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Uvod

Téma diplomové prace jsem si zvolil z divodu mého zdjmu o rozsSitfeni
a utfibeni védomosti v oblasti vefejného stavebniho prava, jehoz pravni Gpravu
povazuji v ramci cCeského pradvniho fddu za mimofddné komplikovanou
a z pohledu bézného uzivatele za velmi nepfehlednou. Vzhledem k tomu, Ze
zvolené téma diplomové prace je velmi Siroké a rozsahlé, nelze v této praci
obsahnout vSechny rozhodovaci procesy, aniz by pfitom nedoslo k pfiliSnému
rozmélnéni jejiho obsahu. Proto jsem se rozhodl zaméfit se pouze na urcitou
vyse¢ uzemnich rozhodovacich procest dle zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim
planovani a stavebnim fadu (dale jen ,,StavZ‘), a to konkrétn¢ na uzemni tizeni,
s cilem poskytnout Ctendfi uceleny a ptehledny pohled na tuto problematiku

véetné praktickych doporuceni pro pravni praxi.

Uprava uzemniho fizeni neddvno doznala znadnych zmén v souvislosti
s velkou koncep¢ni novelou StavZ, kterd nabyla uc¢innosti dne 1. 1. 2018 jako
zakon ¢. 225/2017 Sb. (dale jen ,,novela 2017%). V souvislosti s tim si dale
kladu za cil identifikovat a zminit v této praci nejdulezitéj$i zmény, které tato
novela pfinesla na Useku Gzemniho rozhodovéani, v ¢emZz zaroven spatiuji

v v s

potencidlné nejvyssi teoreticky pfinos této prace.

V uvodu prace nejdiive struéné pojednavam o zédkladnim pojeti vefejného
stavebniho prdva a systematice StavZ. Prostor je vénovan rovnéz rozboru
vybranych pravnich pojmu, jejichz spravné teoretické vymezeni povazuji za
nezbytné k bliZ§imu pochopeni dané problematiky. Dale se v této ¢asti zabyvam
vztahem Uzemniho planovani a Gzemniho rozhodovani, jakoZto i1 zpisoby
umisténi staveb v uzemi vcetné podrobnéjsi analyzy vybranych, nejcastéjsSich

druhtd tzemnich rozhodnuti.

Druhéd, svym obsahem stéZejni ¢ast prace je zaméfena na uzemni fizeni,
tedy proces vedouci k vydani tzemniho rozhodnuti. Tato ¢4ast je rozdélena do
jednotlivych kapitol, ve kterych jsou podrobnéji rozebrany jednotlivé instituty.
Zvlastni pozornost je zde veénovana procesnimu ucastenstvi, zavaznym
stanoviskim, namitkdm ucastniki a prostfedkim procesni obrany

v jednotlivych fazich fizeni. Mym hlavnim cilem v této Casti je poukazat na



konkrétni problémy pravni Upravy a pokusit se nastinit moznosti jejich feSeni

de lege ferenda.

Posledni ¢éast préace tvofi pojednani o Uzemnim souhlasu, jakozto
nejvyznamnéjs$i z alternativ ke standardnimu wUzemnimu fizeni. Z divodu
omezeného rozsahu diplomové prace jsem zdmérné ponechal stranou zdjmu
rozbor dalsSich alternativnich postupt, jako je vefejnopravni smlouva ¢i
regulacni plan. Zde se zejména zaméfuji na vyvoj judikatury ohledné formy

uzemniho souhlasu, proces jeho vydavani a moznosti procesni obrany.



1. OBECNA CAST

1.1 ZAKLADNI POJETI A STRUKTURA STAVEBNIHO ZAKONA

StavZ je zakladnim pravnim pramenem upravujicim tzv. vefejné stavebni
pravo. Je rozdélen na sedm casti a svym systematickym pojetim upravuje cely
proces realizace staveb, kdyz obsahuje soubor pravidel upravujicich tfi
zakladni faze tohoto procesu, kterymi jsou (i) tzemni pldnovani, (ii) izemni
rozhodovani a (iii) provadéni, uzivani a odstranovani staveb (stavebni fad).
StavZ zaroven slouzi jako pfedpis regulujici v zakladnich rysech projektovou

¢innost ve vystavbé a provadéni staveb, vymezuje obecné pozadavky na

vystavbu s tim, Ze tyto jsou podrobné upraveny ve zvla§tnim pravnim predpise’.

Zatimco jak koncepcni, tak realizacni ndastroje Uzemniho planovani
zdkonodarce systematicky zatadil do téze hlavy III. (Nastroje Uzemniho
planovani) Casti tfeti StavZ, proces stavebniho fizeni ponechdva samostatné
upravé v ramci c¢asti ¢tvrté (Stavebni tad). Vyznam tohoto oddéleni
jednotlivych fazi realizace stavebnich zamért v zékoné je pfedevsim prakticky,
nebot z obecnych pravidel obsahuje StavZ fadu vyjimek pro zjednoduSené
a alternativni postupy, a dokonce umoznuje jejich rtizné kombinace (viz napft.
spole¢ny souhlas v podkapitole 3.5 této prace), pfiCemzZ na zaklad¢ vzajemnych
odkazl v pfisluSnych ¢astech pomaha stavebnikovi determinovat, jaky postup
se bude v pfipadé jeho stavebniho zdméru aplikovat. Nevyhodou zvolené
systematiky je vSak znacnd roztfiSténost pravni upravy ve StavZ a jeji
nepfehlednost, k ¢emuz dale pfispiva 1 Castd novelizace StavZ (od nabyti
ucinnosti v roce 2007 byl novelizovan jiZ dvaadvacetkrat). Jako pfiklad lze
uvést novelou 2017 nové doplnéné § 94a az 94z s tim, ze takto rozsédhla
novelizace by spiSe zaslouzila pfehlednéj$i rozdéleni v rdmci samostatného
oddilu. Jednim z hlavnich cilti budouci pravni upravy stavebniho prava v Ceské
republice by tak méla byt snaha o maximdalni zjednoduSeni pravni Upravy véetné
regulace povolovacich procesi (v tomto ohledu je zajisté vitanou novinkou

zavedeni tzv. jednotného povolovaciho fizeni?).

! zakon ¢&. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné a doplnéni n&kterych zakontl, ve znéni
pozdé&jsich predpist
2 srov. § 94q an. StavZ



Procesnépravni uprava stavebniho prava se v legislativé vyskytuje
v nékolika rovinach, a to ve formé (i) zvlastnich procesnich ustanoveni ve
StavZ3, ~ (ii) obecnych procesnich ustanoveni* a  (iii) obecnych
ustanoveni zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad (dale jen ,,SprR%), ze kterého
se, v souladu s § 192 odst. 1 StavZ ve spojeni s § 1 odst. 2 SprR, na postupy
dle StavZ aplikuji zejména ustanoveni o spravnim fizeni’, postup pro vydani
tzv. jinych spravnich ukonw® postup uzavirani vefejnopravnich smluv’ &i fizeni
o vydani opatieni obecné povahy®. Procesni ustanoveni stavebniho prava se

tedy vyznacuji vztahy viceré speciality a subsidiarity.

1.2 VYBRANE ZAKLADNIi POJMY

Stavba. Klicovym pojmem StavZ je bezpochyby ,stavba“. Jedna o se

° a tudiz bude vzdy v konkrétnim pfipadé ponechéano

o neurcity pravni pojem
na posouzeni prislusného stavebniho ufadu, zda dany stavebni zdmér spada pod
pojem stavba ¢i ne, piicemz je vSak stavebni ufad povinen dle zasady
legitimniho o¢ekavani vyjadiené v § 2 odst. 4 SprR rozhodovat ve skutkové
shodnych nebo podobnych ptipadech tak, aby nevznikaly nedivodné rozdily,

tj. musi postupovat v souladu s ustdlenou rozhodovaci praxi a judikaturou a své

pfipadné odliSné stanovisko nalezité odivodnit okolnostmi ptipadu.

Dtvodem, pro¢ je dllezité rozliSit, zda se v konkrétnim ptipadé jedna
o stavbu dle StavZ ¢1 nikoliv, je pfedevSim urcCeni, zda bude dany zdmér
podléhat povolovacim (v€etné zjednodusSenych ¢i alternativnich) procestim dle
StavZ, kdyz dle kogentnich ustanoveni StavZ!® je k realizaci stavby, a to jak
umisténi ¢i ndslednému provedeni, zapotiebi (aZ na vyslovné uvedené vyjimky,
kdy neni tfeba ani ohlaSeni stavebnimu ufadu) povoleni stavebniho ufadu nebo

ohlaseni. Vzhledem k Siroké definici tohoto pojmu je zietelné¢ akcentovan

srov. napt. § 84 az 95 StavZ

srov. napt. § 4, § 22 az 23, § 168, § 192, § 196 odst. 1 StavZ

srov. &ast druhou a &ast tieti SprR

srov. Gast Gtvrtou SprR

srov. &ast patou SprR

g sTov. Gast Sestou SprR

 HENDRYCH, D. a kol. Pravnicky slovnik. 3.vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009.
10 srov. napt. § 76 odst. 1 StavZ

3
4
5
6
7



zdmér zakonodarce postihnout préavni regulaci co nejvétsi pocet ptipadi za

Gcelem efektivni kontroly stavebni ¢innosti v Gizemi'!,

Zakladni vetejnopravni definice pojmu stavba je pak obsazena v § 2 odst.
3 StavZ (novostavba), ktery stanovi, ze ,,stavbou se rozumi vesSkera stavebni
dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuziti a dobu trvani.* Tato definice vSak neni zcela ptesnd, jelikoz ¢ast textu

13

»... veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji...“ by z formdlné¢ gramatického
pohledu mohla svadét k tomu, ze existuji 1 jind stavebni dila nez ta, ktera
vznikaji stavebni nebo montdZzni technologii, coz je vSak zjevné proti logice
a smyslu zdkona. Spravna formulace by tedy méla znit ,,...veSkera stavebni dila,

tj. dila, kterd vznikaji...*

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze zakladnim znakem stavby je to, Ze
musi byt vysledkem stavebni ¢innosti nebo vzniknout za pomoci montazni
technologie. Stavebni ¢innosti se rozumi zdmérna lidska ¢innost, kdy dochazi
k provedeni stavby pfimo na misté, na kterém se stavba provadi (staveni§te -
srov. § 3 odst. 3), kdezto pro realizaci stavebniho dila pomoci montazni
technologie je charakteristické, Ze ke zhotoveni jeho jednotlivych ¢asti dochézi

na misté jiném nez na stavenisti, zpravidla u vyrobce ¢i dodavatele, pfi¢emz na

stavenisti dojde nasledné k jejich kompletaci, ¢imZ vznikne koneé&né dilo'%.

Dalsim defini¢nim znakem stavby ve smyslu StavZ je dle ustdlené
judikatury skutecCnost, ze se jedna o ,,vysledek cinnosti stavebni podle zasad

stavitelskéeho uméni, tj. cinnosti, kterou se s pouzitim stavebniho materialu

(cihel, betonu, dieva, Zeleza apod.) vytvori novy stavebni objekt*".

Podle judikatury nejsou stavbou napf. volné poloZené panely na

pozemku, slouzici jako parkovi§té!*. Dale za stavbu nelze povazovat ,,ndsyp*’

" POTESIL, L. § 2 [Zakladni pojmy]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni zakon - komentaf. 5.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.

12 ibid.

13 srov. rozsudek NSS ze dne 21. 2. 2008, sp. zn. 7 As 17/2007-59

14 srov. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 25. 4. 2003, sp. zn. 31 Ca 24/2002

15 srov. § 3 odst. 1 StavZ



nebo ,,zafizeni“!®. Naopak za stavbu lze povazovat téZ tzv. ,vyrobek plnici
funkci stavby*“. NejpodstatnéjsSim znakem takového vyrobku je pak jeho trvalé
a dlouhodobé umisténi na urcitém misté, ptficemz dle souvisejici judikatury se
v konkrétnim piipadé mize jednat napf. o mobilni dim (po sejmuti podvozku)!’
¢i maringotku uzivanou jako prodejni stanek!'®. Jeité typictéj$im piikladem
takovych vyrobki vSak je ,,zahradni domek®, ktery si majitel zakoupi u vyrobce
jiz zhotoveny k tomu, aby si jej na svém pozemku ,pouze® umistil. Vyse

uvedené vyrobky tudiz podléhaji povolovacim procestim dle StavZ'".

Dle rozsitujici definice uvedené v § 2 odst. 4 StavZ se za stavbu dle

StavZ povazZuje podle okolnosti téz jeji cast nebo zmény dokoncené stavby.

Pro vylouceni pochybnosti je vhodné uvést, Ze v souladu s § 1 odst. 1
vétou druhou zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (dale jen ,,Ob¢&Z*"),
podle které je uplatiovani soukromého prava nezavislé na uplatnovani prava
vefejného, nelze definici stavby dle StavZ nahradit chybé&jici zakonnou definici
v Ob¢Z%, kde je pojem stavba pouze legislativni zkratkou, jez zakonodarce
uzivd k vymezeni soucdsti pozemku. Vyznam sprdvné definice pojmu stavba
v soukromém pravu vnimadm zejména v rozliSeni, zda takova stavba bude
soucasti pozemku ¢i nikoliv, a tudiz pfedmétem samostatného zdpisu v katastru

nemovitosti.

OdliSné a nezavislé pojeti pojmu stavba podle stavebniho a obcanského
prava lze vysledovat také v judikatuie, dle niz spliuje-li stavba ptfedpoklady
StavZ, neni pro posouzeni, zda je stavbou dle StavZ podstatné, zda je ¢i neni

zaroven stavbou dle Ob¢Z?!.

Stavebni pozemek. Jedna se o pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemki,
vymezeny a urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim (pfipadné

regulaénim planem, pokud Gzemni rozhodnuti v daném rozsahu nahrazuje)?®.

16 srov. § 3 odst. 2 StavZ

17 srov. rozsudek Mé&stského soudu v Praze ze dne 8. 12. 2010, sp. zn. 10 Ca 280/2008-78

18 srov. rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 21. 6. 2001, sp. zn. 30 Ca 446/99-27

' MACHATA, P. § 2 [Zékladni pojmy]. In: MACHACKOVA, J. a kol, J. Stavebni zakon. 2. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 3.

20 srov. § 506 odst. 1 Ob&Z

2! srov. rozsudek NSS ze dne 26. 8. 2013, sp. zn. 8 As 37/2013

2 srov. § 2 odst. 1 pism. b) StavZ

10



Takovym rozhodnutim bude v souladu s § 79 odst. 1 StavZ rozhodnuti

o umisténi stavby.

Zastavény stavebni pozemek. Zisadni odliSnost oproti vySe uvedenému
stavebnimu pozemku spocéiva ve slové zastavény. Rozumi se tim, Ze na daném
stavebnim pozemku jiz byla stavba realizovdna a doSlo k provedeni jejiho
vkladu do katastru nemovitosti. Jedna se tak o urcitou vyseC stavebniho
pozemku, jez bude v katastru evidovdna v druhu pozemku jako ,zastavéna
plocha a nadvofi“ a nazyvd se stavebni parcela?. Zastavénym stavebnim
pozemkem se proto rozumi pfedevSim pozemek evidovany v katastru
nemovitosti jako stavebni parcela, ale také dal$i pozemkové parcely tvoftici
souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami?*. , 4by byla povazovdna
za zastavény stavebni pozemek, pozemkovad parcela ma tvorit souvisly celek se
stavbami, a to zpravidla pod spolecnym oplocenim?.“ Nejéast&j$im piipadem,
kdy bude pozemkova parcela tvofit soucast zastavéného stavebniho pozemku
tedy bude zahrada na pozemkové parcele ptiléhajici ke stavbé stojici na

stavebni parcele.

V praxi muze nastat také situace, kdy uvedend parcela je zastavénym
stavebnim pozemkem, pfestoze na ni fyzicky z4dna stavba nestoji. K tomu
zpravidla dochéazi v pfipadé€, Ze stavba, kterd na ni plivodné stala, byla nasledné
odstranéna. Naopak nelze vyloucit také situaci, kdy soucdsti jednoho
zastavéného stavebniho pozemku je vice stavebnich parcel. Pfikladem mtze byt
opét vySe uvedeny piiklad rodinného domu s adjacentni zahradou na
pozemkové parcele, z niz se dale vycleni jind stavebni parcela, na niZ bude

umisténa napt. garaz?®.

Pro posouzeni, zda se v konkrétnim pfipad¢ jednd o zastavény stavebni
pozemek je pifisluSny spravni orgdn povinen vychdzet pravé z vySe uvedené
zékonné definice, coz vyplyva napi. také z rozsudku NejvySsiho spravniho

soudu Ceské republiky (dale jen ,,NSS*) ze dne 30. 6. 2011, sp. zn. 4 Ao 4/2011

2 srov. § 2 pism. c) zdkona &. 256/2013 Sb., katastralni zakon.

24 srov. § 2 odst. 1 pism. ¢) StavZ

25 POTESIL, L. § 2 [Zakladni pojmy]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni zikon - komentat. 5.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.

26 Metodické sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj ve véci vykladu definice pojmu ,,zastavény stavebni pozemek*
ze dne 10. 10. 2016 (44-zastaveny-stavebni-pozemek-met-sdeleni-mmr-2016-09-22.pdf)

11



’ v

— 59. V ptipadé, na né¢jz vySe uvedené rozhodnuti dopadd, zahrnul v rdmci
vypracovani izemniho planu spravni organ do nezastavéného uzemi, mimo jiné,
také pozemek ve vlastnictvi odpurkyné, ktery byl zjevné stavebni parcelou,
kdyz byl v katastru nemovitosti veden jako ,,zastavéna plocha a nddvofi*, a tak
se v souladu s definici v § 2 odst. 1 pism. ¢) SatvZ jednalo o zastavény stavebni
pozemek, ktery je dle rozSifené definice zastavéného uzemi v § 58 StavZ
soucasti zastavéného uzemi, a tudiz a contrario nemél byt zahrnut do
nezastavéného zemi, ¢imz byl v daném ptipadé navrhovatelce znemoznén jeji
stavebni zamér. V souvislosti s tim NSS pfedevSim konstatoval, Ze ,,pro ucely
posouzeni, zda se jednd o zastavény stavebni pozemek, neni podstatny fakticky
stav pozemku ani zpusob jeho vyuziti (pozn. v tomto piipad¢ se jednalo
0 ,,zbofenisté“), nebot StavZ neumoznuje tyto okolnosti zohlednit, kdyz
zastaveny stavebni pozemek definuje odkazem na evidenci v katastru
nemovitosti “. V tomto ptripadé shledal NSS divody pro zruSeni napadané ¢asti
opatfeni obecné povahy, a to pro jeho neptfezkoumatelnost z davodu

nedostate¢ného oduvodnéni.

Zastavéné uzemi. Dle zakladni definice uvedené v § 2 odst. 1 pism.
d) StavZ se zastavénym uGzemim rozumi Uzemi vymezené UGzemnim planem
(vymezeni zastavéného uzemi je jednou z povinnych ndleZitosti tzemniho
planu®’) nebo postupem podle StavZ?, kterym miize obec, pokud pro jeji uzemi
neni uzemni plan vydéan, rozhodnout o pofizeni vymezeni zastavéného tzemi.
StavZ stavi na prvni misto vymezeni zastavéného uzemi pomoci Gzemniho
planu, coZz plyne i z rozhodovaci praxe soudi: ,,podminkou pro vymezeni
zastavéeného uzemi je neexistence jakékoliv platné tuzemné planovaci

dokumentace typové odpovidajici izemnimu planu a Fesici dotéené tizemi®®.“

Z vyse uvedeného dale s odkazem na dikci § 59 odst. 1 StavZ plyne, Ze
alternativni postup pro vymezeni zastavéného tizemi je pouze moznosti obce,
nikoliv jeji povinnosti. MoZnost vzniku situace, kdy zastavéné uzemi na tzemi

obce neni vymezeno vubec je vSak vyloucCena, kdyZz pro pfipad, ze obec vySe

27 srov. § 43 odst. 1 StavZ
2 srov. § 59 a § 60 StavZ
2 srov. rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008, sp. zn. 1 Ao 3/2008-136
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uvedenym zpuUsobem zastavéné Gizemi vymezeno nemad, povazuje se za n¢j dle
§ 2 odst. 1 pism. d) (véta za stifednikem) zastavénad Cast obce vymezend k 1.
z4ti 1966, pro kterou StavZ uziva legislativni zkratku ,,intravildan“*°, Logickym
vykladem dale dojdeme k zavéru, ze jelikoz v ptipadé, kdy neni vydan pro
uzemi obce uzemni plan, nemlze byt ani vymezena zastavitelnd plocha [§ 2
odst. 1 pism. j) StavZ a contrario] a pozemky nezahrnuté do intravilanu tudiz

31V nezastavéném uGzemi lze

budou tvofit soucfdst nezastavéného uzemi
umistovat pouze stavebni zadméry v souladu se zvlaStnimi ucely
specifikovanymi v § 18 odst. 5 StavZ, jejichZ spolenym jmenovatelem je urcita
forma vefejné prospésnosti. Vyjimku z tohoto pravidla pfinasi § 188a StavZ,
ktery stanovi, ze krom¢ vySe uvedenych staveb je mozno umistovat na uzemi
obce (nebo jeho casti), ktera dosud nemd platny izemni plan, i dals§i taxativné

vymezené stavby, a to do doby nez bude uzemni plan vydan, nejpozdéji vSak

do 31. prosince 2020.

