spravni organ ucastniky jako adresaty oznadit.

Neni-li z postupu odvolaciho organu ziejmé, ze - stejné jako spravni organ prvniho stup-

né - jednd s vice nez 30 ucastniky (zejména Ze jim adresuje pisemnosti), neni splnéna
o «

podminka ,,velkého podtu uéastnika“ (§ 144 odst. 1 spravniho fadu), a v odvolacim fizeni
proto nelze dorucovat vefejnou vyhlaskou.

V rozsudku 6 As 285/2021 dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze vedlejsimu ucast-
nikovi izemniho fizeni s velkym poétem tcastniki, kterému bylo v prvnim stupni do-
rucovano vefejnou vyhldskou (podle § 144 odst. 6 spravniho fadu), musi byt poté, co poda
odvolani, doru¢ovano jednotlivé. Nejvyssi spravni soud vysvétlil, ze odvolatel podanim
odvolani ,vystupuje z davu“ vedlejsich castnika a pro ucely odvolactho Fizeni se stava
v jistém (pfeneseném) smyslu Zadatelem; odvolaci organ totiz rozhoduje o jeho podani
- odvolani, které Ize prenesené chépat jako zadost o prezkum rozhodnuti. Zadateli se pi-
tom i v fizeni s velkym poctem tcastnikii dorucuje vzidy jednotlivé. Odlisné dorucovani
oproti ostatnim vedlej$im tcastnikiim odtvodiiuje pravé procesni aktivita odvolatele, kte-
rd zaroven naznacuje jeho zvy$eny zdjem na vysledku Fizeni.

Je-li béhem odvolaciho fizeni vyddno nové (aktualizované) zdvazné stanovisko dotce-

ného organu, odvolaci organ je povinen s nim Gcastniky sezndmit a dat jim moznost se
k nému vyjadrit jesté predtim, nez vyzada od organu nadtizeného dotéenému organu
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prezkum tohoto stanoviska spole¢né s ptivodnim stanoviskem (§ 36 odst. 3a § 149 odst. 7
spravniho fadu).

Zjisti-li (opomenuty) ucastnik fizeni o vyjimce z obecnych pozadavki na vystavbu ($ 169
odst. 2 a 5 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu) az z odvola-
ciho rozhodnuti v ,hlavnim* fizeni, Ze vyjimka uz byla udélena, nemusi proti rozhodnuti
o vyjimce podavat odvolani [§ 5a § 68 pism. a) s. I s.], aby tak ziskal moZznost napadat je
pripustnymi ndmitkami v zZalobé proti rozhodnuti vydanému v ,,hlavnim® fizeni.

Je-li pozemek, na kterém ma byt povolen zdmeér, (¢aste¢né) zastavén nepovolenou stavbou
a soucasné probiha fizeni o odstranéni této stavby, nejedna se o fizeni o predbézné otazce
(§ 57 spravniho fadu), pro néz by stavebni ifad mél povolovaci fizeni prerusit. Soucasné
ale nelze povolit zamér jen na zdkladé predpokladu, ze odstranéni stavby bude natizeno.
Bud tedy stavebni ufad povolovaci fizeni prerusi na zadost stavebnika ($ 64 odst. 2 sprav-
niho fadu), nebo rozhodne na zdkladé aktudlniho skutkového stavu.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 8 As 116/2024-53 z 13. 3. 2025 - k ucas-
tenstvi dle ust. § 85 odst. 2 pism. b) SZ 2006 - dotcenost vlastnickych prav souseda

Uzemni tizen{ se, ve vztahu k vlastnikovi sousedniho pozemku, zabyvd zpravidla dlou-
hodobym vlivem zrealizované stavby na jeho vlastnickd prava. Naopak stavebni fizeni se
vice zaobira vlivem samotné realizace stavby, tj. spiSe do¢asného vlivu stavebnich ¢innosti
na tato prava.

Oba tyto druhy ucastenstvi jsou shodné zaloZeny na podmince tzv. pfimého dotcent:
Ucastniky tizemniho fizeni ddle jsou osoby, jejichz viastnické nebo jiné vécné pravo k sou-
sednim stavbdm anebo sousednim pozemkiim nebo stavbdm na nich miiZe byt tizemnim
rozhodnutim p¥imo dotceno [§ 85 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona]. Uastnikem staveb-
niho tizeni je viastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném, mize-li byt jeho vlastnické
prdvo providénim stavby primo dotceno [§ 109 pism. e) stavebniho zdkona]. Jako pfimé
dotceni lze chapat zménu pomért z divodu stisnéni, hluku, prachu, zapachu, koufte, vib-
raci, svétla atd., tedy dotCeni imisemi. Z vyse citovanych ustanoveni také vyplyva, Ze tcas-
tenstvi vlastnika sousedniho pozemku je zaloZeno jiz pouhou moznosti (potencialitou)
ptimého dotceni jeho prav. Posouzeni pfimosti (intenzity) tohoto dotéeni pritom bude
zéaviset na individudlnich okolnostech véci, napf. na povaze posuzované stavebni ¢in-
nosti ¢i vzdalenosti od mista stavby. Podminkou t¢astenstvi ov§em neni to, aby stavebni
urad vyhovél pfipadnym namitkdm ucastnika. Tato vychodiska vyplyvaji také ze setrva-
1¢ judikatury (rozsudky NSS z 31. 7. 2013, ¢. j. 7 As 17/2013-25, ¢. 2932/2013 Sb. NSS;
z11.4.2019, ¢.j. 4 As 17/2019-68, body 26 a 27; z 24. 4. 2024, ¢. j. 8 As 217/2022-48, body
30a 31).

