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Zmeény v zakoné o statni pamatkové pédi
po prijeti nového stavebniho zakona, verze 2.0
Martin Zidek

Pred dvéma lety vySel v ¢asopisu Stavebni pravo Bulletin ¢lanek na téma zmény v za-
koné ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, po ptijeti zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zdkon (déle jen ,,novy stavebni zdkon)." Ackoli stavebni zdkon dosud nenabyl G¢innosti,
jiz prosel zasadni zménou, kterou prinesl zejména zakon ¢. 152/2023 Sb., kterym se méni
zdkon ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni zdkona & 195/2022 Sb., a nékteré dalsi
souvisejici zakony. Zmény obsazené v tomto zdkoné nasly sviij odraz i v zdkoné o statni
pamatkové péci. Tento ¢lanek neni zcela novym textem, ale pokousi se na jednom misté
komplexné znovu shrnout zmény zékona o statni pamétkové péci spojené s prijetim nové-
ho stavebniho zdkona. Shrnuti je nové formulované s védomim novel nového stavebniho
zdkona piijatych do poloviny roku 2023.? Proto také onen dovétek nazvu ,verze 2.0%

Zmény, které nejen pro pamatkovou péci prinesl novy stavebni zdkon, ponechala valna
vétsina subjektu, které se vefejné vymezovaly v minulém desetileti proti novému pamét-
kovému zékonu, bez vétsiho povSimnuti.? Stejna situace panovala i v obdobi schvalovani

1) Zidek, Martin; Tupy, Michal. Zmény v zakon¢ o statni pamatkové péci po prijeti nového staveb-
niho zékona, in: Bulletin Stavebni pravo, 3/2021, str. 8-28, ISSN 1211-6386.

K datu dokonceni tohoto ¢lanku jde o zakon ¢. 195/2022 Sb., kterym se méni zakon ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zdkon, ktery nabyl uc¢innosti dne 1. 7. 2022, a zakon ¢. 152/2023 Sb., kterym se méni zakon
¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni zdkona ¢. 195/2022 Sb., a nékteré dalsi souvisejici zakony,
ktery nabyl uc¢innosti dne 1. 7. 2023.

Clanek byl piepsan s laskavym svolenim Michala Tupého, spoluautora piivodniho ¢ldnku uvede-
ného v poznamce pod ¢arou ¢. 1.

Mezi velmi hlasité kritiky nové tpravy na useku statni pamatkové péce pattily v letech 2014 az
2017 napiiklad Asociace pro ochranu a rozvoj kulturniho dédictvi CR, z. s. nebo SdruZzeni pro sta-
vebnéhistoricky prizkum, z. s. [viz napf. stenograficky zapis 55. schiize Poslanecké snémovny Par-
lamentu CR ze dne 15. 3. 2017, bod ¢&. 7, zdroj: http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=7&T=666,
vyhledano dne 5. 6. 2023]. Zatimco webové archivy téchto spolki i v soucasné dobé obsahuji fadu
kritickych dokumentt k zamyslené nové upravé na tseku statni pamatkové péce, jsou informace
k nové upraveé stavebniho prava az prekvapivé skoupé, zdroj: http://www.asorkd.cz/ a https://www.
svornik.cz/, vyhleddno dne 5. 6. 2023.
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stavebniho zékona v Parlamentu CR.” Az na estné vyjimky® dopady nové tpravy staveb-
ntho prava do oblasti pamatkové péce v poslednich fazich projednavani stavebniho za-
kona a doprovodného zménového zakona nebyly medialné prezentované jako konfliktni.
Stejnd situace pak platila i pro projednavani naslednych novel stavebniho zékona.”

Na otéazku, nakolik jsou zmény pro z4jmy statni pamatkové péce zdsadni, mize dat
jednozna¢nou a kone¢nou odpovéd az aplika¢ni praxe. Tento ¢lanek si klade za cil v prvé
fadé predstavit zmény, které v souvislosti s novou tpravou stavebniho prava nasly svij
odraz ptimo v zakoné o statni pamatkové péci. Pozornost pak ¢lanek také vénuje ponékud
problematickému pfechodnému obdobi, které prinesla prvni novela nového stavebniho
zakona, tj. zdkon ¢. 195/2022 Sb.

Organy statni pamatkové péce

Jednou z nejvice kritizovanych ¢asti samotného stavebniho zdkona byla zména struk-
tury stavebnich ufadd a v té souvislosti také podstatna otazka integrace dotcenych organii
donové struktury stétni stavebni spravy.?’ A pravé v této otazce ptinesl zdkon ¢. 152/2023 Sb.
asi tu nejvyznamnéjsi zménu nejen do nového stavebniho zakona, ale i do zakona o statni
pamatkové péci.

V duisledku ptijeti vyse uvedené novely doslo k zachovani dosavadni organni struktury
organt statni pamdtkové péce. Témito organy jsou:

a) obecni urady obci s rozsifenou plisobnosti,
b) krajské urady,

5) Prvni ¢teni navrhu stavebniho zakona a doprovodného zménového zakona probéhlo v Poslanec-
ké snémovné Parlamentu CR dne 5. 11. 2020, druhé éteni probéhlo ve dnech 3. 3. 2021 a 4. 4.
2021, treti ¢teni probéhlo ve dnech 5. 5. 2021, 7. 5. 2021, 12. 5. 2021 a 26. 5. 2021, dne 1. 7. 2021
projednal navrhy obou zakonti Senét Parlamentu CR a dne 13. 7. 2021 projednala navrhy obou
zakont vracenych Senatem Poslanecka snémovna.

6) Jednim z mala subjektd, ktery se z hlediska z4jmu statni pamatkové péce soustavné k nové
tipravé stavebniho prava v daném obdobi stavél kriticky, byl Cesky narodni komitét ICOMOS,
k tomu napt. otevieny dopis Ceského narodni komitétu ICOMOS ¢&. j. 149/21 Pres. ze dne 14. 4.
2021 nebo ¢lanek ,,Stavebni zakon ohrozi pamatky, mél by se novelizovat, mini odbornik® ze dne
14. 7. 2021, zdroj: https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/stavebni-zakon-ohrozi-pamatky-mel-by-
se-novelizovat-mini-odbornik/2063933, vyhledéno 19. 7. 2021.

7) Asociace pro ochranu a rozvoj kulturniho dédictvi CR, z. s. na svych webovych strankach v le-
tech 2022 az 2023 jednou zopakovala tezi Identita historickych mést je zalozena na priorité pro-
storu, na kontextudlnich vazbach v zastavbé, kterou na svych webovych strankach jiz v minulosti
zvefejnila; zdroj: http://www.asorkd.cz/, vyhleddno dne 12. 6. 2023. SdruZzeni pro stavebnéhisto-
ricky priizkum, z. s. se této problematice v letech 2022 az 2023 nevénovalo viibec; zdroj: https://
www.svornik.cz/, vyhledano dne 12. 6. 2023.

8) Viz napt. projev poslance Martina Kupky, stenograficky zapis 55. schiize ze dne 5. 5. 2021, bod
¢.337. Vladni navrh stavebniho zakona/snémovni tisk 1008/ - tieti ¢teni, zdroj: https://www.psp.
cz/sqw/historie.sqw?0=8&T=1008, vyhledano dne 5. 6. 2023, http://www.psp.cz/sqw/historie.
sqw?0=7&T=666 nebo clanek ,,Zeman podepsal novy stavebni zdkon. Prvni zmény za¢nou platit
od ledna, Gc¢inny bude od poloviny 2023 zdroj: https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/novy-
-stavebni-zakon-ucinnost-hlasovani-2021-zmena_2107151555_ban, vyhleddno dne 5. 6. 2023.
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¢) Kancelart prezidenta republiky,
d) Pamatkova inspekce Ministerstva kultury,
e) Ministerstvo kultury.

Novy stavebni zdkon opustil zamyslenou strukturu stétni stavebni spravy”, v zdsadé
ma byt zachovana stavajici soustava stavebnich uradu. Integrace ptisobnosti organi statni
pamatkové péce do staronové soustavy stavebnich tradd, kterou v dobé prijeti na tseku
statni pamatkové péce predpokladal zakon ¢. 284/2021 Sb., by nebylo mozné zajistit bez
enormniho nardstu poctu Gfedniki pro oblast pamétkové péce. MuZzeme spekulovat, zda
by se tato mista podatilo obsadit. Faktem je, Ze i pfes jejich vyrazny nartst by vysledkem
byla nulova zastupitelnost téchto ufednik.'”

V dusledku vy$e uvedené koncepéni zmény struktury stavebnich uradu tedy bude
v zasadé zachovana dosavadni piisobnost organti statni pamatkové péce, a proto neni tie-
ba podrobnéji tuto otdzku nyni rozebirat a Ize tak obecné odkazat na stévajici literaturu.'”

Jedinou vyjimkou je jednoznaéné zakotveni Kanceldre prezidenta republiky jako organu
statni pamatkové péce pfimo v zakoné o statni pamatkové péci. Pro izemi narodni kulturni
pamatky Prazsky hrad'® je podle § 27b zdkona o statni pamdtkové pé¢i organem stétni pa-
matkové péce Kancelar prezidenta republiky. V tomto pripadé vsak zaroven nejde o zakot-
veni nového organu statni pamdtkové péce. V zakoné o statni pamatkové péci byla Kancelat
prezidenta republiky zminéna okrajové uz v minulosti v § 43a." Nicméné zékladem pro

9) Viz§15az§17a§ 31 az $ 35 nového stavebniho zdkona, ve znéni zakona ¢. 152/2023 Sb.
10) Podle statistik Narodniho informacniho a poradenského stiediska pro kulturu (NIPOS) byla
statni pamdtkova péce na urovni krajskych uradu a obecnich Gradi obci s rozsifenou ptisob-
nosti vykondvéana v rozsahu 386,5 uvazku v roce 2021 a v rozsahu 385,3 ivazku v roce 2022. Lze
tak konstatovat, ze agenda pamatkové péce je v soucasnosti, véetné pracovnikit Ministerstva
kultury vykonavajicich agendu statni pamétkové péce, realizovana v rozsahu cca 423 tvazki.
Aby byla zachovatelna integrace ¢asti plisobnosti organt statni pamatkové péce predpokladana
novym stavebnim zakonem v dobé¢ jeho pfijeti, musela by tato agenda byt integrovana do vSech
stavebnich uradu, tj. na 395 az 485 stavebnich uradi na obcich I. a II. typu, 205 stavebnich
uradt na urovni ORP, na 14 tfadi na urovni krajii, do Dopravniho a energetického stavebniho
uradu, do Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva dopravy a Ministerstva primyslu a ob-
chodu, které by mély byt odvolacimi organy v urcitych pripadech stavebni agendy. Tam vSude
by museli byt nové tfednici s odbornou zpusobilosti pro oblast statni pamatkové péce. I pri
nulové zastupitelnosti by si tak integrace zajmu statni pamatkové péce v tomto modelu verejné
spravy vyzadala vznik fadové 500 novych ,,pamatkarskych® mist s agendou omezenou vyluc-
né na posuzovani zamérii na nemovitostech, které nejsou kulturni pamatkou, ale nachazeji se
v ochrannych pasmech podle zékona o statni pamdtkové péci. Byt se tato varianta integrace ne-
stala soucdsti vladniho predkladu, byla predmétem vazné minénych diskusi i pti projednavani
navrhu novely na trovni vlady.
Blize viz napf. Zidek, Martin; Tupy, Michal; Kluson, Jifi. Zakon o statni pamatkové péci. Prak-
ticky komentaf. Praha, Wolters Kluwer CR, 2019, ISBN 978-80-7598-381-7, str. 373 az 404.
12) Toto izemi je vymezeno naiizenim vlady ¢. 147/1999 Sb., o prohlédseni a zrudeni prohlaseni né-
kterych kulturnich pamatek za narodni kulturni pamétky, ve znéni natizeni vlady ¢. 51/2010 Sb.
13) Zékon ¢. 261/2021 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti s daldi elektronizaci
postupti organtl vefejné moci s i¢innosti od 1. 2. 2022 vypustil § 43a zdkona o statni pamatkové
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dosavadni postaveni Kancelafe prezidenta republiky jako organu statni pamatkové péce je
vladni nafizeni &. 55/1954 Sb., o chrdnéné oblasti Prazského hradu. Zminéné vladni nafizeni
nebylo jako celek zruseno a ani nebylo rozhodnuto o tom, Ze by ptisobnost, kterou na jeho
zdkladé vykondva Kanceldf prezidenta republiky, byla pfenesena na jiny spravni organ.'”
Proto i pres letitost zminéného vlddniho natizeni pattila Kancelat prezidenta republiky mezi
organy statni pamétkové péce jiz pred prijetim zakona ¢. 284/2021 Sb. Na okraj k ptisobnosti
Kancelare prezidenta republiky jako organu statni pamatkové péce je tfeba dodat, ze tuto
plsobnost nema ve vécech tizemniho plénovani. Uzemni piisobnost Kanceldte prezidenta
republiky se také nevztahuje na uzemi kulturni pamatky zdmek s kostelem a parkem v obci
Lany, a¢ tato pisobnost je okrajové zminéna v diivodové zpravé k zdkonu o statni pamatkové
péci z roku 1987 a navrh zménového zédkona predloZeny vladé 28. 5. 2020 i s touto izemi
puisobnosti Kanceléfe prezidenta republiky pocital.'

Obnova kulturnich pamatek a posuzovani zasaht v pamatkovych rezervacich, pamat-
kovych zonach a ochrannych pasmech podle zakona o statni pamatkové péci

Ackoli predstavuje novy stavebni zidkon a s nim souvisejici zmény v jednotlivych za-
konech v mnoha ohledech revoluci, v otdzce posuzovani obnovy kulturni pamatky nebo
nérodni kulturni pamatky nepfinasi nova uprava na tseku statni pamatkové péce zadné
vyznamné zmény. Okruh praci, které jsou podle § 14 odst. 1 zdkona o statni pamatkové
péci obsahem spojeni ,,obnova kulturni pamdtky“,'® se neméni. I nadale obnovu kulturni
pamitky fe$i obecni ufad obce s roz$ifenou ptisobnosti a obnovu narodni kulturni pa-
matky krajsky arad. SpiSe pro uplnost Ize pfipomenout, ze pro tizemi narodni kulturni
pamitky Prazsky hrad je i pro postup podle § 14 zakona o statni pamatkové péci organem
statni pamatkové péce Kanceldr prezidenta republiky. Ta ma upravenu odli$né kooperaci
s Narodnim pamatkovym tstavem, kdyz § 27b odst. 1 véta druha zakona o statni pamat-
kové péci predpoklada, ze v pripadech, kdy zakon o statni pamatkové péci stanovi kraj-
skému uradu nebo obecnimu ufadu obce s roz$ifenou ptsobnosti povinnost vyzadat si
vyjadfeni Narodniho pamatkového tstavu, muze si Kancelaf prezidenta republiky takové-
to vyjadreni rovnéz vyzadat. Pisemné vyjadreni zde neni povinné vyzadanym podkladem
rozhodnuti nebo zavazného stanoviska organu statni pamatkové péce.

péci. Z vécného hlediska neslo o zasadni posun, nebot dosud upraveny pristup do zakladnich
registrii a informacnich systému vefejné spravy jiz neni nutné fesit v jednotlivych slozkovych
zakonech, ale je obecné upraven v zékoné o zakladnich registrech.

14) Blize viz napf. Zidek, M.; Tupy, M. Kluson, J. Zakon o statni pamatkové péci. c. d., str. 374 nebo
stanovisko Ministerstva kultury, odboru pamatkové péce ¢. j. 7961/2003 ze dne 6. 6. 2003, zdroj:
http://www.mker.cz/doc/cms_library/2003_07961.doc, vyhleddno dne 5. 6. 2023.

15) Zuzeni izemni pisobnosti Kancelare prezidenta republiky vyplynulo ze stanoviska Legislativni
rady vlady k navrhu zdkona, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim stavebniho
zakona ¢. j. 564/20 ze dne 7. 8. 2020 ve spojeni s usnesenim vlady ¢. 851 ze dne 24. 8. 2020
k navrhu zakona, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim stavebniho zékona,
zdroj: https://apps.odok.cz/djv-agenda?date=2020-08-24, vyhledano dne 5. 6. 2023.

16) Blize k pojmu obnova kulturni pamatky napf. Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zékon o statni
pamatkové péci. c. d., str. 129-135.
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Zasadnéjsi zmény jsou obsazeny v § 14 odst. 2 zakona o statni pamatkové péci. I nada-
le v8ak toto ustanoveni upravuje, ze obecni ifad obce s rozsifenou ptisobnosti posuzuje
niZe uvedené prace na nemovitostech, které nejsou kulturni pamatkou, ale nachazeji se
v pamatkové rezervaci, pamétkové zoné nebo v ochranném pasmu podle zdkona o statni
pamétkové péci.

Jde o nasledujici préce:

a) stavba,

b) zména stavby

¢) terénni Gprava,

d) umisténi nebo odstranéni reklamniho zatizeni,

e) umisténi nebo odstranéni reklamniho nebo informa¢niho poutace, pokud nejde o re-
klamni zafizeni podle stavebniho zakona,

f) odstranéni stavby,

g) Uprava dfevin ve smyslu § 6a odst. 1 zdkona o statni pamatkové péci nebo

h) udrzovaci prace na vyse uvedené nemovitosti.

Nékteré z vyse uvedenych pojmil jsou pfimo navazany na Gpravu v novém stavebnim
zakoné, nékteré jsou zavadény nové a nékteré pojmy lze oznadit jako staré znamé, kde se
na dosavadnim vykladu nebude nic ménit. Mezi pojmy, které nejsou dotéeny zménou, pa-
tfi uprava dfevin ve smyslu § 6a odst. 1 zakona o statni pamatkové péci a udrzovaci prace
na vy$e uvedené nemovitosti.'” Ve vztahu k témto pojmim lze odkazat na jiz existujici
vykladové principy.'®

Pojem ,,stavba“ uvedeny v § 14 odst. 2 je tfeba vykladat shodné s tim, jak jej vymezuje
novy stavebni zdkon. Ustanoveni § 5 odst. 1 nového stavebniho zakona stanovi, Ze stavbou
se rozumi stavebni dilo, které vznika stavebni nebo montazni ¢innosti ze stavebnich vy-
robkl, materialti nebo konstrukei za ucelem uzivani na uréitém misté. Za stavbu se podle
tohoto ustanoveni povazuje také vyrobek plnici funkei stavby. Ustanoveni § 5 odst. 6 no-
vého stavebniho zdkona tuto definici dopliuje a stanovi, Ze pod pojmem stavba lze podle
okolnosti rozumét i ¢ast stavby anebo zménu dokoncené stavby. Soucasné je treba zdiiraz-
nit, Ze stavbou v tomto defini¢nim smyslu je i drobna stavba, ktera podle § 171 povoleni
v rezimu nového stavebniho zakona nevyzaduje. Obdobné jako dosud se vyluka obsazena
v uvedeném ustanoveni nového stavebniho zékona tykd vylu¢né rezimu nového staveb-
niho zakona, ale tyto stavby i nadale podléhaji regulaci podle § 14 odst. 2 zdkona o statni
pamatkové péci a z hlediska z4jmi statni pamatkové péce se posuzuji formou rozhodnuti.

17) Ve vztahu k adrzbé pouziva novy stavebni zakon v § 6 odst. 3 odli$né spojeni ,,udrzba dokon-
¢ené stavby* Pouziti odli$ného spojeni zde neni ndhodné a nebylo nahodné ani v minulosti.
Pod pojem udrzovaci prace v pamatkové péci je tieba napriklad zahrnout i udrzovaci prace
v pamiétkové rezervaci, jejiz charakter urcuje soubor archeologickych nalezii. Podle ¢l. IIT odst.
i pism. b) alinea dva Umluvy o ochrané archeologického dédictvi Evropy (revidované), pub-
likované pod ¢. 99/2000 Sb. m. s., soucasti archeologického dédictvi nesméji byt béhem vy-
kopavek a po nich odkryty nebo ponechany nechranéné, aniz by byla pfijata opatieni k jejich
fadnému zachovani, konzervaci a spravé.

18) Napt. Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamétkové péci. c. d., str. 46 a 139.
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»Zménu stavby“ definuje § 6 odst. 1 a 2 nového stavebniho zdkona. Pouziva vsak spojeni
»zména dokoncené stavby®, ale sam novy stavebni zdkon neni v pozivani tohoto pojmu di-
sledny, nebot na nékolika mistech pouziva soubéiné v tomto duchu i spojeni ,,zména stav-
by Zménou dokoncené stavby se podle § 6 odst. 1 nového stavebniho zékona rozumi
nastavba, kterou se stavba zvysuje, pfistavba, kterou se stavba piidorysné rozsifuje a ktera
je vzajemné provozné propojena s dosavadni stavbou, a kone¢né stavebni tprava, pti které
se zachovava vnéjsi pudorysné i vyskové ohraniceni stavby. Zménou dokonéené stavby se
podle § 6 odst. 2 nového stavebniho zakona rozumi také zména v uzivani stavby spocivajici
ve zméné ve zpusobu uzivani stavby, v provoznim zafizeni stavby, ve zptisobu vyroby nebo
podstatném rozsifeni vyroby, v ¢innosti, jejiz u¢inky by mohly ohrozit Zivot nebo vefejné
zdravi, zivot a zdravi zvifat, bezpenost nebo zivotni prostfedi, nebo v dobé trvani doc¢asné
stavby, anebo zméné docasné stavby na stavbu trvalou. Byt nékteré zdsahy uvedené v § 6 odst. 2
nového stavebniho zakona nebudou vyZzadovat fyzicky zasah do hodnot chranénych podle
zdkona o statni pamatkové péci, budou vyzadovat zavazné stanovisko podle § 14 odst. 2
zdkona o statni pamatkové péci. Ve vztahu k posouzeni doby trvani docasné stavby anebo
zmény docasné stavby na stavbu trvalou je tfeba pfipomenout, Ze v pfevazné vétsiné pripa-
di budou hodnoty pamatkové rezervace nebo pamatkové zony dotéeny obdobné, at jiz jde
o stavbu trvalou nebo docasnou a zména obsahu pojmu ,,zména dokoncené stavby“ tak nic
neméni na pohledu, jak posuzovat do¢asné stavby z hlediska z4jmu statni pamatkové péce.2”

»Terénni tipravou“se podle § 8 nového stavebniho zdkona rozumi zemni prace a zmény
terénu, jimiz se podstatné méni vzhled prosttedi nebo odtokové poméry, téZebni a jim po-
dobné a s nimi souvisejici prace, nejde-li o hornickou ¢innost nebo ¢innost provadénou
hornickym zptsobem. Z hlediska zakladniho defini¢niho vymezeni tohoto pojmu nedo-
chézi k fakticky zddné zméné.?" * Novy stavebni zdkon v § 214 odst. 1 vymezuje urcité
typy terénnich uprav, které nevyzaduji povoleni zmény vyuziti izemi. Tato vyluka vSak
plati jen pro novy stavebni zékon a postupy podle néj, nikoli pro zékon o statni pamatkové
péci. Fakticky ¢innosti vyjmenované v § 214 odst. 1 nového stavebniho zakona jen zptes-
nuji okruh praci, které ve smyslu § 14 odst. 2 zdkona o statni pamatkové péc¢i naopak musi
byt organem pamatkové péce posouzeny, a tyto terénni Gpravy se z hlediska zajmi statni
pamatkové péce posuzuji formou rozhodnuti.

»Odstranéni stavby“ je pojem, ktery § 14 zakon o statni pamatkové péci spojuje vyluéné
se zasahy podle odstavce 2 tohoto ustanoveni. V pfipadé zaméru odstranéni stavby, ktera
je kulturni pamétkou, je tfeba nejdfive dosahnout zruseni prohlaseni stavby za kulturni
pamitku podle § 8 zdkona o statni pamatkové péci.

»Reklamnim zatizenim“ se podle § 7 odst. 2 nového stavebniho zdkona rozumi panel,
tabule, deska nebo konstrukee, které slouzi k $ifeni reklamy nebo jinych informaci. Re-
klamni zafizeni o celkové plose vétsi nez 8 m* se povazuje za stavbu. I v tomto pripadé

19) Viz § 143 odst. 3, § 159 odst. 2 a § 224 odst. 3 nového stavebniho zakona.

20) Viz stanovisko Ministerstva kultury, odboru pamatkové péce ¢. j. MK 17369/2017 OPP ze dne
29. 3. 2017, zdroj: http://www.mkcr.cz/doc/cms_library/2017_017369-7880.docx, vyhledano
dne 5. 6. 2023.

21) Viz § 3 odst. 1 stavebniho zdkona z roku 2006.

22) Blize viz napt. Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamétkové péci. c. d., str. 137-138.

15



tak plati zavér, ze z hlediska defini¢ntho obsahu tohoto pojmu stavebni zékon nepfinesl
vykladové odchylky od stavajici pravni upravy.®

Podstatnou zménou je ve vztahu k pojmu reklamni zafizeni zavedeni nového spojeni
»umisténi nebo odstranéni reklamniho nebo informacniho poutace, pokud nejde o reklamni za-
fizeni podle stavebniho zdkona“. Divodova zprava k zdkonu ¢. 284/2021 Sb. se tomuto pojmu
nevénuje, soucasné vsak jde o tentyz pojem, ktery patfil mezi pojmy, které hodlal zavést za-
kon o ochrané pamatkového fondu® Lze tak vyuzit davodovou zpravu k tomuto zdkonu,
ktera ve vztahu k tomuto pojmu uvadi nasledujici: , Toto ustanoveni reaguje na stav, kdy se
na vzhledu kulturnich pamdtek velmi intenzivné podileji nejen zafizent, kterd reguluje stavebni
zdkon, ale i dalsi poutace, které nelze pod vymezeni pojmu zatizeni podle stavebniho zdkona
i s ohledem na zdvéry citovaného rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu rozsudku sp. zn. 8 As
63/2012-37 podradit. Navrhovand tiprava se zamétuje na situace, kdy umistovini a odstra-
tiovdni reklamnich a informacnich poutacii (zejména plosné rozsdhlych reklamnich plachet)
neni regulovdno pravnimi predpisy, predevsim stavebnim zdkonem, ovliviiuje viak vyraznym
zpiisobem pamdtkové hodnoty jednotlivych kulturnich pamdtek, kdyzZ jsou naptiklad z nemalé
Cdsti skryty pod pravidelné obmériovanou reklamni plachtou. Pro posouzent, zda v konkrétnim
pripadé jde o umisténi nebo odstranéni reklamniho &i informacniho poutace, ktery neni zafi-
zenim podle stavebniho zdkona, je stéZejni otdzkou, zda konkrétni poutac je nositelem reklam-
nich sdéleni ve smyslu zdkona ¢. 40/1995 Sb., o regulaci reklamy a o zméné a doplnéni zikona ¢.
468/1991 Sb., 0 provozovini rozhlasového a televizniho vysildni, v platném znéni - tedy zda jsou
véci majici za cil podporu podnikatelské Cinnosti (zejména podporu spotieby nebo prodeje zbozi,
prondjmu nebo prodeje nemovitosti, poskytovdni sluzeb apod.).“ Vy$e uvedené Givahy jsou vyu-
zitelné pro aplikaci tohoto spojeni i na nemovitost, kterd neni kulturni pamatkou, ale nachézi
se v pamatkové rezervaci nebo pamatkové zoné, i v ptipadé zavedeni tohoto pojmu zakonem
¢. 284/2021 Sb., byt diivodova zprava k tomuto zakonu o obsahu tohoto pojmu nehovori.