Odlisné vymezeni zastavéného uzemi, co do vyctu pozemki, které do n¢j
lze zahrnout, pak obsahuje § 58 odst. 2 StavZ. Jednd se vSak pouze o zdanlivy
rozpor s vySe uvedenym vymezenim dle § 2 odst. 1 pism. d) StavZ, jelikoz
kazdé wustanoveni méd za cil regulaci jiné situace, kdyz vzhledem
k systematickému zatazeni*? lze dovodit, e § 58 odst. 2 StavZ vymezuje
zastavéné uzemi v ramci Uzemniho planu. ,,Pokud obec viibec nemda pro své
uzemi uzemni plan ani opatieni obecné povahy podle § 59 az 60 StavZ, aplikuje
se vymezeni zastaveéného uzemi ex lege podle § 2 odst. 1 pism. d) StavZ, tedy
intravilan dle map evidence nemovitosti k 1. 9. 1966, a to véetné do intravilanu
zahrnutych pozemku vinic, chmelnic, pozemku pro specidlni zemédélskou

vyrobu apod.**

Dle § 189 odst. 1 StavZ se dale za zastavéné uUzemi povazuje take
,Soucasné zastavené uzemi obce vyznacené podle dosavadnich prdavnich
predpisii v uzemnim planu obce nebo v regulacnim planu, a to po dobu platnosti

této uzemné planovaci dokumentace”. Problém vSak nastane, pokud stavajici

3 srov. také rozsudek Krajského soud v Ostravé ze dne 11. 12. 2014, sp. zn. 79 A 5/2014 - 33

31 op. cit. sub 29

32 oddil 2 (Uzemni plan) dilu 3 (Uzemni pldnovaci dokumentace) hlavy III (Nastroje tizemniho planovéni) StavZ
3 ROZTOCIL, A. § 58 [Zastavéné tizemi]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni zékon - komentaf.
5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.
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uzemné planovaci dokumentace pozbyde platnosti, aniz by bylo zastavéné
uzemi nové vymezeno jednim z postupt dle StavZ. V takovém pfipadé se totiz
bude postupovat tak, jako by obec tzemni plan viibec neméla, a zastavéné uzemi
bude vymezeno ze zakona vySe uvedenym postupem (bude za néj tedy
povazovan intravildn dle map evidence nemovitosti k 1. 9. 1966)**. Tento stav
samoziejm¢é neni zddouci piedevSim pro vlastniky nemovitych véci
nachézejicich se dle dosavadni uzemné planovaci dokumentace v zastavéném
uzemi, kdyz ty se mohou okamzikem pozbyti jeji platnosti ocitnout mimo

zastavéné tzemi>.

S ohledem na budouci rozvoj uzemi obce a piedchazeni neZadouciho
stavu, ktery by umoznoval na jejim uzemi realizovat novou zastavbu pouze
a jen v intravilanu, je tak vhodné, aby obec vymezila Gzemnim pladnem
zastavéné uzemi a zastavitelnou plochu, a to jesté pied uplynutim doby
platnosti staré tzemné planovaci dokumentace (tj. vypracované na zakladé
pfedpist ucinnych ptfed nabytim ucinnosti StavZ). Dalsi podstatnou vyhodou

pro vymezeni zastavéného uzemi, at’ jiz ve form¢é uzemniho planu ¢i postupem

dle § 59 an. StavZ, je monost vedeni zjednoduSeného Uzemnimu Fizeni?*

7

nebo vydani uzemniho souhlasu’®’ misto tzemniho rozhodnuti pro stavebni

zaméry umistované na v takto vymezeném zastavéném uzemi.

Lze tedy shrnout, Ze hlavni divod pro vytyceni hranice zastavéného
uzemi spociva v naplnéni jednoho z cili Gtzemniho planovéni, tj. aby nova

vystavba byla situovdna predevSim v zastavéném uzemi, které je k tomuto ucelu

uréeno, a zaroven byla zajiSténa dostatedna mira ochrany okolniho tzemi®,

o

Nezastavitelny pozemek. Dalsi limitaci pro realizaci stavebnich zdméru

r

na uzemi obce, pro jejiz Uzemi nebyl vydadn uzemni pldn, pak ptedstavuje

o ¢c39

vymezeni tzv. ,nezastavitelnych pozemku Na téchto pozemcich nelze

3 srov. rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 11. 12. 2014, sp. zn. 79 A 5/2014-33

35 MACHATA, P. § 58 [Zastavéné tizemi]. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zakon. 2. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 227.

36 srov. § 95 odst. 1 pism. a) StavZ

3 srov. § 96 StavZ

3% Metodicky pokyn Ministerstva pro mistni rozvoj, Ustavu tizemniho rozvoje ve véci vymezeni zastavéného
uzemi zed ne 3. 10. 2013 (04-Vymezeni-zastaveneho-uzemi.pdf)

3 srov. § 2 odst. 1 pism. €) StavZ
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zastavét, coz vyplyva ptimo z § 2 odst. 1 pism. e), kde se také stanovi, jaké
typy pozemkl lze pod rezim nezastavitelnych pozemkl podfadit. V uzemnim
planovani pozivaji obdobné ochrany jako nezastavéné uzemi®. Jedina vyjimka
je uvedena v § 18 odst. 6 StavZ, ktery stanovi, Ze na nezastavitelnych
pozemcich Ize vyjimecné¢ umistit technickou infrastrukturu, avsak pouze
zpisobem, ktery neznemozni jejich dosavadni vyuziti. Cilem takto vymezenych
pozemkl je regulace zastavby v daném uzemi do doby, nez bude v pro celé
tizemi obce vydan tizemni plan, ve kterém bude pro kazdou plochu*! stanoven
pozadovany zpusob jejiho vyuziti. V izemnim planu se tedy nezastavitelné

pozemky nevymezuji, av§ak musi v ném byt rozhodnuto o jejich vyuziti.

Zastavitelna plocha. V souladu s § 2 odst. 1 pism. j) se jednd o plochy
vymezené Uzemnim pldnem nebo v zdsaddch izemniho rozvoje v nezastavéném
uzemi urcené k zastavéni, pficemz Gzemni plan zaroven stanovi podminky pro
jejich vyuziti. V izemnim pldnu mlze byt vymezeno zastavitelnych ploch
i vice, avSak vymezeni dalSich (novych) zastavitelnych ploch Ize v souladu
s § 55 odst. 4 StavZ docilit pouze zménou uzemniho planu, pfi¢emz musi byt
prokédzdna nemoznost vyuzit jiz vymezené =zastavitelné plochy a potieby

vymezeni novych zastavitelnych ploch.

Zastavéna plocha je definovana v odst. 7 vySe uvedeného § 2 StavZ jako
soucet vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb, pficemZz se jedna

“42 ¢imz se odlisuje od zastavéného

,»0 Skutecné a redlné zastavénou plochu
stavebniho pozemku, jak je definovan vySe, ktery zahrnuje 1 zbytkovou ¢ast
stavebni parcely, ktera neni pfimo zastavéna na ni stojici stavbou, a navic mlze

zahrnovat i pozemkové parcely.

Zastavénou plochou stavby se déale dle § 2 odst. 7 (véty druhd) rozumi
plocha stavby urc¢end obvodovymi konstrukcemi, pficemz jeji spravné vymezeni
je pro stavebnika 1 pro postup stavebniho ufadu velmi podstatné s ohledem na
moznost aplikace alternativnich povolovacich procesti na jim zamySleny

stavebni zamér.

40 srov. § 18 odst. 4, véta tieti StavZ

4l'srov. § 2 odst. 1 pism. g) StavZ

2 POTESIL, L. § 2 [Zakladni pojmy]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni zékon - komentaf. 5.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.
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1.3 VZTAH UZEMNIHO PLANOVANI A ROZHODOVANI

Pravni aprava uzemniho planovéani je obsazena v ¢asti tfeti StavZ a dale
v provadécich ptredpisech®’. Cilem tizemniho pldnovani je dosahnout obecné
prospésného souladu vefejnych a soukromych z4jma ptfi harmonickém vyuziti
tzemi*. Proto je nutno jiZz v rdmci uzemniho pldnovani vytvofit uréité
podminky pro vystavbu, tak aby zastavéné uzemi bylo vyuzivano hospodarng,
a zaroven byla zajisténa ochrana nezastavéného uzemi a nezastavitelnych
pozemkl. Zpisob, jakym tak StavZ cCini je, Ze pro vétSinu staveb je nejprve
nutno vymezit zastavitelnou plochu (a to zdsadné¢ tzemnim planem) a az poté

je mozné vést fizeni, ve kterém muze byt jejich realizace povolena.

Urcitou vyjimku z vySe uvedeného postupu ptfedstavuje obecné pravidlo
v § 18 odst. 5 StavZ, podle né¢hoz Ize i v nezastavéném tzemi, v souladu s jeho
charakterem, umistovat urcité stavby, zatizeni a jinad opatfeni, avSak pouze pro
vybrané ucely, a to navic pouze v pfipadech, pokud to neni vyslovné vylouceno
uzemné planovaci dokumentaci z divodu vetfejného zajmu. Novelou 2017 StavZ
doslo (i) k rozsifeni vyétu obecné povolenych staveb v nezastavéném uzemi o
pfipojky a t¢elové komunikace, coz ma dle diivodové zpravy k novele 2017%
(dale jen ,,DZ) za cil napravit stav, kdy do G¢innosti novely 2017 ,,bylo mozZné
umistit bez uzemné planovaci dokumentace i dadlnice a prenosovou soustavu
republikového vyznamu, které patii do verejné infrastruktury, ale ne

elektrickou pripojku k samoté nebo polni cestu**

a dale (i1) bylo vyslovné
stanoveno, Ze uvedené stavby nemohou byt uzivany k bydleni ¢i pobytové
rekreaci, byt by se jednalo pouze o jejich dopliikovou funkci. DZ k tomuto
uvadi, ze ,ustanoveni odst. 5 bylo zmneuzZiviano a pod rouskou staveb pro
zemédélstvi a lesnictvi byly budovany stavby pro bydleni a rekreaci na naprosto

nevhodnych mistech, kde to tizemni plan nepiedpokladal ¥ Cilem novely 2017

v této oblasti je tedy zamezit obchazeni zédkona.

43 zejména vyhlagka ¢ 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, planovaci dokumentaci a zplsobu

evidence uzemné planovaci ¢innosti, vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi a
4 srov. rozsudek NSS ze dne 25. 09. 2017, sp. zn. 5 As 248/2015 - 38

45 Snémovni tisk 927/0, &ast &. 1/12, dostupny na www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=7&CT=927&CT1=0

46 Snémovni tisk 927/0, &ast &. 1/12, str. 104, komentaf k bodu 32) - § 18 odst. 5

47 Snémovni tisk 927/0, &ast &. 1/12, str. 104, komentaf k bodu 32) - § 18 odst. 5
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V nezastavéném uzemi tedy nelze umistovat napf. stavby pro pramysl,
obchodni ¢i skladovaci komplexy nebo stavby pro bydleni ¢i pobytovou
rekreaci. Aby bylo mozné tyto stavby ve vybranych ¢astech izemi umistit, je
tteba, aby byly tyto c¢asti vymezeny jako =zastavitelné plochy v zemné

planovaci dokumentaci (zejména v uzemnim planu).

V ramci tzemniho planovani lze rozlisit dvé zakladni faze, a to (i) fazi
planovaci, v niz jsou potfizovany a vydavany urbanistické plany, tj. abstraktné-
konkrétni spravni akty majici formu opatfeni obecné povahy dle § 171 an.
SprR*® (abstraktnost se zde projevuje predem neuréenym podétem adresatd
a konkrétnost urcitosti véci), urcujici v obecné roviné moznost vyuziti azemi
a (i1) fazi rozhodovaci, jejimz vysledkem je vydani individualnich spravnich
aktl o konkrétnim zdméru, proto se ¢asto také hovofi o individualnim izemnim
rozhodovani (zdkladni formou je 1zemni rozhodnuti). Pfedmétem této préce je

dale pravé individualni tzemni rozhodovani.

1.4 UZEMNE PLANOVACI INFORMACE

Jako velmi prakticky institut upravuje StavZ moznost stavebnika (nikoliv
povinnost) pozadat v souvislosti s planovanou realizaci svého zaméru o izemn¢
planovaci informaci dle § 21 StavZ. Tento institut umoziiuje zadateli si pfredem
vyzadat informace o podminkach stanovenych v daném uzemni pro jeho
vyuzivani a pro vydani izemniho rozhodnuti ¢i jeho alternativ®. Vychodiskem
pro pravni Upravu Uzemné pldnovaci informace je obecna uprava piredbeézné
informace ve SprR™. Z piislu§nych ustanoveni SprR Ize dovodit, ze kazdy (tj.
nikoliv pouze osoba, kterd prokaze pravni zdjem, ale napt. také zajemce o koupi
nemovité véci muze tohoto institutu vyuzit v ramci predbézné pravni provérky)
muze od pfisluSného spravniho ufadu poZadovat, aby jej v pisemné formée
informoval o tom, (i) zda lze urcity stavebni zdmér uskutecnit pouze na
podkladé tizemniho rozhodnuti nebo jiného podminujiciho tkonu a (ii) jaka

hlediska bude uplatiiovat pfi posuzovani zddosti o vydani izemniho rozhodnuti

48 srov. napf. § 36 odst. 4 a § 40 odst. 4 StavZ
¥ srov. § 21 odst. 1 StavZ
50 srov. § 139 SprR
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nebo podminujiciho tkonu, poptipadé za jakych piedpoklada lze Zzadosti

vyhovét®!,

Vyznam tzemné planovaci informace spocéiva predevSim v tom, ze po
dobu jednoho roku od jejiho vydani je pravné zdvazna. To vSak neplati, pokud
dojde ke zméné podminek, za kterych byla vydana, a organ, ktery ji vydal,
o tom zadatele ve vy$e uvedené 1hté informuje®. Takovou zménou by mohla
byt napt. zména tzemniho pldnu ¢i zména vy$Siho stupné Gzemné planovaci
dokumentace. Uzemné planovaci informace tudiz nepfedstavuje, na rozdil od
uzemniho rozhodnuti, zadruku, zZe po jejim vydani bude po dobu jeji platnosti
mozno bezpecné dany stavebni zamér realizovat. Poté, co uplyne zavaznd lhita
uzemné¢ planovaci informace, muze spravni organ postupovat i v rozporu s ni

a takovy postup by nemohl byt povazovan za nespravny uiedni postup>.

Dalsim praktickym pfinosem je, ze v ramci Gzemné planovaci informace
sdéli prislusny utfad zadateli zpravidla také seznam dotéenych organt, jejichz
stanoviska bude zapotiebi obstarat jako podklad pro vydani tzemniho souhlasu
nebo uzemniho rozhodnuti, pti¢emz ,stanoveny okruh dotcenych spravnich
organu urcuje vzdy prislusny spravni organ. Zakonnd povinnost k poskytnuti
tohoto seznamu je narokovd a prislusny spravni orgdn tento seznam poskytuje
vidy s ohledem na konkrétni zamér, ktery zadatel zamysli realizovat.’* To vie
za piredpokladu, Ze jsou dany podminky pro jeji vydani, jinak mlzZe pfislusSny
ufad vydat 1 tzv. ,negativni“ Gzemné planovaci informaci, ¢imZ bude jeho

povinnost vydat ve véci sdéleni rovnéz splnéna.

Procesni uprava Uzemné planovaci informace je obsazena ve SprR
v ustanovenich o pfedb&ézné informaci.>® Plos uvadi, ze jelikoz neni pfedbé&zna
informace vydavana ve standardnim spravnim fizeni, neaplikuji se na ni pfimo

ani spravni lhiity pro spravni rozhodnuti a ma charakter pouhého neformalniho

S MACHACKOVA, J. § 21 [Uzemné planovaci informace]. In: HEGENBART, M., SAKAR, B. a kol. Stavebni
zékon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2008, s. 57.

32 srov. § 21 odst. 3 StavZ

53 MACHACKOVA, J. § 21 [Uzemné planovaci informace]. In: HEGENBART, M., SAKAR, B. a kol. Stavebni
zékon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2008, s. 57.

54 HRUSOVA, Klara. § 21 [Uzemné planovaci informace]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni
zakon - komentaf. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.)

55 srov. § 139 SprR
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piipisu, jenz v§ak musi obsahovat pravdivé informace®® (viz vyse jeji pravni
zdvaznost). Obdobné¢ také HrasSova uvadi, ze uzemné pladnovaci informace je

vydavana ve formé sdéleni dle § 154 an. SprR>’.

Neexistence zdvaznych lhtt vSak pfedstavuje pomérné zdsadni problém
napt. pro stavebnika, ktery v ramci pfedbézné pravni provérky (tj. zpravidla
pifed koupi pozemku, na némz planuje realizovat stavebni zamér) pozada
pfislusny utfad o informaci o podminkédch vydani rozhodnuti pro jeho stavebni
zamér, tak aby mohl do urcéité miry anticipovat budouci postup spravniho
organu ve véci, pficemz je vSak v soukromopravni roviné¢ vazan lhatami pro
realizaci koup¢é pozemku (v dneSnim konkurencnim trznim prostfedi Casto pod
sankci propadnuti rezervaéni zalohy). Pro ptfipad, ze by prislusny utrad nebyl
ve véci vydavani uzemné planovaci informace ¢inny, mé zadatel o jeji vydani
moznost vyuZzit nastroje ochrany proti neéinnosti dle SprR™*, a to tak, Ze
o ne¢innosti notifikuje nadtfizeny spravni organ, ktery ucini z afedni povinnosti
opatfeni proti necinnosti pfedvidané zakonem. Dale, vzhledem k tomu, Ze se
jednd o sdéleni, je mozno zjednat ndpravu tzemné pldnovaci informace, jez trpi
takovymi vadami, které lze opravit, aniz by tim byla zpisobena Gjma nékteré
z doté¢enych osob, samotnym spravnim orgdnem, ktery ji vydal ve formé
usneseni, které se pouze poznamend do spisu. Pokud takovad autoremedura
moznd neni, spravni organ, ktery ji vydal, tzemné planovaci informaci zrusi

s u¢innosti ex tunc>’.

1.5 ZPUSOBY UMISTOVANI STAVEB V UZEMI

Zakladnim vychodiskem StavZ je, Ze kaZzdou stavbu je nutno ptedtim,
nez bude mozno ptistoupit k jeji realizaci, nejprve umistit postupem podle Casti
treti StavZ a nédsledné v rdmci stavebniho tfizeni dle ¢asti ¢tvrté StavZ ovéfit
zpisobilost dokumentace stavby k jejimu provedeni, jakozto i1 stanoveni
zdkladnich podminek pro jeji provedeni a nasledné uzivani®. Koncepce StavZ

je tedy zalozena na oddéleni uzemniho a stavebniho fizeni. StavZ dale

36 PLOS, Jifi. Stavebni zdkon s komentafem pro praxi. Praha: Grada, 2013, str. 54
37 op. cit. sub 54

58 srov. § 80 SprR

9 srov. § 156 SprR

% srov. § 111 StavZ
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stanovuje né¢kolik povolovacich reziml v ramci obou fizeni v zéavislosti na

velikosti a zplsobu vyuziti stavby.

Zakladni obecné pravidlo zakotvené v § 76 odst. 1 StavZ stanovi, Ze
zmény v Uzemi, zejména umistovani staveb, lze provadét jen na zdkladé
uzemniho rozhodnuti nebo tzemniho souhlasu, nestanovi-li StavZ néco jiného.
Zakladnim pravnim prostfedkem individualniho izemniho rozhodovani je tedy
povoleni umisténi stavby na podklad¢ izemniho rozhodnuti, které je (kladnym)

«61

vysledkem tzemniho fizeni, a to ve stanovenych ptfipadech bud ,,pIlného*“®,

nebo zjednoduseného®.

V § 78 StavZ jsou upraveny alternativni pravni prostiedky, které tzemni
rozhodnuti v zdkonem stanovenych ptfipadech nahrazuji. Jsou jimi Uzemni
souhlas, o kterém bude podrobnéji pojedndno ve tfeti Casti této prace, dale

vefejnopravni smlouva®, regulaéni plan®, spoleé¢né povoleni®

, popfipadé
sdéleni, kterym stavebni ufad schvaluje navrhovany zamér tykajici se déleni

nebo scelovani pozemkt®.

Dalsimi ptipady, kdy StavZ stanovi jinak oproti zdkladni formé
povolovaciho rezimu, jsou taxativné vymezené zmény v uzemi® které
nevyzaduji tzemni rozhodnuti ani izemni souhlas viibec ®. Hovofime pak o tzv.
volném reZimu, ktery je projevem zaméru zakonodarce pfenést castecné

odpovédnost za umistovani staveb na stavebnika.

