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Uvod

Legislativni vyvoj poslednich let dokazuje vSeobecnou platnost druhého zakona
termodynamiky', jehoZ plsobeni se nevyhne ani disciplina stavebniho prava. I pies vytrvalou
snahu zjednodusit povolovaci fizeni se Ceska republika v mezinarodnim srovnani délky
povolovacich procesti setrvale umistuje na poslednich pfickach? a zkuSenosti poslednich let
ukazuji, Ze mira entropie stavebniho prava Casto i s dobfe minénymi novelizacemi® stavebniho
zékona roste. Mozna 1 proto dostala v roce 2018 zelenou rekodifikace vetejného stavebniho prava,
kterd vyustila aZ ve schvaleni nového stavebniho zdkona. Ani ten se vSak vlivu zminéného
fyzikalniho zédkona nevyhnul, nebot” diive, nez stihl nabyt u¢innosti, uz doslo k jeho novelizaci a
k okamziku uzavieni rukopisu projednava Senat Parlamentu Ceské republiky dokonce velkou
novelu, ktera mé platné zméni vyznamné zmeénit. Ackoliv na cili, ktery rekodifikace vetejného
stavebniho prava sleduje, tedy zrychleni vystavby, existuje napfi¢ politickym spektrem obecnd a
dlouhodoba shoda, kazdy k jeho dosazeni navrhuje rtizné cesty, v disledku ¢ehoz je Ceska
republika v rychlosti povolovacich procest stdle mezi nejhorSimi na svéte.

S rychlosti vystavby ma pfitom zjevnou souvislost strmy nartst cen, ktery realitni trh
v poslednich letech zaziva. Délka povolovacich procesti se po mém soudu do rlstu cen promita
minimalné tfemi zpisoby. Zaprvé ve formé nakladi, které developerim vznikaji béhem casto
nekolikaleté projektové pripravy stavebniho zadméru (rezijni naklady, Groky hrazené z Givéru
cerpaného na nadkup pozemku apod.). Zadruhé ve formé obchodni marze, kterd nutné reflektuje
casovou narocnost stavebniho zdméru (developer na realizaci zisku ¢ekd v Praze 1 vys$si jednotky
let). A koneé&né zatieti, a to nejvyznamnéji, ve formé previsu poptavky nad nabidkou?, ktery Zene
poslednich nékolik let ceny nemovitosti nahoru.

Ackoliv se rist cen tyka celé republiky, nejcitelnéji dopada na hlavni mésto Prahu, kde

jsou povolovaci procesy dlouhodobé nejpomalejsi a poptavka po bytech dlouhodobé nejvyssi.

! GREENE, Brian. 4% do konce ¢asu: védomi, hmota a nase hledani smyslu ve vesmiru. Pielozil David PETRU. V
Praze: Paseka, 2021. ISBN 978-80-7637-209-2, 502, s. 32 a 46 (zvyraznéni pfidano autorem): ,,Tento zdkon rika,
(velmi) laicky podano, zZe tvorba odpadu je nevyhnutelna. A nejpodstatnéjsi na ném je to, ze ackoliv podnétem k jeho
formulovani byly parni stroje, zdakon sam plati vSeobecné. Popisuje totii zdkladni a nedilnou vlastnost veSkeré hmoty a
energie, bez ohledu na strukturu i formu, bez ohledu na to, zda jsou Zivé, ¢i neZivé. Druhy zdakon ukazuje (opét volné
PprieloZeno), Ze viechno ve vesmiru md nezvratnou tendenci se vybijet, rozpadat, chiadnout. (...) Druhy zdkon stanovi,
Ze v pritbéhu asu ma entropie pievaZujici tendenci nariistat.

2 World Bank, International Finance Corporation (IFC): Doing Business 2020

3 Jako piiklad nam muze slouzit zdkona ¢. 225/2017 Sb., ktery v zajmu zrychleni a zjednoduseni povolovaciho fizeni
(které proklamuje divodova zprava) stavebnikim usnadnil praci tim, ze izemni fizeni obohatil o dal§i zavazné
stanovisko vydavané organem tizemniho planovani.

4 Seznam Zpravy: Praze hrozi, Ze bude méstem jen pro bohaté. Chybi uz 30 tisic byt [online] Dostupné z:
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-praze-hrozi-ze-bude-mestem-jen-pro-bohate-chybi-

uz-30-tisic-bytu-183510



https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-praze-hrozi-ze-bude-mestem-jen-pro-bohate-chybi-uz-30-tisic-bytu-183510
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-praze-hrozi-ze-bude-mestem-jen-pro-bohate-chybi-uz-30-tisic-bytu-183510

Rada lidi si uz ¢asto nemtize dovolit bydlet v Praze a uchyluje se proto do obci v jejim okoli, kde
za rodinny dim se zahradou zaplati tolik, co za mensi byt v Praze.

Okresy okolo Prahy tak zazivaji intenzivni stavebni rozvoj, na ktery nejsou v fadé ptipada
technicky ani personalné pfipraveny. V praxi se lze bézné setkat s nedostatecnymi kapacitami
technické a dopravni infrastruktury, pfipadné s odporem vedeni obce k dalsi vystavbé, ackoliv ji
pfedpokladd uzemni plan. Zatimco prvni z problému lze pomérné efektivné feSit, druhy
pfedstavuje pro vystavbu casto neptekonatelnou piekazku. Investorovi v takovém piipadé vytane
na mysli snad jen parafrdze repliky z Hospody na mytince: ,,Vymezili si stavebni rozvoj v
uzemnim planu, ale stavéli jim tam lidi“.

Jak nazev napovida, v této praci se nad problémy, které jsou spojeny se stavebnim
rozvojem obci, zamyslim z pravniho hlediska. Mym cilem bude v teoretické rovin€ popsat proces
pfipravy stavebniho zdméru, od jeho piedbézného, neformalniho projednédni s vedenim obce az po
formalizovany proces schvaleni stavebniho zaméru, ktery predpoklada stavebni zakon, a v kazdé
jeho fazi rozebrat postaveni obce, zplisoby, jakymi muize do pfipravy stavebniho zaméru
zasahovat, a jejich limity. Kapitoly prace jsou uspotadany tak, aby chronologicky kopirovaly
proces piipravy stavebniho zaméru.

Jelikoz na fadu relevantnich otdzek neposkytuje pravni fad jasnou odpovéd’ a ndm tak
nezbyva nez si vypomoci vykladem, prvni kapitolu vénuji kratkému rozboru zékladnich pojmt a
obecnych pravidel, jimiz jsou obce pti vykonu své plisobnosti vazany. Zavéry prvni kapitoly nam
poslouzi v dalSich castech prace, zejména pti ivahdch nad hranicemi, v nichZz by se obce pfi
jednani o stavebnim zdméru mély v jednotlivych stadiich jeho ptipravy pohybovat.

Druh4 kapitola jiz bude zamétfena na prvni fazi ptipravy stavebniho zdméru, sice na jeho
predbézné projednani s obci. V prvni podkapitole rozeberu nastroje, jimiz obce mohou regulovat
vystavbu na svém uzemi. Navazu pojednédnim o vetejné infrastruktuie, na kterou bude investor
stavebni zdmér napojovat, nebot’ jen maloktery developersky projekt se v tomto ohledu zcela
obejde bez soucinnosti obce, ktera muze ve vztahu k investorovi vystupovat v rizném postaventi,
at’ uz jako vlastnik pozemku, pies ktery je nutné lokalitu dopravné napojit, nebo jako vlastnik
Cistirny odpadnich vod, kterou je tfeba v souvislosti s investiénim zamérem intenzifikovat.
V navazujicich ¢astech, které budou do jisté¢ miry kazuistické, rozeberu nejcastéjsi situace, které
musi obec v souvislosti s novymi naroky na dopravni a technickou infrastrukturu s investorem
resit. V zavéru kapitoly predstavim institut, ktery pro hladky pribéh spoluprace mezi obéma
zicastnénymi vytvofila praxe, sice smlouvy o rozvoji uzemi.

Projde-li stavebni zamér uspésné prvni fazi, investor jiz zpravidla nemusi mit obavy

investovat do jeho komplexni projektové pfipravy. A praveé oficidlnimu projednani jiz projektove
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konkretizovaného stavebniho zdméru v izemnim fizeni se bude vénovat kapitola treti. V ivodu se
zamyslim nad schizofrennim postavenim obce, kterd na jednu stranu miize vystupovat jako
nezavisly stavebni Gfad vykondvajici statni spravu, ale soucasné i1 jako ucastnik povolovaciho
fizeni, jenZ ma zajem na (ne)schvaleni stavebniho zaméru, a s tim souvisejici problematikou
systémové podjatosti. Zbytek kapitoly bude vénovan procesnim instrumentim, které pravni fad
obci jakozto u€astnikovi izemniho fizeni svéfuje a mezim jejich uplatiiovani.

Ctvrtou kapitolu tykajici se stavebniho fizeni zafazuji zejména pro ucelenost vykladu.
Pokusim se postihnout odliS$nosti role obce ve stavebnim fizeni oproti izemnimu fizeni, z velké
¢asti si nicméné dovolim odkazat na zavéry predchozi kapitoly, nebot’ v podstatnych znacich se
uzemni a stavebni fizeni kryji.

Aby byla zachovéna aktualnost této prace i do budoucna, vénuji patou kapitolu novému
stavebnimu zadkonu. Vzhledem k tomu, Ze k okamziku uzavieni rukopisu probiha schvalovani
zminéné velké novely, podrobim sviij pfedchozi vyklad komparaci jak s platnym znéni nového
stavebniho zakona, tak s vladnim navrhem zminéné novely.

Protoze zvolené téma by mohlo byt v zavislosti na velikosti a druhu stavebniho zdméru
velice Siroké, dovoluji si zavérem vymezit, Ze za ,,stavebni zdmér* budu pro ucely této prace
povazovat developersky projekt vystavby tficeti solitérnich rodinnych domii a souvisejici dopravni

a technické infrastruktury, ktery nebude podléhat posuzovani vlivli na zivotni prostiedi.



1. Teoreticka vychodiska

Ptedtim, nez se budu vénovat praktickym otazkdm, povazuji za vhodné v kratkosti vymezit
zékladni teoretickd vychodiska, ktera nam v dalSich ¢astech prace poslouzi zejména pii tivahach
nad postavenim obce v té které fazi realizace stavebniho zdméru. Jak bude déle rozvedeno,
postaveni obce (resp. jejich organil) muze byt v procesu realizace developerského projektu
v zasad¢ dvoji. Jednak miize obec vystupovat jako vefejnopravni korporace, které svédci pravo na
samospravu a kterd svym jednanim sleduje zdjem na rozvoji svého uzemi (svou vili obec
formuluje naptiklad prostfednictvim uzemniho planu), jednak jako nepfimy vykonavatel statni
spravy, ktery se podili na povolovacich procesech stavebniho zaméru a z povahy jejiho postaveni
tak nesmi v ramci své ¢innosti zohlediiovat zajem obce, pokud je tento projeven jinak nez zakonem
predvidanym zptUsobem (pravé naptiklad prostfednictvim tzemniho planu, namitky v ramci
uzemniho fizeni apod.). V nasledujicich kapitolach se v kratkosti u samostatné a pienesené
pusobnosti zastavime, nebot’ rozdilné postaveni obce a z ného plynouci limity jejiho jednani, bude
na fadé mist této prace opakované predmétem naseho zajmu. Uvodem viak vymezim obec $ifeji,

tedy jako samotny subjekt vefejné spravy.

1.1. Obec jako subjekt verejné spravy

Vefejna sprava predstavuje Ustfedni pojem spravniho prava. Pro rtiznorodost aktivit a
rozli¢nost tikold ji plnénych je viak pozitivni vymezeni vefejné spravy znaéné problematické”,
nebot’ snahy o jeji pozitivni definici jsou odsouzeny k tomu, ze budou vzdy vSeobecné, abstraktni
anebo diléi a popisné a tim padem maélo pouzitelné®. Pravni teorie proto vefejnou spravu
v materidlnim smyslu definuje negativné pomoci subtrakce jako ,, ¢innost, kterou nelze kvalifikovat

I4

jako zdkonoddrstvi nebo soudnictvi*’. Prof. Sladetek vefejnou spravu pojima uzeji, sice jako
., souhrn statnich cinnosti, které nejsou zdkonoddrstvim soudnictvim nebo viddou“S. Vedle
materidlniho pojeti, které¢ vefejnou spravu chape jako urc¢ity druh cinnosti (spravovani),
rozliSujeme jeSté pojeti formalni. To klade vétsi diraz na instituce (organizace, Ufady), které
vefejnou spravu vykonévaji. Judikatura Nejvyssiho spravniho soudu i Ustavniho soudu se nicméné

kloni spiSe k materialnimu pojeti veiejné spravy’ a z n&j budu vychazet v této praci i ja.

5 SLADECEK, Vladimir. Obecné sprdavni pravo. 4., aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019, 512,s. 22 ¢
HENDRYCH, Dusan a kol. Sprdvni prdavo. Obecna ¢ast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, 599, s. 3

7 Tamtéz

8 SLADECEK, Vladimir. Obecné sprdvni pravo. 4., aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019, 512, s. 23
 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 9. 2007, €. j. 9 Aps 1/2007-68 (zvyraznéni piidano): ,,Je proto
rozliSovano materialni a formdlni pojeti verejné spravy. Z hlediska materialniho je verejna sprdava v soucasnosti
definovana negativné jako souhrn ¢innosti, které nelze kvalifikovat jako zakonodarstvi nebo soudnictvi. Jak vyplyva



Vefejnou spravu miizeme ¢lenit podle riiznych kritérii'®. Mezi nejobvyklejsi patii déleni
podle povahy nositele vefejné moci (subjektu vefejné spravy), a to na statni spravu, samospravu,
a ostatni vefejnou spravu.

Subjektem, kterému se pfi¢itd pravo byt nositelem té Casti vefejné spravy oznacené jako
statni sprava, je neptekvapive stat, ktery ji vykonava bud’ ptimo prostiednictvim organti stdtu nebo
spravnich uradii jakoZto organizacnich slozek statu bez pravni subjektivity, anebo nepiimo
prostfednictvim jinych pravnich subjektl, na které vykon vymezené ¢asti statni spravy deleguje, a
to pravé zejména prostiednictvim organii izemné samospravnych celki. Je-li ¢ast statni spravy
delegovana na organy tizemniho samospravného celku, hovoiime o tzv. pfenesené plsobnosti
obce.

Subjektem, kterému se pficita pravo byt nositelem té ¢asti vefejné spravy oznacené jako
samosprava, jsou vefejnopravni korporace, pfiCemz pro ucely této prace nds bude zajimat
samosprava zemni (mistni), kdy jako subjekt vetejné spravy vystupuje obec.

Postaveni obce jako subjektu vefejné spravy tak muze byt pii realizaci developerského
projektu dvoji. Jednak miize prostiednictvim svého obecniho tfadu vystupovat jako vykonavatel
statni spravy v otazkach uzemniho planovani a stavebniho fadu, jednak mtize jako subjekt uzemni
samospravy v mezich stanovenych zdkonem rozhodovat o podobé tizemi obce, vystupovat jako
vlastnik nemovitych véci, jeZ mohou byt stavebnim zdmérem dotceny, vystupovat jako jakysi

,obecny ochrance obecniho zajmu‘!!

apod. V prvnim zuvedenych pfipadi organy obce
vykonavaji tzv. vrchnostenskou spravu, vyjdeme-li z jednoho z moznych €lenéni vetejné spravy
podle prof. Hoetzla!?, a pouZivaji k tomu formy prava veiejného, v druhém piipadé obec vykonava
vedle vrchnostenské i1 vefejnou spravu nevrchnostenskou, k ¢emuz pouziva forem prava
soukromého.

Dualismus vetejné spravy, kterou mizeme Clenit zejména na statni spravu a samospravu,
se promita i do piisobnosti obce, tedy do okruhu vymezenych tkol'3, jez obci pravni ¥ad svéiuje.

Vedle jinych clenéni, které jsou predevsim teoretické, rozliSujeme piisobnost samostatnou a

i z rozhodovaci cinnosti Nejvyssiho spravniho soudu (reprezentované napr. rozsudkem ze dne 27. 4. 2006, ¢j. 4 Aps
3/2005-35)¢i z rozhodovani Ustavniho soudu (napi. ndlez ze dne 12. 9. 2006, sp. zn. II. US 53/2006), judikatura se v
soucasnosti kloni spise k materidlnimu pojeti vefejné spravy.

10 Srov. HENDRYCH, Dusan a kol. Sprdavni pravo. Obecnd cdst. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, 599,s. 6 — 8

I Typickym ptikladem mize byt zdkonem zalozené uUcastenstvi obce v izemnim Fizeni, ve kterém mize proti
stavebnimu zaméru brojit namitkami.

12 HOETZEL, Jiti. Ceskoslovenské spravni pravo. Cast vieobecna. Praha: Wolters Kluwer, 2018, 454, s 12: ,, Sprava
vrchnostenska a nevrchnostenska podle toho, zdali stat (obce a p.) vystupuje jako subjekt prava urcovati pro obéana
Jednostrannymi prikazy a zdakazy, co je pro ného pravem a co neni. Pro ostatni ¢innost spravy se hledaji rizné vyrazy:
¢innost positivni, pecovatelska. Na tomto poli nevystupuje stat jako vrchnost nad obcany, nybrz jako veliky darce, jak se
vyjadril W. Jellinek (mysli na funkci verejnych veci, verejnych ustavii a p.).

3 HENDRYCH, Dusan a kol. Sprdvni pravo. Obecnd éast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, 599, s. 74
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pienesenou. Zatimco samostatnd plisobnost obce je projevem tzv. decentralizace vefejné spravy,

jakoZzto organiza¢niho principu vetejné spravy, jimz rozumime delegaci piisobnosti a pravomoci

statu jakozto ,,originarniho nositele vetejné spravy* na jiny subjekt, ktera se vyznacuje vysokou

mirou samostatnosti tohoto subjektu'®, pisobnost pienesena je projevem tzv. dekoncentrace statni

spravy, kdy subjektem statni spravy zistava stat, ktery vSak jeji vykon pfendsi z ustfedni Grovné
ry

na subjekty od statu odlisné, jez jsou adresatim statni spravy ,,blize“. Oba druhy plisobnosti

rozeberu v nasledujicich kapitolach.

1.2. Samostatna piisobnost obce
Slovy prof. Hoetzela, samostatna plisobnost ,, ¢ini z obce obec, bez ni by obec klesla na

statni ustav

. Samostatnd plusobnost obce je projevem pradva na samospravu, zakotveného
v ¢lanku 8 Ustavy. Jakkoliv Ustava pravo uzemnich samospravnych celkél na samospravu
garantuje a umozinuje prosadit tim, Ze zaklada jejich pravni subjektivitu, vymezeni vlastniho
,rozsahu samospravy prenechdva zdkonodarci'®. Ten tak ¢ini v OZf. Ustanoveni § 7 OZf uziva
pojmu ,,samostatnd piisobnost” jako legislativni zkratky pro samostatné spravovani zalezitosti
obce, jez jsou blize vymezeny na jinych mistech uvedeného zédkon. V obecné roviné piedevsim v
§ 35 OZf, ktery samostatnou pisobnost obce vymezuje jednak pozitivné jako zalezitosti, jeZ jsou
v zajmu obce a obCanid obce, jejichz demonstrativni vycet obsahuje druhy odstavec uvedeného
ustanoveni (péfe o vytvareni podminek pro uspokojovani potieb bydleni, dopravy, vychovy a
vzdélani etc.), jednak negativné, kdy Siroké pozitivni vymezeni samostatné plsobnosti je
limitovano vymezenim negativnim!’, podle kterého o samostatnou piisobnost obce nejde, byt by
se jednalo o zdlezitosti v zajmu obce a jejich obcanti, pokud jde o zalezitosti svéifené krajiim,
pfenesenou pusobnost organli obce nebo o plsobnost, ktera je zvlaStnim zdkonem svéfena
spravnim ufadim jako vykon statni spravy. Pokud zvlastni zakon upravujici ptisobnost obci
nestanovi, Zze se jedna o pusobnost pfenesenou, plati, ze jde vzdy o plisobnost samostatnou (§
8 OZr).

Vzhledem k uzkému zaméfeni této prace nepovazuji za dulezité na tomto misté otazku

samostatné piisobnosti obce jako takovou dale rozvadét. Pravni literatury vénujici se tomuto

14 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 2. 2017, sp. zn. IV. US 3638/15

15 HOETZEL, Jiii. Ceskoslovenské spravni pravo. Cast vieobecna. Praha: Wolters Kluwer, 2018, 454,s 176

16 Nalez pléna Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2003 sp. zn. P1. US 34/02: ,, Vymezeni oné éasti verejnych zalezitosti, jiz
Jje mistni nebo oblastni spolecenstvi obcanii zpiisobilé ridit, je svereno zdakonodarci, ¢ili statni moci (¢l. 104), nikoli
ustavodarci, ktery by na nejvyssi urovni vnitrostatniho prava vymezoval zdlezitosti mistniho vyznamu.

17POTESIL, L., FUREK, A., HEJC, D., CHMELIK, V., RIGEL, F., SKOP, I. Zikon o obcich. Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2019, 862 s. 191
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tématu ostatné existuje cela fada'®. Namisto toho se pokusim v obecné rovin& nacrtnou, jaké
existuji limity pro vykonu prava obce na samospravu. Zavéry této kapitoly ndm poslouzi zejména
v dalSich ¢astech prace, které se budou vénovat jednani obce s investorem, at’ uz neformalnimu,
nebo ,,formalizovanému* napt. v podobé¢ zmény uzemniho planu.

Mistni samospravu judikatura charakterizuje jako ,, verejnou moc na svém vizemi, kterd je
statem predvidand a v odpovidajicim rozsahu aprobovand“'® a ktera je , vyrazem prdva a
schopnosti mistnich organii, v mezich danych zdakonem, v ramci své odpovédnosti a v zajmu
mistniho obyvatelstva regulovat a Fidit cdst verejnych zdlezitosti“?°. Ustava proto obcim garantuje
pravo na samospravu zejména viéi statu a v &lanku 101 odst. 4 Ustavy stanovuje jasné limity pro
statni ingerenci do prava na samospravu. Ustavni soud povaZuje svobodnou obec nadanou v
piislusném rozsahu vefejnou moci, kterou vykonava bud’ pfimo nebo skrze své organy, za jeden
ze zakladii svobodného statu 2!, a existenci mistni samospravy za jeden ze znakd demokratického
pravniho statu®2.

Pii vykonu samostatné piisobnosti mize obec vystupovat jednak jako subjekt nadany
mocenskymi atributy (tzv. vykon impéria), kdy vstupuje do verejnopravnich vztaht, jednak jako
ucastnik soukromopravnich vztahti (tzv. vykon dominia), kdy vstupuje do vztahl
soukromopravnich. Zatimco v prvnim ptipadé patrné neni sporu o tom, Ze obec nesmi postupovat
v rozporu se zakonem, diskriminacné, svévolné atp. (viz nize), vystupuje-li obec jako subjekt
soukromého prava, mohli bychom mit tendenci jeji postaveni stavét naroven s postavenim
jakéhokoliv jiného jednotlivee, ktery miize €init vSe, co mu zakon vyslovné nezakazuje. Ostatné i
Nejvyssi spravni soud ve své judikatute hovoti o ,,Janusovée tvaii“ uzemnich samospravnych celkii,
které v jednom ptipad¢ vystupuji ve vrchnostenském postaveni a v druhém jako bézny smluvni
partner v soukromopravnich vztazich?. Jak bylo nicméné naznaceno vyse, nesmime opomenout,

ze 1v ptipade, kdy obec v ramci své samostatné ptisobnosti jedna v soukromopravnim vztahu, stale

18 Srov. napf. velice kvalitni monografii KOPECKY, M. Prdvni postaveni obci a krajii - zdklady komundlniho préva.
2. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2017, 364 s.