Ve vyctu praci, které se budou posuzovat podle § 14 odst. 2 zdkona o statni pamatkové
péci, chybi spojeni ,,prodejni stdnek, konstrukce a zatizeni pro slavnostni vyzdobu a osvétle-
ni budov, jejichz umisténi neptesdhne 30 po sobé jdoucich dnii“* Nejde o to, ze by se tyto
zasahy neposuzovaly, pokud spliuji obecny charakter stavby, ale jiz zde nejsou vyslovné
uvedeny. Prodejni stanky s vyse uvedenou charakteristikou jsou podle stavebniho zakona
zafazeny mezi drobné stavby, které podle § 171 nového stavebniho zikona povoleni nevy-
zaduji. U prodejnich stank plati stejny zavér jako u ostatnich drobnych staveb, které jiz
byly zminény vyse, podléhaji regulaci ze strany organu statni pamatkové péce, ktera bude
mit formu rozhodnuti.

I naddle pro nemovitosti v pamatkovych rezervacich a pamatkovych zénach plati
moznost deregulace povinnosti vyzadat si rozhodnuti nebo zévazné stanovisko planem
ochrany podle § 6a zékona o stitni pamatkové péci*® a dale plati i specidlni Gprava fe-

23) Blize viz napt. Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamatkové pé¢i. c. d., str. 138.

24) § 3 pism. d) vladniho navrhu zékona o ochrané pamatkového fondu a o zméné zikona ¢. 634/2004 Sb.,
o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist (zakon o ochrané pamatkového fondu),
zdroj: http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=7&T=666, vyhleddno dne 9. 6. 2023.

25) K tomuto pojmu blize viz napt. Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamétkové péci.
c.d., str. 136-137.

26) Blize viz napt. Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamatkové péci. c. d., str. 38-46.
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$eni pripoloze podle § 2i odst. 3 zékona ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni,
vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve znéni
pozdéjsich predpist.?”

Zakon ¢&. 284/2021 Sb. pfinesl feSeni pro pamatkovou péci letitého ukolu,® jak se
vyporadat s problematickym uzivanim pojmu ,zdvazné stanovisko“ podle § 14 zdkona
o statni pamatkové péci.*) Nové zdkon o statni pamétkové péci pouZivd zdvazné stanovis-
ko pouze v duchu, jak je upraveno v § 149 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdéjsich predpisi (dle jen ,,spravni fad®). Zvolené feSeni mozna neni tplné elegantni.
V mistech, kdy byl pojem ,,zdvazné stanovisko® pouzivin s védomim mozné alternativni
formy, byl totiz nahrazen spojenim ,,rozhodnuti nebo zdavazné stanovisko®. Je ptiznacné,
ze FeSeni pojmové problematické situace, které prinesl zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisii (déle jen ,,do-
savadni stavebni zakon®), je spojeno az s novym stavebnim zdkonem.

Novy stavebni zdkon se s ohledem na opustény koncept integrace ptisobnosti dotce-
nych organt do piisobnosti statni stavebni spravy vratil k pojmu ,,koordinované zivazné
stanovisko®.

Podle § 176 odst. 1 nového stavebniho zédkona vyda organ vefejné spravy (typicky
obecni urad obce s roz$ifenou piisobnosti) namisto jednotlivych zavaznych stanovisek
koordinované zdvazné stanovisko, pokud tento organ haji jako dotéeny organ soubézné
vice vefejnych z4jmu podle jinych pravnich predpisii. Ustanoveni spravniho fddu o spo-
le¢ném fizeni*” a ustanoveni o feSeni rozporu se pouziji pfiméfené.

Spravni fad zakotvil princip, ze spravnim organem neni odbor obecniho nebo krajské-
ho tradu ve vztahu k jinému odboru téhoz obecniho nebo krajského tradu, ale vidy jen
orgdn uzemniho samospravného celku, ktery je zdkonem vyslovné oznacen.’” V dusledku
této koncepce predstavuje koordinované zdvazné stanovisko ptipad, na ktery lze vztahnout
§ 140 odst. 2 spravniho fadu, podle néhoz spole¢né tizeni zahrnuje (kromé vydani spravniho
rozhodnuti) i vydani zdvazného stanoviska, je-li k obéma témto tkontim dany spravni organ
ptisludny. Tento (moZzna na prvni pohled ne zcela logicky) model usporddani vefejné spravy
zalozeny zdanlivé diky zavadéjici dikei zvlastnich zdkont na koncepci ,,ufadtl v uradech”

27) Ktéto problematice viz napt. Zidek, Martin; Tupy, Michal. Pamétkova péce po novele liniového
zakona, in: Bulletin Stavebni pravo, 1/2021, str. 27-45, ISSN 1211-6386.

28) Usnesenim vlady ¢. 1397 ze dne 16. listopadu 2009 byl schvalen material Ministerstva vnitra —
Harmonogram praci pfi realizaci Koncepce budouci pravni Gpravy, ktera povede ke sjednoceni
pravni Gpravy postupt pti vykonu jednotlivych spravnich agend s minimem odchylek a vyji-
mek. Z tohoto usneseni vyplynul Ministerstvu kultury tikol nahradit v zakoné o statni pamatko-
vé péli pojem ,,zavazné stanovisko® tam, kde je tento pojem uzivan ve vyznamu odli$ném, nez
v jakém je pouzivan spravnim fadem, jinym pojmem. Opakované snahy Ministerstva kultury
o feseni tohoto problému byly az do prijeti zakona ¢. 284/2021 Sb. netispésné.

29) Blize k této problematice Zidek, Martin. Zavazné stanovisko v pamatkové péci, in: Spravni pra-
vo, 8/2020, str. 394-418, ISSN 0139-6005.

30) Tento princip obsahovala jiz stavajici iprava, k tomu viz § 4 odst. 7 zavére¢na véta dosavadniho
stavebniho zdkona.

31) Vedral, Josef. Spravni fad: komentat, 2006, Praha, Ivana Hexnerova - BOVA POLYGON, Praha,
ISBN 80-7273-134-3, str. 27.
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(ve skute¢nosti v§ak jde jen o odbory ¢i oddéleni obecnich a krajskych tradi) tak posky-
tuje $irsi prostor pro (vnitfni) koordinaci obsahu zévaznych stanovisek jako podminujicich
ukond a finalniho spravniho aktu (spravniho rozhodnuti), nez jak je tomu v ptipadech, kdy
jde o vzajemné vztahy institucionalné oddélenych samostatnych spravnich organt, protoze
na feseni ,vnitfnich® rozport v rdmci jednoho spravniho organu se nepouzije § 136 odst. 6
spravniho fadu predpokladajici pomérné striktni postup pii feSeni rozport, nebot nejde
o0 rozpory mezi spravnimi organy ale rozpory uvnitf spravniho orgdnu.*?

Dokladem o existenci rozporu uvnitt tfadu mezi utvary, které resi agendu dotéenych
verejnych zajmi a ptipadné i z4jmut vyplyvajicich z dosavadniho stavebniho zdkona, jsou
spiSe medialni vystupy, nebot koordinované zavazné stanovisko je prvnim ukonem, ktery
fakticky formuluje postoj organu statni pamatkové péce ke konkrétni véci, a predchozi
spory odehravajici se na arovni vnitfnich sdéleni ¢i na je$té méné formalizované Grovni
sviij jednoznaény odraz ve spravnim spisu mit nemusi.*” Nejde o stav ryze teoreticky. Lze
zminit naptiklad spor ohledné vysky postrannich parapett kulturni pamatky tfioblouko-
vého kamenného mostu z 15.-16. stoleti v Ronové nad Sazavou, ktery se klene pres feku
Sézavu a doklddd sttedovékou cestu mezi Zdérem a Piibyslavi.*¥

32) Vedral, Josef: Subjekty spravniho fizeni (spravni organy a ucastnici fizeni), in: ASPI - ptivodni
nebo upravené texty pro ASPI, ASPI, 2009, Identifikac¢ni ¢islo ASPI: LIT33689CZ.

33) Obava, ze v dusledku integrace vefejnych zajmu do postupt stavebniho uradu spojené s hes-
lem ,,jeden titad, jedno razitko“ by mohlo absentovat jednozna¢né posouzeni integrovanych
dotéenych verejnych zajmi, se tahlo jako cervend nit v pfipominkach k vécnému zaméru sta-
vebniho zdkona z roku 2019. Ve svych pfipominkich mimo jiné uvedla vefejna ochrankyné
prav, ze »navrhovanou pravni upravu integrace agend dotcenych orgdnii do cinnosti stavebnich
uradii v ramci statni stavebni spravy nepovazuji za Zddouci. Doslo by tim k ohrozZeni nestrannosti
a nezdvislosti dotcenych orgdnii a hdjeni prislusnych vetejnych zdjmii by se mohlo stit pouze
formdlnim. Navrhovand tiprava totiz pocitd s tim, Ze ,pfipadnd interni komunikace mezi odbory
a opravnénymi titednimi osobami pti tvorbé rozhodnuti vietné odstratiovani pripadnych rozporii
nebude formalizovina, nebude podkladem pro vydani rozhodnuti a nebude soucdsti spisu‘. Na-
vrhovand zména v postaveni dotlenych organii tak zcela znemoziiuje jakykoli zpétny prezkum
toho, jak byla dotcenost prislusného vefejného zdjmu v fizeni posuzovdna, coz povazuji v dnesni
dobé, kdy vyspélé spolecnosti ve zvysené mite dbaji na ochranu verejnych zdjmii, za neptijatelné.
V této souvislosti navic upozoriiuji, Ze neprezkoumatelné rozhodnuti je povazovino za nezdikon-
né.« Neslo o izolovanou obavu verejné ochrankyné prav, ale obdobné pripominky uplatnily
Ministerstvo kultury, Ministerstvo spravedlnosti, Ministerstvo vnitra, Ministerstvo Zivotniho
prostiedi, Ufad vlédy - zmocnénec vlddy pro lidskd préva, Jihocesky kraj, Plzetisky kraj, Karlo-
varsky kraj, Ustecky kraj, Kralovéhradecky kraj, Pardubicky kraj, Olomoucky kraj nebo Ceska
komora architekttl, viz pfipominky ¢. 52, 98, 133, 235, 310, 349, 441, 501, 530, 560, 618, 729,
808, 965 obsazené ve vyporadaci tabulce k navrhu vécného zameéru stavebniho zakona, zdroj:
https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNB95HSTNE, vyhleddno dne 5. 6. 2023. Vécny
zamér stavebniho zdkona na tyto pripominky reagoval na strané 79 konstatovanim, ze ,,kon-
strukce elektronického spisu zajistuje nezménitelnou auditni stopu, kterd umoZriuje kdykoli zpétné
urcit, kterd titedni osoba vytvdrela jakou cdst dokumentu a kdy., zdroj: https://apps.odok.cz/
veklep-detail?pid=KORNB95HSTNE, vyhledano dne 5. 6. 2023.

Clanky z dobového tisku jsou tak dokladem existence a feSeni sporu, o némz spravni spis sta-
vebniho uradu nemusi nic vypovidat. Zdroj: http://jihlava.idnes.cz/starosta-havlickova-bro-
du-rozhodl-o-podobe-mostu-v-ronove-pn8-/jihlava-zpravy.aspx?c=A130404_165343_jihla-
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Koordinované zdvazné stanovisko zahrnuje podle § 176 odst. 2 nového stavebniho za-
kona pozadavky na ochranu vech dotc¢enych vefejnych z4jm, které organ vefejné spravy
héji podle jinych pravnich predpist. Tim se novd uprava li$i od dosavadni upravy koor-
dinovaného zdvazného stanoviska, ktera jako jednu z rozhodnych podminek predpokla-
dala, Ze koordinované zavazné stanovisko lze vydat pouze v ptipadé, nejsou-li pozadavky
na ochranu dot¢enych vefejnych zajmd v rozporu.® Je mozné, ze v ptipadé nedohody
mezi ,jednotlivymi dotéenymi organy“ v daném tradé mtize byt uplatnén postup podle
§ 140 odst. 3 spravniho fadu. K urychleni fizeni nebo z jiného dulezitého duvodu lze za-
vazné stanovisko k jednotlivé otdzce usnesenim vyloucit ze spole¢ného postupu a vydat
k dané otdzce samostatné zavazné stanovisko.

V zavéru koordinovaného zavazného stanoviska organ verejné spravy v souladus § 176
odst. 4 nového stavebniho zdkona souhrnné uvede, zda je zdmér z hlediska vSech jim
chranénych vefejnych z4jmu ptipustny. S timto poZadavkem je spojeno nemalé ocekavani,
ze koordinované zavazné stanovisko podle nového stavebniho zakona bude v pravém slo-
va smyslu koordinované, nebude predstavovat jen mechanicky souhrn postoji dotéenych
organt zastoupenych v témze organu verejné spravy.

Vyse uvedeny rozbor koordinovaného zavazného stanoviska rozhodné nevycerpal dané
téma*® a je spise odrazovym mustkem pro samostatny ¢lanek. Rozebranim dalsich aspektt
aplikace pojmu koordinované zavazné stanovisko by jiz ale bylo zcela vyboceno z cilii
tohoto ¢lanku. Zaroven i tento relativné povrchni rozbor doklada jednu vyznamnou véc.
Minimalné po strance procesni jiz dot¢enym organtiim neposkytuji zakladni ramec jejich
postupu zvlastni predpisy upravujici hdjeni konkrétniho vefejného zajmu a prekvapivé ani
spravni ad, ale roli stézejni procesni normy zde prevzal novy stavebni zakon.

Pfevazna &ast dosavadni aplikaéni praxe spojend s timto pojmem®” se jiz neuplatni,
nebot konstrukce koordinovaného zavazného stanoviska se v mnoha ohledech od tpravy
dosavadniho stavebniho zékona lisi.

Délici kritérium pro to, kdy organ statni pamatkové péce vydava rozhodnuti a kdy
zdvazné stanovisko podle § 14 zakona o statni pamatkové péci, je nové upraveno v § 14
odst. 8 zdkona o statni pamatkové péci, namisto dosavadniho § 44a odst. 3 zakona o statni
pamatkové péci. Toto feSeni co do zakladni konstrukce neni zdsadné odlisné od stavajici
pravni tpravy. Organ statni pamatkové péce vydavd zavazné stanovisko podle § 14 odst. 1
nebo 2 zakona o statni pamatkové péci v pripadech, navazuje-li na jeho postup rozhodnu-
ti stavebniho Gfadu podle stavebniho zdkona; v ostatnich pripadech vydava organ statni
pamatkové péce rozhodnuti. Na stavajicim vécném feseni se nic podstatného neméni, ale

va-zpravy_mv a http://jihlava.idnes.cz/clanek.aspx?c=A130404_1912736_jihlava-zpravy_mv,
vyhledano dne 5. 6. 2023.

35) Viz § 4 odst. 7 véta druha dosavadniho stavebniho zdkona.

36) Nezminéna zistala otazka, co koordinované zavazné stanovisko podle § 176 odst. 3 nového
stavebniho zdkona zahrnout nemize, jak bude provadéna koordinace ostatnich zdvaznych sta-
novisek s jednotnym environmentélnim stanoviskem podle zikona ¢. 148/2023 Sb., o jednotném
environmentalnim stanovisku. Nezminéna ziistala napf. i otazka, jak je upravena fikce koordi-
novaného zavazného stanoviska nebo moznost piezkumu jeho zakonnosti.

37) K této problematice blize viz napt. Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamatkové
pééi. c. d., str. 178-182.
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je tfeba zdtiraznit, Ze novy stavebni zakon jiz neptedpokldda zjednodusujici formy posou-
zeni v podobé souhlasti, moznost nahrazeni rozhodnuti vefejnopravni smlouvou nebo
postup, kdy by stavbu povoloval autorizovany inspektor.*® Z tohoto divodu tak nemtize
byt sporné, Ze zdvazné stanovisko podle § 14 odst. 1 nebo 2 zdkona o statni pamatkové
péci bude vidy podminovat spravni rozhodnuti.*”

Vymezeni ochranného pasma podle § 17 zakona o statni pamatkové péci, jeho zména
nebo zruseni

Obecni urad obce s rozsifenou ptsobnosti ma stale v § 17 odst. 1 zdkona o statni pa-
matkové péci a dale v § 218 odst. 2 nového stavebniho zakona zachovanu pravomoc sta-
novit ochranné pasmo podle zdkona o statni pamatkové péci. I nadale mize obecni urad
obce s rozsifenou ptisobnosti pfi vymezeni ochranného pasma urcit, u kterych nemovitos-
ti v ochranném pasmu, nejsou-li kulturni pamétkou, nebo u jakych druhd praci na nich,
véetné upravy drevin, je vyloucena povinnost posouzeni z4jmu statni pamatkové péce.
Ochranné pasmo se podle § 17 zakona o statni pamatkové péci nové vymezuje vylu¢né
opatfenim obecné povahy a nikoli spréavnim rozhodnutim jako dosud.”” Pro vymezeni,
zménu, popt. zru$eni ochranného pasma nemovité narodni kulturni pamatky, pamatkové
rezervace nebo pamatkové zony podle § 17 zakona o statni pamatkové péci jiz neni pod-
minkou pfedchozi podnét (ndvrh) krajského ufadu ani dohoda s Ministerstvem kultury.*?
Tyto zmény pak musely najit sviij odraz i v § 6a odst. 5 zdkona o statni pamatkové péci.

Role odborné organizace statni pamatkové péce, kterou je Narodni pamatkovy tstav,
byla pfi vymezovani, zménach a ruseni ochranného pasma zachovana a Narodni pamat-
kovy tstav se povinné vyjadiuje jak k vymezeni jakéhokoli ochranného pasma podle § 17
zékona o statni pamatkové péci, tak k jeho zméné nebo zruseni.

Mnohdy z hlediska praktické aplikace neni diilezité jen to, jak bude dana problematika
feSena do budoucna, ale také jak nalozit se stavajicimi ochrannymi pasmy. Tuto proble-

38) K postaveni autorizovaného inspektora podle nového stavebniho zékona viz zejména § 284
nového stavebniho zékona.
39) Nejvyssi spravni soud opakované konstatoval, napt. v rozsudcich €. j. 2 As 75/2009-113 ze dne
23.8.2011,¢.j. 8 As 8/2011-66 ze dne 30. 7. 2013 nebo ¢. j. 2 As 163/2016-27 ze dne 10. 5. 2017,
Ze na zavazné stanovisko dotéeného organu ve spojeni s § 149 spravniho fadu miize navazovat
ukon stavebniho uradu prezkoumatelny soudem, jakym je Gzemni souhlas podle stavebniho
zakona z roku 2006. Jak vak doklada rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 8 As 241/2017-33
ze dne 29. 1. 2018, ne vzdy se s timto na prvni pohled jednozna¢nym kritériem sam Nejvys-
$i spravni soud ztotoznil. Tento fakt dokldda jistou neustdlenost judikatury spravnich soudt
ve véci formy zavaznych stanovisek dotéenych organil pro postupy stavebnich uradi, které
nebyly ukonc¢eny uzemnim rozhodnutim nebo stavebnim povolenim, popt. kolauda¢nim roz-
hodnutim. Je tak zajimavé, ze v této relativné vyznamné otazce se judikatura spravnich soudii
za prevaznou dobu ucinnosti dosavadniho stavebniho zakona z roku 2006 nestacila ustalit.
Novy stavebni zakon pripousti v § 218 stanovit ochranné pasmo nejen opatfenim obecné pova-
hy, ale i rozhodnutim stavebniho ufadu.
K dosavadni pravni upravé podminky predchoziho podnétu krajského tradu nebo dohody
s Ministerstvem kultury viz napt. in: Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamatkové
pééi. c. d., str. 251-253 a 264.
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matiku upravuje ¢l. V bod ¢. 1 zakona ¢. 284/2021 Sb. Pti zméné ochranného pasma ne-
movité kulturni pamétky, nemovité narodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace nebo
pamatkové zony, které bylo vymezeno podle dosavadnich pravnich predpist, se v souladu
s citovanym c¢lankem zdkona ¢. 284/2021 Sb. postupuje podle nového znéni § 17 zako-
na o statni pamatkové péci. Je bezpfedmétné, kdy a jakym aktem bylo ochranné pasmo
nemovité kulturni pamatky, nemovité narodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace
nebo pamatkové zony vymezeno, pti jeho zméné se bude postupovat podle nové apravy
a zména bude provedena opatfenim obecné povahy.

Premisténi stavby, ktera je kulturni pamatkou

Analogicky jako v pfipadé dosavadni upravy v § 14 zakona o statni pamdtkové péci
bude mit souhlas s premisténim stavby podle § 18 odst. 1 zdkona o statni pamatkové péci
dvé mozné formy. Souhlas podle § 18 odst. 1, je-li vydan krajskym uradem ve véci, o které
neni pfislu§ny rozhodovat stavebni urad podle nového stavebniho zakona, je rozhodnutim
ve spravnim fizeni, jinak je zdvaznym stanoviskem, coz nové upravuje § 44a odst. 3 zakona
o statni pamatkové pééi. V ostatnich otazkdch ziistava tato problematika nezménéna.*?

Uzemni planovani, izemni opatfeni o stavebni uzavére a izemni opatfeni o asanaci izemi

Jako dotcené organy statni pamatkové péce vystupuji tyto organy ve strukture, ktera
byla jiz popsana vyse a obdobné jako dnes je tato ptisobnost navazana jak na typ tzem-
né planovaci dokumentace, tak na konkrétni typ predmétu ochrany (kulturni pamatka,
nérodni kulturni pamatka, pamatkové rezervace, pamatkova zoéna) ¢i nastroje ochrany
(ochranné pasmo podle § 17 zdkona o statni pamatkové péci) podle zakona o statni pa-
matkové péci.

Ministerstvo kultury je dot¢enym organem pii potizovani izemniho rozvojového pla-
nu ve smyslu § 74 stavebniho zakona a zdsad tizemniho rozvoje ve smyslu § 77 stavebniho
zékona. Pro oba typy tzemné planovaci dokumentace je podle § 26 odst. 1 pism. c) zako-
na o statni pamatkové pé¢i jedinym dotéenym organem Ministerstvo kultury. Minister-
stvo kultury je dale podle jiz zminéného § 26 odst. 2 pism. c) zakona o statni pamatkové
péci dotéenym organem statni pamétkové péce pii potizovani izemniho planu ve smyslu
§ 81 nového stavebniho zakona nebo regula¢niho planu ve smyslu § 85 nového stavebni-
ho zékona, pokud je touto dokumentaci feSeno uzemi, ve kterém se nachazi pamatkova
rezervace, nemovita véc nebo soubor nemovitych véci zapsanych na Seznamu svétového
dédictvi.* Ministerstvo kultury je pak dotéenym organem pamdtkové péce i v pripadé

42) Kdosavadni pravni tpravé viz napt. in: Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamatkové
pééi. c. d., str. 271-281.

43) Na Seznamu svétového dédictvi za Ceskou republiku figuruji nasledujici kulturni statky (v za-
vorce je uveden rok zdpisu na Seznam svétového dédictvi): Historické centrum mésta Cesk)’r
Krumlov (1992), Historické centrum mésta Praha, které zahrnuje i zamek a park v Prithonicich
(1992), Historické centrum mésta Tel¢ (1992), Poutni kostel sv. Jana Nepomuckého na Zele-
né Hote (1994), Historické centrum mésta Kutna Hora s kostelem sv. Barbory a katedrdlou
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jakékoliv zmény takové tizemné planovaci dokumentace. Soucasné je Ministerstvo kul-
tury dotéenym organem statni pamatkové péce pfi vymezeni zastavéného uzemi podle
§ 117 a nasl. nového stavebniho zdkona za stejnych podminek jako v pripadé dotéenosti
pti pofizovani tizemniho planu nebo regula¢niho planu.

Soucasti ¢asti tfeti nového stavebniho zakona, kterd upravuje izemni planovani, je vydani
uzemniho opatfeni o stavebni uzavéie podle § 123 a nasl. nového stavebniho zékona a vyda-
ni uzemniho opatteni o asanaci Gizemi podle § 125 a nasl. téhoz zédkona. Pti vydani téchto
dvou tizemnich opatfeni plati podle § 26 odst. 2 pism. d) zdkona o statni pamatkové péci, ze
Ministerstvo kultury je dot¢enym organem statni pamatkové péce pro uzemi, ve kterém se
nachazi pamétkova rezervace, jeji ochranné pasmo nebo nemovita véc nebo soubor nemovi-
tych véci zapsanych na Seznamu svétového dédictvi nebo jejich ochranné pasmo.

Krajsky afad je podle § 28 odst. 2 pism. c) zdkona o statni pamatkové péci dotéenym or-
ganem pii potizovani uzemniho planu nebo regula¢niho planu, pokud je jimi feSeno tizemi,
ve kterém se nachazi narodni kulturni pamatka nebo pamatkova zéna. Timto dotéenym or-
ganem je za predpokladu, Ze dotéenym organem neni Ministerstvo kultury. Pti vydani dvou
vyse uvedenych tizemnich opatfeni plati podle § 28 odst. 2 pism. d) zakona o statni pamatko-
vé péci, ze krajsky urad je dotéenym organem statni pamatkové péce pro tizemi, ve kterém se
nachazi narodni kulturni pamatka, jeji ochranné pasmo, pamdtkova zona nebo jeji ochranné
pasmo, pokud neni dotéenym organem Ministerstvo kultury. P¥islusnost krajského uradu je
dana i v ptipadé jakékoliv zmény takové izemné planovaci dokumentace.