Stavebni zdméry, pro které StavZ nevyzaduje Uzemni rozhodnuti ani
uzemni souhlas, nepodléhaji ani stavebnimu povoleni, a dokonce ani ohlaSeni
stavebnimu tufadu®. To vSak neznamena, Ze by vySe uvedené stavby
nepodléhaly pusobnosti stavebniho ufadu vubec, nybrz je u nich ze strany

stavebniho ufadu vykonavan dozor nad vystavbou v podobé kontrolnich

%l srov. § 84 an. StavZ

92 srov. § 95 StavZ

9 srov. § 78 odst. 1 a § 78a StavZ

% srov. § 78 odst. 2 a § 61 odst. 2 StavZ

% srov. § 78 odst. 3 StavZ

% srov. § 82 odst. 3 StavZ

7 srov. § 79 odst. 2 a § 80 odst. 3 StavZ

8 srov. zejm. § 16 odst. 4, § 79 odst. 2, § 80 odst. 3 a § 82 odst. 3 StavZ
% srov. § 103 odst. 1 pism. a) StavZ
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prohlidek’™ a déile je ochrana vefejnych z4ajmi zajisténa prostfednictvim
stanoveni specifickych povinnosti jak pro stavebnika’!, tak pro vlastnika

stavby’2.

1.6 UZEMNI ROZHODNUTI A JEHO DRUHY

Uzemni rozhodnuti ma povahu konstitutivniho spravniho rozhodnuti ve
smyslu SprR7 a SRS, z ¢ehoz vyplyva, ze se vydava spravnim fizenim dle
SprR”, které se nazyva podle StavZ uzemni fizeni a je moZno jej napadnout

také ve spravnim soudnictvi zalobou proti rozhodnuti’®.

Uzemni rozhodnuti je ve StavZ upraveno ve tfech rovinach, a to nejprve
obecné v § 76 StavZ, dale pro jednotlivé uzemni rozhodnuti nalezneme zvlastni
hmotnéprdvni apravu v § 79 az § 83 StavZ a konecné v § 92 an. StavZ
nalezneme procesni Upravu uzemniho rozhodnuti, kterd je zvlastni upravou
k obecné upravé spravniho rozhodnuti obsazené ve SprR. Z hlediska jeho
pravni povahy se jednéd o spravni rozhodnuti, které prdvné zdvaznym zplsobem
fe$i umistovani staveb, zmény vyuziti uzemi a ochranu nékterych dilezitych

zajmu v Gzemi.

StavZ vymezuje v § 77 pét druht tzemnich rozhodnuti, z nichz nejcastéji

vyuzivanymi jsou rozhodnuti o umisténi stavby nebo zafizeni’’ (dile jen

4

,rozhodnuti o umisténi stavby“) a rozhodnuti o déleni nebo scelovani

pozemk®’®, o nichZz bude pojednano nize. Dal§imi druhy Gzemnich rozhodnuti

9

jsou rozhodnuti o zméné& vyuziti izemi”, rozhodnuti o zméné& vlivu uzivani

stavby na uzemi® a o ochranném pasmu®!.

" srov. § 133 a § 134 StavZ

"I 'srov. § 152 odst. 1 a 3 pism. e) StavZ
72 srov. § 154 odst. 1 pism. a) az c¢) StavZ
srov. § 9a § 67 SprR

™ srov. § 65 SRS

75 srov. § 9 SprR

76 srov. § 65 an. SprR

77 srov. § 77 odst. 1 pism. a) a § 79 StavZ
"8 srov. § 77 odst. 1 pism. d) a § 82 StavZ
7 srov. § 77 odst. 1 pism. b) a § 80 StavZ
80 srov. § 77 odst. 1 pism. ¢) a § 81 StavZ
81 srov. § 77 odst. 1 pism. €) a § 83 StavZ
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Kazdy, kdo vydani uzemniho rozhodnuti navrhuje, je povinen dbat
pozadavkl stanovenych ve StavZ®, jimiz jsou pfedev§im zajisténi souladu
stavebniho zaméru s obecnymi pozadavky na vyuzivani uzemi (zejm.
s izemnim planem), dale s pozadavky na dopravni a technickou infrastrukturu,
tak aby zamér napf. nezasahoval do stavajicich ochrannych pasem, jakozto
i souladu s pozadavky dle zvlaStnich prédvnich pfedpist a se zdvaznymi
stanovisky dotéenych organt. Ddale musi zadatel Setfit zajmy vlastnikl
sousednich pozemku a staveb. Nejsou-li zadateli zndmy podminky vyuziti
uzemi a vydani izemniho rozhodnuti ¢i tzemniho souhlasu, mlize si za timto
ucelem vyzadat vysSe uvedenou uzemné planovaci informaci, coz lze jen

doporucit.

1.6.1 ROZHODNUTI O UMISTENI STAVBY

Zasadné rozhodnutim o umisténi stavby, pfipadné jednodussim tizemnim
souhlasem, se zaklada pravo stavebnika umistit stavbu, zménu stavby (tj.
nastavby a pfistavby) a zatizeni. Z tohoto obecného pravidla StavZ stanovuje
negativnim taxativnim vyétem né&kolik vyjimek®, pro které se uplatni tzv. volny
rezim, jak je uvedeno vySe. Jako nejpfinosnéj$i pro praxi se jevi moznost
umistit v izemi bez nutnosti obstaravat rozhodnuti o umisténi stavby ani
uzemni souhlas ndésledujici: (i) sjezdy a néjezdy na pozemni komunikace
slouzici k pfipojeni sousedni nemovitosti, (ii) jednopodlazni stavby do 25 m?
zastavéné plochy a do 5 m vysky ¢&i (iii) bazén do 40 m? zastavéné plochy na
zastavéném stavebnim pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou
rekreaci, pficemZ u poslednich dvou zminénych malych staveb musi byt vzdy
zachovana odstupova vzdalenost nejméné¢ dva metry od sousedniho pozemku.
Pro realizaci stavby bez ingerence stavebniho ufadu vSak musi stavebnik splnit
vSechny pozadavky na vystavbu plynouci ze zakona a provadéjicich pravnich
predpist® a zamér musi byt v souladu s tizemné& planovaci dokumentaci. Volny

rezim dale nelze dle § 79 odst. 3 uplatnit v pfipadé zadmértu, pro které je

82 srov. § 90 StavZ
83 § 79 odst. 2 pism. a) az t) StavZ
84 srov. vyhlasku €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi
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vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni vlivli provedeni zaméru na Zivotni

prostiedi®® (dale jen ,,zdvazné stanovisko EIA“).

Dle § 79 odst. 5 dale do volného rezimu spadaji také stavebni upravy
a udrzovaci prace. Toto ustanoveni je projevem jednoho z dulezitych principt
uzemniho pldnovani, dle kterého jsou pfedmétem pravni regulace stavebniho
prava pouze ty zameéry, které se noveé objevuji v prostoru. Stavebni upravou se
rozumi zména vnitini dispozice stavby, pfi které je zachovano jeji vnéjsi
pidorysné i vyskové ohraniceni (napi. zatepleni plasté)®, a tudiz ke zméng
v prostoru nedochdazi, obdobn¢ také v pfipad¢ udrzovacich praci, jez maji za cil

pfedevsim prodlouzeni zZivotnosti stavby.

V praxi nalezneme také dalSi pfiklady, kdy se toto Gzemni rozhodnuti
nevydava. Je tomu tak v pfipadé¢, kdy doSlo k dodatecnému povoleni
nepovolené stavby®” a stejné tak se nevydava nové tizemni rozhodnuti, dojde-li
ke zruSeni toho piivodniho aZ nasledn& po povoleni stavby®® coz je v zasadé
logické, jelikoz poté, co je stavba povolena ¢i dokonce jiZ postavena, by bylo

vydani tzemniho rozhodnuti jiz nadbytecné.

V druhém uvedeném piipadé viak bylo navic rozhodovaci praxi souda®
dovozeno, Ze ani v ptipadé, Ze bylo stavebni povoleni vydédno na zaklad¢ (v té
dobé platného a uc¢inného) tzemniho rozhodnuti, jez bylo az nasledné zruSeno
pro jeho nezdkonnost, neznamend to per se nezdkonnost stavebniho povoleni,
jelikoz v dobé€ jeho vydani bylo vydano v souladu se zdkonem a stavebni ufad
rozhoduje podle pravniho a skutkového stavu ke dni vydani daného stavebniho
povoleni. Jednalo by se pouze o diivod pro obnovu fizeni®®. Objektivni lhtita
pro podani zadosti o obnovu fizeni dle SprR &ini tf¥i roky od pravni moci
rozhodnuti. Ddale lze dosdhnout zruSeni pravomocné vydaného Uzemniho

rozhodnuti v pfezkumném fizeni, nebo ve sprdvnim soudnictvi na zakladé

85 podle zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovéni vlivii na Zivotni prostfedi a o zméné nékterych souvisejicich zakont
(dale jen ,,VIZP*)

8 srov. § 2 odst. 5 pism. ¢) StavZ

87 ROZTOCIL, A. § 79 [Rozhodnuti 0 umisténi stavby]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni zakon
- komentaf. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.

8 srov. § 94 odst. 5 StavZ

8 srov. rozsudek NSS ze dne 4. 2. 2009, sp. zn. 1 As 79/2008-128. In: JILKOVA, Z. Postup stavebniho tfadu pfi
zru$eni uzemniho rozhodnuti po povoleni stavby, Pravni rozhledy 12/2017, s. 448.

% srov. § 100 odst. 1 pism. b) StavZ
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7aloby proti rozhodnuti spravniho organu.’! Dle mého nazoru by vsak stavebni
povoleni opirajici se o nezdkonny zéklad, mélo byt taktéZ nezdkonné a zéajem
na ochranu prav stavebnika nabytych v dobré vife by mél v takovém ptipadée

ustoupit zajmu vefejnému.

Obsahem tohoto uzemniho rozhodnuti je (i) vymezeni stavebniho
pozemku, (i1) umisténi stavby na pozemku a v prostoru, a to pomoci grafické
pfilohy k uzemnimu rozhodnuti, kterd vSak v praxi neni neoddé¢litelnou
soucasti tohoto spravniho rozhodnuti (je v jiném seSitu), a tudiz zde existuje
teoretické riziko, Ze by po pravni moci rozhodnuti mohlo dojit (zejm. ze strany
stavebnika) k pozménéni pouze této grafické ptilohy, coz by v praxi bylo velmi
tézko prokazatelné, a proto lze ostatnim ucastnikim stavebniho ftizeni
doporucit, aby si z procesni opatrnosti pofidili kopie této grafické ptilohy,
¢imz riziko jakékoliv neopravnéné manipulace eliminuji, déle stanoveni (iii)
druhu, Gcelu a zdkladnich podminek pro jeji umisténi (napf. stanoveni poctu
lizek v hotelu ¢i nutny minimalni pocet parkovacich mist v bytovém dom¢),
(iv) podminek pro napojeni na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu
a (v) podminek pro zpracovani projektové dokumentace a pro vydani

stavebniho povoleni.

Z pohledu nabyvatele nemovité véci, pozemku, pro néjz piedchozi
majitel jiz obstaral pfisluSné Gzemni rozhodnuti o umisténi stavby, vyvstava
zajimava otazka, a sice, zda je novy vlastnik pozemku opravnén umistit na
pozemku stavbu dle jiz vydaného tzemniho rozhodnuti, resp. na jeho podkladé
zazéadat v dal§im kroku o vydani stavebniho povoleni. Zdkladnim vychodiskem
je zde § 73 odst. 2 SprR, podle né&jz ,, ...jestlize je pro prdva a povinnosti
ucastniku wurcujici prdavo k movité nebo nemovité véci, je pravomocné
rozhodnuti zavazné i pro pravni ndastupce ucastniki “. Dle pravni teorie se jedna

svou povahou o rozhodnuti in rem®

, nikoliv in personam, tedy vaze se
k pozemku, pro néjz bylo vydano. Obdobny zavér lze dovodit i z rozhodovaci

praxe spravnich soudlt — viz napt.: ,,Uzemni rozhodnuti je vazano k pozemku,

91 PRUCHA, P. a kol. Stavebni zakon: prakticky komentai: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges, 2017, s.
371.

92 STASA, J. Kapitola IX. Spravni akty. In: HENDRYCH, D. a kol. Spravni pravo. Obecné ¢ast. 9. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2016, str. 208 a 209.
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jehoz se tyka (tzv. spravni akt in rem), a spolu s prevodem vilastnického prava

9% Tudiz prava a povinnosti z

k pozemku prechdzi na jeho nabyvatele.
rozhodnuti pfechédzi na pravniho nastupce, tj. nabyvatele pozemku, ktery muize
za podminek stanovenych zdkonem ptistoupit k realizaci projektu na podkladé¢
stdvajiciho tzemniho rozhodnuti, které bylo vyddno na Zzadost pifevodce.
Zejména musi novy vlastnik zapocit s realizaci projektu v zdkonem stanovené

lhiité dvou let od vydani tzemniho rozhodnuti.

1.6.2 ROZHODNUTI O DELENi A SCELOVANI POZEMKU

Rozhodnuti o déleni a scelovani pozemkl konstitutivné vymezuje nové
pozemky na zédklad¢ rozdéleni nebo sceleni (tj. slouc¢eni) dosavadnich pozemk,
a to na podklad¢ geometrického planu (popt. technického nédkresu). Obsahem
tohoto rozhodnuti je (i) stanoveni parcelnich ¢isel novych pozemki a (i1) urceni
hranice novych pozemkd s vyznacenim pfistuptt z vefejné komunikace.
Zakladnim ptedpokladem pro to, aby byla zddost o déleni nebo scelovani
pozemkl uspéSnéd je, Ze musi byt podana vSemi vlastniky vSech dotéenych

pozemki .

Alternativnim rezimem je schvaleni navrhovaného zaméru sdélenim,
kterym stavebni ufad potvrzuje skutecnost, Ze neni tfeba stanovit zvlaStni
podminky pro déleni nebo scelovani pozemkut (dale jen ,,souhlas s délenim®),
coz je podminkou pro uplatnéni tohoto zjednodu$eného postupu®. V této
souvislosti je zapotfebi upozornit na zdsadni zménu, jiz pfinesla novela 2017,
kterou byl novelizovan nejen StavZ, ale také dalsi souvisejici zdkony vcetné
KatZ. A7 do G¢innosti novely 2017 bylo totiZz mozné rozdélit pozemek na
zédklad¢ souhlasu s délenim pouze za soucasného pifevodu vlastnického prava

k nové vydélované ¢asti pozemku®,

Novelou 2017 vsak byla v KatZ rozsifena definice pozemku v § 2 odst.
a), kdy oproti pfedchozi dikci se nové stanovi, ze hranici oddélujici pozemek

jako samostatnou c¢ast zemského povrchu mize byt nové také ,,hranice dand

93 srov. rozsudek NSS ze dne 15. 2. 2012, sp. zn. 1 As 73/2011 — 316,

% srov. § 82 odst. 2 StavZ

% srov. § 82 odst. 3 StavZ

% srov. stanovisko CUZK ze dne 3.7.2014 pod &.j.: CUZK-10034/2014-15
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schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem*. Ve svém dusledku to
znamena, ze je nyni mozno tuto hranici do katastralni mapy bez dalSiho
zobrazit, a to na zdkladé€ pouhého souhlasu s délenim na zdklad¢ geometrického
planu, jelikoz k tomu nové jiz existuje zakonny podklad. Vyrazné se tak pro
vlastnika zjednodusi jednani pfi naklddani s t€émito nové¢ vzniklymi pozemky,
protoze pfi uzavirani smlouvy o pfevodu budou v katastru nemovitosti jiz
pozemky evidovany v podob¢ parcel a nebude jiz nutné, aby geometricky plan
byl souéasti kupni smlouvy o pfevodu nemovité véci®’. Tuto novinku pak oceni
pifedevSim developefi, ktefi maji v umyslu rozdélit pozemek na nékolik
menSich parcel napt. za Gcfelem jejich zasitovani a nasledného prodeje, kdyz
nov¢é mohou takové rozdéleni pozemkd realizovat i na zakladé souhlasu

s délenim bez nutnosti souc¢asného prevodu vlastnického prava.

9 BARESOVA, E.: Co pfinese zménéna definice pozemku v katastralnim zakoné ze dne 21. 12. 2017, k dispozici
na www.bulletin-advokacie.cz/co-prinese-zmenena-definice-pozemku-v-katastralnim-zakone
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2. UZEMNI RIZENI

Uzemni fizeni je spravnim fizenim ndvrhovym, zahajovanym vyluéné jen
na zadost”®, na zakladé niz vydava piislusny stavebni Gfad uzemni rozhodnuti.
StavZ obsahuje dvé zakladni varianty procesniho tfizeni, a to (i) ,,standardni‘
plnohodnotné uzemni fizeni, jehoZz zvlastni procesni Upravu nalezneme v § 84
az § 94z StavZ” a (ii) zjednodusené uzemni fizeni se specialni apravou v § 95
StavZ, které je alternativnim postupem, vedoucim taktéz k vydani uzemniho
rozhodnuti; pro oba typy fizeni se subsididrné¢ (nestanovi-li StavZ jinak)

pouzije obecna procesni iprava obsazena v ¢asti druhé a tieti SprR!%,

2.1 UCASTNICI UZEMNIHO RIZENi A DOTCENE OSOBY

Hlavnim divodem pro samostatnou procesni Upravu uzemniho fizeni ve
StavZ je skute¢nost, Ze toto fizeni obsahuje oproti standardnimu spravnimu
fizeni dle SprR fadu odchylek. Prvnim odliSnym institutem jsou ucastnici

uzemniho fizeni.

V souladu s vy3e uvedenou zdsadou subsidiarity SprR se obecné definice
ucastniktd spravniho fizeni pouzije pouze nestanovi-li zvlastni zdkon jinak.
StavZ stanovi jinak v § 85, kde nalezneme specidlni komplexni definici
ucastnikt tzemniho fizeni. Komplexnost této definice spoc¢iva pravé v tom, Ze
vyluéuje uziti obecného vymezeni okruhu uéastnikti dle § 27 SprR. Ze SprR Ize
na upravu ucastnikli aplikovat pouze § 28, ktery stanovi, Ze v pochybnostech
bude za ucastnika povazovan kazdy, kdo to o sobé tvrdi, ze je ucastnikem,

dokud se neprokaze opak 'l

Z obecné upravy ucéastnik@i ze SprR lze viak pro uéely StavZ pievzit

=N

¢lenéni ucastniklt spravniho fizeni do dvou skupin na ,privilegované®, jimz
zakon pfiznava zvlastni procesni prava a ,,ostatni“. Nadto pfimo § 87 StavZ

stanovi, ze U¢astniky Fizeni podle § 27 odst. 1 SprR jsou vzdy (i) zadatel

% srov. § 44 a § 45 SprR

9 to ma vsak jesté dalsi tfi modifikace v podobé tzv. spoleénych Fizeni dle § 94a az § 94z StavZ
190 srov. § 1 odst. 2 SprR

101 srov. rozsudek NSS ze dne 2. 7. 2015, sp. zn. 9 As 222/2014 - 147
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(stavebnik)!® a (ii) vlastnik pfedmétného pozemku, na kterém mé byt zamér
umistén, za predpokladu, ze neni sdm zadatelem, nebo oprédvnény z jiného
vécného prava k tomuto pozemku nebo stavb&!®, Vyjdeme-li z uvedené
kategorizace ucCastnikl, pak praveé vyse uvedené ucastniky mizeme oznacit za
»privilegované®“. Samotnéa diferenciace ucastnikli do dvou odstavct ve StavZ
tak pozbyva vyznamu. Dal§imi Gcastniky izemniho fizeni dle StavZ jsou (iii)
obec, na jejimz uzemi ma byt pozadovany zamér umistén'* a (iv) osoby, jejichz
vlastnické prdvo nebo jiné vécné pravo muze k sousednim stavbam nebo

pozemkdm miize byt tzemnim rozhodnutim p#imo dotceno'® (dale jen ,,soused*

nebo ,,sousedé*), ti jsou ucastniky ,,dal§imi®.

Duvod, proc¢ je dulezité zabyvat se samotnou otazkou, kdo vibec muze
byt ucastnikem Gzemniho fizeni, spoc¢iva ptedevsim v tom, ze StavZ pfiznava
osobam, jeZz za ucastniky fizeni oznacuje, zvlastni procesni prava a povinnosti,
které jsou podrobnéji rozebrany déale. Vyznam rozliSovani vySe uvedenych
skupin ucastnikd pak spociva v tom, ze ,privilegovani“ ucastnici maji oproti
,dalsim*“ ucastnikim vyhodnéj$i procesni postaveni, a to zejména pfi

dorucovani.