19 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 1. 2020, sp. zn. 2 As 187/2017

20 Nalez pléna Ustavniho soudu ze dne 19. 11. 1996, sp. zn. P1. US 1/96.

21 Nalez Ustavniho soudu ze dne 30. 9. 2002, sp. zn. IV. US 331/02, & 113/2002 USn.

22 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/14

23 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 8. 2010, €. j. 2 As 52/2010-59 (zvyraznéni piidano): ,, K prrezkumu
aktii kraje v samostatné pisobnosti by proto nebylo mozno pristoupit toliko v pripadé, kdyby kraj vystupoval jako
ucastnik soukromopravnich vztahit v roviém postaveni s druhou smluvni stranou, resp. pokud by se jednalo o prosté
majetkopravni ukony kraje (srov. rozsudek NSS ze dne 13. 12. 2006, ¢j. 3 Ans 9/2005-114, ¢. 1075/2007). Neslo by
tedy o vrchnostensky vykon verejné spravy, nybri ve svoji podstaté o soukromoprdvni vitah, prdavné iesitelny v
roviné civilniho prava. To by byla napr. situace, kdyz by kraj nékomu prodal urcity majetek, pripadné by jej od nékoho
odkoupil. Stejné jako stdt, ktery je také veiejnoprdavni korporaci, totii maji i tizemni samospravné celky ,,Janusovu
tvai“: bud’ vystupuji v nadiazeném, vrchnostenském postaveni, a pak jde o regulaci spadajici svoji podstatou do
veiejného prdava; anebo jednaji jako béZny smluvni partner v soukromopravnich vztazich.
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vykonava vefejnou spravu. Nedisponuje tedy skuteCnou autonomii vile jako jiné osoby
soukromého prava a jeji postaveni tak nelze bez dal$iho ztotoznovat s postavenim jednotlivce.
Jednani obce je proto podle Ustavniho soudu i v soukromopravnich vztazich nutné hodnotit
s ohledem na jeji postaveni jako vefejnopravni korporace, kterd ma sviij fundament ve vefejném
pravu?*. P¥i hodnoceni jednani obce, a to i pokud vystupuje v soukromopravnich vztazich, je proto
tteba brat na zietel, zdali je jeji postup souladny se zdkonem, pfedvidatelny ¢i nediskriminacni,

nebot’ obec i v takovém piipadé vykonava vefejnou moc?>.

1.3. Pi‘enesena piisobnost obce

Ustavni zéklad pfenesené piisobnosti obci najdeme v ¢lanku 105 Ustavy, podle kterého 1ze
svéfit vykon statni spravy organim samospravy, pokud tak stanovi zdkon. S ohledem na
riznorodost statni spravy, kterou zakonodarce organiim samospravy miize svéfit, upravuje
ustanoveni § 61 odst. 1 OZf kategorizaci obci podle rozsahu vykonu ,,svéfené* statni spravy.
V zéakladnim rozsahu mohou vykonavat pfenesenou ptiisobnost organy kazdé obce. Zakonodarce
nicméné vykon statni spravy svéiuje piredevSim obcim vyssi kategorie — tzv. ,,dvojkovym a
trojkovym obcim®, tedy obcim s poveéfenym obecnim uUfadem a obcim s obecnim uradem
s rozsifenou pusobnosti, které maji pro plnéni uloZzenych povinnosti pochopitelné¢ robustnéjsi
aparat. Nejinak je tomu u svéfeni vykonu statni spravy v oblasti uizemniho planovani a stavebniho
fadu. Pro ptehlednost budu déle v textu, pokud jde o izemni planovéni, rozliSovat ,.koncepcni fazi
uzemniho planovani“, kterou médm na mysli pfedev§im pofizovani izemniho planu, ,realiza¢ni

fazi tzemniho planovani“, pod kterou fadim zejména izemni fizeni.

24 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/14

25 Tamtéz (zvyraznéni ptidano): ,, Takto je tedy nutné zdiiraznit, Ze pii hodnoceni pravnich jedndni &inénych tizemné
samospravnymi celky, a to i pokud vystupuji v soukromoprdvnich vztazich, bude ditkladnéji brano na zietel, zdali je
Jjejich postup souladny se zdikonem, predvidatelny ¢i nediskriminacni. Neboli jak vyikl Nejvyssi soud, je ziejmé, Ze
obec ani jakoZto ucastnika soukromoprdvniho vitahu nelze vyjmout 7 poZadavkii kladenych na sprdvu véci
veiejnych, nebot’ obec jakoZto verejnopravni korporace md pii nakliddani se svym majetkem urcité zvldastni
Ppovinnosti vyplyvajici pravé z jejiho postaveni jakoZto subjektu verejného prava (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.
4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008). Proto i zde plati, Zze hospodareni s majetkem obce musi byt maximalné
prithledné, ucelné a verejnosti pristupné. Ditvod tohoto zostFeného pristupu thvi jiz v samotné podstaté obce jakozto
spolecenstvi obcanii spravujicich své zalezitosti, které vSak musi ctit zdakladni ndleZitosti vykonu veiejné moci. Ty
jsou v zdakladu stanoveny v ¢l. 2 odst. 2 Listiny, dle néhoz Ize statni moc uplatiiovat jen v pripadech a mezich
stanovenych zakonem, a to zpiisobem, ktery zdakon stanovi. Toto ustanoveni je zakladni pojistkou proti vykonu liboviile ze
strany verejné moci a vyjadruje zakladni smysl vykonu moci: sluzbu obcanum. Bylo by p¥Fitom v rozporu s timto
zakladnim poZadavkem, pokud by uzemni samospravny celek i pFi spravé svych vlastnich zdleZitosti postupoval
diskriminacné a bez objektivniho a rozumného odivodnéni by jako ucastnik soukromoprdvnich vztahii odlisné
PpFistupoval ke srovnatelnym p¥ipadiom. Zde je ostatné nutno vyzdvihnout vyznam zakazu diskriminace jako
samostatné hodnoty, na niz je vystaven demokraticky pravni stat (viz téz ¢l. 1 ¢i ¢l. 3 odst. 1 Listiny), kterou musit
predevsim vSechny slozky verejné moci mit na zreteli pri vsech ukonech jimi cinénych a nikterak nepostupovat v
rozporu s ni. Jak jiz totiZ bylo ieceno vyse, obec ma i jako vilastnik specifické postaveni, které odraZi jeho smysl a ucel
v demokratickém pravnim stdté.
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V piipadé koncepéni faze tizemniho planovani obce hovofime o tzv. smiSeném modelu
vykonu vefejné spravy. Obec na jednu stranu vykondva samospravu, a to zejména tehdy, kdyz
rozhoduje o rozvoji svého Uzemi (napi. o pofizeni tzemniho planu, o schvaleni jeho zadani, o
vydani Gzemniho plénu apod.), samotnou ,realizaci“ (pfipadné¢ podklady pro ni) takového
,»politického* rozhodnuti jiz nicméné zdkonodarce svétuje organu obce, ktery vykona v pienesené
pusobnosti statni spravu (napf. pofizuji uzemni plan), coz je logické, nebot’ i politické rozhodnuti
zastupitelstva obce musi byt v souladu s pravnimi pfedpisy / jinymi zajmy v tzemi a jeho realizace
je tak pfirozené svéfena kompetentnimu orgédnu, ktery je schopen narokiim kladenym préavnim
fadem dostat. Nejsirsi plisobnost na poli uzemniho planovani StavZ zakon svéfuje obecnimu Gadu
obce s rozsifenou plsobnosti (tj. obce III. kategorie), ktery je ze zdkona Ufadem uzemniho
planovani (§ 6 odst. 1 StavZ). I obecni tfady obci nizsi kategorie mohou vykonavat ¢ast plisobnosti
ufadu uzemniho planovan, to vSak pouze v ptipade, Ze zajisti vykon pienesené statni spravy
osobou spliujici kvalifikaéni pozadavky, které stanovuje § 24 StavZ, piipadné mohou obce nizsich
kategorii uzaviit o vykonu plsobnosti Gfadu uzemniho planovani vetfejnopravni smlouvu
s obecnim Ufadem obce s rozsifenou plisobnosti. Pro Uplnost se slusi dodat, Ze vykon pienesené
pusobnosti StavZ svétuje ve vypoctenych piipadech i radé obce (naptiklad pti vydani Gzemniho
opatfeni o stavebni uzavéte).

U vykonu pfenesené piisobnosti v realiza¢ni tazi uzemniho planovani a na poli stavebniho
fadu je situace jednodussi, nebot’ se o ptenesenou ptisobnost jedna vzdy. V uvedenych oblastech
vykonavaji statni spravu v pfenesené ptisobnosti obecné stavebni ufady (§ 6 odst. 3 StavZ ve
spojeni s §13 odst. 1 a 2 StavZ). Zatimco v koncep¢ni f4zi uzemniho pldnovani je plisobnost ifadu
uzemniho planovani u obecnich ufadt obci 1. a II. kategorie omezena, u jeho realizacni faze a
v piipadé stavebniho tadu vykonavaji vSechny obecné stavebni ufady statni spravu v plném
rozsahu. Obecnym stavebnim ufadem pfitom mutze byt jak obecni ufad obce s rozsifenou
pusobnosti, tak povéteny obecni Ufad, a dokonce i ,,zavedeny* obecni fad obce I. kategorie [k
tomu srov. § 13 odst. 1 pism. e) StavZ]. Mistné piislusSnym bude obecny stavebni Grad podle
spravniho obvodu obce, na jejimz Gizemi bude stavebni zdmér realizovan [tedy podle mista, kde se
nemovitost nachazi ve smyslu § 11 odst. 1 pism. b) SR]. Stavebni ufady v obci I. kategorie,
v obcich s povéfenym obecnim Gfadem i v obcich s rozsifenou plisobnosti jsou instan¢né na stejné
tirovni?®. Otazce postaveni obce jako stavebniho tfadu se budu bliZe vénovat v kapitole 3.2.

V piredchozi kapitole jsem nastinil, jaké jsou meze vykonu samostatné pisobnosti obce,

tedy Ze jeji postaveni nelze bez dal§iho ztotoZilovat s postavenim osob soukromého prava, které

26 pPRUCHA, P., GREGOROVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, 880 s. 82
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mohou ¢init vie, co jim zakon vyslovné nezakazuje?’, nebot’ je tieba reflektovat jeji fundament ve
vefejném pravu. Hranice vykonu pienesené plisobnosti obce je o poznani ostiejsi, nebot’ pro vykon
vefejné moci plati tzv. princip legality?® (v pravni teorii nazyvan ,kosatéji jako zéasada
enumerativnosti vefejnopravnich pretenzi), ktera vyjadfuje, ze statni moc lze uplatnovat jen
v ptipadech, mezich a zpisoby, které stanovi zakon?’. Ve vztahu k vykonu pfenesené piisobnosti
obce zakon stanovi, ze se jeji organy fidi pouze i) zdkony; ii) jinymi pravnimi piedpisy; a
nevydavaji-li v pfenesené pusobnosti natizeni (naptiklad pravé v ptipadé, kdy obec vykonava
pusobnost obecného stavebniho tfadu nebo ufadu uzemniho planovani) dale iii) usnesenimi
vlady?®’; iv) smérnicemi ustfednich spravnich ufadi’!; v) opatienimi pfijatymi pfi kontrole vykonu
ptenesené plusobnosti obce (§ 61 odst. 2 OZ¥).

Vzhledem k tomu, ze obecni tifad ma pii vykonu pienesené piisobnosti postaveni spravniho
organu, musi jeho ¢innost dale vyhovovat zasadam &innosti spravnich organt (§ 2 az 8 SR). A
pravé z principu predvidatelnosti rozhodovani organd vefejné spravy dovodila judikatura
Nejvyssiho spravniho soudu, Ze obecni tifad je pti vykonu pienesené plisobnosti vazan i internimi
normativnimi smérnicemi (instrukcemi), které nejsou pravnim piedpisem a jejichz vyznam
spo¢iva vyhradné ve sjednoceni ¢innosti organt vefejné spravy®?. Takovymi abstraktivnimi akty
budou napiiklad metodické pokyny Ministerstva pro mistni rozvoj**.

Stejné jako v predchozi kapitole bych nerad ,,opakoval opakované™ a otazku pienesené
pusobnosti obce rozebiral do vétSich podrobnosti, kdyz existuje celd fada kvalitnich publikaci,

které se danou problematikou zabyvaji.

27 Princip autonomie vitile, ktery je ve vztahu k obcim omezen, nebot’ samy skute¢nou autonomii viile nedisponuji.

28 HUSSEINI, F., BARTON, M., KOKES, M., KOPA, M. a kol. Listina zdkladnich prav a svobod. Komentar. 1.
vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2021

29 Clanek 2 odst. 3 Ustavy a Clanek 2 odst. 2 Listiny

30 Byly-li publikovany ve Véstniku vlady pro organy kraji a organy obci

31 Byly-li publikovany ve Véstniku vlady pro organy kraji a organy obci

32 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 4. 2009, €. j. 2 As 77/2008-139 (zvyraznéni piidano autorem):
,, Konecne k predmetnému metodickému pokynu je tfeba uvést, Ze tento pokyn lze charakterizovat jako interni
normativni smérnici (instrukci), ktera neni pravnim predpisem a jejiz vyznam spociva vyhradné ve sjednoceni cinnosti
orgami verejné spravy. 39) To samoziejmé neznamend, Ze nemd sviyj vyznam i pro ucastniky spravniho rizeni. Z
principu predvidatelnosti rozhodovani organiui vei‘ejné spravy toti plyne, Ze sprdavni organy musi rozhodovat ve
vSech skutkové a pravnich piipadech obdobnym zpiisobem, takZe pokud si tyto orgdny samy stanovi vnitini pravidla,
musi je ve své Cinnosti dodriovat. Jak k tomu uvedl| zdejsi soud v principielné podobném, byt skutkové a pravné
odlisném pripadé (rozsudek sp. zn. 2 Ans 1/2005, in: ¢. 605/2005 Sb. NSS), ,,vytvorila-li se na zakladé pokynu
Ministerstva financi ¢. D-144 z roku 1996, o stanoveni lhiit pro uzavieni vytykaciho Fizeni (§ 43 zdkona CNR ¢.
337/1992 Sb., o sprave dani a poplatkii), spravni praxe spocivajici v tom, zZe vytykaci Fizeni se uzaviraji v urcitych
lhiitach, pripadné ve lhiitach prodlouzenych podle presné urcenych pravidel, vyplyva ze zasady zdkazu liboville a
neodiivodnéné nerovného zachdzeni (¢l. 1 véta prvni Listiny zakladnich prav a svobod), Ze pro spravni organ je
takovato spravni praxe pravné zavazna. *

33 Srov. https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/stavebni-pravo/stanoviska-a-metodiky/uzemni-rozhodovani-a-stavebni-
rad
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Zéaveérem si dovolim pouze shrnout, Ze se obec na realizaci vystavbového projektu miize
podilet nejen jako vetejnopravni korporace, ktera ma zajem na rozvoji svého tizemi v souladu
s politickou vuli jejich predstavitelll, ale rovnéz jako nepifimy vykonavatel statni spravy, jehoz
rozhodovani ma byt zcela nezavislé, vychazet pouze z pravnich ptedpisit (pfipadné internich
normativnich smérnic) a nesmi byt v zddném piipad¢ ovlivnéno zajmy obce, které by obec
formulovala jinak nez zdkonem piedvidanym zplisobem — napf. ve formé& tzemniho planu.
Problematickou ,rozhranieni“ mezi vykonem samostatné a prenesené pisobnosti obce
v jednotlivych fazich realizace stavebniho zdméru se budu blize vénovat v dalSich ¢astech této

prace.

2. PredbéZné projednani projektu

Féze ptipravy stavebniho zdméru, kterou pro ucely této prace nazyvam jako ,,pfedbézné
projednani projektu, neni v pravnim tadu nijak konkretizovana. To ji nicméné neubird na
dilezitosti, nebot’ pravé predbézné projednani stavebniho zdméru s obci je pro rozhodovani
investora, zda projekt realizovat ¢i nikoliv zdsadni. V praxi se mizeme bézné setkat s tim, ze
investor upusti od svého stavebniho zaméru i v situaci, kdy tento plné¢ vyhovuje schvalené
koncepci rozvoje obce, a to jednoduse proto, Ze obec s dal§im stavebnim rozvojem svého uzemi
nesouhlasi a investor vi, Ze je obec schopna stavebni zdmér zmafit tfeba tim, Ze neumoZzni vést
dopravni napojeni stavebniho zdméru ptes obecni pozemek.

Pokud budeme na stavebni zdmér nahliZet z perspektivy obce, mohli bychom jej s jistym
zjednodusenim rozd¢lit na tfi ¢asti. Zaprvé nas bude zajimat, jakym zptisobem bude obec schopna
stavebni rozvoj na svém Uzemi regulovat, a to jak co do kvantity, tak co do kvality (napfiklad
z hlediska vlastni podoby stavebniho zdméru, prostorového uspofadani feSeného uzemi apod.).
Zadruhé budeme zjiSt'ovat, jaké naroky na obecni infrastrukturu si stavebni zamér vyzada, tj. kolik
ekvivalentnich obyvatel bude pfipojeno na obecni Cistirnu odpadnich vod, kolik pitné vody bude
stavebni zamér Cerpat z obecniho vodovodu apod. A kone¢né zatteti budeme sledovat, jakym
zpiisobem stavebni zamér zasahne do dopravni obsluZnosti obce, tj. jak bude feSeno napojeni na
stavajici dopravni sit’ obce, zda nebude potieba v souvislosti se zvySenim dopravniho vytiZeni
rozs§itit obecni komunikaci apod.

V této kapitole se budu jednotlivym c¢éastem stavebniho zdméru podrobné vénovat.
Zamyslim se nad tim, jaké nastroje pravni fad obcim pfi ptipravé stavebniho zaméru svétuje, jaké
jsou limity vyjednavaci sily obce, zda mize obec stavebni zamér blokovat i1 v pfipad¢, kdy

vyhovuje koncepénim nastrojim izemniho planovani apod. V zavéru této kapitoly rozeberu tzv.
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smlouvy o rozvoji izemi jakozto ndstroj vytvoieny pravni praxi, ktery lze vyuzit pro upravu vztahii

mezi obci a investorem.

2.1. Nastroje regulace stavebniho rozvoje

V prvni kapitole se zaméfim na dvé hlavni otdzky, sice jakymi néstroji mohou obce
ovliviiovat vyslednou podobu stavebniho zdméru a jakymi néstroji mohou regulovat stavebni
rozvoj svého tzemi.

V prvni ¢asti se budu zabyvat uzemnim planovanim jako ndstrojem pro ovlivnéni
kvalitativni 1 kvantitativni strdnky stavebniho rozvoje obce. Zajimat nas bude, nakolik mize obec
v izemnim planu uréovat podrobné pozadavky na vyuZzivani uzemi a tim ovlivilovat vyslednou
podobu staveb nebo jejich prostorového uspotfadani v regulované plose.

Druhé c¢ast kapitoly o izemnim planovani bude vénovéana nastrojim, které pravni fad
obcim svétuje k ovlivnéni kvantitativni stranky stavebniho rozvoje jejich tizemi. Nastroje, jimiz
mohou obce ovliviiovat vystavbu na svém uzemi rozd€luji na ,,regulacni* a ,,zdkazové®. Do prvni
skupiny fadim etapizaci a podminéni rozhodovani v izemi potfizenim Gzemni studie, regulacniho
planu a uzavienim dohody o parcelaci. Do druhé skupiny fadim stavebni uzavéru a zménu
funk¢niho vyuziti izemi. Jednotlivé nastroje budu rozebirat z hlediska zpracovavaného tématu,
tedy kromé jejich zdkladniho vymezeni se zamétim téZ na limity jejich pouZzivani.

V dalsich kapitolach se budu podrobnéji zabyvat uzemni studii, regula¢nim planem a
dohodou o parcelaci. Ackoliv tato témata otevieme jiz v kapitole o tzemnim planu, v navazujicich
kapitolach nas budou uvedené dokumenty zajimat jako takové, nikoliv pouze v kontextu moznosti
podminit rozhodovani v Gizemi jejich pofizenim jako v ptedchozi kapitole. Zaméfim se zejména
na jejich obsahové nalezitosti a pravni zavaznost, tedy na otazku, do jaké miry muze jejich

prostiednictvim obec koncepcné ovlivitovat podobu stavebniho zaméru.

2.1.1. Uzemni planovani a regulace vystavby

Uzemni plan je svou povahou dlouhodoby koncepéni dokument obce slouzici k
usmériiovani jejiho izemniho rozvoje, ktery je pravné zavazny>*. Uéel a zakladni obsah tzemniho
planu je blize vymezen v § 43 StavZ, ktery dale konkretizuje UPD, stanovujici konkrétni
nalezitosti uizemniho planu jak ve fazi zadani, tak ve fazi navrhu.

Smyslem tzemniho planu je pfedevSim stanovit, jakym zplGsobem bude tGzemi obce

vyuzivano, pficemz volba a konkrétni podoba funkcéniho vyuziti tzemi je vysledkem politické

34 MACHACKOVA, . a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, 1216 s. 230
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procedury v podob¢ schvalovani zadani (§ 47 odst. 5 StavZ) a ndasledné potizovatelem
zpracovaného navrhu tizemniho planu (§ 54 odst. 2 StavZ)*>. Zamérn& hovoiim o ,,politické

proceduie®, protoze ackoliv je smyslem tizemniho planovéani vyvazeni z4jmu vlastnikd dotéenych

-----

6 coz se promitd do procesu pofizovani izemniho planu, kdy

harmonickém vyuziti izemi?
potizovatel musi brat v potaz jak vefejné zajmy chranéné dotéenymi organy statni spravy, tak
zajmy soukromé, jichz se mohou dotcené osoby dovolavat prosttednictvim namitek a ptipominek,
zadani i vysledny navrh uzemniho planu schvaluje zastupitelstvo obce, tedy organ politicky. Ani

obec nicméné neni ,,svrchovanym panem nad Gzemim*’

a jakkoliv mé v procesu uzemniho
plénovani ,,posledni slovo®, jejim tkolem je koordinovat soukromé zajmy jednotlivych vlastnikti
a zohlednit skute¢né vefejné zajmy, které je nutné v izemi chranit®®. Jinymi slovy ani skute¢nost,
7e obec uzemni plan schvaluje v samostatné plisobnosti neznamend, Ze by mohla pfi zménach
funkéniho vyuziti konkrétniho izemi postupovat svévolné, aniz by takovy postup byl odiivodnén
skuteénym vefejnym z4ajmem, ktery je tieba upiednostnit pfed zajmem soukromym, do kterého
miZze byt takovou zménou zasaZeno. K tomu ovSem v podrobnostech az v zavéru této kapitoly.
Nyni se blize podivejme na nastinénou otazku, tedy do jaké miry miize obec
prostiednictvim uzemniho planu ovlivnit, jak maji stavby umisténi v plose k tomu urcené vypadat.
Jak bylo uvedeno vySe, Gzemni plan vymezuje mimo jiné plochy a koridory, pficemz
pozadavky na jejich vymezovani stanovuje vyhlaSka Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006
Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani iizemi, jez provadi v souladu s § 193 StavZ ustanoveni
§ 43 odst. 6 StavZ. V uvedené vyhlasce najdeme zakladni druhy ploch s rozdilnym zptisobem
vyuziti a zdkladni podminky jejich vyuziti. Uprava je to nicméné velice obecnd a obce si pfirozend
mohou ve svém Uzemnim planu vymezit podminky pro vyuzivani uzemi konkrétnéji. Kde je
ovSem hranice, kterou obce nemohou pii vytvaieni regulativli ptekrocit? Mohou napiiklad
v konkrétni ploSe poZadovat, aby mély stavby v ni umisténé konkrétni podobu? S ohledem na
hierarchicky vztah jednotlivych nastrojii uzemniho planovani, nikoliv. Jak plyne z judikatury a
pravni doktriny, jednim ze zakladnich principi uzemniho planovani je totiz postupné nalézani a
zprestiovani feSeni konkrétni plochy®®, jinymi slovy princip hierarchie nastrojii tizemniho

i40

planovani®. Uzemni plan je sice zdvaznym nastrojem uzemniho planovani, jedna se vsak stale o

35 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 9. 2017, ¢.j. 5 As 248/2015-38

36 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 26. 5. 2011, sp. zn. II. US 2961/10

37 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 1. 2020, &.j. 9 As 171/2018-50

38 Tamtéz

3 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, €. j. 4 As 92/2017-37

40 MACHACKOVA, I. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, 1216 s. 236
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néastroj koncepéni*!. Koncepéni tak musi byt i jeho fesenti, tedy stanoveni hlavnich podminek pro
vyuziti té které plochy. Detailni podminky umisténi staveb, jejich prostorového uspofadani apod.
maji stanovit hierarchicky nizsi, realiza¢ni nastroje izemniho planovani, tedy izemni rozhodnuti
nebo regulaéni plan*? tzemni rozhodnuti nahrazujici, které stanovuji podminky umisténi jiz
konkrétniho stavebniho zdméru v izemi. Princip navaznosti nastrojii uzemniho planovéni je
promitnut i do § 43 odst. 3 StavZ.