Ustanoveni § 29 odst. 2 pism. c¢) zdkona o statni pamatkové péci je zbytkovou klau-
zuli, podle které je obecni ufad obce s rozsifenou ptisobnosti dotéenym organem pfi po-
Fizovani tzemniho pldnu nebo regula¢niho planu, pokud neni doté¢enym orgdnem ani
Ministerstvo kultury ani krajsky arad. Pfi vydani dvou vyse uvedenych uzemnich opatfe-
ni plati podle § 29 odst. 2 pism. d) zakona o statni pamatkové pédi, ze obecni tifad obce

Panny Marie v Sedleci (1995), Lednicko-valticky aredl jako kulturni krajina (1996), Zahrady
Zamek v Litomysli (1999), Sloup sv. Trojice v Olomouci (2000), Vila Tugendhat v Brné (2001),
Zidovska ¢tvrt a bazilika sv. Prokopa v Trebiéi (2003), Hornicky region Erzgebirge/Krusnohoti -
preshrani¢ni sériovd nominace se Saskem (2019), Krajina pro chov a vycvik ceremonidlnich
kocarovych koni v Kladrubech nad Labem (2019), The Great Spa Towns of Europe/Slavna 1a-
zefiska mésta Evropy - nadnarodni statek zastoupeny za CR mésty Karlovy Vary, Marianské
Lazn¢ a Frantiskovy Lazné (2021). Na Seznamu svétového dédictvi figuruje od roku 2021 i prv-
ni ¢isté prirodni statek ,,Jizerskohorské buciny® jako souc¢dst nadnarodniho statku ,,Dlouho-
véké bukové lesy a pralesy Karpat a dal$ich oblasti Evropy“. Ve vztahu k ochrané tohoto statku
v ramci Gzemniho pldnovani neni dotéenym organem Ministerstvo kultury, nebot ochrana
ptirody a krajiny Ministerstvu kultury s ohledem na § 8 a § 19 odst. 1 zdkona ¢. 2/1969 Sb.,
o ztizeni ministerstev a jinych ustfednich organii statni spravy Ceské socialistické republiky, ve
znéni pozdéjsich predpisi, neptislusi. Lze jen pfipomenout, Ze planované 45. zasedani vybo-
ru svétového dédictvi v ruské Kazani se v disledku agrese Ruské federace na tizemi Ukrajiny
v roce 2022 neuskutecnilo. Jedinym novym statkem zapsanym na Seznam svétového dédictvi
od roku 2021 je historické centrum Odésy, viz https://whc.unesco.org/en/list/1703, vyhledano
dne 16. 6. 2023. O aktualni nominaci Ceské republiky Zatec a krajina Zateckého chmele bude
rozhodnuto na 45. zasedani Vyboru svétového dédictvi, které se uskute¢ni v Rijadu v Saudské
Arabii v terminu od 10. do 25. zaf{ 2023.
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s roz$ifenou pusobnosti je doté¢enym orgdnem stitni pamatkové péce, pokud neni dotce-
nym organem Ministerstvo kultury nebo krajsky urad.

V souladu s § 27a odst. 1 véta prvni zdkona o statni pamatkové péc¢i nema postaveni
dotéeného organu statni pamatkové péce v ramci izemniho planovani Kancelaf preziden-
ta republiky.

Vyse uvedena dotéenost organd statni pamatkové péce je nové konstruovana tak, ze
ten dotceny organ, ktery se vyjadfoval podle vyse uvedenych pravidel ke konkrétni tzem-
né planovaci dokumentaci, se vyjadfuje i k jakékoli zméné této uzemné planovaci doku-
mentace. To plati i v pfipadé, kdy zménou neni dotcena ta ¢ast uzemi, ktera byla rozho-
dujici pro uréeni dotéenosti pti projednavani izemné planovaci dokumentace jako celku.*?

Nepredvidany archeologicky nalez, k némuz doslo pfi pfipravé nebo provadéni stavby
podle stavebniho zakona

Obdobné jako v dosavadnim stavebnim zékoné je i v novém stavebnim zakoné upra-
vena problematika nepredvidaného archeologického nebo paleontologického nalezu ane-
bo nalezu kulturné cenného predmeétu, detailu stavby nebo chranéné ¢asti prirody. I na-
dale plati, Ze tiprava obsazena nyni v § 266 nového stavebniho zakona ma prednost pred
upravou obsazenou v § 23 zdkona o statni pamdtkové péci*? To, co vSak musi fesit v této
souvislosti zakon o statni pamatkové péci, je otazka urceni prvoinstan¢niho dotc¢eného
organu statni pamdtkové péce pfi realizaci postupu podle nového stavebniho zékona.*®

Obecni urad obce s rozsifenou pilisobnosti je podle § 29 odst. 2 pism. e) zakona o statni
pamédtkové péci timto dotéenym orgdnem pfi provadéni obnovy kulturni pamatky nebo
praci na nemovitosti, ktera neni kulturni pamétkou, ale nachazi se v pamatkové rezervaci
nebo pamatkové zéné. Toto postaveni ma v souladu s § 27b odst. 1 zdkona o statni pa-
matkové péci Kancelaf prezidenta republiky pro tzemi narodni kulturni pamatky Praz-
sky hrad. Krajsky tfad je dot¢enym organem podle § 28 odst. 2 pism. e) zakona o statni
pamitkové péci, pokud k nalezu doslo pfi provadéni obnovy narodni kulturni pamatky
nebo v ostatnich pripadech, kdy neni dot¢enym organem obecni fad obce s rozsifenou
pusobnosti nebo Kancelar prezidenta republiky.

44) TJako priklad lze uvést situaci, kdy se k izemnimu planu obce vyjadioval krajsky urad, nebot
se v feSeném uzemi nachdzi narodni kulturni pamatka. Ke zméné tohoto tizemniho planu se
rovnéz bude vyjadrovat krajsky trad, a to bez ohledu na skutecnost, zda se v uzemi, které je
dotc¢eno zménou, nachazi tato narodni kulturni pamétka.

45) K této problematice blize napt. in: Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamatkové
péci. c. d., str. 389-395.

46) Je relativné prekvapivé, Ze na useku ochrany prirody neni dotéenost organu ochrany ptirody
upravena vyslovné. Organem ochrany pfirody ve smyslu § 266 nového stavebniho zakona by
mél byt obecni urad obci s rozsifenou pisobnosti v tzv. zbytkové ptsobnosti podle § 77 odst. 4
zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny. K tomu napt. Stejskal, Vojtéch. Zakon
o ochrané prirody a krajiny. Komentar. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-6-16]. ASPT_
ID KO114_1992CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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Prestupkové Fizeni

Dil¢ich zmén doznala i uprava prestupki podle zdkona o statni pamétkové péci.
Ve vztahu ke skutkovym podstatam prestupkd, které postihuje krajsky urad nebo obecni
urad obce s rozdifenou plisobnosti, jde 0 zmény spojené prevazné se zavedenim termino-
logie nového stavebniho zdkona. Horni hranice pokut ani pfislu$nost organu statni pa-
matkové péce se neméni.

Podle § 62 odst. 1 zékona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za prestupky a Fizeni o nich,
je k prestupkovému fizeni mistné prislu§ny spravni organ, v jehoz spravnim obvodu byl
prestupek spachan. To je divodem, pro¢ Kanceldf prezidenta republiky fe$i v souladu
$§27b odst. 1 zakona o statni pamétkové péci prestupky spachané na izeminarodni kulturni
pamatky Prazsky hrad. Tento fakt je tfeba zduraznit s ohledem na skute¢nost, ze Kancelaf
prezidenta republiky neni vyslovné uvedena v § 36 odst. 1 nebo § 40 odst. 1 zakona o stat-
ni pamatkové péci a jeji plisobnost je obsazena v jiz uvedeném ustanoveni § 27b odst. 1
zakona o statni pamatkové péci. S ohledem na tuto konstrukci mtize Kancelar prezidenta
republiky postihovat prestupky podle § 35 odst. 1 nebo 2 a § 39 odst. 1 nebo 2 zakona
o statni pamatkové péci a vzhledem k tomu miize Kancelaf prezidenta ulozit pokutu az
do vyse 2 000 000 K¢ nebo prevazné az do vyse 4 000 000 K¢.

Ministerstvo kultury na tseku statni pamatkové péce postihuje protipravni jednani
ve stavajicim rozsahu. Nicméné ke dvéma relativné zajimavym zméndm doslo i ve vztahu
k ptisobnosti Ministerstva kultury v oblasti prestupkd. V § 35 odst. 4 a v § 39 odst. 4 zdkona
o statni pamatkové péci byl napraven dlouhodoby nesoulad v pojmenovani osoby, ktera se
dopousti protiprévniho jedndni.*” Dale nové mize Ministerstvo kultury vedle zdkazu ¢in-
nosti podle § 35 odst. 6 nebo § 39 odst. 6 zakona o stitni pamatkové péci ulozit podle § 35
odst. 5 pism. b) a § 39 odst. 5 pism. b) téhoz zakona i pokutu az do vyse 4.000.000 K¢.

Dalsi dil¢i zmény zakona o statni pamatkové péci

Nauzeminarodnikulturni pamatkyPrazskyhrad mtze podle§ 27b odst. 3 zdkona o statni
pamiétkové pééi archeologicky vyzkum provadét vyluéné Archeologicky tstav AV CR.
O dtivodech této zmény divodova zprava k zékonu ¢. 284/2021 Sb. ml¢i.*® Snaha o zako-
tveni téhoz principu se objevila jiz v navrhu zékona o ochrané pamatkového fondu v roce
2019, nicméné ani v tomto piipadé divodovd zprdva o divodech nehovoii.*”

S Ucinnosti od 1. 1. 2024 bylo vypusténo ¢asové omezeni platnosti planu ochrany pa-
matkové rezervace nebo pamatkové zony podle § 6a odst. 2 zdkona o statni pamatkové péci.
Tedy pro plan ochrany pamatkové rezervace nebo pamatkové zdny, ktery nabyl Gc¢innosti
po 1. 1. 2014, nebude platit stavajici omezujici ¢asova klauzule 10 let vyplyvajici nyni z § 6a

47) Ustanoveni § 35 odst. 4 a § 39 odst. 4 do zdkona o statni pamatkové péci zakotvil s uc¢innosti
od 1. 7. 2008 zékon ¢. 189/2008 Sb. Dosavadni znéni zminénych ustanoveni zdkona o statni
pamatkové péci nerespektovala legislativni zkratku zavedenou v § 21a odst. 2 ,,0s0ba oprdavnénd
k vyzkumiim®, ale hovotila o ,,osobé oprdvnéné k providéni archeologickych vyzkumii*.

48) Zdroj: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=8&CT=1009&CT1=0, vyhledano dne 15. 6. 2023.

49) Zdroj: https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNBDPBR727, vyhleddno dne 15. 6. 2023.
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odst. 2 zakona o statni pamatkové péci. Ve vazbé na tuto zménu doslo i ke zméné vyhlasky
¢. 420/2008 Sb., kterou se stanovi naleZitosti a obsah planu ochrany pamatkovych rezervaci
a pamatkovych zon. Vyhlaska ¢. 3/2023 Sb. tak mimo jiné vypousti z § 1 odst. 2 dosavadni
pismeno d) vyhlasky ¢. 420/2008 Sb., které jako nélezitost planu ochrany stanovilo udaj
o dob¢ zavaznosti planu ochrany. Vyhlaska ¢. 3/2023 Sb. nabyla tG¢innosti 1. 7. 2023 a ne-
chténé® tak predbéhla vlastni zménu v zdkoné o stdtni pamatkové péci o pal roku.

Pouze z terminologického hlediska bylo upraveno znéni § 15 odst. 4 a § 23 odst. 5
zakona o statni pamatkové péci, aby znéni téchto ustanoveni respektovalo terminologii
nového stavebniho zakona. Na okraj 1ze podotknout, Ze az do této zmény bylav § 15 odst. 4
zakona o statni pamatkové péci pouzita terminologie nikoli dosavadniho stavebniho za-
kona z roku 2006, ale stavebniho zédkona z roku 1976, ze které vychazel zdkon o statni
pamatkové péci pti svém schvéleni v roce 1987.

Bez nahrady byla vypusténa obsoletni uprava obsazena v § 11 odst. 1 zékona o statni
pamatkové péci a stavajici odstavce 2 a 3 byly oznaceny jako 1 a 2. Dosavadni ustanoveni
§ 11 odst. 1 zdkona o statni pamatkové péci patti k ustanovenim, kterd v disledku spo-
le¢enskych zmén po roce 1989 ztratila postupné prevaznou ¢ast svého redlného obsahu.
Toto ustanoveni ukladalo dvé povinnosti organtim statni spravy, které jsou prislusné roz-
hodovat o vyuziti budov, které jsou kulturnimi pamatkami, nebo o pridéleni bytd, obyt-
nych mistnosti a nebytovych prostor v takovych budovach. Je tfeba zduraznit, ze toto
ustanoveni nyni dopada pouze na organy statni spravy, nikoli na samospravu. Rozhodo-
vani organu obci a krajii v samostatné ptisobnosti nepodléhd pravnimu rezimu tohoto
ustanoveni; vztahuje se véak na rozhodovani v prenesené ptisobnosti, ktera je tzv. delego-
vanou statn{ spravou. Na tuto problematiku v§ak dopada spiSe § 11 odst. 2 zdkona o statni
pamatkové péli, ve znéni i¢inném od 1. 1. 20245V

V' § 15 odst. 4 zdkona o statni pamatkové péci byla vypusténa dosavadni posledni véta,
ktera upravovala dnes neaplikovatelnou vyrozumivaci povinnost obce, nebot socialistické
spolecenské vlastnictvi jako jedna z kategorii vlastnictvi bylo zdkonem ¢. 509/1991 Sb.
s uc¢innosti k 1. 1. 1992 zrudeno. Jiz ke dni 8. 2. 1991, kdy nabyla G¢innosti Listina zaklad-
nich prav a svobod jako soucast pravniho fddu, uvozena tstavnim zékonem ¢. 23/1991 Sb.,
byla zakotvena rovnost vlastnickych prav vech vlastnikd.

Upraveno bylo rovnéz i zmocnovaci ustanoveni v § 45 zakona o statni pamdtkové péci.
Podstatou zmény je Gprava vy¢tu ustanoveni, k jejichz provedeni lze vydat provadéci vy-
hlasku. Soucasné s ohledem na zménu legislativnich pravidel od roku 1987 byla vypusté-
na podminka dohody s jinymi dstfednimi spravnimi tfady na vydani provadécich pred-
pisti k vybranym ustanovenim zakona o statni pamatkové péci.

50) Vyhldska byla publikovana 5. 1. 2023. Posun ucinnosti zékona ¢. 284/2023 Sb., je spojen az
s poslaneckym pozménovacim navrhem, ktery byl nacten v ramci druhého cteni zédkona
¢.152/2023 Sb. dne 7. 3. 2023, souhrn pozménovacich navrhti viz https://www.psp.cz/sqw/text/
tiskt.sqw?0=9&ct=330&ct1=6, vyhledano dne 5. 6. 2023.

51) Kdosavadni pravni Gpravé viz napt. in: Zidek, M.; Tupy, M.; Kluson, J. Zakon o statni pamatkové
péci. c. d., str. 108-109.
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Nabyti ucinnosti zmén zakona o statni pamatkové péci predpokladanych v zakoné
€. 284/2021 Sb. a zakoné ¢. 152/2023 Sb.

Zakon ¢. 152/2023 Sb. nabyl G¢innosti 1. 7. 2023 a novelizoval mimo jiné zakon o stat-
ni pamatkové péci, ve znéni zdkona ¢. 284/2021 Sb. Zmény, které prinesl do zdkona o statni
pamatkové péci zakon ¢. 152/2023 Sb., mohou nabyt G¢innosti az v momenté, kdy G¢innosti
nabude znéni zékona o statni pamatkové péci spojené s upravami predpokladanymi zakonem
¢. 284/2021 Sb. Na tuto specifickou situaci pamatuji Legislativni pravidla vlady v ¢l. 54 odst. 10.

Zmény zakona o statni pamatkové péci predpokladané v zakoné ¢. 152/2023 Sb. se sta-
nou ué¢innymi az 1. 1. 2024. To ovSem neplati s ohledem na niZe rozebrané prechodné
obdobi od zminéného data pro véechny zmény, které tento zakon prinesl.

Prechodné obdobi na tseku statni pamatkové péce

Zakon ¢. 284/2021 Sb. mél nabyt ucinnosti 1. 7. 2023, byl v$ak novelizovan zdkonem
¢.152/2023 Sb. Bodem 15 ¢4sti tficaté zakona ¢. 152/2023 Sb. byla posunuta t¢innost zakona
¢€.284/2021 Sb.na 1. 1. 2024. Bez zajimavosti neni ani skutecnost, ze sam zakon ¢. 152/2023 Sb.
nabyl tc¢innosti pravé 1. 7. 2023 a ve Sbirce zakoni byl publikovan dne 5. 6. 2023, tj. necely
meésic pred predpoklddanou ucinnosti zakona ¢. 284/2021 Sb. Nicméné lze konstatovat,
ze zakon ¢. 284/2021 Sb. navzdory pivodnimu zaméru nabude uc¢innosti 1. 1. 2024.

Ackoli se zrovna otdzka jako nabyti Gi¢innosti jevi i v tomto pripadé jako relativné jednoznac-
na, opak je pravdou. Dne 30. 6. 2022 byl totiz ve Sbirce zakont publikovan zakon ¢. 195/2022 Sb.,
kterym se méni zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon. Tato novela pfedeviim ¢aste¢né odsunula
ucinnost nového stavebniho zdkona a sama nabyla u¢innosti dne 1. 7. 2022. Tento zakon vsak vy-
slovné nic neméni na uc¢innosti zakona ¢. 284/2021 Sb., ktery mimo jiné v souvislosti s ptijetim
nového stavebniho zdkona z roku 2021 zménil i zékon o statni pamatkové péci.

Do problematiky nejen pamatkové péce vstoupila tato Gprava nepiimo, a to prostred-
nictvim § 334a odst. 3 nového stavebniho zakona, ktery zni:

»Ve vécech tykajicich se zamérii podle tohoto zdkona se v prechodném obdobi postupuje podle
dosavadnich pravnich predpisii s vyjimkou véci tykajicich se vyhrazenych staveb uvedenych v pri-
loze ¢. 3 k tomuto zdkonu, staveb s nimi souvisejicich a staveb tvoficich s nimi soubor staveb.“

Piechodnym obdobim podle § 334a odst. 1 nového stavebniho zakona je obdobi od
1. 1. 2024 do 30. 6. 2024.

Soucasné je podstatné, Ze vyse uvedené ustanoveni konstatuje, Ze se ve vécech zaméru
podle nového stavebniho zakona postupuje podle dosavadnich predpisii,*? nikoli jen pod-
le dosavadniho stavebniho zdkona. Zakon ¢. 195/2022 Sb. tak neptimo dopada na vSech-
ny normy, které byly dotceny pfijetim nového stavebniho zdkona a které byly ménény jiz
zminénym zdkonem ¢. 284/2021 Sb.>

52) Spole¢né stanovisko ministerstev k § 334a zakona ¢. 283/2021 Sb., viz https://www.mmr.cz/
getattachment/167a6b6b-2dda-470f-a1f3-97c334f85eca/Spolecne-stanovisko-ministerstev-k-
-%C2%A7-334a.pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf, vyhledano dne 17. 8. 2023.

53) K problematice nepfimych novel viz napt. Zidek, Martin. Nepfimé novely v pamatkové péci,
in: Spravni pravo, 7-8/2022, str. 386-407, ISSN 0139-6005.
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Z hlediska znéni § 334a odst. 3 nového stavebniho zdkona mohou na tseku statni pa-
matkové péce nastat nasledujici situace:

a) véci tykajici se zamért podle nového stavebniho zdkona, které spadaji mezi vyhrazené
stavby uvedené v ptiloze ¢. 3 tohoto zédkona (ve vztahu k nim je tfeba zmény obsazené

v zakoné ¢. 284/2021 Sb. a v zakoné ¢. 152/2023 Sb. aplikovat od 1. 1. 2024),

b) véci tykajici se ziméri podle nového stavebniho zakona, které nespadaji mezi vyhrazené
stavby uvedené v priloze ¢. 3 tohoto zdkona (ve vztahu k nim je tfeba zmény obsazené

v zakoné ¢. 284/2021 Sb. a v zdkoné ¢. 152/2023 Sb. aplikovat od 1. 7. 2024),
¢) ostatni véci (ve vztahu k nim je tfeba zmény obsazené v zakoné ¢. 284/2021 Sb. a v za-

koné ¢. 152/2023 Sb. aplikovat od 1. 1. 2024).

Co patti do kategorie ostatnich véci, by se mohlo zdat na prvni pohled jasné. Mezi tyto
okruhy patti nakladani s movitymi kulturnimi pamatkami a movitymi ndrodnimi kultur-
nimi pamatkami a pak to mohou byt upravy nemovitych kulturnich pamatek, nemovitych
narodnich kulturnich pamatek a individualné nechranénych nemovitosti v pamatkovych
rezervacich a v pamétkovych zénach, které z povahy véci nejsou pfedmétem zajmu sta-
vebniho prava. Typicky jde o umisténi nebo odstranéni reklamniho nebo informac¢niho
poutace, ktery neni reklamnim zatizenim podle nového stavebniho zdkona. Naopak za-
méry, které jsou z hlediska stavebniho préva v rezimu volném, mezi ostatni véci nepatfi.
Jde tak o situace, na které pamatuje feSeni popsané vyse v pismeni b).

Lze tak shrnout, Ze plné nabude zdkon ¢&. 284/2021 Sb. a zdkon ¢. 152/2023 Sb. G¢in-
nosti az 1. 7. 2024.

Dalsi otazka, kteroujetfebasipolozitve vztahuk vyse uvedenémuzakonu ¢. 284/2021 Sb.,
zni, jaka dprava by méla platit pro postupy zahajené pred 1. 1. 2024. Na tuto otazku
dava na prvni pohled jednozna¢nou odpovéd ¢l. V bod 2 zakona ¢. 284/2021 Sb., ktery
stanovi, ze ,fizeni a jiné postupy zahdjené prede dnem nabyti ti¢innosti tohoto zdkona se
dokonci a prdva a povinnosti s nimi souvisejici se posoudi podle pravnich predpisii tiin-
nych ode dne nabyti ticinnosti tohoto zdkona“. Podle tohoto ustanoveni by se mélo v téchto
ptipadech postupovat podle nové pravni upravy.

Kdyz v$ak pravidlo obsazené v § 334a odst. 3 nového stavebniho zakona plati pro zdméry,
které maji byt posouzeny po 1. 1. 2024, pak by asi totéz pravidlo mélo platit i pro postupy a fize-
ni, které se tykaji téchto zamért a které byly zahajeny a neskonceny do 1. 1. 2024. I tyto zaméry
budou posouzeny v prechodném obdobi. Zde se uplatnila zasada lex posterior derogat priori.
Cilem zakonodarce bylo v tomto ptipadé, aby po prechodné obdobi nebyla v pfevdzné mife pro
zaméry podle nového stavebniho zdkona aktivovana nova tprava. Bylo by nelogické, pokud by
byla nesystémové aktivovana nova uprava pro ty postupy zahdjené jesté pred zahdjenim pre-
chodného obdobi a dokoncené v tomto obdobi, a¢ by pro totoiné postupy zahdjené v prechod-
ném obdobi méla nadéle platit Gprava dosavadni. Zasadnim nedostatkem tpravy, kterou ptinesl
zékon ¢. 195/2022 Sb., je to, Ze v tomto ptipadé jde o nepfimou novelu prechodnych ustanoveni.
Dohledani téchto principt ex post s odstupem let tak nesporné bude ¢init praxi prvntho po-
loleti roku 2024 nesrozumitelnou a zfejmé se pak muize tato praxe stat i predmétem mnoha
naslednych sporti. Lze alespon z tohoto pohledu kvitovat s povdékem to, ze délka prechodného
obdobi byla zakonem ¢. 152/2023 Sb. zkrdcena na ptl roku oproti predpoklddané ro¢ni délce.

Ackoli nelze privolavat situaci, kdy by se postup zahajeny pred prechodnym obdobim
z néjakého duvodu protéhl az za prechodné obdobi, vyloudit tuto situaci nelze. Pak ovéem
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preci jen ustanoveni ¢l. V odst. 2 zdkona ¢. 284/2021 Sb. ptijde ke slovu.

Prehlednost situace byla dale limitovéna tim, Ze zminény rozbor se netyka ¢l. V bodu 2
zakona ¢. 284/2021 Sb. jako celku, ale tyka se jen postuptl, které dopadaji na zaméry podle
nového stavebniho zdkona. Pokud pfedmétem postupu podle zékona o statni pamatkové
péci v prechodném obdobi budou situace, které neni mozné ztotoznit se zimérem podle
nového stavebniho zakona, pak ¢l. V bod 2 zédkona ¢. 284/2021 Sb. plati stejné jako u za-
méru podle prilohy ¢. 3 nového stavebniho zdkona jiz od 1. 1. 2024.

Relativné jasnd je v pfechodném obdobi tato problematika ve vécech uzemniho pla-
novani. Ustanoveni § 334a odst. 2 nového stavebniho zakona stanovi, Ze ve vécech tykaji-
cich se uzemniho pldnovani se v prechodném obdobi postupuje podle dosavadnich prav-
nich predpist. Zakon o statni pamatkové péci v tomto ptipadé obsahuje pouze vymezeni
zmocnéni jednotlivych organt statni pamétkové péce v postupech tizemniho planovani;
procesni postup a, da se konstatovat, ze i hmotnépravni upravu resi vylu¢né stavebni pra-
vo, a tedy aplikace hmotnépravni i procesni normy zde byla vice nasnadé, nez v pripadé
aplikace § 334a odst. 3 nového stavebniho zdkona.