W ’ v

Jsou to pravé vySe uvedeni sousedé, se kterymi se stavebnik v praxi
nejcastéji dostdvd do zdjmové kolize ohledné realizace svého zédméru.
S definici sousedll ve StavZ jsou spojeny dva neurcité pojmy, a to ,,sousedni
pozemek*“ a ,pfimé dotceni, které vyzaduji vyklad. Pfi vymezeni pojmu
sousedni pozemek je nutno si uvédomit, ze sousednim se nerozumi pouze
pozemek mezujici, tj. pozemek, ktery mé spole¢nou hranici s pfedmétnym
stavebnim pozemkem, ale zahrnuje i pozemky vzdalené€jsi. Do stavebniho
zakona z roku 1976 byla jednou z jeho novel zavedena legalni definice pojmu
sousedni pozemky, které byly definovany jako pozemky, které maji spole¢nou
hranici s pozemkem, ktery je pfedmétem spravniho fizeni, pficemz tato definice

byla nasledné pouzita i v definici tc¢astnikli i1zemniho fizeni, disledkem ¢ehoz

102 srov. § 85 odst. 1 pism. a)
103 srov. § 85 odst. 2 pism. a)
104 srov. § 85 odst. 1 pism. b)
105 srov. § 85 odst. 2 pism. b)
106 zakon &. 50/1976 Sb.
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bylo =zaGzeni sousedniho pozemku pouze na pozemky mezujici. Toto
novelizované ustanoveni viak bylo nasledné zru$eno Ustavnim soudem Ceské
republiky (déle jen ,,US“)!'"7, a to pro rozpor s pravem na spravedlivy proces ve
spojitosti s ochranou vlastnického prava, ptic¢emz US dovodil, Ze i vlastnici
vzdalenéjSich pozemkl maji pravo ucastnit se tzemniho fizeni, a pokud by
zdakonodarce takovymto zplusobem chtél tyto vlastniky vyloudit, bylo by to
v rozporu s ustavnimi principy. V pfedmétné kauze, kterou se zabyval US se
jednalo o situaci, kdy vlastnik pozemku , A“, jez mél spoleCnou hranici
s pozemkem ,,B“ ucelné¢ oddélil ze svého pozemku jeho Cast tvotici podélny
pruh tésné pti spolecné hranici pozemku ,,A“ a ,,B“, ktery obratem daroval
rodinnému pfislusnikovi tak, aby zamérné znemoznil vlastniku pozemku ,,B*
Gi¢ast v izemnim fizeni. US v§ak v uvedeném nalezu rovnéz pfiznal, Ze absence
legdlni definice sousednich pozemkl miiZe v praxi zpusobovat problémy
v interpretaci, jelikoz neni pfesné stanoveno, do jaké maximalni vzdalenosti
mohou sousedni pozemky sahat, coz bude nutno posoudit vzdy ad hoc u kazdého
zaméru s ohledem na mozné nezddouci dopady zamyslené stavby. Naopak neni
pfipustny takovy vyklad pojmi soused nebo sousedni pozemek, ktery by
z okruhu ucastnikl tzemniho fizeni zcela vyloucil vlastnika mezujiciho
pozemku, pokud se jej zamér pfimo nedotyka!'®. Za ticastnika tzemniho ¥izeni
je tedy nutno povazovat vlastnika mezujiciho pozemku vzdy, naopak vlastnika
vzdalené&j§iho pozemku pak pouze tehdy, pokud se jej vzhledem k okolnostem

daného ptfipadu zdmér pfimo dotyka.

K vykladu pojmu ,,ptimé dotceni® existuje rozsahléd judikatura spravnich
soudt. V rozsudku ze dne 30. 4. 2008, sp. zn. 1 As 16/2008 - 48 NSS dovodil,
ze neurcity pravni pojem ,,pfimo dotéen na vlastnickém pravu* ve smyslu § 34
odst. 1 stavebniho zdkona z roku 1976 ,,je nutno interpretovat vzdy s ohledem
na okolnosti spocivajici v povaze umistované stavby a jejich moznych dopadii
na okoli*. Z vySe uvedeného rozsudku, ze kterého vyplyva, mimo jiné, Ze, Ze
spravni orgdn musi k uré¢eni okruhu acastnikl pfistupovat u kazdého zadméru
individualné a zvazovat pfitom konkrétni dopady zamySleného zdméru na okoli,

vySel NSS i v rozsudku ze dne 12. 9. 2008, sp. zn. 2 AS 49/2007-191, ve kterém

107 srov. nalez I:JS ze dne 22. 3. 2000, sp. zn. Pl. IJS 19/99 [43/2000 USn.]
108 srov. nalez US ze dne 7. 4. 2005, sp. zn. I11. US 609/04
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dosel k zavéru, ze o pfimé dotCeni se mize jednat i tam, kde dojde v dusledku
zamyS$lené stavby ke zméné krajinného rdzu. V daném ptipadé dal NSS za
pravdu stézovatelce, kterd namitala, ze pro danou stavbu (jednalo se o bytové
domy) nebyl vydan potiebny souhlas organu ochrany ptfirody se zasahem do
krajinného razu, ¢imz byla dotena na svém subjektivnim vefejném pravu na
pokojné uzivani vlastnictvi. Ve své argumentaci NSS, mimo jiné, uvedl, ze
ackoliv jsou vlastnici dotcenych nemovitych véci povinni strpét urcitd omezeni
svych vlastnickych prav v disledku realizované zéastavby, a to vcetné
zhorSeného vyhledu do krajiny, maji zaroven pravo ,pozZadovat, aby novda
zastavba zasdahla do krajiny a prostredi, v némz bude umisténa, co
nejsetrnéjsim rozumné proveditelnym zpusobem.* Dalsim ptipady imisi, které
lze povazovat za piimé dotceni, jsou napt. (i) zhorSeni dopravni situace na
pozemni komunikaci, kterd bude v dlisledku vystavby nového obchodniho
centra vyuzivana i jeho navstévniky, (ii) zhorSeni vyhledu na historickou cast
meésta €1 (iii1) vylouceni vlastnikll nemovitosti z uzivani jediné ptistupové cesty

k t¢mto nemovitostem v dasledku realizace zaméru'%.

2.1.1 (NE)UCAST SPOLKU V UZEMNIM RIZENi

Zcela zasadni, byt pomérné nenidpadnou zménu v okruhu ucastnikt
uzemniho fizeni pfinesla Novela 2017, na zédklad¢ niZz doSlo ke zmé&né v textaci
§ 70 odst. 3 zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané¢ ptirody a krajiny (dale jen
»OchPiKr*), ¢imz byly z okruhu uc€astniki izemniho ftizeni fakticky a bez
vyjimek vylou¢eny obCanska sdruzeni, jejichZ hlavnim poslanim je ochrana
ptfirody a krajiny (dale jen ,,spolky*). Ty dosud pfedstavovaly v zdsadé€ jedinou
moznost pro SirS§i dot€enou vetfejnost (tj. osoby odlisné od ucastnikl t1zemniho
fizeni dle § 85 StavZ, napt. ndjemce), jak se uzemniho fizeni za€astnit a domoci
se ochrany svych opravnénych z4jma'®. Obsahem vyse uvedeného ustanoveni
ve znéni pred jeho novelizaci bylo opravnéni spolkl uUcCastnit se sprdvnich

Fizeni, pii nichZ mohou byt dotéeny zajmy ochrany ptirody a krajiny chranéné

19 ROZTOCIL, A. § 85 [Utastnici uzemniho Fizeni]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni zakon -
komentar. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.

110 a to prostiednictvim spolku, ktery byl za timto i¢elem zaloZen a ktery v fizeni zastupoval zajmy vefejnosti na
projednavaném zaméru
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OchPiKr, tj. obecné jakéhokoliv spravniho tfizeni, ve kterych mohou byt tyto
zajmy dotfeny, zejména se pak jednalo pravé o fizeni podle StavZ. Predmétna

ree

zména spociva pravé v nahrazeni Sir§iho pojmu ,,spravni fizeni“ pojmem ,,fizeni

podle tohoto zdkona“, tj. pouze fizeni podle OchPiKr!',

Za pozornost zajisté stoji fakt, ze tato zména se do novely 2017 dostala
az ve fazi pozmeénovacich navrhi, a tudiz neni nijak odiivodnéna v DZ, piicemz
dle argumentace jejich navrhovatell vyrazné ptispéje k urychleni uzemnich
rozhodovacich procesti. Tomuto argumentu vSak lze oponovat tim, Ze se tak
stane pouze za cenu zasadniho omezeni prdva kazdého doméhat se ochrany
svého prdva u nezdvislého a nestranného rozhodovaciho organu'!’., NSS jiz
dtive judikoval, ze sdruzeni fyzickych osob ve spolku, jehoz ucelem podle
stanov je ochrana ptirody a krajiny, je s ohledem na mezinarodni zavazky Ceské
republiky!!® prostfedkem realizace jejich prava na pfiznivé zivotni prostiedi dle
¢l. 35 Listiny zakladnich prav a svobod!'"*. Dle mého nazoru tato novelizace
pfedstavuje ucelové a nepifiméfené omezeni moznosti participace vefejnosti
v uzemnim fizeni a mozné poruseni Gstavnich prav, coz by mohlo vést k jejimu
zrudeni US (pozn. ke dni uzavieni rukopisu této prace byl k US podan navrh na

zruSeni pfredmétné novelizace).

Novelou 2017 byl zaroven zruSen dosavadni § 85 odst. 2 pism. c¢) StavZ,
ktery stanovil, Ze GcCastniky tzemniho fizeni jsou dale ,,osoby, o kterych tak
stanovi zvlastni pravni predpis“. V dusledku této zmény nelze spolky zatadit
ani do okruhu ucCastnikl wuzemniho Fizeni s posouzenim vlivi na Zivotni
prostiedi dle § 94a an. StavZ, nové zavedeného Novelou 2017, jelikoz v § 94b
StavZ se vyslovné stanovi, ze t€astniky tohoto fizeni jsou pouze osoby uvedené
v § 85, tudiZ jimi a contrario nemohou byt spolky. Jedinou moznost, jak mohou

nyni uréité spolky!'’

, alesponl v omezené mife, ochranit dotCené z4jmy svych
¢lentd v uzemnim fizeni o zdméru podléhajicim procesu posuzovani vlivl na

zivotni prostifedi (dale jen ,,EIA®), je uplatnéni procesnich prav zakotvenych

"' SVOBODA, P.: Ustavnépravni aspekty ucastenstvi ekologickych spolkil ve spravnich fizenich. Pravni rozhledy
2/2018, s. 50

12 srov. ¢l. 36 zakona €. 2/1993 Sb., Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,,LZPS*)

113 piedeviim Umluvy o piistupu k informacim, G¢asti vefejnosti na rozhodovani a ptistupu k pravni ochrang v
zalezitostech zivotniho prostiedi z roku 1998 (Aarhuska umluva)

114 srov. rozsudek NSS ze dne 26.6.2014, sp. zn. 5 Aos 3/2012-70

115 jedna se pouze o spolky, které napliiuji definici dotéené vetejnosti dle § 3 pism. i odst. 2) VIZP
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v § 9b az 9d VIZP. Nejvyznamnéjsim z téchto prav je pravo doméhat se Zzalobou
ve spravnim soudnictvi zruSeni uzemniho rozhodnuti vydaného v fizeni
navazujicim na EIA. Aby tato prdva mohl spolek fadné a vcas uplatnit, musi se
vSak o jednotlivych procesnich ukonech dozvédeét a jelikoz se v fizenich
navazujicich na EIA dorucuje ozndmeni o zahdjeni fizeni pouze vefejnou

vyhlagkou!'s, nezbyva nez bedlivé sledovat ufedni desku.

2.1.2 PRAVA UCASNTIKU RiZENI

Z procesnich prav, ktera jsou pfiznana ucastnikim uzemniho fizeni, jsou
nize zminény ty, které povazuji za nejdulezitéjsi.

Priavo navrhovat dikazy a &init jiné navrhy. Ucastnikdm Gzemniho
fizeni je pfiznano pravo navrhovat po celou dobu fizeni, a to az do okamziku,
kdy bude vydano rozhodnuti, nejen dikazy, ale také ¢init jiné navrhy!'’. Toto
pravo je omezeno zasadou koncentrace fizeni, kterd je podrobnéji upravena dale
v této praci. Navrhy ucastnikl a jimi ptfedlozené dikazy jsou jednim z podkladi

pro vydani rozhodnuti v Gzemnim fizeni''s,

7

Ucastnici maji dale pravo se
k dikazim, které byly stavebnim Gtfadem provedeny, vyjadfit. Stavebni ufad je
povinen o navrZzenych dikazech a ucastniky c¢inénych ndvrzich rozhodnout
a v pripadé, ze je neuspokoji, musi v rozhodnuti uvést divody, pro¢ navrzené
dikazy odmitl provést. V opacném piipad¢ bude rozhodnuti stavebniho ufadu

stizeno vadou.

Pravo uéastnika vyjadiit se. Ulastnikim Gzemniho fizeni svédéi pravo
na vyjadieni se nejen k navrhovanym dikazim, jak bylo zminéno vySe, ale dale
také pravo vyjadfit se k podkladiim zalozenym ve spise. Toto vyjadfeni jiz vSak
neni klasickou namitkou ucastnika, coZz znamena, Ze stavebni ufad nema
povinnost k takovému vyjadieni pfihlizet. Pravo vyjadfit se ma i dalsi roviny,
kdy tucastnikiim fizeni svéd¢i mimo jiné i pradvo vyjadfit své stanovisko
k probihajicimu tzemnimu fizeni, ndlezi mu moznost se vyjadiit k podkladim

rozhodnuti pfed samotnym vyddnim rozhodnuti s jistymi vyjimkami uvedenymi

116 srov. § 87 odst. 1 StavZ ve spojeni s § 9b odst. 3 VIZP
7 srov. § 36 odst. 1 SprR
18 srov. § 50 StavZ
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v zakoné, a v neposledni fad¢ je mu dana i moznost se na vyzvu vyjadfit

k odvolani podanému jinym ucastnikem fizeni.

Pravo na ucast na ustnim jednani. Ackoliv byla novelou StavZ
¢. 350/2012 Sb. dana stavebnimu uUfadu moznost za piedpokladu splnéni
urcitych podminek upustit od ustniho jednani, v pfipadé¢, ze stavebni Gfad ustni
jednani natidi, svédc¢i ucastnikovi prdvo byt u ustniho jednéni pfitomen
a jednani se ucastnit. Za ucelem toho, aby Gcastnikiim bylo umoznéno uplatnéni
tohoto prava, je stavebni ufad povinen o nafizeném ustnim jednani ucastniky
uvédomit v dostatecném piedstihu, nejméné pét dnd pred jeho konénim,

19

nehrozi-li nebezpeéi z prodleni''®. Ucastnik vSak prdva na Gcast na ustnim

jednani nemusi vyuzit a mize se jej i vzdat.

Pravo domahat se ochrany pred nedinnosti stavebniho ifadu a pred
pritahy Fizeni. PoruSeni povinnosti stavebniho ufadu ve stanovené lhuté
provést ukon ¢i vydat rozhodnuti pfedstavuje nespravny ufedni postup. Ackoliv
muzou byt uzemni fizeni u stavebniho Gfadu casto slozitd a komplikované, ani
tato skute¢nost nemtize byt divodem pro zbytec¢né priatahy v fizeni a ptekroceni
pfiméfenych ¢i zdkonem stanovenych lhtt pro vydani rozhodnuti. Naprava lze
zjednat prostfednictvim opatieni ptijatého nadfizenym spravnim orgdnem, jenz
tak muZe Ccinit zejména v piipadé, Ze stavebni ufad nevydd rozhodnuti
v zdkonem stanovené lhiuté. Poté, co dojde k uplynuti lhit stanovenych pro

I3 r

vydani rozhodnuti, je opravnén podat zadost o pfijeti opatifeni proti necinnosti

Castnik Fizeni'?.

=

1 Ptijata opatfeni nadfizeného spravniho orgdnu mohou
spoc¢ivat naptiklad v tom, Ze takovy orgdn si do své pravomoci vyfizeni véci
atrahuje a rozhodne ve véci namisto stavebniho ufadu, ktery je necinny, ¢i
nadfizeny spravni organ prodlouzi lhatu stanovenou zdkonem pro vydani
rozhodnuti. DalSimi néstroji, kterymi se mize Gcastnik chranit ptfed necinnosti
stavebniho ufadu je jeho prdvo doméhat se, aby stavebni ufad vydal mezitimni
rozhodnuti, ¢i ¢aste¢né rozhodnuti ve véci, a to znova prostiednictvim
nadfizené¢ho organu, ktery stavebnimu ufadu ptikdze vydat mezitimni

rozhodnuti ¢i rozhodnout v ¢asti véci, ¢i takové rozhodnuti miaze vydat sam

19 srov. § 49 odst. 1 SprR
120 5rov. § 80 SprR
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nadfizeny spravni organ, a to nejen samostatné, ale 1 spole¢né s dalSimi

opatfenimi ke zjednani napravy necinnosti stavebniho ufadu'?.

Pravo nahliZet do spisu a pofizovat kopie. Je obecné upraveno v § 38
SprR, kde je zakotvena moznost &init tyto ukony i pro zastupce uéastnikd.
V § 168 odst. 2 StavZ pak nalezneme zvlaStni omezeni tohoto prava ve vztahu
k dokumentaci stavby spocivajici v (i) moznosti pofizovat jeji kopie pouze se
souhlasem pofizovatele dokumentace, ptipadné vlastnika stavby, jiz se
dokumentace tyka a (ii) moZznosti odepfeni nahlizeni do vybranych Ccasti

dokumentace u urcitych typua staveb ¢i z diivodt ochrany osob a jejich majetku

Nad ramec vy3e uvedenych prav poskytuji pravni piedpisy (zejm. SprR
a SRS) udastnikim prostfedky pravni ochrany, o kterych bude pojednano v této

praci déle u jednotlivych povolovacich rezima zvIast.

2.2 ZADOST O VYDANI UZEMNIHO ROZHODNUTI

Zadost musi kromé& obecnych néalezitosti podle SprR, tedy kdo ji podava,
které véci se tykd a co se navrhuje'?’, navic obsahovat zakladni tdaje
o stavebnim zaméru, identifikaci pozemku nebo stavby uréenych k realizaci
zdmeéru a oznaceni osob, jejichz prava k sousednim pozemkiim mohou byt pfimo
dotéena uzemnim rozhodnutim'?. Prvni identifikaci téchto osob tak predklada
pfimo Zadatel a stavebni ufad nésledné vymezi ucastniky tzemniho tfizeni. Zde
je ¢astym pfedmétem sporu otdzka, zda v daném ptipadé mize byt urcita osoba
stavebnim zdmérem skute¢né pfimo dotcena. Opomenuti né¢které z téchto osob

miize byt nasledné& i divodem pro zruseni izemniho rozhodnuti'*,

Dalsi zakonnou nélezitosti Zadosti jsou jeji pfilohy nebo-li tzv. podklady
k zadosti. Primarn& se jednd o dokumentaci zdméru'?, kterd se zpracovava
podle podrobné&jsi provadéci vyhlagky!?. Vyraz dokumentace je zde podobny

jako u projektové dokumentace dle stavebniho fadu, avSak liSi se v tom, Ze

12 srov. § 148 odst. 3 SprR

122 srov. § 37 odst. 2 ve spojeni s § 45 odst. 1 SprR

123 srov. § 86 odst. 1 StavZ

124 MACHACKOVA, Jana. § 86 [Zadost o vydani uzemniho rozhodnuti]. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni
zakon. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 340.

125 srov. § 86 odst. 2 pism. €) StavZ

126 yyhlaska o dokumentaci staveb &. 499/2006 Sb.
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v dokumentaci zaméru pro ucely tzemniho fizeni se feSi pouze prostorové
ohrani¢eni stavby a zdkladni napojeni na inzenyrské sité a zakladni vztahy

v uzemi.

Dalsi nélezitosti je doklad o obCanskoprdvnim titulu, kterym se rozumi
zejména souhlas vlastnika pozemku s navrhovanym zamérem, neni-li zadatel
vlastnikem pozemku nebo stavby (pfipadné opravnénym ze sluzebnosti ¢i prava

stavby)!?’

, pficemz tento je nutno vyznacit na situa¢nim vykresu dokumentace.
Cilem zékonodarce je zde zjevné zamezeni vzniku neoprdvnénych staveb (tj.
takovych, pro jejichz realizaci postradé stavebnik platny soukromopravni titul),
¢imz je zajiStén soulad vefejného se soukromym pravem. Z ustdlené judikatury
NSS k tomuto ustanoveni, kterd je aplikovatelna i po novele 2017 plyne'?, ze
neptfedlozi-li zadatel o vydani rozhodnuti o umisténi stavby doklad o pravu
zalozeném smlouvou provést stavbu, ani po vyzvé stavebniho ufadu, je tato

skute¢nost divodem pro zastaveni fizeni o vydani rozhodnuti o umisténi stavby

podle § 66 odst. 1 pism. ¢) SprR'%.

Déle se jedna o stanoviska vlastnik@!*® vefejné infrastruktury, tj. kladnd
stanoviska, kterymi davaji souhlas s pfipojenim stavby na pfisluSny typ
infrastruktury. Jako ptfiklad 1ze uvést stanovisko vlastnika pozemni komunikace
s pfipojenim sousedni nemovitosti (stavby) na komunikaci'®'. Z té&chto
stanovisek musi byt patrné, jakym zplisobem bude zajiSténo dopravni napojeni
a napojeni na sité. Bude-li nutno v ramci realizace zdméru vybudovat novou ¢i1
upravit jiz existujici vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, je zadatel
povinen stavebnimu ufadu dolozit taktéz smlouvu s vlastniky "siti", z niz

vyplyne dohoda stran ohledné& takové realizace '

o

Poslednim typem jsou podkladové akty dotéenych spravnich organd,
z nichZ jsou obzvlasté dilezitd zdvazna stanoviska orgdnu izemniho planovani,

ktera jsou upravena v obecném ustanoveni § 96b odst. 1 StavZ. Definici orgédnu

127 srov. § 86 odst. 2 pism a) ve spojeni s § 184a StavZ

128 a to i pfesto, Ze obsah plivodniho § 86 odst. 2 pism. a) StavZ se sice pesunul do obecného ustanoveni § 184a
odst. 1 StavZ, materialn¢€ ale zustal v zasadé nezménén

129 srov. rozsudek NSS ze dne 4.2.2010, sp. zn. 9 As 36/2009 - 78

130 piipadné provozovatelli, pokud vlastnik svéfil provozovani jinému subjektu

131 srov. § 10 odst. 4 pism. b) zakona ¢. 13/1997 Sb., 0 pozemnich komunikacich (,,ZPozK”)

132 pRUCHA, P. a kol. Stavebni zakon. Prakticky komentat, Praha: Leges, 2017, str. 326
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uzemniho planovani nalezneme v § 6 StavZ, jednéd o se o legislativni zkratku
obce s rozsifenou plsobnosti. Jednd se o novy prvek zavedeny Novelou 2017,
ktery znamend, Ze stavebni Gfad nemlze nové samostatné posuzovat soulad
zdméru s uzemnim planem, ale potfebuje k tomuto posouzeni stanovisko obce
s rozSifenou pusobnosti, a to v pfipadé, ze je stavebni ufad odliSny od

stavebniho ufadu obce s rozSifenou plsobnosti.