Relevantni je, zda dana vystavba (nehledé na jeji slozitost) ma potencial pfimého dotceni
prav souseda.
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Plati, ze jiz samotna ocekavatelna zvySend hlu¢nost ¢i prasnost mohou byt tim ,,omeze-
nim® jez mtze zalozit icastenstvi.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 3. 2025, ¢. j. 4 As 118/2024-117 -
k ust. § 149 odst. 7 spravniho fadu

Spravni fad (SR) neposkytuje nadfizenému dotéenému orgdnu moznost, aby odmitl
postupovat podle § 149 odst. 7 SR — odmitl se véci zabyvat s odiivodnénim, ze zévazné
stanovisko, o jehoZ potvrzeni ¢i zménu se jedna, nebylo podkladem rozhodnuti vydané-
ho spravnim organem prvniho stupné (zde rozhodnutim stavebniho tGfadu). V daném
ptipadé nové zavazné stanovisko vydal dotéeny organ v priibéhu odvolaciho fizeni, nové
zdvazné stanovisko tudiz nemohlo byt zdvaznym podkladem vydaného stavebniho povo-
leni. Ani takova skute¢nost v§ak neumoziiuje nadfizenému dotéenému organu odmitnout
postupovat podle § 149 odst. 7 spravniho radu.

V souladu se zasadou jednotnosti spravniho fizeni rozhodnuti spravnich organti obou
stupniii tvoii jeden celek a bylo-li vydéno zdvazné stanovisko podle § 149 odst. 1 SR, které
je zdvazné pro vyrokovou ¢ast rozhodnuti spravniho organu (nehledé na to, Ze se jednalo
o rozhodnuti odvolaciho spravniho organu), nemtze nadfizeny dotéeny organ (krajsky
urad) rezignovat na posouzeni jeho obsahu, sméfuji-li namitky uplatnéné v odvolacim
fizeni pravé proti nému.

Byla diskutovana nasledujici témata:
~ Problematika ptistupu soudt do ISSR.

- Aplikace tzv. apelaéniho principu v fizeni zahdjeném pred 1. 7. 2024.
- Dotcené organy a jejich postaveni v fizeni dle NSZ.
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Zapis ze 104. zasedani Sekce uzemniho rozhodovani
a stavebniho radu Ceské spolec¢nosti
pro stavebni pravo ze dne 16. 5. 2025

Emil Flegel, Jaroslava Klasova

JUDr. Emil Flegel zahdjil zasedani, privital pfitomné a pfednesl navrh programu. Podéko-
val Pardubickému kraji za finan¢ni podporu této akce. Akci udélil i osobni zastitu hejtman
Pardubického kraje Martin Netolicky. Byly diskutovany nasledujici rozsudky.

Nalez Ustavniho soudu ze dne 26. 3. 2025 sp. zn. 1. US 3241/24 - k béhu lhity pro po-
dani zaloby podle nového stavebniho zakona

V priibéhu lhiity pro podani Zaloby doslo k jejimu zkraceni na polovinu. Hrani¢ni pfipa-
dy zakonodérce prechodnymi ustanovenimi neupravil, proto méla byt vsticnéjsi lhita
zalobkyni zachovana.

V dobé¢, kdy stézovatelce jiz bézela ptivodné dvoumési¢ni lhiita pro podani spravni zaloby,
nabyl u¢innosti zakon obsahujici novou tpravu s polovi¢ni lhtitou. Zakonodarce vsak ne-
upravil prostfednictvim prechodnych ustanoveni ¢asové hrani¢ni pripady, mezi které spa-
dala prévé kauza stézovatelky. Podle Ustavniho soudu je v téchto specifickych piipadech
absence prechodnych ustanoveni nutné procesni upravu plynuti lhity vylozit ve prospéch
prava na soudni ochranu a na prezkum zakonnosti rozhodnuti organu vefejné spravy.
Stézovatelka tedy podala zalobu v¢as, kdyz se Fidila ptivodni (dvoumeési¢ni) lhitou.

Podstatou ustavni stiZnosti je otdzka, zda se v pripadé ¢asového stretu staré a nové pravni
upravy, stanovujici délku lhity pro podani spravni zaloby, ma nova pravni Gprava pouzit
zpétné [podle principu nepravé retroaktivity (retrospektivy)] také na lhity zapocaté jesté
za staré pravni upravy, ¢imz dochdzi ke zkraceni jiz zapocaté lhtity, anebo zda se ma nova
uprava pouzit do budoucna az na lhiity zapocaté za u¢innosti této nové pravni tpravy.

Prvni sendt Ustavniho soudu (soudce zpravodaj Jan Wintr) ustavni stiznosti vyhovél
a zrusil rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, ktery bude ve véci dale rozhodovat. Roz-
sudkem Nejvyssiho spravniho soudu bylo poruseno zakladni pravo stézovatelky na soud-
ni ochranu a na prezkum zakonnosti rozhodnuti organu vefejné spravy. Navrh stézovatel-
ky na zruSeni upravy stavebniho zdkona, ktera zalobni lhiitu omezila, pak Ustavni soud
odmitl jako zjevné neopodstatnény navrh.

