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Spravni zaloba jako mozny nastroj nadresortni

kontroly ve stavebnim pravu
Josef Stada

Ve spravnim pravu je jiz fadu let patrna tendence rozhojiiovani zédkonnych tprav,
zpuisobena diferenciaci hledisek ochrany vetejného zajmu. Stavebni pravo (= vefejné
stavebni pravo) je zfejm¢ touto tendenci ,,nejpostizenéj$i“ oblasti spravniho prava. Re-
prezentativnim ptikladem muze byt vyvoj vztahu stavebnépravni upravy k ochrané zivot-

niho prostiedi.?

Postupné piijimané zakony pfinesly nové kompetence a vznik novych nebo zkompli-
kovani stavajicich vztahti mezi organy, které jsou vykonavateli statni spravy na usecich
uzemniho planovani a stavebniho fadu. To posléze vedlo k obecné formulaci role dotce-
ného organu (dot¢enych organi) a jeho (jejich) vztahu ke spravnimu organu (ve staveb-
nim pravu ¢itelné ke stavebnimu Gfadu a neéitelné k organu tizemniho planovani).?

Podle dnesni pravni upravy a ve vztahu ke konkrétnim aktim stavebnich ufadi v ram-
ci agendy uzemniho rozhodovani a agend stavebniho fadu je dotéeny organ ve smyslu
stavebniho zakona® bud’ piivodcem samostatného rozhodnuti, nebo piivodcem zavazné-
ho stanoviska. Z hlediska navazujiciho aktu stavebniho Gfadu jde bud’ o tzv. fetézeni,
nebo o tzv. subsumpci. Pfitom oboji je mozné, ma-li navazujici akt stavebniho ufadu
charakter ,,povoleni* (s moznosti vedlej$ich ustanoveni, tzv. podminkami). Ma-li nava-
zujici akt stavebniho Ufadu charakter ,,souhlasu®, je tieba projev vile dotéeného organu
povazovat za samostatné rozhodnuti.? Praktické potize, které ponejvice vznikaji v sou-

1) Srov. zejména § 1 odst. 2, § 37 odst. 2 a § 62 odst. 1 pism. b) zakona ¢&. 50/1976 Sb., o tizemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), s dne$ni pravni Gpravou. Podle stavebniho zakona
zr1. 1976 byl ,,garantem ochrany zivotniho jednak organ tizemniho planovani, jednak stavebni tifad.

2) Istavebni zékon zr. 1976 znal pojem ,,dotéeny organ statni spravy“, nicméné obecnou roli dotce-
ného organu (v pon¢kud uz§im smyslu) formuloval az zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni ¥ad (§ 136,
§ 149). Potize s Citelnosti spravniho fadu ve vztahu k organim uzemniho planovani vyvolava
jeho § 174 odst. 1 tim, ze neodkazuje na ¢ast tieti).

3) Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon). Toto pojeti je
8irsi nez pojeti dot¢eného organu podle spravniho fadu.

4) Nehled¢ na jeho oznaceni a/nebo na vahani judikatury.
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vislosti se zavaznymi stanovisky dotCenych organi, jiz vedly k riznym legislativnim
nepodloZenostem.”

Jevi-li se cesta zdokonalovani mechanismi tzv. subsumpce sotva schiidnou, nezbyva
nez uvazovat o obratu ¢i navratu k tzv. fetézeni, nebo hledat tieti cestu, kterou je integra-
ce®. ,,Pravou” tieti cestou je pfitom pouze integrace hmotnépravni nebo s hmotnéprav-
nimi disledky.” Lze ji uvaZovat ve dvou podobach; miize byt zaloZena jednak na jediné
zakonné tprave s jedinecné formulovanou komplexni pravomoci a ptisobnosti spravniho
organu® (= monotopni hmotnépravni integrace), jednak na vice zakonnych upravach pro-
pojenych pravomoci a ptisobnosti svéfenych podle kazdé z téchto Gprav témuz spravnimu
organu, resp. jeho jediné procesni roli (= polytopni integrace kompetenci s hmotnéprav-
nimi disledky).

Chystana tzv. rekodifikace vefejného stavebniho prava vychazi z predstavy naposled
uvedené formy integrace, ktera je navic ve vztahu k nékterym dosud samostatnym oblas-
tem integraci ¢asteénou®. Institucionalni patefi integrované pisobnosti se ma stat statni
stavebni sprava (Nejvyssi stavebni ufad v pozici Gstfedniho organu statni spravy a jemu
podtizené krajské stavebni Grady a dekoncetrovany Specializovany stavebni ufad s ce-
lostatni ptisobnosti). Vykon statni spravy na Useku stavebniho fadu ma byt dale svéten
tzv. jinym stavebnim ufadim (Ministerstvo obrany, Ministerstvo vnitra a Ministerstvo
spravedlnosti) a obecnim stavebnim ufadiim (obecni ufady obci s rozsifenou pisobnosti,
dalsi obecni ufady stanovené vyhlaskou Nejvyssiho stavebniho ufadu).

5) Viz § 4 odst. 9 az 11 stavebniho zakona z r. 2006 ve znéni novely 0¢inné od 1. 1. 2018. K tomu
srov. STASA, J. Zdvazna stanoviska ve slepych ulickdch, Bulletin — Stavebni pravo, ¢. 4/2017.
Vice nez pochybné jsou i pravni konstrukce fikce nepodminénosti zavaznym stanoviskem nebo
fikce souhlasného zavazného stanoviska (viz napt. § 2 odst. 7 zékona ¢. 416/2009 Sb., o urych-
leni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych
komunikaci, ve znéni G¢inném od 31. 8. 2018, nebo § 2¢ odst. 4 téhoz ve znéni u€inném od
1. 1. 2018). Dalsi novela obou zminénych zakonu (a spravniho fadu, jakoz i zdkona o ochrané
ptirody a krajiny) tykajici se zavaznych stanovisek, publikovana pod ¢. 403/2020 Sb., nabude
ucinnosti 1. 1. 2021 (viz jeji ¢ast prvni, ¢l. I, body 9., 15. az 18., 20. a 24., ¢ast patou, ¢l. VI,
bod 2., ¢ast osmnactou, ¢l. XXI, body 1. az 3, a ¢ast dvacatou prvni, ¢l. XXIV, body 5. a 6.).

6) Zminka o této tieti cesté se v literatuie objevuje po pfijeti zakona €. 76/2002 Sb., o integrované
prevenci a omezovani zne€iSténi, o integrovaném registru zne¢istovani a o zméné nékterych
zékont (zakon o integrované prevenci); viz STASA, I. Sprdavni akty, in HENDRYCH., D. a kol.
Spravni pravo. Obecna cast, 5. vyd., Praha: Ch. H. Beck, 2003, s. 157 (,,Nevyhody retézeni
a subsumpce miize v nekterych pripadech odstranit integrace rozhodovani — vydani jediného
integrovaného spravniho aktu. ... Ve srovndni s Fetézenim nebo subsumpci integrace predpoklada
vymezeni komplexnéjsi pusobnosti spravniho uradu, ktery vydava (jediny) spravni akt.*).

7) Na rozdil od integrace procesni (v podob¢ spole¢ného fizeni nebo alespoti spoleénych ukonit).

8) Zminény zakon o integrované prevenci.

9) Stranou maji zustat zejména nékteré agendy ochrany piirody a krajiny pii vykonu puisobnosti
na tzemi narodnich parkt a chranénych krajinnych oblasti nebo agendy statni pamatkové péce
pii vykonu pisobnosti na izemi pamatkovych rezervaci a pamatkovych zon.
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Statni stavebni sprava ma piedstavovat samostatny resort. Integrovana piisobnost jejich
organd ma zahrnout i agendy, které z hlediska oboru pisobnosti patfi do jinych resorti.
Nejvyssim ¢lankem kazdé resortni struktury je ustfedni organ statni spravy'®. Rozstépeni
urcitych agend, resp. ur¢ité skupiny agend do dvou resortl (zintegrovaného'? a mate¢né-
ho'?) s tim, Ze by mate¢nému ustfednimu organu statni spravy zlstala i ve vztahu ke zi-
tengrovanym agendam pfinejmensim ptisobnost zalozend ustanovenimi o zakladnich zasa-
dach jejich ¢innosti obsazena v ustanovenich &asti tfeti tzv. kompetenéniho zakona'® a pii
absenci explicitni novelizace ustanoveni o jednotlivych tstiednich organech statni spravy
i doktrinalné dovozovana ¢i dovoditelna pusobnost ,,nejvyssiho* organu v oboru dané véc-
né specializace, ov§em s vyjimkou instan¢ni nadfizenosti u zitengrovanych agend.

Vznika tak otazka vztahu mate¢ného ustiedniho organu statni spravy k organtim statni
stavebni spravy a dal$im vykonavateliim statni spravy na useku stavebniho fadu. Vladni
navrh stavebniho zakona to ,,fes$i“ nasledovné®: | Jiné ustiedni orgdany stitni spravy'
v ramci své piisobnosti metodicky sjednocuji a kontroluji vykon piisobnosti organii statni
stavebni spravy, véetné Nejvyssiho stavebniho uradu, a mohou jim na zakladeé provedené
kontroly ukladat opatieni k napraveé; nesouhlasi-li Nejvyssi stavebni urad s jemu ulozenym
opatrenim k naprave, predlozi se véc k rozhodnuti viade.* Tato uprava predpoklada vyuziti
kontrolniho fadu.'® Jde o ,,nadresortni“ kontrolu vykonu statni spravy.!” Role vlady by

10) Ustiedni organ statni spravy = tstfedni spravni ufad (jde pouze o otazku terminologickou).

11) Jde o resort Nejvyssiho stavebniho uradu.

12) Jde o resort Ministerstva zivotniho prostiedi (odkud ma byt vydélena pisobnost stavebniho Gifadu
jako organu ochrany piirody, jako organu ochrany zemédélského ptidniho fondu nebo jako vodo-
pravniho Gfadu, jakoz i pisobnost Nejvyssiho stavebniho ufadu a krajskych stavebnich uradi pii
vykonu statni spravy v oblasti posuzovani vlivii na zivotni prostiedi a vefejné zdravi nebo plisobnost
krajskych stavebnich ufadii a Specializovaného stavebniho ufadu pfi vykonu statni spravy na useku
prevence zavaznych havarii), resort Ministerstva kultury (odkud ma byt vydélena plsobnost sta-
vebniho Gfadu jako organu statni pamatkové péce), resort Ministerstva zemédélstvi (odkud ma byt
vydélena piisobnost stavebniho tfadu jako organu statni spravy lesd, jako vodopravniho Gifadu nebo
pii vykonu statni spravy na useku vodovodi a kanalizaci), resort Ministerstva dopravy (odkud ma
byt vydélena plisobnost stavebniho tGfadu jako silni¢niho spravniho Gifadu), resort Ministerstva zdra-
votnictvi (odkud mé byt vydélena pisobnost stavebniho Giadu pfi vykonu statni spravy v ochrané
a podpote vefejného zdravi) nebo resort Ceského bafiského ufadu (odkud mé byt vydélena plisob-
nost stavebniho ufadu pfi vykonu statni spravy na Gseku vyuziti nerostného bohatstvi, na useku vy-
busnin nebo na tGseku na useku nakladani s téZebnim odpadem). V piipadé organti ochrany pirody
a organu statni pamatkové péce jde o pisobnost ,,Stépenou (¢ast plisobnosti v uréitych tizemich).

13) Zakon &. 2/1969 Sb., o ziizeni ministerstev a jinych ustfednich organt statni spravy Ceské re-
publiky, ve znéni pozd¢jsich predpist.

14) Ustanoveni § 30 vladniho navrhu stavebniho zakona, nadepsané ,,Metodicka a kontrolni ¢innost*.

15) NezZ Nejvyssi stavebni Gifad (= poznamka autora).

16) Viz § 1 odst. 2 a § 19 zakona ¢. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni fad). Pti vykonu kontroly statni
spravy se nepiedpoklada (zfejme ani v piipade ,,nadresortni* kontroly) ukladat opatfeni k odstra-
néni nebo prevenci nedostatkd zjisténych kontrolou formou rozhodnuti ve spravnim fizeni.

17) Jistou je$té méné ,,propracovanou‘ obdobou je letity a stale nejasny institut vrchniho statniho
dozoru ve vécech zivotniho prostredi.
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meéla byt obdobna jeji roli pfi feSeni rozporti mezi spravnim organem a dotéenym organem
(dotCenymi organy) nebo mezi dotéenymi organy navzajem podle spravniho fadu.'®

Zminéna pravni konstrukce nemiize dopadat na situaci, kdy bude vykonavatelem stat-
ni spravy na useku stavebniho fadu ,,na ukor* oblasti vefejného zajmu chranéného matec-
nym ustfednim orgdnem statni spravy jiz vydano rozhodnuti, resp. kdy bude na jeho ukor
v té mife, ze je lze divodné povazovat za nezakonné. Takové rozhodnuti pfitom nemusi
byt napadeno zadnym tcastnikem spravniho fizeni (podle spravniho fadu a posléze podle
soudniho tadu spravniho'), popiipadé jinou osobou, ktera bude tvrdit, ze ji zpusobilo
ujmu na jejich pravech (podle soudniho fadu spravniho).

V predmétné souvislosti se nabizi vyuzit spravni Zalobu k ochrané vetejného zajmu,
k jejimuz podani 1ze legitimovat i mateény ustfedni organ statni spravy?”. Takové feseni
s pomoci spravni zaloby by mohlo byt zna¢né efektivnéjsi ve srovnani s feSenim zaloze-
nym na aktivni zalobni legitimaci nejvyssiho statniho zastupce?V nebo veiejného ochran-
ce prav®. Navic podobné feseni neni platnému pravu neznamé.

Stavajici upravu piedstavuji ustanoveni stavebniho zdkona?®, podle nichz ,, [s]hledd-
li ministerstvo®, Ze spolecné povoleni vydané (obsah spolecného povoleni vydaného)
stavebnim uradem® uvedenym v § 15 odst. 1 pism. b) az d) nebo v § 16 odst. 2 pism. d)
je v rozporu se zavaznym stanoviskem vydanym (s obsahem zdvazného stanoviska vy-
daného) podle § 96b*, je opravnéno podat z tohoto ditvodu proti spolecnému povoleni
ve lhiite¢ 6 mésicii ode dne jeho pravni moci Zalobu ve spravnim soudnictvi®. Do textu
zékona byla doplnéna s ucinnosti od 1. 1. 2018 v reakci na resortni rozstépeni agendy
uzemniho rozhodovani pfi vydavani spole¢ného povoleni nahrazujiciho izemni rozhod-
nuti a stavebni povoleni.

Ptipadna inspirace touto pravni konstrukci by méla nejprve vyustit v testovani a domy-
Sleni, ptipadné ve specifikaci zalobniho diivodu a v optimalizaci lhiity pro podani zaloby.

K aproximaci lze nabidnout v ndvaznosti na shora zminéné ustanoveni o postaveni
jinych ustfednich organt statni spravy napt. nasledujici znéni:

»Shleda-li jiny ustfedni organ statni spravy, ze rozhodnuti stavebniho tGfadu je v rozpo-

18) Viz § 136 odst. 6 spravniho fadu. Na toto ustanoveni odkazuje i § 4 odst. 8 cit. stavebniho za-
kona z r. 2006

19) Zakon ¢. 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist.

20) Arg. § 66 odst. 1 cit. soudniho fadu spravniho.

21) Viz § 66 odst. 2 cit. soudniho fadu spravniho.

22) Viz § 66 odst. 3 cit. soudniho fadu spravniho.

23) Viz § 94p odst. 6 a § 94y odst. 7 cit. stavebniho zdkona z r. 2006.

24) Ministerstvem pro mistni rozvoj (pozn. autora).

25) Organem mimo resort Ministerstva pro mistni rozvoj (pozn. autora).

26) Organem podiizenym pii vykonu statni spravy Ministerstvu pro mistni rozvoj (pozn. autora).
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ru se zakonem a v disledku toho vazné ohrozuje vetejny zajem, k jehoz ochrané je dany
ustfedni organ statni spravy povolan, je opravnén z tohoto divodu podat proti rozhodnuti
stavebniho ufadu ve 1hité (n)*” mésict ode dne jeho pravni moci Zalobu ve spravnim
soudnictvi.*

O doplnéni uvedeného pravniho institutu do pfedlohy stavebniho zakona lze uvazovat
toliko jako o systémové pojistce, nikoli jako o perspektivné rutinnim prostfedku reak-
ce na vykon nadresortni kontroly. Skute¢nost, ze vladni navrh tento institut neobsahuje,
resp. ze tento institut nebyl v legislativnim procesu dosud diskutovan, 1ze pficist kvapné
ptipravé navrhu.

Podobné miize byt Nejvyssi stavebni ufad legitimovan zalovat rozhodnuti tzv. jinych
stavebnich trada.

27) Doplnéni konkrétni délky lhity vyzaduje srovnani s ostatnimi ustanovenimi o délce lhtit pro po-
dani Zaloby proti rozhodnuti stavebniho Gfadu (zména stavajici lhity je tézZ ptedmétem vladniho
navrhu). Zde by tato lhiita zfejmé neméla byt delsi nez 6 mésici.
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Jednani pred zahajenim vyvlastiovaciho fizeni
Martin Studnicka

Vyvlastnéni piedstavuje vyznamny a razantni zasah statni moci do vlastnického prava
nebo prava odpovidajiciho vécnému bremeni. V mirnéj$im ptipadé muze dojit ,,pouze®
k tomu, Ze tato prava budou vlastnikovi ¢i opravnénému i pres jejich nesouhlas omezena.
Stejné tak ovSem muze dojit i k tomu, Ze tyto osoby budou v procesu vyvlastnéni svych
vlastnickych prav ¢i vécnych biemen zcela zbaveny. K vyvlastnéni ve smyslu mocenského
zasahu, kdy stat prostfednictvim svych organt vydava rozhodnuti, jimz omezuje ¢i zba-
vuje osobu vlastnictvi ¢i vécného bremene, 1ze proto piistoupit az po netuspé$ném vyuziti
mirnéjsiho prostredku, ktery muze vést k zamyslenému stavu.

Zamysleny stav, kdy u pozemku ¢i stavby dochazi k majetkopravni zméné, muze byt
docilen i bez zasahu statni moci, a to smirnou cestou, tj. dohodou a kompromisem osob,
z nichz jedna o ziskdni prava usiluje a druhé toto pravo patti. Pokus o smir spociva v na-
bidnuti dohody, napt. kupni smlouvy ¢i smlouvy o vzniku vécného bremene, a v jedna-
nich o jejim uzavieni. K vyvlastnéni - k vydani vyvlastiiovaciho rozhodnuti tfadem - lze
pak ptistoupit aZ poté, co vyvlastnitel” se snahou o smirné feseni neuspéje. Neprokdze-li,
Ze o smirné reseni usiloval, nemutize byt jeho Zadost o vyvlastnéni uspésna.

Ustavni zaklady vyvlastnéni

V piipadé pravniho nastroje s diisledky tak zdvaznymi pro ztcastnéné osoby, jako je
vyvlastnéni, jisté neptekvapi, ze zdklad jeho pravni upravy je vymezen na urovni Gstavni-
ho préva, a to v Listiné zdkladnich prév a svobod?. Ta v ¢l. 11 odst. 4 zavadi pravidlo, dle
néhoz je vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava mozné ve vefejném zdjmu,
a to na zakladé zakona a za nahradu.

Ceské republika je vdzana rovnéz Umluvou o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod?, ktera byla dodatkovym protokolem ¢&. 1 rozsifena i o oblast vlastnického préva.
V ¢l 1 dodatkového protokolu je uvedeno, ze nikdo nemuze byt zbaven svého majetku
s vyjimkou vefejného z4jmu a za podminek, které stanovi zakon a obecné zdsady mezi-

narodniho prava.

1) Osobu, kterd o ziskani prav k realizaci ucelu vyvlastnéni usiluje, oznacuji v ¢lanku jako vyvlast-
nitele. Jako vyvlastiiovaného pak oznacuji osobu, kterd je bud vlastnikem pozemku ¢i stav-
by, nebo opravnénym z vécného bremene, jednd-li se o vécné bremeno, které brani realizaci
ucelu vyvlastnéni.

2) Usneseni ¢ 2/1993 Sb. piedsednictva Ceské nérodni rady ze dne 16. 12. 1992 o vyhléseni LISTI-
NY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soucasti tistavniho poradku Ceské republiky.

3) Sdéleni federalniho ministra zahrani¢nich véci ¢. 209/1992 Sb.
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Dal$im lidskopravnim dokumentem, k jehoZ dodrzovani se Ceskd republika zavdzala,
je Listina zékladnich prav Evropské unie. Dle ¢l. 17 odst. 1 nesmi byt nikdo zbaven svého
majetku s vyjimkou vefejného zajmu, v ptipadech a za podminek, které stanovi zakon,
a pti poskytnuti spravedlivé ndhrady v pfiméfené lhuté.

Ze zminénych dokumentt neplyne pozadavek, aby vyvlastnitel jednal s vyvlastiiova-
nym o nalezeni smirného feSeni a aby vyvlastiiovaci ufad vydal rozhodnuti o odejmuti ¢i
omezeni prav k pozemku ¢i stavbé az jako krajni moznost v ptipadé, ze dohoda o ziskani
potrebnych prav nebyla uzavrena. VSechny dokumenty vSak maji spole¢né to, ze svétuji
zdkonodarci, aby stanovil nezbytné predpoklady, které musi vyvlastnitel splnit, ma-1i byt
jeho Zadost o vyvlastnéni uspésna.

Pravni Gprava subsidiarity vyvlastnéni

Na zédkonné drovni dnes institut vyvlastnéni upravuje a obecnou upravu vyvlastnéni
predstavuje zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni). Pravidlo stanovici, Ze spravni fizeni o vyvlastnéni
je az subsididrnim fe$enim (hovofime o principu tzv. ,,subisidiarity vyvlastnéni®), je uve-
deno v § 3 odst. 1. Podle néj neni vyvlastnéni pfipustné, je-li mozno prava k pozemku
nebo stavbé potfebna pro uskuteénéni ucelu vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym
zptisobem.

Dal$im zédkonem, ktery upravuje povinnosti vyvlastnitele pfi snaze o vyfe$eni véci do-
hodou, je zdkon ¢. 416/2009 Sb.Y, o urychleni vystavby. Souvisi-li vyvlastnéni s vyznam-
nou dopravni, vodni ¢i energetickou infrastrukturou a infrastrukturou elektronickych
komunikaci, uplatni se specialni pravidla tohoto zdkona prednostné namisto obecnych
pravidel zakona o vyvlastnéni. Princip ,subsidiarity vyvlastnéni® v§ak zakon o urychleni
vystavby nevylucuje. I v pripadé vyznamné infrastruktury tak musi vyvlastnitel usilovat
v prvé fadé o to, aby ziskal potfebna prava dohodou.

Poslanecka snémovna schvalila novelu zakona o urychleni vystavby (snémovni tisk
¢. 673). Po Gcinnosti novely bude vyvlastnitel - v pripadé staveb vyznamné dopravni
a energetické infrastruktury — moci pozadat stavebni trad, aby soucasné s umisténim
¢i povolenim stavby infrastruktury rozhodl o odnéti nebo omezeni vlastnického prava
nebo prava odpovidajiciho vécnému bfemeni. Stavebni ufad v takovém ptipadé pove-
de spole¢né tizeni a projedna v ném jak povoleni stavby infrastruktury, tak i vyvlastné-
ni pottebnych prav. Vyuzije-li vyvlastnitel této moznosti, nebude povinen prokazovat
nedspésnou snahu o feSeni véci dohodou. V takovém pripadé se princip ,,subsidiarity
vyvlastnéni® u vyznamné dopravni a energetické infrastruktury neuplatni.

4) Zdkon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infra-
struktury elektronickych komunikaci.
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Obsah navrhu na uzavieni dohody

Ve fazi, kdy se vyvlastnitel snaZi ziskat prava k realizaci zdiméru dohodou, dochazi
k soukromopravnimu jednani osob. Ani to, Ze na strané vyvlastnitele ¢i vyvlastiiovaného
mohou vystupovat stat, kraj, obec ¢&i jimi zfizené subjekty (napt. Reditelstvi silnic a délnic
CR), na soukromopravni povaze jednani nic neméni. Takové jednani je ovladano zdsadou
smluvni volnosti. Pravni pfedpisy proto nemohou regulovat véechny jeho detaily. Je po-
tfeba ponechat obéma strandm prostor k ujednanim, jimiz by si vyjasnily sporné otazky
a upravily vzéjemnd prava a povinnosti zptisobem, ktery jim bude vyhovovat.

Presto v8ak zakon o vyvlastnéni ur¢ita pravidla pro uzavirani smlouvy obsahovat musi.
Je tomu tak v z4jmu obou stran. Vyvlastiiovany je slabsi stranou jednéni®, kterd je do pro-
cesu vtazena mnohdy proti své viili a pouze proto, Ze se jeji pozemky ¢i stavby nacha-
zi v ,nevhodném” misté. Vyvlastiiovany navic jedna s védomim, Ze o vyvlastnéni jeho
majetku miize byt rozhodnuto, i kdyz s tim nebude souhlasit, a jsou-li splnény zdkonné
podminky, je nevyhnutelné, Ze o sviij majetek bud ptijde, nebo mu bude omezen. Kromé
toho je ale i v zdjmu vyvlastnitele, aby byl proces uzavirani dohody podfizen zdvaznym
pravidlim. Ma-li byt po neuspé$nych jednanich vydano vyvlastiiovaci rozhodnuti, je to
pravé vyvlastnitel, kdo musi netspé$nost jednani prokdzat. Splni-li pravidla, stanovend
zékonem, je jeho pokus o uzavieni dohody uc¢inny a nezpochybnitelny.

Podrobnosti ohledné navrhu dohody, jeho formulace a priloh, které k nému musi byt
pripojeny, stanovi § 5 zakona o vyvlastnéni. Vyvlastnéni je ptipustné, pokud se vyvlastniteli
nepodatilo ve lhuté 90 dnii uzavtit smlouvu o ziskani prav k pozemku ¢i stavbé. Lhuita
90 dntl po¢ina bézet dnem nasledujicim po dni, kdy byl navrh vyvlastiiovanému dorucen.

Po t¢innosti novely, kterou Poslanecka snémovna schvalila (snémovni tisk ¢. 673), se
zméni pravidla pro doru¢ovani do ciziny. Zakon o vyvlastnéni bude stanovovat, ze dnem
doruceni do ciziny je t¥icaty den ode dne, kdy vyvlastnitel navrh smlouvy prostfednictvim
provozovatele postovnich sluzeb odeslal.

Zakon o urychleni vystavby stanovi specialné, na jaké adresy ma byt vyvlastiiovanému
névrh dohody zaslan, coZ obecna pravni uprava neurc¢uje. Dnem doruceni na stanovené
adresy za¢ind plynout 90 denni lhita. Po d¢innosti novely (snémovni tisk ¢. 673) bude
u vyznamné dopravni, vodni nebo energetické infrastruktury lhuta ¢init 60 dna.

Okamzik, kdy je vyvlastiiovanému navrh smlouvy doruden, je nutno vykladat tak,
Ze se musi jednat o doruc¢eni navrhu perfektniho. Navrh smlouvy musi tedy predevsim
obsahovat v§echny podstatné a nezbytné naleZitosti, které predepisuje obc¢ansky zdkonik

5) Vyjimkou jsou piipady, kdy v postaveni vyvlastiiovaného bude napt. vyznamna obchodni spole¢-
nost. Takovou osobu lze stézi povazovat za slabsf stranu jednani.
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(zakon ¢. 89/2012 Sb.). Nesmi jit o navrh smlouvy neplatné, navrh uvadéjici adresata
v omyl atd. Zaroven nestaci zaslat pouze vyzvu k zahdjeni jedndni, k vypracovani navrhu
smlouvy nebo k uzavieni smlouvy, jejiz ndvrh nebyl zatim vytvofen.?

Pojem ,smlouva o ziskdni prav k pozemku nebo stavbé“ neodkazuje na konkrétni
smluvni typ. K tomu, aby mohl byt ucel vyvlastnéni realizovan, v§ak nemuze slouzit ja-
kakoliv smlouva. ProtoZe po realizaci u¢elu vyvlastnéni se obvykle trvale zméni charakter
vyvlastiovaného pozemku ¢i stavby, nebude (az na vyjimec¢né ptipady) dostate¢né fesit véc
uzavienim ndjemni smlouvy, ktera trvalé fe$eni vztahu mezi vyvlastnitelem a vyvlastiio-
vanym nezaru¢uje”. Nedostate¢n4 je rovnéz smlouva o smlouvé budouci®. V rozsudku ze
dne 23. 10.2014, ¢. j. 7 As 174/2014-44, Nejvyssi spravni soud uvedl, Ze ,, stmlouva o smlouvé
budouci neni ndstrojem, ktery by skutecné zajistoval bezprostiedni realizaci ticelu vyvlastné-
ni. Osoba ziiéastnénd na tizeni by nemohla k realizaci zdméru ptistoupit toliko na zdkladé
smlouvy o smlouvé budouci. Pouhé ndsledné neuzavieni smlouvy budouci by se mohlo stdt
velice snadnym ndstrojem obstrukci.“ Uzavirany jsou tedy smlouvy kupni ¢i sménné (této
moznosti se jesté budeme vénovat) a o zfizeni ¢i zruSeni vécného bfemene.

Nékteré zakony, napt. energeticky zdkon”, vyslovné piedepisuji, jakym zptisobem - jakou
smlouvou - ma vyvlastnitel potfebnd prava ziskat. Pokud by vyvlastiovany s predepsanym
typem smlouvy nesouhlasil a trval na tom, aby mu byl ptedlozen jiny smluvni typ, nebyl by
vyvlastnitel povinen mu vyhovét. Konkrétnim ptipadem takového jednani se zabyval Nej-
vyssi soud v rozsudku ze dne 26. 1. 2017, sp. zn. 21 Cdo 799/2016. Uved], Ze: ,, Povinnost
smluvniho ztizeni vécného biemene (§ 24 odst. 4 energetického zdkona) je titulem k vyvlastné-
ni vécného bremene ve vyvlastiiovacim fizeni. Zdkon v tomto ustanoveni vyslovné pozaduje,
aby byl vécné pravni vztah mezi provozovatelem a viastnikem tesen formou vécného biemene.
Vzdjemné vztahy tedy nelze upravit jinou formou smluvniho vztahu. Pokud dotceny viastnik
odmitne ndvrh smlouvy o zfizeni vécného bfemene a poZaduje jinou formu tipravy vzdjemnych
vztahil (napt. prodej pozemkii nebo dlouhodoby ndjem) je to - za splnéni dalSich podminek,

7«

stanovenych v zdkoné o vyvlastnéni - ditvodem pro zahdjeni vyvlastiiovaciho fizen.

Smlouva musi obsahovat ujedndni, které zalozi pravo vyvlastiiovaného na vraceni preve-
denych prav, nebude-li zahdjeno uskute¢niovani tcelu prevodu do 3 let od uzavieni smlouvy.
U vyznamné dopravni ¢i energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komu-
nikaci je tato doba prodlouzena na 5 let (§ 3a zakona o urychleni vystavby).

Formulace ,vraceni pfevedenych prav® a ,uskute¢novani ucelu prevodu® by mohla
nasvéd¢ovat tomu, Ze se dané pravidlo neuplatni v pripadé smluv, jimiz je na majetku
vyvlastiiovaného ziizeno vécné bremeno. Takovou smlouvou totiz nedochazi k prevodu

6) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 9. 2017, ¢. j. 5 As 191/2016-52.

7) Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 21. 12. 2016, ¢. j. 29 A 4/2015-70.

8) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 6. 2018, ¢. j. 3 As 299/2016-72.

9) Zékon ¢. 458/2000 Sb., o podminkéach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvét-
vich a 0 zméné nékterych zakonu (energeticky zakon).
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prava, jako je tomu u koupé, nybrz k jeho vzniku. Ustanoveni je vSak nutno vykladat tak,
ze i smlouva o zfizeni vécného bfemene musi vyvlastnovanému zakladat pravo na jeho
zrudeni, neni-li realizace Gcelu vyvlastnéni véas (do 3 ¢i 5 let) zahdjena.

Dal$imi povinnymi pfilohami navrhu smlouvy jsou informace:

« o ucelu vyvlastnéni, tedy o konkrétnim zaméru, ktery nelze uskute¢nit, pokud vyvlast-
nitel potfebna prava k pozemku nebo stavbé neziska,

« o tom, Ze nebude-li smlouva uzavtena, bude mozné ziskat prava ve vefejném zajmu
pomoci vyvlastnéni.

Druhd z obou informaci je nezbytna a nepochybné Zadouci, presto vyvolava v praxi
kontroverze. Vyvlastiiovany samoziejmé musi byt poucen o tom, k jakému nasledku miize
v budoucnu dojit. Zaroven v$ak miize fada osob takovou informaci povazovat za vyhraz-
ku, natlak a zneuziti postaveni silnéjsi strany.!” V zdjmu hlad$iho priibéhu jedndni by méli
vyvlastnitelé formulovat uvedenou informaci co mozna nejcitlivéji.

Po t¢innosti novely, kterou Poslaneckd snémovna schvilila (snémovni tisk ¢. 673),
bude dalsi pfilohou nédvrhu smlouvy poudeni o tom, Ze vyvlastiiovany mize v prabéhu
vyvlastiiovaciho fizeni predlozit ufadu vlastni znalecky posudek. Bude se pak jednat
o podklad, na jehoz zékladé urad stanovi ndhradu za vyvlastnéni.

K névrhu na uzavteni smlouvy pfipoji vyvlastnitel znalecky posudek, z ného? pfi navr-
hu ceny za ziskani prav k pozemku ¢i stavbé vychazel. Zakon o vyvlastnéni neupravuje vysi
kupni ceny, kterd ma byt vyvlastiovanému nabidnuta, a nestanovi vyvlastniteli Zadny limit
(maximélni ani minimalni). Obecné, az na vyjimky (viz dal$i odstavec), mtize vyvlastnitel
nabidnout jakoukoliv ¢astku, kterou je ochoten za pozemky ¢i stavby nebo ztizeni ¢i zru-
$eni vécného biemene zaplatit. Zfejmé jen mensina osob v$ak bude ochotna jeho nabidku
pfijmout, nabidne-li méné, nez ¢ini cena stanovena v pfipojeném znaleckém posudku.
Nebude-li vyvlastiiovany s navrzenou cenou souhlasit, mél by své vyhrady sdélit proti-
strané a sezndmit ji se svymi pfedstavami o optimalni ¢astce. Pouhé jeho mlceni by totiz
bylo mozné vylozit tak, Ze nemd o dalsi jednani zdjem, a vyvlastnitel by pak byl schopen
prokézat, ze jeho pokus o uzavieni{ dohody nebyl uspésny.

Subjekt, jehoz hospodaten se idi zakonem o majetku Ceské republiky a jejim vystu-
povani v pravnich vztazich (zékon ¢. 219/2000 Sb.), se musi pti navrhu ceny fidit ustano-
venim § 12 odst. 4. Takovy vyvlastnitel mize nabidnout a sjednat cenu nejvyse v rozsahu,
jaky plyne ze znaleckého posudku ptipojeného k navrhu smlouvy.

10) Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 11. 7. 2013, €. j. 7 As 2/2013-39, nevyhovél ndmit-
ce stézovatelky, ktera povazovala upozornéni o moznosti vydani vyvlastnovaciho rozhodnuti
za natlakové ¢i vyhruzné jednani.
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Pokud jde o navrh kupni ceny ¢i ceny za zfizeni (zru$eni) vécného biemene a prava
stavby, stanovi zdkon o urychleni vystavby ($ 3b) specidlni pravidla pro dopravni infra-
strukturu, je-li vyvlastnitelem bud Ceska republika, nebo pravnickd osoba ztizend zdko-
nem ¢i statem, vii¢i niz je stat ovladajici osobou. Cena za koupi pozemku ¢i stavby musi
byt ve smlouvé urcena tak, Ze ¢4stka stanovend znaleckym posudkem podle ocenovaciho
predpisu u¢inného ke dni odeslani ndavrhu smlouvy jako cena obvykla je v ptipadé nesta-
vebniho pozemku vyndsobena ¢islem 8, v pripadé stavebniho pozemku nebo stavby ¢is-
lem 1,15. Uzavird-li vyvlastnitel kupni smlouvu s pravnickou osobou zfizenou zdkonem ¢i
statem, vi¢i niZ je stat ovladajici osobou, ¢astka uréend znaleckym posudkem se nendsobi.
Déle plati, Ze prvni navrh ceny za zfizeni, zménu ¢i zruSeni vécného biemene nebo prava
stavby ¢ini vzdy 10 000 K¢. K tomuto névrhu nenf nutné pfipojovat znalecky posudek.
Pokud vyvlastiiovany s ¢astkou nesouhlasi, vyvlastnitel znalecky posudek opatii a stanovi
podle néj cenu vécného bremene ¢i prava stavby (vyndsobenou koeficienty 8 ¢i 1,15).

Ustanoveni § 3b zdkona o urychleni vystavby je pfedmétem rozsdhlejsi novely (sné-
movni tisk ¢. 673), kterou schvilila Poslanecka snémovna. Ke zméné dojde zejména u pra-
videl pro ndvrh ceny a potizeni znaleckého posudku.

Lhiita 90 dnti je dostate¢né dlouha, aby si mohl vyvlastiovany opatfit oponentni
ocenéni svych pozemkd ¢i staveb, pomoci néhoz by si navrzenou cenu ovétil. Zatimco
v priibéhu vyvlastiiovaciho fizeni vSak naklady na opatfeni znaleckych posudkii hradi
vyvlastnitel, pfedtim, nez je fizeni zahajeno, by naklady na opatfeni vlastniho ocenéni
platil sam vyvlastiiovany. Protoze vak jednani probihaji dle principu smluvni volnosti,
neni vylouceno, Ze se obé strany dohodnou na nahradé nakladt jinak.

Je-li pfedmétem smlouvy pouze ¢ast pozemku, napt. je-li na ¢asti pozemku ztizeno
vécné bfemeno, je nedilnou soucdsti navrhu téz geometricky plan tuto ¢ast pozemku vy-
mezujici.

Prabéh jednani o uzavieni dohody

Prubéh jednani od okamziku, kdy vyvlastnitel odesle navrh dohody, do okamziku, kdy
uplyne 90 dni od doruceni navrhu vyvlastiiovanému, zdkon o vyvlastnéni neobsahuje.
Vzhledem k tomu, Ze jde o jednani soukromopravni, na jeho pribéh nedopadaji zakladni
zéasady ¢innosti spravnich organa dle spravniho fadu (zdkon ¢. 500/2004 Sb.), a to i kdyby
se jednani ucastnil stat, kraj, obec ¢i jimi zfizené pravnické osoby. Neni stanovena ani
povinnost, aby se obé strany setkaly pfi ustnim jedndni.'V Dalsi poZadavky na pribéh
jednéni dovodily z textu zdkona spravni soudy.'?

11) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 8. 2016, ¢. j. 3 As 180/2014-64.
12) Nejvyssi spravni soud zejména v rozsudcich ze dne 23. 10. 2014, ¢. j. 7 As 174/2014-44, a ze dne
11.7.2013, ¢.j. 7 As 2/2013-39.

20



Zakon o urychleni vystavby v § 3 odst. 6 obsahuje specidlni pravidlo tykajici se staveb
vyznamné dopravni nebo energetické infrastruktury. Po u¢innosti novely (snémovni tisk
¢. 673) bude pravidlo vztaZeno i na vyznamnou vodni infrastrukturu. Dle néj je podminka
nemoznosti ziskat prava dohodou splnéna, nebyla-li smlouva v 90denni lhtité uzavtena,
prestoZe se vyvlastnitel nejméné 30 dnd pred podanim Zadosti o vyvlastnéni pokusil s vy-
vlastiiovanym o navrhu smlouvy jednat. Uvedené pravidlo znamena, Ze i kdyby vyvlast-
novany na navrh, ktery obdrzel, viibec nereagoval, je vyvlastnitel povinen se pokusit jej
kontaktovat jesté jednou, a to nejpozdéji 30 dnti predtim, nez poda Zddost o vyvlastnéni.
Pokud tak vyvlastnitel neuéini, nesplni podminku pro vydani vyvlastiiovaciho rozhodnuti
(nemozZnost fesit véc dohodou).

Byt to zdkon vyslovné nestanovi a nejednd se o podminku pro vydani vyvlastiiovaciho
rozhodnuti, mélo by jednani probihat podle pravidel slusného chovani a se vzajem-
nym respektem obou stran. Hladkému praibéhu jednani a nalezeni kompromisu to muze
vyznamné napomoci. Samoziejmé to neznamend, Ze strany jsou napf. povinny snaset
piipadné vypady (slovni ¢i jiné) protistrany, aniz by se jim brénily. Ustavni soud jiz v mi-
nulosti apeloval na vyvlastnitele, aby s protistranou jednal zdvotile a ohleduplné. Dodal
vSak zdroven, Ze je tfeba rozliSovat mezi porusenim zdsad slu§nosti a porusenim zakona ¢i
ustavné zarucenych prav vyvlastiiovaného.'”

Pokus o ziskani prav dohodou nelze povazovat za pouhou formalitu. Vyvlastnéni je
pripustné, pokud se vyvlastniteli ve 1htité 90 dnti nepodaii ziskat potfebna prava doho-
dou. Prvnim krokem je proto navrh vyvlastnitele na uzavteni dohody, napt. kupni smlou-
vy. Poté, co jej vyvlastilovany obdrzi, je pro dalsi priibéh jednani rozhodujici, zda na néj
zareaguje, a pokud ano, zda jej pfijme nebo zda vyslovi pozadavky, které muze vyvlastnitel
realné splnit a po jejichZ splnéni bude moci uskute¢nit cel vyvlastnéni, ptipadné zda
vyvlastiiovany vyslovi pozadavky, které mohou byt zékladem pro dal$i jednani. Vyslovi-li
vyvlastiiovany realné pozadavky nebo vyjadri snahu o hleddni kompromisu, je povinnosti
vyvlastnitele, aby s nim skute¢né, a nikoliv pouze formalné o nalezeni fe$eni jednal. Pokud
by vyvlastnitel za této situace na protinavrh vyvlastiiovaného nereagoval nebo reagoval
zastupnymi (nepodstatnymi) diivody, nebylo by mozné povazovat podminku pro vyvlast-
néni, tj. neuspésny pokus o smirné feseni, za splnénou.

Aktivita vyvlastnitele se odviji mj. i od toho, zda ma protistrana na nalezeni smirného
fe$eni zdjem. Pozadavky, s nimiz vyvlastiiovany sezndmi vyvlastnitele, musi svéd¢it o jeho
skute¢ném zajmu uzaviit dohodu a predejit tim vyvlastnéni svych pozemkil. Neshoda
o vys$i kupni ceny nebo ceny za ztizeni (zruseni) vécného biemene dal$imu jednani nebra-
ni. Naopak, pravé v téch pripadech, kdy vyvlastiiovany navrh neptijme, sdéli véak zaroven
svou vlastni piedstavu o cené za pozemky (i stavby nebo navrhne jejich sménu za jiné
pozemky ¢i stavby, lze trvat na tom, aby vyvlastnitel v jednanich pokracoval.

13) Usneseni Ustavniho soudu ze dne 4. 6. 2014, sp. zn. IV. US 2513/11.
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Zakon o urychleni vystavby neobsahuje specidlni pravidla pro ur¢eni, kdy je mozné
povazovat tsili vyvinuté vyvlastnitelem k dosazeni dohody za postacujici. Spada-li pripad
pod uvedeny zékon, je stale nutno zkoumat, zda bylo v jeho silach dosazeni dohody s vy-
vlastiiovanym a zda k tomu vyvinul dostate¢nou snahu.'

Bude-li protindvrh vyvlastiiovaného zcela nerealisticky, mél by mu vyvlastnitel odpo-
védét alesponi vysvétlenim, pro¢ takovému pozadavku nemuze vyhovét. Za nerealistic-
ky byl oznacen napt. pozadavek vyvlastiiovaného, ktery souhlasil s uzavienim smlouvy,
pokud vyvlastnitel zlegalizuje svou nepovolenou stavbu.' Uvddi-li vak vyvlastiiovany
vyslovné, Ze nema na uzavreni dohody zdjem a Ze neptistoupi na Zzadné nabizené feseni,
¢i na pokus o komunikaci nereaguje viibec, nelze trvat na tom, aby vyvlastnitel zbyte¢né
vynaklddal prostiedky na dal3i jedndni a predkladal dalsi nabidky.

Nelze ani ocekavat, ze vyvlastnitel bude sviij prvotni navrh na zakladé pozadav-
ka protistrany navySovat az nad miru, kterd pro néj bude netinosna. Jak uvedl Krajsky
soud v Praze v rozsudku ze dne 10. 8. 2016, ¢. j. 45 A 14/2015-44, nemélo by byt jedna-
ni o uzavieni smlouvy jednostrannym diktdtem ani vyvlastnitele, ani vyvlastnovaného.
Jestlize k tomu ma vyvlastnitel racionélni dtivody a jestlize protistrana jeho argumenty re-
levantné nezpochybni, neni povinen pozadavkim vyvlastnovaného vyhovét. I kdyz neni
obvyklé za¢inat hned nejlepsi moznou nabidkou, nelze takovy postup vyloucit. Dusled-
kem pak miize byt odmitnuti téch pozadavkd vyvlastiiovaného, které moznosti vyvlast-
nitele prekracuji.

Ptipadem, kdy vyvlastiiovany zZadnou ochotu k jednani neprojevil, se zabyval vefejny
ochrénce prév ve zpravé o Setfeni ze dne 16. 12. 2015, sp. zn. 3144/2015/VOP/MST"®.
Vyvlastniovany reagoval na ndvrh dohody sdélenim, Ze z pisemnosti, které obdrzel, nelze
prokazat opravnéni zastupce jednat za vyvlastnitele. Subjekt zastupujici vyvlastnitele od-
povédél, Ze s origindlem plné moci se lze sezndmit v jeho sidle. Poté, co se zménily ceno-
vé predpisy, obdrzel vyvlastiiovany druhy navrh dohody, na ktery v 90denni lhité vibec
nereagoval. Jeho ml¢eni bylo mozné vylozit jediné tak, Ze navrh kupni smlouvy nepiijima.
Vetejny ochrance prav proto konstatoval, Ze nebylo mozné po vyvlastniteli pozadovat, aby
v jednanich pokracoval a ¢inil dal$i navrhy, kdyZz na pokus o uzavteni dohody se odpovédi
viibec nedockal. V tizeni, které nasledovalo, pak vyvlastnitel prokazal, Ze se mu nepoda-
filo ziskat prava dohodou.

Smlouva o sméné pozemkii
Zékon o vyvlastnéni neupravuje vyslovné situaci, kdy vyvlastnovany béhem jednani

s vyvlastnitelem navrhne, Ze své pozemky ¢i stavby vyméni za jiné pozemky ¢i stavby.
I na tuto situaci v§ak dopada obecné pravidlo, dle néhoZ neni vyvlastnéni ptipustné, je-li

14) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 10. 2014, ¢. j. 7 As 174/2014-44.
15) Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 2. 2017, sp. zn. IV. US 2467/16.
16) Zprava o Setfeni je verejné dostupna pod odkazem https://eso.ochrance.cz/Nalezene/Edit/3454
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mozno prava k pozemku ¢i stavbé ziskat dohodou. Pokud tedy vyvlastfiovany navrhne
sménu svych pozemka ¢i staveb, vyvlastnitel pozadovanymi stavbami ¢i pozemky dispo-
nuje a provedeni smény objektivné nic nebrani, pak 1ze konstatovat, Ze vyvlastnitel potieb-
né prava dohodou ziskat mtize. Pokud by za této situace dohodu neuzavfel a podal Zddost
o vydani vyvlastiiovaciho rozhodnuti, neprokazal by, Ze uzavteni dohody neni mozné, a ze
vydani vyvlastiiovaciho rozhodnuti je k ziskani potfebnych prav nezbytné.

Tuto situaci popsal Nejvy$si spravni soud v rozsudku ze dne 23. 10. 2014, ¢&. j. 7 As
174/2014-44, v némz? uvedl: ,Na sménu skutecné neni pravni ndrok, nicméné pokud vy-
viastnitel ke sméné neptistoupi, ackoliv vhodnymi pozemky disponuje a neexistuje ditvod,
aby je nesménil, miiZe stéZi obhdjit tvrzeni, Ze se mu nepodaftilo ziskat poZadovand prdva
k predmétnym pozemkiim dohodou, tj. Ze splnil podminku dle § 5 odst. 1 zdkona o vyviast-
néni. Md-li vyvlastnitel k dispozici dvé pro néj prakticky ekvivalentni teseni (koupé nebo
sména za pozemky, které nemd ditvod nesménit), musi ddt prednost fesent, které uptednost-
niuje vyvlastiiovany. MozZnost volby z vice zcela rovnocennych variant je zde jednou z mdla
kompenzaci za to, Ze vyvlastiiovany zcizuje své pozemky nedobrovolné. Na tom nic neméni
ani skutecnost, Ze sména je upravena v § 11 zdkona o vyvlastnéni jako zpiisob ndhrady
za vyvlastnéni, kterd se odrazi ve vyroku o ndhradé za vyvlastnéni. Toto ustanoveni v Zdd-
ném pripadé nelze interpretovat tak, Ze sména je moznd pouze v ramci vyvlastiiovaciho fize-
ni. Sménnd smlouva je bez jakychkoliv pochybnosti dohodou, respektive smlouvou smétujici
k ziskdni pozadovanych prav k predmétnym pozemkiim ve smyslu § 3 odst. 1 véty druhé ¢i

7«

§ 5 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni.

V uvahu prichazi dokonce i moznost, aby vyvlastiiovany vytipoval ke sméné pozemky
¢i stavby, které vyvlastniteli nepatti. Vyvlastnitel se poté miize pokusit o jejich ziskani
a nasledné je s vyvlastiiovanym sménit. Tato moznost je zakonem o urychleni vystavby
(§ 3d) vyloucena pouze v pripadé vyznamné dopravni infrastruktury, je-li vyvlastnitelem
bud Ceska republika, nebo pravnicka osoba ziizend zakonem ¢i stitem, viici niz je stat
ovladajici osobou. Pozemky vyvlastiiovaného lze v takovém pripadé sménit pouze za po-
zemky, které vyvlastniteli — statu ¢i pravnické osobé jim ztizené/ovladané - patii.

Nebude-li smlouva o sméné pozemku ¢i staveb uzaviena do 90 dnil a vyvlastnitel poda
zadost o vydani vyvlastnovaciho rozhodnuti, mohou obé strany o sméné jednat i v prubé-
hu fizeni. Pokud se na sméné dohodnou, vyvlastiiovaci irad fizeni zastavi (vice o zasta-
veni fizeni v zavéru ¢lanku).

Pripady, kdy vyvlastnitel neni povinen prokazat pokus o uzavieni dohody

Stava se, ze vyvlastnitel neni schopen dohodu uzavtit ne kvuli vlastni neaktivité nebo
kvili nesouhlasu vyvlastiiovaného, nybrz proto, Ze s protistranou objektivné neni mozné
navazat kontakt, Ze protistrana nemtize o svém majetku rozhodovat nebo ze by doruceni
névrhu smlouvy bylo problematické a dochazelo by k prtitahtim, které by mohly realizaci
zaméru zmatit. V téchto situacich vyvlastnitel neni povinen prokazat, Ze se o uzavieni
dohody pokusil.
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DoloZeni pokusu o ziskani prav dohodou se dle § 5 odst. 5 zdkona o vyvlastnéni ne-
vyzaduje:

(1) neni-li vyvlastnovany znam,

(2) neni-li znam jeho pobyt,

(3) nepodatilo-li se vyvlastiiovanému dorucit na adresu zapsanou v katastru nemovitosti,

(4) je-li vyvlastnovany omezen ve smluvni volnosti pravnimi predpisy,

(5) je-li vyvlastiiovany omezen ve smluvni volnosti rozhodnutim soudu nebo jiného or-
ganu vefejné moci.

Prvné uvedena situace nastdva v pripadé pozemka ¢i staveb, u nichz je v katastru ne-
movitosti evidovan ,,neznamy vlastnik®, dale jejichz vlastnici evidovani v katastru nemo-
vitosti jiz neZiji, nebo je-li jako vlastnik evidovana osoba s chybéjicimi udaji, kterou kviili
tomu neni mozné identifikovat. Druhd a tfeti situace je ddna, neni-li znamo, kam ma byt
vyvlastiovanému navrh dohody zaslan, anebo je sice jeho adresa znama, avsak vyvlastio-
vany zde zasilku nepfevezme ¢i ji prevzit odmitne.

V dalsich situacich pak uzavieni dohody neni mozné, nebot prevod pozemku a stavby
nebo jejich zatizeni vécnym bremenem je vyvlastiovanému zakazano. Je tomu v pripadé
jeho omezené smluvni volnosti, k ¢emuz muize dojit napt.:

« omezuje-li vlastnika pfi nakldddni s majetkem insolven¢ni zakon,'”
« je-li vlastnik omezen ve svépravnosti rozsudkem soudu,®
« poté, co je viii majetku vlastnika nafizena exekuce.'”

V pripadé vyznamné infrastruktury dopliiuje zdkon o urychleni vystavby v § 3 odst. 4,
Ze vyvlastnitel neni povinen prokdzat nedspésny pokus o smirné feSeni, neni-li mozné
zaslat ndvrh dohody na adresy stanovené v odst. 2, protoZe vyvlastiiovany:

« se na téchto adresach nezdrzuje,
o odstéhoval se,
 nen{ v misté adresy znam.

Jednani o uzavieni dohody po zahajeni vyvlastiovaciho fizeni
Ob¢ strany mohou v jednanich pokracovat i poté, co je vyvlastitovaci fizeni zahajeno.
Nebrani jim v tom ani ustanoveni § 19 odst. 3 zakona o vyvlastnéni, které po zahdjeni fize-

ni vyvlastiiovaného v nakladani s majetkem vyznamné omezuje. Nejvyssi soud v rozsud-
ku ze dne 17.12. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2187/2013, dospél k zavéru, Ze urcité tkony se svym

17) Ustanoveni § 111 zdkona ¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zptisobech jeho feseni (insolven¢ni zakon).

18) Ustanoveni § 55 a nésl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

19) Ustanoveni § 44a zakona ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exeku¢ni ¢innosti (exekuc¢ni
tad) a o zméné dalsich zakonu.
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majetkem miize vyvlastiiovany ¢init i presto, Ze nejsou v citovaném ustanoveni uvedeny.
Vlastnik ma i pfes uvedena omezeni stale pravo napt. svilj pozemek uzivat a branit jej
proti neopravnénym zasahtim. Pokud jde o uzavirani smluv s vyvlastnitelem, ustanoveni
vyslovné zavadi vyjimku, dle niZ neni vyvlastiiovanému toto jednani zakdzano.

Dohodu tak mohou vyvlastnitel s vyvlastiovanym uzavtit i po uplynuti 90denni lhity
a dokonce i v pribéhu vyvlastiiovaciho tizeni. Zakon o vyvlastnéni s uzavienim dohody
vyslovné pocitd v ustanoveni § 23 odst. 2 pism. b). Dojde-li tedy v priibéhu vyvlastiova-
ciho fizeni k dohodé, odpadne duvod, kvili némuz je fizeni vedeno, a vyvlastiiovaci Grad
jej zastavi. Oproti obecné Upravé zastaveni fizeni, jak ji stanovi § 66 spravniho fadu, kdy se
Fizeni zastavuje formou usneseni s moznosti se proti nému odvolat, zde plati dvé odchyl-

ky. Vyvlastiiovaci Gtad zastavi fizeni rozhodnutim, které odvolanim napadnout nelze.
Zavérec¢né shrnuti

Zakladni pravidla pokusu o uzavteni dohody mezi osobou, ktera o ziskani prav usi-
luje, a osobou, které tato prava patii, mizeme shrnout nasledovné. Predtim, nez poda
zadost o vyvlastnéni, se musi vyvlastnitel pokusit o ziskani prav k pozemkam ¢i stavbam
uzavienim dohody s protistranou. NalezZitosti navrhu jsou stanoveny zakonem o vyvlast-
néni a v ptipadé vybrané (vyznamné) infrastruktury rovnéz zdkonem o urychleni vystav-
by. Podstatné nélezitosti smlouvy o ziskani prav musi odpovidat ob¢anskému zakoniku.
Po zaslani navrhu zac¢ind bézet 90denni lhuta,*® pticemz Zddosti o vyvlastnéni, podané
pred jejim uplynutim, by nemohl vyvlastiiovaci ufad vyhovét. Vyjimkou jsou pripady, kdy
vyvlastnitel o uzavieni dohody usilovat nemusi.

Oproti obsahu navrhu, ktery je podrobné upraven, pravni predpisy nestanovi pravi-
dla jednani mezi vyvlastnitelem a vyvlastiiovanym. Pouhym zaslanim navrhu bez reakce
na pozadavky (protinavrhy) vyvlastiiovaného v$ak vyvlastnitel podminku pro vydani vy-
vlastniovaciho rozhodnuti nesplni, nebot nereaguje-li ani na racionalni poZadavky proti-
strany, neprokaze, Ze vynalozil dostate¢né asili k uzavteni dohody. Neodpovi-li vyvlastro-
vany na navrh vyvlastnitele viitbec nebo moznost uzavieni dohody odmitne, nelze po vy-
vlastniteli zZadat, aby v jednani dale pokracoval, a podminka neuspé$ného pokusu o zis-
kani prav dohodou bude v takovém piipadé splnéna. Vyvlastiiovany nemusi své pozemky
¢i stavby vidy pouze prodévat, nybrz je mtize sménit za pozemky a stavby vyvlastnitele,
pokud se na tom obé¢ strany dohodnou. Je-li dohoda o ziskani prav uzavtena az v pribéhu
vyvlastiiovaciho fizeni, ifad jej zastavi.

20) Po ucinnosti novely bude u vyznamné dopravni, vodni nebo energetické infrastruktury lhiita
¢init 60 dnt.
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Posouzeni zaméru uradem uzemniho planovani
ve vazbé na formalni oznaceni stavby

v predlozené dokumentaci
Marek Hanak

Na verejného ochrdnce prav se obrdtil stavebnik, ktery si stéZoval na zdvazné stanovis-
ko ufadu vizemniho pldnovani, jenZ jeho stavebni zdmér posoudil jako neptipustny. Urad
tizemniho planovdni posoudil zdmeér jako stavbu bytového domu, prestoze v dokumentaci
byla stavba oznacena jako stavebni tipravy rodinného domu. Diivodem vyddni nesouhlas-
ného zavazného stanoviska byl rozpor zdméru s izemnim planem, ktery v dané plose nepfi-
pousti stavby bytovych domii.

Skutkova zjisténi

Utad uzemniho planovani vydal zavazné stanovisko ke stavbé oznacené jako ,,Stavebni
upravy rodinného domu a navazujici stavby bez ¢. p.“ (déle jen ,,zamér®), kterym uvedeny
zamér shledal z hlediska souladu s politikou tizemniho rozvoje a izemné planovaci do-
kumentaci a z hlediska uplatiiovani ciléi a tikolit uzemniho pldnovéni jako nepiipustny.

Stavebnik v Zadosti o vydani zavazného stanoviska k zdméru uvedl, Ze jde o pfistavbu
a stavebni upravy budovy ¢.p. (objekt k bydleni) a navazujici budovy bez ¢. p. nebo ev. ¢
(jina stavba) s tim, Ze po realizaci tohoto zdméru vznikne propojenim téchto dvou budov
pouze jedna samostatna budova (rodinny dam).

Naproti tomu dfad uzemniho planovani v podrobném odtivodnéni svého zavazné-
ho stanoviska uvedl, Ze podle predlozené dokumentace obsahuje budova jeden stavajici
byt a v budové bez ¢. p. nebo ev. ¢. (jind stavba) maji nové ve dvou nadzemnich pod-
lazich vzniknout pouze dva byty. Toto feSeni podle ndzoru uradu uzemniho planovani
neodpovidalo skute¢nému stavu véci. Podle ndzoru ufadu tzemniho planovani nové
vznikne v této budové celkem 12 samostatnych byt z nichz kazdy je tvofen jednou obyt-
nou mistnosti.

Na zakladé vyse uvedenych skute¢nosti dospél urad tzemniho planovani k zavéru, ze
zamér obsahuje realizaci bytového domu, pficemz konstatoval, Ze bydleni hromadné v by-
tovych domech tzemni plan v dané plose neumoznuje, a to v hlavnim ani v ptipustném
vyuziti. PredloZeny zamér proto posoudil jako neptipustny.

Stavebnik s ndzorem uradu izemniho planovani nesouhlasil, nebot byl piesvédcen, ze

v predlozené dokumentaci jsou dodrzeny vSechny pravni predpisy a platny uzemni plan.
Stavebnik namital, Ze se zdvodnéni zavazného stanoviska nezaklada na pravnich predpi-

26



e

sech, ale na subjektivnim hodnoceni. Trval na tom, Ze ma zdjem rozsifit stavajici rodinny
ditim, nikoliv; jak je mu Gfadem tzemniho planovani podsouvano, stavét bytovy dam.

Pravni hodnoceni

Podle § 96b odst. 3 stavebniho zdkona plati, Ze v zdvazném stanovisku organ zem-
niho planovani urdi, zda je zamér pripustny z hlediska souladu s politikou uzemniho
rozvoje a uzemné planovaci dokumentaci a z hlediska uplatiiovani cilt a kol izemni-
ho planovani, ¢i nikoliv. Jestlize shledd zamér pfipustnym, muize stanovit podminky pro

7

jeho uskute¢néni.

Vetejny ochrance prav stavebnika poucil, Ze z hlediska ptipadné pravni obrany proti
kritizovanému zdvaznému stanovisku tfadu uzemniho planovani je podstatné, zda bude
zévazné stanovisko organu uzemniho planovani podkladem pro navazujici rozhodnuti
stavebniho tfadu o stavebnim zdméru.

Podle § 4 odst. 9 stavebniho zédkona lze nezdkonné zavazné stanovisko organu uzem-
niho planovani, vydané pro ucely fizeni podle stavebniho zédkona, zrusit nebo zménit
spravnim organem nadfizenym dotéenému organu pouze v ramci odvolaciho fizeni proti
rozhodnuti, které bylo zavaznym stanoviskem podminéno, postupem podle § 149 odst. 5
spravniho ¥adu?. Na postup nadfizeného sprévniho orgédnu se pfiméfené pouziji ustano-
veni o pfezkumném tizeni podle § 94 a nésl. spravniho fadu, véetné lhut podle § 96, s tim,
Ze lhita jednoho roku se poéitd ode dne vydani zdvazného stanoviska dotéeného organu.”

K samotnému oznadeni zdméru v piedloZzené dokumentaci a jeho posouzeni ze strany
uradu tzemniho planovani vefejny ochrance prav uvedl, Ze spravni organ je sice vazan roz-
sahem podané Zadosti, sou¢asné je vsak jeho povinnosti v souladu se zdsadou materidlni
pravdy zjistit stav véci, o némz nebudou diivodné pochybnosti® a posoudit obsah podani
podle skute¢ného obsahu®, nikoliv jen podle toho, jak je poddni formalné oznadeno.

P

1) Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim radu (stavebni rad), ve znéni pozdéj-
$ich predpist.

2) Jestlize odvolani sméfuje proti obsahu zavazného stanoviska, vyzddd odvolaci spravni organ po-
tvrzeni nebo zménu zdvazného stanoviska od spravniho organu nadtizeného spravnimu organu
prislusnému k vydani zévazného stanoviska. Tomuto spravnimu orgdnu zasila odvolani spolu
s vyjadfenim spravniho organu prvniho stupné a s vyjadrenim ucastnikd. Po dobu vyfizovani
véci nadfizenym spravnim orgdnem spravniho organu, ktery je ptisludny k vydani zdvazného
stanoviska, lhuta podle § 88 odst. 1 nebézi.

3) Podle § 4 odst. 9 stavebniho zdkona.

4) Podle § 3 spravniho fadu nevyplyva-li ze zdkona néco jiného, postupuje spravni organ tak, aby
byl zjistén stav véci, o némz nejsou diivodné pochybnosti, a to v rozsahu, ktery je nezbytny
pro soulad jeho tikonu s pozadavky uvedenymi v § 2.

5) Podle § 37 odst. 1 spravniho fadu je podani ikonem smétujicim vii¢i spravnimu organu. Podani
se posuzuje podle svého skute¢ného obsahu a bez ohledu na to, jak je oznaceno.
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Vetejny ochrance prav v této souvislosti upozornil stavebnika na rozsudek Nejvys$siho
spravniho soudu ze dne 16. 7. 2014, ¢j. 5 As 161/2012-36, www.nssoud.cz, ktery se tykal
umisténi stavby v nezastavéném uzemi podle § 18 odst. 5 stavebniho zdkona®, kde zmi-
nény soud fesil zcela ucelové oznaceni stavby stavebnikem, tak aby vyhovéla pozadavkiim
stavebniho zdkona a vyslovil ndzor, ze musi byt jednozna¢né prokézano, Ze se materidlné
o takovou stavbu skute¢né jedna.

Nejvyssi spravni soud ve shora cit. rozsudku mimo jiné uvedl, Ze ,k dodate¢nému
povoleni stavby dle § 129 odst. 2 stavebniho zdkona z roku 2006, ve znéni u¢inném do
31. 12. 2012, provedené bez ptislusného rozhodnuti nebo opatfeni stavebniho tfadu v ne-
zastavéném uzemi nepostacuje, je-li tato stavba formalné oznacena v Zadosti o dodate¢né
povoleni a v projektové dokumentaci jako jedna z téch staveb, které lze dle taxativniho vyc¢tu
uvedeného v § 18 odst. 5 stejného zdkona v nezastavéném tzemi umistovat (napt. jako stav-
ba informac¢niho centra), ale musi byt jednozna¢né prokazano, Ze se materialné o takovou
stavbu skute¢né jedna a Ze vefejny zajem na jejim provozovani prevazuje nad verejnym za-
jmem na ochrané nezastavéného uzemi. Diikazni bfemeno k prokazani téchto skute¢nosti
ptitom nese Zadatel o dodate¢né povoleni stavby (tj. stavebnik nebo vlastnik stavby).“

Zavérecné shrnuti

Vefejny ochrance prav stavebnika vyrozumél, Ze jeho podnét povazuje za predcasny,
pticem? odkdzal na § 11 zdkona o vefejném ochrdnci prav”, podle néhoz musi podnét ob-
sahovat nalezitosti, mezi které patti stejnopis rozhodnuti ¢i sdéleni utadu, proti kterému
podnét smétuje a doklad o tom, Ze byl dotéeny trad netdspésné vyzvan k napravé.

Soucasné stavebnika poucil, Ze pokud s posouzenim tcelu a charakteru stavby jako byto-
vého domu nesouhlasi, je tfeba, aby uradu tzemniho planovani, ptipadné krajskému tradu,
ktery je jeho nadfizenym organem piislusnym k prezkoumani zavazného stanoviska, predlozil
diikazy na podporu svého tvrzeni, Ze jeho zimérem neni stavba bytového, ale rodinného domu.

Na zakladé shora popsanych skute¢nosti verejny ochrance prav duvody k zahajeni $e-
tfeni v dané véci neshledal.

6) Podle § 18 odst. 5 stavebniho zdkona pritom plati, Ze v nezastavéném tzemi lze v souladu s jeho
charakterem umistovat stavby, zafizeni, a jind opatfeni pouze pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni
hospodarstvi, téZbu nerostt, pro ochranu ptirody a krajiny, pro vetejnou dopravni a technickou in-
frastrukturu, ptipojky a ucelové komunikace, pro snizovani nebezpeci ekologickych a ptirodnich
katastrof a pro odstranovani jejich dusledkd, a ddle takova technickd opattenti a stavby, které zlepsi
podminky jeho vyuziti pro ucely rekreace a cestovniho ruchu, napiiklad cyklistické stezky, hy-
gienicka zafizeni, ekologickd a informa¢ni centra; doplikova funkce bydleni ¢i pobytové rekreace
neni u uvedenych staveb pfipustnd. Uvedené stavby, zafizeni a jind opatfeni v¢etné staveb, které
s nimi bezprostfedné souviseji véetné oploceni, Ize v nezastavéném tzemi umistovat v ptipadech,
pokud je tizemné planovaci dokumentace z ditvodu vefejného zdjmu vyslovné nevylucuje.

vevs

7) Zékon ¢. 349/1999 Sb., o vetejném ochranci prav, ve znéni pozdéjsich predpist.
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DISKUSE
POLEMIKA

Kompenzace za vyvlastnéni v roce 2020
Jakub Hanak

Uvod

Na strankdch tohoto ¢asopisu se psalo o nahradéch za odnéti a omezeni vlastnické-
ho prava ve vyvlastiiovacim fizeni jiz nékolikrat.” Neni divu. Jde o citlivou a dilezitou
otazku. Navic se pravni uprava od prijeti zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (dale jen zakon o vyvlastnéni) zménila pét-
krét. Proto se také v Cesku stavi velmi malo dalnic, u nich by v pribéhu vykupu nemo-
vitych véci nedoslo ke zméné pravidel. Z 15 ddlnic, jejichz stavba md byt zahdjena v roce
2021, se postupovalo podle identického znéni zdkona pouze u 4; hned u 7 z nich byl ov-
$em zdkon zménén ¢tytikrat.? Stabilitu pfitom nelze o¢ekédvat ani v nejblizsi dobé, nebot
byla schvélena dalsi novela zdkona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni
a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci (déle jen zdkon
o urychleni vystavby). A ta pravidla pro vykup staveb a pozemk i vypracovani ocenéni
pro ucely vyvlastiiovaciho fizeni opét zménila.”

Jelikoz vyklad ptislusnych ustanoveni zakona o vyvlastnéni je podan v aktudlnich ko-
mentdrich® soustfedim se v tomto ¢lanku na silné a slabé stranky stavajici pravni Gpravy
v obecnéj$im kontextu. Nelze se pfitom vénovat vSem problémiim. Cldnek se soustie-

di na ty, které povazuji za nejvyznamnéjsi a zaroven ohrozené zvazovanymi zménami.

1) HABA, J. K ocetiovéni pozemki a staveb v souvislosti s vystavbou dopravni infrastruktury. Sta-
vebni prdvo: bulletin. 2013, &. 2, s. 53-65, HANAK, J. Jeté k ocefiovani pozemksl a staveb v souvis-
losti s vystavbou dopravni infrastruktury. Stavebni pravo: bulletin. 2014, ¢. 1, s. 34-40. Pfislusna
pozornost byla nahrad¢ za vyvlastnéni vénovéna i v ¢lancich zabyvajici se vyvlastnénim obecné.

2) Data jsou Cerpana z informacnich letdkd jednotlivych staveb, které jsou pravidelné aktualizovany
na mapovém portalu RSD CR, ktery je dostupny zde: https://www.rsd.cz/wps/portal/. Informace
jsou ke dni 20. 7. 2020.

3) Argumentaci a pozménovaci navrhy lze nalézt v navrhu zékona o urychleni vystavby (Snémovni
tisky pod ¢. 673, 8. volebni obdobi, dostupné na www.psp.cz).

4) Konkrétng¢ HANAK, J., ZIDEK, D., CERNOCKY, R. Zdkon o vyvlastnéni: prakticky komentdr.
Praha: Wolters Kluwer, 2020. VLACHOVA, Barbora. Zékon o vyvlastnéni: komentaf. Praha:
C. H. Beck, 2018.
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Konkrétné na:

a) obhajobu stézejnich pravidel a pravni Gpravy jako takové (,pokud néco funguje, je
lepsi to neménit®),

b) vztah kupnich cen a nahrady za vyvlastnéni (,,prodat, nebo se nechat vyvlastnit®),

¢) pravidla pro uréovani nahrady za stavby k bydleni (,,etfeni na nepravém misté“ aneb
»hechceme dat mélo, ale nemiZeme dat moc),

d) nevyhnutelnost rozdilnych predstav vyvlastnitele a vyvlastiiovaného o cené véci,

e) a v neposledni fadé na zmény zahrnuté v rekodifikaci stavebniho prava (,revoluce
ve vyvlastnéni nas zatim neceka®).

Clanek je vyzvou k diskuzi, proto jsou nékteré nazory zdmérné formulovany expre-
sivnéji. Své tvrzeni se snazim doklddat konkrétnimi daty,” protoze v diskuzi a zejména
v legislativnim procesu dosud bohuzel pievazuji dojmy nad daty. Zaroven ¢lanek vyuziva
poznatki z analyz, které jsem spolu s kolegy zpracoval pro Ministerstvo pro mistni rozvoj
vletech 2018 2 2019.9

Pokud néco funguje, je lepsi to neménit

Verejné nejsou dostupné statistiky o po¢tu vyvlastiovacich tizenich v Cesku a dtivo-
dech pro né. Budeme-li za spolehliva povazovat data, ktera zverejnila Asociace pro rozvoj
infrastruktury spolu s Ceskou asociaci konzultaénich inZenyrti, Sdruzenim pro vystav-
bu silnic a Svazem podnikatelt ve stavebnictvi Ceské republiky, coz jsou hlavni profesni
organizace v oblasti ptipravy a vystavby dopravni infrastruktury, tak podle RSD CR se
95 % pripadi vykuptl pozemkl vytidi za standardnich podminek do 3 mésicti od navrhu
dohody (tj. v minimalni zdkonem stanovené lhiité pro jednani s vlastnikem, kdy nelze
¢init Zadné jiné kroky) a pouze v 1 % pripadd nelze nalézt dohodu. Z tohoto 1 % oviem
(neznamou) ¢ast tvoii vedle ,,spekulantd, ktefi fakticky zneuzivaji situaci a ¢ekaji az budou
posledni blokujici“ odptirci, ktefi blokuji stavbu ve snaze ji zabrénit s ideovych pfi¢in.”

5) Ipfiprojednavani novely zékona o urychleni vystavby v 1été 2020 si néktet{ poslanci stéZovali na ne-
dostatek informaci o vyuziti institutu mezitimniho rozhodnuti, ktery pfelomovym zpiisobem v roce
2018 oddélil odnéti vlastnického prava a pfiznani kone¢né vysSe néhrady za vyvlastnéni. Ministr
pramyslu a obchodu jako zastupce piedkladatele novely na vytky reagoval tak, Ze ,,my pochopitelné
mdme spocteno, o kolik se dd urychlit ten i onen tisek. Ono to neni tak 1iplné jednoduché. Neni to jen
matematika, protoze tam do toho vstupuje celd fada dalSich proménnych. Miizeme se vZdycky bavit
o tom, kolik by nebo jak dlouho by trvala tato ddlnice, kdyby tam nebyla ta &i ona stiznost nebo pro-
dlouzeni, ale v zdsadé to nelze uiplné zjednodusit a néjak elegantné zpriimérovat.“ Dokonce i predkla-
datel rozsahlého komplexniho navrhu ptipraveného ve spolupraci s ministerstvy dopravy a mistniho
rozvoje M. Kolovratnik uznal, Ze ,,by si poslanci zaslouzili mit takovy materidl, analyzu o néco dfive.”
Ponechdvdm na tomto misté stranou motivaci a diivody, pro¢ tato data nejsou verejné dostupnd,
ackoliv se jimi odiivodiiuje zména pravni upravy. SniZuje to oviem uroven odborné diskuze.

6) HANAK, J. Kompenzace za odnéti a omezeni viastnického prdva dle zdkona o vyviastnéni. 2018, 138 s.
HANAK, J., VOMACKA, V. Podminky odnéti a omezeni viastnického prdva vyvlastnénim. 2019, 190 s.

7) Dopis sendtortim ze dne 16. 5. 2017. Dostupny z: https://www.ceskainfrastruktura.cz/wp-content/
uploads/2019/07/ARI_SPS_SVS_CACE-Stanovisko-k-urychleni-vystavby-170516-sken.pdf.
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Jelikoz ideové odpiirce délnice ndhrada za vyvlastnéni nezajimd, tak pro nesouhlas
s nabidnutou kupni cenou nesouhlasi méné nez 1 % vlastnikii pozemki potiebnych
pro dopravni stavby stavénych statem (na né se vztahuje § 3b zdkona o urychleni vy-
stavby). Lze proto konstatovat, Ze se zakonodarci podatilo metodou pokus—omyl vytvorit
pravni Gpravu, kterd je z hlediska uréovani kupni ceny za vyvlastiiovany nemovity majetek
v téchto ptipadech funkéni. Tyto tidaje potvrzuji i informace RSD o pladnovanych délni¢-
nich stavbach, nebot v nich jsou vyvlastiiovaci fizeni zminovéna vyjime¢né.

Pfitom je tfeba pfipomenout, ze neziidka fakticky ,blokuji“ rychlou vystavbu stat
a statni podniky: v pfipadé obchvatu Mikulova je 28 % z nevyporadanych LV statnich
(UZSVM, SPU, Lesy CR)® a u tseku délnice D4: Héje — Milin pak vétsina ze zbyvajicich
13 % nevypotddanych pozemkii v trvalém zaboru jsou Lestt CR.”

Obdobné informace bohuzel nejsou k dispozici u jinych ucelii vyvlastnéni, které jsou
v praxi také bézné. Z informaci o pripravé velkych vodnich nadrzi vyplyvd, Ze v pripadé
nadrze Nové Hefminovy ,jsou vykoupeny v podstaté vsechny potiebné pozemky, kromé po-
zembkii, které viastni obec*'” (v ptipadé vodni néddrze Skalicka probihaji jiz ptes dva roky
vykupy pozemki, u vodni nadrze Vlachovice jsou vykupy teprve zahajovany). Rovnéz
u mensich protipovodnovych opatfeni byva vyjednavani uspésné, protoze ,,pro viastniky
ptidy budou pfipravené zajimavé ceny a od vétsiny jiz je predbézny souhlas s prodejem”, tak-
Ze napt. pro vystavbu poldru v Mél¢anech u Dobrusky bude nutné pouze ve dvou ptipa-
dech z nékolika desitek ziskat vlastnické pravo k pozemkum ve vyvlastiiovacim Fizeni.!V
Vlastnikiim je v popsanych pripadech nabizena ¢astka prevysujici obvyklou cenu, které by
mohli dosdahnout, pokud by pozemek mohli prodat a pozemek by nebyl uréen pro usku-
te¢néni ucelu vyvlastnéni.'?