Stavebni zamér, ktery posuzuje stavebni ufad v izemnim tfizeni se muze
dotykat zvlastnich vefejnych zajmi, které jsou chranény zvlastnimi zdkony ',
pficemz zalezi vzdy na daném zvlaStnim zakonu, jestli ochranu téchto
zvlastnich vetfejnych zajml zajiStuje tim, Ze zaklddda dotéenému organu
pravomoc vydat k posuzovanému zaméru podkladové rozhodnuti ¢i zévazné

stanovisko.

Dle zvlastnich zakond muzou mit podkladové akty v zisadé dvoji
charakter, a to (i) podkladové spravni rozhodnuti nebo (ii) zadvazné stanovisko.
Podkladové spravni rozhodnuti je rozhodnutim smyslu § 67 SprR, které je
vysledkem samostatného spravniho fizeni ve smyslu § 9 SprR, v ramci n&jz
zvlastni orgdny posuzuji tentyz zamér, ktery je vykreslen v dokumentaci, ale
pouze ze svého uzkého hlediska. Aby mohl stavebni ufad v tzemnim tizeni
rozhodnout, potfebuje pro své rozhodnuti podklad v podob& pravomocného
rozhodnuti doté¢eného orgdnu, ve kterém posoudi otdazky ochrany zvlaStniho
vefejného zajmu. V teorii spravniho prava se tato vzdjemna vazba mezi
spravnimi akty, kdy ,,drive vydané spravni akty podminuji akty vydané pozdéji
a tvori tak urcitou ¢asovou i logickou posloupnost* oznaCuje pojmem ,,fetézeni
spravnich aktt®, pfikladem podkladového spravni aktu pak miZe byt souhlas

vodopravniho utadu'™.

Nevyhodou této konstrukce je velka administracni ndro¢nost pro zadatele
o uzemni rozhodnuti, kdy sdm musi obstarat nejprve podkladové spravni

rozhodnuti, proti kterému se mohou ucastnici fizeni pfipadné samostatné

133 napt. povinnost vlastnika kulturni pamatky vyzadat si zavazné stanovisko v pfipadé jeji obnovy dle §14 odst.
1 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci (,,StPamP”)

134 yydavany v souladu s § 17 odst. 1, 3 zakona & 254/2001 Sb., o vodach; blize viz STASA, J. Kapitola IX.
Sprévni akty. In: HENDRYCH D. a kol.: Spravni pravo, Obecna ¢ast, 9. vydani, Praha, misto vydani C. H. Beck,
2016, s. 193.
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odvolat, jelikoz se jedna o spravni rozhodnuti a azZ poté mu muize byt vydéano

uzemni rozhodnuti.

2.3 ZAVAZNA STANOVISKA

Zavazné stanovisko je typem spravniho aktu, ktery je obecné procesné
upraven v § 149 SprR. Zde je zavazné stanovisko definovano jako tikon uéinény
dot¢enymi spradvnimi organy vyddvany na zdkladé¢ zdkona (tzn. nikoliv
pravniho pfedpisu nizs§i pravni sily), jez nepfedstavuje samostatné rozhodnuti
v ramci spravniho tfizeni a jehoz obsah je zavazny pro rozhodnuti spravniho
organu. Typickym ptikladem zavazného stanoviska je zavazné stanovisko
hasi¢ského zachranného sboru, kterym mimo jiné ovétfuje, zda byly dodrzeny

podminky pozarni bezpeé&nosti staveb !>,

Podstata zavazného stanoviska spociva pravé v jeho zdvaznosti, jiz lze
spatfovat jednak v tom, Ze stavebni Gfad je vdazan jeho obsahem, jelikoz u ng¢j
neplati zdsada volného hodnoceni dikazi (zdvaznost ,,vnéj§i*) a dale v tom, ze
svym pfedchozim zavaznym stanoviskem jsou v riznych fazich projednani
téhoz zdméru (zejm. ve stavebnim fizeni navazujicim na uzemni fizeni) vazany
také samy dotéené organy, jimz StavZ umoznuje se od nich odchylit pouze za

splnéni podminek uvedenych v § 4 odst. 4 StavZ (zavaznost ,,vnitini*).

Zavazné stanovisko dotceného organu je jednim z podkladd pro
rozhodnuti, coz znamend Ze stavebni Gfad bez néj nemiZe rozhodnout. Je-li
tedy stanovisko zdporné, nemlze stavebni Gtfad vydat izemni rozhodnuti a musi
zadost zamitnout. Pokud je sice kladné, ale jsou v ném stanoveny podminky,
musi je stavebni ufad ptevzit do vyrokové €asti izemniho rozhodnuti a tim se
stanou zavaznymi pro Zadatele (stavebnika). Timto se v zasad& zdvazné
stanovisko nelisi od podkladového rozhodnuti, ale rozdil spocivd v tom, Ze
zavazné stanovisko se nevydava v samostatném sprdvnim fizeni, ale v ramci

hlavniho tzemniho fizeni.

135 srov. § 31 zakona &. 133/1985 Sb., o pozarni ochrang
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Zadatel obstarava zavazna stanoviska dotéenych organt statni spravy
a potiebna podkladova rozhodnuti a p¥ilozi je k zadosti'’®, pf¥icemz tak ¢&ini
vzdy zadatel sdm a stavebni ufad neni povinen obstardvat tato stanoviska za
né&j'*’. Chybéjici zavazna stanoviska je tedy Zadatel povinen dolozit na vyzvu
stavebniho utfadu, v opacném ptipad¢é stavebni fad z divodu neodstranéni vad

7adosti Gzemni Fizeni zastavi'3®.

Vzhledem k tomu, ze StavZ dava zadateli moznost ke zjednani népravy,
tj. k doplnéni chybéjiciho zavazného stanoviska v podob& mirnéjsiho preruseni
fizeni, implicitné¢ tak stanovi, ze zadatel nemusi pfilozit vSechna zavazna
stanoviska jiz k samotné zadosti, nybrz postaci, kdyz tak ucini az v pribéhu
uzemniho ftizeni, ale nez budou (vSechna) pfislusnd zévazna stanoviska

ror 4

stavebnimu ufadu dodana, predstavuji pfekazku vydani tzemniho rozhodnuti.

Vyjimkou jsou zdvazna stanoviska stavebniho ufadu a ufadu, ktery je
zaroven pfisluSnym stavebnim ufadem - tato stanoviska obstard namisto
zadatele pfimo stavebni ufad formou koordinovaného stanoviska
podle § 4 odst. 7 StavZ'*. Obstarani koordinovaného stanoviska samotnym
stavebnim ufadem je projevem zasady hospodarnosti a procesni ekonomie dle

§ 6 odst. 2 SprR.

V ptipadé, Ze ptisluSny spravni orgédn vyda zdporné zdvazné stanovisko
ve véci zaméru Zadatele, coz bude mit za ndsledek zamitnuti Zddosti o vydani
uzemniho rozhodnuti, je pro stavebnika zdsadni otdzka pravni obrany. MoZné
zpusoby pravni obrany zavisi na pravni formé¢ zavazného stanoviska. Z povahy
zavazného stanoviska, jakozto jiného ukonu sprdvniho organu, ktery neni
140

samostatnym rozhodnutim

§ 81 SprR.

plyne, Ze proti nému neni pfipustné odvolani podle

136 srov. § 86 odst. 2 pism. b) StavZ

137 MALY, S. Stavebni zakon: komentaf. 2., aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013.
Komentate (Wolters Kluwer CR), str. 167

138 srov. § 86 odst. 4 StavZ

139 ROZTOCIL, A. § 86 [Zadost o vydani izemniho rozhodnuti]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni
zakon - komentaf. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.

140 srov. § 149 odst. 1 SprR
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v

Ve své diiveéjsi judikatuie k této problematice NSS zastaval nazor, ze lze
proti zavaznému stanovisku rovnou podat zalobu proti rozhodnuti podle § 65an.
SRS, aviak ve své recentni judikatufe k této otdzce roz§ifeny senat NSS
dovodil, ze zavazna stanoviska vydana dle § 149 SprR nejsou rozhodnutim ve
smyslu § 65 SRS a k jejich soudnimu pfezkumu'® je tak v souladu s § 75 odst.
2 SRS mozno pfistoupit az po vydani koneéného rozhodnuti ve véci nadiizenym
spravnim organem'® (jez bude vysledkem odvolaciho Fizeni proti tzemnimu
rozhodnuti, které bylo na podkladé takového zavazného stanoviska vydano),
soucasné vSak rozSifeny senat NSS nevyloucil, ze mohou existovat ptipady,
kdy zvlastni zakon i v soucasnosti vyslovné predpoklada, ze zdvazna stanoviska
musi byt vydavana jako samostatna spravni rozhodnuti dle § 67 odst. 1 SprR
i ve smyslu § 65 odst. 1 SRS, ktera jsou samostatné pfezkoumatelna ve
spravnim fizeni, pficemz kritérium pro jejich rozliSeni lze nalézt v ,,objektivné
vymezeném samostatném predmétu rizeni '**. Pt¥ikladem zde mohou byt zavazna

stanoviska podle § 44a odst. 3 StPamP.

Obdobné také Jemelka!®* v komentafi uvadi, ze na zavazna stanoviska
vydana podle § 149 SprR by nemélo byt obecné (nestanovi-li zakon vyslovng
jinak) nahliZzeno jako na samostatné¢ prezkoumatelnd rozhodnuti, protoze
nezaklddaji, neméni ani nerusi prava ani povinnosti osob, ani nedeklaruji jejich
existenci. Jejich pfezkoumatelnost spradvnim soudnictvi je tedy mozné pouze na

zakladé ustanoveni § 75 odst. 2 SRS.

Z vySe uvedeného plyne, Ze k pfezkumu zdvazného stanoviska v rdmci
spravniho soudnictvi je moZno pfistoupit aZ poté, co budou vycerpany vSechny
fadné opravné prostfedky v rdmci sprdvniho fizeni o vydani uGzemniho
rozhodnuti, coZz v praxi znamena vyckat na zamitavé Uzemni rozhodnuti
stavebniho tufadu, nasledné proti nému podat odvolani k nadfizenému

spravnimu organu a nasledné opét vyckat zamitavého rozhodnuti nadfizeného

141 srov. usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 21.10 2008, sp. zn. 8 As 47/2005-86

142 cestou zaloby proti rozhodnuti spravniho organu dle § 65 an. SRS

143 srov. rozsudek rozsiteného sendtu NSS ze dne 23. 8. 2011, sp. zn. 2 As 75/2009-121

144 ibid.

145 JEMELKA, L., a kol. Spravni fad. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 710.
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spravniho orgdnu. Nakonec se tak prosadila subsidiarita soudniho ptfezkumu

vvvvv

Vyse uvedeny pravni nazor rozsifeného sendtu NSS byl v zasad¢ prejat
novelou 2017 pfimo do textu StavZ, a to konkrétn¢ do § 4 odst. 9, ktery stanovi,
ze nezakonné zavazné stanovisko, vydané pro ucely StavZ, lze zruSit nebo
zménit pouze v ramci odvolaciho fizeni proti rozhodnuti, které bylo vydano na
podkladé takového nezédkonného zavazného stanoviska, a to postupem dle § 149
odst. 4 SprR. Zde upozoriiuji na legislativni chybu, jelikoz spravné zde mé byt
odkaz na odst. 5 (novelou 2017 totiz doslo k pfeéislovani § 149 SprR). Dle
judikatury NSS je ukon vydany nadfizenym spravnim orgdnem, jimZ potvrzuje,
meéni nebo rusi zavazné stanovisko dotéeného organu, co do jeho formy i obsahu
zadvaznym stanoviskem 'S, Proto dale v § 4 odst. 10 a 11 StavZ jiz zdkonodarce
tento tkon nadfizeného sprdvniho orgdnu zavaznym stanoviskem vyslovné

oznacuje.

Z dikce ustanoveni § 4 odst. 9 StavZ dale lze formalné logickym
vykladem dovodit, Ze cilem zdkonodarce (na tomto misté je nutno podotknout,
ze DZ nepodava k § 4 odst. 9 az 11 zadné odivodnéni) bylo vyloucit zdvazna
stanoviska dotéeného (prvoinstan¢niho) spravniho orgénu vyddvana pro ucely
Fizeni dle StavZ z moznosti pfezkumu postupem dle § 149 odst. 6 SprR (k némuz
je § 4 StavZ lex specialis), kdyZ tento postup se nové uplatni a contrario pouze
u zavaznych stanovisek vydavanych pro ucely jiné nez vySe uvedené.
Ptezkoumatelné je tak dle § 4 odst. 10 StavZ pouze zavazné stanovisko
nadfizeného spravniho organu, tj. takové stanovisko, jeZ bylo vydéno na
zakladé¢ odvoldni proti rozhodnuti vydanému na podkladé pivodniho
nezdkonného zdvazného stanoviska. StavZ dale v § 4 odst. 9 a 10 shodné
odkazuje na pfiméfené pouziti ustanoveni § 94 an. SprR véetné lhiit podle § 96
SprR. Dosud vsak v literatufe pievladal pravni nazor, Ze ustanoveni o lhiitach
omezujici zahdjeni pfezkumného ftizeni se v piipadé prezkumu zéavazného

stanoviska neuplatni'¥.

146 gsrov. rozsudek NSS ze dne 19. 2. 2015, sp. zn. 2 As 241/2014
47 JEMELKA, L. a kol. Spravni fad. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 710.
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Nejzasadnéjsi z této série novych ustanoveni je pak § 4 odst. 11
StavZ, které vyslovné stanovi, Ze zruSeni nebo zména zdvazného stanoviska
nadfizeného spravniho organu neni divodem obnovy fizeni v ptfipadé, ze
rozhodnuti stavebniho ufadu vydané na zakladé (byt nezdkonného) zavazného
stanoviska, jiz zaloZilo jeho adresatéim prava, a zaroveil nabylo pravni moci'®.
Toto ustanoveni je ve vztahu speciality k § 149 odst. 7 SprR, ktery dosud
obecn¢é¢ obnovu ftizeni v ptipade€ zrusSeni ¢i zmény nezidkonného zdvazného

stanoviska, na zaklad¢ néjz bylo vyddno pravomocné rozhodnuti, umoznoval.

Zavazné stanovisko je spravnim aktem in rem'®. Co se ty&e platnosti
zavaznych stanovisek, je mozno pozadat o prodlouzeni jejich platnosti s tim,
ze pokud nedosSlo ke zméné¢ dokumentace ani rozhodnych okolnosti v uzemi,

ptislusny utad jejich platnost prodlouzi.

2.4 ZAHAJENI UZEMNIHO RiZENI

Jak je uvedeno vySe, uzemni fizeni je zahajovdno na zadost. Zadost

0

o vydani uzemniho rozhodnuti se poddvéa na pfedepsaném formulafi'>® u mistné

pfislusného stavebniho utfadu. Uzemni fizeni je zahédjeno dnem doruceni

74dosti ptislu§nému stavebnimu ufadu®!

, ¢emuz neni ptekazkou ani situace,
kdy Zadost neni podana na pfedepsaném formulati, kdy stavebni afad dle § 45
odst. 2 SprR pouze vyzve zadatele k odstranéni vad a stanovi mu pfiméfenou

lhttu k napraveé'?.

Po podani zédosti stavebni ufad predbézné posoudi, zda
zadost obsahuje vSechny zakonem pozadované nalezitosti a ptilohy. V ptipadé,
ze zadost neobsahuje vSechny pifedepsané naleZitosti, stavebni ufad v souladu
s § 86 odst. 4 StavZ Zadatele nejdfive vyzve k jejich doplnéni, c¢emuz Zadateli
stanovi uréitou lhlitu a fizeni prerusi'>®. O pferuseni fizeni se rozhoduje formou
usneseni, které se dorucuje pouze zadateli. Jestlize Zadatel nedostatky ve

4

stanovené lhlité neodstrani, stavebni ufad fizeni zastavi'®*. V piipadé, ze

148 dle § 100 odst. 1 SprR je obnova fizeni ptipustna pouze v piipadé pravomocnych rozhodnuti

149 srov. § 73 odst. 2 SprR

150 srov. § 196 StavZ ve spojeni a § 3 vyhlasky & 503/2006 Sb., o podrobné&jsi Gpravé tzemniho fizeni,
vefejnopravni smlouvy a izemniho opatieni

151 srov. § 44 odst. 1 SprR

192 srov. rozsudek NSS ze dne 12. 04. 2013, sp. zn. 5 Ans 4/2012-20

13 srov. § 45 odst. 2 a § 64 odst. 1 pism. a) SprR

154 srov. § 66 odst. 1 pism. ¢) SprR
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k zadosti neni pfilozena dokumentace pro vydani izemniho rozhodnuti nebo
nebyla-li zpracovana autorizovanou osobou, fizeni zastavi bez toho, aniz by

takovou zadost projednal.

Aby se vSak informace o této skutecnosti dostala do sféry dispozice
dalSich osob, musi stavebni ufad dorucit ozndmeni o zahajeni izemniho tfizeni.
Stavebni utad jej postupem dle § 87 odst. 1 StavZ, ktery pfedstavuje specialni
Gpravu dorudovani oproti obecné upravé v § 47 SprR, doruéi uéastnikam fizeni
a dotCenym organum, a to jednotlivé, nejedna-li se o tfizeni s velkym pocltem
ucastnik®!>, kdy se doruduje primarné veiejnou vyhlaskou podle § 144 odst. 6
SprR, s vyjimkou ,privilegovanych® tc&astnikii (jak jsou definovani vyse)
a dotéenych organt, jimz se i v takovém ptipad¢ dorucuje jednotlivé. V souladu
s § 25 odst. 2 SprR musi byt pii dorudovani pisemnosti vefejnou vyhlaskou
pisemnost vyvéSena na obou ufednich deskidch, a to jak fyzické, tak
elektronické po dobu nejméné 15 dni. Jednd se o kumulativni podminky, jejichz
splnéni je nezbytné pro to, aby byla pisemnost ¥4dn& dorucena'®. Dalsi
ucastnici uzemniho fizeni, jimz neni doru¢ovano individudlné tak sice museji
byt bdéli a pravidelné sledovat ufedni desku ptfisluSného stavebniho ufadu, aby
se mohli doméhat pfipadné ochrany svych opravnénych zajmil, nicméné postaci
jim sledovat ufedni desku elektronickou prostfednictvim dalkového pfistupu

pies internetové stranky stavebniho ufadu (obce).

Obecné spravni fizeni je v zdsadné fizenim pisemnym a nevefejnym.
Oproti tomu Uzemni fizeni a obecné vSechna fizeni dle StavZ jsou typickd tim,
ze se v nich ustni jednani zpravidla nafizuje, nikoliv vSak obligatorné, ale
fakultativné¢. Stavebni ufad tak mulZe od ustniho jednani k projednani
navrhovaného zdméru zcela upustit, avSak pouze za soucasné¢ho splnéni dvou
podminek stanovenych v § 87 odst. 2, a to (1) jsou-li mu dobfe zndmy poméry
v Uzemi a (ii) Zadost poskytuje dostatecny podklad pro rozhodnuti. Spolu s tim
musi stanovit nejméné 15 denni lhltu pro uplatnéni namitek (GcCastniky fizeni)
a zavaznych stanovisek (dot¢enymi orgdny). Naopak, povazuje-li to za ucelné,

muze Ustni jednani spojit s ohleddnim na misté. V ptipadé zamért, pro které je

155 7a fizeni s velkym pocétem ucastnikii se dle § 144 odst. 1 SprR povazuje fizeni s vice nez 30 uéastniky

136 srov. taktéz rozsudek NSS ze dne 8.6.2016, sp. zn. 2 As 47/2016-44
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vyzadovano zavazné stanovisko EIA, muzZe stavebni ufad nafidit vefejné ustni
jednani a v ptipadech, kdy pro uzemi, v némz ma byt navrhovany zamér
umistén, nebyl vydan tzemni plan, tak dokonce ucinit musi’’’. Natizeni stniho
jednani provadi stavebni ufad neformalné, tedy nikoliv usnesenim, ale formou

8

opatieni'®® proti kterému se nelze podat odvolani, jelikoz nema povahu

rozhodnuti.