V procesnim pravu je obecnym vychodiskem postupovat podle zékona t¢inného v den,

kdy je dany procesni ukon ucinén, a to dokonce i v situacich, kdy byl procesnépravni vztah
zalozen za staré pravni upravy. Pfikladem toho muiZe byt hypoteticka situace, kdy se nové
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ptijata pravni tprava poradkovych pokut v fizeni pred soudem, u¢innd ode dne 1. 1. 2026,
uplatni podle pravidla o nepravé retroaktivité i na soudni fizeni zapocata pred tim-
to dnem. Neprava retroaktivita (retrospektiva) procesnich norem se muze projevit také
u lhit ¢i dob, které zapocaly plynout za u¢innosti dfivejsi upravy, ale do Gc¢innosti nové
upravy jesté neuplynuly. Pravé to byl ptipad stéZovatelky, pro jehoZ posouzeni je podstat-
né, ze zdkonoddrce spolu se zménou upravy neprijal Zddna pro stézovatelku relevantni
prechodna ustanoveni.

Standard tstavni souladnosti zpétného putsobeni (nepravé retroaktivity) procesnich no-
rem se do jisté miry li§i podle toho, zda nepravé retroaktivni feseni zvolil zdkonodarce,
anebo k nému pfistoupily soudy vykladem pfi absenci pfechodnych ustanoveni. V pri-
padé feseni zvoleného zdkonoddrcem maji byt soudy spise zdrzenlivé a jejich ukolem je
pouze vyloudit istavné netinosna re$eni. Naopak v situaci vicero moznych vyklada pri
absenci pfechodnych ustanoveni jsou soudy povinny zvolit to feseni, které 1épe Setti pod-
statu a smysl zékladniho prava na soudni ochranu a na prezkum zékonnosti rozhodnuti
organu vefejné spravy. O piipad vicero moznych vyklada pfi absenci pfechodnych usta-
noveni $lo pravé v kauze stézovatelky.

Ustavni soud dospél k zavéru o protiustavnosti soudy zvoleného feSeni. Neexistuje-li
prechodné ustanoveni, které by resilo stfet staré a nové pravni Gpravy, je vyklad fakticky
ponechan na soudech a na obecnych pravidlech intertemporality. To znamena, Ze vyklad
stietu staré a nové pravni Gpravy se stava hiife predvidatelnym. PrestozZe je pfi absenci pre-
chodnych ustanoveni vychodiskem neprava retroaktivita procesnich norem, neznamena
to, Ze jsou vSechny jeji diisledky bezpodminec¢né v souladu s tistavnim porddkem. Obec-
né vychodisko nepravé retroaktivity pri absenci prechodnych ustanoveni totiz nezbavu-
je soudy povinnosti chranit zakladni prava a Setfit jejich podstaty a smyslu pii vykladu
a aplikaci podustavniho prava.

Ustavni soud rovnéz poukézal na to, Ze v piipadé lhiit pro poddni Zaloby se neprava re-
troaktivita procesnich norem projevuje specificky, jelikoz zpétné zkracuje jiz vzniklé pra-
vo podat zalobu v urcité lhiité. V pripadé lhit pro podani zaloby tedy nepravou retroak-
tivitu nelze mechanicky prosazovat jako bezvyjimecné pravidlo. V pripadé stézovatelky
vyklad zvoleny soudy nesetfil podstatu a smysl zdkladniho préva stéZzovatelky na soudni
ochranu a na pfezkum zakonnosti rozhodnuti organu vefejné spravy.

Jinymi slovy, spravni soudy mély novou pravni apravu s jednomési¢ni lhitou pouzivat
vyhradné do budoucna (prospektivné) tak, zZe se na lhiity zapocaté za staré pravni tpravy
nepouzije, a zalobu stéZovatelky povazovat za v¢asnou.

Ustavni soud vylozil, ze kdyby byl byval zékonodarce upravil pfechodnymi ustanovenimi
hrani¢ni ptipady, jako je ten stéZovatel¢in, Ustavni soud by nemusel zasahovat. Pokud je
neprava retroaktivita v procesnim pravu nepfipustna jen vyjimecné, jesté vyjimecnéji bude
nepripustnd v situaci, kdy ji zdkonodarce vyslovné stanovi v pfechodném ustanoveni.
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Rozsudek Krajského soudu v Brné <. j. 31 A 33/2023-51 ze dne 11. 9. 2024 - nepripus-
téni fotovoltaické elektrarny v pamatkové zoné

Krajsky soud v Brné ve svém rozsudku ¢. j. 31 A 33/2023-51 ze dne 11. 9. 2024 fesil umis-
téni fotovoltaické elektrarny v pamatkové zoné. Tento rozsudek nebyl napaden kasa¢ni
stiznosti a je tak kone¢nym rozsudkem v dané véci.

Krajsky soud pritom zéroven souhlasi se Zalovanym v tom, ze pfipustnost umisténi foto-
voltaickych panelt na sttechu v méstské pamatkové zoné je nutné vidy posuzovat indivi-
dudlné, s prihlédnutim k pohledové exponovanosti a hodnotam konkrétni stavby a loka-
lity, vlivu na okoli, podminkdm ochrany a konkrétnimu feseni zaiméru. Pravé s odkazem
na specifika kazdého jednotlivého ptipadu zalovany také v napadeném rozhodnuti uvedl,
ze v nékolika ptipadech zdmér osazeni fotovoltaickych paneld v pamétkové chranénych
uzemich, véetné této méstské pamatkové zony, povolil. Tato argumentace zalovaného je
tak fakticky reakci také na dal$i pripady umisténi fotovoltaickych panelti v méstské pa-
matkové z6né, na které Zalobce poukazuje (...). Soucasné se jedna také o korekci uvahy
Nérodniho pamétkového tstavu, Ze se v méstské pamatkové zoéné dosud fotovoltaické pa-
nely nevyskytuji. Broji-li Zalobce proti této Givaze, fakticky viibec nebroji proti napadené-
mu rozhodnuti, nebot zalovany zjevné ucinil zavér odlisny.