Do jakého detailu tedy miZe obec v uzemnim planu zajit? Podle Nejvyssiho spravniho
soudu ustanoveni § 43 odst. 3 StavZ neodporuje Gzemni plén, jenz prikladmo uvadi, které
parametry navrhovanych staveb maji respektovat pievazujici charakter okolni zastavby (objem,
hmotové feeni, tvar a podlaznost, prevladajici typ zastieSeni)*. Z citované &sti rozhodnuti
nicméné podle mého ndzoru nepiimo plyne, Ze obsahoval-li by uzemni plan detailni regulativy
typu pudorysné velikosti staveb nebo obejmu a tvaru stavby, a to nikoliv jako piikladmy vycet
obecnych parametr okolni zastavby, které maji respektovat i nové umistované stavby, aby byl
zachovan charakter uzemi, nybrz jako zavazné a konkretizované podminky pro umistovani staveb
v urcité plose, mohla by byt takova ¢ast s § 43 odst. 3 StavZ v rozporu. Na jiném misté Nejvyssi
spravni soud (odkazujice na rozhodnuti Krajského soudu v Brn€) uzaviel, Ze mezi zasady
prostorového uspotadani obce, které neodporuji principu hierarchizace, 1ze podiadit mimo jiné
zésady tykajici se stavebni Cary pii dostavbé proluk v zastavéném tzemi mésta nebo vysSkovou
regulaci jako vyskove nepiekrocCitelnou mez zastavby (at’ jiz stanovenim koty, poctem nadzemnich
podlazi nebo jejim vztazenim k vySce atiky konkrétnich, jiZ existujicich staveb), pokud se nejedna
o pfesné uréeni vysky jednotlivych staveb na konkrétnich pozemcich dané plochy*. Za zminku
stoji téZ rozhodnuti Krajského soudu v Praze, ktery oznacil regulativ maximalniho poc¢tu bytovych
jednotek v rodinném domé za odporujici § 43 odst. 3 StavZ, nebot’ nijak nesouvisi s funkénim

vyuziti ploch, ani s vn&j§im usporadani zastavby z hlediska urbanistickych hodnot*. V praxi se

4 FRANKOVA, M. a kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, 240 s. 29

42 Nutno podotknout, ¢ zékon pfipousti pofizeni izemniho planu s prvky regulaéniho planu. V takovém piipadé
uzemni plan pochopitelné¢ podrobnosti nalezejici do regulacniho planu obsahovat mize. V praxi se v§ak s takovymi
uzemnimi plany pfili§ Casto nesetkame.

43 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, ¢. j. 4 As 92/2017-37: ,, Nejvyssi sprdavni soud k tomu
uvadi, Ze ani takovdto specifikace nepredstavuje prekroceni kritické hranice podrobnosti, ktera by byla vyhrazena
regulacnimu planu, popr. uzemnimu rozhodnuti. I pokud by takovato specifikace v uizemnim planu uvedena nebyla,
bylo by nutné jeji obsah stejné dovodit pouze z obecného prikazu respektovani prevazujiciho charakteru okolni
zastavby. Navic je treba uvést, ze napadeny regulativ nestanovi konkrétni podrobné podminky prostorového reseni
staveb, pudorysné velikosti stavby, podlaznosti, vysky, objemu a tvaru stavby, nybrz pouze obecné stanovi, ze navrzené
stavby maji byt prizpiisobeny v téchto charakteristikach okolni zastavbe.

44 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 10. 2020, ¢. j. 5 As 96/2019-39

4 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. 9. 2022, €. j. 55 A 35/2022-91
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s takovym regulativem uzemnich plani setkavam velice Casto, uvedené rozhodnuti tak bude mit
patrné velky dopad.

Pokud jde o podobu stavebniho zdméru, obec tedy miize stanovovat (v zdkonnych mezich)
koncepci vyuziti jejiho uzemi. Uzemni plan miize uréovat i pomémné konkrétni podminky
prostorové regulace urcité plochy, vzdy se vSak musi jednat o regulaci koncepéni, nebot’ k
vymezeni detailni podoby uzemi (napf. prostorového uspotadani staveb, jejich tvaru apod.) slouzi
hierarchicky niz§i nastroje uzemniho planovani a obec svou vili ohledné konkrétni podoby staveb
v urcité ploSe prostfednictvim tzemniho planu vyjadfovat nesmi. K prosazeni své predstavy musi
obec vyuzivat jinych nastrojl, svého automatického i¢astenstvi v izemni fizeni, ve kterém muze
vyslednou podobu stavebniho zaméru ovlivnit prostiednictvim namitek (§ 89 odst. 4 StavZ).
K otazce icasti obce v izemnim fizeni a problematice systémové podjatosti srov. nize.

Préavni tad tedy obci nesvétuje nastroje, jimiz by mohla zdvazné, v samostatné plisobnosti
ovlivnit, jak ma stavebni zdmér vypadat. Co ovSem obec ovlivnit mize je otazka stavebniho
rozvoje jako takového. Nastroje, jimiz obec muze ovliviiovat stavebni rozvoj svého uzemi, si
dovoluji rozdélit na nastroje ,regulacni“ a ,,zdkazové“. Mezi nastroje regulacni, jimiz obec
stavebni rozvoj urcité ¢asti svého uzemi nezakazuje, nybrz jej pouze reguluyje, ,,brzdi* (zejména
vzhledem ke kapacitdm obecni infrastruktury), mizeme fadit etapizaci a podminéni rozhodovani
v uzemi zpracovanim Uzemni studie / regulacniho planu / uzavienim dohody o parcelaci. Mezi
nastroje zdkazové, jimiz obec stavebni rozvoj urcité casti svého tizemi zakazuje (docasné nebo
trvale), miiZeme fadit stavebni uzavéru a zménu funkéniho vyuziti konkrétniho Gzemi.

Etapizace neboli urceni potfadi provadéni zmén v uzemi [§ 19 odst. 1 pism. f) StavZ] je
dualezitou soucasti uzemniho planovani, ktera obci umoznuje stanovit racionalni ¢asovy a funkcni
ramec budouci planované vystavby, a to zejména v situaci, kdy jsou uzemnim planem k zastavéni
navrzeny plochy, které jsou svou povahou pole bez zajisténého pfistupu na mistni dopravni sit’ a
napojeni na obecni infrastrukturu®®. Smyslem etapizace je eliminace negativnich vlivii
nekontrolované vystavby jak pro stavajici obyvatele, tak pro obyvatele nové postavenych domd,
ktefi museji snaset neustalé dobudovévani infrastruktury pro potteby pozdéji postavenych
budov?*’. Jaké potadi provadéni zmén v izemi obec ve svém uzemnim planu zvoli samoziejmé

zé&visi na konkrétni situaci a pravni fad nestanovuje, jaka uprava je jedina pfipustna.

46 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 9. 2009, ¢.j. 1 Ao 1/2009-185
47 Tamtéz
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V praxi se miizeme setkat s riiznymi formami etapizace*®. Mezi jednodussi z nich miizeme
fadit podminéni vystavby v urcité ploSe zajisténim kapacit technické infrastruktury (naptiklad
intenzifikaci Cistirny odpadnich vod, na kterou ma byt lokalita napojena), vystavbou dopravni
infrastruktury (typicky vystavbou pozemni komunikace, kterd ,,odkloni* dopravu z rozvojové
plochy a ,,ulevi® tak stavajici dopravni siti) nebo vystavbou obcanské vybavenosti (v praxi ¢asto
zajiSténim kapacity matefské skoly). S jednodussimi formami etapizace se setkame predevSim u
mensSich obci, jejichZ primarnim cilem je, aby nova vystavba ,,nepfedb&hla® moznosti stavajici
v nichz je stavebni vyuZiti podminéno naplnénim kapacit ptedchozi etapy, a to casto v kombinaci
s vystavbou / intenzifikaci urcité ¢asti obecni infrastruktury. V praxi mizZe takové feSeni vypadat
tieba tak, Ze je obec rozdélena do tii etap. V prvni etap€ jsou zmény v Gizemi ptipustné bez dalsiho,
v druhé etapé po vycCerpani osmdesati procent ploch zahrnutych do prvni etapy a v tfeti etapé po
vycerpani osmdesati procent ploch zahrnutych do druhé etapy. Vystavba v druhé etapé je navic
podminéna intenzifikaci ¢istirny odpadnich vod na kapacitu 1 000 EO, vystavba ve tieti etapé pak
vystavbou nové matefské Skoly. V z4jmu transparentnosti by mél Gzemni plan stanovovat,
v jakych ptipadech se povazuje splnéni podminky vycerpani pozadovaného procenta plochy
pfedchozi etapy za splnéné. J& osobné se v praxi nejCastéji setkdvam s tim, Ze Gzemni plan
,otevira® dalsi etapu poté, co bylo pro piislusné procento plochy pfedchozi etapy vydéno tizemni
rozhodnuti, tj. vystavba v dal§i etapé neni podminéna faktickym provedenim staveb v etapé
ptedchozi. Takové feSeni povazuji za rozumné, nebot’ moZnost napojeni umistovanych staveb na
vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu je pravé jednou z podminek pro vydani izemniho
rozhodnuti [§ 90 odst. 1 pism. b) StavZ], a praktické, nebot’ investorovi umoziiuje dosahnout
povoleni stavebniho zdméru ,,najednou®, pokud zasahuje do nékolika etap.

Etapizace tak ptedstavuje efektivni nastroj, kterym obce mohou regulovat tempo vystavby
na svém Uzemi. Jakkoliv je vefejny zdjem na udrzitelném rozvoji izemi obce vyznamny, vzdy se
bude dostavat do kolize se soukromymi zajmy vlastnikii pozemkii, které jsou etapizaci dotceny.
Ani k etapizaci tak obec nesmi pfistupovat svévolné, ale vzdy musi peclivé uvazit, zda vetejny
zajem na jejim zavedeni skutecné existuje, a pokud ano, zda prevysuje soukromy zajem vlastniki

dotcenych pozemk na vyuziti pozemku v souladu s jejich funkénim vyuZzitim. V opa¢ném piipade

48 Za jednu z nich miiZeme povazovat i podminéni rozhodovani v uzemi potizenim izemni studie / regulaéniho planu /
uzavieni dohody o parcelaci, pro ucely této prace je vSak povazuji za samostatnou kategorii, které se budu blize
vénovat nize v textu.
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se obec vystavuje riziku, ze prislusna ¢ast uzemniho planu neobstoji v patém kroku algoritmu
prezkumu opatfeni obecné povahy®, tedy testu proporcionality.

Ptikladem takové neproporcionalni regulace budiz izemni plan obce Térlicko, ktery zavedl
etapizaci ex post, aniz by pro to byl rozumny diivod, nebot’ se jednalo o uzemi koncepciné
piipravené k vystavbé. Obec argumentovala nutnost etapizace obavou ze vzniku nezastavénych
proluk ¢i obtizné ptistupnych enklav zemédélského piidniho fondu. Uvedené diivody sice mohou
podle Nejvyssiho spravniho soudu odvodiiovat potfebu stanoveni potfadi provadéni zmén
v uzemi, zavadi-li vSak obec etapizaci v rozporu s planovanym rozvojem, musi k tomu byt
presvéd¢ivé duvody vysveétlujici ucelnost této zmeény, kterou obec v feSené véci neprokazala,
nebot’ jeji obavy z nekoordinovaného zastavéni pozemkii ve sporné plose nebyly ni¢im podloZeny.
Zavery Nejvyssiho spravniho soudu si dovoluji ve zkracené formé citovat (zvyraznéni ptidano
autorem): [26] Jinak receno, etapizace vystavby je ze své povahy zaloZena na vécnych duvodech,
které vyzaduji odloZeni planované vystavby do doby, kdy na ni bude pripraveno okolni vzemi obce.
Povaha téchto duvodit v praxi miiZe byt riznd a obecné nelze vyloucit ani obavu ze viniku
nezastavénych proluk i obtizné piistupnych enklav zemédélského pudniho fondu-zviasté jsou-li
k zastaveni planovana pole, resp. orna puda, jako je tomu v pripadeé pozemku stezovatelky p. ¢.
651/5, ktery tvori vétsinu plochy Z 3.45. V daném pripadé viak tyto ditvody dle nazoru Nejvyssiho
spravniho soudu neobstoji, a to s ohledem na posloupnost zmén UP Térlicko a prostorové
uspoidddni, rozvoj a viibec pripravenost dotéeného uizemi, u néhoz rozhodné neni mozné hovorit
o chaotické vystavbé ve stylu ihned a vSude. Naopak, jde o uzemi do znacné miry (nejen)
koncepcéné pripravené k vystavbé, pro kterou vytvorila predpoklady jiz zména & 3 UP Térlicko.
Vydanim této zmeny byla v roce 2014 vymezena plocha Z 3.45 jako zastavitelna (az po hranici
ochrannéeho pasma lesa) s podminkou dohody o parcelaci (...) To odpurce neucinil, nicmené
vydéanim zmény ¢. 4 UP Térlicko podminku dohody o parcelaci u plochy Z 3.45 zrusil a nahradil
Ji podminkou etapizace. S vyuzitim metafory by se dalo ¥ici, Ze odpirce v pripade planované
vystavby v dané lokalité zaradil zpatecku. Ne, Ze by tento postup nebyl mozny, ostatné stavebni
zakon zavedeni etapizace z casového hlediska nijak neomezuje a nestanovi, Ze by nemohla byt tato
podminka prijata v pripade ploch jiz diive urcenych k zastaveni, jak poznamenal krajsky soud. Na
druhou stranu ovSem nelze piehliZet, Ze ma-li byt uzemni planovani opravdu raciondlnim (a
nikoli svévolnym) procesem, jeho? cilem je vytvdiet predpoklady pro vystavbu a pro udrfitelny
rozvoj uzemi (§ 18 odst. 1 stavebniho zdkona), musi zde byt urcita kontinuita a koherence

provadénych tmén mj. s ohledem na legitimni ocekdvani a prdva vlastnikii jednotlivych

4 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 9. 2005, &. j. 1 Ao 1/2005-98
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pozemkii. Je-li tomu jinak a zména uzemniho planu s sebou nese zménu, ktera ji; jednou
naplanovany rozvoj v uzemi vraci zpét (a naplanovanou vystavbu odklada ¢i blokuje), musi k
tomu byt dany piesvédcivé diivody vysvétlujici ucelnost této zmény. (...) Z tohoto grafického
znazornéni je pomerne dobre patrné, Ze plocha Z 3.45 a plocha Z 129a na sebe bezprostiedné
navazuji a odpiitrcem avizovand obava ze vzniku nezastavénych proluk neni na misté. Jakakoli
vetsSi proluka zde viniknout nemiiZe, resp. nemiiZe byt vétsi nez proluka mezi jednotlivymi domy,
jejich? vystavba bude postupné probihat. V podstaté totéz se tyka i enklav obtizné pristupného
zemédelského pudniho fondu, které zde s ohledem na konkrétni poméry v tizemi nemohou
vzniknout. (...) Ve vysledku tak odpiirce vySel 7z ni¢im nepodloiené obavy ohledné
nekoordinovaného zastavéni pozemkii mimo ndvaznost na plochu Z 129a. (...)Odpuirce
neprokazal, ze by dana lokalita nebyla na planovanou vystavbu pripravena, resp. ze by bylo nutné
tuto vystavbu odkladat a nové zavadet podminku etapizace. Jeji ucelnost z hlediska vzniku
nezastavenych proluk ¢i nedostupnych enkldav zemédélského pudniho fondu neobstoji, jak bylo
vysvétleno vyse. A jde-li o obavu odpiirce tykajici se toho, Ze plocha Z 3.45 prilis vstupuje do volné
krajiny, nelze nez konstatovat, ze tato obava by byla relevantni v dobé, kdy odpiirce danou plochu
vymezil jako zastavitelnou, tj. v roce 2014, kdy vydal zménu ¢ 3 UP Térlicko. Tehdy vSak
podminku etapizace nezavedl a od té doby se ve vitahu k posuzovanému uzemi nic nezménilo,
resp. jeho vyvoj jde jednoznacné smérem, ktery etapizaci nemiiZe odiivodnit; uz pri rozhodovani
o namitce stezovatelky byla na plose Z 129a patrnd jedna stavba a parcelace celé této plochy (viz
vySe-situacni mapa). Je proto s podivem, Ze za této situace odpiirce sousedni plochu Z 3.45 omezil
etapizaci. Jejim ucelem nemiiZe byt odloZeni planované vystavby v situaci, kdy redlny rozvoj v
daném uzemi prakticky potvrzuje jeho piipravenost na vystavbu. V takovém pripadé opravdu
etapizace postrada smysl, jak spravné poukdzala stéZovatelka, a 7 hlediska kritéria vhodnosti
nemiize v testu proporcionality obstdt. “>°

Lze shrnout, ze obec musi pii zavadéni etapizace dbat na to, aby byla nutnost takové apravy
zaloZena na vécnych diivodech. Vzhledem k tomu, s jakymi rozpocty obce operuji, je mozné, Ze
etapizace bude podminovat rozhodovani v izemi tadu let (neZ se obci podaii obstarat finan¢ni
prostfedky na vystavbu nové ¢istirny odpadnich vod, provést jeji projektovou piipravu, vysoutézit
dodavatele atd.). Mohou v takovém ptipadé soukromé z4jmy vlastnikii pozemku spadajicich do
etapizace prevysit vefejny zdjem na udrzitelném rozvoji izemi obce? Existuje néjaky ,,Casovy
limit*, kdy uz vlastnik pozemku neni povinen ,,strpét™ omezeni jeho vlastnického prava etapizaci?

Judikatura Nejvyssiho spravniho soudu uzavira, zZe nikoliv, nebot’ povaha divodi, které vyzaduji

30 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 9. 2020, €. j. 5 As 194/2019-32
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odlozeni pldnované vystavby miize byt na viili a moznostech obce zcela nezévisla. Nelze proto jen
z diivodu délky takového omezeni uvrhnout obec do stavu pietiZzeni stavajici infrastruktury. Ani
vlastnici dotéeni dlouhotrvajici etapizaci nesmi byt nicméné na svych pravech kraceni. Pokud je
jejich vlastnické pravo omezovano bezdiivodn€, mohou se jeho ochrany doméhat soukromopravni
cestou, a to prostfednictvim poskytnuti ndhrady za omezeni vlastnického prava ve smyslu ¢lanku
11 odst. 4 LZPS ve spojeni s pfiméfenym pouzitim § 102 StavZ>!.

Do druhé kategorie regulacnich néstroji fadim podminéni rozhodovani izemi potizenim
uzemni studie / regulacniho planu / uzavienim dohody o parcelaci ve smyslu § 43 odst. 2 StavZ.
Zatimco regula¢ni nastroje prvni kategorie obci umoznuji kontrolovat tempo vystavby, smyslem
regulac¢nich nastroji druhé kategorie je upravit vztahy v konkrétni plose tak, aby vystavba mohla
probihat koordinovan¢. Obce tak mohou do jisté miry v samostatné piisobnosti ovlivnit i
vyslednou podobu konkrétni plochy, ackoliv v praxi Casto regulacni nastroje druhé kategorie
chybné vyuzivaji k ,,brzdéni* vystavby. V této ¢asti prace se budu vénovat otazce, jak mize obec
pfistoupit k regulaci urcité plochy s vyuzitim instrumentli obsazenych v § 43 odst. 2 StavZ.
Uzemni studii, regulaéni plan a dohodu o parcelaci jako takové rozeberu v nasledujicich
kapitolach, kde se blize zam¢&fim na jejich obsah a zavaznost, tedy na otazku, nakolik mize obec
jejich vyuzitim ovliviiovat vyslednou podobu urcité casti svého uzemi. Na tomto misté si nicméné
pro uplnost dovolim v kratkosti vymezit alespont smysl uvedenych dokumentt.

Uzemni studie piedstavuje neformalni odborny podklad uréeny k ovéfeni pozadavki na
ochranu hodnot Gizemi, k navrzeni, provéfeni a posouzeni zamérd na zmény v jeho vyuziti, variant
feseni vybranych problémi a prav a rozvoje nékterych funkénich systémi v izemi®2. V praxi se
s podminénim rozhodovani v uzemi pofizenim uzemni studie setkame Casto u vétSich ploch, ve

kterych je nutné vyfesit otazku parcelace a dopravni/technické obsluznosti tak, aby byla zajisténa

31 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 26. 2. 2020, €. j. 54 A 84/2019-79, &. 4035/2020 Sb. NSS (zvyraznéni
pfidano autorem): ,,S ohledem na odlisnou povahu etapizace oproti vizemni rezervé viak nelze trvat na tom, Ze
podminka etapizace musi byt v pripade jejiho prodlouzeni splnitelna v nedaleké budoucnosti, nebot etapizace je ze své
povahy zalozena na vécnych ditvodech, které vyzaduji odlozeni planované vystavby do doby, kdy na ni bude okolni tizemi
a infrastruktura obce pripravena. Povaha téchto divodit priitom miZe byt do té miry nezdavisli na vili a
moznostech obce (zejména pokud jde o ziskdni finanénich prostiedkii na realizaci ndkladného rozSifeni
infrastruktury formou dotace Ci o jiné podminky zavislé na soucinnosti tietich subjektit), zZe ji nelze srovnavat s
procesem prijeti nového uzemniho planu a vyhodnoceni zaméru, pro néjz byla izemni rezerva vymezena, nebot ten je v
dostatecné mive z hlediska délky tohoto procesu i jeho vysledku v rukou obce. Nelze pFitom jen 7 divodu délky trvani
takového vécného omezeni budouci vystavby obec uvrhnout do stavu, kdy bude vystavena dopravnimu kolapsu ¢i
jinému zdasadnimu pietiZeni stavajici infrastruktury. Takovy pFistup p¥itom nevytvaii ani mezeru v soudni
ochrané proti nediivodnému omezovdni vlastnického prdva ze strany obce, nebot’ dotcenym vlastnikiim ziistdava v
takovém p¥ipadé moznost ochrany soukromoprdvni cestou. Jak totiz dovodil Ustavni soud v nélezu ze dne 19. 12. 2017,
sp. zn. ITI. US 950/17, ¢. 232/2017 Sb. US, v analogickém pripadé dlouhodobé vizemni rezervy, jestlize v konkrétnim
pripadeé dojde soud k zaveéru, Ze uzemné planovaci regulativ piedstavuje kvalifikovany zdsah s ohledem na délku svého
trvani a rozsah omezeni viastnického prava, neni vylouceno poskytnuti nahrady prostiednictvim piimé aplikace ¢l.
11 odst. 4 Listiny za pFiméieného pouZiti § 102 stavebniho zdkona.

32 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 3. 2015, €.j. 7 As 191/2014-26
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koordinované pro celou plochu. Jinymi slovy, provéfit podminky vyuziti izemi pro sledovany ucel
ve vétsim méftitku, nez jaké umoznuje métitko izemniho pldnu. Pofizenim uzemni studie, tedy
jakéhosi vyhledu budouci podoby regulované plochy, obce piredchazi tomu, aby vystavba v ni
probihala chaoticky, bez ohledu na $irsi souvislosti feSené plochy.