8) D52, stavba 5206.1 obchvat Mikulova. Dostupné z: https://mapapp.rsd.cz/Upload/Stavby/528/
infoletak_d52-5206.1-mikulov-obchvat.pdf

9) D4, Haje - Milin. Stav k ¢ervnu 2020. Dostupné z: https://mapapp.rsd.cz/Upload/Stavby/70/
infoletak_d4-haje-milin.pdf.

10) DUSEK, P. ,Ptehrada prosté bude.‘ Povodi Odry chysta v Novych Hefminovech demolice,
obec mu blokuje pozemky. [19. 12. 2019] Dostupné z: https://www.irozhlas.cz/zpravy-do-
mov/vodni-prehrada-nove-herminovy-bruntalsko-demolice-blokovani-pozemku-povodi-od-
ry_1912141917_jgr.

11) ZALESKY,P. Farmaf neuspél. Povodi méize chystat stavbu suchého poldru v Mél¢anech. [23. 4.2019]
Dostupné z: https://www.idnes.cz/hradec-kralove/zpravy/suchy-poldr-nadrz-melcany-dobruska-
-uzemni-rozhodnuti-odvolani-kralovehradecky-povoden-protipovodnove.A190423_471659_hra-
dec-zpravy_tuu.

12) Napt. v piipadé poldru si dovolim odhadnout, Ze vlastnikiim bude nabidnuta za prodej po-
zemku cena podle cenového predpisu (ta ¢inf podle vypoctu stanoveného § 4 odst. 6 vyhlasky
¢. 441/2013 Sb. v zavislosti na konkrétni poloze pozemku v Dobrusce cca 150 K¢/m?), coz je
odhadem minimélné pétkrat vice neZ cena zemédélské pudy v lokalité (¢asto pouzivany server
farmy.cz uvadi pro katastrdlni izemi Mél¢any u Dobrusky cenu v rozmezi 22 az 30 K¢/m?).
Statni podnik muze dle § 17c zékona o statnim podniku nabyvat majetek pravé za ceny zjisténé
dle cenového predpisu.
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Lze se tedy domnivat, Ze plati jednoducha rovnice: vykupni cena > ndhrada za vyvlast-
néni = méné nez 1 % vyvlastiiovacich fizeni' Jak bude déle analyzovéno, tak tuto rovnici
dokazi vyvlastnitelé ¢asto vytvotit i pravni tpravé navzdory. Jelikoz jsou v$ak prava k nemo-
vitym vécem ziskavana nej¢astéji pro dopravni stavby, na které se vztahuje zékon o urychleni
vystavby, tak se dile popsané nedostatky pravni tpravy v praxi projevuji pouze vyjimecné. To
v kombinaci s nepromyslenymi diisledky zmén navrzenymi v navrhu novely zakona o urych-
leni vystavby vede k zavéru, Ze je lepsi pravni ipravu vyznamnéji neménit (dopady novely za-
kona o urychleni vystavby jsou natolik rozsahlé, Ze je nutné jim vénovat samostatny ¢lanek).

Dohodnout se, nebo se nechat vyvlastnit?

Povazuji za nezbytné, aby rozbor pravni upravy uréovani néhrad za vyvlastnéni byl de-
monstrovan na modelovém pripadu, protoZe jinak nebudou ¢tendfi, ktery s problematikou
ptichazi do styku méné casto, nékteré zavéry srozumitelné. Z divodu moznosti srovnat rtizné
situace bude predmétem vyvlastnéni v modelovém pfipadu priimérny rodinny dtim a zemé-
délsky pozemek v obci Vlachovice ve Zlinském kraji. Primérna kupni cena takového rodin-
ného domu doséhla v roce 2018 (novéjsi tidaje nejsou k dispozici) dle Setfeni Ceského sta-

tistického utadu hodnoty 1 812 000 Ke&.'¥
L=

n -®- Primérnd cena zemédélské pidy"™ se
. ve stejném roce podle zdroje a zptisobu
zjistovani dat pohybovala v CR mezi 20,8
e aZz 24,1 K&/m%'9 ptitemz ve Vlachovicich
W gl | . hibuie zicimé mezi 19 a 27 Ke/m?
Rodinny dam: 20 ard zemedglske pody: dile pro zjednoduseni 23 K¢. Tyto ¢ast-
1812 00 Ke fo000Ke ky lze pro ucely tohoto ¢lanku povazovat

Schéma ¢ 1: Cena nemovitych véci v modelovém ptipadu  za ceny obvyklé.

Cesky zdkonodarce musi respektovat mezindrodni zavazky, z nichZ vyplyvd, ze nahrada
za vyvlastnéni musi byt v rozumném poméru k obvyklé cené (trzni hodnoté) vyvlast-
néné véci.'” Podle § 10 zdkona o vyvlastnéni ma proto vyvlastiiovany ndrok na ndhradu

13) Skute¢nost, Ze tato rovnice plati, doklddd i pfiprava vystavby prazského metra: vlastnici pozem-
kit odmitaji ptistoupit na nezvySenou cenu jejich nemovitosti. Viz ptipominka Hospodarské
komory CR k navrhu novely zdkona o urychleni vystavby.

14) Pramérné ceny rodinnych domi v CR v obdobi 2016-2018 dle kraji v zvislosti na velikosti obci
a stupni opotiebeni. Dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovi-
tosti-2016-az-2018. Primérna cena pro celou CR byla 2 655 000 K&.

15) Pfistanoveni nahrady se ptitom podle § 10 odst. 5 zakona o vyvlastnéni neptihlizi ke zhodnoceni ani
znehodnoceni pozemku ucelem vyvlastnéni (délnici, vodnim dilem, energetickou stavbou apod.).

16) Zpréva o stavu zemédélstvi CR za rok 2018 (Zelena zprava). Dostupné z: http://eagri.cz/pu-
blic/web/file/648258/Zelena_zprava_2018.pdf. Cenova mapa pidy a pravidelné ro¢ni zpravy
na webu www.farmy.cz.

17) Vyklad ¢&. 1 Protokolu & 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod. Srov. nélez
Ustavniho soudu ze dne 11. 8. 2015, sp. zn. LUS 1904/14, ktery vySel z argumentace v nalezu
Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015, sp. zn. ILUS 1135/14.
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odpovidajici obvyklé cené vyvlastiiované véci a dale na ndhradu stéhovacich nékladu, na-
kladt spojenych se zménou mista podnikani a dal$ich obdobnych nékladu, které tcelné
vynalozi nasledkem a v souvislosti s vyvlastnénim.

Je nutné si uvédomit, ze pokud chce vyvlastiiovany po odnéti vlastnického préva k ro-
dinnému domu nadale bydlet jako dfive, tak musi
[1] vyhledat co nejvice podobny daim, ktery lze koupit (idedlné v misté): odhadem se tomu
mus{ vénovat 14 pracovnich dni, protoze musi domy také prohlédnout a ndkup patti¢né
promyslet (pfi primérné mésiéni mzdé 34 000 K¢ ¢ini tyto ndklady 17 000 K¢),'™
koupit podobny dim za ¢astku ziskanou jako ndhrada za vyvlastnéni: 1 812 000 K¢,
zaplatit provizi realitni kancelati za zprosttedkovani prodeje (4 % z ceny domu): 72 480 K¢,
zaplatit za sepsani kupni smlouvy: 4 000 K¢,
uhradit odménu za sluzbu advokétni (notéiské) uschovy: 7 224 K¢,
uhradit poplatek za vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti: 2 000 K¢&,2"
uhradit ndklady na st¢hovéni: odhadem ve vy$i 70 000 K¢ (nedobrovolny zasah
do jeho prav jej opraviiuje vyuzit profesionalnich sluZeb a neni jeho povinnosti se
stéhovat svépomoci),
[8] zaplatit ndklady na zménu dokladii a idaji o misté bydlisté u raznych subjekta v da-

sledku zmény trvalého pobytu (v¢etné ¢asu): odhadem ve vysi 5 000 K¢&.2?

Celkové naklady na zajisténi nového rodinného domu jako nahrady za dim, ktery byl
vyvlastnén, 1ze odhadnout ve vysi 1 990 000 K¢ (naklady vynalozené v souvislosti s vyvlast-
nénim ¢ini cca 175 000 K¢). To za predpokladu, Ze byla obvykla cena odhadnuta spravné
a Ze bude v okamziku vyvlastnéni k dispozici srovnatelny dtim (jinak by vyvlastiiovanému
vznikly jesté néklady na do¢asné ubytovani a uskladnéni véci).* Podminkou rovnéz je, ze
tyto naklady uzna vyvlastiiovaci trad jako opravnéné (tj. vynalozené v diisledku vyvlastné-
ni): vyplyva tak z § 10 odst. 2 zdkona o vyvlastnéni i jeho interpretaci v literatute.*” U ze-

18) Priimérné mzdy - 1. ¢tvrtleti 2020. Zvefejnéno 4. 6. 2020. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/
czso/cri/prumerne-mzdy-1-ctvrtleti-2020.

19) Orienta¢ni cena dle ceniku ndhodné vybrané advokatni kancelare: http://akn.cz/cenik.

20) Polozka C vyhlagky ¢. 196/2001 Sb., o odménach a ndhradéach notai, spravcii pozistalosti a No-
tatské komory Ceské republiky (notaisky tarif). Podle rozsudku Nejvy$siho soudu CR ze dne
31.1.2018, sp. zn. 25 Cdo 612/2017 muiZe byt nevyuziti moznosti zaplaceni kupni ceny prostfed-
nictvim notarské (advokatni) uschovy pti prodeji nemovitosti okolnosti zakladajici tzv. spolu-
zavinéni poskozeného na vzniku $kody zptisobené nevrdcenim zaplacené kupni ceny, pokud
nedojde k prevodu vlastnického prava.

21) Polozka ¢. 120 zékona ¢&. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.

22) Je tteba pfipomenout, Ze do zruseni dané z nabyti nemovité véci zdkonem musi vyvlastriovany zapla-
tit dan ve vy$i 4 % z ceny nahradniho pozemku. Poslaneckd snémovna v$ak 8. 7. 2020 schvilila zakon
¢. 386/2020 Sb., kterym se ma k 1. 1. 2021 tato dan zrusit (snémovni tisk ¢. 866, 8. volebni obdobi).

23) Zaroven se vSak muize vyvlastnitel dohodnout s vyvlastiiovanym, Ze bude v domé jesté bydlet,
dokud jej nebude nutné odstranit.

24) HANAK, ZIDEK, CERNOCKY, 2020, 5. 88-89. VLACHOVA, 2018, s. 36. Vyjimku predstavuji ndkla-
dy na vyhledani nahradniho domu a nahla$eni zmény osobnich udaju. Zde lze o¢ekévat rezervovany
postoj vyvlastiovacich urad, tfebaze tyto ¢innosti objektivné vyvlastiiovanym provedeny byt musi.
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médélskych pozemk je princip shodny, ovéem nékteré niklady z povahy véci nemohou
vzniknout (stéhovani), jiné pak jsou vyjime¢né nebo mensi (zemédélsti podnikatelé napt.
bézné nakupuji pozemky bez prostfednika a maji prehled o nabidce pozemki). Piesnost
odhadu celkovych nakladti na nahrazeni vyvlastnéné pudy je v8ak zdsadné ovlivnéna pru-
mérnou velikosti vyvlastiiovanych zemédélskych pozemkd, kterd neni vefejné znama (pro
tento ¢ldnek je uvazovano o velikosti 20 art, tj. 2 000 m?, pétiny hektaru).

Cilem zakonodarce by dle mého nézoru mélo byt, aby k vyvlastnéni dochazelo co nej-
méné, nebot vyvlastnéni je jednak krajni zdsah do vlastnického prava,® jednak oddaluje
a prodraZzuje uskute¢iiovani ucelu vyvlastnéni.?® Prednost pfed vyvlastnénim tedy musi
mit dohoda (srov. také § 3 zdkona o vyvlastnéni, ktery netispé$ny pokus o dohodu stanovi
jako jednu z podminek vyvlastnéni). Soucasnd pravni Uprava by ostatné méla vychazet
z predpokladu, Ze ,¢dstka, jiZ lze za pozemek Ci stavbu pfi vykupu dostat, bude vyssi nez
vyse ndhrady za vyvlastnéni (o bonus) a méla by dosavadni vlastniky motivovat k prodeji
pozemku jiz ve fdzi dohody a nikoli k protahovdni sporii o pozemek az do vyvlastiiovaciho
tizeni a prip. poddnim Zaloby u soudu i ddle; zejména pak ty, ktefi se dnes snaZi protahovat
vyddni pozemku z ditvodu vy$si ndhrady az pti vyviastnéni. ")

Zatimco pravidla pro stanoveni nahrady za vyvlastnéni jsou jednotna, sjednavani
kupni ceny zavisi na osobé vyvlastnitele a icelu vyvlastnéni. Znazornit viechny v vahu
prichazejici varianty neni mozné. Postaci uvést ty nejbéznéjsi (zfizovani technické infra-
struktury zde neni uvedeno, nebot u né¢j nedochazi k odnéti vlastnického prava a ndhradé
za jeho omezeni je vénovdna jina ¢ast ¢lanku):

« dalnice, silnice I. tfidy a Zeleznice uskute¢iované statem,

o silnice II. a III. t¥idy ¢i mistni komunikace stavéné izemné samospravnymi celky,

« vystavba velkych vodnich nadrzi statnimi podniky Povodi,

« realizace mensich protipovodiovych opatfeni rliznymi subjekty (napf. poldrii, ochran-
nych hrazi),

« jako referen¢ni snaha tézebni spole¢nosti o ziskdni pozemki pro téZbu hnédého uhli®

25) Napt. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 8. 2004, sp. zn. 28 Cdo 1290/2004.

26) Zakonodarce se obcas snazi vycislit ztraty zptusobené oddalenim uskute¢néni ucelu vyvlastnéni.
Napt. v navrhu na zménu zdkona o urychleni vystavby byla u vybranych (téméf 40) silni¢nich
staveb ztrata v dsledku zdrZeni oproti investi¢nimu zdméru odhadnuta na 22,4 mld. K¢, z ¢ehoz
problematické vykupy a vyvlastnéni predstavovaly ztratu cca 12,3 mld. K¢.

27) Duvodova zprava k zakonu ¢. 405/2012 Sb., ktery zdsadné zménil pravidla pro stanoveni nahra-
dy za vyvlastnéni a sjednani kupni ceny pii vystavbé dopravni infrastruktury. Blize napt. HA-
NAK, J. Dtisledky novely zékona o vyvlastnéni pro znaleckou ¢innost a ocefiovéni nemovitosti.
In: Soudni inzenyrstvi, 2013, ¢. 1, s. 25-29.

28) Zminéna je jednak proto, Ze byla nabidka transparentné zvefejnéna, jednak proto, Ze vlada
21. 7. 2020 schvalila usnesenim ¢. 757 dokument, ktery o pfipustnosti vyvlastnéni pro tcely
téZby opét vaziné uvazuje. Nabidka je stdle dostupnd napt. zde: https://iuhli.cz/wp-content/
uploads/2015/06/seven_letak_nahrady_horni_jiretin_a4.pdf.

34



Pfi vystavbé dopravni infrastruktury stitem v rezimu zakona o urychleni vystavby
se neprtihlizi ke zhodnoceni a znehodnoceni nemovitych véci ucelem vyvlastnéni, kup-
nf cena je ovSem navysena o bonusy dle § 3b. V ostatnich ptipadech ma byt dle zakona
o vyvlastnéni stanovena cena znaleckym posudkem (vykladem i praxi se dovozuje, Ze ma
byt uréena obvykld cena),” pii¢emz v této cené je nutné zohlednit i cenové dopady plano-
vaného ucelu vyvlastnéni. Rozdily pak vznikaji praxi vytvofenou dlouhodobou podptr-
nou aplikaci cenovych vymért pfi ziskdvani pozemki pro stavby pozemnich komunikaci
a protipovodnovych opatieni (zaZitd minimaln{ cena)® ¢i usnesenimi vlady vydédvanymi
ad hoc pti ptipravé velkych vodnich nadrzi*"
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Standardni postup dle  Dopravni infrastruktura: Dopravni infrastruktura:  Velké vodni nadrze  Men3i protipovodiiova  Tézba nerosti: nabidka
zakona o vyviastnéni  statni (srpen 2020) samaosprava opaffeni SevEn

0 Cena vyvlastiiované véci 2 Kupni cena B Nahrada za vyvlastnéni (vEetné vyvolanych

Schéma ¢. 2: Srovndni ndhrad a kupnich cen dle ticelu vyvlastnéni: rodinny diim
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Standardni postup dle  Dopravni infrastruktura: Dopravni infrastruktura: Velké vodni nadrze  Mensi prolipovodiiovd  TéZba nerosti: nabidka
zakona o vyvlastnéni stalni samosprava opalieni SevEn

O Cena vyvlastiované véci OKupni cena m Nahrada za vyviastnéni (vEetné vyvolanych rakladl)

Schéma & 3: Srovndni ndhrad a kupnich cen dle ticelu vyviastnéni: zemédélsky pozemek

29) § 5 odst. 2 pism. a) zdkona o vyvlastnéni. HANAK, ZIDEK, CERNOCKY, 2020, s. 48.

30) Vymér MF ¢. 01/2020 ze dne 17. prosince 2019, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami. Ceny uvedené v jeho ¢asti I, oddilu A, polozce ¢. 1 se dlouhodobé pouzivaji jako mini-
malnf vykupni ceny, které jsou nabizeny vlastnikiim pozemku pottebnych pro stavby, u nichz je
mozné vyvlastnéni a jejichZ vykup neprobiha podle zékona o urychleni vystavby.

31) Srov. napf. usneseni vlady ¢. 257 z roku 2019 (vodni nadrz Vlachovice) a usneseni vlady ¢. 274
z roku 2017 (vodni nadrz Skali¢ka).
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Z graft znazornujicich odhad ceny vyvlastiiované nemovité véci, kupni cenu a néhra-
du za vyvlastnéni v ptipadé jejiho dobrovolného prodeje vyplyva, Ze pro vyvlastiovaného
je za standardnich podminek (bez aplikace zvlastni Gpravy v zdkoné o urychleni vystavby)
vyhodnéjsi se nechat vyvlastnit, nebot ma narok jesté na nahradu nakladi vynaloze-
nych v souvislosti s vyvlastnénim (minimélné poplatku za vklad prava k nové véci do ka-
tastru nemovitosti).*? Této skute¢nosti jsou si vyvlastnitelé dobte védomi. Proto riiznymi
zpusoby navys$uji kupni ceny, aby udinili vyvlastnéni z ekonomického pohledu nevyhodné
(typickym ptipadem jsou nabidky obci, kterym § 39 zdkona ¢&. 128/2000 Sb., o obcich
umoziluje odtivodnit nakup za cenu prevysujici cenu v misté a ¢ase obvyklou: srov. napt.
transakce uskute¢néné Uherskym Brodem™ ¢&i Velkym Meziti¢im).*

Data tedy sice prokazuji, Ze i dnes lze docilit (mj. tim, Ze 1ze ptihlédnout k zhodnoceni
pozemku tcelem vyvlastnéni pii jeho smluvnim ziskani) vyhodnosti dohody, presto by
bylo na misté uvazovat o rozsifeni bonusu k vykupni cené podle zdkona o urychleni vy-
stavby i na dalsi acely vyvlastnéni. Takové feseni by totiz bylo prehlednéjsi pro vlastniky,
jednotné na tizemi celé republiky a hlavné transparentni.

Ruzna pravidla pro sjednani kupni ceny v soucasné podobé nemaji vécné opodstatnéni
a jsou vytvarena nahodile. Ptitom je tfeba vzit v potaz, Ze s vyjimkou nabidky soukromé té-
zebni spole¢nosti jsou vyvlastniteli vefejnopravni korporace, kterym prislusné zdkony ukladaji
povinnost Gcelného a hospodarného nakladani s majetkem. Povaha subjektu by tedy neméla
byt divodem téchto rozdiltl. Rozdily jsou totiz zptisobeny rtiznou pravni Gpravou (§ 3b zakona
o urychleni vystavby ve srovnani s § 5 zdkona o vyvlastnéni) a odliSnou praxi vyvlastnitelti (obci
a krajii pti vykupu pozemk pro pozemni komunikace a statnich podniki pti pfipravé vystavby
velkych vodnich nadrzi). Vyhodnost kupni ceny by méla odrazet vyznam tuceli vyvlastnéni
(vyjadfeny napf. pfinosy pro pfedmétné uzemi, rozsahem ztrat zptisobenych odlozenim je-
jich realizace nebo spole¢enskymi prioritami) a byt odivodnéna. Z&dné takové odhady viak
ani zdkonodarce pfi piijimani zdkona o urychleni vystavby a jeho zmén, ani vlada pfi piijimani
usneseni vlddy, podle kterych probihd vykup pozemkii pro vodni dila, neprovedla.®

32) V praxi tyto naroky vyvlastiiovani vzdy neuplatiiuji a nevédomky tak vyhodnosti pravni Gpravy
nevyuzivaji.

33) Zemédélské pozemky jsou vykupovany za jednotnou vykupni cenu 100 Ké¢/m?* pro silnici
IL. t¥{dy (obchvat Ujezdce a Tésova). Viz zde: https://www.ub.cz/zpravy/Pokracuji-vykupy-po-
zemku-pro-obchvat?expandMenu=63.

Dostupné z: https://www.velkemezirici.cz/images/stories/rada_zastupitelstvo/usneseni/2017/
26-2017/26-05-09-2017.pdf

35) Vyse bonusu byla nejprve 100 %, poté az 1 500 % a nyni je 700 % v ptipadé nestavebnich pozem-
ki, u stavebnich pozemku byla az do leto$niho roku 15 %, nyni je 50 %, pricemz tato ¢astka je
odhadem predkladajictho poslance.
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Konec Setfeni na nepravém misté?

Reditel RSD CR se na podzim 2019 vyslovil pro to, aby se ptijala ,iprava, kterd by vy-
znamné zménila postaveni vyvlastiiovanych subjektii, kterd by stanovila ndhradu za vykup
nemovitosti slouzicich k trvalému bydleni a to tim zpiisobem, Ze kupni cena vyvlastriované
nemovitosti nesmi byt nizsi, nez kolik cini cena odpovidajici porizeni obdobného ndhrad-
niho obydli v misté, kde se nemovitd véc nachdzi.“*® Rovnéz Ustavni soudu neddvno ptipo-
mnél, ze ,,obecné soudy by pti posuzovini nidhrad mély vychdzet nejen ze znaleckych posudki
na dotéené nemovitosti, ale mély by se zabyvat také tim, zda pivodni viastnik je schopen v da-
ném Case a lokalité pofidit si za poskytnutou ndhradu srovnatelnou nemovitost. Takovy postup
obecnych soudii Ize povaZovat za ptiléhavy nejen ve vztahu ke stavajicim viastnikiim, kteti
proces vyviastnéni vnimaji zpravidla velmi intenzivné, ale téZ ve vztahu ke stdtu samotnému.
V ptipade, ze viastnici nebudou poskytnuté nahrady povazovat za férové, lze oéekdvat zvyseni
poctu soudnich sporii, jejichz vedeni neptispéje k realizaci ticelu, pro ktery bylo vyvlastiiovaci
fizeni zahdjeno. Z toho ditvodu by obecné soudy v rdmci svého odiivodnéni mély vénovat svou
tvahu tomu, zda rdmcové Ize za poskytnutou ndhradu pofidit srovnatelnou nemovitost.“>”

Nedomnivém se, ze Ustavni soud pozaduje, aby soud, resp. vyvlastiiovaci tfad, zkou-
mal, zda v misté vyvlastnéni Ize koupit obdobny rodinny dtim (to by $lo zjistit snad na za-
kladé¢ inzerce ¢i dotdzanim se realitnich zprostfedkovateltl). Spise jde o zduiraznéni po-
zadavku, aby nahrada umoziovala zaplatit za srovnatelny dim. Pak ale oba nazory dle
mého nazoru piehlizi, Ze zakon o vyvlastnéni i zdkon o urychlenf vystavby garantuji vy-
vlastiiovanému protiplnéni ve vysi obvyklé ceny vyvlastnéné véci. A obvykld cena by méla
podle své definice odpovidat pravé cenam, za které se v pfedmétné lokalité obchoduje se
srovnatelnymi vécmi: tj. rodinnymi domy. PonévadZ soud si musi k uré¢eni ceny nemovité
véci vyzadat znalecky posudek, nebot jde o otazku, jejiz zodpovézeni vyzaduje zvlastni
odborné znalosti, nedovedu si predstavit, jakou tivahu ma soud provést nad ramec posou-
zeni, zda je znalecky posudek pravdivy, Gplny a nezkresleny.

Tato pochybnost ovéem nesmi zakryt, Ze existuje riziko, Ze vyvlastiiovany ziska ¢astku,
kterd nepokryje néklady na pofizeni nového domu.*® To plati nejen o nadhradé za vyvlastné-
ni, nybrz i o sjednané kupni cené (podle obecné tpravy v zakoné o vyvlastnéni i zvlastnim
rezimu platicim pro dalnice do zmény v roce 2020): viz sloupce ¢. 2 a 3 ve schématu ¢. 4.

36) MATL, R. Prioritni tkoly feditelstvi silnic a délnic CR v nejbliz§im obdobi. Sbornik Silni¢ni kon-
ference 2019, s. 37. Dostupné z: https://www.silnicnikonference.cz/sbornik/SK2019_sbornik.pdf.

37) Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 1. 2020, sp. zn. 1. US 2556/18. Ptipad se tykal rodinného domu.

38) Vyvlastiiovany v takovém pfipadé musi ziskat chybéjici prostfedky jinym zpiisobem, nebo si po-
tidit levnéjsi (horsi) dim. V Cesku tuto diskuzi oteviel RYSKA, M. Ndhrada za vyviastnéni véci:
Proc ma prevysit obvyklou cenu. Dostupné z: https://jinepravo.blogspot.com/2011/07/nahrada-za-
vyvlastneni-veci-proc-ma.html.
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vietné naklad podhodnocena cena o a soudni pfezkum a soudni piezkum

referenéni 10 % (zmiméni tvrdosti 20 %) (zmiméni twdosti 20 %):
podhodnocena cena o

10%

mCenadomu ONaklady @Bonusimoderaéni pravo soudu

Schéma ¢. 4: Néklady na zajisténi ndhradniho rodinného domu a mozné ndhrady a kupni ceny (zdkon o vyvlastnéni)

Diivody tohoto rizika jsou dva. Zakonodarce si predné pti prijimani pravidel pro jednani
s vyvlastiiovanymi neuvédomil, Ze se zajisténim nového domu jsou spojeny vyznamné naklady,
které je nutné k cené domu pripocitat. Zaroven Ize obvyklou cenu pozemku a stavby pouze
odhadnout.*) Pokud by se znalecky posudek ,,zmylil“ a obvyklou cenu o 10 % podhodnotil,*”
nebo by vyvlastiiovany mohl v mist¢ bydlisté ziskat srovnatelny diim pouze za cenu vys$si o 10 %,
nebot jiny nebyl v dané dobé k dispozici, tak by se celkové naklady vyvlastiiovaného zvygily.

Dnes toto riziko minimalizuje srovnani obvyklé a zjisténé ceny véci pti urcovani vyse
néhrady za vyvlastnéni (dle § 10 odst. 4 zakona o vyvlastnéni) a moznost soudu navysit
néhradu za vyvlastnéni pro mimoradné okolnosti (blize § 28 odst. 3 zakona o vyvlastnéni:
teoreticky u dlouhodobého vlastnictvi rodinného domu v zastavéném uzemi az o 50 % - viz
posledni dva sloupce ve schématu ¢. 4). Prestoze se domnivam, Ze dislednym vykladem
§ 10 odst. 3 zdkona o vyvlastnéni, podle néhoz se nahrady stanovi takovym zptisobem a v ta-
kové vys$i, aby odpovidaly majetkové Gjmé, ktera se u vyvlastiovaného projevi v dusledku
vyvlastnéni, by bylo mozné dovodit pravomoc vyvlastiiovacich utada zvysit ndhradu,*” tak
prevazujici vyklad a hlavné praxe je opa¢na: vyvlastiovaci ufady ndhradu nezvys$uji nad
ceny uvedené ve znaleckém posudku. To bylo opakované kritizovéno v literatufe.*” Nelze
véak ztejmé olekavat, Ze by se zakonodarce odhodlal jednozna¢né priznat vyvlastiiovacim
uradtim prévo zvysit ndhradu ve srovnani s cenou stanovenou znaleckym posudkem, aby
lépe odpovidala mimoradnym okolnostem ptipadu: nékolik krajt (Zlinsky a Moravskoslez-
sky) v pfipominkovém fizeni navrhu nového stavebniho zdkona totiz pozadovalo dokonce
pfesun pravomoci rozhodovat o ndhradé za vyvlastnéni vylu¢né na soudy.*”

39) Podrobnéjsi rozbor véetné postupu ocenovatele v ptipad¢, kdy se obdobnymi vécmi neobchoduje
viibec, viz HANAK, J. In: ADAMOVA, H. a kol. Pozemkové viastnictvi. Praha: Wolters Kluwer,
2020, s. 555-556.

40) Takovy znalecky posudek by stéle byl spravny, nebot se akceptuje i odhad obvyklé ceny v rozme-
zi: napf. odhad obvyklé ceny domu 2 600 000 az 2 800 000 K¢.

41) Podrobnéji HANAK, ZIDEK, CERNOCKY, 2020, s. 75.

42) HANAK, J. Vyviastnéni z environmentdlnich divodii. Soucasny stav a perspektivy. Brno: Masa-
rykova univerzita, 2015, s. 163 ¢& FRUMAROVA, K. Soudni ochrana ve vécech vyvlastnéni, jeji
specifika a problematické aspekty. Bulletin advokacie, 2020, ¢. 6, s. 32.

43) Moravskoslezsky kraj argumentoval tim, Ze by se tim zkratila délka vlastniho vyvlastiovaciho
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Druha pti¢ina je ovem jen obtizné odstranitelnd, nebot oceniovani nemovitych véci
nebude nikdy tak presné jako vystupy napt. ptirodnich véd a odhadnutd obvykla cena se
bude od kupni ceny vzdy odliSovat. NavySeni nahrady za vyvlastnéni o ¢astku, kterd by
toto riziko pokryvala, by bylo kontraproduktivni, nebot by vyvlastnéni bylo vyhodné;jsi
nez dohoda, coz je z praktickych diivodt nezddouci (vyvlastiiovany by odmitl dohodu
podepsat, nebot by ve vyvlastiiovacim fizeni dosdhl lepsich podminek).*” Proto povazuji
za spravné, ze ma dojit ke zvyseni bonusu pfi prodeji domu a stavebniho pozemku z 15 %
na 50 % (sloupce ¢. 4 a 5 ve schématu ¢. 5). Pritom byly neuspésné pozménovaci navrhy
poslance M. Jurecky na 80 %, resp. 100 % (shodné také navrh sendtorky J. Seitlové).

Cena nahradniho Kupni cena od Kupni cena do Kupni cena od Kupni cena od Nahrada za Nahrada za
domu véetng 212013 do novely 212013 do novely novely 2020 novely 2020 vyvlastnéni vyvlastnéni: 20 %
naklady: referencni 2020 2020 padhodnocena o 10 zmiméni turdosti
podhodnocena o 10 % soudem

mCena ONaklady ©Navyeni ceny

Schéma ¢ 5: Ndklady na zajisténi ndhradniho rodinného domu a mozné ndhrady a kupni ceny (zdkon o urychleni
vystavby)

Je v8ak s podivem, zZe nebyla tato zména prosazena i pro ostatni ucely vyvlastnéni,
nebot u nich je vyvlastnéni staveb stale mnohem vyhodnéj$i nez dohoda s vyvlastnitelem
za podminek zdkona o vyvlastnéni, coz jednoznac¢né doklada schéma ¢. 4.

Stale také zustava pozoruhodny
e’ rozdil ve velkorysosti nabidky

oY pti odkupu véci v rezimu zako-
na o urychleni vystavby, k nimz
Ny maji jejich vlastnici mnohem
> ’ bliz§i vztah a maji mnohem véts
| & | , o s s ae /
vyznam pro uspokojeni jejich za-
Rodinny dim: 1 812 000 K& Zemeédélska plda: 46 000 K& , v 0
Cena jako u pole: 14 496 000 K& Cena jako u domus 52 900 K& kladnich potreb (domy za 150 %

ceny), a ceny u véci, u nichz vlast-
Schéma & 6: Zdména bonusu u rodinného domu a zemédélské piidy nici mnohdy ani nevédi, kde pres-

Fizeni, protoze zaji§tovani a posuzovani podkladil pro stanoveni vy$e ndhrady za vyvlastnéni
a feSeni namitek vyvlastniovanych je divodem jejich zna¢né délky, a zalobami je vy$e nahrady
napadana témét vidy. P¥ipominky k navrhu nového stavebniho zdkona. Dostupné z: https://
apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNBJ9HX8DA.

44) V tGvahu samoziejmé prichazi navySeni kupni ceny o bonus za dohodu a navyseni nahrady
za faktickou nedobrovolnost prodeje a riziko nepfesného ocenéni.
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né se nachazi*” (pole za 700 %). Slo o diisledek 3etfeni zakonoddrce na nepravém misté,
protoze podle zdkonodarce byl stanoven ,,bonus vyznamné omezenéjsi s ohledem na dosaho-
vanou cenu stanovenou znaleckym posudkem [tady jiz skutecné piijde o cenu za stavebni poze-
mek, ktery vlastnik vsak jiZ svou ¢innosti nebo cinnosti svych pravnich predchiidcii také néjak
zhodnotil (tj. nejde o zemédélsky vyuzZivany pozemek), nebo o stavbu].“ Pielozeno do cestiny,
zdkonodarce nechtél navysit kupni cenu za diim ve stejné mife jako u zemédélské ptdy,
protoze by to bylo moc drahé.* Srovndni ¢éstek, které by musel vyvlastnitel zaplatit, pokud
by se zaménil bonus pro zemédélskou ptidu (osmindsobek) s bonusem pro rodinny dim
(ptivodni nasobek 1,15), jednoznaéné demonstruje vyhodnost nabidky v pfipadé zemédél-
ské piidy (nestavebnich pozemkil obecné) i nedostate¢nou motivaci pro dobrovolny prodej
rodinného domu. Z prohla$eni ministra pramyslu a obchodu pti jednéni o navrhu zékona
o urychleni vystavby vraceného Senatem vyplyva, Ze s navySenim bonusu nad 50 % vlastnici
rodinnych domt pocitat nemohou, nebot tento je povazovan za dostate¢né vysoky.

Pfi pfipadné zméné pravni upravy je vSak tfeba, aby pravni Gprava umoznila fesit si-
tuaci, kdy u konkrétni stavby (napt. useku ddlnice, nadrze) dojde ke zméné pravni upravy,
ktera vytvori rozdily mezi vyvlastinovanymi. Ackoliv je uzavieni kupni smlouvy dobro-
volné, tak dtivéru vyvlastiovanych nemize ziskat pfistup, kdy jsou v ¢ervnu nabidnu-
ty za dim 3 miliony korun a v zafi 4 miliony korun. Na tento problém upozornil pri
projednavani novely zékona o urychleni vystavby napt. poslanec I. Adamec (,,ty stavby
jsou rozjeté, ted se zacne vykupovat a mezitim vstoupi tento zdkon v platnost. A jak to tedy
bude, kdyz dst prodd za 1,15 a druhd bude ekat 1,5. Zrychlime tu vystavby?*). Pfechodna
ustanoveni navrzené novely se timto nezabyvaji. A¢koliv Zddny zdkon nezakazuje uzavrit
dodatek ke kupni smlouvé, nelze oc¢ekavat, Ze budou vyvlastnitelé, ktefi naklddaji s verej-
nym majetkem a jiz uzavteli kupni smlouvy podle méné vyhodnych (ovSem zakonnych)
podminek s vyvlastilovanymi, tyto smlouvy dodate¢né ménit.

Predstavy vyvlastnitele a vyvlastiiovaného se budou vzdy lisit

Predstavy vyvlastnitele a vyvlastiovaného o cené predmétného nemovitého majetku
se bézné 1isi. Nékdy miize byt rozdil v predstavach takového charakteru, Ze po vyvlastni-
teli poté nelze Zadat, aby s vyvlastiiovanym déle jednal o ndhradé za vyvlastnéni.*” Tento
problém je fakticky neodstranitelny, nebot na rozdil od rozmérii véci, nelze obvyklou cenu
stanovit zptisobem, ktery bude vzdy stejny. Rovnéz ocenéni zjisténou cenou (tj. podle ce-
nového predpisu: zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku) muze vykazovat rozdily,
nebot se pocita s ivahou ocenovatele napt. pfi posuzovani vlivu okolni zastavby ¢i polohy
na komer¢ni vyuzZitelnost pozemku.

45) Na rizika spojend se spravou nemovitosti ,na dalku® upozornil i Nejvyssi spravni soud v rozsud-
ku ze dne 11. 10. 2017, ¢. j. 1 As 361/2016-75.

46) Duvodova zprava k zdakonu ¢. 405/2012 Sb. Snémovni tisk ¢. 683 (6. volebni obdobi). Zli jazykové
by ale mohli za dtivod oznacit zavist, protoze nékteti vlastnici by pti pouziti stejného bonusu
jako u zemédélské pudy ziskali vysokou ¢astku penéz.

47) Napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 7. 2012, €. j. 1 As 28/2007-126.
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Tento latentni rozpor pravni Gprava navic podporuje tim, ze garantuje vyvlastiiova-
nému pravo na to, aby predlozil znalecky posudek, ktery zpracuje jim vybrany ocerovatel
a jehoz ndklady zaplati vyvlastnitel (viz § 20 zakona o vyvlastnéni). Ackoliv to neznameng,
ze vyvlastiiovaci tifad musi na zdkladé posudku predlozeného vyvlastiiovanym vzdy roz-
hodnout,*® tak v ptipadé, Ze ocenéni bude provedeno de lege artis, musi mu dat pfednost.
Mira presnosti odhadu obvyklé ceny se lisi v zavislosti na druhu nemovité véci. U téch,
s nimiz se bézné obchoduje (napt. zemédélské pozemky), budou rozdily mensi nez u aty-
pickych (napt. lomuy).