Zatazeni do urcité ¢asti pamatkové zony neni dostate¢né individudlni charakteristikou,
kterda by umozniovala porovnani podobnosti dvou zamérii a pristupu spravnich organt
k nim.

Neni podstatné, Ze Zalovany hovofi o testu proporcionality pouze v zavéru svého rozhod-
nuti. Podstatné je, Ze celé rozhodnuti se vénuje poméfovani vefejného zajmu na pamat-
kové ochrané méstské pamatkové zény se soukromym zdjmem Zzalobce. Z celého odtivod-
néni jsou také patrné vsechny faktory, které bral zalovany v tivahu. Z obsahu napadeného
rozhodnuti je také zfejmé, Ze Zalovany vzal v ivahu také to, ze v souvislosti s aktualni
energetickou situaci stoupd velka poptévka po vyrobé energie z tzv. obnovitelnych zdrojt,
s ¢imzZ souvisi i instalace fotovoltaickych panelil na sttechy domdi. Jednotlivé protichtidné
z4jmy Zalovany hodnotil.

Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 5. 2025 ¢. j. 22 As 64/2025-86 - od-
kladny ucinek kasacni stiZnosti

Vznik zna¢né 4jmy, a to mj. z dvodu nutnosti pozastaveni stavebnich praci, zakonzervo-
vani stavby, nemoznosti splnéni zavazkd, nutnosti vraceni uhrazenych finan¢nich plnéni.
Nejvyssi spravni soud vzal v tivahu rovnéz nezadouci situaci, ke které z divodu pozasta-
veni vykonu spole¢ného povoleni doslo, spocivajici v tom, Ze ¢ast izemi navazujici na po-
zemky staveni$té je zneprfistupnéna v disledku zastaveni kolaudaéniho fizeni pro jiz vy-
budovanou podminujici dopravni infrastrukturu, coz zamezuje ptistup mj. i slozkam IZS.
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Kromé formalni podminky, jiz je podani ptislusného névrhu, je pro ptiznani odkladného
ucinku kasaéni stiznosti tedy nutné splnéni tfi podminek: (1) vykon nebo jiné pravni nasledky
museji pro stézovatele znamenat tjmu, (2) 4jma musi byt pro stézovatele nepomérné vétsi, nez
jaka priznanim odkladného uc¢inku mtize vzniknout jinym osobam, a (3) ptiznani odkladného
ucinku nesmi byt v rozporu s dillezitym vefejnym zdjmem (usneseni rozsifeného senatu NSS
z 1.7.2015, ¢.j. 10 Ads 99/2014-58, ¢. 3270/2015 Sb. NSS). Povinnost tvrdit a osvéd¢it hrozbu
ujmy tizi stéZovatele (usneseni NSS z 29. 2. 2012, ¢. j. 1 As 27/2012-32, nebo z 24. 9. 2015,
¢.j. 2 As 218/2015-50). Navrh na piznani odkladného ucinku kasa¢ni stiznosti musi byt proto
dostate¢né individualizovany a podeptfeny konkrétnimi diikazy (usneseni NSS z 30. 1. 2012,
¢ j. 8 As 65/2011-74), pricemz stéZovatelem tvrzend a prokazovand Ujma musi byt zavazna
aredlna, nikoli pouze hypotetickd a bagatelni (usneseni NSS z 3. 10. 2017, ¢. j. 9 Afs 275/2017-20).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 4. 2025 ¢. j. 9 As 255/2024 - pohoda
bydleni, obtéZovani pohledem

NSS konstantné judikuje, Ze ,, subjektivni pocit stézovatelky, Ze predmétnd stavba narusi jeji
pohodu bydleni, neni dostacujici, pokud spravni a dotéené orgdny dovodily soulad predmeét-
né stavby s relevantnimi predpisy a normami regulujicimi jednotlivé parametry a limity sta-
novené pro dané tizemi“ (napt. rozsudek NSS z 21. 3. 2025, ¢. j. 4 As 405/2023-43, bod 55).
Je tieba zkoumat miru pfiméfenou mistnim pomértim (napt. rozsudek NSS z 23. 1. 2019,
¢.j. 6 As 174/2018-32, bod 29). Vzdy je tfeba vazit, zda je zasah do prav vlastnikii soused-
nich nemovitosti (at omezenim soukromi nebo jinym zptsobem) pfiméteny.

Ne kazdy zasah do préva je soucasné jeho porusenim. Vyhled z teras neni nepfiméfeny
mistnim pomérim. Nemovitosti stéZovatelt jsou v zastavéné lokalité v intravilanu obce.
Jde o fadovou zastavbu. Jiz z fotografii ve spravnim spise je patrné, ze mira soukromi zde
neni vysoka a odpovida charakteru vystavby. Nelze se ztotoznit s tvrzenim, Ze terasy jsou
»tribuny pro sledovéni“ postavené s imyslem pozorovat ostatni.