Regulacni plan je nejpodrobnéjsi uzemné planovaci dokumentaci. Jedna se o provadéci
(realizadni) nastroj zemniho planovani, nikoliv o nastroj koncepé&ni®?, ktery tak méize obsahovat
podrobnosti, které svou povahou nepatii do uzemniho planu, nybrz do hierarchicky nizsich
nastroji izemniho planovani (srov. vyse). V praxi byva potizenim regula¢niho planu podminéno
rozhodovani v nejvétsich rozvojovych plochach, u nichZz chce mit obec vétsi kontrolu nad jejich
vyslednou podobou. Jak bude ovsem podrobnéji popsano dale, instrument regulacniho planu obce
casto vyuzivaji pro ,,brzdéni“ vystavby, nikoliv pro participaci na vysledné podob¢ urcité Casti
jejich izemi. K takovému ucelu vyuzivaji predevsim opakované prodluzovani lhiity pro potizeni
regulacni plan z podnétu (k tomu srov. nasledujici kapitolu), na jehoZz piipravu nema investor vliv.
Pro ucely regulace stavebniho rozvoje jako takového nicméné nema podle mého nézoru slouzit
regulacni plan, nybrz etapizace (je-li smyslem omezeni vystavby do doby, nez budou zajistény
kapacity obecni infrastruktury), pfipadné¢ zména uizemniho planu nebo stavebni uzavéra (usiluje-li
obec o zastaveni vystavby v urCitém uzemi napiiklad z divodu zmény koncepce jejiho
stavebniho rozvoje). V praxi jsem se v fad¢ ptipada setkal s tim, ze obce 1 pfes znéni svého
uzemniho plénu nepodporuji stavebni rozvoj v urCité Casti obce, soucasné¢ vSak maji obavy
pfistoupit ke zméné uzemniho planu. Patrné z duvodu znehodnoceni pozemkii dotcenych
vlastnikd. Proto voli ,,polovicaté* feSeni, kdy tizemni plan nezméni, ale rozhodovani v té ¢asti
obce , ve které chtéji omezit dalsi vystavbu, podmini potizenim regulac¢niho planu z podnétu, jehoz
potizeni vSak patrné nemaji nikdy v planu. S blizicim se koncem lhity (k tomu srov. dale)
rozhodnou o zméné lhity pro pofizeni regula¢niho planu a takto poiad dokola®. Jak bude
rozebrano nize, ani v piipad¢ podminovani rozhodovéani v izemi pofizenim regula¢niho planu
vSak obec nesmi postupovat svévolné, bez vécného divodu takové pravni tpravy.

A kone¢né dohoda o parcelaci smétuje k usporadani soukromopravnich (vlastnickych a
jinych) vztahl, které muze vyznamné napomoci realizaci planované vystavby (podrobnym
feSenim mozného vyuziti zastavitelného tizemi)*. S podminénim rozhodovani v tizemi uzavienim

dohody o parcelaci se miZzeme setkat predevsim ve vlastnicky roztfisténych uzemich, v nichZ jsou

jednotlivé pozemky jen obtizné samostatné vyuzitelné. Zatimco smyslem izemni studie je proveéfit

33 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 10. 2020, €. j. 5 As 96/2019-39
34 Takovym ptikladem miZe byt izemni plan obce Zvole ve Stiedoceském kraji.
35 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 9. 2020, €. j. 5 As 194/2019-32
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moznost vyuziti konkrétniho tzemi k ucelu, ktery piredpokladéd tzemni plan, predmétem dohody
o parcelaci je predevSim technické feSeni budouciho uspofadani uzemi, které bude ve vztahu
k jednotlivym vlastnikim spravedlivé, a to zejména pokud se tyka nékladi a pfinosi nové
zdstavby>. V ur¢itych ptipadech mliZze byt nicméné fesené izemi problematické jak z izemné
planovaciho hlediska, tak z hlediska technického / koordina¢niho. V takovém ptipad¢ miize obec
oba instrumenty v izemnim planu kombinovat, ale izemni plan nesmi pozadovat, aby byla dohoda
o parcelaci souc¢asti uzemni studie. Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu by se jednalo o
podminku odporujici zdkonu, nebot’ by jeji splnéni vyzadovalo zavaznou dohodu subjekti, které
se na pofizovani uzemni studie nepodili, a navic by pfedmétem dohody bylo uspotadani tzemi pro
ugel, ktery ma byt teprve Gizemni studii provéen®’. Zakonu nicméné neodporuje, pokud mé byt
soucasti uzemni studie prosty navrh dohody o parcelaci. V takovém ptipad¢ totiz neni vyzadovana
soucinnost jednotlivych vlastniki dotéenych pozemki, ktefi se na pofizovani Uzemni studie
nepodili, ale pouhy navrh dohody o parcelaci. Svou piedstavou o mozném uspotaddani pravnich
vztahtl, které bude nejlépe odpovidat feSeni zvolenému uzemni studii, tedy vypracovava sam
pofizovatel, aniz by potfeboval soucinnost ostatnich vlastnikt. Vzhledem k tomu, Ze obsah tizemni
studie StavZ ani provadéci vyhlasky podrobné¢ neupravuji, je-1i takovy pozadavek na izemni studii
stanoven v jejim zadani, nelze jej a priori hodnotit jako nezakonny>®.

Tolik k zakladnimu popisu jednotlivych instrumentti, jimiz mize obec dle § 43 odst. 2
StavZ regulovat vystavbu na svém Uzemi. Jejich blizSimu rozboru se budu vice vénovat
v nasledujicich kapitolach. Na tomto misté se nicméné¢ jest¢ zamyslim nad tim, zda existuji néjaké
limity, které obec nesmi pfi jejich zavadeéni piekrocit.

Stejné jako u etapizace i pii podminéni rozhodovani v Gizemi pofizenim nékterého z vyse
popsanych dokumentii je tieba brat v potaz soukromy zajem vlastniki pozemku, jejichz
vyuzitelnost je takovym opatfenim omezena, kery je nutné pomeéfovat s vefejnym zdjmem na

koordinovaném rozvoji feSeného Uzemi (at uz prostiednictvim pofizeni Gzemni studie,

6 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 11. 2020, ¢. j. 1 As 50/2020-46

37 Tamtéz (zvyraznéni ptidano autorem): ,, Ze stavebniho zdkona nevyplyvd, ze by bylo vylouceno v priibéhu izemniho
pldanovani pouzit oba zminené instituty. Z povahy véci Ize vSak dovodit, Ze prvotnim by mélo byt provéieni vyuZiti k
danému ucelu (véetne pripadnych omezeni vyplyvajicich z obsahu uzemni studie) a aZ poté miiZe nasledovat dohoda
vilastnikit o konkrétni podobé zdstavby. Ostatné, timto zpiisobem postupoval odpiirce pri vyporadani namitky
stezovatelu ¢. 35, ktera se vztahovala k potrebnym plocham pro verejnou vybavenost: Na poZadovanou tizemni studii
navadze dohoda o parcelaci-ta bude ¥esit i vypoiaddani zabrdni pozemkit pro veiejné vyuZiti a bude podkladem pro
rozhodovani v uzemi. [42] Pokud by méla byt souldsti uzemni studie dohoda o parcelaci, jednalo by se o podminku
odporujici smyslu zdikona. Takova podminka by vyZadovala zdvaznou dohodu subjektii, které se na porizovdani
uzemni studie nepodili (to je uikolem poriizovatele). Predmétem dohody by navic bylo uspoidddni tizemi pro ucel,
ktery ma teprve uzemni studie provérit. Takto stanovend podminka by proto byla zcela neucelnd, absurdni a
nezdkonnd. “

8 Tamtéz
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regulac¢niho planu nebo uzavieni dohody o parcelaci). Judikatura se konstantné kloni k zavéru, ze
uzemni studie (regula¢ni plan) jako podminka pro rozhodovani blokuje vyuZiti tzemi obdobné
jako stavebni uzavéra®. Na rozdil od etapizace, ktera je zaloZena na vécnych divodech (naptiklad
vystavbé Cistirny odpadnich vod), nemtze proto podminéni rozhodovéani v izemi potfizenim
uzemni studie nebo regulacniho planu omezovat vystavbu nepfiméiené dlouho. Piipravu obou
dokumentt totiz nemohou dotCeni vlastnici nijak urychlit, nebot’ je pIn€ v rukou obce (to neplati
u regulaéniho planu na zadost — srov. déale). Uzemni plan by proto mél stanovit Ihiita pro potizeni
uzemni studie (pfesnéji vloZeni dat o izemni studii do evidence tzemné planovaci ¢innosti) nebo
regulac¢niho planu. V ptipad¢, zZe takovou lhitu nestanovi, ¢ini ze zdkona u obou dokumenta Ctyti
roky®®. Marnym uplynutim této lhiity omezeni zmén v tizemi zanika (§ 43 odst. 2 StavZ). Pokud
uzemni plan stanovuje vlastni lhiitu pro potfizeni Gzemni studie / regulacniho planu, musi dbat na
to, aby se nejednalo o lhiitu nepfimétenou, nebot’ je tieba brat v tivahu, Ze podminéni rozhodovani
pfedstavuje vyznamny zasah do vlastnického prava. Lhita by proto dle judikatury méla odpovidat
nezbytné nutné dobé& pro zpracovani tizemni studie / regulaéniho planu®'.

Pro ilustraci lze odkézat na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, ktery dospél k zavéru,
ze lhitu v délce osmndcti let za pfimefenou povazovat nelze. Nejvyssi spravni soud zohlednil
mimo jiné¢ skuteCnost, Ze posuzovany Uzemni pldn i v jeho stavajici podobé obsahoval fadu
regulativi, jejichz dopracovani prostfednictvim tizemni studie jen stézi mize trvat dal§ich osmnact
let®?. Uvedené rozhodnuti bylo podrobeno i ustavnimu prezkumu. Ustavni soud Gstavni stiznost
obce zamitl a v odivodnéni dale citovaného nalezu mimo jiné uzaviel, ze cile, které obec
stanovenim tak dlouhé doby pro pofizeni tzemni studie sledovala (jako je napiiklad snaha o

promysleny a pozvolny rozvoj), sice Ize povazovat za legitimni, v rdmci vykonu vefejné moci vSak

9 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 6. 2020, ¢. j. 5 As 66/2019-41

60 Clanek I1. bod 5 zakona ¢&. 350/2012 Sb., kterym se méni StavZ

61 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 12. 2016, ¢. j. 8 As 152/2015-103

62 TamtéZ (zvyraznéni ptidano autorem): ,, StéZovatel vSak odiivodnil délku lhiity pro zpracovani vizemni studie v
zasadé pouze tim, ze dané plochy jsou , komplikované a narocné na zajisténi nové infrastruktury* a zZe velké casove
rozpéti pro porizeni uzemni studie vytvari obci , dostatecny prostor pro zajisténi financnich prostiedkii na
vypracovani uzemnich studii, na postupné vyhodnocovani uplatiovani uizemniho planu, tedy na postupné uvoliiovani
ploch pro vystavbu.” Takové vysvétleni reflektuje pouze ndahled stéiovatele a nebere v potaz, Ze dand lhiita pro
gpracovdni uzemni studie vainé omezuje vlastnicka prava navrhovatelky. Z hlediska ustavné akceptovatelného
omezeni vlastnickych prdav navrhovatelky neni rozhodné, zda dana lhiita vyhovuje stéZovateli a poskytuje mu
wdostatecny Casovy prostor, nybrz zda jeji délka odpovida nezbytné nutné dobé pro zpracovini izemni studie. [42]
Lhuita ke zpracovani uzemni studie v délce 18 let neobstoji ani na zdakladé tvrzeni, Ze nove zastavitelné plochy, kterych se
ma uzemni studie tykat, jsou narocné na zajisténi nové infrastruktury. Z grafické casti uzemniho planu vyplyva, ze jak
nové zastavitelné plochy zatizené podminkou uzemni studie, tak ostatni nové zastavitelné plochy navazuji na
stavajici zdastavbu a textova cast uzemniho planu vyslovné pocita s konkrétnim vyuzitim stavajici infrastruktury i pro
nové planovanou vystavbu na viech nové zastavitelnych plochdach. Uzemni plan rovnéz i ve stavajici podobé bez
uzemni studie obsahuje radu konkrétnich regulativi, které se tykaji vsech zastavitelnych ploch (rozvolneny charakter
zastavby, maximalni pocet rodinnych domit na jednotlivych plochach, zasobovani energiemi, odvadeni splaskai,
pristupové komunikace atp.). Vzhledem k miie propracovanosti uzemniho plinu v téchto otazkdch proto neni
Dpresvédcivé, Ze by bylo tieba dalSich 18 let k jejich dopracovani prostiednictvim uizemni studie.
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méla obec pouzit k dosazeni svych cilii téz odpovidajicich prostedk, v fesené véci tedy etapizace
(¢imZ se dostavame zpét k otdzce chybného pfistupu obci k vyuZivani néstroji pro regulaci
stavebniho rozvoje, o niz byla fe¢ vyse)®.

Tolik k néstrojim regulacnim. Zakazovych nastrojii obec vyuziva v piipadé, kdy zmeéni
koncepci svého stavebniho rozvoje a nema tak nadale zajem na dalsi vystavbé na urcitém tzemi,
ktera by byla s novou koncepci v rozporu. Jak bylo uvedeno vyse, mezi zakazové nastroje fadim
stavebni uzavéru a zménu funkéniho vyuziti uzemi.

Ucelem stavebni uzavéry je omezit ¢ zakazat stavebni ¢innost, jez by mohla byt
neslucitelnd s budouci koncepci vyuziti uzemi®. Stavebni uzavéru vydava ve formé opatieni
obecné povahy v pfenesené piisobnosti rada obce, resp. zastupitelstvo obce, ve které se rada nevoli
[§ 6 odst. 6 pism. ¢) StavZ]. K jejimu vydani mize ptistoupit jiz v okamziku, kdy bylo rozhodnuto
o potizeni izemné planovaci dokumentace [§ 2 odst. 1 pism. p) StavZ] nebo jeho zmény. J& osobné
bych za smysluplnéj§i povazoval umoznit vydani tzemniho opatfeni o stavebni uzavéie az
v momente, kdy je schvaleno zadani tzemniho / regulacniho planu nebo jeho zmény, tedy
v momenté, kdy mé obec jiz podrobné¢jsi predstavu, jakym smérem se ma jeji stavebni rozvoj
ubirat a tim padem, jaka pfipadna stavebni ¢innost miize byt s takovym sméfovanim v rozporu.

Jak bylo uvedeno, smyslem stavebni uzavéry je zakdzat nebo omezit stavebni ¢innost,
pokud by mohla ztizit nebo znemoZznit budouci vyuziti Gtzemi podle pifipravované tzemné
planovaci dokumentace®®. V praxi viak neni vyjimkou, Ze obce (stejné jako u podminéni
rozhodovani v izemi pofizenim izemni studie nebo regulacniho planu) institut stavebni uzavéry
pouzivaji chybné. Vychézeje ze slovniho spojeni ,,stavebni uzavéra® patrné vyhodnoti, ze se jedna
o0 nastroj pro regulaci vystavby per se a stavebni uzaveérou omezi vystavbu na tizemi celé obce bez
souvislosti s nové pofizovanou uzemné planovaci dokumentaci. Vyhlasit stavebni uzavéru nad
celym uzemim obce sice neni a priori vylouceno, obec vSak takové omezeni, kterym vyznamné
zasahuje do vlastnického prava vlastnikii dotéenych pozemku, musi podlozit vécnymi divody.
Soucasné s tim je tieba brat v potaz, Ze se stale jedna o opatfeni obecné povahy, které musi obstat

v algoritmu jeho piipadného prezkumu. Pii vyhlaSeni stavebni uzévéry tak obec musi uvazovat,

63 Nalez Ustavniho soudu ze dne 9. 11. 2017, sp. zn. I. US 655/17-2 (zvyraznéni ptidano autorem): , Nelze nijak
zpochybnit tvrzeni stéZovatele o cilech, které ma zakotveni podminky vizemni studie s takto dlouhou lhiitou sledovat, at
jiz jde o snahu promyslet dalsi rozvoj zastavitelnych ploch, snahu o pozvolny a promysleny rozvoj obce apod.
Uvedené cile jsou zcela legitimni. V ramci vykonu vefejné moci vSak musi stéZovatel k realizaci svych cilii pouZivat téz
odpovidajici prostiedky. (...) Podminka porizeni uzemni studie pro zastavitelnost vizemi s lhiitou do konce roku 2030
byla zpusobila k naplneéni sledovaného cile, tedy bylo mozno timto zpiisobem piedstavujicim faktickou blokaci zdstavby
dosdhnout velmi pozvolného (byt nepredvidatelného) uvoliiovani pozemkii pro vystavbu. Podminka po¥izeni tizemni
studie do konce roku 2030 viak ji7 nebyla potiebna, nebot’ stejného cile bylo moZno dosahnout jiz zminénou regulérni
a transparentni etapizaci zmén v uzemi.

64 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 8. 2021, ¢. j. 4 As 14/2021-30

65 MACHACKOVA, I. a kol. Stavebni zékon. Komentdi. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, 1216 s. 720
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zda navrhovana uprava obstoji v testu proporcionality. Pro ilustraci si dovoluji odkédzat na
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, ktery se zabyval otdzkou nepfimétenosti stavebni uzavéry
vyhlaSené na izemi obce Chyné. Obec zdlivodnila nutnost takové upravy potfizovanim nového
uzemniho planu podle StavZ (obec méla uzemni plan pofizeny jesté podle StavZ 1976), ktery
umoznuje podrobngjsi regulaci uzemi. Novym tizemnim planem chtéla obec vyfesit mimo jiné
vliv stavebni ¢innosti na kapacitu Cistirny odpadnich vod, na mnozstvi vody ve vodovodni
soustavé, urceni minimalni vyméry pozemki a etapizaci vystavby. S ohledem na rozsah a
podrobnost zmén, které obec novym tizemnim planem zamysli, vztahla stavebni uzavéru na uzemi
celé obce, pficemz ve stavebni uzavéte upravila zasady pro udélovani vyjimek, které nebudou
uvazované koncepci stavebniho rozvoje odporovat. Nejvyssi spravni soud shledal takovou tipravu
za piiméfenou a lizemni rozsah stavebni uzavéry oznadil s ohledem na vyty&ené cile za logicky®®.
Pokud by vSak obec vyhlésila plosnou stavebni uzavéru v souvislosti s toliko dil¢i zménou
uzemniho planu, stavebni uzdvéra by patrné v testu proporcionality neobstala, nebot’ pro takové
omezeni nebudou existovat vécné divody (vystavba v jiné Casti obce patrné neohrozi feSeni
navrhovan¢ dil¢i zménou uzemniho planu).

Pti vyhlaSeni stavebni uzavéry musi obec dbat rovnéz na to, aby vystavbu neblokovala
nepiimétené dlouho®’. V praxi neni vyjimkou, kdy obec stavebni uzavérou zakize vystavbu
v urcité ploSe do doby, nez pro ni potfidi regulaéni plan, aniz by méla skute¢ny zajem regulacni
plan pro feSenou plochu piipravit, nebot’ institut stavebni uzaveéry vyuziva chybné jako nastroj pro
dlouhodobé¢ ,,brzdéni*“ dal§iho stavebniho rozvoje. Vzhledem k tomu, Ze lhita pro abstraktni
prezkum opatieni obecné povahy &ini pouze jeden rok (§ 101b odst. 1 SRS), mohou obce nabyt
dojmu, Ze pravni fad nenabizi dot€enym vlastniklim Z4dnou formu obrany pted nepfimétenou
délkou trvani stavebni uzavéry. Takovy dojem je vSak mylny. Pfedné nelze podle mého nézoru
vyloucit pfezkum inciden¢ni vdzany na pfezkum zamitavého Gzemniho rozhodnuti o umisténi

stavby v rozporu se stavebni uzavérou, pro ktery se lhita stanovena v § 101b odst. 1 SRS

% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2019, &. j. 1 As 454/2017-102: ,, Nejvyssi spravni soud
neprimérenost stavebni uzavery neshledal. S ohledem na shora citované hlavni cile, které chce obec prijetim nového
uzemniho planu dosdhnout, je pochopitelnd snaha odpiirce po urcitou dobu zmrazit stavebni ¢innost na celém vizemi
tak, aby mohla byt radné promyslena zejména koncepce infrastruktury v celé obci, a to véetné napojeni na stavby
verejné a dopravni infrastruktury, k nimz jiz bylo vydano pravomocné vuzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni (jak je
tomu v pripadé stézovatelem citovanych rozhodnuti). Z tohoto pohledu tak povazuje soud vizemni i vécny rozsah
stavebni uzavery za primeéreny sledovanému cili. Rozhodla-li obec o porizeni zcela nového uzemniho planu (nikoli
pouze o porizeni jeho castecné zmeny), Ize v tomto ohledu povazovat uzemni rozsah stavebni uzavery zahrnujici celé
katastralni uzemi obce za logicky (stavebni uzavéra svym rozsahem odpovida uzemi, které bude v budoucnu
regulovdano novym vuzemnim planem), a tedy i priméreny.

71 s ohledem na jeji potencialni povinnost nahradit vlastnikovi ujmu, kterd mu opatfenim o stavebni uzavéte vznikla
ve smyslu § 102 odst. 1 StavZ.
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neuplatni®®. Vedle incidenéniho prezkumu tizemniho opatieni o stavebni uzavéfe pravni fad
dotcenym vlastnikim poskytuje prakti¢téj$i nastroj, jimZ se mohou proti necinnosti obce branit,
sice zalobu proti nezakonnému zasahu obce spocivajicimu v nevydani pfislusné tzemni planovaci
dokumentace. V déle citovaném rozhodnuti se investor uspésné domdhal timto typem zaloby
vydani rozhodnuti, jimz spravni soud jednak obci zakaze v pokraCovani v nezdkonném zasahu
obce, ktery spocival v nevydani regula¢niho planu ve vztahu k jeho pozemkim, jednak obci
piikaze, aby ve lhiit¢ 6 mésicti od pravni moci rozsudku vydala regula¢ni plan ve vztahu k témto
pozemkiim nebo ve stejné lhiité uzemni opatfeni o stavebni uzavére zrusila. V feSené véci trvala
stavebni uzavéra 9 let. Nejvyssi spravni soud uzavtel, Zze nekonani obce za situace, kdy povinna
konat je, za nezdkonny zésah povazovat lze a vzhledem k tomu, Ze Zalobce prokdzal splnéni i
ostatnich podminek § 82 SRS, kasacni stiznost proti rozsudku spravniho soudu, ktery Zalobnimu
navrh ve vyse popsaném znéni vyhovél, zamitl®.

A konecné poslednim z néstrojii regulace vystavby je zména funkéniho vyuZiti izemi obce.
Jak bylo naznaceno vyse, obce v praxi podle mého nazoru pfistupuji k aplikaci tohoto zdkazového
nastroje velice opatrn¢ a v fadé piipadl, patrné v obavé vzniku potencialni povinnosti k ndhradé
za zmény v Uzemi (§ 102 StavZ), namisto néj voli jiny z vySe popsanych nastrojii, a to i v pfipadé,
kdy dalsi stavebni rozvoj v urcité ploSe neplénuji (naptiklad podmini rozhodovani v Gzemi
pofizenim regula¢niho planu, k jehoz ptipravé nikdy nepfistoupi). V zavéru kapitoly se budu

vénovat otdzce, v jakych ptipadech obec ke zméné¢ funkéniho vyuziti izemi pfistoupit mize a

68 Rozsudek rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 9. 2016, €. j. 5 As 194/2014-36 (zvyraznéni
pridano autorem): ,, Soudni rad spravni rozlisuje dva typy navrhu na zruseni opatieni obecné povahy nebo jeho casti.
Prvnim typem navrhu je navrh na soudni prezkum opatreni obecné povahy, ktery miize podat kazdy, kdo tvrdi, ze byl na
svych pravech opatienim obecné povahy zkrdacen, a to ve lhiité stanovené v § 101b odst. 1 s. 7. s. Druhym typem je
navrh na incidencni piezkum opatieni obecné povahy dle § 101a odst. 1 véty druhé s. 7. s., ktery je opravnén podat
Jjen ten, kdo je soucasné opravnén podat ve spravnim soudnictvi zalobu nebo jiny navrh ve véci, ve které bylo opatreni
obecné povahy uzito; tento navrh je tieba podat spolecné se zalobou proti rozhodnuti, necinnosti nebo zdasahu, tj.
ve lhiité pro spolecné poddvanou Zalobu, a to bez ohledu na lhiitu uvedenou v § 101b odst. 1 s. i. 5.