I tyto Gvahy je zadouci ilustrovat na modelovém ptipadu vyvlastnéni 20 art zemédél-
ské pudy ve Vlachovicich, s niz se mé obchodovat v rozmezi 19 az 27 K¢é/m? (viz vyse).
Ve schématu ¢. 7 jsou srovnany postupy ve standardnim rezimu dle zékona o vyvlastnéni
i zvlastni Gpravy podle zékona o urychleni vystavby. V posudku predlozeného vyvlast-
nitelem byla urcena cena 20 K¢/m? v posudku objednanym vyvlastiiovanym 27 K¢/m?
a nespravnym znaleckym posudkem 10 K¢/m?.

160000

80000
40 0 00 4000
40000 54000 54000 _ 54000 54000
Rozdilné ccenéni: obecna Oprava  Rozdilné ocenéni: zviastni Uprava  Nezakonné ocenéni: obecna Uprava Nezéakonné ocenéni: zvlastni Oprava

Kupnicena mNahrada za vyvlastnéni

Schéma ¢. 7: Diisledky rozdilného ocenéni na rozhodovdni vyvlastriovaného

Pokud neni nabidka ceny jednozna¢né vyhodna, je vyvlastiiovany motivovan ji odmit-
nout a nechat rozhodnout vyvlastiiovaci ufad. Ponévadz smyslem ndhrady za vyvlastnéni
je kompenzovat majetkovou jmu zptsobenou vyvlastnénim, domnivam se, Ze je v po-
fadku, pokud odmitnutim nabidky ztraci vyvlastiiovany vyhody spojené pouze s dob-
rovolnym prodejem (viz sloupce ¢. 3 a 4). P¥ipadnou $kodu zptisobenou odmitnutim
kupni ceny v disledku jejiho podhodnoceni protipravnim jedndnim znalce (tj. zdsadnim
porusenim jeho povinnosti, které vedou k nespravnému odhadu ceny), lze fesit Zalobou
na néhradu $kody vidi ocenovateli.*” Zatimco podle standardni upravy tato $koda zfejmé
ani nevznikne, nebot nahrada bude stanovena ve vysi odpovidajici majetkové Gjmé, tak
v ptipadé zvlastniho postupu lze za $kodu teoreticky povazovat rozdil mezi vys$i kupni
ceny sjednané na zdkladé spravného ocenéni, resp. ceny, za kterou byly vykoupeny iden-
tické pozemky pro stejnou stavbu, a pfiznanou nédhradou za vyvlastnéni (tj. v tomto pri-
padeé rozdil mezi sloupci ¢. 3 a 8 ve schématu ¢. 7, ktery ¢ini 106 000 K¢).

48) Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 2. 2017, sp. zn. 1. US 1350/16.
49) Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2008, sp. zn. 25 Cdo 883/2006 a usneseni Nejvys-
$tho soudu ze dne 19. 9. 2018, sp. zn. 29 Cdo 4803/2016.
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V ptipadé ndhrad za omezeni vlastnického préva ztfizenim vécného bfemene, jsou
vSechny vy$e uvedené problémy identické. Existuje tu ale navic jesté rozdil, jehoz pfi-
¢iny ovSem spocivaji v pravni upravé a praxi mimo zakon o vyvlastnéni, resp. zakon
o urychleni vystavby. Touto pfi¢inou je vét§i mnozstvi ptistupt k uréovani cen vécnych
bfemen. V tomto ¢ldnku neni prostor pro analyzu vSech ptipadi,*™ postacujici je ukdzka
mozného rozdilného vysledku v pfipadé, Ze dva znalci budou uréovat zji§ténou cenu, kde
je zptisob ocenéni uréen § 16b zdkona o ocefiovani majetku a neni zde tedy prostor pro
volbu riznych metod ocenéni. Postup ma byt (zjednodus$ené) nasledujici:

[1] zjisti se ro¢ni uzitek ve vysi obvyklé ceny (zpravidla najemné ¢i pachtovné z pozemku),

[2] relevantni ro¢ni uZitek se vyndsobi poc¢tem let trvani prava, maximalné vSak péti,
nejde-li o sluzebnost in personam, kdy se nasobi uzitek deseti,

[3] pokud neni mozné cenu vy$e uvedenym postupem stanovit, oceni se vécné bfemeno
¢astkou 10 000 Ke.

V praxi jsou v8ak doporuceny a pouziviny dva postupy pro urceni vy$e ro¢niho uzit-
ku: plné ztotoznéni ro¢niho uzitku s pachtovnym,™ resp. jeho korekce (u zemédélského
pozemku v hodnoté 0,1 az 0,3) z obvyklého pachtovného, nebot pozemek uzivd jak oprav-
nény z vécného biemene, tak jeho vlastnik.*?

Ro¢éni uzitek ztotoznén Ro¢ni uzitek ztotoznén
s plnym pachtovny s upravenym pachtovnym (0,15 z néj)
Uzitek za m? 0,28 K¢* | Uzitek za m? 0,04 K¢
Pocet let trvani 5 Pocet let trvani 5
Cena za m? 1,40 K¢ Cena za m? 0,20 K¢
Vyméra v m? 2 000 Vyméra v m? 2 000
Cena sluzebnosti 2 800 K¢ | Cena sluzebnosti 400 K¢

Vysledny rozdil pfi dosazeni stejnych hodnot je zna¢ny a nelze proto o¢ekavat, Ze bude
ocenéni vécného bfemene vzdy stejné. Proto je kritika ze strany energetickych, vodaren-
skych ¢i telekomunikaénich spole¢nosti pochopitelna. Identického vysledku ocenéni ne-
lze v8ak dosdhnout jinak neZ uréenim zdvaznych hodnot, vzorci a koeficientd.*® Paklize

50) Blize HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J. Ocefiovdni sluzebnosti: teorie a praxe. Praha:
Wolters Kluwer, 2018.

51) HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J. Ocefiovdni sluzebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters
Kluwer, 2018, s. 132. BRADAC, A. akol. Vécnd bfemena od A do Z. Praha: Linde, 2009, s. 234 a 235.

52) Postup dle znaleckého standardu Asociace znalct a odhadcti & 10. Obvykla cena sluzebnosti
ztizeni, vedeni a provozovani inzenyrskych siti. Dostupné z: http://www.azoposn.cz/domains/
azoposn.cz/doku.php?id=znalecke_standardy:start.

53) Ovsem zména zdkona o ocefiovani majetku provedena zdkonem ¢. 237/2020 Sb. v kombinaci
s navrhem novely ocenovaci vyhlasky, ktera byla zvetejnéna 31. 7. 2020 v Knihovné ptipravo-
vané legislativy, by tento rozdil jesté prohloubila, nebot obecné zvys$uje ceny vécnych bremen.
Tento problém je na druhou stranu pomérné uspokojivé vytesen § 3b odst. 3 zakona o urych-
leni vystavby, podle néhoz se sjednava vyse uplaty ve vysi 10 000 K¢ a teprve pokud nesouhlasi
vyvlastilovany s touto ¢astkou, tak se vécné biemeno ocenéni individudlné.
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vyvlastnitel pouZije posudek, kde byla pouzita korekce vy$e pachtovného, nemtize se divit,
ze vyvlastilovany odmitd dohodu podepsat (nehledé na symbolickou vy$i nabidnuté ¢ast-
ky za omezeni vlastnického prava).*

Zavér

Na zakladé¢ provedeného rozboru, ktery mtize byt v individudlnich ptipadech odlisny
od modelovych, si troufam tvrdit,

a) Zenejde zabranit tomu, aby méli vyvlastnitel a vyvlastiiovany rozdilnou predstavu o zptiso-
bu majetkopravniho vyporadani s tim, Ze Glohou vyvlastiiovaciho fizeni je branit excestim
pfijedndni vyvlastnitele a nikoliv garantovat pro vyvlastiiovaného vyhodné podminky;

b) Ze zékon o vyvlastnéni bez pouziti zvlastni tpravy v zakoné o urychleni vystavby
nuti vyvlastiiované odmitnout navrhy dohod, protoze je pro né z finan¢niho pohledu
vyhodnéjsi vyvlastnéni; postupy pouzivané vyvlastniteli, aby tomuto predesli, jsou
netransparentni a nesystémové, tfebaze Ize pro to lze mit pochopeni;

c) ze by bylo rozumné zménit pravidla pro uréovani kupni ceny za stavby k bydleni
a aplikovat na v8echny ptipady (nejen na vykupy a vyvlastnéni pro dopravni stavby),
pri¢emz inspirativni je ndvrh na zménu zékona o urychleni vystavby;

d) Zeje presto pravni prava funkéni, nebot vyvlastnitelé ji dokazi aplikovat zptisobem,
kdy méné nez 1 % piipadti kondi vyvlastnénim pro nesouhlas s nahradou.

vvvvvv

ponechat pravni pravu stanovovani nahrad za vyvlastnéni v sou¢asné podobé. Tomu od-
povida i navrh rekodifikace stavebniho prava, ktery sice pocita s ptipravou nového zakona
o vyvlastnéni, ale v tuto chvili zZddné zasadni zméné v problematice rozhodovani o ndhra-
dé za vyvlastnéni neobsahuje. TotéZ plati o vécném zaméru nového zakona o vyvlastnéni,
ktery 25. 8. 2020 zverejnilo v Katalogu vladni legislativy Ministerstvo pro mistni rozvoj.

54) Této problematice by bylo moZné vénovat samostatny ¢lanek.
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Reklama a stavebni zakon
Martina Pavelkova

V nejdir$im mozném pojeti nazirdme na reklamu jako na jakoukoliv ¢innost, pti kte-
ré dochazi k urdité propagaci, vétsinou vyrobkd, sluzeb nebo také napt. znacky ¢i ideje.
V kontextu stavebniho préva je potteba reklamu vnimat materialné jako stavby a zatizeni,
prostiednictvim kterych k této propagaci, ptip. oznaceni?, dochdzi. Stavby a zatizeni pro
reklamu jsou ve stavebnim zakoné? specifickou kategorii, nebot jejich vymezeni vychazi
vice nez z jejich stavebné technické charakteristiky z faktické podstaty ¢innosti, kterou
tyto objekty umoznuji realizovat.

Zakladnim predmétem regulace stavebniho zdkona jsou stavby, resp. povolovani jejich
realizace v uzemi, piip. realizace jejich zmén. Ve vymezenych ptipadech reguluje stavebni
zakon také ¢innost v izem, jejimz vysledkem nenf stavba, ale jedna se o takovy zptsob uzi-
vani, ktery podléhd povolovani sam o sobé (zmény vyuziti izemi, zmény vlivu uzivani stav-
by, déleni a scelovani pozembki, stanovovani ochrannych pasem). Jakkoliv by se mohlo zdat,
Ze v ¢asti vénujici se izemnimu planovani byly ambice tviircti tohoto odvétvi co do rozsahu
regulace §irsi, fakticky tomu tak spiSe neni. Uzemné planovaci dokumentace se jakozto opat-
feni obecné povahy projevuje vii¢i svym adresatium (pouze) v procesech na useku stavebniho
fadu, jejichz pfedmét je striktné vymezen vyse uvedenym zptsobem.”

K objektum slouzicim k reklamni ¢innosti ptistupuje stavebni zdkon vicero zpusoby.
V ptipadé, Ze je reklama realizovana formou stavby, je stavebnim zdkonem regulovana
z titulu naplnéni defini¢nich znakd stavby?, a to jako tzv. stavba pro reklamu. Napro-
ti tomu zatizeni pro reklamu predstavuje zcela samostatnou kategorii, kterd stoji nékde
na pomezi regulace staveb a nestavebnich ¢innosti v izemi. Stavebni zakon jej v ust. § 3
odst. 2 definuje jako informacni a reklamni panel, tabuli, desku ¢i jinou konstrukci a tech-
nické zatizent, pokud nejde o stavbu podle § 2 odst. 3. V ptipadé, ze ma zatizeni plochu vétsi
nez 8 m? povazuje se dle pokracovani zakonné definice za stavbu pro reklamu. V pochyb-

1) Zamérné je vedle propagace zminén i druhy mozny ucel reklamy ve smyslu stavebniho zakona,
tj. oznaceni provozovny, které v§ak nepredstavuje reklamu coby samostatny predmét podnikani.

2) Zékon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéj-
$ich predpist. In: zakonyprolidi.cz [cit. 26.9.2020].

3) Uzemné planovaci dokumentaci samoziejmé nelze uptit jeji zakonny rozsah a obsah, ktery je
zdaleka $ir$i, neZ pouze stanoveni funk¢niho vyuziti izemi. To je vSak projevem koncep¢niho
charakteru uzemné pldnovaci dokumentace coby strategického dokumentu vyjadfujiciho plin
budouciho rozvoje tizemi.

4) Dle ust. § 2 odst. 3 stavebniho zdkona se stavbou rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji sta-
vebni nebo montdzni technologif, bez ztetele na jejich stavebné-technické provedent, pouZité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ticel vyuZiti a dobu trvini. Docasnd stavba je stavba, u které
stavebni utad predem omezi dobu jejiho trvini. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci
stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim ticeliim, je stavba pro reklamu.
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nostech, zda se jedna o stavbu nebo zafizeni, je urcujici stanovisko stavebniho ufadu. Dle
citovanych definic lze tedy shrnout, Ze co se tyée nosicii reklamy, rozli$uje stavebni zdkon
tyto tfi kategorie:

« stavby pro reklamu, které naplnuji definici stavby;
« stavby pro reklamu, které napliuji definici zatfizeni, ale jejich plocha je vétsi nez 8 m?
. zafizeni pro reklamu, kterd napliuji definici zafizeni a jejich plocha je mensi nez 8 m?.

Stavby a zafizeni pro reklamu v praxi stavebnich drada

Dle ustanoveni stavebniho fadu® vyZaduji stavby pro reklamu napliiujici defini¢ni zna-
ky stavby pro svou realizaci vydani uzemniho rozhodnuti i stavebniho povoleni, na rozdil
od staveb pro reklamu napliujicich defini¢ni znaky zafizeni s plochou véts$i nez 8 m?
u kterych posta¢i namisto stavebniho povoleni ohladSeni. Zafizeni pro reklamu do 8 m?
vyzaduji pouze Gzemni rozhodnuti (jez muze byt dle zdkonnych podminek nahrazeno
uzemnim souhlasem), realizace zatizeni o velikosti do 0,6 m?* mimo ochranné pasmo po-
zemni komunikace nepodléha zadnému povolovani.

Rozliseni kategorii staveb a zafizeni pro tlely uréeni rezimu jejich umistovani a po-
volovani je na rozdil od definic pojmt ve stavebnim zédkoné zfejmé. Nejvétsi problémy
v praxi v8ak ¢ini vymezovani pfedmétu fizeni vedenych o reklamnich zatizenich, resp.
urcovani, zda se o reklamni zarizeni viibec jedna. Ze zdkonné definice totiz explicitné
nevyplyvd, zda lze za zatizeni povazovat cokoliv, co je nosi¢em reklamy, anebo zda musi
zafizeni vykazovat ur¢itou minimalni miru vyuziti konstrukénich ¢i obdobnych techno-
logii, jako je tomu u staveb.

Podle komentétové literatury® znamena zafizeni v obecném slova smyslu nosi¢, na ktery
je reklama upevilovana, tzn., Ze reklama sama o sobé zafizenim neni. V jiném komentdfi”
je obdobny vyklad rozsifen o negativni pojeti, a sice, Ze za zafizeni pro reklamu nemohou
byt povazovany reklamni napisy ani kresby na stavbach. Tento pfistup zastava i Nejvyssi
spravni soud v rozsudku ze dne 6. 8. 2013, sp. zn. 8 As 63/2012.% Ministerstvo pro mistni
rozvoj se této problematice v minulosti vénovalo také v nékolika metodickych pokynech.
V téch mimo jiné potvrdilo, Ze reklamni napisy a kresby na stavbach nelze povazovat za za-
Fizeni pro reklamu ani za udrzovaci prace. Pozadovat odstranéni takovychto népisti by mohl

5) Ust.§79 odst. 2 pism. a, ust. § 103 odst. 1 pism. e) bod 15 a ust. § 104 odst. 1 pism. e) stavebniho zdkona.

6) Srov. MACHACKOVA, Jana. Stavebni zdkon: komentdr. 3. vydani. V Praze: C. H. Beck, 2018.
Beckova edice komentované zdkony. ISBN 978-80-7400-558-9.

7) Srov. POTESIL, L., ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M.: Stavebni zdkon - online
komentdr. 4. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 4/2015.

8) V uvedeném rozsudku potvrdil Nejvyssi spravni soud zavér, Ze reklamni plachty samy o sobé pod
pojem zatizeni ve smyslu stavebniho zdkona podradit nelze. Souc¢asné uvedl, Ze definici pojmu
zafizeni je potieba aplikovat rovnéz v postupech dle zikona o pamétkové péci, nebot ten vlastni
definici tohoto pojmu neupravuje.
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stavebni ufad pouze, pokud by byl vzhled fasiady uréen podminkami tzemniho rozhodnuti
nebo stavebniho povoleni.” Nésledné ministerstvo doplnilo, Ze i potisténé textilie pfiva-
zované na leeni ¢i fasady by mohly napliovat definici zatizeni, pokud by byly napnuty
na ramu, ro$tu ¢i obdobné konstrukei. K posouzeni konkrétnich ptipadi je v8ak prislus-
ny vidy stavebni Gfad.'” V nejnovéj$im publikovaném stanovisku potvrdilo ministerstvo
vyklad, Ze reklamnim zatizenim ve smyslu stavebniho zdkona jsou konstrukce, pfedméty
a jind technickd zafizen, které jsou nosi¢i informaci, a nikoliv reklama samotna."”

K vykladu pravni upravy reklamnich staveb a zafizeni pro reklamu se nékolikrat vyslo-
vila i spravni judikatura. Napt. umistén{ reklamy na vlajkovych stoZarech, resp. na souvise-
jicich konstrukcich, bylo pfedmétem rozhodovani krajskych soudu jiz dvakrat. Ve star$im
rozsudku ze dne 20. 12. 2018, sp. zn. 29 A 197/2016, Krajsky soud v Brné uved], Ze stozar
na vlajky mtiZe slouzit pouze jedinému ucelu, kterym je vyvésovani vlajek. Pokud tedy byly
v daném pripadé dva stozary spojené pri¢nymi ocelovymi nosniky, na nichZ byla upevnéna
zatizeni pro reklamu, jednd se o stavbu pro reklamu. Naproti tomu Méstsky soud v Praze
v novéj$im rozsudku ze dne 27. 5. 2020, sp. zn. 8 A 222/2016, dovodil, Ze pro icely vykladu
stavebniho zdkona je zatizenim pro reklamu jakdkoliv jiné, jinak nedefinované stavebni dilo,
které neslouzi a ani nemiiZe slouzit k jinym nez k reklamnim vceliim... Jinymi slovy neni dii-
lezité, k cemu bude stavba slouzit, ale jak vypadd, resp. pro jaky ticel byla uréena. Soud tedy
neprisvédcil ndzoru Zalobce, Ze stavba vlajkového stozaru, ktera slouzi k vyvéSovani vlajek
s reklamnim obsahem, je zatizenim pro reklamu, podléhajicim tudiz povolovani stavebnim
utadem.'” Nutno podotknout, Ze pfestoze se ndzory obou soudu jevi jako odlisné, nelze
soucasné konstatovat, Ze by si odporovaly, nebot v kazdé véci byl projednévan odli$ny pied-
mét fizeni (poprvé konstrukce vytvorend za pouziti vlajkovych stozard, podruhé vlajkové
stozary samy o sobé). To, Ze miiZe byt jako zatizeni pro reklamu kvalifikovéna i konstrukee,
kterd by mohla teoreticky plnit i jiny cel, potvrdil Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne
27.8. 2020, sp. zn. 4 As 55/2020. Nejvys$si spravni soud v reakci na namitky, Ze zatizeni pro
reklamu plni ve skute¢nosti funkci oploceni a protihlukové stény, uvedl, ze ti¢elem umisté-
nych bannera' je propagovat na nich zmifiovanou spole¢nost, respektive informovat o jeji
¢innosti. A byt toto samo o sobé nutné neznamend, Ze jde o ucel jediny a primarni, v pro-
jedndvané véci Zadny jiny cel nebyl zji$tén, ani presvédcivé tvrzen.

9) Ministerstvo pro mistni rozvoj. K charakteru reklamnich napist a kreseb na stavbach z hlediska
stavebntho zdkona. Urbanismus a tizemni rozvoj, Stavebné spravni praxe, ro¢nik III, ¢. 1/2000.
Brno: Ustav izemniho rozvoje. ISSN 1212-0855.

10) Ministerstvo pro mistni rozvoj. K reklamnim a propaga¢nim zatizenim. Urbanismus a tizemni roz-
voj, Stavebné spravni praxe, ro¢nik V, & 4/2002. Brno: Ustav izemniho rozvoje. ISSN 1212-0855.

11) Ministerstvo pro mistni rozvoj. K aplikaci § 71 odst. 2 a 3 stavebniho zédkona. Urbanismus
a tizemni rozvoj, Stavebné sprdvni praxe, roénik VII, & 4/2004. Brno: Ustav izemniho rozvoje.
ISSN 1212-0855.

12) Uvedeny rozsudek Krajského soudu v Praze byl napaden kasac¢ni stiznosti (sp. zn. 1 As 253/2020),
o které Nejvyssi spravni soud dosud nerozhodl.

13) Nutno podotknout, Ze v daném ptipadé nebyly bannery upevnény pfimo na oploceni, ale byly
prichyceny ke specialni kovové konstrukei, jez byla nasledné pfipevnéna k oploceni.
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Na zdkladé uvedeného lze shrnout, Ze v praxi stavebnich urada se mize v souvislosti
s kvalifikaci staveb a zatfizeni pro reklamu projevit pochybnost dvojtho druhu. V prvé fadé
nebyva zcela jednozna¢né, zda se v daném konkrétnim ptipadé jednd vibec o zafizeni
ve smyslu zdkonné definice. V tomto sméru jsou hrani¢ni napt. ptipady jiz zminovanych
plachet, které mohou byt upeviiovany na fasady ¢i jiné objekty riznymi, vice ¢i méné
technologickymi zptisoby. Resenim by dle autorky tohoto ¢lénku mohl byt obecny prin-
cip, podle kterého by nosi¢ reklamy musel byt pro ucely fizeni dle stavebniho zakona
identifikovatelny coby samostatny objekt a zpusobily k realizaci reklamy, kterd nebude
svou povahou jednorazova. Dals$i pochybnost vyvstava ohledné urceni, nakolik je potfeba
vychazet ze skute¢ného ¢i v minulosti realizovaného tcelu stavby nebo zatizeni, jez ak-
tualné slouzi k reklamé. Ani na tuto otdzku zatim neexistuje jednozna¢nd odpovéd. Z vyse
uvedené judikatury je zfejmé, Ze je potieba vzdy peclivé vazit okolnosti konkrétniho pti-
padu a zjistovat tcel uzivani prislu§né stavby nebo zatizeni, ktery prevazuje. I v ptipadé,
ze by byl zjistén prevazujici reklamni cel, mtZe byt s ohledem na stavebné-technické
provedeni ptislu$né stavby nebo zafizeni konstatovano, Ze se jednd ve smyslu kategorizace
ve stavebnim zakoné o jiny druh stavby.

Stavby a zafizeni pro reklamu v izemnim planovani

Také v oblasti izemniho planovani nabyva reklama, coby ¢innost, jez by méla byt regu-
lovana, na vyznamu. Snaha obci regulovat reklamni smog v izemné planovaci dokumen-
taci by vSak méla jit ruku v ruce se zohlednénim vyse uvedenych principt a vychodisek
povolovani téchto objektt. V tomto sméru muze byt kontraproduktivni zdmér definovat
zaiizeni pro reklamu pro tcely jejich regulace v izemnim planu odli$nym zptisobem opro-
ti stavebnimu zdkonu. Jak je uvedeno jiz vys$e, izemni plan reguluje ¢innost v uzemi pro-
sttednictvim povolovacich a jinych obdobnych tizeni na tseku stavebniho radu. Jakakoliv
ambice definovat odli$né (zejména uz$im zptisobem) pfedmét téchto fizeni vyvola situaci,
kdy nékteré stavby ¢i zatizeni stejné kategorie ve smyslu terminologie stavebniho zakona
budou stavebnim tfadem posuzovany z hlediska jejich souladu s izemnim planem, a jiné
nikoliv, a to s odkazem na obsahové uz§i definice pojma v izemnim planu.' Jak je na-
znaceno vySe, prakticky se regulace zatizeni a staveb pro reklamu projevuje v izemné pla-
novaci dokumentaci pfedevsim ve stanoveném funk¢nim vyuziti ploch. Obecné pravidlo
této regulace na izemi obce by se v§ak mélo projevit i v urbanistické koncepci.

Snahy o formulaci vlastnich definic reklamy v izemné planovaci dokumentaci se mo-
hou jevit jako opodstatnéné, pokud je jejich zdmérem regulovat jiné spektrum reklam,
nez jaké zahrnuji definice reklamnich zafizeni a staveb pro reklamu ve stavebnim zékoné.
Jedna se o takové reklamy, které nenaplni definici stavby ¢i zatizeni, ale mohou se na dané
stavbé projevit napt. jako stavebni upravy ¢i jiné reklamni plochy, které nejsou ,,uchyceny®

14) Formalné je soulad s izemné planovaci dokumentaci posuzovan u véech zaméri, nicméné pokud
jsou napt. zatizeni pro reklamu regulovana v ramci funkéniho vyuziti jednotlivych ploch a sou-
¢asné jsou definovana uz§im zpusobem, nez ve stavebnim zdkoné, izemni plan realizaci nékte-
rych zamért pravé s ohledem na odli$nou definici oproti stavebnimu zékonu prakticky neovlivni.
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reklamnim zatizenim, av§ak z néjakého diivodu mohou podléhat povolovani stavebniho
uradu. Uvedeni pfinejmens$im demonstrativniho vy¢tu regulovanych zdmért u ptislus-
nych definic je v takovych pfipadech témér nezbytné a stejné tak Ize i v téchto pripadech
doporucit promitnuti regulace v urbanistické koncepci, nikoliv pouze v tabulkach funke-
ntho vyuziti ploch.

Vzhledem k tomu, Ze Gizemni pldn ma stavebnim zdkonem pomérné striktné omeze-
nou podrobnost, na kterou mize do ur¢ité miry nardzet také snaha o komplexni regulaci
reklamnich zafizeni, byvd mnohdy v praxi (ne)pfipustnost ziméru fesena podrobné az
v ramci zdvazného stanoviska, a to nad ramec obsahu tzemné pldnovaci dokumentace.
Obdobnou situaci ve vztahu k reklamnimu objektu fe$il v nedavné dobé Krajsky soud
v Hradci Krélové v rozsudku ze dne 4. 5. 2020, sp. zn. 52 A 81/2019.! Pomérné shoviva-
vym ptistupem s poukazem na mantinely soudniho pfezkumu shledal krajsky soud dosta-
te¢nym takové odiivodnéni neptipustnosti zaméru, které bylo zalozené na tzemni studii
formulujici urbanistickou koncepci, a na cilech a tikolech izemniho planovani.

V poslednich letech se objevuje snaha samosprav vét$ich mést regulovat reklamu i ji-
nym zpusobem nez prostfednictvim ndstroji izemniho pldnovani. Jedna se o pomérné
podrobné manudly k realizaci reklamy a oznacovani provozoven v centrech a pamatkové
chranénych ¢astech mést'®. V nékterych ptipadech je v publikacich vyslovné uvedeno, ze
maji slouzit jako podklad pro vydavani zavaznych stanovisek dotcenych organti (Gradu
uzemniho pldnovani). PrestoZe 1ze v obecné roviné snahy o vytvoreni kvalitniho vefejné-
ho prostoru prostfednictvim téchto podrobnych manuald kvitovat pfiznivé, organy verej-
né spravy mohou vychazet z obdobnych podkladii pouze v souladu se zdsadou zakonnos-
ti, tedy tak, aby adresattim prislusnych aktii neukladaly povinnosti mimo zakonné meze
(v daném pripadé s odkazem na podklad, se kterym zakon nepocitd).

Zarizeni pro reklamu v novém stavebnim zakoné

V névrhu nového stavebniho zdkona'” zahrnuje pojem zafizeni kromé reklamnich
zafizeni novou kategorii technickych zatizeni. Zakladnim predpokladem je, Ze zafizeni,
stejné jako stavba, musi vznikat za G¢elem uzivani na urc¢itém misté. Reklamnim zafi-
zenim se dle ust. § 7 odst. 2 nového stavebniho zékona rozumi panel, tabule, deska nebo
konstrukce, které slouzi k Siteni reklamy nebo jinych informaci. Reklamni zatizeni o celkové
plose vétsi nez 8 m? se povazuje za stavbu. Z citovaného textu je zfejmé, Ze nova prav-

15) V daném ptipadé izemni plan reklamni zafizeni ani stavby pro reklamu vyslovné neupravoval,
procez ifad tzemniho planovani posuzoval v zdvazném stanovisku slucitelnost konkrétniho za-
méru s hlavnim vyuzitim plochy.

16) Srov. napt. Manudl dobré praxe reklamy a oznac¢ovani provozoven v méstské ¢asti Brno-stred,
2017; Manuadl reklamy ,,Ostrava 360° 2020.

17) Navrh nového stavebniho zakona ve znéni ptedkladaném Poslanecké snémovné Parlamentu CR
v souladu se zavéry schiize vlady dne 24. srpna 2020, In: portal aplikace ODok [cit. 26. 9. 2020].
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ni uprava prevzala az na nékolik drobnych odli§nosti'® definici zatizeni z prévni Gpravy
stavajici. Obdobné jsou také ve vyc¢tu drobnych staveb nevyzadujicich pro svou realizaci
74dné rozhodnuti stavebniho utadu zahrnuta reklamni zatizeni o celkové plose do 0,6 m?.
Na snahy o celkovou revizi predmétnych pojmt s ohledem na nastinéné vykladové pro-
blémy predkladatel bohuzel rezignoval. Zajimavé je v tomto ohledu dtivodova zprava,
ve které predkladatel vysvétluje, Ze pojmu ,reklamni zatizeni“ neodpovidaji potisténé
tkaniny nebo plakaty upeviiované piimo ke stavbé nebo k le$eni provazy, dréty, hebiky,
$rouby nebo lepenim, ani napisy na zdech. Navzdory této snaze o vysvétleni umyslu pri
formulaci (nebo spi$e prevzeti) predmétné definice v8ak lze predpoklédat, Ze vySe nastiné-
né aplikacni problémy souvisejici se stavajici pravni upravou budou pretrvavat i dle pravni
upravy nové navrhované.

18) Oproti stavajici pravni tpravé jiz neni pred vyctem jednotlivych druht zafizeni uvedeno ,,infor-

macni a reklamni tato charakteristika je naopak uvedena na zavér predmétného vyctu v podobé

I

formulace ,,které slouzi k $ifeni reklamy nebo jinych informaci®. Z vy¢tu byl dale vypustén pojem
»technicka zafizeni“ nebot ta predstavuji novou samostatnou kategorii zafizeni bez ohledu na je-
jich ucel (reklamni ¢i jiny). Konec¢né jiz definice samostatné neupravuje pravidlo, podle kterého

je v pochybnostech, zda se jedna o stavbu nebo zafizeni, urcujici stanovisko stavebniho tradu.
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Jak chranit nezastavéné uzemi?
Martin Tunka

Zdjem chrdnit nezastavéné tizemi pred jeho postupnym pohlcenim zdstavbou ma dlouhé
trvdni. Riiznym zpiisobem byl i po roce 1989 promitnut do fady pravnich predpisii, od roku
1992 napt. do zdkona o ochrané ptirody a krajiny i zdkona o ochrané zemédélského pudniho
fondu, ktery novelami neustdle zpfistiuje podminky pro trvalé odnéti piidy ze zemédeélského
ptidniho fondu. Obava, Ze rozloha zastavéného vizemi se stdle zvétsuje presto spise sili, ne-
jen v Ceské republice, ale i v dalsich evropskych zemich. Souvisi to s hospoddiskym riistem,
urbanizaci, s rostoucimi poZadavky novych technologii, na komfort vystavby a na jeji inten-
zitu. Zda se, Ze specializované zpiisoby ochrany napt. piidy, vody, pfirody a krajiny nedokdzi
zabranit tomu, aby vystavbou nebyl dotcen cim ddl vétsi podil tizemi.

Jednoduchd odpovéd na otdzku jak chrinit nezastavéné vzemi pred dal$i zdstavbou ne-
existuje. Ve stavebnim zdkoné je definovdan pojem ,nezastavéné tizemi“V a ,,zastavéné vizemi”
proto, aby bylo mozné pouZit zjednodusené povolovini zmén v tizemi?, nezastavéné tizemi
nelze beze vseho ztotozZnit s krajinou, pro kterou navic v pravnim fddu existuji dvé odlisné
definice.”) Obtizné se hledd shoda v tom, co je obecné vnimdno jako krajina a co bychom
takto oznadili jen s velkymi rozpaky.

Soucasnost

Od 1. 1. 2007 je ve stavebnim zakoné uveden cil uzemniho planovani chranit krajinu,
coz je vyslovné oznaceno jako vefejny zdjem, protoze Ceska republika ptijala Evropskou
umluvu o krajiné.” Stoji za pfipomenuti, Ze do roku 2006 nebyl ve stavebnim zékoné zmi-
nén vefejny zajem, ktery by mélo izemni pldnovani chranit. To navozovalo dojem, Ze ve-
fejné zajmy chrani pouze dotéené organy podle zvldstnich pravnich predpisii a ze postaci
vyhovét jejich pozadavkiim. Kromé toho, Ze stavebni zdkon uklada vyhodnocovat potfebu

1) Viz zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozd¢j$ich predpisii, ust. § 2 odst. 1 pism. d)
a pism. f).

2) V nezastavéném uzemi lze umistit nové stavby, zafizeni a opatfeni pouze na zédkladé uzemniho
rozhodnuti. V zastavéném tzemi a v zastavitelnych plochéch Ize pouzit zjednodusené postupy
umistovani zamér, napf. izemni souhlas, zjednodusené uzemnf fizeni.

3) Viz zdkon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpist, ust. § 2
odst. 1 pism. m): ,,krajina je cdst zemského povrchu s charakteristickym reliéfem, tvotend souborem
funkcné propojenych ekosystémil a civilizacnimi prvky“ oproti Sdéleni ¢. 12/2017 Sb. m. s., sdéleni
Ministerstva zahrani¢nich véci, kterym se vyhlasuje opravené znéni ¢eského prekladu Evropské
umluvy o krajiné, vyhlasené pod ¢. 13/2005 Sb. m. s, kap. I, ¢l. 1 pism. a), ve kterém je uvede-
no,, ‘krajina” znamend cdst tizemi, tak jak je vnimdna lidmi, jejiz charakter je vysledkem Cinnosti
a vzdjemného piisobeni ptirodnich a/nebo lidskych faktord*

4) Evropska imluva o krajiné (,,Florentska imluva*), ptijata &lenskymi staty Rady Evropy, pro CR vstou-
pila v platnost dne 1. 10. 2005, viz Sb. m. s. ¢. 13/2005, ve znéni publikovaném pod ¢. 12/2017 Sb. m. s.
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novych zastavitelnych ploch a Gcelné vyuziti dosud zastavéného tizemi (téma na samo-
statnou diskusi), uklddé v ust. § 18 odst. 5 brat ohled na charakter nezastavéného tizemi.
Diskuse o t¢elnosti tohoto ustanoveni byla pfedmétem pracovniho semindfe usporada-
ného 24. 1. 2020 Asociaci pro urbanismus a izemni planovéni (AUUP), v Aktualitich
AUUP 105-2020 je 0 ném stru¢nd informace Ing. Vaclava Jetela.

V debaté o prospé$nosti § 18 odst. 5 je vhodné vzit v potaz situaci, ve které vznikal
navrh nyni platného stavebniho zikona. Diskuse o ném byly zahdjeny v roce 2000, kdy
tizemni plany (jejich tehdejii obdoba) pokryvaly cca 42 % plochy uzemi CR, v r. 2007, kdy
nynéjsi stavebni zakon nabyl ic¢innosti, to bylo cca 60 % tizemi CR (viz graf), v r. 2018 to
bylo 95,2 % tizemi. Pii piipravé nynéjsiho stavebniho zdkona neméla vétsina obci tzemni
plany, mnohé z nich ani nezastavéné zemi nefesily a pouze prevzaly kultury pozemki
z katastralni mapy.” Cilem proto bylo dosdhnout, aby zména dosud nezastavéného tizemi
byla moznad jen po komplexnim posouzeni souvislosti vetejnych zajm (nékdy protichad-
nych), potfeby vefejné infrastruktury i zajmi obci i vlastnikd pozemki na nové vystavbeé.
K tomu je uréena uzemné pldnovaci dokumentace (UPD), spravni fizent ji v tomto nemii-
ze nahradit. Nebylo ale redlné ani u¢elné uloZit vSem obcim povinnost mit izemni plan.
To byl hlavni dtivod pro vznik ust. § 18 odst. 5 jako zakonné instrukce pro stavebni urady,
Ze je ptipustné umistovat v nezastavéném uizemi pouze takové stavby, zatizeni a opatfeni,
kterd budou v souladu s jeho charakterem. V roce 2007 tento novy pozadavek nevyvo-
ldval téméf zadnou pozornost. Vystavbou je mozné ménit dosud nezastavéné tizemi jen
v zastavitelnych plochdch, jinymi slovy jen zastupitelstva obci mohou tizemnim planem
»ukrajovat“ z nezastavéného uzemi, jeho charakter by mél byt ptitom ale respektovan.

Divody ke zméné?

V diskusich o rekodifikaci stavebniho prava je na misté zvazit, co ust. § 18 odst. 5 SZ
prineslo:

« Uzemni plany nyni maji téméf viechny obce,” prestoze to zdkon neuklada. Jisté k tomu
svym dilem ptispéla kombinace uvedeného ustanoveni a podminky, Ze nezastavéné
uzemi lze zmensovat pouze zastavitelnymi plochami.