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 27. 2. 2025 ¢. j. 51 A 48/2024 - deklarace
VUK, souhlas s uzivinim ze strany piedchozich vlastniki dotéenych pozemki (prav-
nich predchudci) v konkludentni formé

Pokud v dobé, kdy pozemek zacal slouzit jako vefejné pristupna tcelova komunikace,
s timto vlastnik nevyslovil kvalifikovany nesouhlas, jde o vefejné pfistupnou tcelovou ko-
munikaci vzniklou ze zakona. Vyjadreni nesouhlasu musi (oproti vyjadfeni souhlasu) spo-
¢ivat v aktivnim jednani vlastnika, napt. oploceni pozemku, umisténi pevné prekazky ¢i
umisténi informacni cedule (srov. rozsudky NSS ze dne 22. 12. 2009, ¢. j. 1 As 76/2009-60,
odst. 35, a ze dne 31. 1. 2019, ¢. j. 2 As 66/2018-70, odst. 43).

Na platnost dfive udéleného souhlasu s obecnym uzivanim nema vliv pozdéj$i zména
v osobé vlastnika. Udéleny souhlas tedy prechazi z vlastnika na jeho pravni nastupce, pro-
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to neni tfeba souhlasu nového vlastnika pozemku, pokud byl souhlas udélen vlastniky
predchozimi (srov. rozsudek NSS ze dne 7. 4. 2011, €. j. 2 As 84/2010-128, ve spojeni s na-
lezem Ustavniho soudu ze dne 9. 1. 2008, ¢. j. IL. US 268/06).

Jiz existujici (alespon konkludentni) souhlas jiz vlastnik nemtiZe vzit jednostranné zpét,
a to ani v pripadech, kdy jej udélili jeho pravni predchidci. Pokud tcelova komunikace
vznikne, je jeji pravni status zavazny i pro budouci vlastniky pozemku (srov. rozsudek
NSS ze dne 1. 2. 2024, ¢. j. 6 As 80/2023-44, odst. 29 a v ném odkazovanou judikaturu).
Vyjimku z tohoto pravidla dovodil Ustavni soud v nélezu ze dne 9. 1. 2008, sp. zn. I1. US
268/06, pro pripad, ze k vénovani pozemku obecnému uzivani jako verejné cesty doslo
v dobé nesvobody, kdy byl tento pozemek protipravné odnat ptivodnimu vlastnikovi, po-
kud byl posléze tomuto vlastnikovi nebo jeho pravnim ndastupctim navracen v restituci.
Vazanost takto vzniklym vefejnopravnim omezenim by byla proti smyslu vlastnické res-
tituce (srov. rozsudek NSS ze dne 9. 6. 2011 €. j. 5 As 36/2010-204, ¢. 2390/2011 Sb. NSS).

Dopravni znacka omezuje jen nékteré formy vetejného pristupu (napt. jen vjezd motoro-
vym vozidlem), coZ nelze povazovat za kvalifikovany nesouhlas s obecnym uzivanim jako
celkem. Stdle muiZe jit napt. o vefejné pristupnou ucelovou komunikaci uréenou pro pési
(srov. rozsudek NSS ze dne 9. 6. 2011, ¢. j. 5 As 27/2010-187).

Souhlas vlastnika s obecnym uzivanim jeho pozemku jako vefejné pristupné ucelové ko-
munikace je tfeba vztahovat k blize neur¢enému okruhu osob (srov. judikaturu odkazova-
nou v odst. 30 vyse). Jestlize by naopak vlastnik sporné cesty umoznoval jeji uzivani pou-
ze ur¢itym osobam, jejichZ okruh by byl jasné ohraniceny, mohlo by se jednat nanejvys
o vyprosu ve smyslu § 2189 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zdkoniku (srov. téZ
rozsudek NSS ze dne 30. 11. 2015, ¢. j. 6 As 213/2015-14, ¢. 3371/2016 Sb. NSS, odst. 8).
Vyprosa je v§ak soukromopravnim institutem, jedna se o neformalizovany tukon v podobé
jakési ,,laskavosti®. Vlastnik ji méze kdykoliv odvolat a uzivateltim z této jeho dobré vile
nevznika 7adné vymahatelné pravo (srov. § 2190 odst. 1 ob¢anského zékoniku a rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 7. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 595/2001, nebo rozsudek NSS ze dne
29.6.2017, ¢.j. 2 As 337/2016-64, odst. 95).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 7 As 266/2024 ze dne 13. 5. 2025 - sdéleni
k platnosti povoleni jako nezakonny zasah

Zalobce se zalobou podanou u Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich doméhal ochra-
ny pred nezdkonnym zasahem zalovaného spocivajicim v tom, Ze zalovany vydal sdéle-
ni, jimz Zalobce informoval, Ze spole¢né stavebni povoleni pozbylo platnosti. Zalobce se
domdhal vysloveni nezdkonnosti zasahu zalovaného a uloZeni povinnosti zdrzet se ob-
dobnych zasahii. Krajsky soud zalobu zamitl s odiéivodnénim, ze nebyl prokazan zasah
do vetejnych subjektivnich prav.
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Stézovatel zdsah do svych vetejnych subjektivnich prav nabytych v dobré vife nadale spat-
fuje v tom, Ze s ohledem na vydané sdéleni neni opravnén konat stavebni prace dle ziska-
ného spole¢ného stavebniho povoleni.