9 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 6. 2018, ¢. j. 2 As 132/2016-86 (zvyraznéni pfidano autorem):
,,INejvyssi spravni soud zdiraziiuje, Ze i necinnost, nekondni (tj. omisivni jedndni) Zalovaného za situace, kdy byl
povinen konat, je nezikonnym zdsahem za splnéni dalSich podminek uvedenych v krajskym soudem citovaném
rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 3. 2005, ¢. j. 2 Aps 1/2005 - 65, viz i usneseni rozsireného sendtu
Nejvyssiho spravniho soudu z 16. 11. 2010, ¢. j. 7 Aps 3/2008 - 98. V tomto pFipadé tyto podminky splnény jsou -
nevyddanim regulacniho planu, jehoZ vydanim by zanikla stavebni uzdvéra, je Zalobce piimo zkrdcen na moznosti
realizovat sviij podnikatelsky zamér (1. a 2. podminka), piicem? necdinnost Zalovaného (spocivajici v nevydani
regulacniho planu) po dobu 9 let po vydani opatieni o stavebni uzdavére je nezdkonnym zdasahem (3. podminka).
Uvedend necinnost nepochybné neni rozhodnutim (4. podminka) a v diisledku necinnosti stéZovatele bylo piimo
zasafeno proti falobci (5. podminka). Sesti podminka (zdsah must trvat nebo musi hrozit opakovani zasahu) s ohledem
na zménu § 82 provedenou zakonem ¢. 303/2011 Sb., ucinnym od 1. 1. 2012, jiz nemusi byt splnéna, nicméné zasah
trval i v dobé, kdy rozhodl krajsky soud. Nevydani regulacniho planu je z uvedenych diivodii nezakonnym zdasahem ve
smyslu § 82 s. 7. s. [32] Jak spravné uvedl krajsky soud v oditvodnéni rozsudku, okolnost, Ze stézovatel zacal dne 5. 2.
2014 cinit kroky k vydani regulacniho planu, neméni nic na tom, zZe i po tomto datu byl v prodleni s vydanim
regulacniho planu (jak trefné poznamenal krajsky soud, Zalobce vymezil zasah jako , nevydani regulacniho planu*,

T

nikoliv jako ,, necinéni kroki k vydani regulacniho planu“.
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v jakych ptipadech naopak nesmi (resp. smi, ale s pfisluSnymi pravnimi duasledky). Ackoliv
pojimam zménu funkéniho vyuZiti izemi jako zdkazovy nastroj regulace vystavby, obec mize
v fad¢ piipadil vystavbu prostfednictvim zmény uzemniho pldnu naopak podporovat. Nejprve se
proto blize podivame, zda obec mtize v piipravné fazi developerského projektu noveé zastavitelné
plochy vymezit ad hoc podle pozadavki konkrétniho investora, a opacny piistup, kdy obec funkcni
vyuziti 1zemi méni ze zastavitelného na nezastavitelné, rozeberu az v zavéru této kapitoly.

Judikatura NejvysSiho spravniho soudu je ustdlena v zavéru, Ze na schvaleni konkrétni
upravy uzemniho planu neexistuje individudlni subjektivni pravo, zdjem soukromy tak ustupuje
z4jmu verfejnému’®. Naptiklad pozadavkiim na dostateéné kapacity obecni infrastruktury, dopravni
obsluZznost lokality, ochranu pfirody, krajiny, pamatkové péce apod. Obec pii schvalovani
uzemniho planu tak musi respektovat § 2 odst. 2 OZt, podle néhoz ,,0bec pecuje o vsestranny
rozvoj sveho uzemi a o potreby svych obcanii; pri plnéni svych ukolit chrani téz verejny zdjem* a
s nim souvisejici § 18 StavZ, ktery stanovuje cile izemniho planovani jako je zéjem vyvazeném
vztahu podminek pro ptiznivé zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost
spolecenstvi obyvatel. Zajmy vlastnik@i (investorl) tak nejsou nadfazeny zajmu vefejnému’'.
Smyslem tzemniho planovani je naopak rozliéné (a casto protichidné) zdjmy v Gzemi
zkoordinovat a nalézt nejvhodnéjsi feSeni, které nestrani ani jednomu z nich. Rozhodne-li se proto
obec vyhovét navrhu investora a zménit izemni plan podle jeho pozadavkd, musi vzdy brat
v uvahu, zda takovd zmeéna, kterou je prosazovan soukromy zajem investora, bude souladna i
s dal§imi zajmy, jak soukromymi (typicky soukromymi zajmy vlastniki staveb, které mohou byt
novou zastavbou dotceny), tak se zajmy vetejnymi (na ochrané zivotniho prosttedi, kulturnich
hodnot, udrZitelném rozvoji obce apod.)’?. Slovy Mgr. Zahmuenské a Mgr. Benaka, soukromé
ekonomické zajmy nejsou jedinymi z4jmy, které je tfeba v uzemnim planovani zohlediiovat a
respektovat’>.

Pfi zménach tzemniho planu nelze opomenout ani ustanoveni § 55 odst. 4 StavZ, podle
néhoz lze dalsi zastavitelné plochy vymezit pouze na zéklad¢ prokdzani potieby vymezeni novych

zastavitelnych ploch. Uvedené ustanoveni pfitom neni pouhou zdkonnou proklamaci. S jeho

70 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 4. 2010, ¢. j. 8 Ao 1/2010-89

7l Tamtéz

72 TamtéZ (zvyraznéni ptidano autorem): ,, Proto nepostaci argument odpiirce o Zddostech viastnikii jednotlivych
pozemkil ke zdivodnéni rozsifeni zastavitelné plochy. Uzemni plin neslouzi k prosazovdni zdjmii nebo FeSeni stietii
zajmit konkrétnich subjektii at’ jif na vystavbé rodinnych domu, objektit pro vyrobu i jinych. I kdyby byli viastnici
pozemkii v daném uzemi ve shodé, nemiiZe to jesté samo o sobé znamenat soulad s dal§imi zajmy, napr. na ochrané
Zivotniho prostiedi, kulturnich hodnot, historickych pamatek atd. Jakkoli je spravnda argumentace predestiend
odpiircem, ze je v zajmu obce, aby se zde usazovali mladi lidé, kteri pochopitelné chtéji nekde bydlet, neni mozné
takovy pozadavek povazovat za jediny a bezrozporny obecny zdajem pro dalsi vyvoj uzemi.

3 ZAHUMENSKA, V., BENAK, I., Uzemni plany pied Nejvyssim spravnim soudem se zaméFenim na otdzky aktivni
legitimace. Praha: Wolters Kluwer CR, as., 2016, 152, s. 81
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aplikaci se v praxi spravnich soudi miizeme setkat pomérné bézné. 1 jeho poruSeni, tj.
z nedostatecného prokazani potieby vymezit nové zastavitelné plochy, miize mit za nasledek
zruseni piislu§né ¢asti izemniho planu. Takovym ptikladem mulze byt zruSeni zmény uzemniho
planu obce Radiméf, kterou byla vymezena nova zastavitelnd plocha urcena pro zemédélskou
vyrobu, adkoliv v obci jiZ jedna takova plocha existovala. Uzemni plan nutnost vymezeni uvedené
plochy blize neargumentoval. Omezil se pouze na vysvétleni, jaké faktory byly pii navrhovani
nové plochy zvazovény, aniz by daval odpovéd’ na otazku, zda je na izemi obce Radimét skutecné
potiebné nové zastavitelné plochy vymezit, kdyz uz jedna takova, dosud nevyuzita plocha existuje.
Jak vyplynulo z odivodnéni rozhodnuti o ndmitkdch sméfujicich proti navrhované zméné
uzemniho planu, skuteénym smyslem zavedeni nové zastavitelné plochy byla skute¢nost, ze
doposud vymezend plocha s totoZznym funkénim vyuZitim je zasaZena ochrannym pasmem
vodniho zdroje a jeji faktické vyuziti pro rozsifeni arealu zemédélské vyroby tak neni mozné
(nutno podotknout, Zze zména izemniho planu tuto nevyuzitelnou plochu ze zastavitelného izemi
nevyjimala). Takovy divod, ktery zohlediiuje pouze soukromy zajem zemédélského druzstva,
nemély spravni soudy za dostatecny, proto pfistoupily ke zruSeni pfedmétné Casti uzemniho
planu’, nebot’ potieba vymezit nové zastavitelné plochy ve smyslu § 55 odst. 4 StavZ nebyla
v feSené veci prokazana.

Jak lze dovodit z vySe uvedeného vykladu o nutnosti koordinace rtiznych zajmt —
vetejnych 1 soukromych — v procesu izemniho planovani, obce nemaji volnou ruku ani v ptipad¢,
ze se rozhodnou v urcité ploSe zménit jeji funkéni vyuziti ,,v neprospéch® dal§iho stavebniho
rozvoje. A pravé zméné funkéniho vyuziti zemi, kterou mize obec realizaci stavebniho zdméru
zcela zmafit, vénuji zavér této kapitoly. Vyklad bude rozdélen na dvé Casti. V prvni z nich
rozeberu, jaké podminky musi obec splnit, aby zména funkéniho vyuziti izemi obstéala v algoritmu

pfezkumu opatieni obecné povahy (pficemz se zaméfim na pozadavek proporcionality takové

74 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 9. 2021, €. j. 1 As 231/2019-37 (zvyraznéni pfidano autorem): ,, Je
tedy ziejmé, Ze tvrzenym diivodem potiebnosti vymezeni novych zastavitelnych ploch je vhodnéjsi poloha pro
rozSireni zemédélského aredlu, a to z ditvodu absence ochranného pasma vodniho zdroje a odstupu od obydlené
oblasti. Takové odiivodnéni by v obecné roviné bylo moiné akceptovat, v projedndvané véci vSak dostatecné neni, a
to s ohledem na poméry v FeSeném tizemi. Piivodni vizemni plan pro zemédélskou vyrobu (rvesp. pro jeji rozsireni)
vymezil plochu Z 31 priléehajici k zemédeélskému aredlu na jizni strané obce. Ackoliv stavebni zakon v novelizovaném
znéni po stézovatelce jiz nepozaduje prokazani nemoznosti vyuziti jiz vymezenych zastavitelnych ploch, jiz vyse soud
uvedl, ze neni mozné odhliet od pomérit v regulovaném tizemi. Pouhé konstatovini o vétsi vhodnosti plochy z
divvodu ochrany vodniho zdroje neobstoji pravé 7 divodu, Ze plocha u jiZniho zemédélského stiediska byla
puvodnim uzemnim plinem bez problémii vymezena a stéZovatelka zdroveii neuvedla Zadnou zmeénu poméri v
krajiné & nepovoleni zamyslené zemédélské vyroby 7 hygienickych ¢i jinych regulatornich divodii. [26] Krajsky
soud spravné poukdzal na to, Ze neni ziejmé, proc¢ byla plocha Z 31 (jiZni plocha zemédélské vyroby), kterd je v
ochranném pdsmu vodniho zdroje, vymezena v pitvodnim uzemnim plinu a pro¢ nebyla piipadné zménou
vypusténa. Nejvyssi spravni soud diive vyslovil, Ze jiz v pribéhu procesu prijimdni vuzemniho planu by meélo byt
koncepcné proveéreno, zda planované zaméry maji vitbec Sanci byt v budoucnu realizovany a preventivné tak branit
vynakladani energie a penez na projekty zcela nesmysiné, nerealizovatelné ¢i (verejnopravné) nepovolitelné.
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upravy). V druhé ¢asti se budu vénovat otdzce nahrady za zmény v iizemi, ke které miize byt obec
povinna, pokud ke zméné uzemniho planu pfistoupi pfili§ brzy po vymezeni konkrétni plochy jako
zastavitelné.

Uvodem je vhodné piipomenout zavéry ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu,
ktery se k zasahtim spravniho soudnictvi do izemniho planovani stavi velice zdrzenlivé, nebot’
spravnim soudiim nepftislusi pfezkoumavat, zda by bylo pro urcity pozemek vhodnéjsi zvolit ten
¢i onen zpisob funkéniho vyuziti pozemku a jejich ukolem neni ani dotvéiet izemni plany”>.
Stanovit funk¢ni vyuziti pozemka a jeho rozvoj pti splnéni vSech cila a zdsad izemniho planovani
proto zlistava &innosti, do které spravni soudy mohou zasahovat pouze minimaln&’®. I piesto
spravni soudy k ruseni uzemnich plant nepfistupuji nijak vyjimecné, a to nikoliv pouze proto, ze
by neobstaly v prvnich ctyfech krocich algoritmu piezkumu (o ¢tvrtém znich, tedy rozporu
uzemniho planu se zdkonem, byla fe¢ vyse v souvislosti se zménou izemniho planu obce Radimét,
kterd odporovala ustanoveni § 55 odst. 4 StavZ,), kde je nutnost soudni ingerence ptirozena
(naptiklad porusi-li pofizovatel pfi pofizovani uzemniho planu zdkonem stanoveny postup), ale
téz z divodi ,,vécnych®, tedy proto, ze izemni plan neobstoji v testu proporcionality, coz zvlaste
u zmény funkéniho vyuziti izemi ze zastavitelného na nezastavitelné byva (alespon pokud je mi
znamo) ¢asty diivod, nebot’ vydanim takové zmeény dochazi k pfimému znehodnoceni majetku tteti
osoby, pro které musi existovat legitimni diivody a obec k nému nesmi pfistupovat svévolné.

Jako pfiklad postupu obce, ktery vykazoval znaky svévole, ndm muiZe slouZit soudni
prezkum uzemniho planu obce BysSice. Z odivodnéni dale citovaného rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu plyne, Ze piedstavitelé obce méli dlouhodobé spory s vlastnikem pozemki, o
jehoz vytazeni ze zastavitelné plochy pfedmétnou zmeénou uzemniho planu rozhodli [v
odliivodnéni Nejvyssi spravni soud dokonce uvadi, ze spory prerostly do osobni roviny a obec (¢i
stavebni urad) hatila kroky vlastnika potiebné k realizace jeho projektu — k problematice
systémové podjatosti srov. dale]. Nepfimo lze z uvedené¢ho rozhodnuti vycist, ze k vyfazeni
pozemkl ze zastavitelného uzemi zastupitelstvo obce piistoupilo jako k jisté formeé pomsty vici
,problematickému* vlastnikovi. Nutnost zmény tizemniho planu sice odivodnili fadou zdanlivé
vécnych divodl, spravnim soudim vSak bylo patrné ziejmé, ze se jednda o divody umeéle
vytvotené, kterymi se obec snazi zakryt skute¢ny divod zmény tizemniho planu. Krajsky soud,

s jehoz zavéry se Nejvyssi spravni soud zcela ztotoznil”’, dospél k zavéru, Ze ,, postup stézovatelky

75 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 7. 2017, €. j. 9 As 302/2016-68
76 Tamtéz

77 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 1. 2020, €. j. 9 As 171/2018-50: ,, Nejvyssi spravni soud se pri
Jjejim FeSent plné ztotoznil se zavery krajského soudu. Vzhledem k tomu, zZe napadeny rozsudek je opren o argumentaci,
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vwkazoval znaky svévole a byl v rozporu s principem kontinuity uzemniho planovani, nebot jim
byla neprimérené naruSena prdavni jistota a legitimni ocekdvani navrhovatele. Zadnd ze
skutecnosti, kterymi stéZovatelka odiivodnila faktickou zménu v novém uzemnim pldnu,
nepredstavovala zavazny ditvod, ktery by opodstatiioval uplné vyrazeni pozemkii ze zastavitelnych
ploch. Cile, které stezovatelka zménou sledovala, nebyly opreny o vyznamny verejny zdjem, zmeéna
nebyla vyvolana ani vyznamnou zmenou okolnosti relevantnich pro uzemni planovani (napr-.
prokazani nezastavitelnosti lokality). Krajsky soud tak neshledal zZadné skutecnosti, které by
stezovatelku vyvdzaly z povinnosti nést odpovédnost za sva predchozi rozhodnuti v oblasti
uzemniho planovani, ospravedinily odepreni ochrany legitimniho ocekavani navrhovatele a
umoznily ji zcela revidovat drive prijaté reseni.”’® Z odiivodnéni izemniho planu krajsky soud
extrahoval nasledujici diivody pro vyrazeni pozemkl ze zastavitelné plochy (text bez kurzivy
pridan autorem, ktery stru¢né shrnuje / extrahuje zaveéry spravniho soudu ke kazdému z uvedenych
divodu): ,, a) lokalita se nachazi na piidach I. tiidy ochrany (bylo zndmo uz pti prvnim vymezeni
plochy jako zastavitelné v prvni verzi izemniho planu v roce 20006), b) jde zcasti o zaplavove
uzemi (zéplavové uzemi zasahovalo pouze do casti pozemkid a ani vném neni vylouceno
umistovat vedlej§i uzitkové stavby), c) jedna se o udolni nivu, zamokrené uzemi (stejna
argumentace jako u zéplavového uzemi); d) pres uzemi prochdzi destova kanalizace (tato
skutecnost byla obci zndma pfi zafazeni pozemku do zastavitelné plochy a neodivodiiuje jejich
vyfazeni),; e) uzemi se nachazi v blizkosti nemovité kulturni pamatky (zamku Bysice f) stavajici
Feseni nevytvari podminky pro souvisejici koncepcni zaméry (rehabilitace zamku a zameckého
parku, jeho vyuziti pro obcanskou vybavenost); (pozemky nebyly predmétem pamatkové ochrany
v zadné z jejich forem; podle soudu lze mit sice pro ideu obce, aby pozemky tvotily jeden funk¢ni
celek se zamkem a zdmeckym parkem, pochopeni, obec ji vSak evidentné nehajila v roce 2006,
kdy byl pozemek do zastavitelné plochy zatazen) g) mnebylo zapocato s vyuzitim lokality k
zamyslenému zdameru, provedenda parcelace je nevhodna (dotCeny vlastnik pozadal o vydani
uzemniho rozhodnuti na umisténi stavby vodovodu a kanalizace; pouze to, Ze v pfipravach vice
nepokrocil, nemize byt pode soudu divodem pro faktickou zménu obsahu tizemniho planu), /)
predchozi uzemni plan stabilizoval pomérné velkoryse navrzeny rozvoj obce, previs navrhovych
ploch by mohl komplikovat potiebné drobné zmény uzemné planovaci dokumentace, lokalita se
nenachazi v zastaveném uzemi. (ani tento ditvod spravni soud nepovazoval za dostatecny, nebot’

predmétné pozemky se nachazi v centralni ¢asti obce, ktera doposud neni zastavéna, jsou pristupné

ktera je nejen vécné spravnd, ale také zcela vycerpavajici a presvédciva, nemél v nynéjsim rizeni divod ji
prehodnocovat a doplnuje ji vylucné o reakci na kasacni namitky.
78 Tamtéz
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po stavajici pozemni komunikaci a navazuji na zastavbu; obec naopak v izemnim planu vymezila
daldi zastavitelné plochy a jeji argumentace tak neni konzistentni)“”°. Ani jeden z uvedenych
divoda tak spravni soud nevyhodnotil jako dostatecny, aby bylo funkéni vyuziti pozemku
zmeénéno. Obec Bysice podle spravniho soudu nespravné chape vztah mezi vefejnym a
soukromym zajmem v Uzemnim planovani a sama se stavi do role toho, kdo bude dle aktualniho
sloZeni zastupitelstva rozhodovat, jaké pozemky zlstanou zastavitelné, jaké nikoliv, aniz by brala
v uvahu legitimni z4jmy vlastnikii dotéenych pozemk(®’. Rozebirané rozhodnuti, ktera ja osobné
hodnotim jako velice zdafilé, ndm poskytuje poméerné podrobny néhled na ptistup spravnich soudt
k otazce tcelového vyrazeni pozemku ze zastavitelného uzemi. I proto jsem si z n&j dovolil tak
obsahle citovat. Rozhodne-li se tedy obec vyjmout urcity pozemek ze zastavitelné plochy, musi
pro to vzdy existovat presvédcivé divody, jinak se vystavuje riziku, Zze bude pfislusna cast
uzemniho planu zrusena, nebot’ neobstoji v testu proporcionality.

Ani v pripadé, kdy je nova Gprava izemniho planu, kterou dochazi k vynéti pozemku ze
zastavitelného uzemi, piesvédciveé odiivodnéna a jako takova obstoji v kazdém z krok algoritmu
pfezkumu, nemtize obec ke zméndm funkcéniho vyuziti izemi pristupovat zcela libovolné.
Rozhodne-li se tak pfilis brzy poté, co je pfedmétné uzemi vymezeno jako zastavitelné, muize ji ze
zédkona vzniknout povinnost poskytnout vlastnikovi, jehoz pozemek byl takovou zménou
znehodnocen, nahradu. A pravé otazce ndhradé za zménu v tzemi ve smyslu § 102 odst. 2 StavZ
se budu vénovat v zavéru této kapitoly.

Aby byl vyklad nazornéjsi, uvazujme nasledujici situaci. Investor pro sviij stavebni zamér,
ktery jsem definoval v tvodu této prace, koupil pozemek, ktery byl v roce 2020 tizemnim planem
vymezen jako zastavitelny s funkénim vyuzitim pro bydleni. Zahajil projektovou ptipravu
stavebniho zaméru, ale jesté pred tim, nez stihl vyfidit izemni rozhodnuti, pfistoupila obec v roce
2022 ke zméné tzemniho planu, kterou doslo k vynéti pozemku ze zastavitelného uzemi (pro
zjednoduseni vychazejme z toho, ze zména izemniho planu by v soudnim pfezkumu obstala — i

kdyz ve skuteCnosti by obec pro takovou zménu musela mit skutecné dalezité¢ divody, nebot

7 Tamtéz

80 Tamtéz: ,, SteZovatelka dle krajského soudu nespravné chdape vztah mezi verejnym a soukromym zdjmem v vizemnim
planovani. Podle § 18 odst. 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ma
tizemni planovani resit ucelné vyuZiti a prostorové usporadani uzemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu
verejnych a soukromych zdajmii na rozvoji uzemi. Z textové casti odivodnéni uzemniho planu a zejména odivodnéni
rozhodnuti o namitkach plyne, Ze se odpirkyné stavi do role toho, kdo bude urcovat dle aktudalniho slozeni
zastupitelstva zpiisob vyuziti jednotlivych ploch, aniz by brala v uvahu legitimni zajmy vlastnikii jednotlivych pozemkii
(tedy soukromé zajmy). Vztah mezi verejnym a soukromym zdajmem vsak neni v oblasti izemniho planovani nastaven
tak, ze by soukromy zdjem byl ve vieku zajmu verejného. Z § 18 odst. 2 stavebniho zdkona naopak plyne, Ze ma byt
dosazeno jejich vyvazeni.
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zména piijata v tak kratkém casovém odstupu by patrné byla v rozporu s principem kontinuity
uzemniho planovani — srov. vyse).