5) Také proto se predpokladalo, Ze dosavadni uzemni plany budou platit jen do konce roku 2011.
Opét jiny ptibéh je, Ze tento termin je neustale nastavovan, nyni je to rok 2022.
6) Podrobny piehled o aktudlnim stavu UPD k 31. 12. 2018 viz http://www.uur.cz/default.asp?ID=5086
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Udaj 1995 2001 2006 2018

Podil tizemi CR pokryty tzemnimi plany ( %) 19,1 47,75 59,12 95,16
Plocha CR celkem (ha) 7 887 027

Z toho plocha s UPD obci (ha) 1506422 | 3766055 | 4662810 | 7505184
Pocet obci s tizemnim planem 3396 5792

Podil po¢tu obci s platnou UPD obci

k celkovému poctu obci CR v daném roce >4.3 92,35

V letech 2007 az 2018 vydalo tizemni plany cca 2 400 obci, které jej pred tim nemély.
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Vyvoj pokryti tizemi CR platnou tizemné pldnovaci dokumentaci obcf; 1996 a# 2018

+ Soucasné pokryti téméf celého uzemi CR izemnimi plany (jejich obdobou) vyvolava
pochybnosti o dalsi ucelnosti ust. § 18 odst. 5. Vychazeji pravdépodobné z predpokla-
du, ze v kazdém tizemnim pldnu, v kazdé plose nezastavéného uzemi jsou stanoveny
podminky vyuziti a prostorového usporadani, které stavebnimu ufadu umozni roz-
hodnout, co (ne)lze do nezastavéného uzemi ,vpustit, Ze izemni plan tedy dostatec-
né chrani charakter nezastavéného tzemi. Tento predpoklad ale vzdy neplati, protoze
jesté stale rozhoduji stavebni ufady podle Gzemnich planu ,starych® az 27 let, jejichz
platnost méla ptivodné skoncit v roce 2011, v roce 2008 ale byla posunuta do roku
2015, v roce 2012 az do roku 2020, nyni plati termin do konce roku 2022.
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Uplatnovani ust. § 18 odst. 5 klade néroky na stavebni rady, protoze by mély v tizem-
nim fizeni posoudit, zda je urcity zimér v souladu s charakterem nezastavéného tizemi.
Mtize to byt obtizny ukol, zvlasté kdyz se k charakteru nezastavéného tizemi Gizemni
plan ani uzemné analytické podklady nijak nevyjadtuji. Pro pobaveni se uvadi napt.
zaméry véelind (ovéint, mostaren...) vybavenych loZnicemi, koupelnami a zachody
pro pfijemnou rekreaci i trvalé bydleni. Takova ,,zohlednéni“ charakteru nezastavéné-
ho uzemi byla mj. divodem pozdéjsi novelizace ust. § 18 odst. 5 v r. 2012 a 2017.

Meélo by se ust. § 18 odst. 5 uplatniovat jen pro tzemi obci bez tizemniho pldnu a pro
uzemni plany schvilené pred rokem 2007? Nebo jen v ptfipadech, kdy tzemni plan
dostate¢né nechrani charakter nezastavéného uzemi? To by ale vyzadovalo posuzovat,
jak navrhy tzemnich plani i stdvajici izemni plany chrani nezastavéné uzemi pred
zastavbou. O vynutitelnosti napravy zji$ténych nedostatki Ize dost pochybovat.

Usnadnila by se ochrana charakteru nezastavéného uzemi tzemnimi plany, kdyz by se
ust. § 18 odst. 5 zrusilo bez nahrady? K tomu by bylo vhodné nejprve provétit, zda toto
ustanoveni néjakym zdsadnim zptisobem ztézuje zpracovani koncepce krajiny v izem-
nim planu a jeji nasledné uplatiovani.

Bez néjaké obdoby ust. § 18 odst. 5 v zdkoné, bez stanoveni toho, co je v nezastavéném
uzemi nezadouci, by bylo nejspi$ problematické spoléhat na to, Ze vyhradné podminka-
mi v izemnim planu budou regulovany urcité stavebni zaméry v nezastavéném tzemi.
Jde o to, ze v dobé zpracovani navrhu tizemniho planu nelze fadu zamért v nezasta-
véném uzemi ani pfedvidat a proto ani je vyloudit nebo je rozumné regulovat. Pro né-
které ziméry ani neni vhodné nebo mozné vymezovat zastavitelnou plochu. Zakonem
stanovené omezeni urcitych zmén v nezastavéném tizemf a zasahti do néj Ize povazovat
za svého druhu pojistku pro pripady, které by byly v izemnim planu opomenuty nebo
které nemohly byt predpokladany.

Na charakter nezastavéného tzemi a jeho zménu maji také nepopiratelny vliv zptiso-
by jeho uzivani a hospodateni v krajiné. Ty ¢asto nevyzaduji spravni povoleni a proto
je ani nelze podminkami stanovenymi v izemné planovaci dokumentaci regulovat.
Jinymi slovy, cilové kvality krajiny stanovené v ZUR nebo koncepce usporddani kra-
jiny v izemnich planech mohou hospodareni v krajiné ovlivnit jen zprostfedkované
ptes spravni rozhodnuti, kterych mnoho neni.”” Na druhé strané lze v uzemnim pla-
nu i v plochdch nezastavéného tizemi stanovovat podminky prostorového usporadani
pro stavby, které jsou v nezastavéném tzemi pripustné, véetné zakladnich podminek
ochrany krajinného razu.?

7) Viz piiloha dldnku VYBRANA SPRAVNI ROZHODNUTI V NEZASTAVENEM UZEMI.
8) Napt. stanoveni rozmezi vyméry pro vymezeni stavebnich pozemki a intenzity jejich vyuziti.
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Zavérem

Zajem na ochrané nezastavéného uzemi pred pohlcenim zistavbou ma mnoho rozum-
nych divodd. Jeho charakter zdsadné ovliviiuje vnimani hodnot krajiny, kterou je mozné
oznacit za vefejny statek,” uzivany bez ohledu na vlastnictvi a uzivéni konkrétnich pozemk.

Ctrnéct let sou¢asné pravni upravy je na vyhodnocenti jejtho ptinosu pro pééi o neza-
stavéné tizemi relativné kratkd doba. Podminky stanovené v UPD pro nezastavéné uzemi
a tedy i pro krajinu se totiz zpravidla projevi az za pomérné dlouhou dobu. Velmi ¢asto
chybi zéjem i prostiedky na jejich realizaci. Nejedna se jen o konzervaci soucasného cha-
rakteru nezastavéného tizemi, ale o jeho t¢elnou adaptaci na ménici se podminky - klima-
tické zmény, nové technologie (nejen zemédélské).

Oveérit, zda lze nezastavéné tzemi chrénit a pecovat o néj vhodnéj$im a uc¢innéjsim
zplisobem neZ nyni, je vyzva pro uvaZovanou rekodifikaci izemné planovaci legislativy.

VYBRANA SPRAVNiI ROZHODNUTI V NEZASTAVENEM UZEMi

Ptehled spravnich rozhodnuti, do kterych se promitaji pozadavky stanovené v politice izemniho
rozvoje a v tizemné planovaci dokumentaci. Jejich zdvaznost pro rozhodovani v izemi vyplyva
z ustanoven{ stavebniho zdkona'® § 31 odst. 4, § 36 odst. 5, § 43 odst. 5a § 61 odst. 2.

V tomto prehledu nejsou uvedena zavazna stanoviska dotc¢enych organt, ktera by rovnéz méla
zohledniovat G¢innou tizemné planovaci dokumentaci a v ni stanovené podminky vzhledem
k tomu, ze UPD je zévazna pro rozhodovéni v izemi. Stejné tak zde nejsou uvedeny souhlasy
statni spravy k ¢innostem, pro které neni zapottebi spravni rozhodnuti (napt. souhlasy organt
ochrany ptirody a krajiny).

I. SPRAVNI ROZHODNUTI VYDAVANA STAVEBNIM URADEM dle stavebniho zikona
« ROZHODNUTI O UMISTENI STAVBY NEBO ZARIZENI (viz SZ § 79)
« ROZHODNUTI O ZMENE VYUZITI UZEMI VYZADUJI (viz SZ § 80 odst. 2, s vyjim-
kami dle odst. 3)
a) terénni Gpravy [SZ § 3/1],
b) stanoveni dobyvaciho prostoru,
¢) odstavné, manipulacni, prodejni, skladové nebo vystavni plochy,
d) hibitovy,
e) zmény druhu pozemku nebo zplisobu vyuziti pozemkd, zejména zfizovani, ruseni
a upravy vinic, chmelnic, lestl, parkd, zahrad a sadd, pokud podminky nejsou stanove-
ny schvélenymi pozemkovymi tpravami nebo jinym tizemnim rozhodnutim,
f) Gpravy pozemki, které maji vliv na schopnost vsakovani vody.

9) Vefejny statek se vyznacuje tim, Ze prospéch z néj je nedélitelny a lidé nemohou byt vylouceni
z jeho pozivani.
10) Viz zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdg;j-
Sich predpist, dale téz ,,SZ*, ,,stavebni zakon“.
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ROZHODNUTI O DELENI NEBO SCELOVANI POZEMKU (viz SZ § 82)
ROZHODNUTI O OCHRANNEM PASMU (viz SZ § 83)

II. SPRAVNI ROZHODNUTI VYDAVANA JINYMI SPRAVNIMI URADY

dle zakona z. ¢. 254/2001 Sb., o vodach

- §28(3) Povoleni vyjimky, vydané MZP ze zdkaz{ v chrénéné oblasti pfirozené aku-

mulace vod.

- §28aodst. 1 -, Plochy morfologicky, geologicky a hydrologicky vhodné pro akumulaci
povrchovych vod pro sniZeni nepfiznivych tidinkii povodni a sucha lze k jejich tizemni
ochrané pred jinymi aktivitami vymezit v Politice tizemniho rozvoje a v tizemné pld-
novaci dokumentaci jako tizemi chranénd pro akumulaci povrchovych vod. V téchto
tizemich lze ménit dosavadni vyuZiti, umistovat stavby a provddét dalsi cinnosti pouze
v pFipadé, Ze neznemozni nebo podstatné neztiZi jejich budouci vyuziti pro akumulaci
povrchovych vod.“

- §30 (1) Rozhodnuti o zfizeni nebo zméné ochranného pasma vodniho zdroje.

dle zakona z. ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny

- ROZHODNUTI o zruseni registrace VKP (v piipadé vefejného zdjmu).

dle zakona z. ¢. 289/1995 Sb., o lesich

- §7(2) ROZHODNUTI o zatazeni lestt do kategorie lesti ochrannych; rozhoduje or-
gan statn{ spravy lesti na navrh vlastnika lesa nebo z vlastniho podnétu.

- §8(3) ROZHODNUTI o zatazeni lest do kategorie lest zvlastniho uréeni rozhoduje
organ statni spravy lest na navrh vlastnika lesa nebo z vlastniho podnétu.

- § 15/2 Odnéti nebo omezeni pro nové stavby pro rekreaci na pozemcich uréenych
pro plnéni funkci lesa musi byt v souladu se schvalenou tizemné planovaci dokumen-
taci. V lesich ochrannych a v lesich zvla$tniho uréeni nesmi nové stavby narusit plné-
ni funkci, pro které byly tyto lesy vyhlaseny za lesy ochranné nebo za lesy zvlastniho
urceni.

dle zdkona z. ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon)

- §17 (1) ROZHODNUTI o stanoveni CHLU (chranéného loZiskového uzemi); stano-
vi MZP ... po dohodé s orgdnem uzemniho planovani a stavebnim tfadem.

- §27 (1) ROZHODNUTI o stanoveni dobyvaciho prostoru: ,, Dobyvaci prostor a jeho
zmény stanovi obvodni barisky uitad v soucinnosti s dotcenymi orgdny.

dle zakona z. ¢. 61/1988 Sb., o0 hornické ¢innosti

- § 10 (1) Povoleni planu otvirky, ptipravy a dobyvani vyhradniho loZiska — povoluje
barisky utad.

- §19 (1) Povoleni dobyvani loziska nevyhrazeného nerostu, povoleni zajisténi a likvi-
dace hlavnich dtilnich dél a lomt - povoluje bansky ufad.

dle zakona z. ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych uradech

- § 12/3 Pro zmény druhii pozemkil, vystavbu polnich a lesnich cest, ochranu a ziirodrio-
vdni piidniho fondu a dal$i spolecnd zatizeni zahrnutd do schvdleného ndvrhu pozem-
kovych tiprav se upousti od vyddni izemniho rozhodnuti o umisténi stavby a od roz-
hodnuti o vyuziti tizemi (zvyraznéno - z textu vyplyva, Ze tento institut je jinou
formou tizemniho rozhodnuti).

Pozndmka redakce: Cldnek byl publikovdn v éasopisu Urbanismus a tizemni rozvoj ¢. 4/2020, str. 34-37.
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INFORMACE

Navrh nového stavebniho zakona - stavebni rad
Jana Machackova

Tak jsme se vSichni kone¢né dockali, ndvrh nového stavebného zédkona a souvisejici
zménovy zédkon ,,doputovaly® po velkych peripetiich do Poslanecké snémovny.

Jeho ptiprava zapocala jiz v pribéhu roku 2017, kdy byly ptipraveny prvni teze podoby
nového stavebniho zakona. Nésledné se zacalo pracovat na navrhu vécného zaméru, ktery
vlady schvilila v ¢ervnu 2019 (usneseni ¢. 448 ze dne 24. 6. 2019). A v listopadu 2019 jiz
byl do mezirezortniho pfipominkového fizeni odeslan navrh paragrafového znéni nové-
ho stavebniho zédkona a soucasné i navrhy novel nékolika desitek souvisejicich zakont.
Po velmi naro¢ném a komplikovaném vyporadani zaslanych pfipominek byl upraveny
navrh zdkona predlozen na Legislativni radu vlady. Jeji prvni jedndni se konalo na kon-
ci ¢ervna leto$niho roku, kdy Legislativni rada vlady projedndni prerusila a nasledné se
uskutecnilo na zac¢atku srpna projednani dalsi. Zde jiz byl navrh nového stavebniho zéko-
na a 58 novel souvisejicich zakonii schvalen a doporucen vladé ke schvéleni. Dne 24. srpna
2020 vldda na svém jedndni ndvrh nového stavebniho zédkona (usneseni ¢. 850) a souvi-
sejicich zdkont (usneseni ¢. 851) také schvdlila. V této chvili ndvrh stavebniho zakona
jako snémovni tisk 1008 a zménové zakony jako snémovni tisk 1009 ¢ekaji na zarazeni
na jednani v Poslanecké snémovné.

Navrh nového stavebniho zdkona piedstavuje ve své podstaté velkou a zdsadni reformu
vefejného stavebniho prava, jelikoz méni fadu principu, zasad a konstrukei oproti soucas-
né pravni uprave.

vvvvvvvvv

navrh nového stavebniho zdkona oproti sou¢asné pravni tpravé prinasi v procesech po-
volovani staveb, tzn. fizeni pred stavebnim uradem.

Uvodem bych upozornila, Ze zdsadni zména se predpokladé predeviim v institucional-
ni oblasti, kdy je hlavnim cilem celé reformy vytvoreni nové soustavy stavebni spravy, a to
jako statni stavebni spravy vélenéné do krajské trovné, a racionalizace stavebnich urada
na urovni obci, kterd ztstane v pienesené piisobnosti. V Cele celé soustavy by mél stat
Nejvyssi stavebni trad, nové by mél byt vytvoren Specializovany stavebni fad, soustavu
doplni krajské stavebni utady v krajich; zachovany budou obecné stavebni ufady v obcich
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s roz$ifenou pusobnosti a v dalsich obcich pak budou stanoveny vyhlaskou. Nejvyssi sta-
vebni ufad by mél plnit roli usttedniho spravniho Gfadu ve vécech tzemniho planovani,
stavebniho fddu a vyvlastnéni a souc¢asné by byl nadfizenim organem krajskych staveb-
nich afadt a Specializovaného stavebniho tfadu. Specializovany stavebni urad by vyko-
naval ptsobnost ve vécech vyhrazenych staveb, véetné staveb souvisejicich; vyhrazenymi
stavbami budou stavby zdsadniho charakteru, napf. stavby délnic, stavby drah, letecké
stavby, stavby a zafizeni pfenosové soustavy, zasobniky plynu, stavby v aredlu jaderného
zafizeni atd. Krajské stavebni utady pak budou vykondvat piisobnost nadtizeného orga-
nu vidi obecnym stavebnim ufadiim a soucasné také budou pusobit jako prvoinstanéni
stavebni ufad u vybranych druht staveb definovanych ve stavebnim zékoné. Obecné sta-
vebni urady jsou navrhovany na drovni obci s rozsifenou piisobnosti, jak jiz bylo vyse
uvedeno. Dal$i stavebni Gfady budou stanoveny provadécim pravnim predpisem, ktery
stanovi jejich spravni obvody. Jinymi stavebnimi tfady pak budou Ministerstvo obrany,
Ministerstvo vnitra a Ministerstvo spravedlnosti.

Nova soustava stavebnich Gfadd ma prinést predev$im sjednoceni, zefektivnéni a zlep-
$eni ochrany vefejnych z4jmu, jez reprezentuje stat, a vytvoreni podminek pro sjednoco-
vani vykonu statni spravy, lepsi metodické a personalni fizeni a nezavislost ufednika sta-
vebnich Gradi. Nejvyznamnéj$im piinosem statni stavebni spravy je pfedevsim integrace
dosavadni rozdrobené soustavy stavebnich uradd, kterou dnes tvori krajské stavebni fady,
specidlni stavebni urady a jiné stavebni ufady, umisténé z ¢asti v utadech samosprav v pre-
nesené pusobnosti a z ¢asti v organech statu, z nichZ témét viechny budou integrovany.

Statni stavebni sprava do sebe také integruje vyznamnou ¢ast dosavadnich dot¢enych
organtl, které dosud vydavaly zavazna stanoviska podléhajici samostatnym prezkumtim.
U neintegrovanych dotéenych organti se ve vét§iné pripadi méni forma zavazného sta-
noviska na vyjadreni. Reorganizace dotéenych organt a jejich maximalni mozna inte-
grace do statnich stavebnich Gradt (na krajské urovni) by méla ptispét k urcitému zjed-
noduseni fizeni, posileni odpovédnosti stavebniho uradu za vysledek fizeni a posileni
ochrany vefejnych zajmi, které se pfesunou piimo do rozhodovéani stavebniho uradu,
predstavuje zasadni krok v reorganizaci celého vefejného stavebniho prava. Zakon pak
stanovi zdvaznou lhatu 30 dnti ke sdéleni vyjadieni, koordinovaného vyjadieni nebo za-
vazného stanoviska neintegrovaného dot¢eného organu k predlozenému zaméru z hle-
diska jim chranénych vefejnych zdjmt s moznosti jejiho prodlouzeni o dal$ich 30 dnt.
Pokud dotéeny organ nevyda své vyjadreni ve stanovené lhité (nebude vlozeno do in-
formacniho systému), bude platit, Ze k navrhovanému zdméru nema zadné pripominky
a se zamérem souhlasi; jedna o tzv. fikci souhlasu dotéeného organu, coz také predstavuje
zasadni zménu v ochrané vefejnych zdjmu. Jde o princip, ktery je jiz zakotven v zakoné
¢.416/2009 Sb., o urychleni vystavby vodni, dopravni a energetické infrastruktury a infra-
struktury elektronickych komunikaci.

Ur¢itym zptsobem se zméni i pristup k vyjadiovani vlastniki vefejné dopravni a tech-

nické infrastruktury. Podavana bude pouze Zadost o jejich vyjadieni z hlediska moznosti
a zpusobu napojeni zaméru nebo k podminkam dotéenych ochrannych a bezpe¢nostnich
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pasem. Existenci infrastruktury bude mozné zjistit z digitalni technické mapy, o to se
nebude muset zadat. Pro vyjadfeni vlastnikil infrastruktury je zdkonem stanovena lhtta
30 dn, ve zvlasté slozitych pripadech 60 dntL.

Zasadni vyznam pro celkovou reorganizaci bude mit také uplna digitalizace stavebni
agendy od uzemné planovacich dokumentaci, ptes digitélni technickou mapu, projektové
dokumentace, komunikaci dotéenych organt az po elektronicky spis vedeny stavebnim
uradem. Zaklad digitalizace jiz zavedl zakon ¢&. 47/2020 Sb., kterym se méni zdkon o ze-
meémétic¢stvi a stavebni zakon a dalsi souvisejici zakony. Zavadi se moznost vkladat véech-
na podani také prosttednictvim portalu stavebnika. V Zadosti pak bude mozné pouze od-
kazat na vSechny elektronické dokumenty vedené v evidenci elektronickych dokumentaci
nebo v evidenci fizeni a jinych postupti stavebnich fadii a dotéenych organd. Cely infor-
macni systém stavebni spravy tvofi portdl stavebnika, narodni geoportal uzemniho pla-
novani, evidence stavebnich postupt, evidence elektronickych dokumentaci, informaéni
systém identifika¢niho ¢isla stavby a informacni systém stavebniho fizeni.

V oblasti fizeni pred stavebnimi urady se zasadnim zptisobem sniZuje pocet fizeni,
a to pfi zachovani ochrany vetejnych zajmi. Soucasnd pravni uprava rozliSuje a umoznuje
pét zékladnich forem uzemntho rozhodovani (forem umisténi) a ¢tyfi zakladni formy
povoleni (forem provadéni). Z hlediska umisténi je to tzemni fizeni, izemni souhlas,
zjednodusené uzemni fizeni, vefejnopravni smlouva, regula¢ni plan. Z hlediska povoleni
je to pak stavebni fizeni, ohldseni, vefejnopravni smlouva a certifikat autorizovaného in-
spektora. Kromé toho je pak mozné vést i spole¢né izemni a stavebni fizeni, vydat spole¢-
ny souhlas nebo uzavtit vefejnopravni smlouvu, kterou se nahradi jak izemni rozhodnuti,
tak stavebni povoleni.

Velké mnozstvi alternativ a variant povolovacich procest se novou pravni dpravou
»zrusuje” a jako jediné fizeni se stanovi fizeni o povoleni stavby, pfi¢emz povoleni miiZe
byt vydano také ve zrychleném fizeni. Cilem navrzené procesni upravy je pouze jedno
fizeni na jednom tfadu s jedinym rozhodnutim. Vyjimkou pak je pouze tzv. rimcové po-
voleni, které bude plnit roli umisténi zameéru (je mozZné vydat pouze v ptipadé jadernych
zafizeni a pro stavby v kompetenci jinych stavebnich tradu).

Pravni uprava okruhu tcastnika Fizeni je vymezena v ndvrhu nového stavebniho zako-
na stejné jako v platném stavebnim zakoné, jelikoz jde o Gpravu, kterd se v praxi osvéd¢ila
a zachovéava dostate¢nou ochranu zajmu vSech osob pfimo dotéenych realizaci zaméru.

A7 na vyjimky, se Zadnym zasadnim zpisobem neméni ani ,,pfilohy“ Zadosti o vydani
povoleni, nové jsou oznacovany jako soucast Zzadosti. A¢ soucdsti Zadosti jsou podle zéko-
na i vyjadfeni, koordinované vyjadfeni, zdvazna stanoviska a rozhodnuti dot¢enych orga-
nu, tzn., musi byt obstarana zadatelem pred podédnim Zadosti u stavebniho tfadu, je v na-
vrhu zédkona zakotvena také zasada pro pripad, Ze toto neni doloZeno; pak totiz potiebné
podklady obstara u dotéeného organu stavebni ifad. Nové je z ditvodu zrychleni proce-
su rozhodovani o stavbach do ného integrovano rozhodovani o vyjimkach z pozadavka
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na vystavbu. Proto musi stavebnik soucasné se zadosti o vydani povoleni pozadat i o vy-
jimku, kterou musi v Zadosti o povoleni specifikovat a odtivodnit. Nové se pak ,,vraci“ mezi
podklady i pldnovaci smlouva. Je to institut, ktery jiz byl jako povinny podklad pro reseni
infrastruktury v ramci tzemniho fizeni vyZadovan, ale v priibéhu novelizaci stavebniho
zdkona byl vypustén. Pldnovaci smlouva bude nové predstavovat vefejnopravni smlouvu
mezi stavebnikem a obci nebo krajem nebo vlastnikem infrastruktury. Na stejnych prin-
cipech a zdsaddch jako v platné pravni tipravé je postavena konstrukce souhlasu vlastnika
v pfipadé, ze sam neni Zadatelem. Tento souhlas je totiZ rozhodujici pro stavbu na cizim
pozemku. Rozhodné oviem bude, Ze tento souhlas bude uéinén ke dni podéani zadosti.
K zadosti bude muset stavebnik dolozit souhlasy ucastnika fizeni v ptipadé, ze by chtél
vydat povoleni ve zrychleném Fizeni (podstata zrychleného fizeni bude popsana nize).

Novy stavebni zdkon zachovéava viechna ucastenskd prava nejen vSech dotéenych osob,
ale i obci a ob¢anské verejnosti, véetné prava na odvoldn{ a soudni prezkum s koncentraci
namitek (princip pouze jednou). Dle mého nazoru se ne zcela diisledné podarilo nastavit
konstrukci uplatiiovani a pfedev$im feSeni ob¢anskopravnich ndmitek, coz v sou¢asné dobé
¢ini vykladové problémy. Nicméné i tady je pfinosem, Ze si miiZe i o téchto ndmitkach udinit
usudek predev$im na zdkladé svych zji$téni v katastru nemovitosti sim stavebni urad v pti-
padg, Ze se ucastnik neobrati na soud s fe$enim dané otdzky nebo Ze jde zjevné o ndmitku
obstrukéntho charakteru. Navrhovand tprava v tomto ohledu vychdzi ze zasady souladu
katastru nemovitosti se skute¢nosti a z materialni publicity katastru nemovitosti.

Zcela novy institut predstavuje ,vyjadfeni stavebnika“. Pokud stavebni ufad shledd ne-
soulad zaméru s nékterym z kritériil pro posuzovani zaméru, vyrozumi o této skute¢nosti
stavebnika a umozni mu se k této skute¢nosti vyjadrit. Smyslem ustanoveni je dat prostor
stavebnikovi pro seznamenti se s nazorem stavebniho uradu a pfipadné na jeho nazory rea-
govat. Pokud i pres vyjadreni stavebnika bude zdmér nadale podle nazoru stavebniho uradu
v rozporu s kritérii posuzovani zdméru nebo pokud se stavebnik nevyjadfi ve stanovené
lhité, stavebni ufad Zadost zamitne. Jedna se o specialni upravu ve vztahu k ipravé uvedené
ve spravnim radu, nebot aplikaci obecné upravy by musel stavebni irad automaticky zadost
zamitnout vzdy, dojde-li k zavéru, Ze zadosti nelze vyhovét.

Uvodem bylo konstatovano, ze podle nové pravni Gpravy je mozné vést pouze jedno
»spole¢né® fizeni, v ramci kterého se zamér jak umisti, tak i povoli. Dals$i formou, kterou
zakon pripousti a ktera povede k jesté vétsimu zrychleni umisténi a povoleni stavby, je
zrychlené fizeni. Stavebni zdkon stanovi podminky, za kterych k tomuto postupu mtize
dojit, a co musi stavebnik splnit, aby mu bylo povoleni ve zrychleném fizeni vydano. Po-
kud stavebnik splni v§echny zakonem stanovené pozadavky, pak mu stavebni urad vyda
povoleni jako prvni tikon stavebniho Gfadu v fizeni. Stavebnik ptitom bude muset o vyda-
ni povoleni ve zrychleném fizeni vyslovné pozadat. Zakladni podminkou pro vydani po-
voleni v tomto procesu je, kromé bezvadné zZadosti a povinnych piiloh, dolozeni souhlast
véech ucastniki fizeni se zamérem. Tim je garantovano, Ze se vSichni ucastnici fizeni se
zamérem seznamili a nemaji k jeho realizaci Zadné pripominky.
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Na rozdil od dne$ni konstrukce lhiit pro vydani rozhodnuti ptistupuje novy stavebni
zakon ke zcela nové konstrukci. Navrhovana pravni uprava m4 za jeden ze svych zéklad-
nich cilt stanoveni zavaznych lhtt pro vydani rozhodnuti s jasnymi dasledky jejich ne-
dodrzeni, coz by mélo ptispét ke zrychleni povolovaciho fizeni. I nadéle plati zakladni
princip, ze stavebni tfad ma povinnost vydat rozhodnuti bez zbyte¢ného odkladu. Déle
jsou pak rozliSeny lhiity podle druhu stavby se stanovenim zévazné zakonné lhity pro
vydani povoleni. V ptipadé jednoduchych staveb musi stavebni ufad rozhodnuti vydat
nejpozdéji do 30 dnti ode dne zahajeni fizeni, v ostatnich pfipadech pak do 60 dnt. Ten-
to zdkladni model odpovidd ¢asovou naroénosti procesnim postuptim s vazbou na slo-
Zitost a naro¢nost stavby. Obé tyto lhiity mohou byt pted jejich uplynutim usnesenim
prodlouzeny. V ptipadé jednoduchych staveb je mozné lhtitu 30 dnt prodlouzit o dal$ich
30 dnt ve zvlast slozitych pripadech, ptipadné i o 60 dnt, zkrdcené feceno plati zde lhata
30+30/60. U ostatnich staveb je mozné prodlouzit zakonnou lhtitu az o 60 dnd, zde tedy
plati lhiita 60+60. Vyjimku predstavuji zdméry EIA, u nichZ plati vzhledem k jejich spe-
cifiku lhuta pro vydani povoleni delsi, a to 120 dnd; tuto lhittu Ize prodlouzit o 30 nebo
60 dnii. Pokud stavebni tfad pti pfezkoumani Zadosti a dolozenych ptiloh zjistil nezbyt-
nost jejich doplnéni a prerusil fizeni, pak lhiita pro vydani rozhodnuti za¢ind bézet znovu
od pocatku po jejich odstranéni.

S nedodrzenim zakonnych lhut je spojen diisledek, spocivajici ve zméné ptislusnosti
v ptipadé necinnosti prvoinstanéniho stavebniho ufadu. Pokud stavebni ufad nerozhodne
v prvnim stupni o zadosti o povoleni stavby v zdvazné lhiité, popripadé ve lhuté prodlou-
zené (nevydd rozhodnuti o povoleni stavby nebo zadost nezamitne, ptipadné fizeni ne-
prerusi z divodu vad zadosti ¢i fizeni nezastavi z procesnich divodu), pak namisto ného
dokondi tizeni nadtizeny krajsky stavebni ufad. Krajsky stavebni urad pak navaze v Fizeni
na fazi, ve které doslo ke zméné ptislusnosti z ditvodil ne¢innosti prvoinstan¢niho staveb-
niho Gfadu. Pokud zjisti néjaké vady v dosavadnim postupu prvoinstan¢niho stavebniho
uradu, pak je musi odstranit, aby bylo rozhodnuto v souladu se zékonem. Pro krajsky
stavebni ifad budou platit stejné lhuty pro vydani povoleni. Krajsky stavebni ufad bude
v tomto ptipadé vlastné rozhodovat jako prvoinstanéni stavebni Grad.

Pokud jde o platnost vydaného povoleni, je zachovana stejnd lhuta jako v ptipadé sou-
¢asné upravy pro spole¢né povoleni, tzn., Ze povoleni bude platit 2 roky, poptipadé 5 let.
Stejné tak i moznost prodlouzeni povoleni zlstava, a to opakované vzdy o dalsi 2 roky.
Co se zdsadnim zptisobem méni, je omezeni ,,nekone¢né” platnosti povoleni. To totiz
pozbyde platnosti v pripadé, Ze stavba nebude dokoncéena do 10 let od svého zahajeni.
Tato Gprava sméfuje k tomu, aby v tzemich neztstavaly celé dlouhé roky nedokoncéené
a nezkolaudované stavby. Do budoucna to bude znamenat velky tlak na investory pfi do-

koncovani realizace staveb.

Novy stavebni zakon upravuje fizeni o povoleni stavby, fizeni o povoleni zmény vy-
uziti uzemi, déleni nebo scelovani a pozemku a tGpravu stanoveni ochranného pdsma.
Institut ochranného pasem doznévé zdsadni zmény v alternativnim stanoveni formy jeho
vymezeni, a to bud rozhodnutim, nebo opatfenim obecné povahy. Forma opatfeni obec-
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né povahy odpovida povaze ochranného pdsma, nebot omezeni v ochranném pasmu se
zpravidla tykaji neurcitého okruhu adresatt, a stavajicimu trendu, kdy naprosta vétsina
ochrannych pasem vznikd bud ex-lege nebo opatienim obecné povahy. Stavebni ifad viak
bude muset vzdy posoudit formu stanoveni ochranného pasma (opatfeni obecné povahy
nebo rozhodnuti), a to s ohledem na okruh adresatti omezeni plynoucich z ochranného
pasma. Budou-li se omezeni tykat neur¢itého okruhu adresatu, tak z povahy véci bude
nezbytné zvolit formu opatfeni obecné povahy; v opa¢ném pripadé pak vyda stavebni
urad rozhodnuti.

Pokud jde o fizeni o odvolani, obsahuje navrh nového stavebniho zdkona specialni
upravu, kterd je zaloZena na apela¢nim principu. Oproti obecné upravé ve spravnim fadu
lze v fizeni o odvolani napadené rozhodnuti pouze potvrdit nebo zménit. Je-li napade-
né rozhodnuti vydané v fizeni o zadosti nezdkonné nebo nespravné, nemiZe odvolaci
organ rozhodnuti zrusit a vrétit zpét organu prvniho stupné, ale musi vzdy meritorné
rozhodnout. Zména rozhodnuti miiZe spocivat ve vyhovéni zadosti a vydani povoleni,
v zamitnuti Zadosti nebo ve zméné povoleni. Posilenim apela¢niho principu v odvolacim
Fizeni je naplnén jeden z cil rekodifikace vefejného stavebniho prava, kterym je urychle-
ni povolovaciho fizeni. Jedn4 se o reakci na stavajici stav, kdy v mnoha ptipadech dochazi
k opakovanému ruseni rozhodnuti organu prvniho stupné a vraceni véci k novému pro-
jednani zpét na stavebni ufad prvniho stupné. Na postup odvolactho organu se vztahuji
stejné lhuity jako pro fizeni o povoleni, neuplatni se v§ak automatickd zména prislusnosti
v ptipadé nedinnosti. Nicméné jako pojistka proti ne¢innosti je zavedeno povinné infor-
movani nadfizeného organu o nedodrzeni lhiity odvolacim organem.

Dosavadni pravni Gprava kolaudace staveb dle druhu staveb, které podléhaji kolaudaci,
pusobila v praxi problémy. Nové je proto stanoveno pravidlo, Ze kolaudaci podléhaji vSech-
ny stavby kromé staveb drobnych a jednoduchych s vyjimkou staveb pro bydleni a rodin-
nou rekreaci, podzemnich staveb, staveb garazi a stavebnich Gprav pro zménu v uzivani
c¢asti stavby. Stavby, které nevyzaduji kolauda¢ni rozhodnuti, 1ze uzivat ihned po jejich
uplném dokonceni. U jednoduchych staveb nepodléhajicich kolauda¢nimu rozhodnuti je
ucel uzivani uveden v povoleni a plati, Ze takovou stavbu lze uzivat ihned po dokonceni
za predpokladu, Ze je uzivana v souladu s vydanym povolenim zaméru.

Pokusila jsem se popsat pouze nejzakladnéj$i principy povolovactho fizeni tak, jak je
upraveno v navrhu nového stavebniho zakona, ktery byl predlozen Poslanecké snémovné.
Uvidime, v jaké podobé bude novy stavebni zdkon a vSechny souvisejici zdkony schvaleny,
jelikoz jsou jiz nyni avizovany pozménovaci navrhy dil¢iho ¢i komplexniho charakteru, které
by mohly znamenat v dtisledcich zcela zdsadni posun v pravni tpravé. Mohlo by dojit napti-
klad ke zméné v soustavé stavebnich uradu, ke zméné lhit pro vydani povoleni apod. Muize
dojit samozfejmé i k posunu v mife integrace dotéenych organii i ve zptisobu vyjadfovani
neintegrovanych dotc¢enych organt. To vSechno byla a stale jsou diskutovand témata.
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Rekodifikace stavebniho prava

a ochrana zivotniho prostredi
Libor Dvorak

v

Na své schuzi konané dne 24. srpna 2020 schvalila vlada dva predpisy tvorici tzv. re-
kodifikaci stavebniho prava — navrh nového stavebniho zdkona a névrh tzv. zménového
zékona obsahujici novelizace nékolika desitek souvisejicich zakontl. Oba vladni navrhy
zékont jsou nyni projednavany Poslaneckou snémovnou (snémovni tisky ¢. 1008 a 1009).
Stavebni zakon ma vazbu na ochranu Zivotniho prostfedi zejména ve své nové upravé
povolovani zaméru (staveb i dalsich nestavebnich zdmért). Zménovy zdkon pak v na-
vaznosti na stavebni zakon vyznamnym zpusobem novelizuje vicero predpist na tseku
ochrany Zivotniho prosttedi.

Rekodifikace stavebniho prava vychazi z vécného zaméru, ktery byl vladou schvélen
v ¢ervnu 2019. Hlavnim cilem nové legislativy ptipravené Ministerstvem pro mistni rozvoj
(MMR) ma byt zrychleni a zefektivnéni povolovacich procest pro stavby. Za timto uce-
lem dochazi v ramci rekodifikace jednak k vytvofeni nové soustavy statni stavebni spravy,
jednak k vyznamnym zménam procesniho charakteru - stavajici uzemni a stavebni fizeni,
popt. dal$i povolovaci procesy budou, az na vyjimky, nahrazeny jednim fizenim o povoleni
zdmeéru, pficemz podstatné odli$né nez dnes je upraveno postaveni tzv. dotéenych organ.

Stavebni zakon

Na vrcholu nové vytvafené soustavy statni stavebni spravy je Nejvyssi stavebni sitad
jakoZzto novy ustfedni spravni ufad ve vécech uzemniho planovani, stavebniho fddu a vy-
vlastnéni. V jeho cele bude piedseda jmenovany a odvolédvany vlddou.

Dalsim stupném je specializovany stavebni tifad s celostatni pisobnosti ve vécech sta-
vebniho fddu, a to pro tzv. vyhrazené stavby (stavby délnic a drah, letecké stavby, stavby
definovanych vodnich nadrzi, stavby a zafizeni pfenosové a pfepravni soustavy, zasobniky
plynu apod.). Specializovany stavebni Gfad se bude moci ¢lenit na tzemni pracovisté.

Na trovni kraji vzniknou krajské stavebni uitady jakoZto organy statni spravy pro véci
stavebniho fadu (napf. zéméry vyzadujici EIAV). Krajsky stavebni ufad se bude moci ¢le-
nit na tzemni pracovisté.

1) Z pojmového hlediska je nutno rozliSovat mezi pojmem ,,zdmér", coz jsou véechny zaméry (stav-
by, zafizeni, udrzby stavby, zmény vyuziti tzemi, déleni nebo scelovani pozemku a stanoveni
ochranného pasma) v plisobnosti stavebniho zdkona, a pojmem ,,zamér EIAS, coZ jsou pouze za-
méry ve vyse uvedeném smyslu podléhajici posouzeni vlivii na Zivotni prostredi podle zikona
o posuzovani vlivi na zivotni prostredi (¢. 100/2001 Sb.).
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Na trovni obci budou orgény statni stavebni spravy nadéle obecni stavebni titady, které
maji mit tzv. zbytkovou piisobnost (pro stavby, ke kterym neni ptislu$ny krajsky stavebni
urad, jiny stavebni ufad nebo specializovany stavebni tfad). Obecni stavebni Gfady jsou
jedinym ¢lankem nové soustavy pattici mezi organy samospravy; ptjde zde tedy o vykon
prenesené ptisobnosti, pfic¢emz odvolacim organem bude krajsky stavebni urad.

Poslednim ¢lankem soustavy jsou jiné stavebni titady (Ministerstvo obrany, Minister-
stvo vnitra), které budou vykondvat ptisobnost stavebniho ufadu pro stavby s definova-
nym ucelem (zajistovani obrany stitu, bezpec¢nost statu apod.).