2.5 NAMITKY UCASTNIKU UZEMNIHO RiZENI

Podle dikce § 89 StavZ uplatiiuji ucastnici tzemniho fizeni namitky.
Pojem ndmitky neodpovidad terminologii obsaZzené v obecné upravé ukontl
Gicastnikd v § 36 SprR odst. 2, kde se hovofi o pravu uéastnika vyjadfit v fizeni
své stanovisko. V zasadé jsou vsak tyto pojmy synonymy pro tentyz procesni
ukon ucastnika. Pokud se jedna o zamér vyzadujici zdvazné stanovisko EIA,
miize v ném vefejnost (tedy kazdy) uplatiiovat pFipominky. Dotéené organy'”’
uplatiiuji v rdmci Uzemniho tizeni zdvaznd stanoviska (o téch je jiz pojednano
vySe v této praci, a tudiz se tato ¢ast prace bude zabyvat primarné prostiedky

obrany ucastnikld tzemniho tfizeni).

Zasadni rozdil mezi ndmitkami, které mohou uplatinovat ucastnici fizeni
a pfipominkami vefejnosti spo¢iva v tom, Ze v pfipad€ namitek je stavebni ufad

povinen se s jednotlivymi namitkami vypotfddat v odiivodnéni uwzemniho

rozhodnuti, pficemZ nedostate¢né odiivodnéni bude piredstavovat vadu fizeni'®.

Dle judikatury NSS je dokonce ,,na odiivodnéni rozhodnuti o ndmitkdach treba

klast stejné pozadavky jako v pripadé typickych spravnich rozhodnuti'®'

Oproti tomu pfipominky je stavebni uUfad sice povinen vyhodnotit
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v odivodnéni'® ale jejich nevypofadani nebude mit za nasledek vadu fizeni.

157 Srov. § 87 odst. 2 StavZ

158 opatfeni je pojem uzivanym ve spravni teorii, avsak fakticky se jedna o sdéleni dle &asti &tvrté SprR, jehoz
Gpravu nalezneme v § 154 az 158 SprR

159 Piehled dotéenych organd, jejichz zdvazna stanoviska je potfeba obstarat viz Blazkova, M. Dotéené organy
V procesu uzemniho planovani, dostupné na
www.uur.cz/images/publikace/internetoveprezentace/dotceneorgany/uvod.pdf

100 ROZTOCIL, A. § 89 [Zavazna stanoviska, namitky a pfipominky]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A. a kol.
Stavebni zadkon - komentaf. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.

181 srov. rozsudek NSS ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 1 Ao 5/2010 — 169

162 srov. § 92 odst. 1 StavZ
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Z toho déle plyne rozdil v moznostech obrany proti nevypofddanym ndmitkam
¢i pfipominkdm, kdyz vefejnost podéavajici pfipominky neni v postaveni
i¢astnik® fizeni a neni tedy opravnéna podat odvolani dle SprR ani Zzalobu proti
rozhodnuti podle SRS proti tzemnimu rozhodnuti z divodu nedostateé¢ného
vypoiadani svych pfipominek!®®. Pro doplnéni je vhodné uvést, ze dle
judikatury NSS neni rozhodnuti o uplatnénych ndmitkach ve spravnim fizeni

samostatné piezkoumatelnym spravnim rozhodnutim %,

2.5.1 ZASADA KONCETNRACE A PARCIALIZACE

V Gzemnim fizeni se uplatni dvé zdkladni zdsady, a to zdsada koncentrace
a parcializace fizeni. Zasada koncentrace je zakotvena v § 89 odst. 1 a 2 StavZ.
Zakladnim projevem zéasady koncentrace zde zakotvenym je skuteCnost, Ze
namitky, pfipominky a zdvaznd stanoviska lze uplatnit jen do urcité doby, a to

z4sadné nejpozd&ji do konce tustniho jednani'®

, jinak se k nim nepfihlizi
(v takovém pripadé hovofime koncentraci c¢asové). Neptihlizi se také
k zdvaznym stanoviskim a ndmitkdm k vécem, o kterych bylo jiz dfive
rozhodnuto v ramci fizeni o vyddni uzemné planovaci dokumentace (v tomto

pfipad¢€ se jedna o koncentraci vécnou).

Zaroven by se z dikce ustanoveni v § 89 odst. 1 StavZ mohlo zdat, Ze
v pfipadé, Ze Ucastnik zmeSka lhitu k podadni ndmitek, nemlzZe je jiZ pozdéji
v fizeni uplatnit, resp. mize, ale nebude k nim pfihlizeno. Z judikatury NSS
vSak plyne, Ze pokud ndmitku, kterou ucastnik namitd poruseni kogentniho
pravniho piedpisu hmotného nebo procesniho prava, uplatni 1 po lhaté
vyplyvajici ze zasady koncentrace, nemiize ji sprdvni orgdn odmitnout jako
opozdéné podanou, ale musi se ji vécné zabyvat, a to jiZz z Ufedni povinnosti
v souladu se zakladnimi zasadami spravniho fizeni dle § 2 SprR'®®. Zasada
koncentrace tak napfiklad nezbavuje stavebni Gifad povinnosti posoudit soulad
zdméru s regulativy izemniho planu, ktery je stavebni ufad povinen zkoumat
z Gfedni povinnosti, jak dovodil Mé&stsky soud v Praze ve svém rozhodnuti ze

dne 20. 4. 2009, sp. zn. 9 Ca 125/2007-53 (zalobkyné¢ namitala nesoulad stavby

163 op. cit. sub 160

164 srov. napft. rozsudek NSS ze dne 19. 2. 2004, sp. zn. 5 A 137/2000-37

165 Piipadné, pokud je od tstniho jednani stavebni tiad upusti, tak musi byt uplatnény ve stanovené lhite.
166 srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 17. 5. 1999, sp. zn. 6 A 95/94-87
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s izemnim pladnem az v odvolani proti tzemnimu rozhodnuti, odvolaci orgéan
odvoldni zamitl s odkazem na koncentraci, coz soud vyhodnotil jako

nezakonné).

Koncentrace se tedy uplatni pouze pro namitky, ve kterych ucastnik
poukazuje na nevhodnost daného zaméru, nikoliv jeho nezdkonnost. K tomu
shodné¢ Kopecky ve svém c¢lanku z roku 2007 uvadi, ze ,,ve sprdavnim rizeni je
skutecny dopad koncentrace limitovan tim, Ze spravni organ vystupuje po celou
dobu 7izeni jako reprezentant a ochrdnce verejného zajmu a dodrzovani
pravnich predpisii, a pokud by i po koncentraci byly uplatnény namitky
ucastnikii tykajici se dodrzovani hmotné ¢i procesné pravniho predpisu, byl by
sprdavni orgdn povinen k nim v Fizeni prihlédnout ex offo'®.« Jeit& prisnéjsi

koncentrace pak plati ve stavebnim fizeni'®,

Zasada parcializace znamenda, ze pokud je nékdo ucastnikem z urcitého
divodu, zejména z divodu ochrany svého opravnéného zdjmu, muze v fizeni
vystupovat pravé pouze na ochranu tohoto zdjmu. Tato zdsada je ve StavZ
realizovdna v § 89 odst. 4, ktery stanovi, ze (i) obec, jakozto ucastnik 1zemniho
fizeni, mize uplatnovat namitky jen k ochrané¢ z4ajma svych ¢i jejich obcant
a (i1) obdobné také napf. sousedé mohou uplatiiovat namitky jen v rozsahu,
v jakém muze byt jejich vlastnické ¢i jiné odvozené pravo pfimo dotéeno

projednavanym zadmérem.

2.5.2 NALEZITOSTI A OBSAH NAMITEK

Ucastnik je povine v namitkach uvést vzdy (i) rozhodné skuteénosti
zakladajici jeho ucastenstvi a (ii) divody jeho namitek, pficemz dle NSS musi
byt namitka dostate¢né konkrétni ve smyslu, Ze musi obsahovat konkrétni
vyhrady proti umisténi stavby v dasledku néjZ mohou byt dotéena prava
ucastnika namitku uplatiujiciho, pficemZz prosty pozadavek na dodrzovani
pravnich pfedpist v izemnim Fizeni za nadmitku povazovat nelze'®. Neuvede-li

v namitkdach vySe uvedené nalezitosti, stavebni ufad k takovym namitkam

167 KOPECKY, M. Uplatiiovani zasad jednotnosti a koncentrace ve spravnim Fizeni. Pravni rozhledy 13/2007, s.

461

168 srov. § 114 odst. 2 StavZ, ktery stanovi, Ze uastnici stavebniho fizeni nemohou uplatnit ndmitky, jez mohl
uplatnit ucastnik pfedchazejiciho tizemniho fizeni, ale neucinil tak

169 srov. rozsudek NSS ze dne 11. 7. 2007, sp. zn. 2 As 10/2007-83
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nebude pfihlizet, aniz by ucastnika pfedtim vyzval ke zjednani napravy. Tento
postup vSak musi stavebni ufad nélezit¢ odivodnit v odivodnéni tizemniho
rozhodnuti. Postradaji-li namitky pouze prvni z vySe uvedenych podminek, m¢l
by je stavebni ufad posoudit materidln¢ jako pfipominky, stejné tak by mél
ucinit v piipade¢, dospé€l-1i k zavéru, ze osoba, ktera namitky podala ucastnikem

neni'?,

V obsahu namitek muze uGcastnik poukazovat na rozpor navrhovaného
zaméru s normami vefejného prava, pak hovofime o vefejnopravni namitkach,
¢i s normami soukromopravnimi, zejména s upravou sousedskych prav v ObcZ,
pak hovofime o namitkédch ob¢anskopravni povahy. Vefejnopravni namitky jsou
stavebni ufady povinny posoudit ex offo v rdmci uzemniho ftizeni, pfiemz
namitky ucastnikd pfedstavuji pouze upozornéni, aby stavebni ufad

neopomenul soulad stavby s vefejnymi zajmy posoudit!’!.

2.5.3 NAMITKY OBCANSKOPRAVNI POVAHY

Nejcéastéj§im typem ndmitek jsou ty obéanskopravni povahy !’ pfedev§im
pak namitky sousedil, jimiz sousedé¢ haji svlj soukromy zdjem. Lze je rozdé&lit
do dvou skupin, a to na (i) namitky tykajici se existence, rozsahu nebo obsahu
vlastnického nebo jiného vécného préava, kdy napt. vlastnik pozemku namita,
ze stavebnik nema vlastnické pravo k pozemku a (ii) ndmitky budoucich

imisi'”3.

Na prvnim misté z moznych zplsobl feSeni obCanskoprdvnich namitek
uvadi StavZ dohodu mezi 7adatelem a ucastnikem, ktery ndmitku uplatnil %,
Pokud takova dohoda neni mozn4, je stavebni ufad zdsadné povinen si namitky
posoudit sam ve své pravomoci jako pfedbézné otazky dle § 57 odst. 1 pism. ¢)

SprR, a to podle vefejnopravnich ptedpisi'”™, =zavaznych stanovisek

170 op. cit. sub 160

171 CERNIN, Karel. Ucinnd soudni obrana proti vzniku stavby. Bulletin advokacie. 2017, &. 5, s. 42-47

172 srov. § 89 StavZ

173 ve smyslu § 1013 Ob&Z

174 srov. § 89 odst. 6 véta prvni

175 jedna se zejm. o vyhlasku ¢. 398/2009 Sb. upravujici technické pozadavky na stavby a vyhlasku &. 501/2006
Sb. o obecnych pozadavcich na vyuziti uzemi
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a technickych norem. Do samostatné pusobnosti stavebniho utfadu pak spadaji

pfedeviim vyse uvedené namitky budoucich imisi'’s,

Stavebni ufad vSak neni oprdvnén posoudit sam namitky, které presahuji
rozsah jeho pisobnost. V takovém pfipadé¢ by mél v souladu s § 57 odst. 1 pism.
a) SprR stavebni ufad dat podnét k jejimu vyfeSeni jako predb&zné otazky
pfisluSnému organu. StavZ v § 89 odst. 6 (in fine) dale vyslovné stanovi, ze
stavebni ufad neni opravnén posuzovat nadmitky tykajici se existence nebo
rozsahu vlastnickych nebo jinych vécnych prav. V takovém pripadé stavebni
Gfad v souladu s § 57 odst. 1 pism. b) SprR vyzve Gdastniky k podani uréovaci
zaloby k civilnimu soudu a dle § 57 odst. 2 ve spojeni s § 64 odst. 1 pism. c)

Gzemni ¥izeni prerusi'”’.

StavZ neupravuje ani situaci, kdy Zadny z Gc€astnikd urcovaci Zalobu
i pfes vyzvu stavebniho Gfadu nepoda. V odborné literatufe se nazory na feSeni

4

této situace rozchéazi. Rozto&il'”® a Pricha'” ve svych komentafich shodné

uvadi, s odkazem na judikaturu NSS!

, ze neuplatni-li ucastnik své pravo
obratit se na soud, je stavebni Gfad nadan pravomoci o namitkdch rozhodnout
sam. To ostatnd piimo vyplyva i z dikce § 57 odst. 2 SprR, ktery stanovi, Ze
v fizeni pfed spravnim orgdnem lze pokraCovat v ptipadé, ze nebyl v urené
lhGté podédn navrh na zah4jeni fizeni u soudu, ke kterému dal sprdvni organ

podnét.

Opaény nazor viak zastava Machackova'®!, kterd v komentafi uvadi, ze
stavebni Gfad neni oprdvnén si o obCanskoprdvnich namitkdch tykajicich se
existence nebo rozsahu vlastnickych nebo jinych vécnych prdv ucinit vlastni
usudek a neobrati-li se ucastnik na soud, mélo by dojit k zamitnuti Zadosti ze

strany stavebniho ufadu. Ji pfedklddané feSeni je vSak problematické v tom

176 PRUCHA, P. a kol. Stavebni zékon. Prakticky komentat, Praha: Leges, 2017, s. 349

77ROZTOCIL, A. § 89 [Zavazna stanoviska, namitky a pfipominky]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A., Stavebni
zakon - komentaf. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016.

178 ibid.

17 op. cit. sub 176

180 srov rozsudek NSS ze dne 23. 4. 2008, sp. zn. 9 As 61/2007-52 [1602/2008 Sb. NSS]

181 MACHACKOVA, J. § 89 [Zavazna stanoviska, namitky a pfipominky]. In: MACHACKOVA, J. a kol.
Stavebni zakon. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 364.
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smyslu, ze by ucastnikovi umoznilo pomérn¢ snadno blokovat svymi namitkami

vydani tzemniho rozhodnuti.

Lze tedy shrnout, ze pravomoc soudu rozhodovat o ndmitkach vznesenych
v uzemnim fizeni je ddna pouze jedna-li se o namitku tykajici se existence nebo
rozsahu vlastnickych nebo jinych vécnych prav. Namitky tykajici se budoucich
imisi musi stavebni ufad posoudit sam a nemuze Gcastnika s takovou namitkou
pouze odkdzat na soud. Ma-li soud za to, Zze neni dana jeho pfisluSnost ohledn¢
téchto namitek rozhodovat, je opravnén vyvolat kompetencni spor dle

§ 1 zdkona &. 131/2002 Sb., o rozhodovani nékterych kompetenénich sport '8,

2.6 VYDANI UZEMNIHO ROZHODNUTI

V ptipadé, Ze stavebni ufad dospéje k zavéru, ze zadmér nespliluje
pozadavky uvedené v § 90 StavZ, nebo shleda-li ze by umisténim a realizaci
zaméru mohly byt ohrozeny z4jmy chranéné StavZ nebo zvlastnimi pravnimi
pfedpisy, zamitne jej v souladu § 92 odst. 2 StavZ. V opacéném ptipad¢ vyda

stavebni Gfad izemni rozhodnuti, kterym navrzeny zamér schvali.

Uzemni rozhodnuti musi vzdy obsahovat nalezitosti rozhodnuti dle § 68
a § 69 SprR. StavZ dale stanovi zakladni naleZzitosti spoleéné pro viechna
uzemni rozhodnuti v § 92 odst. 1 StavZ, pficemz konkrétni obsahové nalezitosti

pro jednotlivé druhy tzemniho fizeni jsou stanoveny v provadéci vyhlasce!'®.

Ve vyrokové casti uzemniho rozhodnuti mize stavebni ufad stanovit
zvlastni podminky pro vyuziti a ochranu tzemi a pro realizaci zaméru. Tyto
podminky pfedstavuji z pohledu obecného spravniho prava tzv. vedlejsi
ustanoveni vyroku sprdvniho rozhodnuti'®, které nemohou stat samy o sobg,
ale pouze konkretizuji obsah rozhodnuti. Splnéni podminek stanovenych
v uzemnim rozhodnuti stavebnikem, tj. zejména zda je stavba umisténa

a projektovd dokumentace zpracovdna v souladu s podminkami tGzemniho

182 SPACIL, J. Projednavéani namitek ucastnikt izemniho nebo stavebniho fizeni, tykajici se budoucich imisi podle
nového stavebniho zdkona. Pravni rozhledy 9/2010, s. 305.
183 yyhlaska ¢&. 503/2006 Sb., o podrobn&jsi tipravé izemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a uzemniho opatieni

184 JEMELKA, L. a kol. Spravni fad. 5. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 368.
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rozhodnuti, je pfedmétem kontroly stavebniho ufadu v ramci navazujiciho

stavebniho fizeni.

U vybranych jednoduchych staveb!'®® u kterych obecné& stadi jejich
ohlaseni stavebnimu utfadu dle § 104 StavZ, dokonce muze stavebni ufad pfi
splnéni zakonem stanovenych podminek jiz v izemnim rozhodnuti stanovit, ze

k jejich provadéni nebude ohldseni vyzadovat!®é

V odlivodnéni rozhodnuti stavebni ufad vzdy vyhodnoti ndmitky
ucastniki tfizeni a pfipominky vefejnosti. Pokud je vyhodnoti jako diavodné,
mize se to projevit ve vyroku rozhodnuti v podobé odpovidajici podminky
realizace zaméru. V ptipadé, ze je shledd nedivodnymi, je povinen oduvodnit,

jak k tomuto zavéru dospél.

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze posuzovani zaméru v ramci rozhodovacich
procest dle StavZ je casové ndroc¢né, stanovi StavZ v § 87 odst. 4 specialni
lhiity pro vydani rozhodnuti oproti obecné Gpravé ve SprR. Zde si dovoluji
podotknout, Ze dle mého by bylo z pohledu systematiky StavZ vhodné¢jsi zatadit
ustanoveni o lhitach spiSe do § 92, ktery upravuje samotné vydani Gzemniho
rozhodnuti a kde by jej uzivatel zdkona opravnéné ocekdval. Stejné jako
v obecné upravé ve SprR i zde plati, ze v jednoduchych vécech, zejména pokud
z4ddost obsahuje dostatek podkladi pro rozhodnuti, je stavebni tfad povinen
rozhodnout bez zbyte¢ného odkladu. Odlisnad je vSak nejzaz$i lhlta pro
rozhodnuti, ktera zde ¢ini 60 dnii oproti 30 dniim ve SprR. Ve zvlast slozitych
pfipadech, zejména u zamért dle § 87 odst. 2, nebo v piipadé zaméru
umistovanych v uzemi bez uzemniho planu, mize stavebni ufad rozhodnout az

do 90 dni.

Nutno dodat, ze lhuty pro vydani rozhodnuti jsou pouze potfadkovymi
lhGitami a jejich nedodrzeni tak neptfedstavuje piekazku rozhodnuti ve véci.

Jejich nedodrzeni vSak zaklddd pravo Zadatele domahat se ochrany proti

185 Jedna se konkrétné o stavby a terénni Gipravy uvedené v § 104 odst. 1 pism. a) az f) StavZ
186 Srov. § 78 odst. 6 StavZ
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neéinnosti dle § 80 SprR. Zaroveii piedstavuje pritah v fizeni a muze tudiz

zalozit odpovédnost za $kodu dle zvlastniho zdkona %7, 188

2.7 PLATNOST UZEMNIHO ROZHODNUTI

StavZ také stanovi dobu platnosti uzemniho rozhodnuti, ktera ¢ini obecn¢
2 roky od nabyti pravni moci tzemniho rozhodnuti, pficemz v odivodnénych
pfipadech muze stavebni ufad tuto lhutu prodlouzit, horni limit je vSak
stanoven na 5 let. Podstatné je, ze v této lhidté musi stavebnik, nepominul-li
jeho zadjem realizovat jim zamySleny stavebni zamér, zazadat o vydani
stavebniho povoleni. Lhiity stanovené pro platnost tzemniho rozhodnuti jsou
zde jiZ stanoveny jako propadné. Jejich uplynutim tudiz, s vyjimkou pfipadl
uvedenych nize, tzemni rozhodnuti bez dalSiho pozbyva platnosti a zanika.
Nicméné, jak vyplyvé z rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 13.11.2014,
sp. zn. 45 A 66/2012-144: ,tento zanik je s ohledem na zdsadu ochrany
legitimnich ocekdvani ucastniku rFizeni pouze cdastecny a dotyka se pouze téch

casti uzemniho rozhodnuti, jez nebyly vyuzity ani neprimo.“

Ma-li proto stavebnik opravnény divod, muze na jeho odivodnénou
z4ddost stavebni ufad v souladu s § 93 odst. 3 StavZ platnost tzemniho
rozhodnuti prodlouZzit. Na prodlouzeni zadosti neni pravni narok a jeji
posouzeni tak podléhd spravnimu uvazeni stavebniho ufadu'®. Dilezitym

uc¢inkem vcasného podani zadosti je, Ze se béh lhity platnosti rozhodnuti stavi.