Zamérem se podle § 4 odst. 1 nového stavebniho zdkona rozumi stavba, soubor staveb, za-
fizeni, udrzba dokondené stavby, zména vyuziti uzemi, déleni nebo scelovani pozemka a sta-
noveni ochranného pasma. Ackoli by zejména obsah prilohy ¢. 3 nového stavebniho zakona
mohl vyvolat dojem, ze pfedmétem tpravy jsou pouze stavby, pojem zaméru je koncipovan

Stanoveni ochranného pasma podle § 17 zdkona o statni pamatkové péci, popt. jeho
zména nebo zruSeni, napliiuje znaky zdméru podle nového stavebniho zakona. Protoze
toto ochranné pasmo na tseku pamatkové péce vymezuje organ pamatkové péce, je to on,
kdo takové ochranné pasmo stanovuje, méni nebo rusi. Zakladni vécna i mistni prislus-
nost pro organ pamatkové péce se sice v disledku ptijeti zakona ¢. 284/2021 Sb. nezméni,
nicméné zméni se forma aktu a v nékterych pripadech i podminky pro zahdjeni fizeni.
V tomto pripadé tak maji organy pamatkové péce v pfechodném obdobi pravdépodobné
postupovat podle dosavadni pravni apravy. OvSem tento zavér by byl jakz takz jednoznac-
ny v ptipadé vymezeni nebo zruseni ochranného pasma. Je tfeba ptipomenout, Ze jisté
uzmény ochranného pasma nejde o zamér uvedeny v ptiloze ¢. 3 nového stavebniho zako-
na. V pripadé zmény ochranného pasma zde je ale ¢lanek V bod 1 zdkona ¢. 284/2021 Sb.,
ktery konstatuje, ze ,,pfi zméné ochranného pdsma nemovité kulturni pamdtky, nemovité
ndrodni kulturni pamdtky, pamdtkové rezervace nebo pamdtkové zony, které bylo vyme-
zeno podle dosavadnich pravnich predpisii, se postupuje podle § 17 zdkona ¢. 20/1987 Sb.,
ve znéni t¢inném ode dne nabyti ticinnosti tohoto zdkona“. Ktera zasada se v tomto ptipa-
dé ma uplatnit? Jde o specidlni ustanoveni ve vztahu k obecnému § 334a odst. 3 nového
stavebniho zdkona, nebo by mélo uplatnit pravidlo lex posterior derogat priori? Neslo by
v tomto pripadé spiSe o vztah specidlni normy k obecné normé, kterd je obsazena v § 334a
odst. 3 nového stavebniho zdkona? Ackoli by se nabizelo, ze uprava vztahu § 334a odst. 3
nového stavebniho zdkona by méla byt platnd pro oba citované body ¢l. V zakona
¢.284/2021 Sb., zavér rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 5 A 158/2001-100 ze dne
27. 1. 2004 o specidlni a obecné tpravé vede k jisté mife opatrnosti, zejména, kdyz jde
o novelu neptimou a cilenou primarné na zaméry podle prilohy ¢. 3 nového stavebniho
zakona, tj. primdrné na stavby.
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Z dtvodu téchto zdsadnich nejasnosti lze tak orgdntim statni pamatkové péce doporu-
¢it, aby se v pfechodném obdobi zmén ochrannych pasem vystiihaly.

Specificka situace je svym zptisobem v oblasti pfemistovani staveb, které jsou kulturni
pamatkou. Analogicky jako v pripadé dosavadni tpravy v § 14 zdkona o statni pamat-
kové péci ma mit i souhlas s pfemisténim stavby podle § 18 odst. 1 téhoz zakona dvé
mozné formy. Souhlas podle § 18 odst. 1, je-li vydan krajskym tradem ve véci, o které
neni ptislusny rozhodovat stavebni afad podle nového stavebniho zdkona, je rozhodnu-
tim ve spravnim fizeni, jinak je zdvaznym stanoviskem, coz nové upravuje § 44a odst. 3
zakona o statni pamatkové péci. Je tfeba konstatovat, Ze organtim statni pamatkové péce
se tak situace rozpada v prechodném obdobi do t#{ zdkladnich variant:

a) premisténi stavby, ktera je kulturni pamatkou, bude i nadéle orgin pamatkové péce
posuzovat rozhodnutim, pokud ptijde o ptipad, ktery byl a i nadale bude z hlediska
stavebniho prava v reZimu volném,

b) premisténi stavby, ktera je kulturni pamatkou, bude i nadéle posuzovano formou roz-
hodnuti, pokud k premisténi stavby nedochazi v souvislosti se zamérem podle ptilohy
& 3 nového stavebniho zdkona,

c) premisténi stavby, ktera je kulturni pamatkou, bude posuzovano formou zavazného
stanoviska, pokud k pfemisténi stavby ma dojit v souvislosti se zdmérem podle ptilohy
¢. 3 nového stavebniho zdkona.

Zde jsou a do budoucna budou nejen v prechodném obdobi krajské urady postave-
ny pred dilema, zda véc bude posuzovana stavebnim uradem, ale v pfechodném obdo-
bi i pred otazku, zda je premisténi kulturni pamatky soucasti vétsiho baliku praci, nebo
nikoli. V tomto pripadé totiz premisténi stavby odsouhlasuje jiny stupent organu statni
pamatkové péce nez ten, ktery se vyjadfuje k zaméru jako celku (tj. zda tento celkovy
zamér spada mezi zaméry uvedené v priloze ¢. 3 nového stavebniho zakona, nebo nikoli),
a krajsky urad miize byt konfrontovan pouze s dil¢i ¢asti zdméru, ktera je pro vécné po-
souzeni dostatecna, ale neposkytuje dostate¢ny kontext vyznamny z hlediska pripadné
formy souhlasu organu pamétkové péce v prechodném obdobi, byt neni sporu, ze v kon-
krétnim pripadé ptjde o pfemisténi regulované stavebnim pravem. Nicméné s ohledem
na ¢l. V bod 3 zdkona ¢. 284/2021 Sb. by neméla mit volba formy aktu fatdlni dopad na na-
sledny postup stavebniho uradu.

I uprava prestupkd doznala v disledku zakona ¢. 284/2021 Sb. v zdkoné o stétni pa-
matkové péce dil¢ich zmén. Bez ndroku na odpovéd se Ize jen ptat tfeba na to, zda bude
uprava provedend v rozporu se zdkonem o statni pamatkové péci a spliujici definici za-
méru podle nového stavebniho zdkona onou ,véci tykajici se zdméru podle tohoto zdkona“.

Duvodova zprava k zakonu ¢. 195/2022 Sb. zminuje pfestupky pouze na jediném misté:

»V obdobi od 1. ¢ervence 2023 do 30. cervna 2024 by tak bylo povolovdni staveb rozdéleno
do dvou rezimii. Prvni povolovaci rezim by se tykal staveb vyhrazenych (a staveb s nimi sou-
visejicich a staveb tvoticich s nimi soubor staveb), u kterych by se postupovalo podle nového
stavebniho zdkona, tedy zejména podle jeho Cdsti Sesté, stavebni ¥dd, ale na tyto stavby by se
vztahovaly i dalsi souvisejici Cdsti zdkona. Jingmi slovy podle nové pravni tipravy by se v p¥i-
padé vyhrazenych staveb vykondvala kontrola, projedndvaly prestupky a platila by i zvldstni
ustanoveni o soudnim prezkumu uvedend v Cdsti jedendcté nového stavebniho zdkona. Uve-
dené ustanoveni tak predstavuje jakési omezeni vécné piisobnosti zdkona na vybrané druhy
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staveb. Podle nového stavebniho zdkona bude povolovat stavby pouze Specializovany a odvo-
laci stavebni uitad (srov. § 33 nového stavebniho zdkona) a jako odvolaci spravni orgdn bude
puisobit Nejvyssi stavebni titad (srov. § 32 odst. 1 nového stavebniho zdkona).“

Protipravni jednani by mélo byt i na tseku pamatkové péce postihovano v prechod-
ném obdobi podle dosavadni Gpravy u stavebnich zaméri, které nejsou uvedeny v piiloze
¢. 3 nového stavebniho zédkona. V ostatnich pripadech by takové jednani mélo byt po-
stihovano podle nové pravni apravy.

Zavérem

Clanek publikovany na toto téma v roce 2021 byl zpracovan s predpokladem ur¢ité
trvalosti zakladnich princip nového stavebniho zdkona a navazujicich zmén, byt ne vzdy
s témito principy autor tohoto ¢lanku souznél.*” Na konci tohoto ¢lanku oznaceného do-
vétkem ,verze 2.0“ musi byt obdobnd ocekavani logicky vyrazné opatrnéj$i. Zjevné ne
nadarmo slavna dvojice V+W do refrénu své pisné dala: ,, Nikdy nic nikdo nemd miti za de-
finitivni, neb nikdy nikdo nevi, co se miiZe stdti. Rekne se tfeba, Ze se to a to stane tak a tak,
ono to pak dopadne docela naopak.“>® Ze Jiti Voskovec a Jan Werich nemohli pti psani
téhle pisné znat osud reformy stavebniho prava v letech 2021 az 2023 se ani nechce véfit.

54) Zidek, Martin. Novy stavebni zdkon neni pamatkéfi ptijiman pozitivng, in: Z+i CKAIT,
¢. 6/2021, str. 20-23, ISSN 1804-7025.

55) Pisen Nikdy nic nikdo nema, hudba Jaroslav Jezek, text Jifi Voskovec a Jan Werich, z filmu Pudr
a benzin, 1931, reZie Jindfich Honzl.
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Stavebni pravo hmotné v novém stavebnim zakoné
Jifi Buryan

Tématem clanku je analyza stavebniho prava hmotného v novém stavebnim zékoné¢, a to
i v porovnani s dosavadni pravni tpravou. Clanek analyzuje nejvyznamnéj$i nové defino-
vané pojmy nového stavebniho zakona a nové pojeti pozadavki na vystavbu.

Co lIze podiadit pod vefejné stavebni pravo hmotné v novém stavebnim zakoné

Novy stavebni zakon, tj. zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni jeho posledni
velké novely ¢. 152/2023 Sb. (déle jen ,,stavebni zdkon® nebo ,,NSZ“) obsahuje zcela novou
¢ast ¢tvrtou ,,Stavebni pravo hmotné®. Obdobnou kapitolu zdkon ¢. 183/2006 Sb., o izem-
nim planovani a stavebnim fddu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisii (dale
jen ,,StavZ 2006) neobsahoval. Dokonce by se dalo hovorit o tom, ze StavZ 2006 je spise

procesni normou, ktera obsahuje samotného hmotného prava jen poziidku.

Tomu odpovida i pozornost, kterou vénovala hmotnému stavebnimu pravu odborna lite-
ratura. Napf. i proto ucebnice spravniho prava prof. Sladecka vénuje samostatné kapitoly
tzemnimu pldnovani a stavebnimu fadu, nicméné hmotné pravo (tj. jaké stavby lze povolit)
tvofi procentudlné jen malou ¢ast povolovaciho procesu.” TotéZ plati pro detailnéjsi prak-
tickou knihu JUDr. Plose a kol.? Sporé jsou i pfispévky v odbornych pravnich Casopisech.
Toto nepredstavuje v zadném pripadé kritiku obou zminénych publikaci, ale spiSe ilustraci, ze
pravo obecné (legislativa i odborna literatura) stavi hmotné pravo spise na okraj zajmu. Opro-
ti tomu v architektufe a urbanismu je patrny nartst z4jmu o hmotné stavebni pravo, at uz jde
napt. o kvalitni vefejnd prostranstvi® nebo otdzku souvisejici s vhodnou strukturou mést.”
O nutnosti vénovat pozornost kvalitni stavebni kultufe hovofi i Davoska deklarace,” jejiz sté-
zejni pojem ,kvalita vystavéného prostredi® (High Quality Baukultur) se promitl do ivodnich
ustanoveni nového stavebniho zakona, podle néjz je i¢elem stavebniho zdkona mj. ,vytvdret
podminky pro udrzitelny rozvoj tizemi a zvysSovani kvality vystavéného prostiedi, architektury
a stavebni kultury“. Podle mého nazoru je proto s pfijetim nového stavebniho zakona vhodné
vénovat detailni pozornost pravni literatury i oblasti stavebniho prava hmotného.

1) SLADECEK V., a kol. Sprdvni prdvo: zvldstni &dst (vybrané kapitoly). 2. vydani (Leges 2014) —
kapitola 12. (Uzemni plénovani) a kapitola 13. (Stavebni rad) (str. 196 az 274).

2) PLOS,J., KYLAROVA, J. a kol. Stavebni zdkon v praxi. Verlag Dashofer. Praha 2013.

3) Viz napt. Manudl tvorby vefejnych prostranstvi hlavniho mésta Prahy. Institut planovani a rozvoje
hlavniho mésta Prahy 06/2014.

4) HUDECEK, T. a kol. Hustota a ekonomika mést. Projekt (TD03000280/Moderni a efektivni pla-
novani: hustota a ekonomika mést). CVUT, IPR Praha a Pavel Hnili¢ka Architekti 2018.

5) Davoska deklarace ,,Na cesté k vysoce kvalitni stavebni kultufe pro Evropu, pfijata na konfe-
renci ministr{ kultury (Davos, 20.-22. ledna 2018) dostupna [online] na: https://davosdeclarati-
on2018.ch/media/Context-document-en.pdf
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Vetejné stavebni pravo hmotné v novém stavebnim zédkoné lze roz¢lenit do nékolika ob-
lasti:

1. zdkladni pojmy stavebniho prava prehledné uvedené v ivodu stavebniho zakona

2. pozadavky na vystavbu uvedené v § 137 az 152 a rozvedené v podzakonném predpise,
véetné stavebnich predpist mést Prahy, Brna a Ostravy, pfipadné technickych normach

3. pozadavky zabezpeclujici bezbariérové uzivani staveb, které byly obsazeny ve vyhlas-
ce ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariéro-
vé uzivani staveb; ta je novym stavebnim zdkonem zrusena a bude dle aktualnich na-
vrhit podzakonnych predpisti nahrazena technickou normou, popt. novou vyhlaskou
Ministerstva pro mistni rozvoj (dale jen , MMR®)

4. pozadavky na vyrobky pro stavby (§ 153) a na systém stavebné technické prevence (§ 154)

. pozadavky na obsah a rozsah dokumentace zdméru (§ 158)

6. pozadavky na vybrané ¢innosti ve vystavbé (§ 155 az 159) a pozadavky na povinnos-
ti osob pii pfipravé, provadéni, uzivani a odstrafiovani staveb, zatfizeni a terénnich
uprav ($ 160 az 169) a

7. pozadavky na vykon ¢innosti autorizovanych inspektort (§ 276 az 286)

8. pozadavky vyjadfené rtiznymi tzv. slozkovymi pravnimi predpisy dle jednotlivych
oblasti chranénych verejnych zajmt (napf. ochrana vody, zemédélského ptidniho
fondu, lesa, volné Zijicich zivoc¢icht a rostlin, hornin, pfipadné dalsich slozek Zivot-
niho prostiedi, pamatek, pozarni bezpe¢nosti, hygieny staveb atd.); tyto pozadavky
jsou vyjadreny ve zvlastnich (slozkovych) predpisech.

9]

Cilem tohoto ¢lanku je popsat nejvétsi zmény v zakladnich pojmech stavebniho prava
a zéklady nového pojeti pozadavkii na vystavbu. Cldnek si klade za cil vyvolat diskusi
o nastaveni stavebniho prava hmotného, a to o vykladu novych pojmt a ptistupu k poza-
davkdm na vystavbu i v kontextu toho, Ze tvorba provadécich pravnich predpist nadale
probiha.

Vybrané nové definice nového stavebniho zakona

NSZ v tvodni ustanovenich prvni ¢asti prehledné definuje zakladni pojmy stavebniho
prava. Mezi hlavni pojmy nového stavebniho prava Ize pfitom zatadit pojmy zdmér, stavba
a zatizeni. U vSech tfi pojmu pfitom lze identifikovat rozdily oproti predchdzejici tpravé.
Ptehlednost je patrnd oproti StavZ 2006 jiz z pohledu toho, Ze nové pojmy jsou fazeny
postupné, da se fici hierarchicky podle jejich dilezitosti.

Pojem zamér

Pojem zdmér je novym a stézejnim pojmem nového stavebniho zdkona, a i proto je pra-
vem zarazen hned do ¢tvrtého paragrafu NSZ jako prvni definovany. StavZ 2006 samot-
ny pojem ,zamér“ nedefinoval, pouzival v§ak pojem ,stavebni zamér Podle § 3 odst. 5
StavZ 2006 ,,Pokud se v tomto zdkoné pouzivd pojmu stavebni zdmér, rozumi se tim podle
okolnosti stavba, zména dokoncené stavby, terénni tiprava, zatizeni nebo tidrzba. Stavebni
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zamér tedy predstavoval spiSe legislativni zkratku, resp. souhrnnou kategorii zahrnujici
dalsi pojmy, na kterou navazovala jednotliva ustanoveni zakona. Podle § 103 StavZ 2006
tak napt. stavebni povoleni ani ohldseni stavebnimu Gfadu nevyzadovaly mj. ,stavebni
zaméry“ uvedené v § 79 odst. 2. Samotny § 79 odst. 2 definoval, co v§e nevyzadovalo roz-
hodnuti o umisténi stavby ani tzemni souhlas.

Pojem zamér tedy nové zahrnuje jak piivodni ,,stavebni zaméry“ dle StavZ 2006, ale i ne-
stavebni zdméry. Na to navazuji ustanoveni procesniho prava. Podle nového stavebniho
zakona se tedy jiz neumistuje, resp. nepovoluje ,,stavba®, ale stavebni fad hned v prvnim
ustanoveni ¢asti $esté (§ 171) stanovi, ze povoleni vyZaduje ,,zamér® jako definovany po-
jem dle § 4. (Povoleni zdméru prfitom nutné u drobnych staveb a zmén vyuziti tzemi,
u kterych tak stanovi novy stavebni zdkon). Tomu odpovida i pojmoslovi stavebniho pra-
va procesniho, dle kterého se vede fizeni o povoleni ,,zaméru® a nikoliv fizeni o umisténi
nebo povoleni ,,stavby*.

Novym stavebnim zdkonem nové definovany pojem zdmér nema vlastni obsah, ale pfed-
stavuje souhrnny pojem, ktery lze rozdélit na nasledujici dvé kategorie, a to stavebni za-
méry a nestavebni zaméry.

Stavebnimizaméry jsoustavbadle § 5 (hlavni, vedlejsii doc¢asna), soubor staveb (§ 5 odst. 3),
zafizeni (§ 7) a udrzba dokoncené stavby (§ 6 odst. 3). Stavebnim zamérem bude také
cast stavby nebo zména dokoncené stavby (§ 6 odst. 1 a 2) vzhledem k tomu, Ze tyto dvé
kategorie § 5 odst. 6 vyslovné za stavbu oznacuje. Samotny pojem ,,stavebni zameér“ zakon
vyslovné nedefinuje a ani nepouziva, s vyjimkou prechodnych ustanoveni, ktera se vsak
vztahuji ke stavebnim zamértim definovanym ve StavZ 2006. Jeho uziti ma tedy nové spise
didakticky, resp. teoreticko pravni vyznam. Pfi uréeni jeho obsahu lze a contrario vychazet
z vymezeni nestavebniho zdméru.

Nestavebni ziméry NSZ upravuje v § 213 a nasl. Nestavebnimi zaméry jsou tedy zména
vyuziti tzemi (§$ 213 az 215), déleni nebo scelovani pozemkd (§ 216 a § 217) a stanoveni
ochranného pasma (§$ 218 az 220). StavZ 2006 mezi stavebni zdméry radil také zatizeni. To
je definovano v § 7 nového stavebniho zakona jako technické zatizeni nebo reklamni zafi-
zeni, pokud nejde o stavbu, které vznika za Gi¢elem uzivani na ur¢itém misté. Novy stavebni
zdkon fadi zafizeni vyslovné mezi zaméry, a to i kdyz zafizeni nebude predstavovat stavbu.

Pro ucely snazétho a tspornéjsiho legislativné technického pojeti zavadi novy stavebni
zakon také novy pojem zamér EIA. Zamérem EIA jsou véechny zaméry, tj. ty stavebni i ne-
stavebni, které podléhaji posouzeni vlivii na zivotni prostiedi podle zékona ¢. 100/2001 Sb.,
o posuzovani vlivii na Zivotni prostredi a o zméné nékterych souvisejicich zakont, ve zné-
ni pozdéjsich predpisti (dale jen ,,zakon o EIA®). Pojem posouzeni vlivii ziméru na Zivotni
prostredi je definovan v § 3 pism. 1) zakona o EIA a zahrnuje proces tzv. ,velké EIA® Zamé-
rem EIA tedy neni zdmér, u kterého je provedeno pouze zjidtovaci fizeni podle § 7 VIZP
(tzv. ,mald EIA®), tj. u kterého dojde ptislusny urad k zavéru, ze nepodléhd (dal$imu)
posouzeni vlivi zdméru na Zivotni prosttedi (tzv. ,velké EIA®).

33



Pojem stavba

Definice stavby dle StavZ 2006 (,,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji sta-
vebni nebo montdzni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ticel vyuZiti a dobu trvdni.“) byla podle mého
nazoru v zasadé vyhovujici a v NSZ doslo spise k jejimu upfesnéni tak, aby co nejvice odpo-
vidala interpretaci dle stavajici judikatury. Byl proto vyslovné doplnén znak stavby spociva-
jicivtom, Ze vznikla ,, za ticelem uZivini na urcitém misté®, ktery vak bylo mozné vysledovat
jiz z existujici judikatury ke StavZ (napt. NSS 4 As 78/2016-26). Nova definice dale nahrazu-
vyrobky, materidly a konstrukce, na ticel vyuziti a dobu trvini“ za znak toho, aby vznikla ,,ze
stavebnich vyrobkii, materidlii nebo konstrukci“. Tuto zménu povazuji ale spise za legislativ-
né technickou, kterd nema vliv na interpretaci pojmu stavby. Upfesnujici je také nahrada
pojmu ,,stavebni nebo montazni technologie za ,stavebni nebo montazni cinnost*, jelikoz
u nékterych jednodussich staveb by se o ,,technologii“jako takovou spise nejednalo, nicméné
stéle byly (a mély byt) stavbou. Vysledkem tohoto upfesnéni je nicméné posun k tomu, aby
pod definici stavby spadaly i jednodussi stavebni dila, ktera nevyzaduji hlubsi technologické
znalosti, pokud ov§em mohou mit vefejnopravni dopad. Judikatura vztahujici se k pojmu
stavba dle StavZ 2006 je tedy do zna¢né miry pfenositelnd i na novy zakon.

Pro naplnéni pojmu stavba musi byt splnény kumulativné v§echny znaky stavby.® Povazu-
ji ptitom za vhodné navdzat na znaky stavby dle vykladu dosavadni judikatury spravnich
soudt formulovanych napf. v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 5. 2016,
¢.j. 4 As 78/2016-26 a aplikovat tyto zavéry, resp. modifikovat je na novou definici. V na-
vaznosti na dosavadni judikaturu lze proto uvést $est znakd stavby:

1. Stavebni nebo montdzni Cinnost

Z nahrazeni vyrazu ,technologie“ ze StavZ 2006 za ,,¢innost* 1ze dovodit, Ze v tomto ohle-
du nejsou aplikovatelné zavéry drivéjsi judikatury, které jistou troven odbornosti pro spl-
néni znakd stavby predpokléddaly (napt. NSS 1 Afs 124/2005-61 nebo 1. US 531/05, které
se vztahovaly jesté k dfivéjsi apravé). Tento znak stavby by tedy naplnily i jednoduchou
montazni ¢innosti realizované zahradni domky, které jsou predptipraveny napt. ve for-
mé stavebniho materidlu a na misté se pouze za pomoci nékolika jednoduchych néstroji
kompletuji. V takovych pripadech mize byt hrani¢ni rozliSovat mezi stavebnim dilem
a vyrobkem plnicim funkci stavby, nicméné vysledkem bude zahrnuti pod pojem stavba.

2. Pouziti stavebnich vyrobkii, materidlii nebo konstrukci

Stavebni dilo (jako znak stavby) musi byt provedeno za pouziti stavebnich vyrobkii, mate-
rialt nebo konstrukci, pficemz neni relevantni z jakych. Pozadavky na tyto vyrovky, ma-

6) Odstavec 6 vyslovné uvddi, Ze stavbou se rozumi podle okolnosti také jeji ¢ast nebo zména do-
koncené stavby.
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teridly a konstrukce stanovi § 153 s odkazem na natizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) ¢. 305/2011 ze dne 9. biezna 2011, kterym se stanovi harmonizované podminky
pro uvadéni stavebnich vyrobkt na trh a kterym se zruuje smérnice Rady 89/106/EHS,
v platném znéni. Pro splnéni tohoto znaku ale postaci i to, Ze je dilo realizovéno z nevy-
hovujicich vyrobka. I takové dilo miize byt stavbou, nicméné rozpor s pravnimi predpisy
bude mit dopad do jeho povoleni, resp. odstranéni. Stavebnim materidlem pro splnéni
definice stavby pak mtize byt ,,prakticky cokoliv® (srov. NSS 4 As 78/2016-26).

3. Uzivani na urcitém misté

Nova definice uvadi, ze stavebni dilo je provedeno za ti¢elem uzivani na konkrétnim mis-
té, a to at uz se jednd o uzivani na pozemku nebo na jiné stavbé. Primarné by se mélo jed-
nat o vymezeny stavebni pozemek ve smyslu § 140, nicméné definici stavby naplni i stavba
realizovand (protipravné) na pozemku, ktery k tomu dzemnim planem nebo jinak uréen
viibec neni. Z formulace ,uzivdni na ,ur¢itém misté“ 1ze dovodit, Ze se stavba nemusi
primo dotykat pozemku ve smyslu dotknuti se jeho povrchu, postadi, kdyz se na daném
pozemku, resp. misté nachdazi. Mtize se tak nachdzet na jiné stavbé, ale muze se také jednat
o stavbu nachazejici se na vzrostlych stromech (napf. o stromovy srub). Tento pozada-
vek tedy neznamena, Ze stavba musi byt pevné spojena se zemi. V porovnani s jinymi
pravnimi fady pojem stavba v NSZ nadale nezahrnuje jako sviij znak jeji pevné spoje-
¢. 50/1976 Zb., ptipadné aby byla alespon polozena na upraveném podkladu pod stav-
bou). To by totiz mohlo umoznit tzv. ,,stavby na koleckach’, které by nepodléhaly povolo-
vacimu rezimu. Pozadavek na pevné spojeni se zemi neobsahoval ostatné ani StavZ 2006
a v praxi tato skute¢nost nevyvolévala problémy.

4. Zamysleny vicel uzivdani stavby

Ze znaku ad 3) Ize dovodit, jak ostatné uvadi i divodova zprava, Ze tato ¢innost musi byt
zamyslend, tj. nikoliv nahodn4, resp. k plnéni zamy$leného, nikoli nahodilého, tcelu.

5. Uast lidského Cinitele

Duvodova zprava i komentafova literatura ke StavZ 2006 zminuje, Ze jednim ze znakd
stavby je uc¢ast lidského ¢initele, resp. vysledek lidské ¢innosti. Podle mého nazoru si oviem
s nastupem modernich technologif Ize pfedstavit stavby realizované i plné automaticky,
napt. jejich vytvofenim na daném misté pomoci 3D tiskarny nésledné dotvoreny pomoci
automatické pfedem naprogramované mechanizace. I takové dila by byla stavbou, at jiz by
se jednalo o stavebni dilo nebo o vyrobek plnici funkci stavby. Pozadavek na lidsky ¢initel
tedy v tomto ohledu znamend, Ze stavbou nebudou pfirozené jevy, napt. ndnosy zeminy
ptiplavené korytem feky apod.
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6. Dopad do vefejnych zdjmil

Vyse uvedeny okruh znakd by nicméné formalné mohl naplnit velmi $iroky okruh staveb,
atoitéch, které nemaji zadny dopad z hlediska vefejného préava, resp. z hlediska vefejnych
z4jmd, a mohou mit i zZddny nebo pramaly dopad do prav ostatnich osob. Napt. zastfesena
zahradni kidlna na pozemku rodinného domu o velikosti 9 m* umisténa ve vzdalenosti
do dvou metrt od hranice pozemku souseda by byla nikoliv drobnou stavbou, ktera by
vyzadovala povoleni. Do splnéni drobné stavby podle prilohy ¢. 1 stavebniho zékona by
ji totiz schazel znak minimalné dvoumetrové vzdalenosti od hranice pozemku. Byla-li by
umisténa za neprihlednou legdlné povolenou dvoumetrovou zdi, nedotykala by se ani
nijak soused, ani vetejnych zajma. Tentyz ptiklad si lze predstavit pro piipady détskych
domeckd apod. Povolovani vSech takovych staveb by vedlo jak ke zbyte¢né ¢asové i fi-
nanéni zatézi pro stavebniky, tak i zatéZi pro stavebni titady. V. mnoha ptipadech by nakla-
dy stavebnika na povolovaci fizeni (dokumentace atd.) prevysily hodnotu stavby.