Z hlediska metodické a kontrolni ¢innosti je dulezité zminit opravnéni jinych
ustfednich organt statni spravy metodicky sjednocovat vykladovou a aplika¢ni ¢innost
organt statni stavebni spravy (v¢etné Nejvyssiho stavebniho ufadu), a to v oblasti ochrany
vefejnych zajmu v jejich ptisobnosti (§ 30); na zakladé provedené kontroly budou moci
danému orgdnu statni stavebni spravy ulozit opatteni k napravé. Timto vyslovné uvede-
nym opravnénim je reagovano na integraci ¢asti dotéenych organti do organu statni sta-
vebni spravy a potfebu zajisténi odborného vedeni. V praxi ptjde zejména o ministerstva,
kterd jsou gestory daného pravniho predpisu. Na tiseku ochrany Zivotniho prostredi bude
metodickou a kontrolni ¢innost vii¢i orgdntim statni stavebni spravy vykonavat Minister-
stvo zivotniho prostredi (MZP).

Pravé integrace podstatné ¢asti agendy dnesnich dotéenych organt do organi statni
stavebni spravy je jednim z leitmotivii nového stavebniho zakona, od niz si MMR sli-
buje zrychleni povolovaciho procesu. K integraci dochazi na tseku povolovani zdmért
(zejména staveb) s tim, Ze agenda dnes vykonavand dotéenymi organy bude prevedena
na stavebni urady od krajské urovné. Stavebni urady se tak ve vymezenych vécech nové
stanou i organy pusobici na jinych tsecich vefejné spravy (organy ochrany pfirody, organy
ochrany zemédélského piidniho fondu, organy ochrany ovzdusi apod.) a soucasti jimi ve-
deného fizeni bude i rozhodovéni o integrovanych agendach dnesnich doté¢enych organd.

Pokud nékteré agendy dotc¢enych organt nejsou integrovany, pak jako zakladni pra-
vidlo z hlediska formy jimi vydavanych spravnich aktu plati, Ze ptijde o vyjadfeni. Jed-
nou z mala vyjimek je souhlas k nékterym ¢innostem (mj. k provadéni staveb) ve zvlasté
chranénych tzemich, ktery budou organy ochrany ptirody (konkrétné Agentura ochra-
ny prirody a krajiny nebo spravy narodnich parkt) vydavat ve formé rozhodnuti, resp.
opatreni obecné povahy. Dalsi vyjimkou jsou organy statni pamatkové péce, které budou
pro kulturni pamatky, a ddle pro nemovitosti nachazejici se v pamatkové rezervaci nebo
v pamatkové zoné vydavat rozhodnuti, resp. zdvazné stanovisko.

To, které agendy stavajicich dotéenych organti maji byt integrovany, vyplyva vidy
z upravy daného predpisu obsazeného ve zménovém zikoné. Pro neintegrované agen-
dy stavebni zdkon zaklada tzv. fikci souhlasu (§ 178) - pokud neni vyjadfeni, koordino-
vané vyjadreni nebo zdvazné stanovisko vyddno dotéenym organem ve stanovené lhuté
(30 dnd, resp. v nékterych pripadech 60 dnt), plati, Ze k zdméru nema ptipominky a z hle-
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diska jim chranénych vefejnych z4jmut se zimérem souhlasi. Podle predkladatele ma fikce
souhlasu predstavovat ndstroj ochrany pred necinnosti vefejné spravy s tim, ze dasledky
necinnosti zde nastévaji pfimo ze zékona?.

Vyjimku z fikce souhlasného zdvazného stanoviska nebo vyjadieni zavadi stavebni za-
kon pro zévazné stanovisko k posouzeni vlivii provedeni zdméru na Zivotni prostredi (tzv.
stanovisko EIA) a také pro vybrané spravni akty organu ochrany pfirody (napf. stanoveni
odchylného postupu pfi ochrané ptakad, udéleni souhlasu k ¢innostem v ptacich oblastech
apod.). Diivodem jsou v obou ptipadech pozadavky vyplyvajici z prava EU, které znemoz-
nuji situaci, kdy by dany spravni akt nebyl vydan; zavedeni fikce souhlasu by tedy vyvolalo
rozpor s pravem EU.

Co se tyc¢e zamérll v rezimu EIA, bude v ramci fizeni o povoleni ziméru mozné provést
posouzeni vlivii ziméru na Zivotni prostredi, tj. proces EIA (tzv. fizeni s posouzenim vlivit)
- za podminky, Ze o to Zadatel pozada (§ 201 a nasl.). Do jisté miry jde o navaznost na ob-
dobny institut zakotveny v platném stavebnim zdkoné, kdy si stavebnik muize zvolit vedeni
samostatného procesu EIA s ndslednym procesem podle stavebniho zdkona nebo vedeni
uzemniho fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prosttedi (tzv. izemni fizeni s EIA), resp. spo-
le¢ného tizemniho a stavebniho fizeni s posouzenim vlivil na Zivotni prostredi (tzv. spolecné
fizeni s EIA). Rozdil spociva v tom, Ze podle platné pravni ipravy jsou v téchto typech fizeni
kompetence rozdéleny - ptisluiny ttad, tj. bud MZP nebo krajsky ttad, administruje proces
EIA véetné vydani zavazného stanoviska EIA, které je ndsledné podkladem pro stavebni Gfad
v Uzemnim Fizeni, resp. spole¢ném fizeni. Naproti tomu podle nové navrzené upravy bude
proces EIA provadét pfimo stavebni ufad v ramci fizeni o povoleni zdméru (tzv. fizeni s po-
souzenim vlivil) s tim, Ze postupovat bude primarné podle zdkona o posuzovani vlivi na Zi-
votni prostred! (zejména § 8 a ndsl.), s odchylkami uvedenymi pfimo ve stavebnim zakoné.
Dokumentaci vlivli ziméru na Zivotni prostiedi (tzv. dokumentace EIA) adresuje stavebnik
stavebnimu utadu, a to spolu s Zadosti o povoleni zaiméru. Stavebni ifad dokumentaci zvetej-
ni a ndsledné zajisti zpracovani posudku o vlivu zdméru na Zivotni prostiedi (tzv. posudek)?.
Zavazné stanovisko EIA jiz vydavano nebude, nebot v téchto ptipadech jsou jeho nalezitosti
zakomponovany ptimo do povoleni ziméru - at uz vyrokové ¢asti (podminky povoleni) nebo
odivodnéni (zavér o vyznamnych vlivech zaméru na Zivotni prostredi, vyporadani ptipomi-
nek vefejnosti, poptipadé vyjadreni dotéeného statu pti mezistatnim posuzovani apod.).

Pokud si stavebnik nezvoli provedeni procesu EIA v rdmci fizeni o povoleni ziméru, ab-
solvuje nejprve proces EIA a nasledné k zadosti o povoleni zaméru pfipoji nejen dokumentaci

2) V praxi bude nicméné nutno formou metodického pusobeni a poptipadé i personalnim posile-
nim dot¢enych organt zajistit, aby k aktivaci fikce souhlasu dochdzelo pouze vyjimecné, idedlné
viibec, nebot se tim sniZuje troven ochrany vefejnych zajmi.

3) Jak dokumentaci EIA, tak posudek bude moci stavebni fad ze zédkonem stanovenych divodu
(napt. nesplnéni naleZitosti podle piilohy ¢. 4, resp. piilohy ¢. 5 k zdkonu o posuzovéani vlivi
na zivotni prosttedi) stavebnikovi, resp. zpracovateli posudku vratit. Pokud k tomuto procesnimu
kroku dojde, fizeni o povoleni zaméru EIA se ze zakona prerusi.
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EIA, ale také posudek a zdvazné stanovisko EIA. I v tomto ptipadé bude pfislusnym uradem
ve smyslu zdkona o posuzovani vlivii na zivotni prostredi vétSinou stavebni afad (viz nize).

Rizeni s posouzenim vlivti ze zdkona neni mozné v nasledujicich ptipadech

- zamér vyzaduyjici jednotné povoleni k zasahu do prirody a krajiny - jedna se
o zamér vyzadujici vedeni vice fizeni podle zakona o ochrané ptirody a krajiny
(¢.114/1992 Sb.), které organ ochrany ptirody spoji do jednoho fizeni a vyda zada-
teli jedno spole¢né rozhodnuti,

- zamér EIA, ktery miZe mit vyznamny negativni vliv na pfedmét ochrany nebo celis-
tvost evropsky vyznamné lokality nebo ptaci oblasti — v téchto pripadech se v ramci
procesu EIA provadi tzv. naturové posouzeni a predkladatel musi zpracovat varianty
fedent, jejichz cilem je vyznamny negativni vliv vyloucit, nebo v ptipadé, Ze vylouceni
neni mozné, alespon zmirnit (§ 451 zdkona o ochrané prirody a krajiny),

- zamér, ktery podléha ramcovému povoleni - jde o specilni typ povoleni navic
vyzadovany u staveb v aredlu jadernych zatizeni a dédle zaméra v piisobnosti jiného
stavebniho ufadu (§ 220 a nasl.).

Co se tyc¢e lhaty pro vydani rozhodnuti, zdkon uklada stavebnimu ufadu rozhodnout
do 30 dnti ode dne zahdjeni fizeni v pripadé jednoduché stavby, resp. do 60 dntt ode dne za-
héjeni fizeni v ostatnich piipadech?. V pfipadé zdmért EIA plati Ihita specidlni, a to 120 dni.

V pripadé zamért spadajicich do rezimu EIA je je$té tfeba zminit zaméry, pro které byl
vydan zavér zjistovaciho fizeni, podle néhoz zdmér nepodléhd posouzeni vlivii na Zivotni
prostiedi (tzv. negativni zavér zjistovaciho Fizeni) (§ 186). V takovém ptipadé se proces EIA
neprovadi, nicméné stavebnimu uradu je ulozeno vzdy ovéfit, zda nedoslo ke zménam za-
méru, které by mohly mit vyznamny negativni vliv na Zivotni prosttedi (demonstrativné je
uvedeno zvySeni kapacity a rozsahu zdmeéru nebo zména jeho technologie, fizeni provozu
nebo zpusobu uzivani). Pokud by vysledkem ovéreni bylo konstatovani, ze tyto zmény na-
staly, musi stavebni ufad fizeni prerusit a vyzvat stavebnika k predloZeni oznidmeni podle
zakona o posuzovani vlivll na Zivotni prostfedi. Ovéfovani je dnes fe$eno pouze na trovni
metodického pokynu MMR, a protoZe je tento institut relevantni i z hlediska spravné aplika-
ce EIA smérnice (smérnice 2011/92/EU, v platném znénf), pfesouva se do zakonné tpravy.

Kromé obecné tpravy fizeni o povoleni zdméru obsahuje navrh stavebniho zdkona
zjednodus$eny postup, tzv. zrychlené tizeni (§ 211), pfi ném? je povoleni vydano jako prv-
ni tkon stavebniho tradu. Zakon nicméné pouziti tohoto institutu omezuje nékolika pod-
minkami. Z hlediska ochrany Zivotniho prosttedi jsou relevantni dvé - zrychlené tizeni
nelze vyuzit v piipadé zaméra EIA a také zdmért vyzadujicich povoleni vyjimky nebo
stanoveni odchylného postupu podle zdkona o ochrané ptirody a krajiny.

4) Zazékonem stanovenych podminek lze nicméné tyto lhuty pred jejich uplynutim usnesenim pro-
dlouzit, a to az o 30 (zvlast slozité pripady), resp. 60 dnd (napt. fizeni s velkym poctem ucastnikii).
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Z hlediska ochrany Zivotniho prosttedi je vhodné zminit i ustanoveni obsazené v ¢asti
upravujici prestupky (§ 300 odst. 3 a § 301 odst. 7), které zvy$uje horni hranice pro poku-
ty spocivajici v provedeni zdméru bez povoleni vyzadovaného stavebnim zékonem, resp.
v rozporu s nim, pokud se jedna (mj.) o zdmér realizovany ve zvla§té chranéném tzemi
podle zdkona o ochrané pfirody a krajiny ¥, o zdmér EIA nebo o zdmér vyZadujici vydani
integrovaného povoleni.

Zménovy zakon

V névaznosti na stavebni zakon novelizuje zménovy zakon vétsinu predpisti na tseku
ochrany zivotniho prostfedi. Nejvyznamnéj$i zmény jsou navrhovany na tseku posuzo-
vani vlivil na zivotni prostiedi, ochrany ptirody a krajiny, ochrany zemédélského pidniho
fondu, ochrany lesa, ochrany vod, ochrany ovzdusi a prevence zavaznych havarii.

Posuzovdni vlivii na Zivotni prostiedi

Nejzasadnéjsi zménou provedenou v zakoné o posuzovani vlivli na zZivotni prostredi je
rozdéleni kompetenci k posuzovani vlivii zamérti na zivotni prostiedi (EIA) mezi stavebni
urady a soucasné organy EIA, tedy krajské trady. Vétsina agendy se piesune na stavebni
urady, konkrétné krajské stavebni urady a specializovany stavebni trad. Na krajskych ara-
dech ziistane vedeni procesti EIA pouze u nékolika typti zdmérii, kterymi jsou zejména za-
méry nepodléhajici povoleni podle stavebniho zédkona (tézebni zaméry, ziméry ke zkou-
$eni novych metod a vyrobki), zaméry spocivajici v zasazich do krajiny (restrukturalizace
pozemki, zalesiiovani a odlestiovani, zaméry vné sidel s vlivem na ptirodu a krajinu), vo-
dohospodaéiské tpravy, vrty a odbéry vod. MZP jiz ptislusnym tfadem k vedeni procesti
EIA nebude a ponecha si v této oblasti pouze roli legislativni, metodickou apod.

Co se tyée posuzovani vlivii koncepci na Zivotni prosttedi (SEA) pro tizemné planovaci
dokumentaci, MZP bude zajistovat proces SEA pro dokument celostatniho charakteru,
kterym bude nové izemni rozvojovy plan, a rovnéz pro zasady uzemniho rozvoje pofi-
zované a vydavané na urovni kraje. Zajisténim SEA pro uzemni plany obci budou nové
povéfeny organy statni stavebni spravy, konkrétné krajské stavebni urady. Obecné nedo-
chazi na dseku uzemniho planovani k takovym zméndm jako na tseku povolovani, coz se
promitd i do upravy SEA, ktera je v zdsadé kontinuitni s platnou Gpravou.

Kromé zmén popsanych vy$e v souvislosti s novou upravou fizeni o povoleni ziméru
se na useku EIA zkracuje doba platnosti stanoviska EIA - ze stavajicich 7 let na 5 let s tim,
Ze moznost prodlouzeni platnosti (o 5 let) za stanovenych podminek nadale ztstava.

V kvétnu 2020 bylo Ceské republice doru¢eno od Evropské komise tzv. formalni upo-
zornéni, ze zédkon o posuzovani vlivli na Zivotni prosttedi neni v plném souladu se smér-

5) Zvlasté chranénymi izemimi podle tohoto zdkona jsou narodni parky, chranéné krajinné oblasti,
néarodni pfirodni rezervace, narodni ptirodni pamatky, pfirodni rezervace a ptirodni pamatky.
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nici EIA. Formalni upozornéni vytyka Ceské republice nékolik nedostatkti sméfujicich
predevsim k Gpravé podlimitnich zdméru a zjistovaciho fizeni. S cilem napravit vytykané
nedostatky dochazi k nasledujicim zménam

- zruen{ institutu sdéleni u podlimitnich zdmért a ozndmeni podlimitniho zdmé-
ru - formou sdéleni dnes prislu$ny utad stanovi, Ze podlimitni zdmér nepodléhd
zji$tovacimu fizeni (a nemuze tak podléhat ani procesu EIA); v dusledku této
zmény budou vSechny podlimitni zdméry, které spliuji zdkonem stanovend
kritéria (naplni alespor 25% limitni hodnoty a nachdzeji se ve zvlasté chranéném
uzemi nebo jeho ochranném pasmu ve smyslu zédkona o ochrané piirody a kraji-
ny), pfedmétem zjistovaciho fizeni,

- ptisludny dfad musi zohlednit ve zjistovacim fizeni také vysledky jinych envi-
ronmentalnich hodnoceni,

- tzv. negativni zavér zjistovaciho fizeni musi vZidy obsahovat i informaci o oznamo-
vatelem navrzenych opattenich k prevenci, vylouceni a snizeni vSech vyznamnych
nepiiznivych vlivii na Zivotni prosttedi (tzv. mitiga¢ni opatteni).

U noveliza¢nich bodi reagujicich na formdlni upozornéni je navrzena drivéjsi Gc¢innost
- zatimco ucinnost stavebniho a zménového zdkona se obecné navrhuje az k 1. lednu 2023,
zmény zajistujici napravu vyse zminénych nedostatkll transpozice EIA smérnice vstoupi
v ucinnost jiz kratce po nabyti platnosti obou zakontl, tj. po jejich publikaci ve Sbirce zakontl.

Ochrana prirody a krajiny

Na useku ochrany piirody a krajiny se rovnéz predpokladaji velmi podstatné zmény,
nebot rada kompetenci dnes$nich organti ochrany pfirody bude integrovina do agendy
stavebnich uradd. Stavebni urady se tak stanou v nékterych ptipadech organy ochrany
ptirody. Ohledné povolovani stavebnich zaméru lze v zdsadé rozlisit dvé skupiny pripa-
dt - rozhodovani stavebniho tfadu jako organu ochrany piirody, a rozhodovani jinych
organti ochrany ptirody nez jsou stavebni urady.

K plné integraci dojde v obecné a zvlastni druhové ochrané ptirody, a to mimo zvlasté
chrdnénd tizemi a jejich ochranna pasma, evropsky vyznamné lokality a ptaci oblasti. Sta-
vebni urady budou v rdmci Fizeni o povoleni zdmért podle stavebniho zékona plné roz-
hodovat i o otazkach ochrany pfirody a krajiny podle zdkona o ochrané ptirody a krajiny,
a to bez ingerence jinych organt ochrany ptirody.

Odlisny rezim predstavujici souc¢asné vyjimku z pravidla, Ze neintegrované organy da-
vaji do fizeni vedenych podle stavebniho zdkona vyjadieni, ptedpoklada zakon pro zvlasté
chrdnéna tzemi a lokality soustavy NATURA 2000 (tj. evropsky vyznamné lokality a ptaci
oblasti. Organ ochrany ptirody vydd v tomto ptipadé o vSech otazkich ochrany ptirody
a krajiny jedno samostatné rozhodnuti (tzv. spole¢né rozhodnuti), a teprve po ném bude
nésledovat rozhodnuti stavebniho ufadu o povoleni zdméru podle stavebniho zdkona. Or-
ganem ochrany ptirody v téchto ptipadech bude
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- Agentura ochrany ptirody a krajiny CR - na tizemi chranéné krajinné oblasti, né-
rodni ptirodni rezervace, narodni pfirodni pamatky a jejich ochrannych pasem
(s vyjimkou CHKO Sumava a CHKO Labské piskovce),

- spravy ndrodnich parkil - na tzemi ndrodniho parku a jeho ochrannych pasem
(véetné CHKO Sumava a CHKO Labské piskovce),

- krajské arady - na Gzemi ptirodni rezervace, pfirodni pamatky a jejich ochran-
nych pasem a na izemi soustavy NATURA 2000.

Jisty mezistupent mezi vy$e zminénymi modely bude podle zdkona aplikovan pro za-
stavéné tizemi obce ve ¢tvrté z6né chranéné krajinné oblasti, a dale zastavéné uzemi, za-
stavitelné plochy nebo jejich ¢asti (vzdy pouze pro obce nachdzejici se v ndrodnim parku,
chranéné krajinné oblasti a ochrannych pasmech zvldsté chranéného tizemi, a na Gizemi
soustavy NATURA 2000), pokud byly v tomto Gzemi, plo$e nebo v jejich ¢astech tzem-
nim pldnem stanoveny prvky regula¢niho planu (tzv. regulativy), nebo byl pro né vydan
regula¢ni plén. V téchto piipadech vstoupi Agentura ochrany ptirody a krajiny CR, resp.
spravy nérodnich parka ¢i krajské arady do fizeni vedeného stavebnim uradem jako do-
téeny orgdn, a to formou vyjadreni.

V ptipadé dotéeni zajmu ochrany prirody a krajiny v fizeni o povoleni zdméru bude
ucast ekologickych spolkt v téchto fizenich zajisténa prostfednictvim § 70 odst. 3 zakona
o ochrané pfirody a krajiny, nebot ptijde o fizeni, kterd jsou vedena (rovnéz) podle tohoto
zékona. Tim dojde k obnoveni Gcastenstvi obc¢anské vetejnosti v fizenich vedenych podle
stavebniho zdkona®.

Na zavér je tfeba pfipomenout nové navrhované ustanoveni § 83a, které blize speci-
fikuje obsah Zadosti v fizeni ve vécech ochrany ptirody, konkrétné¢ pozadavky tykajici
se dokumentace zaméru se ztetelem k zdjmam ochrany ptirody a krajiny. Budou-li sta-
vebni ufady rozhodovat jako organy ochrany prirody, aplikuji se tyto pozadavky i na fi-
zeni jimi vedena.

Ochrana zemédélského piidniho fondu

V souvislosti s novym stavebnim zakonem dojde k tipravé ptisobnosti organii ochrany
zemédélského pudniho fondu ve véci odnimani zemédélské ptidy ze zemédélského pud-
ntho fondu podle zédkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského ptidniho fondu. Pro
zaméry povolované podle stavebniho zdkona novela rusi institut souhlasu s odnétim ze-
médeélské pudy ze zemédélského ptidniho fondu.

6) Ucast obcanské vefejnosti v Fizenich zrusila s i¢innosti k 1. 1. 2018 novela zakona o ochrané piiro-
dy a krajiny pfijatd v souvislosti s novelou stavebniho zakona (zdkon ¢. 225/2017 Sb.). Toto zasadni
oslabeni prav vefejnosti bylo ptijato aZ cestou poslaneckého pozméiovactho navrhu; tprava byla
jiz v roce 2017 napadena u Ustavniho soudu, ten viak dosud o podané tstavn{ stiznosti nerozhodl.
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Yy,

Pln4 integrace nastane na Grovni obecnich utadt obci s rozsifenou piisobnosti, tj. u za-
méra vyzadujicich odnéti zemédélské pudy o vymeéte mensi nebo rovné 1 ha (s vyjimkou
zdméru umistovaného na izemi ndrodniho parku) - v téchto ptipadech bude mit stavebni
urad postaveni organu ochrany zemédélského ptidniho fondu.

Ostatni orgdny ochrany zemédélského pidniho fondu, tj. krajské ttady, spravy narodnich
parkéi a MZP si v fizeni o povoleni zaméru podle stavebniho zékona nadale ponechaji postave-
ni dotéeného organu s tim, Ze namisto dnes vydavaného souhlasu s odnétim zemédélské pudy
ze zemédélského pudniho fondu formou zévazného stanoviska budou vydévat vyjadieni”.

Co se ty¢e nékterych typii liniovych staveb, bez nahrady se rusi vyjadreni organii ochra-
ny zemédélského piidniho fondu vyzadované dnes k navrhu tras nadzemnich a podzemnich
vedeni, pozemnich komunikaci, celostatnich drah a vodnich cest a jejich soucasti.

Rozhodovéani o odvodech za odnéti zemédélské ptidy ze zemédélského piidniho fondu
zlstavd neintegrovano a o vysi odvodt budou rozhodovat organy ochrany zemédélského

pudniho fondu (konkrétné obecni urady obci s rozsifenou piisobnosti), jako je tomu podle
platné pravni dpravy. O vysi odvodu se rozhoduje vZidy aZ po zahdjeni realizace zdméru®.

Ochrana lesa

Stavebni utady se pti povolovani zaméra podle stavebniho zdkona nové stanou orga-
ny vykonavajicimi statn{ spravu lest podle zdkona ¢. 289/1995 Sb., lesni zdkon. Novelou
tohoto zdkona se rusi pravomoc organu statni spravy lestt vydavat formou zavazného sta-
noviska souhlas k povolovani zdmérti podle stavebniho zdkona, pokud se fizeni dotykd
z4jmu ochrany lesa (tohoto souhlasu je podle platné pravni Gpravy tieba vzdy, pokud jsou
doté¢eny pozemky do vzdalenosti 50 metrt od okraje lesa). Splnéni podminek pro vydani
tohoto souhlasu posoudi pfimo stavebni tfad v jim vedeném fizeni o povoleni zdméru®.

Toto pravidlo se vSak neuplatni u lesti na izemi ndrodnich park a jejich ochrannych
pasem - zde bude vyddvat vyjadieni MZP jako dotéeny orgén.

7) Co se ty¢e zaméri mimo rezim stavebniho zdkona, zde ke zméné nedochazi - souhlas s odné-
tim zemédélské pudy ze zemédélského piidniho fondu je zde zachovén a bude mit bud formu
zévazného stanoviska (vyzaduje-li zdmér povoleni, typicky v ptipadé tézby nerostnych surovin)
nebo dokonce rozhodnuti (neni-li zamér vyzadujici odnéti pidy ze zemédélského piidniho fon-
du v Zddném povolovacim rezimu).

8) Odrozhodnuti o odvodech je nutno odliSovat orienta¢ni stanoveni vy$e odvodd, které je soucasti
souhlasu s odnétim zemédélské pudy ze zemédélského ptidniho fondu; analogicky k nému bude
dochézet i v ptipadé povoleni zaméru podle stavebniho zdkona.

9) Do tizeni podle jiného pravniho predpisu (napf. podle horntho zédkona) bude ptislusny organ
statni spravy lesti (obecni ifad obce s roz$ifenou pusobnosti, krajsky trad) vstupovat jako dotce-
ny organ formou vyjadfeni.
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Na rozdil od tpravy na tseku ochrany zemédélského ptidniho fondu ptechdzi v ptipa-
dech zdméri v rezimu stavebntho zdkona na stavebni Gfady pravomoc rozhodovat o od-
néti pozemk uréenych k plnéni funkci lesa nebo o omezeni vyuzivani pozemkd pro pl-
néni funkei lesa (i zde plati, Ze pro zaméry na uzemi narodnich parka a jejich ochrannych
pasem bude dévat vyjadteni MZP) a také o poplatku za trvalé nebo docasné odnéti. Sou-
asti vyrokové ¢asti rozhodnuti o povoleni zaméru podle stavebniho zdkona se tudiz stane
irozhodnuti o odnéti lesnich pozemkd plnéni funkci lesa nebo o omezeni jejich vyuzivani
pro plnéni funkci lesa a o vy$i poplatkd za odnéti.

Vyuziti pozemki k plnéni funkci lesa k jinym uéelim nez k G¢elnému obhospodarova-
ni podle lesniho zdkona je zakdzano s tim, Ze o vyjimce z tohoto zdkazu miZe rozhodnout
organ statni spravy lesii. Do tohoto ustanoveni (§ 13 odst. 1) se jako zakladni kritérium
nové dopliiuje pozadavek prokdzani pievahy jiného vetejného zdjmu'®.

Ochrana vod

Novelou zakona ¢. 254/2001 Sb., vodni zékon, se do stavebniho tfadu integruji vy-
brané kompetence vodopravnich radii. Stavebni titady a Nejvyssi stavebni ufad jsou nové
zafazeny do soustavy vodopravnich uradd; Nejvys$si stavebni urad je v této souvislosti

s

zmocnén k vydani vyhlasky, kterd stanovi nélezitosti Zadosti o povoleni vodniho dila.

Souhlas vodopravniho ufadu k nékterym stavbam, zafizenim nebo ¢innostem (§ 17)
je integrovan, a splnéni podminek pro jeho vydani bude posuzovat stavebni utad v fizeni
o zadosti o povoleni zaméru podle stavebniho zakona.

Povolovani vodnich dél nalezi stavebnimu ufadu, k integraci povoleni k naklddéni
s vodami vSak nedojde - toto povoleni zustava v kompetenci vodopravniho ufadu; po-
kud tedy zakon bude vyZzadovat vedeni obou fizeni, povedou je rtizné urady. Tam, kde
povoleni k nakladani s vodami lze realizovat pouze uzivanim vodniho dila (napt. ¢istirny
odpadnich vod), podmiiiuje se vykonatelnost povoleni vodniho dila vydanim povoleni
k naklddéani s vodami (§ 9 odst. 10).

Specificky rezim plati pro zdméry, jejichz provedeni by vedlo ke zhorSeni stavu nebo
ekologického potencidlu utvaru povrchové vody nebo stavu ttvaru podzemni vody nebo
znemoznéni dosazeni dobrého stavu nebo dobrého ekologického potencialu ttvaru povr-
chovych vod nebo dobrého stavu utvaru podzemnich vod. Takové zaméry jiz dnes potie-
buji ke své realizaci vyjimku, kterou udéluje vodopravni Grad (krajsky utad) za zédkonem
stanovenych podminek (§ 23a odst. 8). Podle novely se i pro zaméry v rezimu stavebntho za-

/¥

10) Podle ptivodniho névrhu rozeslaného do pfipominkového fizeni se v pfipadé zamysleného vy-
uziti pozemk urcenych k plnéni funkci lesa k jinym tcelim, v souladu s platnou izemné pla-
novaci dokumentaci, podminka existence jiného vefejného zdjmu, prevazujiciho nad zijmem
plnéni funkci lesa, povaZovala za splnénou. Tato feSeni véak odmitla celd fada ptipominkovych
mist, a to s odkazem na potencidlné zna¢né oslabeni vefejného z4jmu na ochrané lesa.
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kona tato vyjimka integruje do povolovani k nakladani s vodami (rozhodnuti o vyjimce pak
bude souddsti vyrokové ¢asti povoleni k nakladani s vodami); pokud se povoleni k nakladani
s vodami nevyzaduje, vyda vodopravni afad vyjimku v samostatném fizeni.

Kompetence ke stanovovani ochrannych pasem vodnich dél je novelou vodniho zékona
svéfena stavebnim tfadéim, nebot jsou prislusné k povolovani vodnich dél a tato agenda
spolu bezprosttedné souvisi. Kompetence souvisejici s technickobezpe¢nostnim dohledem
nad vodnimi dily budou vykondvat stavebni utady jakoZto povolujici spravni utady s tim, Ze
postaveni Ministerstva zemédélstvi jakozto ustfedniho orgénu ziistane zachovano.

Protoze je novym stavebnim zakonem zrusen institut ohlaseni, rusi se i ohld$eni podle
vodniho zakona, které dnes pokryva tzv. domovni ¢istirny odpadnich vod, vybrand vodni
dila slouzici ke vzdouvani a akumulaci vod a vybrané terénni tipravy slouzici k zadrzovani
vody v krajiné (§ 15 az 15b). Zaméry tohoto typu se nové ocitnou v povolovacim rezimu
(vétsinou jako tzv. jednoduché stavby), proto se ve vodnim zakoné rus$i dnesni povinnost
pravidelnych revizi u ohld$enych domovnich ¢istiren odpadnich vod. Pfechodnd ustano-
veni nicméné zajistuji, Ze revize budou nadale provadény u stévajicich domovnich ¢istiren
odpadnich vod a existujici opravnéni k revizim nezaniknou.

V tpravé vodopravniho fizeni (§ 115) se méni podminky tcasti subjektii z fad obc¢anské
vefejnosti, a to velmi obdobné jako u tzv. navazujicich fizeni v ptipadé EIA zaméra podle za-
kona ¢. 100/2001 Sb. Pravo na informovani o zahajovanych vodopravnich fizenich a na ucast
v nich tak budou mit ekologické spolky, které bud existuji po minimalni zakonem stanovenou
dobu (3 roky) nebo ke svému podani ptipoji podpisovou listinu s podpisy nejméné 200 osob.

Ochrana ovzdu$i

Kli¢ovym spravnim aktem vydavanym organy ochrany ovzdusi (konkrétné krajskym
uradem) je povoleni provozu, které zdkon ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi vyzadu-
je pro staciondrni zdroje uvedené v priloze ¢. 2 k tomuto zakonu (tzv. vyjmenované
staciondrni zdroje). Na toto povoleni se integrace nevztahuje — divodem je predevsim
zna¢nd odli$nost v pfedmétu fizeni o vydani povoleni provozu na strané jedné a povoleni
zdméru podle stavebniho zdkona na strané druhé'V.

Co se tyce tizeni podle stavebniho zdkona, postaveni krajskych uradua jako dotéenych
organd z hlediska ochrany ovzdusi ziistane zachovano, av§ak namisto zdvazného stanovis-
ka budou vydavat vyjadreni.

11) Ze stejného divodu nedochazi k integraci ani v ptipadé dalsich povoleni provozniho charakteru
v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi, konkrétné na tiseku naklddani s odpady (zejména souhlas
k provozovani zatizeni k vyuzivani, odstranovéni, sbéru nebo vykupu odpadu a s jeho provoz-
nim fddem vydévany krajskym tGfadem) a na tuseku integrované prevence (integrované povoleni
vydéavané rovnéz krajskym uradem).
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Na zékladé vyhodnoceni poznatkt z praxe a s ohledem na fakt, Ze ochrana ovzdusi
ve vztahu k povolovani zdméril a poZzadavkim na vystavbu je zaji$téna p¥imo dGpravou
obsazenou ve stavebnim zédkoné, se novelou zékona o ochrané ovzdusi navrhuje zrusit bez
néhrady dva typy spravnich akta

- zavazné stanovisko vyddvané obecnim ufadem obce s rozsifenou pusobnosti
k umisténi, provedeni a uzivani stavby stacionarniho zdroje neuvedeného v ptiloze
¢. 2 k zékonu (tzv. nevyjmenovany stacionarni zdroj),

- vyjadreni obecniho ufadu k umisténi tzv. vyjmenovanych staciondarnich zdroju.

Specificky rezim zakotvuje zakon pro vybrané pozemni komunikace v zastavéném
tizem{ obce a pro vybrana velkd parkovisté. Podle platné pravni tpravy zde MZP v rdmci
uzemniho fizeni vydava zavazné stanovisko, po novele bude vydavat vyjadieni k povoleni
zaméru. Novela se zachovanim specidlniho spravniho aktu pro tento typ zaméra pocita,
a to z divodu vyznamného znecisténi ovzdusi z dopravy zptsobeného oxidy dusiku a po-
létavym prachem a tzké navaznosti na kvalitu ovzdusi v daném uzemi.

Prevence zavaznych havdrii

Novelou zékona ¢. 224/2015 Sb., o prevenci zavaznych havirii jsou integrovany kom-
petence krajského tradu jako dotéeného organu a stavebni ufady jsou nové zarazeny mezi
organy vykonavajici kompetence na tseku prevence zavaznych havérii. Stavebnim tfa-
diam naleZ{ ptisobnost k posuzovani tseku prevence zavaznych havarii

- pfiprojednavani uzemné planovaci dokumentace a ve vybranych fizenich podle sta-
vebniho zdkona, pokud je jejich pfedmétem objekt zatazovany do skupiny A nebo B, a

- vtizenich podle stavebniho zdkona v ptipadech vystavby v okoli zarazenych objekt,
ktera muze zptisobit nebo zvysit riziko zdvazné havérie nebo zhorsit jeji nasledky.

Stavebni dfady jsou povinny vychdzet z posouzeni rizik zdvazné havarie a jeho posud-
ku a v rozhodnuti stanovit pfislusné podminky z hlediska prevence zavaznych havarii.

Hodnoceni z pohledu ochrany zivotniho prostiedi

Jak je z vySe uvedeného souhrnu ziejmé, novy stavebni zakon zjednodusuje dnes vel-
mi komplikovanou tpravu povolovacich procesti, a to nejen na useku stavebniho pra-
va, ale i v souvisejicich oblastech, véetné ochrany Zivotniho prostredi. K uplné integraci
do jediného fizeni nedochdzi, aviak to vzhledem ke slozitosti a rtiznorodosti jednotlivych
zdmért i pozadované trovni ochrany vefejnych zajmi ani nebylo mozné. Casto
deklarovany princip ,,jedna stavba — jedno Fizeni - jedno povoleni® je z tohoto hlediska
podle mého nazoru spise politickym sloganem nevychazejicim plné z reality.
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Oproti materialu rozeslanému v listopadu 2019 do pfipominkového fizeni se podatilo
na zdkladé velmi intenzivnich jednani posilit v obou névrzich aspekty ochrany Zivotniho
prosttedi - jako priklad Ize uvést vypusténi velmi kontroverzniho ustanoveni o vazeni
vetejnych a soukromych zdjma stavebnim uradem, vypusténi institutu tzv. automaticky
vygenerovaného povoleni, prodlouzeni lhuty pro vydani vyjadieni dot¢eného organu vy-
konévajiciho neintegrovanou agendu, neintegrovani agendy vydavani povoleni provozni-
ho charakteru do ¢innosti stavebniho ufadu apod.

Pfi celkovém hodnoceni rekodifikace se presto nemohu zbavit obavy, aby nova legis-
lativa v pfipadé svého schvaleni nevedla minimdalné do¢asné k ochromeni systému povo-
lovani stavebnich zamért, coz by bylo v pfimém rozporu s cili rekodifikace. Navrhova-
né radikdlni zmény povolovani stavebnich zdmérd, zejména faktické slouceni dnesniho
uzemniho a stavebniho fizeni do jednoho fizeni a integrace velké ¢asti agendy dne$nich
dotéenych organd totiz vyzaduji dtikladné vybudovani celé nové soustavy statni stavebni
spravy. V opaéném ptipadé redlné hrozi, ze nové stavebni ufady nebudou prinejmensim
zpocatku schopny vyfizovat zddosti v zdkonem stanovenych lhiitach, resp. ze zna¢na ¢ast
jimi vydavanych povoleni bude z divodt vécnych i procesnich napadana v linii spravni
i soudni. K mife ztotoznéni dotéenych subjektli s novym stavebnim zakonem bohuzel
ptili§ nepfispél ani nestandardni legislativni proces'?.

Za soucasné situace bych proto minimédlné doporucil posun nabyti uc¢innosti (nyni
predpokladany na pocatek roku 2023) o 2 az 3 roky, aby byla dana dostate¢nd legisvakance
umoznujici mj. adekvatni ¢as na pripravu provadécich predpisii i seznameni budoucich
adresatd s novou pravni Gpravou. A samoziejmé plati, Ze pro hladké najeti nového systé-
mu je naprosto klicové zajisténi fungovani nové soustavy statni stavebni spravy po strance
personalni, technické i ekonomické.