Z obsahu napadeného sdéleni plyne nazor stavebniho aradu, ze platnost spole¢ného po-
voleni zanikla uplynutim doby, na kterou bylo vydano. Jde vak o informativni sdéleni,
v némz zalovany upozornuje na svilj pravni nazor, aniz by jim fakticky zasahoval do prav-
ni sféry stézovatele. Pravni tprava nepredpoklada, Ze by predmétné sdéleni spravniho
organu zpisobovalo pravem predpoklédané nasledky. Zalovany na zékladé provedené-
ho mistniho $etfeni (i na zdkladé druhého - fadného mistniho $etfenf) vydal napadené
sdéleni. Zasadni je, ze skute¢nosti v ném uvedené (tvrzené nezahdjeni stavebnich praci)
nejsou zalozeny az jejich deklaraci v jakémkoli aktu spravniho organu, ale plynou, stejné
jako jejich nasledek (pozbyti platnosti vydaného povoleni), pfimo z platné pravni Gpravy.
Sdéleni tedy vyslovuje skutecnosti plynouci jiz ex lege.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 8 As 126/2024 ze dne 5. 2. 2025 - kolaudace
stavby a dobra vira

Nejvyssi spravni soud se v tomto rozsudku zabyval otazkou, zda kolauda¢ni souhlas na-
hrazuje soulad provedené stavby se schvalenou dokumentaci a zda kolauda¢ni souhlas
zakladd v tomto ohledu dobrou viru stavebnika.

Z judikatury vySe vyplyva, Ze nemusi dojit ke zruseni kolauda¢niho rozhodnuti, aby moh-
lo dojit k zahajeni fizeni o odstranéni stavby ¢i k natizeni odstranéni. TotéZ musi platit
i pro kolauda¢ni souhlas jako méné formalizovany akt kolaudace. V tomto ohledu proto
soud nemiize pristoupit na argumentaci stézovatele, ze kolauda¢ni souhlas predstavuje
prekazku véci rozhodnuté. Zatimco vyrokem kolauda¢niho souhlasu se udili pravo uzivat
danou stavbu, tak vyrokem rozhodnuti o natizeni odstranéni stavby se natizuje povinnost
jejiho odstranéni.

Stézovatel se v nyni posuzovaném sporu dovolava své dobré viry na zakladé vydaného
kolaudaéniho souhlasu a protokolu z kontrolni prohlidky, nebot jimi mél stavebni urad
legalizovat nepodstatné odchylky provedeni stavby.

I pokud by se tedy jednalo o nepodstatnou odchylku, tak stéZovatel neucinil kroky, které
by pro legalizaci takové odchylky u¢init mél. V tomto ohledu by mu dobra vira nemoh-
la svédcit, nebot ,,v dobré vife neni ani stavebnik, kterému stavebni ufad povoli uzivani
stavby, ktera se odchyluje od stavebni dokumentace, pokud o provedenych zménach mohl
védét, ale se stavebnim uradem je neprojednal a ani je neuvedl navrhu na kolaudaci® (roz-
sudek NSS z 12. 2. 2015, ¢. j. 2 As 241/2014-36, bod 32).
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Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 6 As 246/2024 ze dne 9. 1. 2025 - necinnost
vyvlastnovaného pred zahajenim fizeni a jeji diisledky

Vyvlastiiovaci tifad rozhodl o omezeni vlastnického préva ztizenim vécného bremene.
Pred zahdjenim fizeni zde byl pokus vyvlastnitele o ziskani prav dohodou, av$ak tento
pokus byl bez jakékoliv odezvy.

Az ve vyvlastilovacim fizeni zacali vyvlastiiovani tvrdit, Ze jim nebyl dorucen cely znalec-
ky posudek, ale jen néjaka jeho ¢ast. Spravni organy tomuto nepiisvédcily a uvedly, Ze toto
mélo byt namitdno pred zahdjenim fizeni. Pokud byli vyvlastiiovani pasivni, nelze k tomu
ve vyvlastiiovacim fizeni ptihlizet.

V situaci, kdy zaslani konkrétnich ptiloh v kontrakta¢ni fazi nikdo z vyvlastiovanych
nenamital, nepostacuje ke zpochybnéni zjisténého skutkového stavu az pozdéjsi tvrzeni
stézovatelky.

Ve véci byla podéna i Gstavni stiznost, kterd byla usnesenim Ustavniho soudu II. US
827/25 ze dne 29. 4. 2025 odmitnuta.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 2 As 48/2025 ze dne 30. 4. 2025 - k optimal-
nimu feSeni pro vyvlastnitele

Spravni organy zamitly zadost o vyvlastnéni formou zfizeni vécného bremene. Jednalo
se o umisténi vysilace na silo, stavba dle zakona o elektronickych komunikacich, stavba
nevyzadovala povoleni stavebniho tradu.

Krajsky soud rozhodnuti spravnich orgdnt zrusil, vyvlastiiovany ovéem podal kasa¢ni
stiznost, se kterou uspél.

NSS pripomnél, Ze musi probéhnout test proporcionality.

Krajsky soud vysel z toho, Ze v této véci jde o stret tistavné zaruc¢eného zédkladniho prava
a vefejného zdjmu. Na jedné strané jde o verejny zdjem na zajistovani vefejné komunikac-
ni sité (§ 7 odst. 2 zdkona o elektronickych komunikacich) a na strané druhé o vlastnické
pravo stézovatelky. NSS nesouhlasil s posouzenim, které provedl krajsky soud. NSS uved],
ze posouzeni, které provedly spravni organy, bylo v souladu s testem proporcionality.