Pravé z téchto divodi povazuji za vhodné, aby nad ramec vy$e uvedenych formalnich
znakd stavby byl splnén i znak materialni, tj. skute¢nost, ze se stavba dotykd verejnych
z4jmu. Tento znak stavby dovozovala jiz nékterd odbornd literatura” v ndvaznosti na nélez
sp. zn. . US 513/05, ktery jiz byl nicméné pro tcely StavZ 2006 prekonany, nicméné jehoz
argumentaci nasledné prevzala i nékterd nové judikatura.¥ Stavbou tedy bude pouze ta-
kové dilo (popt. vyrobek plnici funkci stavby), ktery mtize zasahnout do verejnych zajma
chranénych stavebnim zakonem, popt. slozkovymi predpisy (tj. véetné napt. ochrany zi-
votniho prostfedi a pozarni bezpec¢nosti).

Tim neni dotéena pfipadnd moznost obrany souseda, ktery se citi dot¢en na svych pra-
vech stavbou, podle predpisti ob¢anského prava. I kdyz by tedy dané stavebni dilo z divo-
du nenaplnéni materialniho znaku stavby nebylo stavbou, a nebylo by ptedmétem povo-
leni, ztistavala by sousedovi stavby moznost obrany napt. proti prestavku na jeho pozemek
nebo proti vznikajicim imisim.

Vyrobek plnici funkci stavby

Stavebni zdkon shodné se StavZ 2006 stanovi, Ze za stavbu se povazuje také vyrobek plnici
funkci stavby. Bylo by tedy mozné nadale rozdélit pojem stavba na dvé dil¢i kategorie, a to
stavebni dilo (které lze dale rozdélit na dilo vzniklé stavebni nebo montdzni ¢innosti) a vy-
robek plnici funkci stavby.” Od stavby je nutné také rozliSovat riiznd technicka ¢i reklamni
zafizeni ve smyslu § 7.

7) MALY, S. Novy stavebni zdkon s komentdfem. 2. akt. vydéni. Praha: Wolters Kluver,
2013,k § 3.

8) Napi. rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 27. ¢ervna 2022 ¢. j. 25 A 60/2021-64.

9) Knékterym vyrobkim plnici funkci stavby viz téZ Manas, T. Volnocasova a détska htisté (nejen)
jako zdroj obtézujictho hluku, ale i jako stavebni zamér v rezimu stavebniho zédkona. Stavebni
prdvo 4/2021.

36



Pojem zafizeni

Jak uvadi dvodova zprava k NSZ, pojem zafizeni vychazi ze StavZ 2006, ve kterém vsak
ponékud zanikalo, Ze tento pojem v sobé zahrnuje nejen reklamni zatizeni, ale téZ rtizna
technickd zafizeni. Nové je proto nejdfive definovan pojem ,zafizeni“ jako souhrnny
pojem zahrnujici technické zafizeni nebo reklamni zafizeni, pokud nejde o stavbu, které
vznikd za Gcelem uZzivani na urditém misté, a nasledné je definovan samotny pojem
yreklamni zafizeni. NSZ také nepouziva souslovi informacni a reklamni zafizeni, ale
»informacni zatizeni® je jiz podmnozinou zafizeni reklamniho. To vyplyva z textu § 7
odst. 2, dle kterého slouzi reklamni zafizeni bud slouzi k $ifeni reklamy nebo jinych in-
formaci.

Stejné jako v pripadé pojmu ,stavba“ je doplnén znak zafizeni, které ma vznikat ,,za tice-

¥ ¢

lem uzivani na ur¢itém misté®.
Pozadavky na vystavbu ve stavebnim zakonu z r. 2006

StavZ 2006 z pozadavkd na vystavbu, tj. klicové ¢asti hmotného stavebniho prava zahr-
noval prakticky pouze definici obecnych pozadavkil na vystavbu v § 2 odst. 2 pism. e)
stavebniho zdkona, a na to navazoval zdkonny zaklad obecnych pozadavkil na vystavbu
v §169. V' § 156 pak byly jen obecné upraveny pozadavky na vyrobky, materidly a kon-
strukce v ndvaznosti na pravo Evropské unie. Na to navazovala povinnost v celém procesu
ptipravy stavby a jeji vystavby, dalsi existence a provozu stavby az do jejiho odstranéni po-
stupovat v souladu se zdméry uzemniho pldnovani a s obecnymi pozadavky na vystavbu.
Vedle toho StavZ 2006 obsahoval v zdsad¢ jiz jen ustanoveni k povinnostem a odpovéd-
nosti osob pii pfipravé, provadéni a uzivani staveb.

StavZ 2006 jiz ale samotné pozadavky na vystavbu neobsahoval a jejich Gpravu tak po-
nechal podzdkonnym predpistim, popf. jinym (slozkovym) pravnim predpisim. Podle
zmocnovaciho ustanoveni v § 194 StavZ 2006 pak byly tyto pozadavky zakotveny i v ji-
nych podzakonnych pravnich predpisech vydavanych jinymi ministerstvy nez jen Mini-
sterstvem pro mistni rozvoj (Ministerstvem zemédélstvi, Ministerstvem dopravy, Minis-
terstvem priimyslu a obchodu a Ministerstvem spravedlnosti), Ceskym batiskym tfadem
¢i hlavnim méstem Prahou.

Rada pozadavki na vystavbu se navic nenachézela ani v podzékonnych pravnich pied-
pisech, ale ¢eskych technickych normach. Ty vznikaji mimo klasicky legislativni proces,
bez vétsi ingerence piislu§nych ministerstev, zejména pak MMR. Co hitf, stavebni pravo
ani nevyzadovalo, a proto ani neexistoval, zavazny seznam technickych norem obsa-
hujicich pozadavky na vystavbu (byt informativni seznam MMR publikovalo na svych
internetovych strankach). Technické normy navic nebyly ani bezplatné vefejné pristup-
né, a to az do pozdéjsi novelizace zdkona ¢&. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich
na vyrobky a o zméné a doplnéni nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpisti. Sta-
vebnici tedy byli povinni dodrzovat pozadavky na vystavbu, nicméné ani jejich zaklad
nebyl vymezen ve StavZ 2006, nachdzely se z podstatné ¢asti v technickych normach,
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jejichz zdvazny seznam neexistoval a které nebyly pro adresaty této povinnosti ani bez-
platné ptistupné. Tato situace byla predmétem posouzeni ze strany Ustavniho soudu'”
i Nejvyssiho spravniho soudu'” a podle mého nézoru byla z Gstavnépravniho hlediska
nanejvyse sporna.

Pozadavky na vystavbu v novém stavebnim zakoné

Novy stavebni zakon ¢leni pozadavky na vystavbu v § 137 na tfi kategorie. Prvni dvé
kategorie, tj. pozadavky na vymezovani pozemkt a pozadavky na umistovani staveb,
StavZ 2006 zahrnoval do souhrnné kategorie ,,pozadavki na vyuzivani tzemi®, neboli také
»uzemnich pozadavka®.

Rozdéleni této kategorie na dvé zvlastni nepovazuji za vhodné vzhledem k tomu, ze hra-
nice mezi nimi neni pfili§ zfetelna. Neni napf. zfejmé, do jaké kategorie ma byt spravné
zafazen pozadavek na vybudovani dostate¢ného poctu parkovacich mist u navrhované
stavby. Zékon tento pozadavek zminuje v § 140 jako pozadavek na vymezovani stavebnich
pozemki, na kterych musi byt vyfeSeno mj. umisténi odstavnych a parkovacich stani pro
ucel vyuziti pozemku a uzivani staveb na ném umisténych. Zaroven ale ucel vyuziti po-
zemku Uzce souvisi se stavbou, ktera na ném ma byt povolena. S riiznymi stavbami tak
souvisi rtizny pocet parkovacich mist, ktery se napt. odviji od poctu a velikosti jednotli-
vych byttl v navrhované stavbé se nachazejicich. I proto je tento pozadavek opét zminén
v § 143 odst. 2 jako poZzadavek na umistovani staveb. Navrh provadéci vyhlasky MMR
o pozadavcich na vystavbu z ¢ervna 2023 tak napft. pozadavky na parkovaci stani zatfazuje
do pozadavkd na vymezovani pozemkd, a to i kdyz v priloze, kterd vymezuje pocet ne-
zbytnych parkovacich stani, se tento pocet vztahuje jiz ke konkrétni umistované budové.
Ostatné parkovaci stani ¢asto tvori soucast budovy.

Obdobné je v § 141, tj. pozadavku na vymezovani pozemk, uveden pozadavek na to, aby
chodniky, nastupisté vefejné dopravy, prechody atd. spliiovaly pozadavky na (bezbariérovou)
ptistupnost. Na ten navrh zminéné vyhlasky reaguje az v § 33 v ¢asti tykajici se technickych
pozadavki na stavby. NepovaZzuji proto za nezbytné, a dokonce ani za vhodné, aby v tomto
ohledu provadéci pravni predpis, at uz se jednd o provadéci vyhlasku MMR nebo méstské
stavebni predpisy Prahy, Brna nebo Ostravy diisledné mezi prvnimi dvéma kategoriemi rozli-
$ovaly. Podstatnéjsi bude zcela jisté docilit srozumitelnosti a prehlednosti pravni apravy.

Pozadavky na vystavbu naddle pouzivaji pojem ,,umistovani® Tim v$ak neni minén pojem
povoleni zdméru v procesnim smyslu. Procesni préavo ve stavebnim zédkoné totiz oproti
StavZ 2006 jiz stavby neumistuje vzhledem k tomu, Ze doslo k odklonu mezi dvojstup-
novosti rozhodovani o umisténi staveb a stavebnim povolenim. Namisto toho procesni
pravo pracuje s povolovanim zameéru. Pojem ,,umistovani® je tedy pouZivan jako obecny

10) Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 40/08 ze dne 26. 5. 2009 (N 120/53 SbNU 501; 241/2009 Sb.).
11) Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 5. 2015, ¢. j. 1 As 162/2014-63, publ. pod
¢.3276/2015 Sb. NSS.

38



(nedefinovany) pojem stavebniho prava hmotného, kterym je minéna spiSe samotna loka-
lizace stavby (zdméru) na dané misto (pozemek).

Z jednotlivych pozadavki na vystavbu lze vytknout pred zavorku diraz, ktery novy zakon
klade na kvalitu staveb i z hlediska urbanismu a dopadu na okoli. Jiz § 139 v obecném
ustanoveni pozadavki na vymezovani stavebnich pozembkii stanovi povinnosti, aby se vy-
mezovaly a jejich vyuziti stanovilo i s ohledem na ,,charakter tizemi, urbanistickou, archi-
tektonickou, kulturné historickou, pfirodni a archeologickou hodnotu tizemi a kvalitu vysta-
véného prostredi“. Obdobny pozadavek je zakotven pro umistovani staveb v § 143 odst. 1.
Nejedna se ptfitom jen o prazdnou floskuli. Stavebni tifady jsou povinny ovétit dodrzeni
pozadavkil na vystavbu a nad ramec nyni posuzovaného souladu s charakterem tzemi
dostavaji nové zakonny podklad pro to, aby ovéfovaly i soulad s kvalitnim urbanismem.
Tim mohou stavebni urady zabranit realizaci staveb, které by sice formalné splnily veskeré
jiné pozadavky, z hlediska svého umisténi by v8ak byly v rozporu s kvalitou vystavéného
prostredi. Kvalitu vystavéného prostfedi je podle mého nazoru nutno interpretovat také
v kontextu tzv. osmi Davoskych kritérii ,,High Quality Baukultur® dle Davoské deklarace
zminéné v uvodu tohoto ¢lanku: 1. Dobra sprava 2. Funkénost 3. Vliv na Zivotni prostiedi
4. Ekonomické aspekty 5. Diversita 6. Kontext 7. Vztah k mistu a 8. Krasa.'?

Vyjimky z pozadavkia na vystavbu
V novém stavebnim zakoné lze vysledovat tfi druhy vyjimek z pozadavki na vystavbu:

1. Tzv. ,zékonnou vyjimku“ podle § 137 odst. 4. Ten zakotvuje zaroven povinnost do-
drzovat pozadavky na vystavbu, ale zéroven situace, ve kterych neni nezbytné po-
zadavky na vystavbu aplikovat. Navazuje tak na § 2 vyhlasky 268/2006 Sb., o tech-
nickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich predpist, a § 1 odst. 1 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni pozdéjsich
predpist. Dané ustanoveni tedy predstavuje vyjimku zakotvenou jiz na zdkonném
zakladé (tj. v zdsadé ,,zakonnou vyjimku®), kdy se pozadavky neuplatni vibec, a to
v rozsahu v jakém to (obracené feceno) ,,zdvazné tizemné technické nebo stavebné
technické divody nebo jiny verejny zdjem vylucuji® Tato zdkonna vyjimka se dale
vztahuje pouze na omezeny okruh zdméra.

2. Vyjimku na zékladé rozhodnuti stavebniho tfadu podle § 138 odst. 1. O té by mélo
byt rozhodnuto spiSe ve vyjime¢nych a oddvodnénych ptipadech. To je odli$né
od ,,zdkonné vyjimky* podle § 137 odst. 4, u které by neaplikace pozadavki na vy-
stavbu méla byt sice odiivodnéna, ale jiz nikoliv vyjime¢nd. Dtivodem pro tuto od-
lisnost jsou pravé specifika zdmért uvedenych v § 137 odst. 4, u kterych je jiz z jejich
povahy déan dtivod pro odli$ny postup.

12) Podrobnéji viz také Politika architektury a stavebni kultury Ceské republiky. Vyhodnoceni
plnéni k roku 2020. Dostupni [online] https://www.mmr.cz/getmedia/c67a5c82-7328-4f01-a-
795-5432cfae694a/PASK-vyhodnoceni-plneni.pdf.aspx?ext=.pdf.
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3. Moznost ,,odchylného feSeni“ pozadavki na vystavbu dle § 138 odst. 2, které Ize sta-
novit v regula¢nim planu nebo v tzemnim planu, ktery obsahuje prvky regula¢niho
planu, a to i pro ¢ast Gzemi, avSak pouze od téch ustanoveni provadéciho pravniho
predpisu, které to umoziiuji, a za ptiméreného pouziti podminek podle § 138 odst. 1.
Zakon tak davé pravomoc samospravé stanovit nékteré pozadavky odlisné, a to ja-
kousi generalni vyjimkou pro stanovené tizemi. Bohuzel se tato moznost nevztahuje
na (bézné) tizemni plany obci, které neobsahuji prvky regula¢niho planu. Navrh vy-
hlasky MMR o pozadavcich na vystavbu z ¢ervna 2023 v aktualnim znéni umoznuje
toto odchylné feseni pro vSechny pozadavky na vymezovani pozemk i umistovani
staveb (tj. prvni dvé kategorie pozadavkd na vystavbu). Mezi tyto pozadavky patti
mj. i parkovaci stani. Lze si tak predstavit, ze napt. historickd mésta si zvoli pro své
centralni ¢asti odchylny zptsob pozadavka na parkovaci stani a budou se z divodu
historické zastavby naopak snazit pocet parkovacich stani minimalizovat.

Meéstské stavebni predpisy

Zatimco Ustfedni organy statni spravy byly podle StavZ 2006 zmocnény ke stanoveni pozadav-
kit na stavby, k jejichz povoleni jsou pfislu$né, hlavni mésto Praha bylo zmocnéno ke stanoveni
obecnych pozadavki na vyuzivan{ uzemi a technickych pozadavki na stavby v hlavnim mésté
Praze. Na tizemi hlavniho mésta Prahy se tak odchylné od zbyvajici ¢asti tzemi Ceské repub-
liky podle StavZ 2006 uplatiiovala samostatna Gprava obecnych pozadavkid na vyuzivani tze-
mi a technickych pozadavki na stavby. Namisto upravy ve vyhlaskich MMR ¢. 501/2006 Sb.,
o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi, a ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby, pro hlavni mésto Prahu pozadavky na vystavbu obsahuje natizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m.
Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani tzemi a technické pozadavky
na stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni predpisy neboli PSP).

V prubéhu rekodifikace bylo diskutovano, aby se moznost upravit vlastni méstské predpi-
sy rozsifila i na dal$i mésta. To popisuje mj. M. Peringer na strankach Bulletinu Stavebni
pravo' a na jeho ¢lanek si dovolim navazat. Vysledek aktudlniho znéni stavebniho zéko-
na je nicméné takovy, Ze tuto moznost budou mit kromé Prahy jen Ostrava a Brno a Ize
tedy ocCekavat, Ze pro tato tfi mésta bude platit odliny rezim pozadavkd na vystavbu nez
pro zbytek tizemi. Vysledkem by mélo byt usili téchto tfi mést o co nejvyssi zohlednéni
specifik jejich urbanismu a pozadavku na jejich efektivni rozvoj, které by byly promitnuty
do jejich stavebnich predpistL.

13) PERINGER, M. Méstské stavebni predpisy v nové legislativé. Stavebni prdavo 2/2023.
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Zmocnéni pro tato mésta obsahuje § 152 odst. 2'*) ve spojeni s § 333 odst. 3 NSZ a vzta-
huje se nakonec (po vyvoji v priibéhu rekodifika¢niho procesu) na véechny pozadavky
na vystavbu. Posledni novelou NSZ zdkonem ¢. 152/2023 Sb. bylo toto zmocnéni pro tfi
uvedend mésta limitovano dvéma vyjimkami:

1. Mésta nemohou odchylné upravit pozadavky na vystavbu dalnic, silnic, drah a civil-
nich leteckych staveb. Divodem je zjevné nutnost velké miry centralizované koor-
dinace u stanoveni pozadavki na tyto typy komunikaci. Vyjimka se ale nevztahuje
na vSechny pozemni komunikaci. Podle § 2 odst. 2 zdkona ¢. 13/1997 Sb., o pozem-
nich komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpist se totiz pozemni komunikace déli
kromé délnic a silnic také na mistni a ucelové komunikace. Pozadavky na vystav-
bu u mistnich a uéelovych komunikaci ziistavaji v pravomoci méstskych stavebnich
predpist. Dluzno dodat, Ze z platného znéni PSP ostatné je patrné, Ze ani platné PSP
si nec¢ini ambici regulovat délnice, silnice, drahy nebo letecké stavby. Naopak, sou-
stfedi se spi$e na vzhled v okoli téchto staveb, popt. na zpisob organizace prechodil
pro pési apod.

2. Druhd vyjimka se vztahuje na stavby technické infrastruktury a byla doplnéna na za-
kladé pozménovaciho navrhu poslance MUDr. Telekyho. Zatimco prvni vyjimka
vyslovné hovori o tom, ze mésta nemohou upravit ,,pozadavky na vystavbu staveb
dalnic ... druhd vyjimka pouzivé terminologii ,pozadavky na stavby technické in-
frastruktury®. Termin ,,poZadavky na stavby pfitom nelze zaménovat se souhrnnou
kategorii ,,pozadavkii na vystavbu, ktera zahrnuje vSechny tii kategorie pozadavku
uvedenych v § 137. Zdkon takto samotny tento termin pouziva pouze ve spojeni
s technickymi pozadavky na stavby, resp. zékladnimi poZadavky na stavby. Ptili§
ndgpomocné nenf ani odiivodnéni pozménovaciho navrhu MUDr. Telekyho. Lze ale
vyjit jak z ¢asti odtivodnéni, kde se odkazuje mj. na to, ze neni vhodné, aby mésta
upravovala odli$né od prislusné technické normy napft. vzajemné polohy technické
infrastruktury, tak i z toho, Ze legislativné vyjadieny pojem neni mozné u vyjimko-
vého ustanoveni roz$ifit na pojem $irsi. Jednoznaénym zavérem pak musi byt to, ze
se vyjimka z pravomoci méstskych stavebnich predpist vztahuje pouze na technické
pozadavky na stavby, ale jiz nikoliv na prvni dvé kategorie (,,izemnich®) pozadavkii
na vystavbu. V duchu teorie racionalniho zakonodarce pak miize byt Gcelné, aby
technické predpisy co do technické infrastruktury byly jednotné. Na druhou stranu
je ale logické, aby méstské stavebni predpisy mély pravomoc stanovit, kam mize byt
technicka infrastruktura umisténa, napt. Ze musi byt umisténa pouze pod zem atd.

14) ,Uzemni samosprdvné celky, které jsou k tomu timto zdkonem zmocnény, mohou s vyjimkou
pozadavkii na vystavbu staveb dalnic, silnic, drah a civilnich leteckych staveb stanovit provdadécim
pravnim predpisem podrobné pozadavky na vymezovdni pozemkii, pozadavky na umistovdini
staveb a technické poZadavky na stavby s vyjimkou poZadavkii na stavby technické infrastruktury
odchylné od provddéciho pravniho predpisu podle odstavce 1.“
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Oproti stavajicimu vztahu PSP a celostatnich vyhlasek ale novy zakon nastavuje moznost
odli$né upravy prostiednictvim principu subsidiarity. Ustanoveni § 152 odst. 2 je nut-
né vykladdat tak, ze v pripadé, kdy MSP stanovi upravi (provede) konkrétni pozadavek
na vystavbu, pouzije se MSP namisto pravniho predpisu s celostatni psobnosti (vyhlasky
MMR®). Avsak v ptipadé, ze nékteré pozadavky MSP neprovede, tj. nestanovi, aplikuje se
vyhlaska MMR. To dava moznost méstskym stavebnim predpisiim (MSP) odchylit se i jen
od téch ustanoveni celostatnich predpist, u kterych to povazuji za vhodné. Tim je, podle
mého ndzoru spravné, umoznéna vét$i mira koordinace MSP a vyhlasky MMR. MSP tak
maji v zasadé dvé moznosti:

1. Obsahnout vlastni komplexni Gpravu pozadavkd na vystavbu, zcela odli$nou od vy-
hlasky MMR (s vySe stanovenymi vyjimkami), nebo

2. Zahrnout pouze vybrané pozadavky na vystavbu a ve zbyvajicich aplikovat subsi-
didrné vyhlasku MMR.

MSP takto mohou kombinovat oba pfistupy, a to napt. nékterou kategorii pozadavka
na vystavbu obsdhnout komplexné a u jiné kategorie specidlné vici celostatni vyhlas-
ce aplikovat vybrané pozadavky (to bude relevantni zejména u technickych pozadavki
na stavby). Vyhodou takto nastaveného zakonného zmocnéni je i to, Ze MSP mohou
byt pripravovany soubéiné s vyhlaskou MMR. MSP totiz mohou provadét konkrétni
pozadavky na vystavbu dle zdkonného zmocnéni a naopak, u téch neprovedenych, se
uplatni vyhlaska MMR ve znéni, které bude ptijato.

MSP budou mit povahu natizeni vydaného v pfenesené ptisobnosti obce dle § 11 zakona
¢. 128/2000 Sb., zakon o obcich (obecni ztizeni), ve znéni pozdéjsich predpist, resp. § 44
odst. 2 zékona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpist.

Ceské technické normy

Uprava technickych norem v novém zékoné zistala nakonec velmi kusa. Uvodni znéni
navrhu nového stavebniho zdkona pocitalo s vétsi regulaci technickych norem na zakonné
urovni. Podle némeckého vzoru tak mél mit Nejvyssi stavebni Gfad pravomoc odsouhlasit
véechny zdvazné normy, které by upravovaly pozadavky na vystavbu (tj. bez vyslovného
odsouhlaseni tato norma nemohla byt zavazna). To by davalo vét$i miru kontroly nad
tvorbou norem, coz je podle mého nazoru zadouci.

I tak ale novy stavebni zakon obsahuje zna¢né vylepseni vztahu k technickym normam. Kro-
mé toho, ze jiz pred jeho uc¢innosti musi byt zdvazné normy bezplatné ptistupné, bude napt.

15) Mize se jednat i o vztah subsidiarity vii¢i provadécim predpistim Ministerstva dopravy pro
oblast technickych pozadavkii na stavby dalnic, silnic, mistnich komunikacich a vefejné
ptistupnych ucelovych komunikaci, stavby drah a civilni letecké stavby a rozsah a obsah
projektové dokumentace k témto stavbam. Drtiva vétsina pozadavki na vystavbu vsak bude
obsazena ve vyhlaSce MMR.
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MMR pfipravovat seznam zavaznych norem obsahujicich podrobné;jsi technické pozadavky
na stavby. MMR také bude zajistovat bezplatny pristup k témto technickym normam. Pokud
by byly technické normy ,,zezavaznény“ nikoliv provadéci vyhlaskou MMR, ale provadécimi
predpisy Ministerstva dopravy, bude tyto povinnosti plnit pravé toto ministerstvo. Pokud
by MSP ,,zezavaznily“ technické normy odchylné od provadéci vyhlasky MMR (tj. napt. by
zezavaznily jiné normy, popt. jind ustanoveni norem nez vyhlaska MMR), pak v mife této
odchylky budou ptislu§nd mésta povinna zajistit také jejich bezplatny ptistup.

Zavér

Novy stavebni zakon zasadné posilil upravu stavebniho prava hmotného, a to podle mne
pozitivnim zptisobem, byt v nékterych ptipadech by nové tiprava mohla jit déle. Jednim
z hlavnich pfinosti je uprava pozadavkl na vystavbu jiz na zdkonné drovni. Je nicméné
$koda, Ze tato tiprava neni rozsahlejsi, jak bylo navrhovano v prvnich navrzich nového za-
kona. Pfinosem je podle mého nazoru také moznost nové Brna i Ostravy (tj. nejen Prahy)
upravit své vlastni stavebni predpisy, byt by bylo legitimni, aby tuto moznost ziskala i dalsi
meésta. Za praktické z hlediska koordinace pozadavkil na vystavbu povazuji i zptisob, ja-
kym byl zdkonem nastaven vztah subsidiarity mezi témito méstskymi stavebnimi predpisy
a celostatni regulaci na Grovni provadécich predpisti k NSZ. Pozitivni je také vétsi regulace
¢eskych technickych norem zakotvena jiz v samotném zakoné. I zde bych ale povazoval
za vhodné, aby byla zakotvena jiz na trovni zédkona pravomoc MMR co do kontroly, resp.
odsouhlaseni téch norem, které maji zavazné obsahovat pozadavky na vystavbu.