1w

12) Nemdm na mysli pouze znamy fakt, Ze material uréeny pro pfipominkové fizeni fakticky zpraco-
vala Hospodarska komora, coz vzbuzuje vdzné pochyby ohledné konfliktu zajmd, ale také dalsi
okolnosti - politicky tlak na rychlé vyporadani pripominek, nekonani konferen¢niho jednani
k vyporadani pripominek, absence opakovaného ptripominkového fizeni (poté, co oba zakony
doznaly velkého mnozZstvi zmén), a predlozeni materidlu vladé se stovkami rozpori, zejména
s kraji. Z politického hlediska nelze proto bohuzel vyloucit, Ze nové reprezentace vzeslé z kraj-
skych voleb konanych v {jnu 2020 budou pti projednavani zakoni v Poslanecké snémovné i Se-
natu o to silnéji plisobit proti jejich ptijeti v soucasné podobeé.
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Novela zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakon,

ve znéni pozdé;jSich predpist

Vaclav Pech

Nize uvadéna novela zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zdkony, méla ponékud zdlouhavou
cestu schvalovani, ackoli zminény zakon je novelizovan prakticky pravidelné. Navrh zako-
na, ktery mél novelu zdkona provést, ministryné financi zaslala do mezirezortniho ptipo-
minkového tizeni v souladu s Pldnem legislativnich praci vlady jiz v fjnu 2018. U¢innost
novely se pfedpokladala od 1. ledna 2020. Snémovné navrh zakona vlada predlozila v cerv-
nu 2019 (snémovni tisk 501). Treti ¢teni probéhlo ve Snémovné az v breznu 2020. Senat
navrh zakona projednal v dubnu téhoz roku a jiz v kvétnu jej podepsal prezident. Ve Sbirce
zakont byl zdkon vyhlasen 12. kvétna 2020 v ¢astce 88 pod ¢islem 237/2020 Sb.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni
pozdéjsich predpist, zkracené zdkon o ocenovani majetku, upravuje zpisoby oceniovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené jinymi predpisy, mimo oblast cen sjednanych mezi
prodavajicim a kupujicim. Tu upravuje zékon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich
predpisti. Podle zdkona o oceniovani majetku se ur¢uji ceny v ptipadech, kdy se cena majet-
ku stanovuje pro jiné ticely nez pro prodej. Zédkon fe$i primdarné ocefiovani majetku pro sta-
noveni zékladu dané. Jde o dané majetkové, prijmové, dané z pfidané hodnoty a poplatky.

Dosavadni zasadni novela zdkona o oceniovani majetku probéhla v navaznosti na reko-
difikaci ob¢anského zakoniku v roce 2013 a se zménou zdkonného opatteni Senatu o dani
z nabyti nemovitych véci ¢. 340/2013 Sb. a se zakonnym opatfenim Sendtu o zméné dario-
vych zakont v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakont
¢. 344/2013 Sb. Posledni zmény doznal zdkon o ocefiovani majetku v roce 2017 v sou-
vislosti se zdkonem ¢. 225/2017 Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpistL.

Hlavnim d@ivodem pro navrhovanou prévni upravu je zavedeni definice trzni hodno-
ty, zpfesnéni postuptl pti zpracovani cenovych map stavebnich pozemki, nové zavedené
ocenéni rychle rostoucich drevin, aktualizace ustanoveni o ocenovani vécnych bfemen
a nové tprava ocenéni Gjmy vlastnika nemovité véci z jejiho zatizeni vécnym bifemenem
nebo jinym vécnym pravem ziizenym ze zakona. U oceniovani prava stavby doslo k uptes-
néni textu.
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Zastavme se podrobnéji u hlavnich navrhovanych zmén zdkona o oceniovani majetku.

Pfedné ustanoveni § 2 je roz$ifeno o nové tfi odstavce oznacené 3 az 5. Ustanoveni
§ 2 odst. 3 uvadi, Ze v odtivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se
majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvla$tni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se
zvazuji vechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Dtivody pro neurceni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Ustanoveni § 2 odst. 4 rozumi trzni hodnotou pro tcely tohoto zdkona odhadovanou
¢astku, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochot-
nym kupujicim a ochotnym prodavajicim. A to v obchodnim styku uskute¢néném v sou-
ladu s principem trzniho postupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho postupu se pro ucely tohoto
zékona rozumli, Ze U¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Ustanoveni § 2 odst. 5 uvadi, Ze uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pti tomto
uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odi-
vodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ic¢elu ocenéni a dostupnosti objektivnich
dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnéjsi postup k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlagka.

Ke zpresnéni dochdzi u ustanoveni § 10 odst. 3, kde se srovnatelnost obce posuzuje
podle poétu obyvatel, polohy obce, hospodatsko-spravniho vyznamu obce, dopravni ob-
sluznosti obce, technické infrastruktury a ob¢anské vybavenosti v obci.

Nové je do ustanoveni § 10 vloZen novy odstavec 5. Ten stanovuje, Ze podklady pro
zpracovani cenové mapy a postup ocenéni stavebnich pozemkd, které nejsou ocenény
v cenové mapé nebo je nelze ocenit cenou z cenové mapy, stanovi vyhlaska.

K rozéiteni doslo u ustanoveni § 14, kde byl vsunut novy bod ¢) rychle rostouci drevi-
ny. Pojem rychle rostouci dfeviny je nové zaveden nejen do ¢lenéni trvalych porosti, ale
i do ustanoveni § 16, tykajiciho se zptisobu jejich oceniovani. Ptiloha k provadéci vyhlasce
bude doplnéna ve spolupraci s Ministerstvem zemédélstvi.

Zmén a upiesnéni doznava celé ustanoveni § 16a. Nové vsunuté ustanoveni § 16a odst. 4
uvadi, Ze zptisob vypoctu ceny prava stavby pfi zohlednéni poctu let dalsiho trvani prava
stavby, uréeni ro¢niho uzitku a vy$e ndhrady pfi zdniku prava stavby stanovi vyhlaska.

Zcela nové znéni ma ustanoveni § 16b. Mezi hlavni zmény patii § 16b odst. 4, odst. 5
a odst. 6. Ustanoveni § 16b odst. 4 stanovuje, Ze ¢asové neomezené realné bremeno nebo
pravo z vykupitelné sluzebnosti se oceni ve vys$i nahrady uvedené ve smlouvé. Jsou-li
ve smlouvé uvedené pouze podminky vykupu realného biemena nebo zru$eni sluzebnosti
za pfiméfenou nahradu, vypocte se nadhrada podle uvedenych podminek k datu ocenéni.
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Ustanoveni § 16b odst. 5 uvadi, Ze zpusob ¢lenéni vécnych bfemen podle vypoctu je-
jich ocenéni, postup vypoctu ceny vécného bremene, zptsob urceni ro¢niho uzitku a miry
kapitalizace podle druhu vécného biemene a zatizené nemovité véci a vysi pevné ¢astky
stanovi vyhlaska.

Ustanoveni § 16b odst. 6 stanovi, Ze ocenéni podle odstavct 2 aZ 4 se nepouZzije, lze-li
cenu vécného bremene zjistit z rozhodnuti ptislu§ného organu.

Zcela nov¢ je zatazeno ustanoveni § 16¢ tykajici se ocenéni vécnych bfemen nebo ji-
nych vécnych prav ztizenych ze zakona jako zavady na nemovité véci. Zavada je pro tucely
ocenovani vymezena negativne.

Ustanoveni § 16¢ odst. 1 uvadi, ze zatéZuje-li nemovitou véc vécné bfemeno nebo pra-
vo ziizené jinak nez jako pravo odpovidajici vécnému bfemenu (déle jen ,,zavada®), snizu-
je cena této zavady v piipadé uréovani ceny nemovité véci jeji hodnotu. Zavada se ocenuje
v zévislosti na vysi ro¢ni Gjmy vlastnika nemovité véci souvisejici s timto zatizenim pii
zohlednéni doby jejiho trvani.

Ustanoveni § 16¢ odst. 2 ur¢uje, co se podle tohoto zdkona za zdvadu nepovazuje:

a) pravo, které podstatné neomezuje vlastnické, uzivaci nebo pozivaci pravo k nemo-
vité véci a nema tak vyznamny vliv na vysi jeji ceny,

b) zéstavni pravo,

¢) zadrzovaci pravo,

d) nijem,

e) pacht,

f) pravo stavby.

Ustanoveni § 16¢ odst. 3 uréuje vysi ro¢ni Gjmy jako rozdil mezi vysi ro¢niho uzitku
plynouciho z nemovité véci bez zatizeni zdvadou a vysi ro¢niho uZitku z nemovité véci se
zatiZenim zavadou.

A koneéné ustanoveni § 16¢ odst. 4 stanovuje, Ze pro urceni ro¢niho uZitku vlastnika
nemovité véci a zpusobu jeho vypoétu se pouzije postup podle § 16b obdobné. Postup

ocenéni zavady, stanoveni miry kapitalizace podle druhu zdvady a zatiZené nemovité véci
stanovi vyhlagka.
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V souvislosti s novelou zékona ¢. 151/1997 Sb. doznavaji dil¢i zmény i souvisejici zdkony,
kde se ptislu$na ustanoveni rozsituji o zavedeni trzni hodnoty. Jde o zdkon ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisti a zékon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvé-
ru, ve znéni pozdéjsich predpist. Na zakladé pozadavku Ministerstva dopravy doznal zmén
i zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury
a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni pozdéjsich predpisd, a to z divodu
upraveni postupu sjednavani kupni ceny. Ustanoveni § 3b odst. 2 se dopliiuje tak, Ze nelze-li
stanovit cenu ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby, stanovi znalecky posudek cenu
ve vy$i zjisténé ceny pozemku nebo stavby. V takovém ptipadé obsahuje znalecky posudek
zdivodnéni nemoznosti stanoveni ceny ve vysi obvyklé ceny pozemku nebo stavby.

Zékon ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb., 0 oceniovani majetku a 0 zmé-

né nékterych zakon, ve znéni pozdéjsich predpist, nabude uéinnosti od 1. ledna 2021.
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Recenze publikace
Pricha, Petr a Alena Klikova. Verejné stavebni

pravo. 2. aktualizované vydani, 2019
Denisa Varikova

Na konci roku 2019 vydala Masarykova univerzita aktualizovanou verzi u¢ebnice véno-
vanou vefejnému stavebnimu pravu, jejimiz autory ztstavaji beze zmény prof. JUDr. Petr
Prticha a JUDr. Alena Klikovd, oba ptisobici jako vysokoskol$ti pedagogové na Katedte
spravni védy a spravniho prava Pravnické fakulty Masarykovy univerzity. Prof. Prticha je
v soucasnosti také ¢lenem Legislativni rady vlady CR a do konce minulého roku piisobil
jako soudce Nejvyssiho spravniho soudu, kde zastaval pozici pfedsedy senatu. Dr. Klikova
je advokatkou a ¢lenkou vykladové komise pro vodni zakon pti Ministerstvu zemédélstvi
a dale ¢lenkou Pracovni komise pro vefejné pravo I — komise pro spravni pravo ¢. 1 Le-
gislativni rady vlady CR. V ptipadé obou autori se jedna o odborniky spravniho prava
zamérujici se pravé na problematiku prava stavebniho.

Veiejné stavebni pravo netvori samostatné pravni odvétvi, nybrz je obecné vnimano jako
soucast zvlastni ¢asti prava spravniho. Tomu odpovida i jeho zafazeni ve vyuce na pravnic-
kych fakultdch ¢eskych univerzit. P¥i magisterském studiu oboru pravo je verejné stavebni
pravo predna$eno v ramci povinného predmétu vénovanému celé problematice spravniho
prava, piipadné samostatné pouze fakultativné. Je tak zfejmé, Ze publikace, ktera je urcena
pro studenty bakalafského a magisterského studia, zabyvajici se danou tematikou, nemtize
byt obsdhla a ditkladné analyzovat vSechny stavajici problémy teorie a praxe. Naopak jejim
cilem ma byt predlozeni stru¢ného a srozumitelného zasvéceni do pravni upravy a nejdi-
lezitéjsich otdzek verejného stavebniho prava, coZ recenzovand ucebnice jisté spliiuje. Ze
véech jejich ¢asti vyplyva, Ze se jejim prostiednictvim autofi snazili podat uceleny a pocho-
pitelny vyklad k zakladnim institutim vefejného stavebniho prava, nezabihat do ptili$nych
detailti a pouze v nezbytnych pfipadech odkazovat na judikaturu soudd. Predmétnd publi-
kace tak muze slouzit i jako ,,vstupni brana“ pro véechny, ktefi s problematikou vefejného
stavebniho prava teprve zacinaji, jako predstupen komentarové literatury.

Pokud jde o zvolenou strukturu ucebnice, ta v zdsadé nasleduje systematiku zékladniho
pravniho predpisu vefejného stavebniho préva, tj. zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim pla-
novani a stavebnim fadu (stavebni zdkon). Vyjimky tvoii pfipojeni obecnych ustanoveni
(napt. o prislusnosti rozhodujicich organt) ke konkrétnim institutim a ptistoupeni k po-
jednani o spravnich deliktech pred vykladem k otdzkdm stavebniho dozoru a zvlastnich
pravomoci stavebniho afadu. Publikace je rozdélena do deseti kapitol, které postupné ¢te-
nare seznamuji se zdkladnimi pojmy a vysvétluji mu instituty verejného stavebniho prava.
Nespornou vyhodou aktualizovaného vydani recenzované ucebnice je jeho jedine¢nost, ne-
bot se jedna o prvni (resp. k srpnu 2020 jedinou) publikaci obecné se vénujici stavebnimu
zdkonu po posledni velké novele publikované pod ¢. 225/2017 Sb. s G¢innosti od 1. 1. 2018.
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Prvni kapitola je vénovana obecnému vymezeni vefejného stavebniho prava skrze jeho
vychozi okruhy (izemni pldnovani, stavebni ¥dd a dalsi souvisejici otazky) a nejzakladnéjsi
instituty spolu s predstavenim stavebniho zdkona a souvisejicich predpistl. V druhé kapitole
autofi seznamuji ¢tendfe se zakladnimi pojmy vefejného stavebniho préva tak, jak jsou defi-
novany v § 2 a § 3 stavebnfho zdkona. Nasledujici kapitola se jiz konkrétné zabyva otdzkami
uzemniho planovani, a to nejprve pfislu$nymi organy a nasledné relevantnimi nastroji. Lo-
gicky nejvice prostoru je vénovano tizemné planovaci dokumentaci, zejména pak zdsaddm
uzemniho rozvoje a izemnimu pldnu, a to predevsim ve vztahu k procesu jejich potizovani.

Ctvrta kapitola pojednava o problematice izemniho rozhodovéni. Na tomto mis-
té (konkrétné na s. 72) ocenuji upozornéni na vyvoj judikatury vzhledem k soudnimu
prezkumu tzemniho souhlasu (a dalsich obdobnych zjednodusujicich forem ,,rozhodo-

¢ Iy 7

vani“ dle stavebniho zakona), zejména uvedeni recentniho usneseni rozsiteného senatu
Nejvyssiho spravniho soudu ze zafi 2019, dle kterého se tyto piezkoumévaji jako roz-
hodnuti podle § 65 a nasl. zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudni ¥4d spravni. O par stranek dal
se v§ak bohuzel projevuje ne$var aktualizovanych vydani, kdy na s. 75 ucebnice autofi
ponechali zfejmé ptivodni pozndmku pod ¢arou, ktera odkazuje na jiz ptekonané rozhod-
nuti Nejvyssiho spravniho soudu z roku 2012 a uvadi, Ze soudni ochrana proti izemnim
souhlastim je zarucena Zalobou na ochranu pted nezdkonnym zasahem dle $ 82 soudniho
fadu spravniho. Vzhledem k tomu, Ze je publikace uréena piedevsim studentim ve vétsi-
né neznalym relevantni judikatury a spoléhajicim se na spravnost obsahu uc¢ebnice, muze
pro né byt dané nedopatfeni zna¢né matouci.

V kapitole paté se autofi vénuji organtim piisobicim na tseku stavebniho radu, tj. ze-
jména obecnym, specialnim, jinym a vojenskym stavebnim tradtim, pfi¢emZ neopomi-
naji priblizit ani postaveni dotéenych organii. Na to bezprostfedné navazuje rozsahld Sestd
kapitola pojednavajici o povolovani realizace staveb. Zejména na tomto misté se projevuje
ona aktualizovanost u¢ebnice, kdy autofi museli ptivodni vydani doplnit o zmény zavede-
né novelou t¢innou od 1. 1. 2018, jako napt. o moznost vydani spole¢ného tizemniho sou-
hlasu a souhlasu s ohld$enou stavbou a vedeni spole¢ného uzemniho a stavebniho fizeni
iujinych nez obecnych stavebnich uradu, k ¢emuz je podavan zdarily a zasvéceny vyklad.
Zcela nové také ucebnice obsahuje podkapitolu vénovanou spole¢nému izemnimu a sta-
vebnimu fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prosttedi.

Nasleduje kapitola vénovand kolaudaci, tj. povoleni uzivani staveb, pficemz i zde mu-
seli autofi pristoupit k vyznamné aktualizaci ptivodniho vydani, a to vzhledem k zavedeni
nového institutu - tzv. kolauda¢niho fizeni, a souvisejicim zménam provedenym zakonem
¢.225/2017 Sb. V této ¢asti je také pojednano o pred¢asném uzivani stavby, zkusebnim pro-
vozu a zméné v ucelu uzivani stavby. Osma kapitola se vénuje problematice odstrafiovani
(jak dobrovolného, tak nuceného) staveb a jejich pripadného dodate¢ného a opakovaného
povoleni. Otazky spravniho trestani na iseku vetejného stavebniho prava jsou predmétem
kapitoly devaté. Zde velmi ocenuji nejprve seznameni ¢tendfe s rekodifikaci spravntho pra-
va trestniho a upozornéni na zakladni zmény v pravni tpravé jak v hmotné, tak procesni
casti. Publikace samoziejmé neopomina ani poradkové delikty a pokuty.
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V zdvérecné kapitole ucebnice je vénovana pozornost problematice stavebniho dozo-
ru a zvla$tnim pravomocem stavebniho tfadu, jako napf. moznosti provadéni kontrolni
prohlidky ¢i natizovani neodkladného odstranéni stavby, jejiho vyklizeni ¢i provedeni
udrzovacich praci. Nésleduje stru¢ny seznam literatury a dal$ich pouzitych zdrojtL.

Za negativum recenzované publikace povazuji skute¢né zna¢né mnozstvi chyb v psa-
ni, at uz se jednd o preklepy (s. 23, 58, 138), vynechani slov (s. 43, 52), §patné sklonovani
(s.28,45,79) ¢iskladbu vét (s. 95, 112, 148), chyby ve shodé podmétu s piisudkem (s. 136),
premiru (s. 51, 134), ptip. nékdy naopak nedostatek (s. 157) ¢arek, nebo o opakovéni slov
(s. 51, 101) ¢i dokonce celych odstavcii (s. 93). V urcitych ¢astech aktualizované ucebnice
je mozné vyse popsané chyby registrovat priblizné kazdé dvé stranky. Nejenom Ze tento
prohfesek nevyhnutelné snizuje v ocich ¢tendte kvalitu dané publikace, ale minimalné
ve dvou pfipadech ma vliv i na spravnost jejiho obsahu. Kvili chybéjici pfedponé ,,ne“ se
¢tendf v kapitole 4 pojednavajici o problematice izemniho rozhodovéni na s. 89 ve tfetim
odstavci docte, za jakych podminek tizemni rozhodnuti pozbyva platnosti. Vyjmenované
okolnosti v§ak ve skute¢nosti ptesné opa¢né maji dle § 93 odst. 4 stavebniho zdkona za na-
sledek to, ze uzemni rozhodnuti platnosti nepozbyde. Druhym ptipadem je nespravné
uvedeni uc¢innosti jedné z novel stavebniho zdkona. Zdkon ¢. 350/2012 Sb. nabyl ucin-
nosti 1. 1. 2013, tj. fikce souhlasu vzhledem k ohlasované stavbé byla mozna podle pravni
upravy u¢inné do 31. 12. 2012, nikoliv do 31. 12. 2013, jak je chybné uvedeno na s. 111
recenzované ucebnice.

I pfes vyse zminéné nedostatky vSak publikaci povazuji za odpovidajici pozadavkiim
kladenym na jeji u¢ebnicovy format, poskytujici dostate¢né poznani zdkladnich postupi
a institutd verejného stavebniho prava tak, jak by je mél student i magisterského studia
pravniho zaméreni znat. Nezbyva nez doufat, Ze se ucebnice docka dalsich vydani (coz
s probihajicim rekodifika¢nim procesem vefejného stavebniho préva je nasnadé¢), ktera
budou jiz prosta shora vyjmenovanych zejména formalnich nedopatteni, a bude tak i jeji
forma odpovidat kvalité jejtho obsahu.

[PRUCHA, Petr a Alena KLIKOVA. Vetejné stavebni pravo. 2., aktualizované vyd. Brno: Masarykova
univerzita, 2019. 189 s. Edice U¢ebnice Pravnické fakulty MU, sv. ¢. 547. ISBN 978-80-210-9362-1]
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Ze 74. zasedani Sekce uzemniho rozhodovani
a stavebniho radu v ramci Ceské spolecnosti
pro stavebni pravo ze dne 10. 9. 2020

Emil Flegel, Jaroslava Milerova

V rdmci 74. Zasedani Sekce UR a SR byly projednavany nésledujici judikaty.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 5 As 194/2019 ze dne 4. 9. 2020 - pojem a po-
uziti etapizace, dohoda o parcelaci, proporcionalita

Etapizace vystavby je ze své povahy zaloZena na vécnych duvodech, které vyzaduji od-
loZeni planované vystavby do doby, kdy na ni bude ptipraveno okolni uzemi obce.

Smysl dohody o parcelaci smétuje k uspotddani soukromopréavnich (vlastnickych a ji-
nych) vztahd, které mize vyznamné napomoci realizaci pldnované vystavby (podrobnym
fe$enim mozného vyuZiti zastavitelného tizemi), zatimco etapizace planovanou vystavbu
v podstaté odklddd. Dohoda o parcelaci a etapizace vystavby tak predstavuji dva rizné
instituty, které jdou kazdy jinym smérem a nelze je vzdgjemné zaménovat.

Ma-li byt izemni planovéni opravdu raciondlnim (a nikoli svévolnym) procesem, je-
hoz cilem je vytvéret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj tizemi (§ 18 odst. 1
stavebniho zdkona), musi zde byt ur¢itd kontinuita a koherence provddénych zmén mj.
s ohledem na legitimni o¢ekévéni a prava vlastnikd jednotlivych pozemka. Je-li tomu ji-
nak a zména tzemniho pldnu s sebou nese zménu, kterd jiz jednou napldnovany rozvoj
v tizem{ vraci zpét (a naplanovanou vystavbu odklada ¢i blokuje), musi k tomu byt dany
presvédcivé divody vysvétlujici celnost této zmény.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 6 As 270/2019 ze dne 21. 8. 2020 - rozsah
prezkumu OOP pfi absenci podani namitek v priabéhu procesu porizovani OOP

Jestlize navrhovatel nepoda proti napadenému opatteni obecné povahy v¢as namit-
ky ani pfipominky ($ 172 odst. 4 a 5 spravniho fadu, resp. § 52 zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
o tzemnim planovani a stavebnim radu), miize pfed spravnimi soudy uspé$né namitat jen
nedostatek pravomoci ¢i prislusnosti odptirce k vydani opatfeni obecné povahy nebo po-
ruseni kogentnich predpist chranicich zdsadni vefejné zajmy, které stéZejnim zptisobem
predurcuji proces ptijimani a obsah opatteni obecné povahy. MiiZe jit jak o normy proces-
ni (typicky poruseni ustanoveni upravujicich proces ptijimani uzemniho planu takovym
zpusobem, Ze tim odpurce navrhovateli fakticky znemoznil nebo vyznamné ztizil uplat-
néni jeho prava podat namitky nebo pfipominky), tak i hmotnépravni (typicky poruseni
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ustanoveni chranicich zdjem na ochrané Zivotniho prostfedi). Namitkami smétujicimi
do proporcionality ptijatého Fe$eni se spravni soud pifi posuzovani ditvodnosti navrhu
dle § 101d s. I. s. nebude vécné zabyvat, nebot nemtize poméfovat dilezité verejné zdjmy
s dotéenymi pravy jednotlivet v prvni linii tam, kde navrhovatel ztstal v procesu pfijima-
ni opatfeni obecné povahy pasivni. Jakkoliv je proporcionalita opatfeni obecné povahy
jednim z hledisek pro posouzeni jeho zdkonnosti, vy¢lenéni této otazky do samostatné
kategorie pro potteby soudniho pfezkumu je nezbytné s ohledem na stavajici zdkonnou
koncepci spravniho soudnictvi, resp. spravné soudniho pfezkumu opatfeni obecné pova-
hy. Ta se totiZ opird o princip subsidiarity soudni ochrany, jeZ ma nastoupit az po vycerpa-
ni fadnych opravnych prosttedk uvnitf vefejné spravy (§ 5s. L. s.).

Usneseni Krajského soudu v Praze €. j. 43A 74/2019 ze dne 8. 7. 2020 - napadeni aktua-
lizace ZUR STC ¢&. 2 - odmitnuti pro nedostatek aktivni legitimace

Ke splnéni podminek aktivni procesni legitimace se vyjadfoval rozsiteny senat NSS
vusneseni ze dne 21. 7.2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-120, publ. pod ¢. 1910/2009 Sb. NSS, v némz
uved], zZe ,,aktivni procesni legitimace bude tedy ddna, bude-li stéZovatel logicky konsekventné
a myslitelné tvrdit mozZnost dotleni jeho pravni sféry prislusnym opatfenim obecné povahy.
To, zda je dotceni podle povahy véci viibec myslitelné, zavisi na povaze a predmétu, obsahu
a zptisobu regulace provadéné konkrétnim opatienim obecné povahy, napadenym ndvrhem
na jeho zruseni. Obecné podminky ptipustnosti ndvrhu podle § 101a a ndsl. s. 7 s. tedy lze
formulovat jen ve velmi abstraktni roviné, nebot splnéni podminek § 101a odst. 1 s. 1. s.
je v podstatné mite zdvislé na tom, jaké opatfeni obecné povahy je napadeno.” (bod 34
usneseni). V souvislosti s izemnim planem rozsiteny senat NSS dodal, Ze ,,musi navrho-
vatel predevsim plauzibilné tvrdit, Ze existuje vztah mezi jeho pravni sférou a tizemim, jez je
tizemnim planem regulovdno, a ddle musi tvrdit, Ze dotleni je z povahy véci myslitelné pravé
danou formou pravni regulace.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 6 As 276/2019 ze dne 30. 7. 2020 — umisténi
stavby neregulované funkénim vyuzitim plochy v platné UPD

Pro posouzeni souladu zmény stavby s izemné planovaci dokumentaci (§ 126 odst. 3 za-
kona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim pldnovani a stavebnim radu) je rozhodujici ptipustné funke-
ni vyuziti plochy stanovené v izemné planovaci dokumentaci, nikoli fakticky stav v izemi.

Sluditelnost stavby s funkénim vyuZitim plochy je pak tfeba posuzovat primarné
s ohledem na stanovend funkéni vyuziti, doplikova funkéni vyuziti a vyjimeéné ptipust-
nd funkéni vyuziti plochy. Zejména vyjimecné ptipustna funkéni vyuziti totiz ukazuji, co
uzemni plan pro urcitou plochu jesté toleruje.

Je nespravnym pravni nazor, Ze izemni plan umisténi urcité stavby pripousti proto, Ze
jivyslovné ve funkéni plose izolaéni zelené nevyluéuje ¢i nezakazuje (s oporou v obecném
pravidlu, podle néhoZ co neni zakdzano, je dovoleno, ve smyslu ¢l. 2 odst. 4 Ustavy Ceské
republiky a ¢l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod).
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Rozsudek Krajského soudu v Praze ¢. j. 51 A 49/2019 - prezkum zavaznych stanovisek
dle § 149 odst. 5 SR a lhiita v ust. § 4 odst. 9 SZ

Ustanoveni § 4 odst. 9 stavebniho zédkona je nutné vnimat jako zvlastni pravni upra-
vu ve vztahu k prezkumu zdkonnosti zdvazného stanoviska v prezkumném fizeni, tedy
jako zvlastni pravni Gpravu k § 149 odst. 6 spravniho fadu. Uprava prezkumu zdvazného
stanoviska v ramci odvolaciho fizeni (§ 149 odst. 5 spravniho fadu) je v8ak jako takovd
specidlni pravni dpravou stavebniho zdkona nedotéena.

V ramci odvolaciho tizeni nemuze byt prezkum zavaznych stanovisek limitovan lhti-
tou jednoho roku od vydani zdvazného stanoviska (ktera vyplyva z odkazu § 4 odst. 9
stavebniho zakona na pouziti lhiity podle § 96 spravniho fadu), nebot takovato restrikce
by sama o sobé¢ mnohdy vedla k nezakonnosti rozhodnuti v odvolacim fizeni. Specialita
ustanoveni § 4 odst. 9 stavebniho zdkona tak spociva v tom, Ze pfezkumné fizeni je limi-
tovano lhiitou jednoho roku, kterd se pocitd ode dne vydani zavazného stanoviska dotce-
ného organu. Toto prezkumné fizeni miize byt vedeno pouze v ramci odvolaciho fizeni
proti rozhodnuti, které bylo zavaznym stanoviskem podminéno.

Rozsudek Méstského soudu v Praze €. j. 10 A 73/2020 z 2. 9. 2020 - opacny nazor
na prezkum z4vaznych stanovisek dle § 149 odst. 5 SR a lhiita v ust. § 4 odst. 9 SZ

Meéstsky soud tedy dospél k zavéru, ze § 4 odst. 9 vétu posledni stavebniho zakona
nelze interpretovat jinak, nez Ze neumoznuje prezkum zavazného stanoviska v ramci od-
volaciho Fizeni postupem podle § 149 odst. 5 spravniho fadu po uplynuti lhut podle § 96
spravniho radu.

Pokud se maji ,,na postup nadfizeného orgénu [v ramci odvolactho fizeni]“ ptimé-
fené pouZit ,ustanoveni o prezkumném fizeni“ a zdkonodarce jednoznaéné upiesiuje,
Ze se tato ustanoveni maji aplikovat ,v¢etné lhut podle § 96 [spravniho radu]® jedna se
o zjevny pokyn, aby k postupu podle § 149 odst. 5 spravniho fadu nedochézelo poté,
kdy uplyne lhuta jednoho roku od vydani prvostupiiového zavazného stanoviska (srov.
§ 96 odst. 1 spravniho fadu in fine). Shrnuto to znamend, Ze po uplynuti jednoho roku
od vydani zdvazného stanoviska zdkon neumoznuje jeho pfezkum organem nadfizenym
toho spravniho organu, ktery zavazné stanovisko vydal, a tento nadfizeny spravni organ
nemuze zdkonnost nebo spravnost zavazného stanoviska posuzovat a rovnéz neni oprav-
nén se k zdkonnosti a spravnosti zavazného stanoviska jakkoliv vyjadfovat; v ptipadé, ze
se odvolaci spravni organ ve stavebnim fizeni obrati na nadfizeny spravni organ s zadosti
o prezkum zévazného stanoviska, prestoZe ro¢ni lhita od jeho vydani uplynula, nadtizeny
spravni organ odvolacimu muiZze pouze sdélit, Ze nemd pravomoc zdkonnost a spravnost
zévazného stanoviska posuzovat.
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Rozsudek Méstského soudu v Praze ¢. j. 9 A 58/2019 z 20. 8. 2020 - k nutnosti opako-
vaného prezkumu zavazného stanoviska

Soud prezkoumal zakonnost postupu Zalovaného, spocivajici v poruseni § 149 odst. 5
spravniho fadu a rozpornosti s rozsudkem NSS ze dne 23. 9. 2010, ¢. j. 5 A 56/2009-63.
V ném NSS judikoval, Ze rozhodne-li odvolaci organ o odvolani proti obsahu zavazného
stanoviska dot¢eného spravniho orgdnu, aniz by si v souladu s § 149 odst. 4 spravniho
fadu vyzadal potvrzeni ¢i zménu zdvazného stanoviska od spravniho organu nadfizeného
dot¢enému, dopusti se podstatného poruseni ustanoveni o fizeni, které mohlo mit za na-
sledek nezakonné rozhodnuti.

V doplnéni odvolani Zalobkyné upozornila na uplynuti platnosti zavazného stanoviska
vodopravniho uradu, stavebnik dodal zavazné stanovisko na tuseku vodniho hospodatstvi.
V ném je uvedeno, Ze navrhovany zamér je totoZny se zavérem v ptuivodnim stanovisku
(tj. stanovisku vodopravniho ufadu), a proto je vydano stanovisko nové, s platnosti na dal-
8 dva roky. Vzhledem k tomu, Ze zavazné stanovisko na useku vodniho hospodaistvi je
obsahové¢ shodné se zdvaznym stanoviskem vodopravniho radu, které jiz bylo k podnétu
zalobkyné postupem dle § 149 odst. 4 spravniho fadu prezkoumano a shledano za sou-
ladné se zdkonem, soud vzhledem k zdsad¢é hospodarnosti a rychlosti fizeni pfisvédcuje
Zalovanému, Ze nebylo tfeba jej opétovné prezkoumavat, nebot nedoslo k vécné zméné
stanoviska a nadfizeny spravni organ by tak nutné dogel ke shodnému zavéru.

Rozsudek NSS ¢. j. 2 As 426/2018 z 25. 8. 2020 - nutnost souhlasu spoluvlastnika BD
dle § 110 odst. 2 SZ se zasahy do nosnych konstrukci BD

NSS konstatoval nutnost existence soukromopravniho titulu, v némz bude jednozna¢-
né vymezeno opravnéni stavebniki realizovat jejich stavebni zdmér na spole¢nych ¢astech
domu viidi vlastnickému pravu ostatnich spoluvlastnikd, je proto nespornym zakonnym
pozadavkem vyplyvajicim z formulace citovaného ustanoveni § 110 odst. 2 pism. a) sta-
vebniho zakona.

Rozsudek NSS ¢. j. 6 As 213/2020 z 27. 8. 2020 - k povinnosti soudu obeslat osoby
zucastnéné dle § 34 s. I. s., a to véechny spoluvlastniky BD

Z § 34 odst. 1 s. 1. s. vyplyva, Ze nezbytnou podminkou pro ziskani postaveni osoby
ztcdastnéné v fizenich o zalobdch proti rozhodnutim spravnich organt (§ 65 a nésl. s. t. s.)
je ptimé dotéeni na pravech nebo povinnostech vydanim pfezkoumdavaného spravniho
rozhodnuti, pfipadné zrusenim tohoto spravniho rozhodnuti. V pfipadé zmén staveb by-
tovych domt s vymezenymi jednotkami (byty a nebytovymi prostorami) mohou byt dle
Nejvyssiho spravniho soudu potencidlnimi osobami zic¢astnénymi na fizeni rovnéz vich-
ni vlastnici jednotek jakoZzto podilovi spoluvlastnici spole¢nych ¢asti domu (§ 8 zdkona
o vlastnictvi byta), a to zejména v pripadé, kdy se stavba dotykd pravé spole¢nych &asti
domu. Povolenim zmény stavby dotykajici se spole¢nych ¢asti domu dochdzi k pfimému
dot¢eni jejich spoluvlastnického préva.
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Ustanoveni § 34 odst. 2 s. I. s. pfedpoklada aktivni postup soudu pti zjistovani okruhu
moznych osob zucastnénych na fizeni, a to i v ptipadé, ze zalobce tyto osoby v Zalobé
neoznadi. Jestlize tedy krajsky (zde méstsky) soud nevyrozumi viechny potencialni osoby
z(lastnéné na fizeni o probihajicim fizeni, tyto nepouci a nevyzve, aby oznamily, zda

budou v soudnim fizeni prava osoby zuc¢astnéné na fizeni uplatniovat, zatizi fizeni vadou,
kterd mohla mit za nasledek nezdkonné rozhodnuti o véci samé.

Rozsudek Krajského soudu v Praze ¢. j. 54 A 68/2019 z 24. 6. 2020 - zruseni Casti aktua-
lizace ZUR STC - letisté Praha

Duvodem bylo neprovedeni posouzeni kumulativnich a synergickych vliviL.
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NA POMOC
STAVEBNI
PRAXI

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu

ze dne 25. 8. 2020 ¢. j. 2 As 426/2018-49

ve véci zastaveni fizeni o dodateéném povoleni
stavebnich uprav zasahujicich do nosné
konstrukce bytového domu pro nepredlozeni
souhlasu vétsiny vlastnik( bytovych jednotek

Zalobkyné spole¢né se svym manzelem Ing. J. K. pfi stavebnich tpravach svého bytu
provedli mimo jiné premisténi dveri v ramci pricky umisténé uvnitf bytu, ktera je sou-
¢asti nosné konstrukce bytového domu (dale jen ,stavebni tprava vnitfni nosné zdi),
aniz by pro tento zésah ziskali potfebné stavebni povoleni. Urad méstské ¢4sti Praha 15,
odbor stavebni (dale jen ,stavebni urad“) usnesenim ze dne 13. 12. 2016, ¢&. j. UMC P15
61733/2016/OST/AHe, sp. zn. 48767/2015/0OST/AHe, zastavil fizeni o dodate¢ném povo-
leni stavby z divodu neodstranéni vad zadosti, nebot zalobkyné a jeji manzel neptedlozili
souhlas vétsiny vlastniki bytovych jednotek vyzadovany stanovami spolecenstvi vlastnik
bytovych jednotek se stavebnim zamérem. Zalovany v zdhlavi oznacenym rozhodnutim
(dale jen ,,napadené rozhodnuti“) vyrokem I. zamitl odvolani manzela zalobkyné jako
opozdéné podle § 92 odst. 1 zdkona ¢&. 500/2004 Sb., spravni ¥ad (dale jen ,,spravni ¥ad*),
a vyrokem II. zamitl odvolani Zalobkyné podle § 90 odst. 5 spravniho radu a usneseni
stavebniho tradu potvrdil. Méstsky soud v Praze Zzalobu proti napadenému rozhodnuti
v zdhlavi uvedenym rozsudkem (dale jen ,krajsky soud” a ,napadeny rozsudek®) zamitl.
Pfedmétem sporu mezi ucastniky fizeni bylo podle krajského soudu posouzeni pravni
otazky, zda byla Zalobkyné se svym manzelem povinna v ramci fizeni o dodate¢ném povo-
leni stavby dolozit souhlas vét$iny vlastnikti okolnich bytovych jednotek v domé, v némz
provedli stavebni upravu, ktera se tykala nosné konstrukce domu. Podle § 103 odst. 1
pism. d) zékona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni k datu vydani napadeného rozhodnuti (dale jen ,stavebni zdkon®), se vyzaduje
stavebni povoleni pro stavebni dpravy, jimiz se zasahuje do nosnych konstrukei stavby.