StavZ vSak jiz vyslovné nestanovi, o jakou dobu lze, v ptipadé, zZe
stavebni uUfad vyhovi Zzdadosti stavebnika, uzemni rozhodnuti prodlouzit.
Dostupnéd komentafova literatura o této otazce bohuzel ml¢i. S ohledem na vySe
uvedenou 5 letou hranici, jiZz zdkonodéarce stanovil pro platnost uzemniho
rozhodnuti, se domnivdm, Ze je nutno ji respektovat i pro ucely ptfipadného
prodlouzeni tzemniho rozhodnuti a nelze tedy uspésSné¢ Zadat o jeho prodlouzeni

o dobu delsi nez o 5 let. Pfi prodluZzovani platnosti izemniho rozhodnuti by

187 zakon €. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za $kodu zplsobenou pii vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo

nespravnym tifednim postupem a o zméné zakona Ceské narodni rady ¢. 358/1992 Sb., o notéfich a jejich ¢innosti
(notarsky rad)

188 PRUCHA, P. a kol. Stavebni zakon: prakticky komentaf: podle stavu k 1. lednu 2017. Praha: Leges, 2017, s.
337.

139 srov. téz rozsudek NSS ze dne 22.12.2015, sp. zn. 4 As 232/2015-46
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mél dle mého nazoru stavebni Gfad vzdy brat v ivahu, mimo jiné, omezenou
délku platnosti zdvaznych stanovisek dotéenych orgéni, na jejichz podkladé
bylo uzemni rozhodnuti vydano tak, aby nova doba platnosti uzemniho
rozhodnuti by nepfesdahla délku platnosti téchto zdvaznych stanovisek. Pokud
bychom totiz pfipustili jiny mozny vyklad, tedy Zze Uzemni rozhodnuti lze
prodlouzit na libovolné dlouhou dobu, bylo by v takovém pfipadé mozno
umistit stavbu i se zna¢nym odstupem od ziskani tzemniho rozhodnuti, ackoli
se jiz mohly zasadnim zplsobem zménit pravni pifedpisy, podminky v Gzemi,
pozadavky na projektovou dokumentaci nebo technické parametry staveb'”’. Pro
zajisténi pravni jistoty zadatelll o stavebni povoleni by vSak bylo vhodné,
kdyby tak StavZ stanovil vyslovné. Teoreticky je dle mého nazoru mozno
o prodlouzeni uzemniho rozhodnuti zddat i opakované, kdyz takovou moznost
StavZ nevylucuje, v kazdém pifipad¢ je vSak nezbytné, aby Z4ddost byla podana
pfed koncem doby platnosti uzemniho rozhodnuti, tj. lze ji podat pouze pokud
platnost uzemniho rozhodnuti nezanikla. V piipad¢ diskontinuity by totiz

neexistoval pravni akt, ktery by bylo 1ze prodluzovat.

Sdéleni stavebniho ufadu o tom, Ze doSlo k pozbyti platnosti izemniho
rozhodnuti o umisténi stavby uplynutim c&asu podle § 93 StavZ, neni
rozhodnutim ve smyslu § 65 odst. 1 SRS a nelze se tedy proti nému

samostatné odvolat.

Jak ptedesilam vySe, StavZ stanovi v § 93 odst. 4 taxativni vycet
pfipadt, kdy tUzemni rozhodnuti platnosti nepozbyva. Nejcastéji se jedna
o ptipad, kdy doslo k vyddni pravomocného stavebniho povoleni (nebo jiného
obdobného rozhodnuti) na zdklad€ Z4ddosti podané v dobé platnosti tzemniho
rozhodnuti. Z vySe uvedené¢ho vSak plyne, Zze i1 v pfipadé, ze byla zadost
o stavebni povoleni vcas podéna, ale k vydani pravomocného stavebniho
povoleni nakonec nedoslo (napt. v disledku zamitnuti zadosti stavebnika),
pozbyva i tak uzemni rozhodnuti platnosti (jednd o fetézici se spravni akty).

V § 93 odst. 5 StavZ se déle stanovi, Ze uzemni rozhodnuti pozbyva platnosti

190 srov. téZ rozsudek NSS ze dne 26.9.2012, sp. zn. 9 As 74/2012-39 (v ném se sice fesi omezeni platnosti
stavebniho povoleni, ale jeho zavéry je mozno analogicky aplikovat i na Gpravu uzemniho rozhodnuti)
1 srov. rozsudek NSS ze dne 18. 8. 2016, sp. zn. 9 As 204/2015 — 40 [NSS 4418/2016]
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rovnéz v dusledku dobrovolného upusténi od zdméru stavebnikem, to vSak

neplati v piipadé¢, Ze jiz doSlo k zahdjeni realizace zaméru.

2.8 OBRANA PROTI VYDANEMU UZEMNIMU ROZHODNUTI

Prostiedky obrany proti vydanému uzemnimu rozhodnuti se 1i§i zasadné
podle toho, zda uzemni rozhodnuti v dané véci jiz nabylo pravni moci ¢i

nikoliv.

V ptipadé, ze uzemni rozhodnuti pravni moci jeSté nenabylo, lze proti
nému podat f4dny opravny prostifedek v podobé odvolani'®? &i rozkladu'®® (dale
souhrnné jen ,,odvolani®). Lhuta pro podani odvolani ¢ini v tomto pfipadé 15

194 Forma doruleni v zasadé

dn ode dne doruceni Uzemniho rozhodnuti
odpovida formé ozndmeni o zahédjeni tzemniho fizeni. V pfipadé doruceni
vefejnou vyhldSkou se uzemni rozhodnuti povazuje za dorucené patnactym

dnem po vyvéseni'®.

Odvolani se podava k nadfizenému spravnimu orgdnu, a to
prostiednictvim tufadu, ktery napadené tGzemni rozhodnuti vydal. Zvlastni
procesni postaveni vSak maji tzv. ,,opomenuti ucastnici tzemniho fizeni®,
kterymi se rozumi ti, jez stavebni ufad k projednani zamysleného zaméru vibec
nepfizval nebo jim nebylo tzemni rozhodnuti f4dné€ ozndmeno. Ti pak mohou
odvolani podat az do 30 dnid ode dne, kdy se o vydani stavebniho povoleni
dozvédéli, nejpozdéji vSak do 1 roku ode dne, kdy bylo stavebni povoleni
ozndmeno poslednimu z ucastnik®, kterym jej stavebni ufad oznamil'®.
V souladu s § 82 SprR lze odvolanim napadnout vyrokovou &ast rozhodnuti,
jednotlivy vyrok nebo jeho vedlej$i ustanoveni. Lze jim tedy eventualné
napadnout i jednotlivé podminky stanovené v Gzemnim rozhodnuti, a to
z divodu jejich nezdkonnosti. Neptipustné je pak odvolani pouze co do

oduvodnéni rozhodnuti.

192 srov. § 81 a nasl. SprR
193 srov. § 152 SprR

194 srov. § 83 odst. 1 SprR
195 srov. § 25 odst. 2 SprR
196 srov. § 84 odst. 1 SprR
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V ptipadé¢, Ze jiz existuje pravomocné uzemni rozhodnuti, je ddle mozno
za urcitych podminek uplatnit mimofadny opravny prostiedek, tj. obnovu
tizeni!”” ptipadné v dané véci iniciovat zahéajeni piezkumného fizeni'®®. Na
zahajeni pfezkumného fizeni sice neni pravni narok, avSak ucastnik fizeni
(avsouladu s § 136 odst. 4 SprR téz dotéeny organ) mize nadifizenému

spravnimu organu podat k jeho zahéajeni podnét dle § 94 odst. 1 SprR.

Vyc&erpa-li uéastnik v§echny fadné opravné prostiedky, které mu SprR
pfiznava, lze se nasledné branit zalobou proti rozhodnuti dle § 65 SRS.
Podminkou je vyéerpani fadnych opravnych prostiedk@!'® a tvrzeni, Ze doslo
k poruseni prav Zalobce. Lhlta pro podani Zaloby proti rozhodnuti ¢ini 2 mésice

od doruéeni rozhodnuti o odvolani, pfi¢emZ jeji zmeskani nelze prominout?®,

S ohledem na koncentraéni zésadu wuvedenou v ¢l. 2.5.1 je prvnim
pfedpokladem pro to, aby se ucastnici mohli pfipadné¢ domoci soudni ochrany

proti nezakonnému stavebnimu zaméru, véasné uplatnéni namitek v uzemnim

=<

izeni. Neuspéje-li ucastnik se svou namitkou v tzemnim fizeni, ani nasledné
v fizeni pfed odvolacim spravnim orgdnem, je nasnadé obrana prostfednictvim
zaloby ve spravnim soudnictvi, vcasné podani této zaloby je pak druhym
pfedpokladem usp&sné obrany.?’! Proto, aby byla procesni obrana udastniki
fizeni skutec¢né efektivni, musi tedy tito dbat vcasného uplatnéni svych

procesnich prav, jinak hrozi, Ze se obrany nedomohou.

2.9 ZJEDNODUSENE UZEMNI RIZENi

ZjednoduSené uzemni fizeni je alternativou ke standardnimu Gzemnimu
fizeni, kterou lze vyuzZit pouze pro taxativné vymezené druhy uUzemnich
rozhodnuti, kterymi jsou rozhodnuti o umisténi stavby, o zméné vlivu uzZivani
stavby na uzemi a o déleni nebo scelovani pozemki, a to pouze pfi
kumulativnim splnéni zdkonnych podminek stanovenych v § 95 odst. 1 pism. a)
az d) StavZ. Jednou z téchto podminek je, obdobné jako v ptipadé nizZe

uvedeného uzemniho souhlasu, doloZeni souhlasti sousedt k Zadosti. Lze jej

197 srov. § 100 a nasl. SprR

198 srov. § 94 a nasl. SprR

199 srov. § 68 pism. a) SRS

200 grov. § 72 SRS

201 CERNIN, Karel. U¢inna soudni obrana proti vzniku stavby. Bulletin advokacie. 2017, ¢. 5, s. 42-47
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vést vzdy jen samostatné, nepfipousti se tedy jeho spojeni se stavebnim

fizenim.

V ptipadé, ze zaddost o vydani izemniho rozhodnuti ve zjednoduSeném
uzemnim fizeni nespliiuje vySe uvedené podminky, rozhodne stavebni ufad
usnesenim o tom, ze se navrhovany zamér projedna ve standardnim tzemnim
fizeni (v praxi hovotime o tzv. ,,pfeklopeni®“ do uzemniho tfizeni). Vyslovn¢ se
pak stanovi, Ze proti takovému usneseni neni piipustné odvoldni. Shleda-li
stavebni utrad, ze jsou dany podminky pro zjednodusSené Gizemni fizeni, potom
se jeho dalSi postup omezi pouze na zvefejnéni navrhu vyroku rozhodnuti
vefejnou vyhldSkou, a to na dobu 15 dnt, a soucasné ndvrh doruci jednotlivé

zadateli a vSem dotCenym organim.

Néamitky ucastnikl fizeni a vyhrady dotéenych organt lze podat pouze
pismene, a to nejpozdéji do 15 dni ode dne zvefejnéni navrhu vyroku
rozhodnuti vefejnou vyhlaskou, jinak se k nim nepfihlizi. Neptihlizi se rovnéz
k ndmitkam sousedl, ktetfi jiz dfive vyjadiili svij souhlas s navrhovanym
zamérem s vyjimkou ptipada, kdy doSlo k nasledné zméné podklada pro jejich
souhlas (tim se ma zajistit, aby nebylo ziskani jejich souhlasti obchazeno). I zde
se uplatni zasada koncentrace fizeni. V téch pfipadech zjednoduSeného
uzemniho fizeni, v nichz nebyly poddny zddné ndmitky ani pfipominky
v zakonné lhaté, se jejim uplynutim dané rozhodnuti pokladd za vydané
a nabyva pravni moci nasledujiciho dne. Proti zjednoduSenému uGzemnimu

fizeni se nelze odvolat, je vSak pfezkoumatelné v ptrezkumném fizeni dle § 94

an. SprR.

2.10 SPOLECNA RIiZENI

Novela 2017 ptfinesla zdsadni zménu v podobé nové upravy tzv.

spole¢nych fizeni. Do doby, nez nabyla Gc¢innosti novela 2017, znal StavZ

w7

pouze jedno spolec¢né fizeni, jimz se nahrazovala dvé samostatna tfizeni, a to

4

spolec¢né tzemni a stavebni tfizeni dle tehdejSi dikce § 94a StavZ (déale jen

»spole¢né Fizeni“). Novelou 2017 doslo ke zméné obsahu pivodniho § 94a,

ktery v nynéjSi podob¢ obsahuje ustanoveni o tzemnim fizeni s posouzenim
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vlivii na zZivotni prostiedi, pficemz spolec¢né fizeni bylo pfesunuto do § 94j az

§ 94p StavZ s tim, ze z4dsadni zmény doznalo i samotné pojeti tohoto institutu.

Dle pravni upravy StavZ pted novelou 2017 bylo totiz vysledkem
spole¢ného fizeni rozhodnuti se dvéma samostatné vedle sebe stojicimi

vyroky?%?

, proti nimz bylo mozno podat dva opravné prostiedky a pfipadné dvé
zaloby ve spravnim soudnictvi. Noveé vSak bude vysledkem spole¢ného tfizeni
pouze jedno rozhodnuti, jimz se stavba umistuje, a zarovenl povoluje (dale jen
»spole¢né povoleni®), v disledku ¢ehoz bude nadale zdkonnost rozhodnuti
posuzovana pouze v ramci jednoho odvolani, respektive v rdmci jedné spravni

zaloby.

Dle pravni upravy pied novelou 2017 bylo ddle mozné vést spolecné
fizeni pouze v ptipadech, kdy byl stavebni ufad ptisluSny k vedeni obou fizeni.
Po novele 2017 je vSak mozno vést spole¢né tizeni také u staveb, které jsou
v pusobnosti riznych stavebnich utradd, kdyz v takovém ptipadé bude
pfislusnym ufadem k vedeni spole¢ného ftizeni ten ufad, ktery je ptisluSny

k povoleni stavby?®

. Spole¢né tizeni je nové mozno vést i v pfipadé souboru
staveb, které spadaji do piisobnosti jinych stavebnich utfada. V takovém ptipadé

je pfisluSnym utfadem pro vydani spolec¢ného povoleni ten stavebni utad, ktery

04 b 205

je ptislusny k povoleni stavby hlavni?* souboru stave s tim, Ze ufrady
pfislusné k povoleni staveb vedlejsich?® jsou v postaveni dotéenych organt
a pro potfeby vydani spolecného povoleni vydavaji namisto rozhodnuti zdvazna

stanoviska?’’.

Pti1 realizaci rozsdhlejSiho developerského projektu Ize tedy nové vydat
spole¢né povoleni pro vSechny souvisejici stavby (spadaji-li do okruhu staveb
uvedenych v § 94j odst. 1 StavZ) najednou a neni nutno tyto stavby umistovat
a povolovat v samostatnych fizenich. Tim lze docilit pomérné vyznamné ¢asové

uspory, jelikoz ve spolecném ftizeni je stavebni Ufad povinen rozhodnout ve

202 srov. § 94a odst. 5 StavZ ve znéni pfed novelou 2017
203 srov. DZ str. 125

204 grov. § 2 odst. 9 StavZ

205 srov. § 2 odst. 8 StavZ

206 jbid.

207 srov. § 94j odst. 2 StavZ
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standardni lhuté, tj. do 60 dnii ode dne zahdjeni fizeni, resp. ve zvlast slozitych

ptipadech do 90 dna?%,

U stavebnich zamért, které podléhaji EIA je navic dle mozno do
spoleéného ftizeni integrovat i cely proces EIA2® (dile jen ,jednotné
povolovaci Fizeni“). Prab¢éh jednotného povolovaciho ftizeni probihd je
obdobny jako v ptipadé spolecného tfizeni bez EIA s tim rozdilem, ze stavebni
ufad v pripadé¢ jednotného povolovaciho fizeni postupuje v soucinnosti
s ptislu§nym Gfadem dle VIZP, ktery v ramci jednotného povolovaciho fizeni
vyda zavazné stanovisko EIA. Lhata pro vydani spole¢ného povoleni je

v ptipadé jednotného povolovaciho fizeni o 30 dnt del3i?!°.

StavZ vSak naddle ponechéava stavebnikovi moZnost volby, tedy zda zvoli
dosavadni postup, kdy nejdfive obstard zdvazné stanovisko EIA a ndsledné
zah4aji fizeni u stavebniho ufadu jako navazujici fizeni ve smyslu VIZP, nebo
zvoli alternativni postup, a to bud v podobé& tzemniho fizeni spojeného s EIA?!!
nebo jednotného povolovaciho fizeni. Vyuziti spolecného tizeni je tak vzdy na
volbé stavebnika, pficemZ urc¢itou nevyhodu pro néj muze pfedstavovat nutnost

obstarat veskerou dokumentaci pro stavebni fizeni (resp. pro EIA) jiz pted

podadnim zadosti o vydani spolecného povoleni.

208 srov. § 94p odst. 3 StavZ
2 grov. § 94q az § 94z StavZ
210 grov. § 94y odst. 1 StavZ
2 grov. § 94a az § 941 StavZ
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3. UZEMNI SOUHLAS

Kromé standardniho tUzemniho ftizeni umoziiuje StavZ vyuzit ve
stanovenych piipadech také alternativni povolovaci rezimy?!2, mezi néz StavZ
fadi i uzemni souhlas. Uzemnim souhlasem se za niZze uvedenych podminek
nahrazuje uzemni rozhodnuti. Jedna se o zvlastni variantu umisténi stavby,
ktera je upravena komplexné v § 96 StavZ, a to v tom smyslu, Ze se podpurné
nepouziji ustanoveni o uzemnim tizeni podle § 87 StavZ, jelikoZ se o tzemni
fizeni nejedna?®. Jde o zjednoduseny spravni postup, u né&jz lze uvazovat
o podparném pouziti ¢asti &tvrté SprR*'*. Vzhledem ke lhutam, jez StavZ
stanovi pro jeho vydéani (viz nize) piedstavuje Uzemni souhlas pro
oznamovatele vyznamnou ¢asovou Usporu v procesu umistovani zamySleného
zaméru v porovnani s tzemnim fizenim, pfi¢emz procedura vydani uzemniho
souhlasu je jesté jednodus$si nez v pfipadé vySe uvedeného zjednoduseného

uzemniho fizeni.

3.1 PRAVNI POVAHA UZEMNIHO SOUHLASU

Legislativa jiz postavila najisto, ze Uzemni souhlas neni spravnim
rozhodnutim ve smyslu § 67 an. SprR, a tudiZz proti nému ani neni pfipustné
odvoléani. V této souvislosti je nicméné nutno poukézat na skuteCnost, ze
judikatura sprdvnich soud@i ohledné& hmotnépravni i procesné pravni povahy
uzemniho souhlasu nebyla vzdy jednotnd. Vyvoj judikatury k pojeti tzemniho
souhlasu byl takovy, Ze v rozhodnuti z roku 2009%" nejdfive NSS dovodil, Ze
tizemni souhlas je se znaky jinych spravnich ukonu dle &asti &tvrté SprR
pojmové v rozporu, nebot Zadateli o souhlas zaklada prava a pfimo se dotyka
prav a povinnosti ostatnich subjektti. NSS dale konstatoval, Ze ,,uzemni souhlas
mad nadto stejné pravni ucinky jako uzemni rozhodnuti, kdyz se od uzemniho
rozhodnuti odlisuje jen tim, Ze uzemni souhlas se vydava ve skutkové a procesné
jednodus$sich pripadech, které maji bezkonfliktni povahu. [...] Uzemni

rozhodnuti je pritom nepochybné spravnim rozhodnutim.* NSS déale doplnil, Ze

212 srov. § 78 StavZ

213 yyslovné v § 96 odst. 4 StavZ

214 grov. § 177 odst. 2 a § 158 odst. 1 SprR

215 srov. rozsudek NSS ze dne 22. 1. 2009, sp. zn. 1 As 92/2008-76
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s ohledem na své tehdejsi zaveéry, podle kterych je izemni souhlas rozhodnutim
ve smyslu § 67 odst. 1 SpR, neni proti nému vylouéeno odvolani, nebot vyklad
opacny, podle néhoz uUzemni souhlas rozhodnutim neni, by subjektim
vymezenym v § 85 odst. 2 pism. a) a b) StavZ odejmul moznost brénit sva
prava stanovenym postupem u spravniho orgdnu a odnal by jim i pravo na

ptistup k soudu.