Za stézejni prinos nového stavebniho zdkona ov§em povazuji jeho duraz na kvalitni urba-
nismus a ochranu zivotniho prosttedi. Ten se promita jiz do ivodnich ustanoveni nového
zakona zakotvenim jeho tcelu co do zvy$ovani kvality vystavéného prostredi, architektury
a stavebni kultury (§ 1 odst. 3). Nasledné je ale tento cil promitnut i do prava hmotného,
a to jak do pozadavkd na vymezovani pozemkil a umistovani staveb.
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Superficialni zasada a jeji projevy v soucasné praxi
se zameérenim na rozhodovaci ¢innost Nejvyssiho

soudu (vybrané otazky) - Il. ¢ast
Michal Kralik

I. Uvod

V predchozim ¢isle Bulletinu Stavebni pravo jsme se vénovali projeviim superficialni
zasady v pravni praxi zejména z pohledu vychodisek a jednotlivych aspektti superfi-
cidlni zasady vazicich se ke stavbam zfizovanym za ucinnosti zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zédkonik, tj. stavbdm budovanym do 31. 12. 2013.V

V druhé ¢asti clanku budeme nyni vénovat pozornost stavbam ziizovanym jiz za tc¢innosti
zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, (dale téZjen o.z.), tj. stavbam budovanym po 1. 1.2014.
Vzhledem k rozsahu a dosahu superficialni zasady na mnoha mistech ob¢anského zakoniku se
zaméfime pouze na nékteré z aspekti, které se v praxi ukazuji jako slozité ¢i dilezité. Je zfejmé,
ze vzhledem k relativni kratkosti ¢asu od nabyti u¢innosti soucasného ob¢anského zakoniku je
pocet vyznamnych rozhodnuti Nejvyssiho soudu v této oblasti nutné omezeny.

II. Vychodiska superficialni zasady u staveb zfizovanych po 1. 1. 2014

Samotnou podstatu pozadavku na obnoveni superficidlni zasady vystizné vystihla od-
borna literatura formulaci zavéru, podle kterého ,,zdsada “superficies solo cedit” je z obec-
ného pohledu nepochybné potiebnd a reflektujici socidlni realitu, jakoZ i praktické pozadavky
pravniho styku. Podobné jako obecné pojmy soucdsti a ptislusenstvi véci smétuje k ochra-
né hospoddrsky jednotnych celkii: tvofi-li néco hospoddrsky smysluplny (iicelovy) celek,
nemd pravo takovou entitu rozméliovat (izolovat jednotlivé komponenty), nybrz naopak
respektovat a chrdnit. Opacny ptistup iniciuje vznik rizikovych situaci.?

Obecny normativni zaklad superficialni zasady ve vztahu ke stavbam je obsazen v § 506
odst. 1, 2 0. z., podle kterého soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby ztizené na pozemku a jind zafizeni (dale jen ,stavba®) s vyjimkou staveb docas-
nych, v¢etné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Neni-li podzemni
stavba nemovitou véci, je soucdasti pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny pozemek.

III. Vyjimky ze zasady
A) Obecné

Ustanoveni § 506 o. z. zakotvujici superficidlni zdsadu neplati absolutné, ale s vyjimka-

1) KRALIK, M. Superficidlni zdsada a jeji projevy v soucasné praxi se zaméfenim na rozhodovaci
¢innost Nejvyssiho soudu (vybrané otazky) - 1. ¢ast, Stavebni pravo Bulletin, Ceska spole¢nost
pro stavebni pravo, 2023, ¢. 2, str. 41-73.

2) K tomu srovnej: MELZER, E. - TEGL, P. a kolektiv. Obéansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I11.
§ 419-654. Praha: Leges, 2014, str. 309.
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mi. Komentdrova literatura v této souvislosti zdiiraziiuje, Ze vyjimky mohou byt stanove-
ny pouze zakonem, nikoliv téZ pravnim jedndnim ¢i rozhodnutim organu vefejné moci,
neni-li oviem pro takovy postup vyslovné zdkonné zmocnéni Zakonné vyjimky jsou
v ob¢anském zakoniku obsazeny na rtiznych mistech. K nejvyznamnéj$im patii podzemni
stavby se samostatnym tcelovym urcenim (§ 498 odst. 1 o. z.), pravo stavby (§ 1240 a nasl.
0. z.), konstrukce pfechodnych ustanoveni k pozemkim a stavbam (§ 3055 a nasl. o. z.)
a docasné stavby (§ 506 odst. 1 o. z.).

Problematika podzemnich staveb se samostatnym uc¢elovym uréenim ani problema-
tika prava stavba se zatim predmétem posouzeni Nejvy$sim soudem v dovolacim fizeni
nestala a dost mozna tyto dvé vyjimky v praxi nepusobi zatim zdsadnéjsi obtize; dosah
prechodnych ustanoveni ve vztahu k superficialni zasadé jsme z pohledu komplexni judi-
katury Nejvyssiho soudu zmapovali v prvni ¢asti prispévku.

B) Docasné stavby

Vcelku nenapadnym, ale do zna¢né miry neuralgickym bodem se od poc¢atku Gc¢innos-
ti zdkona ¢. 89/2012 Sb. stala vyjimka ze superficidlni zasady v podobé docasné stavby.

1) Ptistupy odborné literatury

Od novely ob¢anského zakoniku provedené zakonem ¢. 460/2016 Sb. je nepochybné,
ze docasna stavba je nemovitou véci, od samotného pocatku vsak byla spornd otazka roz-
hodnych kritérii pro ur¢eni doc¢asné stavby a moznost mit do¢asnou stavbu na vlastnim
pozemku.?

P. Bezouska a L. Piechowiczova jiz vroce 2013 vyjadrili ndzor, ze doc¢asnost stavby miize
vyplyvat nejen z jejiho charakteru (docasné ztfizena ubytovaci bunika pro délniky pracujici
na stavbé nebo slouzici k uskladnéni naradi a stavebniho materidlu), ale také z pravniho
titulu, na zakladé néhoz je stavba postavena (pronajme-li nékdo pozemek za ucelem zfize-
ni stavby, musi vzdy pocitat s tim, Ze najem je z povahy véci docasny a jednoho dne skoni,
coz mize vést k nutnosti stavbu odstranit). Do¢asnou stavbu podle nového ob¢anského
zékoniku v$ak nelze v Zddném ptipadé zaménovat s docasnou stavbou podle stavebniho
zakona, nebot je sice pouZito stejné oznaceni, ale pro naprosto odli$né ptipady. Doc¢asnou
stavbu muZze mit na svém pozemku i jeho vlastnik, ale to, zda jde o stavbu trvalou, nebo
docasnou, se neposuzuje podle néjakého jeho skrytého tmyslu, ale podle kritérii, ktera Ize
objektivné posoudit (podle vnéjsiho zdani pro objektivniho pozorovatele).”

V téze dobé T. Kindl naproti tomu zastaval nazor, ze ,,obéansky zdkonik sice v § 1 odst. 1
konstatuje, Ze uplatiiovdni soukromého prdva je nezdvislé na uplatriovdni prava vetejného,
nelze véak pominout, Ze judikatura pojem docasné stavby vyklidala predevsim v souvislosti
se stavbou postavenou na pozemku, ktery byl stavebnik oprdvnén uzivat jenom docasné. Tak
napt. Nejvyssi soud (22 Cdo 2261/2001) se zabyval docasnosti stavby z hlediska stavebné-
prdvniho na jedné strané a obéanskopravniho na strané druhé. Judikoval, Ze pokud staveb-

3) Tamtéz, str. 310.

4) S jistou nadsazkou mutizeme Fict, Ze diskuse ohledné docasnych staveb byla jednim z nejspornéj-
$ich bodt nové pravni Gpravy, ovladana zcela protichtidnymi argumenty a ndzory, ne-li diskuse
se zavéry vibec nejspornéj$imi.

5) BEZOUSKA, P. - PIECHOWICZOVA, L. Novy obéansky zdkonik — nejdileZitéjsi zmény. 1. vyda-
ni, ANAG, 2013, str. 71.
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nik zfidi na zdkladé dohody s viastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této
dohody opravnén uzivat jen dolasné, ztrdci po uplynuti sjednané doby (ptipadné po jiném
zplisobu zdniku prdva) pravo mit naddle na tomto pozemku dolasné umisténou stavbu;
pro posouzeni otdzky, zda stavebnik md ke stavbé obéanskopravnim diwvod (titul), a pro
obsah prava mit na cizim pozemku stavbu, neni obsah stavebniho povoleni rozhodujici (NS
2 Cdon 240/97, NS 22 Cdo 1997/2000). Ve smyslu obéanskopravnim byla tedy jako docas-
nd stavba chdpdna toliko stavba zfizend na pozemku, ktery mohl stavebnik uZivat toliko
docasné, neboli Slo o stavbu na cizim pozemku. Kritéria judikaturou vytvorend pro pripad
stavby, kterou na svém pozemku postavi jeho viastnik, vlastné pouzit nelze.

Protoze v obecné podobé je pojem docasné stavby vymezen toliko vefejnopravni nor-
mou, bude s ni tfeba pii vykladu komentované soukromopravni normy pocitat a praco-
vat. Podle § 2 odst. 3 stavebniho zdkona docasnd stavba je stavba, u které stavebni Grad
pfedem stanovi dobu jejiho trvéni.“®

T. Koukal naproti tomu vyjadfoval ndzor, ze do¢asnymi stavbami se rozumi stavby,
které se na pozemku nachdzi pouze na ¢asové omezenou dobu s tim, Ze u téchto staveb
by se mélo primarné postupovat tak, Ze stavebnik pro sebe necha zfidit pravo stavby,
pri¢emz docasna stavba bude souddsti tohoto prava, nikoliv pozemku.”

Jednozna¢né nejpodrobnéji se k problematice do¢asnych staveb (tzv. superedifikati)
vyjadrili v tomto obdobi P. Tégl a E Melzer, ktefi problémy spojené s institutem docasné
stavby shrnuli konstatovanim, Ze se jedna o institut velmi problematicky, o ¢emz presvéd-
Cuje i fakt, ze jak drivéjsi ceska tprava (§ 435 OZO, § 192 OZ 1937), tak i blizké upravy
zahrani¢ni (Rakousko, Svycarsko, Polsko) zalozily novodobym pojetim superedifikatu
problémy, jejichz feseni je obtizné a nejednoznac¢né. Zaklad problému formuluji tak, Ze
je otazkou, kdy lze stavbu spojenou s pozemkem takovym zpiisobem, Ze ji nelze prenést
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, povazovat za stavbu doc¢asnou. Obc¢ansky
zékonik postrada podrobnéjsi vymezeni superedifikatu, kdyz pouze upravuje jeho pravni
nasledky (superedifikat je samostatna véc). Zdiraziuji, Ze vedle pojmu docasna stav-
ba uziva obcéansky zakonik na jednom misté i spojeni stavba trvald, a to v souvislosti
s institutem prestavku (§ 1087). Trvalou stavbu tak Ize zfejmé pojimat jako opak stavby
docasné; ani u ni v8ak nejsou stanovena zadn4 blizsi defini¢ni kritéria, pficemz vznikaji
k tomuto problému riizné nazory a profiluji se zejména v podobé tfi ptistup.?

a) Verejnopravni kritérium stavebniho zdkona
Prvni moznosti je vefejnopravni pohled na docasnost stavby, u kterého je kritériem

rozhodnuti orgdnu vefejné moci. V zdsadé by se vychazelo z § 2 odst. 3 StavZ, z néhoz ply-
ne, ze docasnou stavbou je stavba, u které stavebni tifad pfedem omezi dobu jejiho trvani.

6) SVESTKA, J. - DVORAK, J. - FIALA, J. a kol. Obéansky zdkonik. Komentd#. Svazek 1. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 1195.

7) LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd édst (§ 1-654). Komentd#: 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2014, str. 1796.

8) Zakonny text je tak v pfimém protikladu s piivodné uvazovanou koncepci, kdy K. Elid$
a M. Zuklinova zduraznovali, Ze ,soucasné budou (pti ptipravé osnovy obc¢anského zakoniku)
vymezena zdikladni kritéria, podle nichz bude ramcové vymezena docasnd stavba“. K tomu srov-
nej: ELIAS, K. - ZUKLINOVA, M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prava. Lin-
de Praha, a. s., 2001, str. 150.
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Uvedené kritérium vsak podle autorti nelze pouzit. Jednak je tfeba mit na zteteli § 1 odst. 1
vétu druhou o. z. (uplatiiovani soukromého prava je nezavislé na uplatiovani prava ve-
fejného), jednak je tfeba zddraznit, Ze vefejnopravni pojem stavby je odli$ny od stavby
ve smyslu soukromopravnim. V fizeni podle stavebniho zdkona lze vymezit do¢asné stavby
izjevné s ohledem na zcela jiné ucely, nez které jsou rozhodné z hlediska prava soukromé-
ho, zejména s ohledem na vefejny zdjem. Proto i stavba provedena vlastnikem na jeho po-
zemku, u niz stavebni urad pfedem omezil dobu jejiho trvani, mtize byt v rezimu § 506 o. z.
stavbou trvalou (nejde totiZ o to, zda stavba mtize nebo nemuize ztstat na pozemku dle
rozhodnuti stavebniho ufadu trvale, nybrz o to, zda je ¢i neni soudasti pozemku, a tedy
o to, zda je ¢i neni samostatnou véci, popt. komu vlastnicky nélezi). Dale zduraziuji, Ze
kvalifikace stavby jako soucasti pozemku, resp. jako samostatné véci, je nezbytna i v téch
pripadech, kdy k zadnému rozhodnuti stavebniho arfadu nedochazi, popt. ani dojit nemt-
ze. Tak je tomu u staveb nevyzadujicich rozhodnuti stavebniho tfadu a u ¢ernych staveb
(staveb postavenych bez pozadovaného vefejnopravniho rozhodnuti). U téchto staveb by
pri pouziti vefejnopravniho kritéria nebylo mozno jejich povahu jako staveb docasnych
(trvalych) viibec posoudit. Vefejnopravni kritérium v$ak muze teoreticky slouzit jako ulti-
ma ratio, selzou-li kritéria dal$i (napf. bude mimoradné nejasné, o jakou stavbu se jedna).
I tehdy v8ak bude namisté maximalni opatrnost. Dodavaji, Ze v (tehdy) neddvné dobé
bylo ptijato jednoznaéné vykladové stanovisko Komise pro aplikaci nové civilni legislativy
pri Ministerstvu spravedlnosti, dle néhoz doc¢asnou stavbou dle § 506 o. z. neni do¢asna
stavba dle stavebniho zékona.

b) Soukromoprdvni kritérium subjektivni

Dalsi dvé kritéria povazuji autofi za kritéria soukromopravni, jedno subjektivni, dru-
hé objektivni. Podle subjektivniho kritéria o docasnosti stavby rozhoduje viile stavebni-
ka (toho, kdo stavbu fakticky vybudoval), a to bez ohledu na pfipadné formalné udéleny
vetejnopravni souhlas, resp. bez ohledu na stavebné technické provedeni stavby ¢i jeji
objektivni icel. Uvedené kritérium vsak povazuji za rizikové, nebot umysl stavebnika ne-
musi byt vzdy patrny ¢i nepochybny (jasny), navic zfejmeé ve vétsiné pripadd nebude viici
tfetim osobam nijak relevantné vyjadfen (ztstane skryty), mize byt fingovan, mtze se
pribézné ménit (pak by byl relevantni umysl ztejmé k okamziku, kdy stavba vznikla jako
véc v pravnim smyslu) atd. Takovy pristup narusuje publicitu vécnych prav, ¢imz nepo-
chybné zasahuje pravni jistotu a odnimd ochranu tfetim osobam. Pfipoustéji, ze na umysl
stavebnika bude mozZno primarné usuzovat jiz ze zptisobu vedeni stavby, resp. z jejtho
ucelu (prodejni stanek na vano¢nich trzich, vystavni pavilon u jednordzové vystavy, kon-
certni tribuna), nebude to vSak zdaleka vzdy. Jde zejména o to, Ze ¢asto muze byt vule
stavebnika v rozporu s technickym provedenim stavby, resp. jejim objektivnim ucelem
(stavba se navenek jevi jako trvald, ale viile stavebnika smérovala ke ztizeni docasné stav-
by ¢i naopak).

V souvislosti se subjektivnim kritériem poukazuji dale na to, Ze doc¢asnost miize byt
chapdna téz jako docasnost pravni, tzn. Ze chybéjici tmysl stavebnika ponechat stavbu
na pozemku trvale lze dovodit i z pravnich kritérii. V takovych piipadech o docasnosti
rozhoduje existence soukromopravniho titulu, na zakladé néhoz byla stavba ztizena. To
ale samo o sobé povazuji za zfejmé neuspokojivé feseni. Zalezi vzdy na konkrétni situaci
a jejich skutkovych a pravnich okolnostech; nelze proto pausalizovat. Tak napf. neni vy-
louc¢eno, aby se ndjemce (popf. pachtyt, vypujcitel, teoreticky i prekarista — vyprosnik)
jiz od pocatku dohodl s vlastnikem pozemku na tom, Ze pro ného vybuduje na jeho po-
zemku stavbu, ktera se stane soucasti pozemku a kterou bude posléze ndjemce (pachtyt
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atd.) uzivat. Ptitom strany nemaji zdjem na tom, aby stavba zlistala samostatnou véci,
nebot jim takové reseni z jakéhokoli divodu nevyhovuje. Do¢asnost ngjmu, popt. jiného
obliga¢niho prava, by neméla mit sama o sobé vliv na posouzeni stavby jako docasné ¢i
trvalé. V opa¢ném pripadé dochdzi k naruseni principu superficies solo cedit a k obchaze-
ni ustanoveni o pravu stavby. Pokladaji otazku, jaky smysl by mélo navraceni uvedeného
principu do ¢eského prava, kdyby jej bylo mozno elegantné a legalné vyloudit prostfednic-
tvim jakékoli - tfeba i neformalni a inominatni - dohody zakladajici opravnénému pravni
moznost stavét na cizim pozemku.

Autori dale analyzuji nazory vyslovené v odborné literature preferujici subjektivni
kritérium a poméruji je moznymi situacemi, které mohou v pravnim styku vzniknout;
dospivaji pak k zavéru, Ze vznikajici rizika dostate¢né ukazuji na nebezpeci subjektiv-
niho kritéria doc¢asnosti. Proti kritériu pravni docasnosti vSak de lege lata stavi jesté je-
den - a to zcela zdsadni — argument. Z prechodného ustanoveni § 3055 odst. 2 o. z. totiz
plyne, Ze stavba, ktera md byt zfizena na pozemku jiného vlastnika na zédkladé vécného
prava vzniklého stavebniku prfede dnem nabyti ti¢innosti tohoto zdkona nebo na zakladé
smlouvy uzaviené prede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona, se nestane soucasti tohoto
pozemku. Z toho ale plyne, Ze stavby, které maji byt zfizeny (budou zfizeny) na cizim
pozemku na zakladé vécného prava vzniklého stavebniku po dni nabyti d¢innosti obc¢an-
ského zakoniku nebo na zédkladé smlouvy (jakékoli, tedy i obliga¢ni) uzaviené po dni na-
byti jeho uc¢innosti, se stavaji soucdsti tohoto pozemku. V opacném pripadé by uvedené
ustanoveni bylo zcela zbytecné, a ztracelo tak sviij smysl.

V této souvislosti uzaviraji, Ze subjektivni kritérium docasnosti, mé-li ho viibec praxe
pripustit, se nemiize prosadit ve vztahu ke tfetim osobam jednajicim v dobré vife (nemftize
se prosadit proti objektivnimu kritériu).

c) Soukromopravni kritérium objektivni

Podle posledniho nazoru rozhoduje o docasnosti stavby objektivni hledisko, tj. fak-
tické hospodarské (resp. ucelové) urceni stavby. Autofi pripoustéji, ze inspira¢ni zdro-
je § 506 odst. 1 o. z. preferovaly subjektivni kritérium; to v§ak bylo vyslovné stanoveno.
Obcansky zakon ovéem podobnou konstrukei neprevzal a uvedené kritérium nelze podle
jejich nédzoru dovodit ani z jinych skute¢nosti.”

Déle autoti zdaraznuji, Ze z ¢asového hlediska je nepochybné, ze poté, co byla stavba
na pozemku postavena a jde o stavbu nikoli doc¢asnou (je tedy soucasti pozemku), nemiize
jiz vlastnik svym jednostrannym rozhodnutim ani smluvné odlou¢it stavbu od pozemku
jako samostatnou véc - at jiz ve prospéch svuj ¢i tfeti osoby. Jinymi slovy, jde-li od po-
¢atku o stavbu trvalou, neni mozné tento stav ménit ex post vyjadfenou odli$nou vuli
vlastnika pozemku. Pozdéjsi pravni oddéleni stavby od pozemku je mozné jen tam, kde to
zékon vyslovné umoznuje, a vzdy jen zptisobem zidkonem dovolenym, tj. napt. na zakladé
prava stavby (§ 1240 a ndsl. 0. z.) - ovSem i zde jen ve prospéch osoby odli$né od vlastnika
pozemku. Na druhou stranu ovSem pripoustéji opaény postup, tj. zménu docasné stavby
na stavbu trvalou tim, Ze ndsledné bude mit vlastnik stavby vtli mit stavbu na pozemku
trvale. Autofi spravné zduraznuji, Ze riziko superedifikatu tkvi v tom, Ze v praxi mohou
vznikat situace, kdy je subjektivni kritérium v rozporu s objektivnim (pravni doc¢asnost
neni poznatelna navenek), coz mize mit mimoradny vliv na dobrou viru tfetich osob.
Uzaviraji pak, ze vzhledem k tomu, Ze se zasada superficies solo cedit projevuje predevsim

9) K tomu srovnej: MELZER, E. - TEGL, P. a kolektiv. Obéansky zdkonik - velky komentdr. Svazek
III. § 419-654. Praha: Leges, 2014, str. 320 a nasl.
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v oblasti prav vécnych, pro néz plati princip vnéjsiho zdani (Rechtsscheinprinzip), mélo
by mit prednost objektivni kritérium posuzovani doc¢asnosti, tedy to, jak se ta kterd stavba
jevi z objektivniho hlediska. Je nepochybné, ze prosttednictvim objektivniho hlediska Ize
velmi ¢asto poznat i imysl toho, kdo stavbu vybudoval (imysl stavebnika bude poznatel-
ny z faktickych okolnosti - z provedeni stavby, jejiho umisténi apod.); objektivni kritéri-
um tak bude v fadé ptipadti v souladu s kritériem subjektivnim. Pokud se v$ak obé kritéria
dostanou do rozporu, musi rozhodovat vnéjsi zdani. Subjektivni kritérium tak bude moci
byt pouZito jen v téch vyjime¢nych piipadech (mohou-li viibec nastat), kdy objektivni
kritérium nebude zjistitelné, popt. bude mimotfadné pochybné.!?

Ve vztahu k moznosti superedifikdtu na vlastnim pozemku tuto moznost odmitaji
predevs$im s argumentem absence smysluplnosti do¢asné stavby na vlastnim pozemku.
Pripusténi superedifikatu na vlastnim pozemku by predstavovalo dal$i vyjimku ze su-
perficidlni zasady, pro niz neexistuje rozumny davod. Ma-li vlastnik na svém pozemku
umisténou svoji stavbu, je logi¢téjsi, aby stavba a pozemek tvorily pravni jednotu jako
logické pokracovani jednoty hospodarské. Obé entity totiz maji slouzit témuz subjektu
ve své vzajemné souvislosti, pficemz vlastniku pozemku neplyne Zadna vyhoda z toho, ze
jeho stavba na pozembku je samostatnou véci.'?

Zajem o vyrfeSeni otazky docasné stavby pak v literatufe po nabyti u¢innosti ob¢anské-
ho zékoniku na nékolik let opadl.

V pozdéjsim obdobi P. Hubkova v jiné ¢asti komentarové literatury vyslovila nazor,
podle kterého na docasnost stavby Ize usuzovat spise podle soukromopravnich objektiv-
nich kritérif jako jsou ucelové urceni stavby, pouzité stavebni technologie apod. Z charak-
teru stavby tedy musi byt patrné, Ze byla zamyslena jako nikoliv trvala; z tohoto hlediska
jsou vhodnym ptikladem superedifikata: venkovni koncertni pédium, docasny vystavni
pavilon, sportovni stadion postaveny pro jednorazovou udalost, provizorni most apod.
Soucasné vSak poukazovala na skutecnost, Ze néktefi autofi se priklani k pojeti, podle
kterého miize byt docasna stavba zfizena podle do¢asného soukromopravniho opravnéni,
napt. podle ndjemni smlouvy s vlastnikem, i kdyZz do¢asnost neni patrna z jejiho stavebni-
ho provedeni.'?

K. Svoboda ve vztahu k docasné stavbé zaujal nézor, podle kterého do¢asnou stavbou
se rozumi stavba zfizend na pozemku nebo jiné zafizeni, jejichz existence (my$leno fyzic-
ké nebo funkéni spojeni s pozemkem) je casové omezena, a to bud dobou ur¢itou, nebo
jinym zptisobem (napf. naplnénim uréitého ucelu), pripadné je jejich existence navézana
na konkrétni subjekt. Docasnosti stavby se rozumi jeji doc¢asnost pravni, nikoli to, Ze pro
ptipad, ze nebude po urcitém case rekonstruovana, zanikne. Stavba je docasna jednak
tehdy, kdyz dobu jejiho opravnéného trvani stanovi stavebni ufad ($ 2 odst. 3 stavebniho
zékona), jednak vyplyva-li jeji doc¢asnost z predpisi nebo ujednani soukromého prava,
napt. z dohody vlastnika pozemku s vlastnikem stavby, aniz by touto tmluvou vzniklo
tzv. pravo stavby. Docasnost stavby podle predpisti soukromého prava musi byt zaloZena
nejpozdéji s jejim vznikem, jinak se stavba stane soucasti pozemku.

Pravni docasnost stavby musi byt subjektiim, které jsou na jeji docasnosti obvykle
pravné zainteresovany, znama. Napriklad proto neni mozné, aby k pravni docasnosti stav-
by doslo jen na zakladé tmyslu jejiho vlastnika, ktery vici tfetim zainteresovanym sub-

10) Tamtéz, str. 328-329.

11) Tamtéz, str. 331.