Utastenstvi spolecenstvi vlastnikt jednotek bylo ze stavebniho zdkona vypusténo no-
velou ¢. 350/2012 Sb., ktera nabyla u¢innosti dne 1. 1. 2013. Z uvedeného nicméné nevy-
plyva, Ze vlastnici bytovych jednotek pti tpravach svych bytu, které zasahuji do nosnych
konstrukci domu, byt uvnitf své bytové jednotky, nemusi respektovat spoluvlastnické pra-
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vo ostatnich vlastnikt jednotek sdruzenych ve spole¢enstvi. Podle § 5 odst. 2 natizeni
vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zéleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlast-
nictvim (dale jen ,nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.“), jsou spole¢nymi ¢astmi domu vsech-
ny nosné svislé konstrukce uvnitt bytu. Spole¢nou ¢asti domu je tedy i nosna zed uvnitf
bytu Zalobkyné, ktera byla pfedmétem stavebnich tprav. Ke spole¢nym ¢dstem domu maji
vlastnické pravo vichni ¢lenové spolecenstvi. Smyslem § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho
zakona (ve spojeni s § 129 odst. 2 téhoZ zdkona), ktery upravuje ptilohy Zadosti o (do-
date¢né) stavebni povoleni, je, aby byl stavebni zimér provadén na nemovitostech, které
stavebnikovi patfi, tj. ke kterym mad stavebnik vlastnické pravo. Jestlize v§ak neni jeho
vlastnické pravo vylu¢né, musi dolozit takovy doklad o pravu, ktery je schopen prokazat
opravnénost realizovat stavebni zdmér v souladu s viili dotéenych spoluvlastnikil. Pozada-
vek mit k ipravam nosnych ¢asti domu stavebni povoleni je opodstatnén zdjmem na tom,
aby o zméndach, které mohou ovlivnit celou stavbu, probéhlo Fddné fizeni, ve kterém se bu-
dou moci vyjadtit v8ichni dotéeni vlastnici. Obdobné § 109 pism. b) téhoz zékona ve vy-
mezeni acastenstvi v fizeni sleduje zdjem na tom, aby o stavbé byli informovéni a mohli
se k ni vyjadrit ti, jichZ se realizace stavby dotyka, tedy i spolec¢enstvi vlastniki jednotek
a vlastnici ostatnich bytovych jednotek. Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona,
ve znén{ u¢inném od 1. 1. 2018, ve spojeni s § 184a odst. 1 téhoz zdkona je k Zadosti
o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi tfeba dolozit souhlas spo-
le¢enstvi vlastnikd. Umyslem zakonodarce tak podle krajského soudu bylo blize zptesnit
povinnost zadatele dolozit souhlas spoluvlastniki stavby se zdmérem.

Povaha vlastnického préava jako prava typicky soukromého nemuze byt diavodem k jeho
pominuti pti uplathovani vefejnych subjektivnich prév v rdmci stavebniho fizeni. Zalob-
kyné podle krajského soudu svym postupem znemoznila ostatnim ¢lentim spolecenstvi
vlastnikil jednotek vykon prav nad spole¢nymi ¢astmi domu a neptimétrené spoléhala
na dodate¢né zlegalizovani stavby. Takovy postup podle krajského soudu vykazuje zndm-
ky zneuzivani, resp. obchazeni préava. V Zalobkyni citovaném rozsudku sp. zn. 22 Cdo
613/2013 Nejvyssi soud dovodil, Ze v ptipadé stavebnich tprav nenosné pticky mezi pokoji
postacuje souhlas tfi¢tvrtinové vétsiny viech vlastniki, k obdobnému zévéru dospél téz
Nejvyssi spravni soud v rozsudku sp. zn. 9 As 73/2010. V nyni posuzovaném pripadé se
viak jednalo o zdsah do nosné zdi. Spravni organy tudiz podle krajského soudu nepochy-
bily, kdyZ po Zalobkyni pozadovaly vétsinovy souhlas osoby zucastnéné na fizeni (ddle
jen ,SVJ G.), resp. Kvalifikované vétsiny jeho ¢lend, k provedenym stavebnim upravam
pro ucely fizeni o dodate¢ném povoleni stavby, pricemz stanovy SV] G. zavazné stanovuji
pravidla pro spravu spole¢nych ¢asti domu (krajsky soud v této souvislosti odkazal na roz-
sudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 11. 2004, ¢. j. 3 As 50/2003-57). Namitka ty-
kajici se pfekroéeni pravomoci spravniho organu neni divodnd, nebot spravni organy ne-
posuzovaly otazku vlastnickych vztahd, nybrz pouze opravnéni Zalobkyné a jejiho manzela
provadeét upravy zasahujici vlastnictvi véech ¢lentt SVJ G. Nad rdmec nutného odiivodnéni
krajsky soud konstatoval, Ze realizace stavby bez stavebniho povoleni pfedstavuje poruseni
stavebni kdzné. Neni proto mozné, aby na splnéni podminek pro dodate¢né povoleni stav-
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by byly kladeny niZsi nédroky neZ v ptipadé zadosti o vydani stavebniho povoleni.
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Proti rozsudku krajského soudu podala Zalobkyné (dale jen ,stéZovatelka®) kasa¢ni
stiznost z divoda podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) zdkona ¢&. 150/2002 Sb., soudni ¥ad
spravni (déle jen ,s. f. s.“), namitala tedy nespravné posouzeni pravni otazky soudem
a vady spravniho fizeni s vlivem na zédkonnost.

Nejvyssi spravni soud nejprve zkoumal formalni néleZitosti kasa¢ni stiznosti a kon-
statoval, Ze stéZzovatelka je osobou opravnénou k jejimu poddni, nebot byla tc¢astnikem
Fizeni, z néhoz napadeny rozsudek vzesel (§ 102 s. f. s.). Kasa¢ni stiznost byla podana v¢as
(§$ 106 odst. 2 5. 1. s.) a stéZovatelka je zastoupena advokatem (§ 105 odst. 2 s. t. s.). Nejvys$si
spravni soud dale zkoumal, zda napadeny rozsudek netrpi vadami, které by musel zohled-
nit z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3a 4 s. t. s.), a Zaddnou takovou vadu neshledal. Podle
§ 104 odst. 3 pism. a) s. I s. je kasa¢ni stiznost neptipustna proti rozhodnuti, jimz krajsky
soud rozhodl znovu poté, co jeho ptivodni rozhodnuti bylo zruseno Nejvy$sim spravnim
soudem, neni-li jako divod kasa¢ni stiZnosti namitano, Ze se soud nefidil zdvaznym préav-
nim nézorem Nejvyssiho spravniho soudu. Tento divod neptipustnosti v8ak nelze vztah-
nout na pripady, kdy Nejvyssi spravni soud vytkl krajskému soudu procesni pochybeni
nebo nedostate¢né zjistény skutkovy stav, pfipadné nepfezkoumatelnost jeho rozhodnuti.
Odmitnuti kasa¢ni stiznosti za tohoto procesniho stavu by znamenalo odmitnuti vécného
prezkumu rozhodnuti z pohledu aplikace hmotného prava (srov. usneseni rozsifeného
senatu ze dne 22. 3. 2011, ¢. j. 1 As 79/2009-165, publ. pod ¢. 2365/2011 Sb. NSS). Nejvyssi
spravni soud v predchazejicim fizeni vedeném pod ¢. j. 2 As 105/2018 zrusil pavodni roz-
sudek krajského soudu ze dne 28. 2. 2018, sp. zn. 9 A 168/2017-47, pro vadu Fizeni (dale
jen ,rozsudek o zruseni pfedchoziho rozhodnuti krajského soudu®), a nevyjadril pravni
nazor na vyklad hmotného prava ve vztahu k uplatnénym stiZznim ndmitkdm. Kasa¢ni
stiznost byla ptipustna.

O tom, Ze v ptipadé stavebni tipravy vnitfni nosné zdi provedené stéZovatelkou a jejim
manzelem se jedna o stavebni tpravy vyzadujici stavebni povoleni [§ 103 odst. 1 pism. d)
stavebniho zdkona a contrario], nebylo mezi ucastniky sporu. Totéz plati i pro zavér, Ze
sténa uvnitf bytové jednotky, na niz provedli stéZovatelka a jeji manzel upravy bez staveb-
niho povoleni, je soucasti nosné konstrukce domu a napliuje definici spole¢nych ¢asti
nemovité véci ve smyslu § 1160 a nasl. ob¢anského zakoniku. Z pohledu prava vlastnic-
kého tvori soucast spoluvlastnictvi vSech vlastniki bytovych jednotek, ktefi jsou sdruzeni
v SVJ G. V souzené véci se jedna (jak uz Nejvyssi spravni soud uvedl v rozsudku o zruse-
ni predchoziho rozhodnuti krajského soudu) o vyjasnéni sporné otazky ohledné kvality
a formy souhlasu ostatnich spoluvlastnikd spole¢nych ¢asti domu v pripadé stavebnich
uprav bytové jednotky zasahujicich nosnou ¢ast konstrukce domu a o vymezeni ptipad-
né role spolecenstvi vlastnika jednotek pti udélovani souhlasu. Stézovatelka namitala, Ze
v roviné vefejného prava nejsou pro vyjadreni tohoto souhlasu relevantni podminky uve-
dené ve stanovach spolecenstvi vlastnika bytovych jednotek, které maji povahu soukro-
mopravni. Podle ndzoru stéZovatelky se spoluvlastnici ucastni tizeni o dodate¢ném povo-
leni stavby sami za sebe, a co se tyce zptsobu jejich rozhodovani, uplatni se obecna tiprava
obcanského zédkoniku o spoluvlastnictvi obsazend v § 1126 a nasl. Pro kladné stanovisko
ke stavebnimu zdméru tedy postacuje prostd, resp. dvoutietinova vét§ina souhlasti viech
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spoluvlastniki (v zavislosti na tom, zda bude stavebni uprava vnittni nosné zdi kvalifiko-
vana jako bézna sprava véci ve spoluvlastnictvi, nebo jako sprava ve vyznamné zélezitosti).

Podle § 129 odst. 2 stavebniho zdkona jsou t¢astniky fizeni o dodate¢ném povoleni
stavby osoby uvedené v § 109 tohoto zakona. Z § 109 pism. b) vyplyva, Ze Gcastnikem
stavebniho tizeni je ,viastnik stavby, na niz ma byt provedena zména, neni-li stavebnikem®.
Krajsky soud v napadeném rozsudku spravné konstatoval, Ze podle citovaného ustanove-
ni jsou spoluvlastnici spole¢nych ¢asti bytového domu tcastniky stavebniho fizeni (resp.
Fizeni o dodate¢ném povoleni stavby) a jiz z povahy primarniho tcelu tohoto fizeni - vy-
hodnoceni vlivu stavebniho zdméru na okoli a na bezpe¢nost — musi mit spoluvlastnici
moznost se v ramci Fizeni k navrhovanému stavebnimu zdméru ¥adné vyjadrit.

Nejvyssi spravni soud v prvni fadé zdtraznil, Ze ucast spoluvlastnikti na rozhodova-
ni o stavebnim zdméru stéZovatelky ma rovinu vefejnopravni a rovinu soukromopravni,
jak stéZovatelka v kasa¢ni stiznosti sama akcentuje. Kasa¢ni namitka stézovatelky ohledné
nespravného pravniho posouzeni otazky formy a zptlisobu ucasti spoluvlastnikd na fi-
zen{ v8ak neni divodna, nebot krajsky soud tyto dvé roviny jednozna¢né identifikoval
a spravné uzaviel, Ze ackoliv povaha vlastnického préava je typicky kategorizovana jako
soukromopravni, nelze toto pravo ostatnich spoluvlastnikt pti uplatiiovani verejnoprav-
nich subjektivnich prav stéZovatelkou ignorovat. Co se ty¢e soukromopravni roviny a rea-
lizace vlastnického prava spoluvlastnikt v fizeni o (dodate¢ném) povoleni stavby, méla
stéZovatelka jako stavebnik podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona (ve spojeni
s § 129 odst. 2 téhoz zakona) povinnost pripojit k Zadosti o (dodate¢né) stavebni povoleni
»doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo zaloZené smlouvou provést stavbu
nebo opatteni anebo pravo odpovidajici vécnému bremenu k pozemku nebo stavbé, pokud
nelze tato prdava ovérit v katastru nemovitosti dalkovym ptistupem,“ (dale jen ,doklad
o pravu“). Uéelem citovaného ustanoveni je pravé zajisténi souladu mezi (vefejnopravni)
realizaci ziméru stavebnika a (soukromopravni) realizaci vlastnického prava nalezejictho
stéZovatelce a ostatnim spoluvlastnikiim spole¢nych ¢asti domu. Nejvyssi spravni soud
nesouhlasil s nazorem stézovatelky, Ze neméla zakonnou povinnost k zadosti o dodate¢-
né stavebni povoleni tzv. doklad o pravu dokladat, nebot jeji vlastnické pravo k bytové
jednotce bylo mozné ovéfit v katastru nemovitosti dalkovym pristupem. Vlastnické pra-
vo stézovatelky a jejtho manzela k bytové jednotce ¢. 6, v niz dotyéni provedli stavebni
upravu vnitini nosné zdi, je z katastru nemovitosti opravdu zjistitelné. Zaroven je vsak
z katastru nemovitosti zjevné, Ze se v pfedmétném bytovém domé nachazi dalsi jednotky
nalezejici jinym vlastnikiim, z ¢ehoz logicky vyplyva spoluvlastnictvi ostatnich vlastniki
bytovych jednotek v dané budové k jejim spole¢nym ¢astem, véetné vnitini nosné svislé
konstrukce - stény, na niz stézovatelka a jeji manzel provedli bez vefejnopravniho povo-
leni stavebni upravy. Vlastnické pravo stéZovatelky a jejtho manzela je pfitom rovnocenné
vlastnickym praviim ostatnich spoluvlastnikil. Nutnost existence soukromopravniho ti-
tulu, v némz bude jednozna¢né vymezeno opravnéni stéZovatelky realizovat jeji stavebni
zamér na spole¢nych ¢astech domu viici vlastnickému pravu ostatnich spoluvlastnikd, je
proto nespornym zakonnym pozadavkem vyplyvajicim z formulace citovaného ustano-
veni § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona. Tuto skute¢nost stézovatelka sice v dal$im
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textu kasa¢ni stiznosti pfipustila, nesouhlasila vSak se zavéry spravnich organii a krajské-
ho soudu, ze forma a kvalita souhlast spoluvlastnikii musi korespondovat se stanovami
SVJ G. Nejvyssi spravni soud shodné s ndmitkou stéZovatelky konstatoval, Ze na rozdil
od upravy stavebniho zdkona u¢inné od 1. 1. 2018 (novela ¢. 225/2017 Sb., jiz byl do sta-
vebniho zdkona vloZen § 184a) nebylo v § 110 ve znéni rozhodném pro tuto véc vyslovné
uvedeno, Ze v pfipadé zadosti, kterd se tykd jednotky v bytovém spoluvlastnictvi, doklada
jeji vlastnik souhlas spolecenstvi vlastnikt, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastnika
nevzniklo. V dané véci viak neni mezi ucastniky sporu o tom, Ze i za tehdy u¢inné pravni
upravy bylo nezbytné na vztahy spoluvlastnikd aplikovat Gpravu spoluvlastnictvi obsa-
Zenou v ob¢anském zédkoniku. Spravni organy ptitom v Fizeni o (dodate¢ném) povoleni
stavby ovéruji pouze existenci soukromopravniho titulu vlastnika, ktery hodnoti jako ja-
kykoliv jiny dtikaz a neovétuji jeho platnost (srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze
dne 19. 7. 1996, sp. zn. 7 A 175/95).

Posouzeni soukromopravni roviny vlastnickych vztaht spravnimi organy zde tedy
probihd pouze do té miry, ze spravni organy ovéii dolozeni dokladu o pravu k zadosti
o (dodate¢né) stavebni povoleni a v pfipadé¢ jeho absence vyzvou Zadatele k odstranéni
vad Zzadosti (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 4. 2013, ¢.j. 5 Ans
4/2012-20). Stavebni Gfad vy$e uvedenym pozadavkiim formulovanym stavebnim zako-
nem a judikaturou dostdl, kdyz stéZovatelku v obecné roviné vyzval k doplnéni jeji zadosti
o ,souhlasy vlastnikii bytovych jednotek dle stanov spolecenstvi vilastnikii“ (vyzva staveb-
niho tfadu ze dne 14. 10. 2014, &. j. 52800/2014/OUPSU/JMii; UMC P15 53876/2014/
OUPSU/JMii) a stanovil ji k tomu lhiitu 60 dni, kterou nasledné ¢tytikrat prodlouzil, cel-
kové az do 30. 11. 2016. Stavebni urad touto vyzvou stézovatelce neur¢il ze soukromoprav-
niho hlediska formu souhlasu, zptsob, jakym m4 tento souhlas spoluvlastniki ziskat, ani
pocet potiebnych hlasti. Vyzval ji toliko ke splnéni zdkonné podminky vyplyvajiciz § 110
odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona. StéZejni argument stézovatelky o tom, Ze spravni or-
gany a krajsky soud mély spravné aplikovat obecnou tpravu ob¢anského zékoniku o spo-
luvlastnictvi, nikoli stanovy SV] G., je tak ve svétle vy$e uvedeného irelevantni, nebot sté-
zovatelka v rozporu se zakonnymi pozadavky vyplyvajicimi z vy$e citovanych ustanoveni
stavebniho zdkona neptedlozila v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby souhlas ostatnich
spoluvlastnikt s ji navrhovanym stavebnim zdmeérem v zadné formé a kvalité (vétsiny po-
zadované stanovami SVJ G. ani vét$iny dvoutfetinové nebo prosté. Postradd navic logicky
zéklad, nebot stéZovatelka na jednu stranu obecné namitala prekroceni kompetenci sprav-
nich organt k fe$eni obc¢anskopravnich otazek ve spravnim fizeni, na stranu druhou v8ak
zastavala nazor, Ze spravni organy mély namisto specidlni dpravy obc¢anského zékoniku
o bytovém spoluvlastnictvi (kterd predpoklada vznik stanov spolecenstvi vlastniku jed-
notek, v nichZ budou konkrétné upravena prava a povinnosti spole¢enstvi a jednotlivych
spoluvlastnikit), spravné aplikovat obecna (subsididrni) pravidla téhoz ob¢anského zdko-
niku o spoluvlastnictvi. Zalovana v napadeném rozhodnuti spravné dovodila a ¥4dné odi-
vodnila zavér, Ze zdkonnou povinnosti stavebniho utadu bylo pozadovat po stézovatelce
v tizeni o dodate¢ném povoleni stavby predlozeni tzv. dokladu o pravu, ktery v daném
konkrétnim pripadé predstavoval souhlas ostatnich spoluvlastniki spole¢nych ¢4sti domu
vydany v souladu s ipravou obé¢anského zékoniku o bytovém spoluvlastnictvi. Upravu
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vlastnickych vztahti v ramci SV] G. Ptitom Zalovana ani stavebni ufad neposuzovaly ani
stéZovatelce neurcovaly nad ramec jejich kompetenci plynoucich ze stavebniho zakona
jakékoli ob¢anskopravni nélezitosti a formu tohoto souhlasu. V tomto duchu se s Zalobni
namitkou stézovatelky vyporadal i krajsky soud.

Ze spravniho spisu se navic bez divodnych pochybnosti podava, Ze se stéZovatelce a jeji-
mu manzelovi nepodatilo potiebné souhlasy ostatnich vlastnikt bytovych jednotek v SVJ G.
ziskat ani v poctu jejich prosté vétsiny, kterou sama stéZovatelka povazuje za podle zako-
na dostacujici. Soucasti spravniho spisu jsou kopie souhlast nékterych vlastnika jednotek
v SVJ G. ziskanych stézovatelkou a jejim manzelem v ¢ervnu az zafi roku 2015. Seznam
téchto ziskanych souhlast predlozili stéZzovatelka a jeji manzel také formou prehledové ta-
bulky jako ptilohu k jejich odvolani ze dne 16. 12. 2016 proti rozhodnuti stavebniho ufadu
o zamitnuti dal§iho prodlouzeni lhiity k dolozeni souhlasu vlastnikt jednotek v SV]J G.
Podle vypoctu uvedeného v této tabulce se stéZovatelce a jejimu manzelovi podatilo ziskat
v procentudlnim vyjadfeni s ohledem na podily jednotlivych spoluvlastnikii 60,07 % hlast.
Spis viak dale obsahuje vyjadreni vyboru SVJ G. k tomuto odvolani stézovatelky a jejiho
manzela, v némz predsedkyné vyboru konstatuje, zZe jejich tvrzeni o ziskaném poctu sou-
hlasti je jiz neaktudlni. Néktefi spoluvlastnici totiz na zakladé zjisténi skute¢ného rozsahu
stavebnich Gprav provedenych stéZovatelkou a jejim manzelem svtij souhlas po shromaz-
déni vlastnikd konaném dne 30. 11. 2015 pisemné odvolali (k vyjadfeni SV] G. jsou pak
pfipojena odvolani souhlasu péti vlastniki datovana ke dni 1. 12. 2015). Spis obsahuje také
dva zapisy ze shromazdéni vlastniki jednotek v SV] G. Z téchto zapist vyplyva, ze béhem
shromazdéni konaného dne 30. 11. 2015 (kterého se ztcastnilo 52 vlastnikd disponujicich
29 571 podily z celkovych 35 894 podili) byla otdzka udéleni souhlasu vlastnikd se sta-
vebni upravou vnitini nosné zdi diskutovana s tim vysledkem, Ze nékteti vlastnici, ktet
ptvodné svij souhlas udélili, vyjadrili vali jej odvolat z dtivodu, Ze pfi jeho udéleni jim
nebyl zndm cely rozsah stavebnich tGprav; vlastnici, ktefi svij souhlas dosud neudélili, ne-
projevili ochotu tak uéinit (pozn. pfesny pocet vlastniki, ktef{ hlasovali pro a proti, neni
ze zapisu obsazeného ve spise zjevny — podle vyjadieni SV] G. k hlasovani nakonec nedo-
§lo). Na shromazdéni konaném dne 26. 10. 2016 (zucastnilo se 48 vlastnikd, velikost jejich
podili neni v zapise uvedena) hlasovalo 45 vlastnikil proti udéleni souhlasu, 2 hlasovali
pro a 1 se hlasovani zdrzel. Jiz pouze tento zépis sim o sobé vyvraci tvrzeni stéZovatelky,
které uvadi v kasa¢ni stiznosti, a to ze ziskala 60 % souhlasti. Ze zapisu se podava, Ze vét-
$ina spoluvlastnikd spole¢nych ¢asti domu spravovaného SV] G. se stavebnim zdsahem
do vnitfni nosné zdi provedenym stézovatelkou a jejim manzelem nesouhlasila. Tito tak
k datu vydani napadeného rozhodnuti souhlasem ostatnich vlastnikii jako zdkonem poza-
dovanym podkladem zadosti o dodate¢né povoleni stavby nedisponovali (at uz v jakékoli
obcanskopravni formé nebo kvalité). S tim souvisejici kasa¢ni ndmitka stéZovatelky, ze
spravni organy ulozily povinnost opatfit vétsinu souhlasi spoluvlastniki stéZovatelce a je-
jimu manZelovi jako stavebnikiim nad ramec zakona, nebot mély povinnost samy aktivné
zapojit do fizeni véechny spoluvlastniky SV] G., je nedivodna. Krajsky soud spravné kon-
statoval, Ze tato povinnost plynula stézovatelce (stejné jako vSem ostatnim stavebnikiim)
ptimo z formulace vySe citovaného § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona. Zavér, Ze
dikazni bfemeno prokdzani vlastnického prava (resp. prava provést stavbu) nese vylu¢-
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né stavebnik, potvrzuje rovnéz judikatura (srov. napt. rozsudek Krajského soudu v Plzni
ze dne 29. 11. 2006, ¢j. 57 Ca 62/2005-60, publ. pod ¢. 1157/2007 Sb. NSS). K dané na-
mitce Nejvy$si spravni soud déle uvedl, Ze stézovatelka v kasa¢ni stiZnosti obecné zamé-
nuje otdzku existence soukromopravniho titulu k provedenti ji navrhovaného stavebniho
zdméru s otazkou procesniho prava tcasti spoluvlastnikd na stavebnim fizeni, které vy-
plyvd z vyse citovaného § 109 pism. b) stavebniho zakona. Préavo ucasti spoluvlastniki
bytovych jednotek v SV] G. na fizeni o dodate¢ném povoleni stavby ma zajistit moznost
jejich aktivni ochrany vlastnich prav, ktera by mohla byt rozhodnutim spravnich organu
dotéena, a nema zadnou souvislost se zdkonnou povinnosti stéZovatelky dolozit k zadosti
o dodate¢né stavebni povoleni soukromopravni titul (souhlas s provedenym stavebnim
zdmérem), o niz se podrobné pojednava vyse. Tento zavér potvrzuje také rozsudek Nej-
vy$siho spravniho soudu ze dne 29. 5. 2009, ¢. j. 5 As 57/2008-190, na néjz stézovatelka
sama odkazuje a mylné z né&j dovozuje, ze tkolem (a praxi) spravnich organt je aktivné
zapojovat do stavebniho Fizeni ostatni spoluvlastniky za tcelem zjisténi jejich stanovis-
ka ke stavebnimu zdméru. Ohledné ucasti samotného spolecenstvi vlastnikil jednotek,
které je pravnickou osobou sui generis ztizenou pravé za ucelem spole¢né spravy byto-
vého domu, na fizeni o dodate¢ném povoleni stavby, konstatoval Nejvyssi spravni soud
jiz ve svém rozsudku o zru$eni predchoziho rozhodnuti krajského soudu, Ze jeho tcast
je mozna vedle Ucasti jednotlivych vlastniki. Je dokonce tcelna zejména tehdy, nelze-li
presné a jednozna¢né urdit, zda se urcity zasah tykd pouze jednotlivych bytovych jedno-
tek, domu jako celku, pfipadné spole¢nych ¢asti domu. Namitka stézovatelky, ze vysledek
Fizeni nemuze zdviset na vili subjektu (SV] G.), ktery neni (resp. podle nazoru stézova-
telky nemd byt) ucastnikem fizeni, neni diivodnd. Jak bylo Nejvy$sim spravnim soudem
odtvodnéno, otazka ucastenstvi SV] G. na fizeni o dodate¢ném stavebnim povoleni nijak
nesouvisi se zdkonnou podminkou doloZeni souhlasu ostatnich vlastnika se stavebnim
zamérem stéZovatelky, jehoZ vyjadieni mohou tito vlastnici ze soukromopravniho hle-
diska uskute¢nit bud prostfednictvim organii (shromazdéni) SV]J G., anebo jinou cestou
predpokladanou obc¢anskoprévni upravou (tzv. rozhodovani per rollam).

Zavérem Nejvy$si spravni soud pro uplnost konstatoval, Ze ptiklady situaci, v nichz
SVJ G. podle stézovatelky pripustilo realizaci ziméru na spole¢nych ¢astech budovy i bez
existence potfebného kvalifikovaného souhlasu spoluvlastniki poZadovaného jeho sta-
novami, jsou pro dané fizeni irelevantni, nebot se nijak nevztahuji k pribéhu ¢i vysledku
Fizeni o dodate¢ném povoleni stavby, které bylo napadenym rozhodnutim zastaveno z du-
vodu neodstranéni vad zddosti stéZovatelkou.

Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, Ze kasacni stiznost stéZovatelky nebyla diivod-
n4, a proto ji zamitl (§ 110 odst. 1 s. . s.).
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Stanislav Kadecka (1975-2020)

Stanislav Kadec¢ka se narodil 1. fijna 1975
v Hradci Krélové. Po absolvovani zakladni $ko-
ly a gymnadzia ve svém rodném mésté byl piijat
na Pravnickou fakultu Masarykovy univerzity
do magisterského studijniho programu, obor
»pravo’, jenz v roce 1999 uspé$né ukondil. Jiz
v priibéhu studia se aktivné zajimal o spravni
pravo a spravni védu, které jej pak provazely
po cely (Zel pred¢asné skonceny) zivot. Po pro-
moci a Uspé&ném sloZeni ptijimaci zkousky
do doktorského studijniho programu, obor
»spravni pravo’, se pod vedenim svého $kolitele
prof. Petra Priichy jako prezen¢ni doktorand zacal intenzivné a s vervou sobé
vlastni vénovat uzemnim samospravam. V roce 2000 uspésné slozil rigorézni
zkousku na téma svému doktorskému studiu vice nez blizkému - ,,Samospravna
normotvorba obci®

V roce 2001 se jako mlady a nadSeny doktorand zacal jako externi vyucujici
podilet na vyuce na Ekonomicko-spravni fakulté, kde nasledné ptisobil po celou
svoji kariéru. Po ukonéeni doktorského studia obhdjenim diserta¢ni prace ,,Pra-
votvorba tizemni samospravy“ a uspésnym sloZenim stétni doktorské zkousky
jako absolvent s vynikajicimi vysledky (za coZ byl ocenén i rektorem Masary-
kovy univerzity a nominovan rektorem na cenu ministra $kolstvi, mlddeze a té-
lovychovy) nastoupil na Katedru spravni védy a spravniho prava Pravnické fa-
kulty Masarykovy univerzity. Presnéji feceno, pokracoval ve svém dosavadnim
ptisobeni, tentokrate jiz jako odborny asistent. Mezi lety 2008 a 2010 pak piiso-
bil jako zéstupce vedouci katedry, v obdobi 2010 az 2014 pak dokonce katedru
jako povéfeny vedouci sam vedl.

Za vice nez dvacet let, kdy Stanislav Kadec¢ka na katedfe ptisobil, zanechal
nesmazatelnou stopu nejen v akademické sféte v Ceské republice, ale té7 v za-
hrani¢i. Jako ¢len katedry vystupoval nejen na ¢eskych a slovenskych konfe-
rencich, ale pravidelné se u¢astnil mezinarodnich konferencich, na nichz ak-
tivné vystupoval a s nad$enim diskutoval se zahrani¢nimi kolegy, kteti s nim
sdileli (nezbytnou) vasen pro pravo, zejména pak pravo spravni. Za vSechny je
mozné zminit konference poradané EGPA (European Group for Public Admi-
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nistration). TaktéZ pro rozvoj svych kolegt zalozil na katedfe tradi¢ni ,,ADS“
- akademicko-doktorandské semindre, jez se i pres svou dobrovolnost tési-
ly zna¢né obliby a ucasti z fad doktorandil, ale i dalsich katedrovych koleg.
Vzdy byl presvédcen o tom, ze ¢lenové katedry (af jiz z fad ucitelského sboru
¢i z fad doktorandt) by si méli své obzory patti¢né rozsitovat i v zahranidi,
kriticky naslouchat zahrani¢nim kolegiim a vzdjemné se inspirovat.

V ramci své akademické praxe vedl a oponoval celou fadu bakalafskych,
diplomovych, rigoréznich a diserta¢nich praci. Mezi studenty byl zndm jako
ptisny, ale spravedlivy vyulujici, jenz sice nikomu zasadni neznalost neodpusti,
av8ak jeho hodnoceni mélo patfi¢nou hodnotu a respekt. Béhem dvanicti let se
mu podatilo uspésné provést doktorskym studiem (a odborné i dilem lidsky vy-
chovat) pét doktorandu s tim, Ze jeho $esty a Zel posledni doktorand - autor této
vzpominky - by mél absolvovat své studium v blizké dobé. Stanislav Kadecka
byl $kolitelem, na néhoz se mohli jeho doktorandi (i ti, kteti nedokoncili své stu-
dium) kdykoliv s ditvérou obratit, at jiz fesili studijni, osobni ¢i jiné problémy.

Vycet publika¢nich vystupt Stanislava Kadecky ¢ita celou fadu monogra-
fii, jichZ je autorem ¢i spoluautorem, komentarové literatury, ktera je hojné ci-
tovana dal$imi autory a v judikatufe nejvyssich soudu, fady vysokoskolskych
ucebnic spravniho préva a dalsich textd, véetné textil v angli¢tiné. Dal byl také
editorem ¢i koeditorem fady odbornych sbornika.

Soucasné s akademickou kariérou se Stanislav Kadecka vénoval jiz od roku
1999 advokacii, nejprve v roli advokatniho koncipienta, nasledné - po sloze-
ni advokatni zkousky s vynikajicimi vysledky - jako samostatny advokat, ktery
svoji praxi zaméfoval na problematiku spravniho prava a prava uzemnich sa-
mospravnych celkil. V roce 2013 pak navazal na svoji dspés$nou, rozvijejici se
advokatni praxi a stal se spoluzakladatelem KVB advokatni kancelare, jez se
ptedev$im diky jeho zna¢nému usili, odbornym a kolitelskym schopnostem
rozrostla ve spolecenstvi ¢itajici vice nez patnact pravniki. Jako $kolitel pak vedl
fadu advokatnich koncipienttl, kteti dosahovali vynikajicich vysledki u advo-
katnich zkousek.

Ackoliv by se shora uvedené aktivity daly povazovat za napln pracovniho
zivota spise dvou lidi nez pouze jediného ¢lovéka, jde porad toliko o demonstra-
tivni ¢ast pracovnich a odbornych aktivit Stanislava Kadecky.

I presto, Ze neni mozné vSechny jeho aktivity na tomto misté vyjmenovat,
slusi se zminit alespon nékolik z nich. Po roce 2000 participoval s Kancelafi ve-

fejného ochrance prav na ptipravé odbornych konferenci v Krométizi, jez byly
vénovany zejména spravnimu fizenf a izemni samospravé. Od roku 2007 pak
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v kooperaci s Krajem Vysocina spoluporadal a odborné garantoval prestizni
kazdoro¢ni zimni konferenci/workshop ,,Spréavni fdd v praxi krajskych urada‘.
Tato konference, tradi¢né se konajici na pfelomu tnora a bfezna, se stala po-

Iy

puldrni napri¢ odbornou vefejnosti, kdy se ji v poslednich letech ti¢astnilo vice
nez 150 pravnika napfi¢ pravnickymi profesemi - ufednici, soudci, advokati,
ale téz akademici. Jedine¢nost pak spocivala zejména ve vzdy pratelské a ko-
rektni konfrontaci pravni praxe, pravni teorie a soudnictvi. Nelze opomenout
ani fadu dalich vnitrostatnich i nadndrodnich konferenci, jichz se kazdoro¢-
né aktivné ucastnil.

Stanislav Kadecka byl téz vyraznym ¢lenem fady rozkladovych komisi -
Ministerstva spravedlnosti, Ceské nédrodni banky a Utadu pro ochranu hospo-
darské soutéze. Od ztizeni Narodniho akredita¢niho Gfadu pro vysoké skolstvi
v roce 2016 byl ¢lenem Prezkumné komise. V leto$nim roce se pak stal po-
radcem ministryné pro mistni rozvoj pro rekodifikaci (vetejného) stavebniho
prava. Za zminku rozhodné pak stoji i to, Ze byl ¢lenem ,,Group of Independent
Experts on the European Charter of Local Self-Government*, tedy poradniho
organu pti Radé Evropy.

Od studentskych let byl jeho velkou va$ni basketbal, pticemz stravil mnoho
¢asu jako rozhoddi, a to nejen amatérskych zépast, ale téz soutéznich zapast
nejvyssi ligy. Spojeni s ¢eskym basketbalem se nevzdal ani pti svém pracovnim
vytizeni, nebot byl ¢lenem Arbitrdzni komise Ceské basketbalové federace.

Vyrazné se Stanislav Kadecka zapsal téZ v oblasti legislativy. Za prvopoca-
tek jeho ¢lenstvi v poradnich organech vénovanych legislativé 1ze povaZzovat rok
2005, kdy se stal ¢lenem Legislativni komise predsednictva Svazu mést a obci
Ceské republiky. V roce 2007 ziskané znalosti a zkugenosti ztirocil jako ¢len
Pracovni komise Legislativni rady vlidy (pro vefejné pravo — spravni pravo
¢. 1), v niz od roku 2008 vykonaval funkci mistopfedsedy. V roce 2014 se pak
stal ¢lenem Legislativni rady vlady, jejimz byl pracovitym a vdzenym ¢lenem.

Jeho aktivita, usili, odbornost i poctivost byly postupné ocenény radou
prestiznich cen. Za vSechny lze jmenovat titul Pravnika roku 2015 pro oblast
spravniho préva, ktery ziskal jako historicky prvni advokat. Nasledovala plaketa
ministra spravedlnosti ,BENE MERITUS® v roce 2019 ¢i Pamétni ¢estnd me-
daile predsedkyné Legislativni rady vlady Ceské republiky za p¥inos pti tvorbé
¢eského pravniho fadu v témze roce.

Stanislav Kadecka zemftel dne 17. srpna 2020 v nedozitych 45 letech na na-

hlou srde¢ni slabost. Nejen ¢eské spravni pravo, ale téZ celé pravni prostredi
pfislo o jedine¢ného a nenahraditelného odbornika, jenz vénoval obrovské
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usili rozvoji ¢eského prava (od roku 2018 predevsim svoji participaci na pri-
pravé rekodifikace vefejného stavebniho prava) a pravni kultury en bloc. Byl
inspirativnim kolegou, ucitelem a ¢lovékem, ktery byl pfesvédcen o tom, Ze
pouze poctivou praci a patficnym usilim je tfeba dosahovat tspéchu. Ackoliv
mu nebylo dopfdno mnoho Zivotniho ¢asu, rozhodné ne tolik, kolik by si za-
slouzil a kolik by mu jeho okoli ptalo, vyuzil veskery ¢as plodné a i podle svych
pfedstav — naplno a tak, aby mohl byt opravdovym vzorem pro své okoli.

Se Stanislavem Kadeckou se jeho rodina, kolegové, pratelé, kamaradi a znd-
mi naposledy rozlou¢ili dne 28. srpna 2020 v Hradci Kralové. Jako Vycho-
docech a ,,Hrade¢ak® se narodil, 7il, byl na své mésto nélezité hrdy a téz zde
byl pochovan.

Stanislav Kadec¢ka nepochybné ziistane v nasich vzpominkach a bude nadéle
inspiraci pro celé své okoli.

S uctivou a vdé¢nou vzpominkou

Jan Broz, advokdt a doktorand
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Zemrel JUDr. Bedrich Sakar,
jeden ze zakladajicich ¢lenl
Ceské spoleénosti pro stavebni pravo

Poprvé jsem se setkal s Bedfichem Sakarem okolo roku
1960, kdyz byl pfesunut z Terplanu - projektového usta-
vu pro tvorbu rajonovych tzemnich plant - do odboru
uzemniho planovani stavebniho fadu nové zfizovaného
ustfedniho tradu federace pro véci fizeni vystavby. V krat-
ké dobé se z ného stal uznavany znalec pravnich otazek
verejného stavebniho prav a v letech sedmdesatych zpraco-
vatel analyz a navrhu ke stavebnimu zékonu ¢. 50/1976 Sb.
Po rozdéleni statu na dvé samostatné republiky presel do legislativné-pravniho
odboru Utadu vlady a posléze advokatni kancelate zalozené Marianem Calfou.

Bedtich Sakat vyborné prednasel a umél svij vyklad obohatit humorem
a byl i autorem nebo spoluautorem fady odborné pravnich publikaci. Vazili
jsme si ho pro jeho pracovitost, klid, kolegialitu a schopnost véci srozumi-
telné vykladat. Byl vynikajicim reprezentantem nasi Spole¢nosti pii riznych
slavnostnich ptilezitostech. V mladsich letech byl velmi dobrym sportovcem
a hlavné umél prijimat porazku.

Bedtichu, dékujeme ti, co jsi pro nasi Spole¢nost vykonal, a pokud zivi bu-
deme, vZdy s tctou na tebe budeme vzpominat.

Miroslav Hegenbart
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