Test proporcionality zasahu do zékladnich prav se podle ustdlené judikatury Ustavniho
soudu, z niz vychazi i Nejvyssi spravni soud, sklddd ze ti'i krokd. Postupné je tfeba hodno-
tit, (a) zda zasah sleduje legitimni cil a je zptisobily jej dosahnout (pozadavek vhodnosti),
(b) zda tohoto cile nelze dosahnout jinym zptsobem, jenz by byl ve vztahu k doté¢enému
zdkladnimu pravu Setrnéjsi (pozadavek potfebnosti) a (c) zda pti zohlednéni podstaty
a smyslu dotéeného zédkladniho prava prevazi zdjem na dosazeni sledovaného cile (pro-
porcionalita v uz$im smyslu). Pokud néktery z téchto pozadavki neni splnén, nemuize byt
zasah do vlastnického prava v souladu s ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod (viz napt.
nalez Ustavniho soudu ze dne 16. 5. 2018, sp. zn. PL. US 15/16, bod 73).
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Zalobkyni tvrzend vhodnost sila pro umisténi zafizeni verejné komunikaéni sité (vycha-
zejici z jeho geografické polohy a vysky) bez dalsiho nedoklada nezbytnost sila pro za-
jisténi vefejné komunikacni sité ani nemoznost zajisténi jiného feseni s tim, ze je jisté
obecné mozné provozovat vefejnou komunikacni sit i z jinych mist. S timto posouzenim
se ztotoznil ve svém rozhodnuti i Zalovany. Doplnil, Ze smyslem vyvlastnovactho fizeni
neni umoznit vyvlastniteli realizovat optimalni fe$eni jeho zdméru, ale zajistit pravo k cizi
nemovité véci v ptipadé, kdy nelze tento zamér realizovat jinym zptisobem.

Stézovatelka v tomto sméru ve spravnim Fizeni priléhavé poukdzala na to, ze si Zalobky-
né nemiize jen tak ,ukazat prstem® na jakoukoliv nemovitou véc a doséhnout omezeni
vlastnického préva jejiho vlastnika pouze na zakladé toho, Ze omezeni vlastnika ve vyuziti
nemovité véci je zpravidla malo vyznamné. Je naopak tfeba odtivodnit, pro¢ umisténi in-
frastruktury elektronickych komunikaci na konkrétni nemovité véci je nezbytné.

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 26. 3. 2025, €. j. 6 A 107/2024 - nedoloZeni
souhlasu SVJ na situaci je diivodem pro zastaveni fizeni

Ust. § 184a stavebniho zdkona jednozna¢né pro dany piipad ukldda Zadatelim o dodatec-
né povoleni zmény dokoncené stavby (zde stavebnikiéim), aby dolozili mimo jiné souhlas
spolecenstvi vlastniku. JelikoZ jde o nélezitost stanovenou zdkonem, nedolozeni takového
souhlasu je tfeba povazovat za vadu podstatnou, kterd brani vécnému posouzeni zadosti.

Jelikoz stavebnici souhlas spolecenstvi vlastnika ve smyslu ust. § 184a odst. 1 stavebniho
zakona ani pres vyzvu k dolozeni konkrétné vymezenych chybéjicich podkladii nedolo-
zili, neodstranili podstatnou vadu zadosti a jejich zadost tak nemohla byt meritorné pro-
jednana. Stavebni Grad tedy nijak nepochybil, nebot konkrétné vymezil, které konkrétni
listiny stavebnici k zadosti pfes vyzvu nedolozili, a poté uzavrel, ze tato skute¢nost pred-
stavuje podstatnou vadu zadosti, pro niz neni mozné v fizeni pokracovat, a to musi byt
v souladu s § 66 odst. 1 pism. c) zastaveno.

Rozsudek Nejvys$siho spravniho soudu ze dne 30. 4. 2025 ¢. j. 8 As 260/2024-44 - zasa-
da legitimniho ocekavani

Nartizeni odstranéni plotu, ktery je v rozporu s UPD a Zalobci doloZili jedno rozhodnuti, kte-
rym byla obdobnd stavba sousediim povolena

Aby spravni praxe zalozila legitimni o¢ekdvani, musi byt nejen ustalend a dlouhodobd, ale
také v souladu s pravnimi predpisy. Méstsky soud spravné odkazal na usneseni rozsifené-
ho sendtu NSS ze dne 21. 7. 2009, ¢. j. 6 Ads 88/2006-132, ¢. 1915/2009 Sb. NSS, LOREAL,
podle kterého vyjime¢né mohou nastat situace, ze navzdory nezakonné spravni praxi bude
mit prednost ochrana legitimntho o¢ekavani. Podle rozsiteného sendtu viak ,jasnd (po-
chybnosti nevzbuzujici) slova zdkona samoziejmé predci (prekonaji) jakékoli ocekdvini, at
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uz vzniklo jakkoli “. K tomu méstsky soud dodal, Ze v posuzované véci je jednoznacné, Ze
oplocent slouzi pouze zajmiim vlastniki pozemku a neprispiva rekreaci vefejnosti na po-
zemku s funkénim vyuzitim ZMK. Stavba je proto v rozporu s izemnim planem, a z toho
divodu nemohli stézovatelé nabyt legitimni o¢ekavani, Ze bude dodate¢né povolena.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 10 As 278/2024 ze dne 4. 4.2025 - zda je
nutné naridit odstranéni celé stavby nebo pouze jeji casti

Posouzeni, zda ¢asti ptistavby zimni zahrady, které jsou v rozporu se stavebnim povole-
nim, jsou od ni oddélitelné, a mélo byt proto rozhodnuto pouze o odstranéni téchto ¢asti,
a nikoliv o odstranéni zimni zahrady jako celku.