Ustanoveni § 102 odst.2 StavZ je ohledné otdzky ndhrady za zménu v uzemi pomérné
jednoznaéné. Dozvime se z n¢j, ze vlastnikovi pozemku, kterému vznikla prokazatelna majetkova
ujma v dusledku zruSeni urceni pozemku k zastavéni na zakladé¢ zmény uzemniho planu nebo
vydanim nového tizemniho planu, nalezi ndhrada vynalozenych ndkladt na ptipravu vystavby v
obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku, na projektovou ptipravu vystavby nebo v souvislosti se
snizenim hodnoty pozemku, ktery slouZi k zajiSténi zavazku. Na rozdil od pravni upravy StavZ
uc¢inné do 31. 12. 2012, kterd pojimala vysi nahrady jako rozdil mezi cenou stavebniho pozemku
sjednanou v kupni smlouvé a obvyklou cenou pozemku uréenou znalcem (pokud jej vlastnik nabyl
v dobé, kdy byl pozemek urcen k zastavéni), aktualni tiprava pojima vysi ndhrady jinak. Podle
citovan¢ho ustanoveni se nekompenzuje snizeni ceny nemovitosti jako takové, ale pouze
"prokazatelné naklady" vynalozené na ptipravu stavby. Nelze proto uvazovat o tom, ze by byla
dotéenému vlastniku kompenzovana napftiklad cela kupni cena, nybrz pouze naklady spojené
s jeho potizenim (naptiklad ndklady na vypracovani znaleckého posudku apod.). Judikatura totiz
v této souvislosti akcentuje, Ze dotceny vlastnik ziistava vlastnikem pozemku i nadéle a v ivahu
je tieba brat i aspekt uréitého rizika spojeného s nakupem pozemki®!. Vyse nahrady tak bude ve
vztahu ke ztratdm investora ve zna¢ném nepoméru, nebot’ bude v feSeném piipadé investorovi
kompenzovat pouze dosud vynalozené néklady na projektovou ptipravu stavebniho zaméru. Jako
efektivnéj$i nastroj obrany tak lze bezpochyby povazovat ndvrh na zruseni opatfeni obecné

povahy. Obec vSak nebude povinna k poskytnuti ndhrady v pfipadé, Ze k vynéti pozemku ze

81 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2022. sp. zn. 25 Cdo 2700/2020 (zvyraznéni piidano autorem): ,, Zde ale
vychazel z § 102 odst. 2 stavebniho zdkona ve znéni ucinném do 31. 12. 2012, prestoze sam (spravné) dospél k zaveru, ze v
daném pripadé je treba narok posoudit podle § 102 odst. 2 stavebniho zdkona ve znéni ucinném od 1. 1. 2013, kde je
vSak nahrada upravena jinak. Dovolaci soud v této souvislosti odkazuje na usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 5.
2020, sp. zn. I. US 202/20, které upozorituje na tuto odlisnost, kterd s ti¢innosti od 1. 1. 2013 vyrazné omezuje okruh
PFipadii, ve kterych Ize ujmu nahradit, nebot’ se nekompenzuje sniZeni ceny nemovitosti jako takové, ale pouze
"prokazatelné niklady" vynaloiené na p¥ipravu stavby. Uprava néhrady "prokazatelnych nékladii" vyjadiend § 102
stavebniho zdkona tedy nezahrnuje kompenzaci za samotné sniZeni ceny pozemku v disledku zmény jeho
funkcniho vyuZiti. Pokud ma viak zdasah do vlastnického prava v podobé omezeni vyplyvajiciho 7 uizemniho planu
takovou intenzitu, 7e omezeni ,presahuje miru spravedilnosti“, je nutné uvaZovat o prizndni nahrady na zdkladé
Ppiimé aplikace ¢l. 11 odst. 4 Listiny za priméreného uziti § 102 stavebniho zdkona, a to véetne ustanoveni o subjektech
povinnych k vyplaté nahrad, o Ihiitach a procedurach k jejich poskytnuti a o soudni ochrané (viz rozsudek rozsireného
sendtu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 7. 2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009). Jestlize Ustavni soud v dalsim textu uvadi, ze
PpFiposuzovani primérenosti zasahu a naroku na kompenzaci (rozumi se podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny) je rovnéz nutné vzit v
uvahu i aspekt urcitého rizika spojeného s nakupem pozemkii a odkazuje na judikaturu Evropského soudu pro lidska
prava (srov. rozsudek Evropského soudu pro lidska prdava ze dne 29. 11. 1991 ve véci Pine Valley Developments Ltd a
ostatni proti Irsku, ¢. stiznosti 12742/87, § 59), je nutno pod prokazatelnymi ndklady ve smyslu § 102 odst. 2 rozumét
ndklady spojené s koupi pozemku jako je napi. ndaklady na vypracovini znaleckého posudku, pripadné zaméieni
pozemku ¢i naklady na zaplaceni spravnich poplatkii. V Zddném pripadé nelze § 102 odst. 2 stavebniho zdkona
vykladat tak, Ze zaklada prdavo na nahradu celé kupni ceny pozemku, ktery navic je i naddle vilastnictvim Zadatele
o nihradu.
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zastavitelné plochy pfistoupi po uplynuti péti let od nabyti G¢innost tzemniho planu, kterym byl
pozemek do zastavitelné plochy zatazen (§ 102 odst. 3 StavZ), tedy v ptipade, kdy vlastnik
nevyvinul zddnou procesni aktivitu, aby pozemek uzemnim pldnem ptfedpokladanym zplisobem
vyuzil. Uvedend lhiita se ovSem prodluzuje v ptipad¢€, ze je rozhodovani v izemi podminéno
vydanim regula¢niho planu z podnétu (k tomu viz niZe) nebo zpracovanim uzemni studie.
V takovém piipadé¢ nemize vlastnik dotc¢eného pozemku nijak ovlivnit, zda obec k pfipravé
uvedenych dokumentl pfistoupi a do té doby, nez se tak stane, ani nemlze podnikat kroky
k vytizeni uzemniho rozhodnuti pted uplynutim lhity péti let pro poskytnuti ndhrady. Tato lhtita
se proto dle § 102 odst. 4 StavZ v ptipadé, Ze regulacni plan nenabyl u€¢innosti nebo tzemni studie
nebyla zapsana do evidence uzemné planovaci ¢innosti do ¢tyf let od vydani izemniho planu,
ktery podminéni rozhodovani v tizemi jejich zpracovanim zavedl, prodluzuje o dobu, o kterou byla
lhiita Ctyt let prekroCena. Byl-li pozemek vymezen jako zastavitelny v roce 2020, ale obec
k potizeni regulacniho planu pfistoupila az v roce 2026, prodlouzi se lhita pro uplatnéni naroku
na nahradu Gjmy na sedm let, tj. do roku 2027. Podminky pro uplatnéni naroku upravuje § 102
odst. 5 StavZ.

V praxi se miizeme ovSem setkat i se situaci, kdy je investor poskozen v disledku zruseni
uzemniho planu spravnim soudem. Uvazujme, ze dobrovérny investor koupi pozemek zarazeny
do zastavitelného uzemi s funkénim vyuziti pro bydleni a zah4ji projektovou ptipravu stavebniho
zaméru. V jejim prubéhu nicméné rozhodne spravni soud o zruseni ptislusné ¢asti tzemniho planu,
nebot’ byla pofizena postupem rozpornym se zakonem. Ma v takovém piipad¢, kdy vinu na zruseni
uzemniho planu zjevné nese obec, investor narok na néjakou nahradu skody, kterd mu nezakonnym
uzemnim planem vznikla?

Mohla-li nezdkonnym tzemnim planem vzniknout $koda, jez neni nahraditelna postupem
podle § 102 odst. 2 StavZ, Ize se jeji nahrady podle judikatury Nejvyssiho soudu domahat podle
obecného zékona (OdpSk)®2. V jednom z recentnich rozhodnuti Nejvyssi spravni soud vysvétluje,

z jakého divodu pfipousti, aby se ndhrady Skody zpisobené nezdkonnym opatfenim obecné

82 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 25 Cdo 3444/2013 (zvyraznéni piidano autorem): ,,Z
uvedeného je zrejmé, Ze vyddani (zména) uzemniho plinu, od néjz Zalobkyné odvozuje vinik Skody, je postupem
organu uzemniho planovani (§ 1 odst. 1 stavebniho zdakona), ktery je vykonem statni spravy podle § 4 stavebniho
zakona a § 6 odst. 5 pism. c) stavebniho zdkona tuto cinnost vyslovné svéruje do samostatné piisobnosti obce. Pak se
ovsem ndrok ucastnika, ktery v obéanskopravnim soudnim rizeni tvrdi, Ze mu zménou dosavadniho nebo vydinim
nového uzemniho planu vznikla uijma, jeZ neni nahraditelnda podle § 102 odst. 2 stavebniho zakona (ndhrada
nékterych ndrokit v souvislosti se zménou vzemniho planu reSena primo stavebnim zdkonem), neposuzuje podle
obecného piedpisu (obCanského zdkoniku) o odpovédnosti za Skodu, nybri podle zvldstniho zdkona, ktery resi
odpovédnost za Skodu zpiisobenou vykonem veiejné moci. Jim je zdakon ¢. 82/1998 Sb., ktery ovsem odvolaci soud
neaplikoval a neposuzoval, zda jsou splnény podminky vzniku odpovédnosti za Skodu v tomto zakoné stanovené (§ 1
odst. 2 a § 19 a nasledujici tohoto zdakona).
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povahy doméhala i osoba, ktera nebyla ,,i¢astnikem* ¥izeni ve smyslu § 7 odst. 1 OdpSk®.
Citované zavéry budou podle mého ndzoru analogicky aplikovatelné i na osobu, ktera byla
nezakonnym opatfenim obecné povahy dotena popsanym zptisobem).

Jakkoliv bude uplatnéni naroku na nahrady Skody 1 pies absenci specialni tipravy (obdobné
jako v § 102 odst. 5 StavZ) formalné ptipustné, nebude pftili§ pravdépodobné, ze se investorovi
podafii jeho tvrzeny narok uplatnit Gspésné. V jednom ze svych novéjSich rozhodnuti Nejvyssi
soud posuzoval rozhodnuti odvolaciho soudu, potvrzujici rozsudek soudu prvniho stupné, jimz
byla zamitnuta zaloba developera, ktery se doméhal ndhrady Skody zpisobené vydanim nezakonné
zmény uzemniho planu, jeZ byla nasledné v fizeni pole § 101a a nasl. SRS zrusena, ¢imz doglo
k zmateni jeho podnikatelského zdméru. Developer uplatiioval $kodu ve vysi kupni ceny pozemku,
ktery kupoval v dobré vife ve spravnost stavu v uzemnim planu jako zastavitelny. Nejvyssi soud
nicméné, vychazeje z judikatury Ustavniho soudu®®, ktery se zabyval otazkou ochrany dobré viry
a legitimniho oc¢ekavani v piipadé zruSeni uzemniho planu, v uvedené véci dospél k zavéru, ze
vzhledem ke stfetu mnoha cCasto protichidnych z4jmi, k némuz v ramci procesu piijimani
uzemniho pldnu dochazi, musi investor pocitat s tim, ze néktery z dotCenych subjekti vyuzije
svého prava podat ndvrh na zruSeni opatfeni obecné povahy, ktery bude GspéSny. Rizika, ze
n¢ktery z dotecenych stran vyuzije uvedeného procesniho postupu si musel byt investor v ramci
svého podnikatelského rizika védom a realizaci svého podnikatelského zaméru tomu meél
piizpusobit. ZruSeni ¢asti uzemniho pldnu soudem ve spravnim soudnictvi tak podle Nejvyssiho
soudu samo o sob¢ nezakldda odpoveédnost obce viici vlastnikovi dotéeného pozemku za skodu
pfedstavovanou poklesem obvyklé ceny pozemku po vydani zruSovaciho rozhodnuti ¢i néklady
vynaloZzenymi za ucelem vydani stavebniho povoleni v souladu se zruSenou ¢asti uzemniho

planu®. J4 osobné povazuji citovany za problematicky, nebot’ jim Nejvyssi soud de facto iika, Ze

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 8. 2022, sp. zn. 30 Cdo 1339/2022 (zvyraznéni ptidano autorem): ,, V duchu
uvedenych principii tak judikatura, stejné jako odborna literatura, dovodily odpovédnost statu za Skodu zpiisobenou téz
nezakonnym opatienim obecné povahy, které bylo pro tuto nezakonnost v prezkumném rizeni nebo v rdamci
spravniho soudnictvi zruSeno. Navzdory tomu, Ze zde nebylo moZné uvaZovat o uicastenstvi poskozeného v Fizeni, v
némz by bylo takovéto opatreni vydano, skutecnost, Ze toto opatieni zasdhlo do jeho subjektivnich prav, jakoz i to, Ze
dotleny subjekt posléze vyuZil pravnim ifddem nabizené moznosti se proti takovému opatieni branit a docilit tak jeho
zruSeni pro nezdkonnost, stejné jako to, Ze mezi institutem rozhodnuti a institutem opatieni obecné povahy panuje
silnd vazba, se odrazilo pravé v uvedeném zavéru (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 25 Cdo
3444/2013, uverejnény pod cislem 89/2016 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
8. 8. 2017, sp. zn. 30 Cdo 3292/2015, nebo SIMON, P. Odpovédnost za Skodu pri vykonu verejné moci. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2019, s. 123 az 126, a ddle ISTVANEK, F., SIMON, P., KORBEL, F. Zikon o odpovédnosti za
Skodu zpiisobenou pri vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym uiednim postupem. Komentar. Praha:
Wolters Kluwer CR, a. s., 2017, s. 180 az 181).“

84 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. III. US 3108/09

85 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 9. 2018, sp. zn. 30 Cdo 3079/2016 (zvyraznéni pfidano autorem): ,, Soud
neshleddavad ditvod ani pro rozsirujict vyklad odpovédnosti podle § 102 stavebniho zédkona. Zalobkyné si nepochybné
musela mit védoma limitii své dobré viry ve spravnost izemniho planu, které byly dany pravnimi prostiedky ochrany
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existuji-li pravni prostredky, jimiz 1ze dosdhnout zruseni nezakonného spravniho aktu, nenalezi
dot¢enému subjektu pravo na ndhradu skody, kterd mu tim vznikla, nebot’ s ohledem na existenci
obrannych prostfedkii mél pocitat s tim, ze mize byt spravni akt zruSen. Podle mého nazoru
Nejvyssi soud takovym vykladem jednak vybocil z rdmce podminek pro poskytnuti nahrady Skody
podle OdpSk, ktery ,limitaci dobré viry poskozeného existenci pravnich prostiedki ochrany
ostatnich subjekti nezna a jako jediné relevantni kategorie pro posouzeni diivodnosti naroku na
nahradu $kody povazuje existenci nezdkonného rozhodnuti, vznik Skody a pfic¢innou souvislost
mezi nimi, jednak popiel samotnou podstatu OdpSk, ktery mii pravé na situace, kdy je nezikonné
rozhodnuti v disledku vyuziti opravnych prostredki zruseno.

Kapitolu vénovanou uzemnimu plénovéani a regulaci stavebniho rozvoje si dovoluji
zakoncit kratkym, obecnym shrnutim. Pravni fad obcim, pokud jde o otdzku izemniho planovani,
nabizi jak nastroje, jimiz mohou ovliviiovat vyslednou podobu svého izemi, resp. stavebniho
zaméru jako takového (mezi ty miZzeme fadit pfedevSim tzemni plan, regulacni plan, izemni studii
a dohodu o parcelaci), tak nastroje, jimiz mohou obce regulovat stavebni rozvoj svého uzemi jako
takovy. Mezi né¢ mizeme fadit jednak ty, jimiZ obec stavebni rozvoj ,,brzdi“ nebo jinak omezuje,
sice etapizaci uzemi a podminéni rozhodovani v Gizemi pofizenim regula¢niho planu / izemni
studie / uzavienim dohody o parcelaci, jednak ty, jejichZ smyslem je stavebni rozvoj zcela vyloucit,
a to bud’ docasné (stavebni uzavérou), nebo trvale (zménou funkéniho vyuziti tzemi). Ackoliv o
regulaci svého tizemi obec rozhoduje v samostatné piisobnosti, nejedna jako ,,svrchovany pan nad
uzemim®, ale musi brat vzdy v potaz, Ze vykondva vetejnou moc, ktera ji byla svéfena pravnim
fadem, a svym rozhodovanim, zejména pokud zavadi néktery z popsanych regulacnich néstroju,
muze zasahovat do soukromych zajmu vlastnikii pozemk, ktefi budou pfijatou regulaci ve svém
vlastnickém pravu omezeni. Jeji rozhodnuti o pouziti toho kterého néstroje pro regulaci vystavby
tak musi byt vzdy vedeno skute¢nymi a presvéd¢ivymi diivody a ptijaté feSeni nesmi byt ve vztahu
k vlastnikim dotenych pozemkii nepfiméfené. Soucasné s tim obec musi pro dosazeni svého
vyty€eného, legitimniho cile vyuZivat vhodnych prostiedkii a nezaménovat nastroje regulacni
s nastroji zakazovymi.

V dalsich kapitolach prvni Casti se zamétim na vyse opakovan€ zminované nastroje, jimiz

obec miize ovliviiovat vyslednou podobu stavebniho zaméru. Dale podany vyklad nepojimam jako

prav ostatnich subjektit, a bylo na ni, aby tomu piizpiisobila sviij postup pi¥i realizaci svého podnikatelského zaméru,
jehoZ soucasti nutné byla Fada rizik, zahrnujic v to i rizika pravni povahy spocivajici v tom, Ze se Zalobkyni 7 mnoha
raznych piicin nepodaii dosdhnout uiedniho povoleni pro realizaci zamyslené stavby, piicemz? mezi tyto priciny
bylo nutno zahrnout i moZnost zruSeni prisluSné cCasti uizemniho plinu soudem (ostatné miru tohoto rizika Ize
mnohdy odhadnout jiz na zdkladé samotného procesu predchdzejictho vydani vizemniho planu). Z divodii shora
uvedenych pak narok zalobkyné nema ani ustavni zakotveni v ¢l. 36 odst. 3 Listiny.
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vycCerpavajici. Zajimat m¢ bude predev§im otdzka relevantni pro téma této prace, tedy jakym
zpusobem miize obec projevit svou villi ohledné podoby stavebniho zdméru prostiednictvim dale

popisovanych néstroju.

2.1.2. Uzemni studie

Odborna literatura®® rozlisuje dva typy Gizemni studie. Prvni typem je tzv. iniciaéni izemni
studie. Jejim smyslem je proveérit moznost nového feseni vybraného uzemi. Proto neni pofizovana
v souladu s uzemni planovaci dokumentaci (pfipadn¢ s hierarchicky vys$s§imi nastroji tizemniho
planovani), ale naopak slouzi jako podklad pro pfipadnou zménu, ktera byla jejim pofizenim
provétena. Druhym typem je tzv. izemni studie upfesiiujici, jejimz ucelem je ,,dopracovat™ feseni
navrzené v uzemnim planu. Upfesiujici tizemni studie nasledné slouzi jako podklad pro
rozhodovani v izemi, byt se jednd o dokument pravné nezavazny. V této kapitole se zamétim
pouze na uzemni studii realizacni, ktera se v praxi pofizuje piedev§im v disledku podminéného
rozhodovani v tizemi, o némz pojednavala predchozi kapitola.

Uzemni studii potizuje v pienesené piisobnosti uiad izemniho planovani [§ 6 odst. 1 pism.
b) StavZ], piipadn¢ obecni ufad (obce I. nebo II. kategorie), zajisti-li splnéni kvalifikacnich
pozadavkl pro vykon tizemné planovaci Cinnosti ve smyslu § 24 StavZ (§ 6 odst. 2 StavZ).
Vzhledem k tematickému zaméfeni této prace se na tomto mist¢ nebudu vénovat procesu
pofizovani uzemni studie. Hleddme-li odpovéd na otazku, jakym zpltisobem muize obec
prostiednictvim uzemni studie ovlivilovat vystavbu, bude pro ucely této prace dulezitéjsi se
zamyslet nad tim, kdo stanovuje pozadavky na zpracovani uzemni studie, tedy kdo urcuje, jaké
moznosti ma upfesitujici izemni studie v konkrétnim izemi provéfit. Jakkoliv z § 30 odst. 2 StavZ
plyne, ze zadani zemni studie, které urcuje jeji obsah, rozsah a ucel, vytvaii potizovatel, musime
uvedené ustanoveni Cist v kontextu § 43 odst. 2 StavZ, podle néhoz jsou v pfipadé podminéni
rozhodovéni v izemi tizemni studii souc¢asti izemniho planu podminky pro jeji pofizeni. Zadani
uzemni studie tak nelze stavét naroven zadani Gzemniho plénu, schvalovaného v samostatné
pusobnosti zastupitelstvem, jimz obec pofizovateli izemniho planu vymezuje svou predstavu
dalSiho rozvoje svého tizemi, kterou by mél izemni plan reflektovat (naptiklad pozadavky na
urbanistickou koncepci, na koncepci veiejné infrastruktury apod.).

Skutecnost, ze v ptipadé tizemni studie jeji zadani pfipravuje potizovatel (v pfenesené
pusobnosti), aniz by jeho schvaleni podléhalo rozhodnuti zastupitelstva obce, které ostatné

neschvaluje ani izemni studii samotnou, vSak neznamena, ze mé poftizovatel pii pfipravé zadani

86 MACHACKOVA, J. akol. Stavebni zakon. Komentat. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, 1216 s. 127 — 128
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volnou ruku. Zadani musi vychazet z podminek pro jeji pofizeni, které stanovuje izemni plan.
Pravni tad tak sice obci nesvéfuje nastroje, jimiz by mohla ovlivnit proces pofizovani uzemni
studie, své pozadavky na podobu konkrétniho izemi v§ak miize do izemni studie promitnout prave
prostfednictvim podminek jejiho pofizeni, které stanovi v izemnim planu. Vzhledem k tomu, ze

obsahové naleZitosti Uzemni studie StavZ ani provadéci vyhlasky nestanovi®’

, ma obec pii
stanoveni podminek jejiho potizeni pomérn¢ Siroky prostor, byt stale musime brat na zfetel, ze se
jedné o nastroj koncep¢ni, proto by podminky nemély byt natolik konkrétni, aby svou povahou
nalezely nastrojim realizacnim. V praxi se tak miizeme setkat s tim, Ze obce do zadani izemni
studie promitaji i svou pomérné podrobnou piedstavou urbanistické koncepce urc¢itého uzemi. Jako
piiklad takovych podminek nam muiZe slouZit izemni plan obce Cernosice®®, ktery pro lokalitu
,.Centrum Cernosic Karl$tejnska* kromé ,,béznych* pozadavki jako je provéfeni moznosti rozsitit
vefejné prostranstvi uréitym zpisobem (v uvedeném tzemnim planu smérem k vlakové stanici),
stanovuje i podminku proveéteni moznosti umisténi dominanty, sochy nebo jiného umeéleckého dila
v feSeném uzemi. Mizeme shrnout, ze koncepcni pozadavky na podobu urcitého tzemi tak mutze
stanovit obec jako podminky pro pofizeni izemni studie v uzemnim plénu, jeji konkrétni podobu
nicmén¢ navrhuje a schvaluje v pfenesené plsobnosti pofizovatel (zastupitelstvo obce ji
maximalné bere na védomi).

Uzemni studie ovem piedstavuje pouze neformalni odborny podklad uréeny k ovéfeni
pozadavka urcitého uzemi. Na rozdil od uzemné planovaci dokumentace tak neni pro rozhodovani
v Uzemi zavaznd. Spravni organy tak nejen, Ze nejsou uzemni studii vazany, ale v pribéhu

izemniho ¥izeni ji ani z hlediska jeji zakonnosti nemohou piezkoumavat®

. To ovS§em neznamena,
ze by stavebni Ufad nemél Uzemni studii pfi posuzovani stavebniho zdmeéru nijak zohlediovat.
Nejvyssi spravni soud pfipomind, ze smyslem podminky § 43 odst. 2 StavZ zjevné neni izemni
studii pouze formalné¢ potidit a schvalit, nybrz k ni i fakticky ptihlizet, jakkoliv tim uzemni studie
neziskava povahu podkladu zdvazného pro rozhodovani v izemnim fizeni’®. To plati tim spise,
pokud jiz stavebni Gfad v souladu s Gzemni studii pfistoupil k vydani uzemniho rozhodnuti na

nékterou ze staveb planovanych v dot€éeném tzemi; v opacném piipadé€ by nebylo mozné zajistit

87 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 7. 2020, &. j. 5 As 66/2019-41 (zvyraznéni pfidano autorem):
,,Obsah uzemni studie stavebni zdakon ani provdadéci vyhlaSky podrobnéji neupravuji, je stanoven v zaddni izemni
studie, které zpracovdvd povizovatel. Zadani vizemni studie ma byt strucné a oprostené od zbytecnych formalit; je
podkladem pro zpracovani navrhu vizemni studie projektantem. Zadani musi obsahovat vSechno, co je vyznamné a
potrebné pro naplnéni ucelu porizované uzemni studie (Pricha, P. Stavebni zakon: Prakticky komentar. Praha: Leges,
2017). S uvedenymi zavery se zdejsi soud ztotoznil a povazuje je v posuzované véci za plné aplikovatelné.

88 Uplné znéni textové Casti izemniho planu obce Cernosice ve znéni zmény ¢&. 5 [online]. Dostupné z:
https://up.mestocernosice.cz/platne/Cernosice/UZ_UP_7Z1.2.3A.4,5/UZ%20UP%20Cernosice Z123A45_text.pdf

8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 3. 2015, &. j. 7 As 191/2014-26

%0 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 2. 2021, ¢. j. 9 As 164/2020-32
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realizaci studii navrzené feSeni daného prostoru’!. Ackoliv tedy tizemni studie neni pro
rozhodovéni v uzemi zdvazna, doSlo-li jejim prostfednictvim ke konkretizaci izemniho planu,
vystupuje do poptedi jeji role podkladu pro rozhodovéni v izemi (§ 25 StavZ)®?. Pokud stavebni
zamér nebude s uzemni studii v souladu, mél by stavebni tfad fadné odivodnit, z jakého divodu
je ptijaté feseni z hlediska cilii a kol uzemniho planovani (§§ 18 a 19 StavZ) vhodnéjsi nez to,

které bylo provéteno pofizenim uzemni studie.

2.1.3.Regulacni plan

Regulaéni plan je dokument, ktery ve forme opatieni obecné povahy vydava v samostatné
pusobnosti zastupitelstvo obce, jehoz smyslem je v fesené plose stanovit podrobné podminky pro
vyuziti pozemki, pro umisténi a prostorové uspotfadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru
uzemi a pro vytvareni priznivého zivotniho prostredi (§ 61 odst. 1 StavZ). Z hlediska systematiky
nastrojti izemniho planovani regulacni plan fadime pod nastroje realiza¢ni. Judikatura jej oznacuje
jako nejpodrobné&jsi izemné planovaci dokumentaci®.