Vyse wuvedeny pravni nazor byl vSak prekondn sjednocujicim
rozhodnutim rozs§ifeného senatu NSS?2!® ktery dospé&l k zavéru, ze souhlasy
vydavané podle StavZ?! jsou z formalniho hlediska tikony podle &asti &tvrté
SprR a nejsou tedy rozhodnutimi, a to ani ve smyslu SprR ani SRS?!® jelikoz
nejde o spravni rozhodnuti, nepfichdzi v uvahu podani odvolani proti
rozhodnuti ve spravnim fizeni. Eventudlni soudni ochrana tfetich osob proti

izemnimu souhlasu je tedy zaru¢ena Zzalobou proti zasahu?',

3.2 BEZKONFLIKTNOST UZEMNIHO SOUHLASU

V dal$im rozhodnuti roz§ifeny senadt NSS dovodil, Ze Gzemni souhlas,
jakozto zjednodusSeny proces umistovani staveb, ,,je primarné uréen pro zamery
nekonfliktni, u nichz nepredpokladada ani stret s verejnymi zdjmy, ani zasah do

220« Nekonfliktnost spo&iva v tom, Ze

prav vlastnikii ostatnich nemovitosti.
zadatel musi k Zddosti o Gtzemni souhlas pfilozit podpisy (souhlasy) sousedl
(s vyjimkou uvedenou v § 96 odst. 3 pism. d) in fine), ti ndsledné nejsou oproti
standardnimu Uzemnimu fizeni opravnéni podavat namitky, resp. o jejich

namitkach stavebni ufad nerozhoduje?!.

r

Zde doSlo novelou 2017 ke koncepéni zméné v dokladadni souhlasi
dotcenych osob v rdmci procesu vydavani uzemniho souhlasu, kdyz § 96 odst.
3 pism. d) StavZ ve znéni pfed novelou 2017 stanovil, Ze povinnou ptilohou
oznameni (tehdy Zadosti) jsou ,,souhlasy osob, které maji viastnicka nebo jina

vécna prava k pozemkitm nebo stavbam na nich a tyto pozemky maji spolecnou

216 srov. usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 18. 9. 2012, sp. zn. 2 As 86 2010-76
217 jedna se o souhlasy dle § 96, § 106, § 122 a § 127 StavZ

218 5rov. § 65 SRS

219 5rov. § 82 SRS

220 grov. rozsudek NSS ze dne 14. 1. 2015, sp. zn. 6 As 189/2014-38

2l grov. § 96 odst. 4 StavZ
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hranici s pozemkem, na kterém ma byt zamer uskutecnén...“ (tj. tzv. mezujicich
sousedil), zatimco ve znéni po novele 2017 jsou vyzadovany ,,souhlasy osob,
jejichz vlastnické nebo jiné vecné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim
pozemkum nebo stavbam na nich miize byt misténim stavebniho zaméru primo

dotéeno*.

Touto zménou dosSlo k teoretickému rozsifeni okruhu osob, jejichz
souhlasy jsou pro tucéely vydani tizemniho souhlasu vyzadovany???, avs$ak
vzhledem k tomu, Ze tato zména ptfedstavuje znacny prostor pro spravni uvazeni
stavebniho utradu, ktery by mohl v urcitych piipadech dovodit, Zze dana osoba,
byt by byla mezujicim sousedem, nebude konkrétnim zamérem pfimo dotéena

a tim ji z celého procesu vylouci, muaze v praxi dochazet k faktickému zuzeni

okruhu téchto osob.

3.3 PROCES VYDANI UZEMNIHO SOUHLASU

Postup vydavani uzemniho souhlasu se zahajuje podanim ozndmeni
zaméru stavebnimu ufadu oznamovatelem (zde dosSlo novelou 2017 k drobné
terminologické zméné, kdyz byl pojem ,,7adost” nahrazen ,,ozndmenim®, jedna
se vS8ak pouze o terminologickou nuanci, kterd ma vyjadfovat jednodussi

formalni podobu).

Stavebni Uufad ndsledné posuzuje pouze skutecnost, jestli zamér spliiuje
zakonné podminky pro vydani souhlasu. Tyto hmotnépravni podminky lze
rozdé&lit do dvou skupin na (i) obecné?? tj. ze a) zamér se umistuje
v zastavéném Uzemi €1 v zastavitelné ploSe, b) nedochéazi k podstatné zméné
pomértd v Gzemi?**, ¢) zdmér nevyzaduje nové naroky na vefejnou dopravni
a technickou infrastrukturu (tim se rozumi, ze stavajici infrastruktura, na niz
se mad nova stavba napojovat, musi pro novou stavbu ,dostatecné kapacitni

rezervy“??) a d) nepodléhd povinnému ziavaznému stanovisku EIA a (ii)

222 srov. komentéi k § 96 odst. 3 pism. d) StavZ na str. 161 az 162 DZ

223 srov. § 96 odst. 1 StavZ

224 K neuréitému pojmu podstatné zmé&ny pomérti v izemi se vyjadfil i NSS v rozsudku ze dne 14. 1. 2015, sp. zn.
6 As 186/2014-38, kdyz uvedl, Ze podstatny nartst hluku zatézujiciho okolni nemovité véci méni podstatné
poméry v tizemi, a to i pfesto, Ze jim nedochazi k piekroceni hygienickych limiti.

25 MALY, S. Stavebni zikon: komentat. 2., aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013.
Komentate (Wolters Kluwer CR), str. 226
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zv1a§tni??®

, které predstavuji taxativné vymezeny seznam staveb ¢i jinych
stavebnich zdmért, jez je mozné realizovat na zdkladé tizemniho souhlasu,
jednd se zejména, nikoliv v§ak vyluéné, o stavebni zadméry, které a) nepodléhaji
ani stavebnimu povoleni ani ohlaseni stavby (tj. zameéry dle § 103 StavZ), dale
b) stavebni zaméry, které ke své realizaci vyzaduji pouze ohlaseni (tj. zadméry

dle § 104 StavZ) vcetné jejich zmén a ¢) zmény staveb. Jak obecné, tak zvlastni

podminky pro vydani izemniho souhlasu pfitom museji byt splnény soudasné??’.

V § 96 odst. 3 pism. a) az e) dale StavZ stanovi procesni podminky
vydani tzemniho souhlasu. Nad rdmec povinnych ptiloh zadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti jsou zde vyslovné uveden jiz vySe zminény souhlas
sousedii a dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti dle § 86 odst. 2 pism.
d) je zde nahrazena jednoduchym technickym popisem zaméru s ptisluSnymi

vykresy.

Postup vydani tzemniho souhlasu mize variantné skoncit v zasadé
dvojim zplUsobem, a to bud’ (pro oznamovatele) pozitivné, kdy v ptipadé, ze je
oznameni zaméru kompletni??®, vyda stavebni Gfad tzemni souhlas, a to do 30
dnd od podani ozndmeni, pficemz Gzemni souhlas nabyvéa pravni moci dnem
doruceni oznamovateli. Druhd varianta nastava v pfipadé, Ze podminky pro
vydani Uzemniho souhlasu splnény nejsou, pak stavebni ufad rozhodne
negativné, nikoliv v§ak zamitnutim ndvrhu, ale vyddanim usneseni o pfeklopeni
do tizemniho fizeni (tedy analogicky jako v ptipadé zjednoduSeného izemniho

fizeni), pfiéemz proti tomuto usneseni neni pfipustné odvolani??® a je vylouceno

i ze soudniho prezkumu?*.

Novelou 2017 bylo na zacatek § 96 odst. 5 StavZ doplnéno ustanovent,
jeZ umoznuje oznamovateli zhojeni vad podéni, jeSté pfedtim, nez stavebni utad
vydd usneseni o pifeklopeni do tzemniho fizeni. Ptfipadné vady oznameni

zaméru pomulzZe stavebni ufad oznamovateli odstranit, ptfipadné jej k jejich

226 srov. § 96 odst. 2 StavZ

27 KOPECKY, M. Uplatiiovani zdsad jednotnosti a koncentrace ve spravnim Fizeni. Pravni rozhledy 13/2007, s.
461

228 yve smyslu splnéni viech hmotné&pravnich i procesnépravnich podminek stanovenych v § 96 odst. 1 az 3 StavZ,
a zaroven v souladu s pozadavky uvedenymi v § 90 StavZ

229 yyslovné v § 96 odst. 5 StavZ

20 srov. § 70 pism. ¢) SRS
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odstranéni vyzve a poskytne mu za timto ucelem pfiméfenou lhltu. Piestoze
tuto moznost napravy bylo mozno dovodit jiz za ucinnosti StavZ ve znéni pred

novelou 20172, je jeji vyslovné zakotveni ve StavZ vitanym pfinosem.

Platnost izemniho souhlasu ¢ini dva roky od jeho vydani, pfiCemz StavZ
na rozdil od tzemniho rozhodnuti vyslovné vylucuje moznost prodluzovani
doby jeho platnosti. ,,Vzhledem k tomu, Ze zde také neni upravena mozZnost
stanoveni lhiity delsi, jako je to mozné v prFipadé uzemniho rozhodnuti ¢i nelze
lhiitu delsi stanovit, a to ani na zdkladé Zadosti.*** Vydany tzemni souhlas
vSak nepozbyva platnosti analogicky ve stejnych ptfipadech jako uwzemni

rozhodnuti?.

3.4 OBRANA PROTI UZEMNIMU SOUHLASU

Jelikoz se nejednd o rozhodnuti, jak dovodil NSS ve vySe uvedeném
judikatu, nelze nez konstatovat, ze proti tzemnimu souhlasu neni pfipustné
odvolani. Jedinym opravnym prostiedkem proti Uzemnimu souhlasu je jeho
pfezkum dle § 96 odst. 4 StavZ. K tomu dale NSS dovodil®* Ze bylo-li
pfezkumné fizeni jednou zahdajeno, je spravni organ povinen vydat ve véci
rozhodnuti, a pokud tak sprdvni orgdn neucini, lze se jeho vyddni domdéhat
prostiednictvim Zaloby na ochranu proti necinnosti sprdvniho organu?®.
Piezkumné tfizeni musi byt zahdjeno nejpozdéji do jednoho roku a rozhodnuti
musi byt vydano nejpozdéji do patndcti mésici ode dne ucfinnosti izemniho
souhlasu. Novelou 2017 byla dale vyslovné stanovena ptisluSnost spravniho
organ, ktery je nadiizen stavebnimu ufadu, ktery Uzemni souhlas vydal

k rozhodovani ve véci pfezkumného fizeni.

Proti jiz vydanému uzemnimu souhlasu lze podat zalobu proti jinému

zédsahu spravniho organu podle § 82 a nasl. SRS. Zasahem se zde rozumi jiz

21 3 to za pomoci § 154 SprR (ve spojeni s § 158 odst. 1 SprR), ktery stanovi, e na ukony podle ¢asti &tvrté, kam
spada i uzemni souhlas, lze uZit, mimo jiné, postup dle § 37 odst. 3 SprR, jez svym obsahem koreluje
s pfedkladanou zménou ve StavZ

22 MACHACKOVA, Jana. § 96 [Uzemni souhlas]. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zakon. 2. vydéni.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 421.

23 srov. § 96 odst. 9 a § 93 odst. 4 StavZ

234 srov. rozsudek NSS ze dne 27. 3. 2014, sp. zn. 4 Aps 7/2013-25

25 srov. § 79 a nasl. SRS

61



samotné nezdkonné vydani tzemniho souhlasu?®. Tuto Zalobu lze obecné podat
do dvou mésict od okamziku, kdy se zalobce o zasahu dozvédél a nejpozdéji

do dvou let ode dne, kdy k nému doglo?’

, pficemz zmeSkani téchto lhut nelze
prominout poukazem na to, ze nasledky zasahu (tj. Ze stavba je realizovana na

zakladé uzemniho souhlasu) trvaji?®.

V ptipadé zasahu v podobé vydaného nezakonného tzemniho souhlasu
pak zac¢ina dvoumésicni subjektivni lhiita pro podani zaloby bézet okamzikem,
kdy se zalobce dozvédél o vydani tzemniho souhlasu a rozhodnym okamzikem
pro zadatek béhu dvouleté lhity objektivni je den vydani izemniho souhlasu?®’.
Podstatou této zaloby je to, Ze ji soud nemlze vyhovét v tom smyslu, ze by
zru$il napadeny izemni souhlas (takto mize rozhodnout pouze v ptipad¢ zaloby
proti rozhodnuti), ale pouze spravnimu organu zakaze, aby ve své navazujici

Gfedni ¢innosti vychazel z daného nezakonného souhlasu?*

, jinymi slovy
pfikdze spravnimu orgédnu povazovat jej za neucinny (sistace). Uzemni souhlas,
jehoz uc¢innost byla sistovdna tedy bude platny, ale nebude mit pravni ucinky,

v disledku ¢ehoz stavebnik nemtze ohlasit svlj stavebni zameér.

3.5 SPOLECNY SOUHLAS

Stavebnikovi je dale v souladu s § 96a umoznéno, aby podal soucasné
oznameni zaméru podle § 96 StavZ a ohldSeni stavebniho zdméru dle § 105
StavZ. V takovém piipad¢ vyda stavebni utad, pfi splnéni zdkonnych podminek,
spole¢ny izemni souhlas a souhlas s provedenim ohldSené¢ho stavebniho zamér
(dale jen ,,spole¢ny souhlas*). Vyhodou takového postupu je pfedev§im znacné

urychleni povolovacich procesit.

Podminkou vydani spolec¢ného souhlasu je splnéni vSech pozadavki,
které StavZ vyzaduje pro kazdy z téchto povolovacich procesti. Nevyhodou
tohoto postupu je povinnost stavebnika doklddat ke spolecnému oznameni

1 stavebné pravni dokumentaci dle § 105 odst. 2 az 6, coZ by jinak byl stavebnik

236 srov. rozsudek NSS ze dne 18. 4. 2013, sp. zn. 4 Aps 1/2013

27 srov. § 84 SRS

238 op. cit. sub 236

29 ZAVRELOVA, J.: Posuzovani véasnosti zaloby proti izemnimu souhlasu, Soudni rozhledy 10/2013 s. 365
240 srov. usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 18. 9. 2012 &.j. 2 As 86 2010-76
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povinen ucinit az ve fazi nasledujici po umisténi stavby. Postup vydani
i ndsledny ptezkumu spole¢ného souhlasu je analogicky s postupem pro vydani
tizemniho souhlasu?*!. Stejné& jako v pfipadé uzemniho souhlasu nabyva
spole¢ny souhlas uc¢innosti dnem doruceni stavebnikovi a jeho platnost je dva
roky od jeho vydani. Dobu platnosti spolecného souhlasu nelze prodlouzit, ta
vSak bude zachovana, bylo-li v jejim prib&hu s ohldSenym stavebnim zdmérem

zapodato?*,

241 grov. § 96a odst. 3 StavZ
242 Srov. § 96a odst. 6 StavZ
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Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo, jak jsem nastinil v jejim
uvodu, piedlozit pfehledny rozbor tzemniho fizeni véetné¢ zhodnoceni dopadu
novely 2017 na oblast izemniho rozhodovani. JelikoZ téma uzemniho fizeni je
tématem velice vyznamnym a obsdhlym, zam¢étil jsem se v této praci pfedevsim
za otdzky, které povazuji za nejpodstatnéjsi, a to zejména z pohledu ucastnika
fizeni.

r 4 r

Jako dil¢i zavér z prvni Casti prace bych na zaklad¢ provedeného rozboru
zédkladnich pojmi doporucil budoucimu stavebnikovi, aby v ramci pravni
provérky zvolil nasledujici postup pro zhodnoceni, zda na pozemku, na némz
ma v umyslu stavét, bude moci svij stavebni zamér umistit. Nejprve je
zapotiebi zjistit, zda ma ptisluSna obec, v niZ se pozemek nachdzi, vydéan
uzemni plan, pokud ano, bude néasledujicim krokem zjiSténi, zda se pozemek
nachédzi v zastavéném uzemi ¢i v zastavitelné ploSe. Pokud ano (tzn. nenachézi
se v nezastavéném uzemi), lze divodné ocekavat pfi splnéni zdkonnych
pozadavkl stanovenych zejm. mistnimi regulativy (pfipadné regula¢nim
planem), Ze stavbu bude moci na pozemku umistit. Pokud obec pro své tizemi
uzemni plan vydan nemd, je v souvislosti s vySe uvedenym jeSté vhodné
proveéfit, zda ma obec vymezeno zastavéné uzemi postupem dle § 59 an. StavZ.
Pokud takto vymezené uzemi mit obec bude, uplatni se 1 zde stejny postup jako
v pfipadé kladné odpovédi na existenci izemniho planu vySe, tj. v pfipadé, ze
se pozemek nachdzi v zastavéném tGzemi. Pokud stavebnik dojde k zavéru, ze
obec nema pro své tzemi vydan ani uzemni plan, ani neni zastavéné izemi obce
vymezeno postupem dle § 59 an. StavZ, plati, Ze zastavbu bude (s vyjimkou
nezastavitelnych pozemki) moZno realizovat pouze v intravilanu. V ptipadé
pochybnosti o podminkach pro vyuzivani izemi v dané lokalité a pro vydani
uzemniho rozhodnuti ¢i jeho alternativ lze doporucit vyuziti institutu

v souvislosti uzemné planovaci informaci dle § 21 StavZ.

Na zéaklad¢ poznatkl ziskanych v druhé ¢asti prace povazuji z pohledu
ucastnika Gzemniho fizeni za nejzasadnéj$i to, aby si stiezil své procesni
postaveni a v souladu se zdsadou vigilantibus iura uplatiioval v€as a ve spravné

procesni fazi vSechny prostfedky pravni obrany, které mu zdkon ptiznava. Déle
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lze jednoznacné doporucit, aby se budouci stavebnik, pokud je to v daném
pfipad¢ mozné, pokusil vyuzit alternativnich ¢i zjednoduSenych povolovacich

rezimu, jelikoz tim mulze ziskat vyznamnou ¢asovou usporu.

Ze zmén, které v oblasti izemniho rozhodovani ptfinesla novela 2017, se
mi jako jednoznac¢né pozitivni jevi moznost vyuzit institutu spole¢ného tfizeni,
jez mize vyznamné¢ prispét ke zjednoduSeni a wurychleni uzemnich
rozhodovacich procesti v Ceské republice. Bohuzel vzhledem k omezenému
rozsahu této prace nebylo mozno vénovat rozboru spole¢ného fizeni nélezity
prostor, ktery by jisté zaslouzila, nevylucuji vSak do budoucna navrat k této
problematice v ramci samostatné publikace (napf. odborného ¢lanku). Novela
2017 vSak zavedla i fadu zmén, které dle mého ndzoru nelze vnimat jinak nez
negativné, z nichz osobné povazuji za nejzasadnéjsi vylouceni spolkli z okruhu

ucastnikd tzemniho fizeni a omezeni pfezkumu zdvaznych stanovisek.
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Abstrakt

Nazev prace: Uzemni rozhodovaci procesy

Autor se v této praci zabyva primarné tzemnim fizenim vcéetné rozboru
dil¢ich zmén v pradvni vyvolanych koncep¢ni novelou zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
o uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), kterd nabyla i¢innosti
dne 1. 1. 2018. Autor prace pifi jejim psani cerpal primarné z dostupné
komentafové literatury, dale z rozmanité judikatury ceskych soudl, zejména
Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky a v neposledni fadé také z fady
odbornych ¢lankl. Diplomova prace je vnitiné ¢lenéna na tivod, tfi samostatné
kapitoly, podkapitoly a zdvér. V Gvodni kapitole autor vymezuje vybrané
zdkladni pojmy souvisejici s problematikou Uzemniho ftizeni, aby d¢tenafi
poskytl moznost 1épe pochopit danou problematiku. Déle srovnava vztah
koncepc¢nich a realiza¢nich néstroji Gzemniho planovani, popisuje zpusoby
umistovani staveb v Gzemi, jakozto i jednotlivé druhy Gzemnich rozhodnuti.
V druhé, stézejni kapitole prdce se pak vénuje podrobnému rozboru procesu
vedouciho k vydani uzemniho rozhodnuti od podani zadosti po mozné
prostiedky procesni obrany proti jiz vydanému izemnimu rozhodnuti. V ramci
této kapitoly vénuje zvlastni pozornost procesnimu ucastenstvi a namitkam
ucastnikd Gzemniho fizeni. Tteti kapitola prace je vénovana alternativnim
rozhodovacim procestim, z nichz autor vzhledem k omezenému rozsahu prace
zvolil k podrobnéjSi analyze Uzemni souhlas. V zdvéru prace autor shrnuje
obsah prace, pfedklada praktickd doporuceni pro ucastniky Gzemniho fizeni a
vyjadfuje své ndzory na existujici pravni upravu vcetné zhodnoceni zmén
zavedenych vySe uvedenou novelou stavebniho zdkona na tseku uzemniho

rozhodovani.
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Abstract

Thesis title: Territorial Decision-Making-Processes

In this thesis, the author deals primarily with the planning permission
proceedings, including the analysis of partial changes in the legislation
introduced by the conceptual amendment of Act No. 183/2006 Coll., On Spatial
Planning and the Building Code (Building Act), which came into effect on
January 1, 2018. Author of this thesis draws in his writing primarily from the
available commentary literature, from various judicial decisions of the Czech
courts, especially of the Supreme Administrative Court of the Czech Republic
and, last but not least, from a number of expert articles. The thesis is internally
divided into the introduction, three separate chapters, subchapters and the
conclusion. In the introductory chapter, the author defines selected basic terms
relevant to planning permission proceedings in order to give the reader the
opportunity to better understand the subject matter. The author further
compares the differences between conceptual and implementation tools of
spatial planning, describes the ways in which buildings are placed in the
territory, as well as the different types of planning permits. In the second, core
chapter of the thesis, the author offers a detailed analysis of the process leading
to the issuance of a planning permit from the filing of the application to the
possible means of procedural defense against the already issued permit. In this
chapter, the author pays particular attention to the procedural participation and
objections of the participants of the planning decision proceedings. The third
chapter of the thesis is devoted to alternative decision-making processes from
which the author selected, in view of the limited scope of the thesis, the
planning consent for a more detailed analysis. In the conclusion of the thesis,
the author summarizes its content, presents practical recommendations for the
participants of the planning permission proceedings and expresses his views on
the existing legal regulations, including the evaluation of the changes
introduced by the above-mentioned amendment to the Building Act in respect

of planning permission proceedings.
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