12) KtomubliZesrovnej: PETROV,J. - VYTISK, M. - BERAN, V. a kol. Obéansky zdkonik. Komentdr.
2. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 562.
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jekttim nebyl projeven. Neni-li tomu tak, nejde o do¢asnou stavbu. Jiny nez praveé uvedeny
vyklad docasné stavby zaloZeny na principu objektivni védomosti obvykle zainteresova-
nych stran (pfedevsim vlastnika pozemku a vlastnika stavby) by vedl k vyrazné pravni
nejistoté o tom, co je do¢asnd stavba, a nerespektoval by, Ze docasnost stavby muize byt
navenek ptisobici pravni skute¢nosti jen tehdy, je-li (nebo ma-li byt) obvykle zainteresova-
nym subjektim zndma. Umysl k tomu, Ze jde o do¢asnou stavbu, miize byt navenek proje-
ven jak vyslovné, tak i tim, k ¢emu vybudovana stavba obvykle slouzi. Naptiklad dievény
zahradni altan, ktery neni spojen se zemi pevnym zakladem, béZné souvisi s aktudlnim
funkénim a estetickym feSenim zahrady (parku), jez se v pribéhu ¢asu méni, takze je jiz
z jeho podstaty i tfetim osobam zfejmé, Ze jde o docasnou stavbu.

Pravni docdasnost stavby muze byt zalozena i predpisy, které maji prevazné vetej-
nopravni charakter (napft. na podkladé § 2 odst. 3 stavebniho zdkona), nebo rozhodnutim
spravniho organu na jejich zakladé, a to i dodate¢né po vzniku stavby (napf. dodate¢né
stavebni povoleni omezené ¢asem nebo tcelem). Podle § 1 odst. 1 véta druhd o. z., uplat-
novani soukromého prava je nezavislé na uplatiiovani verejného prava. Jde-li vSak o pod-
statu véci v pravnim smyslu a o jejich rozdéleni, tvori predpisy soukromého i verejného
préva zjevné funkéni jednotu.'

Na sklonku roku 2020 jsme s E. Dobrovolnou udélali stru¢ny sumar dosavadnich na-
zorl vyslovenych k problematice docasné stavby.'¥ Pfedev$im jsme zduiraznili, Ze stéle zad-
stavd pochybné, na zakladé jakého kritéria lze docasnost stavby urcit, jinymi slovy jakym
zpisobem bude ¢inén zavér, Ze jde nebo nejde o docasnou stavbu, coz ma zna¢ny vyznam
pro ztcastnéné subjekty (zejména vlastnika pozemku a stavebnika). Poukazali jsme na to,
ze ¢eska odbornd literatura se viceméné shoduje (az na vyjimky) na tom, Ze hlediskem pro
vymezeni doc¢asné stavby neni vymezeni doc¢asné stavby podle stavebniho zédkona, resp.
povoleni stavby jako docasné podle stavebniho zakona ($ 2 odst. 3 stavebniho zikona),
ato s ohledem na § 1 odst. 1 o. z.,, podle kterého je uplatiiovani vefejného prava (do které-
ho spada verejné stavebni pravo) nezavislé na uplatiiovani soukromého prava. Lze si tedy
predstavit, Ze stavebni ifad povoli stavbu podle stavebniho zédkona jako do¢asnou, z hle-
diska obcanského zakoniku se v§ak bude jednat o trvalou stavbu, kterd je soucasti pozem-
ku a naopak.' Dalsi kritériem, které se nabizi a ukazuje na umysl stavebnika mit stavbu
na pozemku jako docasnou, je docasnost pravniho titulu, tedy pokud je stavba postavena
na zakladé docasného pravniho titulu (napt. najmu), jde o doc¢asnou stavbu. Toto (sub-
jektivni) kritérium, které néktefi autofi jako vyluéné zastavaji'®, vSak zfejmé samo o sobé
neobstoji, nebot postradd publicitu viiéi tfetim osobam. Vhodnéjsi se jevi kritérium ob-
jektivniho zdani, tj. jak se stavba jevi navenek (tfetim osobdm), zda jako trvald ¢i docasna,
coz se podava napt. ze zptsobu vedeni stavby, stavebné - technické konstrukce atd. Toto
kritérium lze pravdépodobné - pro ucely praxe — oznacit za vychozi, nicméné nemusi byt
vyloudena kombinace i s kritériem docasnosti pravniho titulu.!” Vyjadrili jsme téZ presvéd-
¢eni, ze bude otdzkou soudni praxe, ke kterému z publikovanych nazort se ptikloni.

13) K tomu srovnej: KOLEKTIV AUTORU. Obcansky zdkonik. Komentdt, Svazek I (§ 1-654), ASPI,
identifika¢ni ¢islo: KO89_a2012CZ, stav k 1. 1. 2020, komentaf k § 506.

14) DOBROVOLNA, E. - KRALIK, M. Docasna stavba ve stavebnéprévnim smyslu. In: Bulletin
advokacie, 2020, ¢. 12, str. 64 a nasl.

15) K tomu srovej téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 2261/2001.

16) Srovnej: ELIAS, K. Pravo stavby. In: Obchodnéprdvni revue, 2012, ¢. 10, s. 273 a nasl.

17) Srovnej: TEGL, P. - MELZER, F. Superedifikaty a novy ob&ansky zakonik. In: Prdvni rozhledy,
2014, roc¢. 22, ¢. 4, 5. 136.
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Odborna literatura se v§ak v tomto obdobi v zdsadé shodovala na tom, ze doc¢asna stav-
ba je stavbou na cizim pozemku,'® tedy tento institut neni vyuZitelny pro stavbu na po-
zemku vlastnim. Sumarizovali jsme, Ze soukromopravni pojeti doc¢asné stavby dosavadni
komentéfova literatura pomérné podrobné zmapovala,' pfesto v§ak stéle jasné pretrvd-
vaji pochybnosti o obsahu tohoto pojmu.?” Jeho vymezeni je pro praxi naprosto zasadni
vzhledem k dosud odli$nym pristuptim ohledné kritérii, ktera maji povahu docasné stav-
by urcovat. S jistou, le¢ vaZné minénou, nadsazkou jsme uvedli, Ze ani v roce 2021 nema
praxe definitivné vyjasnéno, zda napft. stavba rodinného domu zfizena na cizim pozemku
na zakladé najemni smlouvy, je samostatnou véci ¢i soucasti pozemku. To mize mit vy-
znam napf. pfi uzavirani prevodnich smluv, v fizeni o vyporadani spole¢ného jméni man-
zelt z hlediska vymezeni pfedmétu sporu ¢i napt. z hlediska dosahu materidlni publicity,
byla-li by stavba evidovana jako samostatnd, a¢ by byla ve skute¢nosti soucasti pozemku,
nebo naopak.

Ani dal$i obdobi v8ak dosud v odborné literatufe shodu ve vztahu k doc¢asné stavbé
neptineslo. Druhé vydani vysokoskolské uéebnice vécnych prav vychazi z toho, Ze jako
vcelku nesporné priklady docasnych staveb lze uvést provizorni mosty nebo tribuny ¢i
pavilony zfizené na dobu konani sportovni akce, které nelze pfenést z mista na misto bez
porusent jejich podstaty. Jinak sdili dosavadni nejistotu zavérem, Ze vymezeni, co je (mtiZe
byt) docasnou stavbou, je v ¢eském pravu sporné, s tim, Ze neni vétsich pochyb, ze se
musi jednat o stavbu zfizenou na cizim pozemku; nepanuje vSak shoda v otézce, v ¢em
mize spocivat do¢asna povaha takové stavby; néktefi autofi vyzaduji, aby do¢asna pova-
ha stavby byla vzdy navenek patrna z jejiho doc¢asného stavebné-technického provedeni
(objektivni kritérium). Jini autofi maji za to, Ze do¢asnd povaha stavby muize vyplyvat i jen
z toho, Ze stavba byla zfizena podle do¢asného soukromopravniho opravnéni, naptiklad
plynouciho z ngjemni smlouvy uzaviené s vlastnikem pozemku na néjaky ¢as (subjektivni
kritérium).?V

Druhé vydani tzv. velkého bilého beckovského komentare oproti vydani prvnimu bylo
ve vztahu k docasné stavbé vyrazné podrobnéjsi. P. Koukal uvadél, Ze pojeti stavby do-
¢asné se v pravni doktriné i judikature 1isi, nebot Tégl s Melzerem nabizeji riizné pristupy
k interpretaci pojmu docasna stavba, pfi¢emz dospivaji k zavéru, ze ze vSech moznych
vykladovych variant ma mit prednost tzv. objektivni kritérium, které zohledniuje dobrou
viru tfetich osob. Za doc¢asnou tak navrhuji povazovat takovou stavbu, u které se tfetim
osobam z vnéjsich znak jevi, Ze se o stavbu docasnou jednd. S tim P. Koukal souhlasi
potud, Ze tento pristup je souladny se zavéry rakouské komentarové literatury a umoz-
nuje zohlednit jak subjektivni hledisko vlastnika, na jehoZ pozemku se stavba nachdzi,
tak ¢asové hledisko (docasnost pravniho titulu, na jehoz zakladé se na pozemku nachazi
docasna stavba). Kromé toho lze v uvahu brat i hospodarsky ucel ¢i stavebné-technické
provedeni stavby. Klade v$ak otdzku, zda je nezbytné nutné upfednostiiovat pouze jeden
z moznych ptistupt a zda naopak neponechat otazku docasnosti stavby na volném uvaze-

18) Srovnej: SPACIL, J. a kol. Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprdva ciziho majetku. Praha: C. H.
Beck, 2018, str. 142.

19) K tomu srovnej: MELZER, E. - TEGL, P. a kolektiv. Obéansky zdkonik - velky komentd#: Svazek
III. § 419-654. Praha: Leges, 2014, str. 320 a nasl.

20) KOLEKTIV AUTORU. Pét let poté: Nové soukromé pravo v predskolnim véku. In: Prdvni roz-
hledy, 2019, ¢. 1, str. 1 a nasl.

21) K tomu srovnej: SPACIL, J. a kol. Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku.
2. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 19.
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ni soudu, ktery bude vzajemné posuzovat jednotliva hlediska a pfiznavat jim rtiznou vahu
pti feSeni konkrétniho pripadu. Takové ,eklektické” a soucasné pragmatické feseni se jevi
jako optimalni.

Soucasné pak zdiraznuje, ze kazdopadné by soudce mél brat pfiaplikaci § 506 odst. 1 0. z.
v uvahu i jind kritéria, nez na kterd byl zvykly z aplikace § 126 odst. 1 ob¢. zak. Pouka-
zuje na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1997/2000, podle kterého: ,, Pokud
stavebnik zridi na zdkladé dohody s viastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je pod-
le této dohody oprivnén uzivat jen docasné, ztrdci po uplynuti sjednané doby (p¥ipadné
po jiném zpiisobu zdniku prdva) prdvo mit naddle na tomto pozemku umisténou stavbu,
a neoprdvnéné tak zasahuje do vlastnického prdva viastnika pozemku, ktery se miize domd-
hat odstranéni stavby. V pripadeé, Ze stavebnik umisti stavbu na zdkladé ndjemniho prdva
k pozemku, které miize byt stranami vypovézeno, jde o zvldstni pripad docasného uZivini
pozemku; zanikne-li ndjemni prdvo, zanikne téZ obcanskoprdvni opravnéni mit na cizim po-
zemku stavbu“) nebo § 11 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 229/1991 Sb.; obé tato ustanoveni totiz
jako primarni zohlednovala kritérium docasnosti pravniho titulu, na jehoz zédkladé¢ byla
stavba na pozemku umisténa. Pfipomina pak, Ze z hlediska ustalené judikatury Nejvys-
$iho soudu hraje velmi vyznamnou roli kritérium docasnosti titulu, nebot Nejvyssi soud
v fadé svych rozsudkt vydanych jiz za ucinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb. konstatoval, Ze
docasnymi stavbami jsou stavby, které jsou na pozemku umistény na zakladé doc¢asného
pravniho titulu (NS 22 Cdo 2653/2012, NS 22 Cdo 604/2013, NS 22 Cdo 930/2016,
NS 22 Cdo 83/2015, NS 22 Cdo 2439/2018).2?

Tento posledni zavér vyzdvihujici judikaturu Nejvy$siho soudu vsak nelze vyrazné-
ji precenovat. Jestlize se v ni hovoii o docasné stavbé, jde o zminku vazici se k pravni-
mu titulu, na zdkladé kterého stavba na pozemku stéla, a to z hlediska samotné faktické
moznosti domdhat se po jeho odpadnuti odstranéni stavby z titulu ochrany vlastnického
prava. Samotna pravni povaha stavby tady nehrdla roli jiz proto, Ze nemohla byt soudasti
pozemku (§ 120 odst. 2 ob¢. zdk.), a zminka o docasné stavbé tak nemuize byt voditkem
pro defini¢ni kritérium docasné stavby coby vyjimky ze superficialni zasady.

Druhé vydani beckovského jednosvazkového Sedého komentdfe pak oproti vydani
prvnimu k do¢asné stavbé Zadné nové informace neptindsi.>>

2) Ptistupy soudni praxe

Ptinos dosavadni soudni praxe k pojeti docasnych staveb je nepomérné skromnéj-
$i. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 7. 2020, sp. zn. 10 As 200/2020,
ktery se tyka docasné stavby, ndmi zkoumané otdzce vyraznéji nepomize, nebot dané
rozhodnuti se zabyvalo otazkou ,docasnosti“ stavby ve smyslu stavebnépravnim, nic-
méné narazilo v souvislosti s vykladem § 63 odst. 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti, i na do¢asné stavby ve smyslu obc¢anskopravnim s tim, Ze pravé na tyto
docasné stavby ve smyslu § 506 odst. 1 o. z. méd uvedené ustanoveni mifit, resp. se jim
md umoznit vlastnikovi stavby ¢i jiné opravnéné osobé dosdhnout zapisu takové stavby
jako stavby docasné, coz ma vyznamné nésledky z pohledu tzv. vefejné viry v zapisy
v katastru nemovitosti.

22) LAVICKY, P. a kol. Obéansky zdkonik 1. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdf: 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2022, str. 1561-1566.

23) PETROV, J. - VYTISK, M. - BERAN, V. a kol. Obéansky zdkonik. Komentd#. 2. vydani
(2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023 - komentar k § 506 — Beck online.
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Rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu tuto otazku zatim (bohuzel) netesila a pro sou-
kromopravni poméry nelze vychazet ani z rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, které
navic zastava problematicky ndzor o moznosti mit do¢asnou stavbu na vlastnim pozemku.

Ztejmé jednim z mala dostupnych a publikovanych vyznamnéjsich rozhodnuti (ne-li
jedinym), je rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 24. 3. 2022, sp. zn. 55 A 42/2021,
jehoz zavéry vystihuje pravni véta, podle které pti posouzeni docasnosti stavby podle
§ 506 odst. 1 o. z. neni rozhodnym hlediskem, zda se jedna o do¢asnou stavbu ve smy-
slu zékona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim réddu. Je tfeba vychazet
z kritérii soukromopravnich, a to s ohledem na pozadavek publicity zejména z kritérii
objektivnich, tedy jak se stavba jevi navenek, napt. s ohledem na jeji provedeni a stavebné-
technickou konstrukci. Neni vsak vylou¢ena kombinace s kritérii subjektivnimi, véetné
kritéria doc¢asnosti pravniho titulu.

Je ziejmé, Ze tento zavér odrazi nazory vyslovené v odborné literature, které jsme
uvadéli vyse. Tomu odpovida i odivodnéni rozhodnuti, v némz krajsky soud uvadi, Ze
podle § 506 odst. 1 o. z. nejsou soucasti pozemku stavby docasné, a predstavuji tak jed-
nu z vyjimek ze zasady superficies solo cedit. K témto stavbam nabyva vlastnické pravo
stavebnik okamzikem jejich vzniku. Institut stavby doc¢asné se uplatni pravé pro stavby
na cizim pozemku. Inspira¢nim zdrojem této pravni tpravy byl § 297 a § 435 cisarského
patentu ze dne 1. 6. 1811, ¢. 946 Sbirky zdkont soudnich - obecny zakonik obcansky
(-OZO%). Podle téchto ustanoveni byly soucasti nemovitosti (pozemku) stavby, které
»byly na pozemku ziizeny s umyslem, aby tam trvale ziistaly, nikoli stavby, , které jsou
na pozemku vystavény s timyslem, aby na ném neziistaly trvale®. Jak konstatoval Antonin
Randa, ,,0znacenim ,docasné stavby na cizim pozemku z¥izené* (Casto téz superaedifikd-
ty zvané) oznalujeme takové stavby, jez jsou zfizeny na cizich pozemcich s umyslem, Ze
nemaji na nich zistati navzdy, v protivé ku stavbdm v § 297 [OZO] uvedenym. Jsou to
stavby rdzu prozatimniho, ziizené na zdikladé smlouvy pachtovni anebo vyprosy, které
stavebnik po uplynuti poméru pachtovniho pokud se tyce na poZdiddni viastnika pozemku
jest povinen odkliditi [...].“ Jako priklad uvadi boudy ve vefejnych sadech, kiosky v uli-
cich a na naméstich, pavilony na vystavistich ¢i ochranné horské chaty (viz RANDA, A.
Prdvo viastnické dle rakouského prava v potddku systematickém. Praha: Ceskd akademie
pro védy, slovesnost a uméni, 1923, reprint Wolters Kluwer 2008). FrantiSek Roucek
uvadi, Ze to, zda stavba byla ¢i nebyla zfizena s tmyslem, aby na pozemku trvale zustala,
»se neposuzuje podle néjakého skrytého imyslu (viastnika nebo toho, kdo stavbu prove-
dl), nybrz podle okolnosti zjevné patrnych (podle ticelu)“. Soucastmi tak nejsou ,stav-
by zfizené jen v mezich omezeného uZivaciho prdva stavebnikova, jako stavby ziizené
pozivatelem (nebo pachtytem, ndjemcem, osobou oprdavnénou z priva stavby). Rovnéz
tak soucdstmi nejsou stavby, z jejichz povahy slusi usuzovati na zminéné zevné patrné
okolnosti, vylutujici onen timysl, jako vystavni a slavnostni brdny, tribuny, turistické cha-
ty, ochranné boudy, tréni stanky, kiosky, nouzové kolonie u velkych mést, divadelni arény
aj.“ [srov. Roucek, E, Sedlacek, J. Komentd# k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcéanskému a oblanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil druhy,
(§$ 285 az 530). Praha: V. Linhart, 1935, s. 43 a s. 585 aZ 586].

Rozhodnuti déle uvadi, Ze obéansky zakonik kritérium pro posouzeni docasnosti ne-
obsahuje. Mozné pfistupy k interpretaci tohoto pojmu nabizi odborna literatura.?” V za-
sadé panuje shoda na tom, Ze hlediskem pro vymezeni docasné stavby neni vymezeni
docasné stavby podle stavebniho zakona, resp. jeji povoleni jako doc¢asné podle stavebni-
ho zakona, a to s ohledem na § 1 odst. 1 vétu druhou o. z., podle niz plati, Ze uplatiiovdni

24) Jde o praci uvedenou v poznamce pod ¢arou ¢. 19.
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soukromého prava je nezdvislé na uplatiiovdni prava vetejného. Je tieba vzit téZ v Gvahu, Ze
pojem stavby ve smyslu stavebniho zdkona je odli$ny od stavby ve smyslu soukromoprav-
nim, navic by takové kritérium nebylo mozné aplikovat u staveb, u nichz stavebni zakon
nevyzaduje rozhodnuti, opatfeni nebo jiny tkon toto rozhodnuti nahrazujici, resp. staveb
postavenych bez takového rozhodnuti (k odliSeni do¢asnosti stavby z hlediska stavebniho
zékona a ob¢anského préava viz téZ napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 5. 2003,
sp. zn. 22 Cdo 2261/2001, publikovany v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nej-
vys$$iho soudu, C. H. Beck, pod ¢. C 1909, ¢i rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
14. 7. 2020, sp. zn. 10 As 200/2020, ¢. 4070/2020 Sb. NSS).

Kritérii, ktera se nabizi, jsou tedy kritéria soukromopravni. Jednim z kritérii, které uka-
zuje na umysl stavebnika mit stavbu na pozemku jako docasnou, je do¢asnost pravniho
titulu, na jehoz zakladé je stavba postavena, napriklad najmu. Ta byla vnimana jako pod-
statné kritérium za Gc¢innosti OZO, ktery ovéem vyslovné stanovil subjektivni kritérium
umyslu. Docasnost pravniho titulu k uzivani pozemku hrala vyznamnou roli z hlediska
pravniho rezimu stavby i za uc¢innosti zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni
uc¢inném do 31. 12. 2013. Kritérium zalozené na docasnosti pravniho titulu v8ak postrada
publicitu viici tietim osobam. Z tohoto pohledu se jevi jako vhodnéjsi kritérium objek-
tivni (vnéjsiho zdani), tedy jak se stavba jevi navenek, zda jako trvald, ¢i docasna, coz se
podava napt. ze zpusobu vedeni stavby, stavebné-technické konstrukce atd. Neni nicméné
vyloucena ani kombinace tohoto kritéria s kritériem docasnosti pravniho titulu. Krité-
rium objektivni a subjektivni budou ostatné v fadé pripadi v souladu.

Krajsky soud déle sumarizoval, Ze institut docasné stavby zakotveny v § 506 odst. 1 o. z.
dopada na pripady staveb na cizim pozemku. Posouzeni stavby jako docasné stavby
na cizim pozemku nevylucuje ani to, Ze pozemek, na némz se stavba nachdzi, neni dle
udajii katastru nemovitosti zatizen zadnym vécnym pravem. Vlastnické pravo k docas-
né stavbé na cizim pozemku vznika jejimu stavebnikovi soucasné s faktickym vznikem
stavby jako véci v pravnim smyslu. Posouzeni stavby jako docasné stavby neodporuje, ze
stavebnik stavbu provadi jakoZto ndjemce ¢asti pozemku. Je tomu pravé naopak, nebot
docasnd stavba na cizim pozemku je typicky realizovana na zakladé ndjmu jakozto docas-
ného pravniho titulu s tim, Ze po skonceni ndgjmu bude ndjemcem odstranéna. Ackoli by
docasnost pravniho titulu neméla byt jedinym kritériem docasnosti stavby sama o sobé,
v daném pripadé byl doc¢asny pravni titul téZ plné v souladu se stavebné technickym pro-
vedenim stavby, ktera byla toliko jednoduchou dfevénou konstrukei. Kritérium subjektiv-
ni a objektivni tak v dané véci vedlo ke shodnému zavéru.

3) Sumarizace

Je tak zfejmé, Ze otazka vymezeni kritérii doc¢asné stavby zlistava i nadale jednozna¢-
né nezodpovézena a definitivni feSeni lze odekavat az s ptijetim rozhodnuti Nejvyssiho
soudu. ProtoZe otdzka docasnych staveb mi¥i az na stavby zfizené po 1. 1. 2014, ve vztahu
k nimZz musi vzniknout problém, jehoZ feSeni projde véemi stupni soudni soustavy, nelze
ani odhadnout dobu a ani pravni otdzku, v niZ bude povaha do¢asné stavby fesena.

Nad ramec v$eho dosud uvedeného mtizeme do diskuse k doc¢asné stavbé prispét jes-
té argumentaci, kterd se v dosavadnich diskusich neobjevila. Jiz jsme v prechozim textu
poukazovali na stanovisko P. Tégla a E. Melzera, ktefi proti kritériu pravniho titulu stavéli
konstrukci pfechodného ustanoveni § 3055 o. z. Pravé prechodna ustanoveni poskytuji
jesté jeden argument hovorici proti kritériu pravniho titulu.

Podle § 3056 odst. 1 0. z. vlastnik pozemku, na némz je zfizena stavba, kterd neni podle
dosavadnich pravnich predpisti soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni
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nabyti i¢innosti tohoto zdkona, ma ke stavbé predkupni pravo a vlastnik stavby ma pred-
kupni pravo k pozemku. Pfedkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni
stavbu na stejném pozemku, ktera je ptisluSenstvim nadzemni stavby. K ujednanim vylu-
¢ujicim nebo omezujicim predkupni pravo se neptihlizi.

Podle § 3061 o. z. ustanoveni tohoto oddilu se nepouziji, jedna-li se o stavbu, ktera neni
soudasti pozemku podle tohoto zakona, nebo o nemovitou véc podle § 498 odst. 1 véty
druhé.

V rozsudku ze dne 25. 11. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1995/2020, fes$il Nejvyssi soud nékolik
zasadnich pravnich otdzek, z nichZ jedna se tykala existence predkupniho prava v ptipadé
neopravnénych staveb, a to v $irsim kontextu tzv. vzajemné vazanosti predkupniho prava
vlastnika pozemku a vlastnika stavby. Tato dil¢i otazka se stala pfedmétem posouzeni
v navaznosti na zavéry nalézacich soudu, podle nichZ predkupni prava vlastnika pozemku
avlastnika stavby jsou na sebe vazana, resp. nepodminéna. Nejvyssi soud dospél k zavéru,
ze ve vét§iné pripadu predkupniho prava podle § 3056 o. z. bude predkupni pravo k dis-
pozici vlastnikovi pozemku i vlastniku stavby, nicméné tento zavér neplati bezvyjimeéné.
Jako pripad vylucujici tzv. ,vzajemnost® uvedl Nejvyssi soud situaci, kdy bude potteba
odeprit predkupni pravo v zasadé vlastnikovi neopravnéné stavby, zejména pokud nebyl
pfijejim ztizeni v dobré vife, nebo dokonce jednal umyslné.

Tim se dovolaci soud stru¢né vyjadril i k otazce, zda predkupni pravo podle § 3056 o. z.
svédci i vlastnikovi neopravnéné stavby; protoze vsak tato otazka nebyla hlavnim pred-
métem dovolaciho prezkumu, ucinil k ni Nejvyssi soud poznamku v rdmci feSeni vzajem-
nosti pfedkupniho prava vlastnika pozemku a vlastnika stavby jako jednoho z piipadu
vylouceni vzajemnosti predkupniho prava.

Otazka pfedkupniho prava vlastnika neopravnéné stavby je vSak mnohem slozitéjsi
a komentarovd literatura se této otazce vénuje podrobné s argumentaci jak ve prospéch,
tak i v neprospéch predkupniho prava. Stru¢ny zavér obsazeny v odivodnéni rozhodnuti
Nejvyssiho soudu v zadsadé koresponduje rozsahlé argumentaci v komentarové literature,
kterd vychazi z principu, Ze vlastnikovi neopravnéné stavby ptedkupni pravo nendlezi >

Jestlize by o docasné stavbé rozhodovala existence pravniho titulu, pak by napt. stavba
rodinného domu postavena na zékladé najemni smlouvy uzaviené na dobu uréitou byla
stavbou docasnou, kterd by nebyla soucdsti pozemku. Pomérovano do pomért staveb zfi-
zenych pred 1. 1. 2014 a konstrukce kli¢ového pfechodného ustanoveni § 3061 o. z., by
pak k takovym stavbam neexistovalo ani predkupni pravo, protoZe i pti jeho uplatnéni
by se stavba soudasti pozemku nemohla stat. O existenci pfedkupniho prava i v téchto
ptipadech vsak praxe dosud viibec nepochybovala a otdzka predkupniho prava ve vztahu
ke stavbé, kterd stala na pozemku opravnéné, se nikdy nestala predmétem prezkumu do-
volacim soudem.