Pravni fad rozliSuje dva typy regulacnich plant — regulacni pladn z podnétu a regulacni plan
na zadost. Jak ndzev napovida, zatimco poftizeni regulaéniho planu z podnétu je pln€ v rukou obce,
pofizeni regulaéniho planu na Zadost mize iniciovat 1 vlastnik pozemku spadajiciho do plochy,
pro kterou ma byt regulacni plan potfizen. V této kapitole se zam¢efim na otazku, jakym zptsobem
miZze obec pii tvorb& regulacniho planu prosazovat svou piedstavu o budouci podobé feSeného
uzemi, jinymi slovy, jakym zptisobem mtize do procesu pofizovani kazdého z typt regulaéniho
planu vstupovat v samostatné ptisobnosti a ovlivitovat tak jeho vyslednou podobu. Nejprve ovsem
v kratkosti pojedndm o procesu potizeni obou z druhti regulacniho planu jednotlivé.

Na pocatku procesu vydani regula¢niho planu z podnétu stoji rozhodnuti zastupitelstva o
jeho poftizeni. Zastupitelstvo rozhoduje z vlastniho nebo jiného podnétu. Podnét jiz ze své povahy
nezaklada pravni narok osoby, ktera jej podala, na kladné rozhodnuti o potizeni regula¢niho planu.

Jak bylo ovSem uvedeno v pfedchozi kapitole, podminéni rozhodovani v tzemi pofizenim

ol Tamtéz: ,, K tomu vSak musi NSS piipomenout, Ze v posledné citovaném priipadé sice byla vizemni studie urcité
plochy vyzadovdna vuzemnim planem, konkrétni reSeni zaméru, jez bylo obsahem prezkoumdavaného rozhodnuti o
umisténi souboru staveb, vsak nevychazelo z reseni navrzeného vzemni studii. Jinymi slovy, v daném pripadé se
spravni organ od uzemni studie odklonil, vyuzivaje jeji nezavaznosti. V nyni posuzovaném pripadé naopak rozhodl
prvostupnovy orgadn o umisténi stavby v souladu s uzemni studii OP-Z9. [22] Tim se do jisté miry zménila jeji povaha.
Formalné je sice stile pravné nezdvaznd, po vydani izemniho rozhodnuti, které je s ni souladné, vsak lze ocekavat, zZe
spravni organy budou z této uzemni studie i nadale vychazet pri povolovani zamérii v dotéeném vuzemi (plocha OP-29), a
tim pokracovat v realizaci studii navrzeného reSeni daného prostoru. Tak by tomu mélo byt tim spise, ze jde o tizemni
studii pozadovanou izemnim planem, ktery sam neni natolik podrobny co do vymezeni ploch a vztahii v tizemi, aby zajistil
jeho funkcni Fesent.

92 Tamtéz

93 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, €. j. 4 As 92/2017-37
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regula¢niho plénu z podnétu lze povazovat za jakousi ,,nepfimou stavebni uzavéru“. DotCeny
vlastnik se proti p¥ipadné ne¢innosti obce miize branit tzv. zisahovou Zalobou. Uzemni plan navic
musi stanovovat pifimétenou lhiitu pro vydani regulacniho planu, pfi jejimz marném uplynutim
podminka pro rozhodovani v izemi odpada. Obsahové nalezitosti podnétu stanovuje § 64 odst. 1
StavZ®* a ptiloha ¢. 9 UPD. Zadani regula¢niho planu, které stanovuje pozadavky na jeho rozsah,
obsah a ucel neni povinnou soucasti podnétu, nebot’ tvoii soucast uzemniho planu, pokud tento
podminuje rozhodovani v tizemi jeho potizenim. Pokud uzemni plan potizeni regulacniho planu
jako podminku pro rozhodovani vUzemi nestanovi, pofizuje zadani regulacniho planu

1, ktery je (na rozdil od uzemni studie, u které je piiprava zadani plné v rukou

pofizovate
potizovatele) vzhledem k povaze regulacniho planu jako opatieni obecné povahy potfizuje nejprve
ve formé navrhu, k némuz mize kdokoliv (za vefejnost) a dotcené organy (chranici jednotlivé
vefejné zajmy na zakladé tzv. slozkovych zdkonti) uplatnit pisemné pozadavky na jeho obsah.
Pozadavky poftizovatel vyhodnoti a ndvrh na jejich zaklad¢ piipadné upravi / dopracuje. Vysledek
piedlozi ke schvaleni zastupitelstvu obce spolu s vyhodnocenim, jaké pozadavky na obsah zadani
byly uplatnény a jak byly tyto pozadavky zapracovany. Zadani nasledné schvaluje zastupitelstvo
obce. Je-li tedy zadani regulacniho planu souc¢asti uizemniho planu, uvedeny ,,mezikrok* ptipravy
zadani odpada, a po rozhodnuti o pofizeni regula¢niho planu se presouvame rovnou do druhé faze,
sice k ptipravé jeho navrhu.

Ptipravu regulacniho planu z podnétu bychom mohli rozdé€lit na tfi faze. Prvni je zcela
v gesci potizovatele, jehoz ukolem je piipravit na zaklad€ schvaleného zadani projednatelny navrh
regulaéniho planu®®, véetné idajli o vlivu zdméru na zemi a jeho poZadavcich na dopravni a
technickou infrastrukturu (za timto ucelem obstard pofizovatel vyjadieni vlastnikii dopravni a
technické infrastruktury). Dalsi fazi je spole¢né jednani, jehoz smyslem je jednak dopracovat
navrh regula¢niho planu do podoby, ktera bude v souladu s vefejnymi zajmy chranénymi
jednotlivymi slozkovymi zakony, jednak ziskat prvotni nahled vetejnosti na navrhované feseni. O
navrhu regula¢niho planu informuje potizovatel dotené organy (ptipadné téz dotéené obce), které
k nému mohou uplatnit stanoviska, a vetejnost, ktera k nému muize uplatnit pfipominky. Podle

vysledku projedndni potfizovatel ndvrh regulacniho planu upravi a takto cizelovany ndvrh se

%4 Podnét k pofizeni regulaéniho planu obsahuje kromé obecnych néleZitosti podani zékladni udaje o pozadovaném
zaméru, identifikaci pozemki, Gdaje o dosavadnim vyuziti vymezené plochy, divody a ticel pofizeni regulacniho
planu, navrh, kterd izemni rozhodnuti regulacni plan nahradi, a navrh jeho zadani, neni-li souc¢asti 1zemn¢ planovaci
dokumentace.

95V pienesené plsobnosti Gfad izemniho planovani [§ 6 odst. 1 pism. b) StavZ], pfipadné obecni ufad (obce 1. nebo II.
kategorie), zajisti-li splnéni kvalifikacnich pozadavki pro vykon uzemné planovaci ¢innosti ve smyslu § 24 StavZ (§ 6
odst. 2 StavZ).

9 V souladu s p¥ilohou ¢. 11 UPD.
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piesouva do tteti faze, sice jeho vetejného projedndni. Zatimco piedmétem spole¢ného jednani je
pfedev§im vyfeSeni souladu navrhu regulaéniho planu s vefejnymi z4jmy chranénymi
jednotlivymi slozkovymi zékony, ve vefejném projedndni potizovatel (ve spolupraci s ur¢enym
zastupitelem - § 47 odst. 1 StavZ) hled4 feSeni, které bude reflektovat i z4jmy soukromé za
ptedpokladu, ze nebudou odporovat zadani regula¢niho planu. Ve vefejném projednani je tak (jak
Jiz nézev napovida) dominantni Gcast vetejnosti, kterd mize k nadvrhu regula¢niho plénu jakozto
vysledku spole¢ného jednani uplatnit pfipominky, a osob uvedenych v § 85 StavZ (tedy obce a
dotcenych vlastnikd), které k ndvrhu uplatiiuji namitky jakozto kvalitativné vys$si formu
pfipominek. Dotcené organy v ramci vefejného projednani uplatiiuji sva stanoviska pouze k tém
Castem fesSeni, které byly od spole¢ného projednani zménény, a dale k navrhu rozhodnuti o
namitkdch obce / dotcenych vlastnikli a ndvrhu vyhodnoceni pfipominek vetejnosti, které
pfipravuje pofizovatel ve spolupraci s ur¢enym zastupitelem. Tim je zajiSténo, Ze i néavrh
regulacniho planu, ktery byl v rdmci vefejného projednani upraven, bude souladny s vetejnymi
zajmy chranénymi jednotlivymi dotéenymi orgdny a ze zastupitelstvo obce, které o namitkach
dotcenych vlastnikli a obce s kone¢nou platnosti rozhoduje, bude mit pro takové rozhodnuti
veskeré podklady. Navrh regula¢niho planu mize potizovatel v souladu s vysledky vetejného
projednani upravit, pficemz je-li takova uprava podstatnd, projednd se upraveny navrh v rozsahu
téchto Gprav znovu ve vefejném projednani. Pokud je nutné na zékladé¢ vysledk vetejného
projednani navrh regula¢niho planu piepracovat, vraci se proces zpét do druhé faze, tj. na
spole¢ného jednani.

Navrh regula¢niho planu, ktery proSel vSemi tfemi fazemi, piedklada potizovatel s jeho
odivodnénim k vydani zastupitelstvu obce. Zastupitelstvo obce muze i) regulacni plan
v pfedloZzeném znéni vydat; i1) navrh regulacniho planu pofizovateli vratit s pokyny pro jeho
pfepracovani a novému projedndni; iii) proces pofizovani regulaéniho pldnu zastavit zamitnutim
regulacniho planu. Zastupitelstvo obce tak nemize z vlastni inciativy ménit konkrétni Casti
regula¢niho planu nebo odivodnéni (to plati stejné€ i pro rozhodnuti o podanych namitkéch, jehoz
navrh pfipravuje pofizovatele a které¢ je soucasti odiivodnéni regula¢niho planu). Vzdy muize
pfijmout jen feSeni pfedlozené potfizovatelem, které proslo spole¢nym a vefejnym projedndnim.

Jak jiz ndzev napovida, regulacni pldn na Zadost je pofizovan z iniciativy zadatele (fyzické
nebo pravnické osoby), ktery ma zajem na jeho pofizeni (typicky se bude jednat o investora,
kterému svédc¢i vlastnické pravo k pozemku v plose, ve které izemni plan rozhodovani podminuje
potizenim regulacniho planu na zadost). Tomu odpovida i odliSny proces (a financovani) potizeni

regulacniho planu, ktery je nastaven tak, aby tcast pofizovatele byla povinna pouze v piipadech,
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kdy neni schopen urcitou zalezitost obstarat sam zadatel. Navrh regulacniho planu tak az do treti
faze jeho ptipravy (do faze vefejného projednani — srov. vyse) zajist'uje Zadatel.

Faze ptipravy zadani zcela odpada, nebot’ zaddni regulacniho pldnu na zadost musi byt
vzdy soucasti izemniho planu (§ 62 odst. 3 StavZ). Pfesouvame se tak rovnou do faze ptipravy
navrhu regula¢niho planu. Ptipravu prvniho navrhu regula¢niho planu jakoZz i jeho projednani
s dot¢enymi organy (tj. de facto spole¢né jednéani bez Gcasti vefejnosti) zajist'uje zadatel pomoci
projektanta® (ve smyslu § 22 odst. 4 StavZ). Navrh regulaéniho planu upraveny podle pozadavki
dotenych organd, stanoviska téchto organti, vyhodnoceni souladu nédvrhu se zaddnim a tdaje o
vlivu zdméru na Gizemi a o jeho narocich na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, vcetné
vyjadieni vlastnik@l této infrastruktury, tvoii pfilohu Zadosti’®®, kterou Zzadatel podava u
pofizovatele regulacniho planu.

Az potud jsou tak nalezitosti ndvrhu regulaéniho planu, resp. jeho povinnych pftiloh,
totozné s regulacnim planem z podnétu. Vzhledem k odlisné povaze regula¢niho planu na zadost
(z jeho povahy plyne, Ze bude vydavan zejména pro potieby zadatele) umoziiuje ustanoveni § 66
odst. 2 StavZ obci podminit vydani regulacniho planu uzavienim tzv. planovaci smlouvy o
spoluucasti zadatele na vybudovani nové nebo na upravach stdvajici vefejné infrastruktury,
vyzada-li si nové naroky na ni, coz bude ovéfeno vyhodnocenim vlivu zdméru na uzemi a jeho
narokli na vefejnou infrastrukturu jakozto povinné ptilohy zadosti o vydani regula¢niho planu
(srov. vyse). V takovém piipad¢ bude povinnou ptilohou zadosti téZ névrh planovaci smlouvy,
ktery potizovatel po obdrzeni zadosti piedlozi zastupitelstvu obce ke schvéleni. Vyzada-li si
zamér nové naroky pouze na urCitou Cast stavajici vefejné infrastruktury, tedy na i) dopravni
infrastrukturu; ii) technickou infrastrukturu; iii) vetfejné prostranstvi [srov. § 2 odst. 1 pism. m)
StavZ], mize zadatel ptilohou své Zadosti dolozit pouze smlouvu s vlastnikem dotéené c¢asti
vetejné infrastruktury, jejiz Giprava / vybudovani je pro ucely zdméru potiebna.

Potizovatel vstupuje do procesu pofizovani izemniho planu az po podani zadosti®’, tedy
v druhé fazi jeho potizovani (viz vyse). Potfizovatel posoudi uplnost zadosti, vzajemny soulad
stanovisek dot¢enych organti k ndvrhu regulacniho planu a v piipadé, Ze si vzdjemné odporuji,

zajisti fesent jejich rozporti ve smyslu § 4 odst. 8 StavZ ve spojeni s § 136 odst. 6 SR (k iniciaci

97 QOsobou opravnénou k projektové &innosti ve vystavbé podle zdkon ¢&. 360/1992 Sb., o vykonu povolani
autorizovanych architektti a o vykonu povolani autorizovanych inzenyrt a technikd ¢innych ve vystavbe, ve znéni
pozdéjsich predpist.

9% Zadost o vydani regula¢niho planu obsahuje kromé obecnych néleZitosti podani zékladni idaje o pozadovaném
zaméru, identifikaci pozemki, tdaje o dosavadnim vyuziti vymezené plochy, diivody a ucel pofizeni regula¢niho
planu a navrh, ktera tizemni rozhodnuti regulac¢ni plan nahradi (§ 66 odst. 1 StavZ). Jeji obsahové nalezitosti upravuje
ptiloha &. 10 UPD.

% MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, 1216 s. 370
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obdoby dohodovaciho fizeni samoziejmé neni opravnén zadatel, proto StavZ tuto cast potfizovani
regulacniho planu svétfuje potfizovateli). Nasledny proces pofizovani je jiz totozny s pofizenim
regula¢niho planu z podnétu. O névrhu se kond vetejné jednéni, jehoz vysledky slouzi jako
podklad pro jeho piipadnou tipravu a vysledny navrh se piedklada zastupitelstvu obce. To jej mize
stejn€ jako u regulacniho planu z podnétu 1) vydat; ii) vratit pofizovateli s pokyny k pfepracovani
(v takovém piipadé se mlze proces pofizovani regulacniho pldnu vratit i do fadze spole¢ného
jednani (tj. do druhé faze), kterou zajistoval Zadatel; iii) zamitnout.

Toliko k zakladnimu popisu procesu potizovani obou typt regulac¢nich plant. Nyni se blize
zaméfim na otdzku, jakym zpiisobem miize obec do procesu, ktery obecni Gfad vede v pfenesené
pusobnosti, vstupovat jako samospravna vefejnopravni korporace, tedy jaké prostredky ji pravni
fad svétuje k tomu, aby ovlivnila vyslednou podobu tizemi, pro ktery je regulacni plan pofizovan.

Prvnim a nejpodstatnéj$im z nich je samoziejmé zadani regulacniho planu. Podmini-li obec
rozhodovéni v uzemi jeho pofizenim, bude zadéani tvofit povinnou soucast uzemniho plénu.
Obsahové nélezitosti zadani upravuje piiloha &. 9 UPD, kde najdeme jejich demonstrativni vycet
(napt. pozadavky na vymezeni pozemkul a jejich vyuZiti, pozadavky na umisténi a prostorové
uspotradani staveb, pozadavky na feSeni vetfejné infrastruktury atd.). Mezi obsahové nalezitosti
zadani pak UPD déle fadi vy&et izemnich rozhodnuti, ktera bude regulaéni plan nahrazovat (v
praxi se s nahrazenim uzemnich rozhodnuti regula¢nim planem setkdvame piedevSim u
regulacnich planti na Zadost, kdy naklady na jeho zpracovani nese Zadatel, nebot” takovy regulacni
plan vyzaduje podrobnéjsi projektovou dokumentaci ve stupni DUR; obec se samoziejmé mize
rozhodnout 1 tak, ze regulacni plan zadné Uzemni rozhodnuti nahrazovat nebude). Judikatura
Nejvyssiho spravniho soudu proto s jistym zjednodusenim regula¢ni plan oznacuje (s odkazem na
komentafovou literaturu) za hromadné tizemni rozhodnuti, tedy za realiza¢ni néstroj uzemniho
planovani'®. Obec tak miize byt v zadani regula¢niho planu i velice konkrétni. Jako piiklad takové
podrobné regulace nam mize slouzit zadani regulacniho planu Gzemi v obci LiSnice nazvané

,,Varadov — vychod*, jehoZ pofizeni tzemni plan'*!

stanovuje jako podminku pro rozhodovani
v izemi. Uvedeny tzemni plan pojimé regulacni plan jako regulacni plan na zadost, ktery ma
nahrazovat izemni rozhodnuti o umisténi primarni dopravni a technické infrastruktury, o zméné
vyuziti izemi, o d€leni nebo scelovani pozemkd, a rovnéz tzemni rozhodnuti o umisténi staveb

pro bydleni. Zadani regula¢niho planu proto stanovuje podrobné pozadavky na umisténi a

100 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, &. j. 4 As 92/2017-37

101 Uplné zn&ni tzemniho planu obce Lignice ve znéni zmény ¢&. 1 [online]. Dostupné z:
https://up.mestocernosice.cz/platne/Lisnice/UZ UP_Z1/komplet-UP-Lisnice-uplne%20zneni-05-2018-
textova%20cast.pdf

45


https://up.mestocernosice.cz/platne/Lisnice/UZ_UP_Z1/komplet-UP-Lisnice-uplne%20zneni-05-2018-textova%20cast.pdf
https://up.mestocernosice.cz/platne/Lisnice/UZ_UP_Z1/komplet-UP-Lisnice-uplne%20zneni-05-2018-textova%20cast.pdf

prostorové usporadani staveb (konkrétnimi pozadavky na podobu zéstavby ,,v plose Z1.01 v
prvaim a druhém stavebnim poradi od staré Strakonické silnice max. 3 nadzemni podlazi, pricemz
3. np bude v rozsahu max. 40 % zastavené plochy objektu, ostatni zastaveéna plocha bytovym
domem muze mit maximalné 2 nadzemni podlazi; objekty ve tretim stavebnim poradi a ddle od
Strakonické silnice max. 3 nadzemni podlazi; vyloucena je zdstavba s objekty o monobloku se
zastavenou plochou vétsi nez 1200 m *“; stanovenim zvlaStnich pozadavki na tvarové feSeni stiech
— pro rodinné domy nésledovné: ,, vylouceny jsou tvarove slozité stiechy s mnozstvim vikyri a
vystupkii* apod.). Obec tak mlze prostiednictvim zadani regula¢niho planu pofizovateli (resp.
zadateli) sd¢lit i svou velice podrobnou piedstavu o budouci podobé regulovaného tizemi. Kromé
toho miiZze zdvazn¢ podminit vystavbu v feSeném Uzemi investici do vefejné infrastruktury, pokud
si stavebni zdmér investora vyzada nové naroky na ni, a to prostfednictvim podminénim poftizeni
regulacniho planu uzavienim planovaci smlouvy, o které byla fe¢ vysSe (o smlouvéach o rozvoji
uzemi podrobn¢ pojedndvam nize).

Obec miize své predstavy o podobé¢ stavebniho zdméru dale prosazovat v procesu
potizovani regula¢niho planu, a to dvojim zptisobem. Jednak ve formé namitek, které mize proti
navrhu regula¢niho pldnu vznaset ve fazi jeho vefejného projednani. V praxi vSak bude
pravdépodobnéjsi, Ze svou predstavu bude s potfizovatelem diskutovat prostfednictvim urceného
zastupitele, s nimz by mél potizovatel jednotlivé milniky pfipravy navrhu regulacniho planu
projednavat, stejn¢ jako navrh rozhodnuti o ndmitkach, resp. navrh vyhodnoceni pfipominek, coz
potizovateli uklada piimo § 67 odst. 4 StavZ. Nejsiln€j$im nastrojem je nicméné moznost navrh
regulacniho planu pofizovateli vratit s pokyny k pfepracovani. Zastupitelstvo obce samoziejmeé
nemiize samo zasahovat do vlastni podoby regula¢niho planu'®?, nebot’ by tim zcela negovalo
relativné pfisnou upravu procesu sméfujiciho k vydani regula¢niho planu'®. Podobu regulaéniho
planu nadéle upravuje pofizovatel, ktery v takovém ptipadé vyjde z pokynli zastupitelstva, ndvrh
piepracuje, projedna jej ve spolecném jednani s dotenymi organy a ve vefejném projednani
s vefejnosti / dotéenymi vlastniky (zjednoduSen¢ feceno) a opét predlozi zastupitelstvu ke
schvaleni. Cely proces se muze opakovat, dokud nebude navrh regulacniho planu podle jeho

predstav. Ani piedstavy zastupitelstva obce o vysledné podobé uizemi feseného regulacnim planem

102 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 12. 2010, €. j. 1 Ao 6/2010-130, ktery se sice vénoval vydani
uzemniho planu, je nicméné analogicky aplikovatelny i v pomérech pofizovani regula¢niho planu: ,, (...) zastupitelstvo
obce postupovalo v rozporu se zakonem, nebot nerozhodlo jednim ze zpiisobii predvidanym v § 54 odst. 2 a 3
stavebniho zakona. Byla-li zde dana viile zastupitelstva upravit navrh zmény ¢. 2 po predlozeni navrhu ke schvalent
podle § 54 odst. 1 stavebniho zdkona, pripadalo v uvahu pouze vrdceni navrhu porizovateli s pokyny k uprave podle §
54 odst. 3 stavebniho zdkona a nasledné nové predlozeni upraveného navrhu ke schvaleni zastupitelstvu podle § 54 odst.
1 stavebniho zdkona.

13 POTESIL, L., ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M. Stavebni zdkon — online komentdr. 4.
aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2015
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v$ak nejsou neomezené. Regulacni plan musi byt vzdy souladny s nadfazenou tizemné pldnovaci
dokumentaci a zdsadami izemniho rozvoje, s cili a ikoly izemniho planovani, s pozadavky StavZ,
resp. jeho provadécich ptfedpisii a se stanovisky dotCenych orgdnd, resp. s pozadavky tzv.
slozkovych zakonu (§ 69 odst. 2 StavZ ve spojeni s § 68 odst. 4 StavZ). Pokud by zastupitelstvo
vydalo regula¢ni plan, ktery bude uvedenému ustanoveni odporovat, vystavuje se riziku, ze bude
postupem podle § 101a a nasl. SRS zrugeno, nebot’ neobstoji ve &tvrtém kroku algoritmu prezkumu

opatfeni obecné povahy.

2.1.4.Dohoda o parcelaci

Poslednim instrumentem, kterym muze obec podminit rozhodovani v uzemi, je dohoda o
parcelaci. Do mé prace ji zatazuji spise pro uplnost.