Stézovatelka predevsim nesouhlasi s tim, Ze divodem pro odstranéni celé zimni zahrady je
skute¢nost, ze nepovolené ¢asti nelze od zbytku zimni zahrady oddélit a nasledné odstranit.
Z judikatury NSS (viz rozsudky ze dne 27. 11. 2008, ¢. j. 2 As 53/2007-111; ze dne 4. 5. 2005,
¢.j. 3 As 45/2004-121; ze dne 27. 11. 2008, ¢. j. 2 As 53/2007-111; ze dne 14. 7. 2011,
¢.j. 1 As 70/2011-74) je totiz zfejmé, Ze je-li mozné identifikovat nelegalni casti stavby
a bude-li stavba i bez nich schopna samostatné existence, je namisté odstranit pouze tyto
nelegdlni ¢asti. Méstsky soud, jakoz i spravni organy, vS§ak dospély k zavéru o nutnosti
odstranit celou stavbu i presto, ze stéZovatelka prokazala, Ze 1ze odstranit pouze jeji ¢asti.
K prokazani svych tvrzeni v fizeni predlozila nékolik dokumentii (vyjadreni architekta,
technickou zpravu aj.). Rozhodnuti jsou proto dle stéZovatelky nezdkonna.

K otdzce odstranitelnosti ,,¢asti stavby“ NSS uvedl: Z judikatury NSS k plyne, Ze takovy
postup je mozny v ptipadech, kdy (1.) Ize vadné realizované ¢asti stavby identifikovat a (2.)
zbyld stavba bude nadale schopna samostatné existence (viz rozsudky ze dne 6. 12. 2022,
¢.j. 7 As 67/2022-28; ze dne 27. 11. 2008, ¢. j. 2 As 53/2007-111; ze dne 4. 5. 2005,
¢.j. 3 As 45/2004-121).

V daném ptipadé bod 1) byl sice splnén, ale stavebnik neprokazal splnéni bodu 2). Od-
kazuje-li stéZovatelka na prohlaseni projektanta, konstatuje NSS, Ze se jedna pouze o jeho
velmi stru¢né prohlaseni (3 véty), Ze stavebné-technickd adaptace stavby je mozna, nebot
se jednd o ,,skladacku montovanou na misté*. Zédnou dokumentaci, ze které by bylo moz-
no skute¢né usuzovat na vdznost umyslu uvést stavbu do souladu s vydanym stavebnim

povolenim, vSak stézovatelka neptedlozila.
Bylo upozornéno na nasledujici legislativni novinky v¢. metodik MMR:

a) Dnel6. dubna 2025 bylo zahajeno meziresortni pfipominkové fizeni k novele zékona,
kterym se méni zdkon o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruk-
tury a infrastruktury elektronickych komunikaci (liniovy zdkon) a kdy je podstatou
zatazeni mistnich komunikaci I. tfidy do vyjimek pro opakované prodlouzeni platnos-
ti stanoviska k posouzeni vlivii na provedeni zdméru na Zivotni prostiedi. Jde o zako-
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nodarnou iniciativu hlavniho mésta Prahy za t¢elem zatazeni mistnich komunikaci
L. tfidy do vyjimek pro opakované prodlouzeni platnosti stanoviska k posouzeni vlivi
na provedeni zaméru na Zivotni prosttedi.

b) Bylo zahdajeno pfipominkové fizeni k navrhu zdkona o urychleni vyuzivani nékterych
obnovitelnych zdroju energie a o zméné souvisejicich zakont (zakon o urychleni vy-
uzivani obnovitelnych zdroju energie) - transpozice pozadavkii smérnice RED III smé-
fujicich k urychleni vyuzivani energie z OZE, zejména prostfednictvim vymezeni tzv.
akcelera¢nich oblasti (tj. oblasti, ve kterych ma byt urychleno vyuziti obnovitelnych
zdrojt energie).

¢) Dne31.3.2025byl ve Sbirce zdkontia mezindrodnich smluv publikovan pod ¢. 87/2025 Sb.
zakon, kterym se méni zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky za-
kon), ve znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zdkony. Tento zdkon v devaté ¢as-
ti méni novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb.

d) V meziresortnim pfipominkovém fizeni je i novela autoriza¢niho zakona ¢. 360/1992 Sb.,
kde bude mj. stanoven pojem stavitel.

e) Bude se pripravovat novela vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu.

f) Metodické doporuceni MMR z 03/2025 - podavani zadosti o zavazné stanovisko nebo
vyjadieni dot¢eného organu v pfechodném obdobi dle § 334b NSZ, tj. do 31. 12. 2027.

g) Metodické stanovisko MMR ke zméné rozhodnuti v ¢asti véci a povoleni zaméru
z 31. 3. 2025.

Dale bylo diskutovano:

Planovaci smlouvy ve smyslu stavebniho zakona - jejich vztah k Utadu pro ochranu hos-

podarské soutéze; jejich povaha jako vefejnopravni smlouvy a s tim spojené nasledné spo-
ry, které by mély fesit spravni organy. Toto pojeti bylo kritizovano.
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