Byly-li by z pfedkupniho prava podle § 3056 o. z. vylouc¢eny - podle judikatury - neo-
pravnéné stavby, tj. stavby existujici bez soukromopravniho titulu, a predkupni pravo by
nemélo naleZet ani vlastnikiim staveb, které stoji na cizim pozemku opravnéné na zakladé
docasného pravniho titulu (pri¢emz takovych staveb je v redlném svété zdaleka nejvic),
je pak otazkou, na jaké typové skupiny pripadu by ve vztahu ke stavbam predkupni pravo
tedy viibec dopadalo. I tuto otazku je pak tfeba zvazit pri hledani kritéria urcujiciho do-
¢asnou stavbu.

25) SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2021, str. 1595-1610.
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IV. Stavby ziizené na vice pozemcich
A) Vychodiska

Jiz v prvni ¢asti ¢lanku i na zac¢atku druhé ¢asti byl zdaraznén vychozi moment, ze vy-
znam superficialni zdsady dopada primdarné na stavby zfizené na pozemku, o nichz plati,
Ze jsou soucasti pozemku se zakonnymi vyjimkami. Soucasti pozemku je primarné stavba
umisténa na jednom pozemku; samoziejmé mohou existovat i ptipady staveb postave-
nych na dvou a vice pozemcich.

B) Stavby zfizené na vice pozemcich pred nabytim tcinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb.

Pro stavby zfizené na vice pozemcich pred 1. 1. 2014 plati — v prvni ¢asti ¢lanku po-
drobné rozebrand - prechodna ustanoveni - zejména § 3059 o. z. V téchto pripadech neslo
o prifazeni stavby k nékterému z pozemku v dobé jejich vzniku, protoze § 120 odst. 2
ob¢. zak. uvahu o superficialni zasadé pojmové vylucoval, ale §lo o nastaveni pravidel,
na zakladé kterych se takové stavby po ucinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb. stanou ¢i nesta-
nou soucasti nékterého pozemku. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 31. 3. 2022, sp. zn.
22 Cdo 3282/2021, vysvétlil, ze § 3059 o. z. umoziuje, aby se superficialni zasada uplat-
nila ve vztahu k tomu pozemku, na némz se nachdzi prevazna ¢ast stavby; stavba se stane
soucasti toho pozemku, na kterém prevazné lezi a ke zbylym pozemkim zakonodarce
pripustil mimo jiné uplatnéni institutu prestavku. Jestlize na zadném z pozemkil nelezi
prevazna cast stavby, nestane se stavba soucdsti Zddného z pozemka a zlistava ji zachovan
rezim samostatné nemovité véci.

Odborna komentarova literatura v této souvislosti vysvétlila, Ze pokud byla stavba po-
stavena na vice vlastnich pozemcich (a jen na nich), pak katastralni ufady v rdmci tzv.
16. etapy odstratiovini netiplnych nebo nespravné strukturovanych zéapisii v DB ISKN provd-
déji a) opravu zdpisii budov na vice parceldch stejného vlastnika, b) opravu duplicitné evido-
vanych Cisel popisnych a evidencnich v rdmci stejné cdsti obce. V souladus § 4 odst. 427 § 28
odst. 6 jiz zrusené vyhlasky ¢. 26/2007 Sb. tak dochazelo ke slu¢ovani vedenych sousedi-
cich parcel stejného vlastnika pod jednou budovou. Tento postup mél vést ke snaz§imu
slou¢eni staveb a pozembkd, pokud byla stavba umisténa na dvou ¢i vice pozemcich téhoz
vlastnika. Po slouceni sousedicich parcel se podle tohoto vykladu stala stavba soudasti
pozemku.?®

C) Stavby zfizené na vice pozemcich po nabyti G¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb.

U téchto staveb zakonodarce pfipousti — oproti upravé v zakoné ¢. 40/1964 Sb. — uplat-
néni institutu tzv. prestavku (§ 1087), jehoz zakonnym dusledkem je skute¢nost, Ze se
dot¢end mald ¢ast ciziho pozemku stane ex lege vlastnictvim zfizovatele stavby, stavél-li
v dobré vire. Jestlize stavebnik stavél ve zlé vife, stane se stavba jako celek soucasti po-
zemku stavebnika, av$ak ve vztahu k vlastnikovi dotéeného pozemku jde o neopravnénou
stavbu (k prestavku podle § 1087 - viz déle).

Situace, které nas déle budou zajimat, zahrnuji piipady, kdy bude stavba umisténa
na vice pozemcich, av§ak nebudou splnéna kritéria pro prestavek. Stavba bude bud tedy
umisténa na vice pozemcich, z nich zadny nepatii stavebnikovi, nebo sice néktery z po-

26) Ktomusrovnej: MELZER, E. - TEGL, P. akolektiv. Obéansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I11.
§ 419-654. Praha: Leges, 2014, str. 315-316.
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zemk stavebnikovi patti, ale na druhy pozemek (dal$i pozemky) nebude stavba zasaho-
vat jen malou ¢asti.

Je zajimavé, ze zatimco problém docasné stavby se promitl do literatury okamzi-
té s nabytim udinnosti zékona ¢. 89/2012 Sb., pak fe$eni nyni naznacenych pripadu se
v literatufe az na jedinou vyjimku neobjevilo vibec, byt je ze zdkonné uUpravy patrné,
ze ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sb. jakoby viibec nepocitaji ve vztahu k superficialni
zasadé s tim, Ze stavba bude zfizena na vicero pozemcich. K fe$eni této otazky se do-
sud nemél moznost vyjadrit ani Nejvys$si soud. Pouze velmi letmo se ji dotkl v rozsudku
sp. zn. 22 Cdo 3282/2021, kdy uved], Ze pii aplikaci § 3059 o. z. a vykladu pojmu ,,prevaz-
nd ¢ast stavby® se bude setkavat praxe s pripady, kdy stavba na nékterém z pozemku bude
stat z prevazné ¢asti a v tomto ohledu se superficialni zasada naplni, ptipadné bude zalo-
zeno predkupni pravo, ale také s pripady, kdy na zadném pozemku se pfevazna ¢ast stavby
nebude nachazet a stavba se soucdsti Zadného z pozemk nestane a mezi vlastnikem stav-
by a pozemkil nebude existovat predkupni pravo. Obecny pozadavek (§ 3059 o. z.) na to,
aby se stavba stala soucasti nékterého z pozemki ¢i aby bylo zaloZeno predkupni pravo
u staveb podléhajicich rezimu prechodnych ustanoveni k pozemkiim a stavbam nezname-
n4, Ze bude v kazdém jednotlivém pripadé splnén predpoklad, Ze se stavba na nékterém
z pozemkl nachazi prevaznou ¢asti ve smyslu § 3059 o. z.

Tim se vyklad § 3059 o. z. odliSuje od rezimu staveb zfizenych na vicero pozemcich
po 1. 1. 2014, které podléhaji § 506 o. z. a kde je naopak prioritni pozadavek na to, aby
stavba soucasti nékterého z pozemkd, na kterych se nachazi, byla. Tento pozadavek je
v odborné literature podrobné popsan a vysvétlen i s navrhy feSeni, jak v takovych pfipa-
dech u staveb zfizovanych po 1. 1. 2014 postupovat. Z této ¢asti odborné literatury v dal-
$§im vykladu vyjdeme.?”

V prvé fadé autofi naznacuji dva extrémni zptsoby feseni stavby na vice pozemcich.
Prvni spociva v tom, Ze neni-li stavba na jednom pozemku, nelze § 506 o. z. pouZzit, a stav-
ba tak bude véci v pravnim smyslu odlisSnou od vech pozemkd, na nichZ se nachazi.
Druhé krajni feSeni spociva v tom, Ze hranice pozemku bude prochézet stavbou; soucasti
pozemku bude tedy ta ¢ast stavby, ktera se na prislusném pozemku nachdzi. Znamenalo
by to napt., ze jedna ¢ast pokoje bude soucasti jednoho pozemku, druha ¢ast bude soudasti
pozemku sousedniho, nebot hranice mezi pozemky prochdzi sttedem tohoto pokoje.

Zduraznuji, Ze problém prvniho feSeni spociva ve zjevném popreni zasady superficies
solo cedit, kterd je v8ak zakladnim vychodiskem tpravy soucasti pozemku podle § 506 o. z.
Druhé feseni pak koliduje s tcelem principu superficies solo cedit, tj. aby pravo uméle
nerozdélovalo statky, které tvori neoddélitelnou hospodaiskou jednotu. Obé tato krajni
feSeni tedy dospivaji k zavértim, které nejsou slucitelné se zdkladnimi vychodisky pravni
upravy véci v pravnim smyslu a pojeti jeji soucasti, autofi je oznacuji za absurdni, a z to-
hoto diéivodu je odmitaji, pfi¢emz tohoto nasledku nelze docilit ani dohodou vlastniku
obou (vSech) pozemkil.

Jako vychodisko dal$ich tivah vychazeji z toho, Ze vedou-li oba pravé uvedené nazory
k nepraktickym, resp. zcela absurdnim dtisledktim, pak je tfeba pokusit se ptiradit stavbu
k nékterému pozemku s tim, Ze primarné by méla byt stavba prifazena pokud mozno
pouze k jednomu z vice zastavénych pozemku. Zdtraznuji, Ze tento zavér je zakonem
vyslovné piijat pro podzemni stavby, kterou nejsou samostatnou nemovitou véci, a to
v § 506 odst. 2 o. z., pficemz tento pristup by mél byt analogicky aplikovan i ve vztahu
ke stavbam nadzemnim, protoze umoznuje nejvhodnéjsi feseni uvedenych situaci. Zdi-
raznuji, ze jde o problém, ktery je vlastni vSem pravnim fadiim postavenym na principu,

27) Tamtéz, str. 316 a nasl.
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ze stavba je soucasti pozemku. Poukazuji na némeckou judikaturu vychazejici z toho, ze
stavba se stane soucasti toho pozemku, ktery stavebnik povazoval za kmenovy, zakladni
pozemek, podpurné pak toho pozemku, na kterém se nachazi vzhledem ke svému rozsa-
hu, poloze a hospodarskému vyznamu podstatna ¢ast stavby. Toto pojeti povazuji za pre-
svéd¢ivé s jednou vyhradou zohlednujici, Ze s ohledem na princip pravni jistoty a s nim
spojeny pozadavek zjevnosti vécnych prav je nutné upfednostnit objektivni hledisko,
s tim, Ze subjektivni hledisko ma pusobit jen podptirné, nelze-li prostfednictvim objektiv-
niho hlediska dospét ke zcela presvéd¢ivému zavéru.

V tomto pojeti by tedy prioritnim kritériem ptifazeni stavby k jednomu z vice pozem-
ki by mél byt tedy objektivni ucel stavby a z néj vyplyvajici posouzeni, na kterém pozem-
ku se nachazi vzhledem ke svému rozsahu, poloze a hospodarskému vyznamu podstatna
Cast stavby. Dale je tfeba posoudit, jaky pozemek je nezbytny k fadnému hospodarskému
uzivani stavby, zda tedy mezi stavbou a nékterym z pozemkil existuje uzs$i hospodarska
souvztaznost — napt. v ptipadé stavby, kterd je budovou, je proto podstatné, z kterého po-
zemku je do budovy zajistén pristup. Bude-li pfistupti vice (z riiznych pozemkil), pak by
mél vedle rozsahu zastavéné plochy rozhodovat ten pristup, kterého je vyuzivano nejvice
(hlavni vchod).

Ptjde-li o jinou stavbu nez budovu (silazni jama, trafostanice apod.), pak i zde 1ze zpra-
vidla vychazet z kritéria (hlavniho) pfistupu (stavba bude soucasti toho pozemku, z néhoz
je zajistén pristup — napf. prijezdova cesta). Pokud bude pristup zajistén z obou (vsech)
pozemkd, je nutno uzit jen ostatni kritéria. Pfihlédnout by bylo mozno napt. k u¢elovému
provazani stavby a pozembku, resp. k provazani stavby s jinymi stavbami na jednom z vice
pozemkd. Tak napt. bude-li stat zemédélska stavba na dvou pozemcich, z nichz jeden neni
zastavén jinou stavbou, zatimco na druhém jiz stoji jiné zemédélské stavby, Ize v pochyb-
nostech stavbu pfifadit jako soucast tohoto zastavéného pozemku (zejména bude-li zfej-
mé, ze véechny zemédélské stavby maji tvorit jeden funkéni celek). Stejné tak bude-li se
jeden z pozemki zastavénych zemédélskou stavbou fakticky uzivat k vykonu zemédélské
¢innosti, zatimco druhy napt. jako parkovisté nakladnich vozidel, pak je mozno stavbu
priradit spiSe prvnimu z nich.

Tento pristup ostatné neni judikatufe cizi. V jiz zminovaném rozsudku Nejvyssiho
soudu sp. zn. 22 Cdo 3282/2021, ktery se zabyval vykladem § 3059 o. z. z hlediska pojmu
tzv. prevazné &asti, rozhodnuti zddraznilo, Ze pti zvazovani, zda jde o ,pfevaznou Cést
stavby“ ve smyslu § 3059 o. z. je tfeba zohlednit pfedevs$im rozsah zastavéného prostoru;
ve vyjime¢nych pripadech lze zohlednit i jina hlediska, jako objem stavby a hospodarsky
vyznam jejich ¢asti.

Autori dale zduraznuji, ze nebude-li mozné priradit stavbu podle uvedenych kritérii
k zZadnému pozemku vylu¢né (coz ovéem budou zcela vyjimec¢né situace), pak nezbyva
nez konstatovat, Ze stavba bude tvorfit spole¢nou ¢ast (spole¢nou soudast) obou (vSech)
dotc¢enych pozemki a jejich vlastnikiim vzniknou prava obdobna jako podle ustanoveni
o rozhradach (§ 1024 o. z.). Tento problém pravdépodobné nenastane u budov, ale typicky
muze existovat u jinych staveb, které jsou svou podstatou stejnym zptisobem hospodarsky
provazany s vice pozemky. Pfikladem mitize byt napt. most spojujici dva pozemky, neni-li
soucasti pozemni komunikace, kterd je sama samostatnou véci v pravnim smyslu. V tom-
to pripadé bude most spole¢nou ¢asti (spole¢nou soucasti) obou pozemki, které propo-
juje. Pojem spolecné ¢asti (spole¢né soucdsti) vyjadiuje, ze dana entita neni samostatnou
véci v pravnim smyslu, nelze s ni samostatné disponovat, samostatné k ni ztfizovat vécna
prava. Ohledné spravy této spole¢né ¢asti (soucasti) vsak plati pravidla o spoluvlastnictvi.

Uzaviraji, Ze tyto zavéry neméni nic na skutecnosti, Ze i kdyz se stavba stane soucasti
pouze jednoho pozemku (popt. spole¢nou soucasti vice pozemkii), pak se muize jednat -
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ve vztahu k ostatnim ¢i dokonce v§em pozemkiim - o stavbu neopravnénou, s nasledky
predvidanymi v § 1084 a nasl. o. z. Aktualni komentarovd literatura tyto zavéry v zasadé
prebira a povazuje je za peclivé odivodnéné, rozumné a praktické. Uzavira pak, Ze ptijme-
li soudni praxe tento pristup, nelze vyloucit doplnéni dal$ich vyznamnych ¢i korigujicich
hledisek pti uvaze o tom, ke kterému pozemku ma byt stavba pfifazena s tim, Ze v soucas-
né dobé se naznadeny smér uvah jevi jako rozumny.?®

K tomu jesté dodejme, Ze i kdyZ pojem spole¢né soucasti vypada do zna¢né miry no-
vatorsky, soudni praxe se s nim pomalu udi pracovat. Vyslovné tento pojem akceptoval
Nejvyssi soud napf. v rozsudku ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1064/2020. Ve véci ve-
dené u Nejvyssiho soudu pod sp. zn. 22 Cdo 1244/2023 pracovaly soudy nizsich stupni se
zdvérem, Ze Zelezni¢ni vyhybka je spole¢nou souldsti dvou Zelezni¢nich drah.?

V. Stavba zfizena na cizim pozemku (§ 1084)
A) Obecnd charakteristika

Problematika staveb zfizenych na cizich pozemcich je obsazena v § 1084 - § 1087 o. z;
jde o problematiku zna¢né slozitou, ktera je v komentarové literatute podrobné zmapovana
a na tento vyklad zde 1ze odkazat.’*® V rdmci tohoto ¢lanku se zaméfime na aspekty majici
vztah k superficidlni zasadé.

Podle § 1084 odst. 1, 2 o. z. stavba zfizend na cizim pozemku ptipada vlastnikovi
pozemku. Vlastnik pozemku nahradi osobé, ktera zfidila na cizim pozemku stavbu
v dobré vife, uc¢elné vynalozené ndklady. Osoba, ktera v dobré vife nebyla, ma taz prava
a povinnosti jako nepiikdzany jednatel.

Ustanoveni § 1084 o. z. dopada na pravni posouzeni staveb zfizenych po 1. 1. 2014
na cizim pozemku. Stavby zfizené pred 1. 1. 2014 nemohly byt soucasti pozemku
(§ 120 odst. 2 ob¢. zak.), dané ustanoveni na né nedopada a jejich nasledny rezim se ridi
prechodnymi ustanovenimi k pozemk{im a stavbam (§ 3054 a nasl. o. z.). U staveb zfize-
nych po 1. 1. 2014 mize byt situace odli$nd potud, Ze nékteré zfizené stavby mohou byt
soucasti pozemku a nékteré stavby budou mit i nadale charakter samostatnych staveb jako
véci v pravnim smyslu. Jde o princip superficidlni zasady (§ 506), respektive vyjimek ze
superficialni zasady ($ 498 odst. 1, § 506 — docasné stavby). Ve vztahu ke stavbam na cizim
pozemku jde v prvni fadé o vymezeni vztahu § 506 k § 1084 odst. 1 o. z., podle kterého
stavba zFizena na cizim pozemku ptipada vlastnikovi pozemku.

B) Zakladni vychodisko

Pfi feSeni tohoto vztahu je tfeba vychazet z toho, Ze § 1084 odst. 1 o. z. nezaklada
zadnou samostatnou skutkovou podstatu nabyti vlastnického prava nad ramec § 506 o. z.,
tj. nema byt zvlastni pravni tpravou vidi § 506. V praxi to znamena, ze posouzeni, zda
se stavba postavena na cizim pozemku stava soucasti pozemku nebo je samostatnou véci,

28) K tomu blize: SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr:
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, str. 313-314.

29) Vécné posouzeni spravnosti tohoto zavéru vsak nebylo pfedmétem prezkumu dovolacim soudem.

30) K tomu blize: SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr:
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, str. 306-365 a tam uvedené jednotlivé odkazy na odbornou
literaturu.
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se bude odvijet od obecnych ustanoveni § 498 odst. 1 a § 506 o. z. Tato myslenka vychazi
z toho, Ze pokud zakonnd uprava konstruuje samostatny vlastnicky rezim stavby odlisny
od rezimu pozemku, neméla by byt tato konstrukce prolomena pouze samotnou existenci
§ 1084 odst. 1. Pravidlo odstavce 1 proto dopada jak na stavby opravnéné, tak i na stavby
neopravnéné. Ani ptipadny vyklad praxe ve sméru, Ze § 1084 odst. 1 o. z. dopadé jenom
na stavby neopravnéné, by ztejmé zadny problém necinil, protoZe na stavby opravnéné
jako soucasti pozemku by dopadal § 506 o. z.

C) Zakladni typové situace

P1i akceptaci naznaceného vychodiska by praxe méla pracovat zejména s nasledujicimi
modelovymi situacemi.

a) zFizena opravnéna stavba nepredstavujici vyjimku ze superficidlni zasady

V téchto pripadech stavebnik stavi stavbu na cizim pozemku opravnéné, tj. na zakladé
platného existujiciho pravniho titulu, a z#idi stavbu, ktera nebude predstavovat vyjimku
ze superficidlni zasady, tj. bude soucasti pozemku (napiiklad trvala nadzemni stavba)
a bude vlastnicky nalezet vlastnikovi pozemku jako jeho soucast. V takovém pripadé
bude mit typicky stavebnik pravo stavbu uzivat po dobu trvani jeho pravniho titulu.
Po jeho zaniku ziistane stavba soucasti pozembku, tj. bude nalezet vlastnikovi pozemku.
Ten se nasledné muize domahat, aby stavebnik stavbu prestal uzivat pravé z toho divo-
du, Ze mu zanikl pravni titul ke zfizeni a uzivani stavby. Ustanoveni § 1084 odst. 1 o. z.
je v takovém pripadé pouze potvrzenim obecného pravidla vyplyvajiciho z § 506 o. z.
a a contrario z § 498 odst. 1 o. z. Vzdjemné naroky vlastnika pozemku a zfizovatele
stavby se budou v prvni fadé fidit obsahem pravniho titulu (poptipadé ptislusnou za-
konnou upravou). Pravni titul ke stavbé muze také resit naptiklad finan¢ni naroky mezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku z toho pohledu, Ze stavebnik stavi ,,pro vlastnika“
pozemku, otazku pfipadného odstranéni stavby, jejiho odprodeje s pozemkem, na kte-
rém se nachdzi, ztizovateli stavby apod. Mize proto nastat i situace, Ze stavebnik bude
povinen stavbu odstranit, ale i situace, Ze k takovému odstranén{ stavebnik nebude po-
vinen.

b) zfizena opravnéna stavba predstavujici vyjimku ze superficialni zasady

Stavebnik stavi na cizim pozemku opravnéné, tj. na zakladé platného existujiciho
pravniho titulu, a zfidi stavbu, ktera predstavuje vyjimku ze superficidlni zasady, tj. ne-
bude soudasti pozemku (naptiklad podzemni stavbu se samostatnym ucelovym urce-
nim nebo stavbu docasnou). V takovém pripadé bude mit stavebnik vlastnické pravo
ke stavbé. Po zaniku pravniho titulu bude mit vlastnik pozemku opravnéni domahat se
odstranéni stavby, ktera vlastnicky nalezi stavebniku, z titulu ochrany vlastnického pra-
va vlastnika pozemku. Ustanoveni § 1084 odst. 1 o. z. se v takovém pripadé neprosadi
oproti obecnym pravidliim upravujicim superficidlni zasadu a vyjimky z ni. Vzjem-
né naroky vlastnika pozemku a zfizovatele stavby se ovéem také mohou ridit obsahem
pravniho titulu, ktery mize obsahovat podminky odstranéni nebo neodstranéni stavby,
podminky jejiho prodeje ztizovatelem stavby vlastnikovi pozemku, podminky prodeje
pozemku zfizovateli stavby apod.
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¢) zfizena neopravnéna stavba nepredstavujici vyjimku ze superficidlni zdsady

Stavebnik v téchto pripadech postavi na cizim pozemku neopravnéné (tj. bez obc¢an-
skopravniho titulu) stavbu, kterd svou povahou nebude predstavovat vyjimku ze superfi-
cidlni zasady, a bude tedy soudasti pozemku podle obecnych ustanoveni o superficidlni za-
sadé (§ 506 o. z.). Jedna se o neopravnénou stavbu. V takovém pripadé § 1084 odst. 1 o. z.
jenom potvrzuje to, co vyplyva z obecnych ustanoveni o superficidlni zasadé, tj. ze jde
o stavbu, ktera je soucasti pozemku. V takovém pripadé by se mél uplatnit pravni rezim
§ 1084 odst. 2 a nasl. o. z. a naroky na vyporadani stavby uvedené v téchto ustanovenich.

d) zfizend neopravnéna stavba predstavujici vyjimku ze superficialni zasady

Stavebnik postavi na cizim pozemku neopravnéné (tj. bez ob¢anskopravniho titulu)
stavbu, ktera svou povahou bude predstavovat vyjimku ze superficialni zasady (naptiklad
podzemni gardz), a podle obecnych ustanoveni o superficialni zasadé jde tedy o stavbu,
kterd neni soucasti pozemku. Jde o neopravnénou stavbu. V takovém ptipadé se nepro-
sadi § 1084 odst. 1 o. z., stavba bude ve vlastnictvi stavebnika a vlastnik pozemku se bude
domahat vyporadani narokt z neopravnéné stavby. Neptijde vsak o postup podle § 1084
odst. 2, protoze stavba nepatti vlastnikovi pozemku.

D) Aplika¢ni dosah odstavce 1

Uprava odstavce 1 normuje obecné pravidlo pro stavby zfizené na cizim pozemku ve
sméru, Ze stavba zfizena na cizim pozemku ptipada vlastnikovi pozemku. Jde o potvrzeni
obecného principu superficidlni zasady vyplyvajiciho z § 506 o. z.; zde snad z presvédceni
zdkonodarce o vhodnosti (byt nadbyte¢ného) zdtiraznéni, Ze tento obecny princip plati
i pro vécnépravni oblast staveb na cizich pozemcich. Ustanoveni na rozdil od odstavce 2
dopadd na ptipady staveb opravnénych i neopravnénych. Neni rozhodné, zda stavebnik
stavbu zfidi z vlastniho materialu ¢i ciziho, pfipadné kombinaci obou. Zakladni{ prav-
ni nasledek zakon formuluje tak, ze zfizena stavba ptipada vlastnikovi pozemku. Tim se
formula¢né odlisuje od § 506 o. z. hovoricim o stavbach zfizenych na pozemku jako sou-
¢astech pozemku. V odlisné formulaci neni Zddny obsahovy rozdil. Textace § 1084 odst. 1
0. z. v zadném pripadé neznamend, Ze by stavba pripadla vlastniku pozemku jako samo-
statna nemovita véc; jde o jiné vyjadieni toho, Ze je stavba soucasti pozemku. O takovém
zavéru v literatufe prevazné pochybnosti nepanuji.

E) Pfitazeni stavby k jednomu z pozemkd a vztah k zdkonnym ustanovenim o stavbach

Jiz jsme v predchozim textu naznadili obtize spojené s prifazenim stavby k nékterému
z pozemku i mozné alternativy feeni. Pokud se podaii stavbu priradit k jednomu z po-
zemkd, stane se (celd) soucasti tohoto pozemku, naroky vztahujici se k pozemku, jehoz se
stavba stala soucasti, se budou ridit ipravou § 1084 a nasl. o z. a standardnimi pravidly zde
obsazenymi.

Slozitéjsi bude pravni situace ve vztahu k pozemku, jehoz soucasti se stavba nestala.
Stranou nechejme pripady, kdy piijde o stavbu opr