Jak bylo uvedeno v pfedchozi kapitole, jedna se o smlouvu mezi vlastniky pozemki a
staveb, jez sméfuje k uspotfadani soukromopravnich (vlastnickych a jinych) vztaht, které muize
vyznamné napomoci realizaci planované vystavby (podrobnym feSenim mozného vyuziti
zastavitelného tizemi)!™. Jejim tcelem je déleni, scelovani nebo vyména pozemki v fedené
lokalitg, které umozni jeji nové uspoiadani a vyuziti'®. Obsahové naleZitosti dohody o parcelaci
stanovuje piiloha ¢. 12 UPD. Podminkou uzavieni dohody o parcelaci je souhlas viech vlastnikt
pozemki a staveb dotéenych navrhovanym zdmérem!®. V praxi tak podminéni rozhodovani
uzavienim dohody o parcelaci v tizemti, které je vlastnicky roztfisténé, miize mit za nésledek jeho
faktickou nevyuzitelnost, nebot’ na rozdil od izemni studie nebo regula¢niho planu nestanovuje
zékon pro uzavieni dohody o parcelaci zadnou lhtitu, po jejimz uplynuti by podminka rozhodovani
v uzemi odpadla. Pokud nelze mezi vlastniky nalézt shody ohledné parcelace fesené plochy, je
jedinou mozZnosti, jak uvolnit izemi pro dalsi stavebni rozvoj zména uzemniho planu'®’, kterou

dojde k odstranéni uvedené podminky. Vzhledem k jeji soukromopravni povaze nemtize obec do

uzavieni dohody o parcelaci nijak zasahovat (pokud neni sama vlastnikem nékterého pozemkit).

2.2. Technicka infrastruktura
V ptedchozi kapitole jsme hledali odpovéd’ na otazku, jakymi néstroji, které ji v oblasti
uzemniho planovani svéiuje pravni fad, miize obec regulovat vystavbu na svém uzemi a ovliviiovat

vyslednou podobu stavebniho zdméru. V nasledujici kapitole se budu vénovat otazce, jakym

104 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 9. 2020, €. j. 5 As 194/2019-32

10s MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, 1216 s. 234
106 Tamtéz

107 Tamtéz
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zpusobem muze obec realizaci developerského projektu ovlivnit z pozice vlastnika technické
infrastruktury pfipadné pozemkd, ptes které je nutné technickou infrastrukturu vést.

S jistym zjednodusenim lze shrnout, ze stavebni zamér miize z hlediska novych naroki na
technickou infrastruktur vyzadovat i) zdsobovani pitnou vodou; ii) likvidaci odpadnich vod; iii)
zasobovani elektrickou energii; iv) zasobovani plynem; v) pfipojeni na internet. Urcitd Cast
technické infrastruktury, na kterou se bude investor napojovat (typicky za ucelem zasobovani
stavebniho zaméru pitnou vodou a likvidace odpadnich vod) bude bézné ve vlastnictvi obce,
pfipadné bude investor potfebovat vyuzit obecni pozemek pro napojeni svého stavebniho zdméru
(naptiklad rozvody elektrické energie umisténé v pozemku pod pozemni komunikaci ve vlastnictvi
obce). V urcitych ptipadech miize byt realizace stavebniho zdméru podminéna navysenim kapacit
urcité ¢asti obecni technické infrastruktury (typicky Cistirny odpadnich vod) (k etapizaci vystavby
srov. kapitolu 2.1.1.). Piiklad, kdy bude realizace stavebniho zdméru zavisla na soucinnosti obce,
bychom nasli celou fadu. Ja se v této kapitole, kterd bude do jisté miry kazuistickd, pokusim popsat
ty nejbéznéjsi z nich a u kazdého rozebrat, jak mize obec realizaci stavebniho zdméru ze své

pozice vlastnika technické infrastruktury (pfipadné s ni souvisejicich nemovitych véci) ovlivnit.

2.2.1.Napojeni na obecni technickou infrastrukturu

108 2 kanalizace'”’. 1 kdyZ obec

V praxi bude obec nejcastéji vlastnikem vodovodu
uvedenou cast technické infrastruktury vlastni, jeji provoz vétSinou zajiStuje prostiednictvim
provozovatele!!?, ktery s obci uzaviel smlouvu o provozovani vodovodu nebo kanalizace ve
smyslu § 8 odst. 2 VodKan. Obec pfi vykonu svého vlastnického prava k vodovodu a kanalizaci
vystupuje jako jakykoliv jiny vlastnik vodohospodarskych staveb, ktery realizuje jejich provozem
ekonomickou ¢innost ve form¢ plateb vodného a stocného. Vykon vlastnického prava obce
k vodovodu nebo kanalizaci tak nelze povazovat za ptenesenou ptisobnost obce [§ 26 odst. 1 pism.
a) VodKan], byt se stale z mého pohledu bude jednat o vykon vetejné spravy, tedy jeji jednani
(zejména souvisejici s napojenim staveb — viz dale) bude nezbytné i v soukromopravnich vztazich

hodnotit s ohledem na jeji postaveni jako vetejnopravni korporace, ktera ma sviij fundament ve

108 Vodovod je provozné samostatny soubor staveb a zatizeni zahrnujici vodovodni fady a vodarenské objekty, jimiz
jsou zejména stavby pro jimani a odbér povrchové nebo podzemni vody, jeji Gpravu a shromazd’ovani. Vodovod je
vodnim dilem (§2 odst. 1 VodKan).

109 Kanalizace je provozné samostatny soubor staveb a zatizeni zahrnujici kanaliza¢ni stoky k odvadéni odpadnich vod
a srazkovych vod spole¢né nebo odpadnich vod samostatné a srazkovych vod samostatné, kanaliza¢ni objekty, Cistirny
odpadnich vod, jakoz i stavby k ¢isténi odpadnich vod pted jejich vypousténim do kanalizace. Kanalizace je vodnim
dilem (§ 2 odst. 2 VodKan).

110 Provozovatelem vodovodu nebo kanalizace je osoba, kterd provozuje vodovod nebo kanalizaci a je drzitelem
povoleni k provozovani tohoto vodovodu nebo kanalizace vydaného krajskym tGfadem podle § 6 (§ 2 odst. 5 StavZ).
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vefejném pravu (srov. kapitolu 1.2.) a jako vlastnik vystupuje ve specifickém postaveni, které
odrazi jeho smysl a u¢el v demokratickém pravnim state!!!.

Z obecnych ustanoveni zadkon plyne, Ze se vodovody a kanalizace pro vefejnou potiebu
zfizuji a provozuji ve vetfejném zajmu (§ 1 odst. 2 VodKan). Vefejny zdjem na zfizovani a
provozovani vodovodu nebo kanalizace pro vefejnou potfebu oduvodiiuje za podminek
stanovenych zakonem zasahy do prav a povinnosti pravnickych a fyzickych osob!!2.

Jednim z takovych zasaht, ktery je odiivodnén existenci vetejného zajmu na ztizovani a
provozovani vodovodu pro veifejnou potiebuje, je povinnost vlastnika, resp. provozovatele, je-li
k tomu vlastnikem zmocnén (dale v textu budu hovofit pouze o ,,0bci“, nebude-li vyslovné
uvedeno jinak), umoznit pfipojeni odbérateli a dodavat pitnou vodu nebo odvadét a Cistit odpadni
vody (§ 8 odst. 5 VodKan)!!3. Obec je povinna umoznit napojeni stavebniho zdméru na obecni
infrastrukturu (tou pro ucely této kapitoly minim vodovod a kanalizaci), pokud to umoziuji
kapacitni a technické moZznosti té€chto zatizeni.

Slovnim spojenim ,kapacitni a technické moZnosti* nahradil zakon &. 275/2013 Sb.,
novelizujici VodKan, plivodni termin ,kapacitni a technické pozadavky“, ktery vyvolaval
nejasnosti a objevily se 1 ptipady, kdy byl tcelové interpretovan restriktivné za ucelem oddaleni
¢i nesplnéni povinnosti umoznit napojeni vodovodu nebo kanalizace jiného vlastnika (§ 8 odst. 4
VodKan)!'!*, Nové slovni spojeni bylo promitnuto i do ustanoveni §8 odst. 5 VodKan, ktery
upravuje napojovani stavebnich zdméra (nikoliv tedy vodovodt a kanalizaci) jinych vlastnikd.

Mezi technické moZnosti diivodové zprava k uvedené novele fadi u vodovodu naptiklad
tlakové poméry, u kanalizace napiiklad jeji kvalifikaci (oddiln4, jednotnd)!!>. Mezi kapacitni
moznosti pak bude mozné tadit predevsim kapacitu Cistirny odpadnich vod, kapacitu vodojemu
apod. V ptipadé, Ze kapacitni nebo technické moZnosti napojeni stavebniho zdméru neumoziuji
(naptiklad hrozi pokles tlaku na stavajicim vodovodu), méla by obec podminit napojeni na
vodovod a kanalizaci uzavienim smlouvy ve smyslu § 86 odst. 2 pism. d) StavZ, na jejimz zaklad¢
se investor zavaze k thrad¢ néklada spojenych s pravou stavajici obecni infrastruktury (naptiklad
spojenych s vybudovanim nové tlakové stanice, novych zdroji surové vody apod). Jeho zadost o

napojeni je mozné odmitnout az tehdy, kdy ndklady spojené s potfebnymi technickymi upravami

11 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/14

12NOHEIL, L., ZALUDOVA, L. a kol. Zdkon o vodovodech a kanalizacich. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2015,3945.5-6

13NOHEIL, L., ZALUDOVA, L. a kol. Zdkon o vodovodech a kanalizacich. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2015,394,s5.5-6

114 Tamtéz, s. 115 - 116

115 Divodova zprava k zakonu €. 275/2013 Sb., kterym se méni zakon €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro
vefejnou potiebu a o zméné nékterych zékont (zakon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjsich predpist, a
zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné¢ nékterych zakoni (vodni zékon), ve znéni pozdgjsich predpist.
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stavajici infrastruktury investor uhradit odmitne!!. Plné&ni, které investor obci na zakladg takové
smlouvy poskytne, v§ak nelze povazovat za finan¢ni plnéni, jimZ by obec podminovala napojeni
stavebniho zamé&ru, které § 8 odst. 5 VodKan zapovida. Podle judikatury je totiz nutné rozliSovat
mezi poplatkem za pfipojeni, ktery je ze zdkona vyloucen, a pfispévkem na vybudovani nové
infrastruktury, ktery zdkon nezakazuje (srov. kapitolu 2.4.)!'7. Takové plnéni nelze dle judikatury
povazovat za poplatek za ptipojeni ani v ptipadé, kdy jsou inzenyrské sité jiz vybudovany a
investor tak hradi ndklady, které obec vynalozila v minulosti.

Pokud jsou tedy podminky § 8 odst. 5 VodKan splnény, je obec povinna napojeni
investorovi umoznit, pfi¢emz porusenim této povinnosti se dopusti ptestupku, za ktery ji mize byt
uloZena pokuta az do vyse 100 000 K¢ [§ 33 odst. 3 pism. a) VodKan ve spojeni s § 33 odst. 9
pism. ¢) VodKan]. Pojem ,,umoznit napojeni* je pfitom nutné vykladat Siroce. Vzhledem k ticelu
rozebirané pravni upravy musi obec vynalozit veskeré usili pro to, aby napojeni/piipojeni fakticky
prob&hlo a bylo v souladu s pravem!'®. Podle Nejvys§iho spravniho soudu musi vlastnici
infrastruktury tomuto ,,cili aktivné napoméhat tim, Ze budou poskytovat veskerou soucinnost
zadateli tak, aby bylo dosazeno zakonem piedvidaného duasledku, tedy pravné konformniho 1
prakticky funk¢niho napojeni/ptipojeni na infrastrukturu. Jedinym omezenim a jedinym zakonnym
diivodem pro neposkytnuti takové soucinnosti ¢i neumoznéni napojeni ¢i pfipojeni jsou vskutku
omezené technické a kapacitni moznosti (...)“!'®, to plati piesto, ze diskutované ustanoveni

neobsahuje konkrétni vyc€et povinnosti, které musi obec pro umoznéni napojeni stavebniho zdméru

116 RUBES, P. Zikon o vodovodech a kanalizacich: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-1-4].
Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

117 Rozsudek Nejvyssiho sodu ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011 (zvyraznéni ptidano autorem): ,, V prvé
Fadé je treba uvést, ze nelze gtotoZiiovat ¢i zaméiiovat ,,prispévek na vybudovdni inZenyrskych siti“ s ,,poplatkem za
napojeni na vodovod nebo kanalizaci®. Prestoze odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisteni soudu prvniho stupné a
neprovadel viastni interpretaci predmétné smlouvy o financénim prispévku na vybudovani inzenyrskych siti, na jejimz
zaklade by usoudil na jiny ucel sjednaného plnéni zalovanych, nezli soud prvniho stupne, dospél k zaveru, zZe ve
smlouve sjednanym plnénim meli zalovani Zalobkyni zaplatit za moznost pripojit své stavby (zamyslené rodinné domy) k
infrastrukture, zejména napojit vodovodni a kanalizacni pripojky k vodovodu a kanalizaci. Jinak receno uzavrel, zZe
financni prispévek na vybudovani infrastruktury byl ve skutecnosti platbou (poplatkem) za pripojeni se k
infrastrukture. Lze prisvédcit soudu prvniho stupné (a potazmo i zZalobkyni), ze jazykovym vykladem smlouvy uzaviene
dne 16. 10. 2007 (tedy tim, jak byla slovy vyjadiena vitle smluvnich stran) nelze dospét k jinému zavéru, nez ze zde
sjednané plnéni Zalovanych je piispévkem na vybudovdni infrastruktury, nikoli platbou (poplatkem) za napojeni
vodovodni a kanalizacni piipojky k vodovodu a kanalizaci. Na tom nemiiZe nic zménit skutecnost, Ze v dobé podpisu
smlouvy byly inZenyrské sité jii vybudoviny, a Ze jejich budovdani bylo spolufinancovino EU 7z programu CBC
Phare 2003. Neni rozumného ditvodu omezovat platnost dohody tim, Ze by financni prispévek musel byt poskytnut
pouze na ndklady vynaloZené v budoucnu, nebo Ze by ndklady k danému ucelu nemohly byt kryty z vice zdrojii.
Jestlize byl predmétnou smlouvou ucastniky sjednan financni prispévek na vybudovani inzenyrskych siti, nikoli platba
(poplatek) za napojeni vodovodnich a kanalizacnich pripojek na vodovod nebo kanalizaci, nemiize obstat pravni
usudek odvolacitho soudu, Ze smlouva je neplatna pro rozpor s ustanovenim § 8 odst. 5 zdkona o vodovodech a
kanalizacich.

118 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 3. 2019, €. j. 9 As 422/2017-56

119 Tamtéz
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splnit'?’. V citovaném rozhodnuti Nejvyssi spravni soud za poruseni povinnosti umoznit napojeni
na obecni vodovod a kanalizaci povazoval faktickou necinnost obce pii vydani stanoviska
vlastnika vetejné infrastruktury pro ucely uzemniho fizeni [§ 86 odst. 2 pism. ¢) StavZ].

Jak bylo uvedeno, judikatura diskutované ustanoveni vyklada tak, ze vlastnik je povinen
umoznit pfipojeni v pravnim i faktickém slova smyslu. Do kategorie ,,pravniho pfipojeni“ miizeme
fadit pravé naptiklad povinnost poskytnout stanovisko do tzemniho ftizeni, do kategorie
»faktického ptipojeni* pak miize fadit soukromopravni jednani souvisejici s napojenim — typicky
umisténi ptipojky na obecni pozemku / vedeni ¢asti vodovodu a kanalizace ptes obecni pozemek.

Vodovodni piipojku definuje § 3 odst. 1 VodKan jako ,,samostatnou stavbou tvoienou
usekem potrubi od odboceni z vodovodniho fadu k vodomeéru, a neni-li vodomér, pak k vnitinimu
uzavéru pifipojeného pozemku nebo stavby; odboceni s uzavérem je soucasti vodovodu®.
Kanaliza¢ni ptipojku pak § 3 odst. 2 VodKan jako ,,samostatnou stavbu tvofenou usekem potrubi
od vyusténi vnitini kanalizace stavby nebo odvodnéni pozemku k zausténi do stokové sité.
Vlastnikem piipojky (dale v textu budu pouZzivat jak pro kanaliza¢ni, tak pro vodovodni piipojku
shodny termin, nebude-li vyslovné uvedeno jinak) je osoba, ktera na své naklady ptipojku potidila
(§ 3 odst. 6 VodKan), v fesené véci tedy investor.

Ptipojka tak neni soucasti pozemku a dle judikatury Nejvyssiho soudu se nejedna ani o
soucast kanalizace (v posuzované véci kanalizace destové), nebot’ soucasti kanalizace jsou ty
stavby, které slouzi k jejimu provozu, nikoliv ty, ze kterych je jen do kanalizace odvadéna srazkova

voda'?! (citované zavéry se uplatni i pro vodovod). Podle komentafové literatury bude piipojka ve

120 Tamtéz (zvyraznéni ptidano autorem): ,, Podle ndzoru Nejvyssiho spravniho soudu takto zuZujicimu vykladu nelze
prisvedcit a krajsky soud pojem umoznit vylozil zcela spravné, tedy tak, Ze tento pojem dopada mimo jiné i na necinnost
viastnika infrastruktury privydavani stanovisek. StezZovatelka ve svém diisledku zastava nazor, ze-aby jeji odpovédnost za
predmeétné delikty byla dana-musela by skutkova podstata v zdkoné vyslovné postihovat i necinnost pri vydavani
stanovisek, respektive musela by vyslovné ukladat povinnost vydavat pisemné souhlasy s napojenim/pripojenim
kanalizaci a vodovodii. Takovy pozadavek by vsak vedl jen ke zbytecné kazuistickému vyjadreni zakona. Pfitom ani
Siroky a podrobny vycet nejriiznéjSich moZnych forem neumoZnéni napojeni by nikdy nemohl postihnout celou
paletu faktickych jednani, jimii mohou vlastnici infrastruktury napojeni &i pripojeni na jejich infrastrukturu
marit.

121 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2653/2011: ,, Kanalizace je provozné samostatny
soubor staveb a zarizeni zahrnujici kanalizacni stoky k odvadeni odpadnich vod a srazkovych vod spolecné nebo
odpadnich vod samostatné a srazkovych vod samostatné, kanalizacni objekty, cistirny odpadnich vod, jakoz i stavby k
c¢isténi odpadnich vod pred jejich vypousténim do kanalizace (§ 2 odst. 2 zdkona o vodovodech a kanalizacich).
Dovolaci soud nemd pochybnost o tom, ze soucasti kanalizace jsou ty stavby, které slouzi k jejimu provozu, nikoliv ty, ze
kterych je — jako v daném pripadeé — jen do kanalizace odvadena srazkova voda. (...) Soud prvniho stupné v casti
reprodukujici stanovisko zalobce uved|, ze ,, destova kanalizace... konci v propusti pod komunikaci; totéz konstatoval na
zaklade mistniho Setreni i odvolaci soud (str. 4 rozsudku). At jiz jde o kanalizacni pripojku (usti-li do hlavni
kanalizace) nebo o kanalizaci samotnou (jak by se mohlo vylozit tvrzeni dovolatele), nemiize jit o soucdst pozemku a v
pripadeé kanalizacni pripojky ani o soucast stavby; kanalizace a kanalizacni pripojky jsou totiz na zdaklade zdakona o
vodovodech a kanalizacich samostatnymi predmeéty pravnich vztahii (nemovitostmi).
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smyslu § 510 odst. 2 Ob¢Z piislusenstvim véci hlavni, tedy stavby, k jejimuz zdsobovani pitnou
vodou / odvodu odpadnich vod slouzi'?.

Investor tak v praxi bude umist'ovat ¢ast svého stavebniho zaméru — pripojku jakozto
samostatnou véc pravnim smyslu na obecni pozemku. Za timto ucelem by si proto mél obstarat
jednak soukromopravni titul k umisténi pfipojky na cizim pozemku, typicky uzavtit smlouvu o
ziizeni sluzebnosti, jednak pro tcely izemniho fizeni souhlas vlastnika pozemku (obce) ve smyslu
§ 184a StavZ. JeSté vyraznéji se potieba investora vyuzit obecni pozemek bude projevovat
v ptipad¢, kdy bude napojovat na obecni infrastrukturu vlastni vodovod nebo kanalizaci ve smyslu
§ 8 odst. 4 VodKan. V takovém ptipad¢ bude (stejn€ jako u piipojky) vzdy nezbytné minimalné
¢ast vodovodu nebo kanalizace umistit na obecnim pozemku a v fad¢ piipad¢ vyuzit v souvislosti
s vedenim vodovodu a kanalizace obecni pozemek ve vétSim rozsahu. Muze obec v takovém
piipadé fakticky odmitnout napojeni stavebniho zaméru (pfipadné pfipojeni vodovodu nebo
kanalizace) tim, ze neumozni v souvislosti s napojenim umistit nékteré ¢asti investorovy technické
infrastruktury na svém pozemku?

Vzhledem k vySe citovanému rozsifujicimu vykladu Nejvyssiho spravniho soudu se
domnivam, Ze pod povinnost obce ,,umoznit napojeni stavebniho zaméru“ bude mozné zaradit i
povinnost obce ucinit vic€i investorovi pravni jedndni nikoliv pouze ze své pozice vlastnika
vodovodu nebo kanalizace, nybrz i ze své pozice vlastnika jiné nemovité véci s vodovodem nebo
kanalizaci souvisejici, je-1i jeji vyuZiti pro napojeni stavebniho zdméru nezbytné — v feSené véci
tedy pozemku, ve kterém jsou vodovod a kanalizace ulozeny, pfipadné t€Z pozemku, ptes ktery je
nutné vodovod nebo kanalizaci vést. K obdobnému zavéru se kloni i judikatura Nejvyssiho soudu,
ktery se rozebiranou otazkou, tedy zda je obec povinna umoznit napojenim vodovodu nebo
kanalizace jiného vlastnika ve smyslu § 8 odst. 4 VodKan pies svlij pozemek, zabyval v jednom
ze svych recentnich rozhodnuti, ve kterém se pfiklonil k rozsifujicimu vykladu uvedeného
ustanoveni. To je podle ndzoru Nejvyssiho soudu nutné vykladat podle jeho ucelu, jimz je umoznit
napojeni na stavajici vodovod nebo kanalizaci. Zuzujici vyklad, ktery by zakonnou povinnost

vztahl jen na faktické napojeni, by byl s uvedenym tiéelem ve zjevném rozporu'%,

12NOHEIL, L., ZALUDOVA, L. a kol. Zdkon o vodovodech a kanalizacich. Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2015, 394, s. 36

123 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 12. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2825/2018 (zvyraznéni ptidano autorem): ,, Pro
uplnost pak dovolaci soud uvadi, Ze ucel povinnosti vlastnika stavajiciho vodovodu a kanalizace, obsaZené v § 8
odst. 4 zdakona o vodovodech a kanalizacich, mad docilit toho, aby doslo k faktickému napojeni zdjemce na stavajici
vodovod a kanalizaci. Jestlie vSak jsou vodovody a kanalizace redlné vedeny po pozemcich, nelze si napojeni
Dpredstavit, anii by soucasné nedoSlo k zasahu do pozemku, v némz i na jeho povrchu se stavajici vodovod ¢i
kanalizace nachazi. ZuZujici vyklad vitahujici uvedenou povinnost jen na faktické napojeni vodovodu na stivajici
vodovod ¢i kanalizace na stavajici kanalizaci by pak byl s uvedenym zakonnym ucelem zjevné v rozporu. Uvedenou
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Ustanoveni § 8 odst. 4 a 5 VodKan je podle mého nazoru v kontextu citované judikatury
nutné vykladat extenzivné i tak, ze obec nesmi bezdlivodné blokovat napojeni stavebniho zaméru
ani prostfednictvim ndstrojii, které ji svéfuje soukromé pravo jako vlastnikovi nemovité véci
souvisejici s vodovodem a kanalizace. Odmitne-li proto obec, aniz by pro to byl rozumny diivod,
uzaviit pro cast technické infrastruktury, kterou bude nutné umistit v souvislosti s napojenim
stavebniho zdméru na obecnim pozemku, smlouvu o zfizeni sluzebnosti nebo vydat souhlas
vlastnika ve smyslu § 184a StavZ, mize se takovym jednanim z mého pohledu dopustit prestupku,
nebot’ jim fakticky napojeni na vodovod nebo kanalizaci znemoznuje. Opacny vyklad by bylo
mozné vnimat jako piepjaté formalisticky a navic odporujici vyse citované judikatufe Nejvyssiho
soudu. Na otazku, zda budeme moci ke stejnému zavéru dospét i v piipadé, kdy obec obecni

infrastrukturu nevlastni, se podivame v dalsi kapitole.

2.2.2.Napojeni na infrastrukturu pres obecni pozemek

V praxi se investor mize setkat s tim, ze obec sice zadnou Cést verejné infrastruktury
nevlastni, napojeni jeho stavebniho zdméru je nicméné nutné vést pres obecni pozemek. V této
kapitole bliZze rozeberu, jaké moznosti obci zékon v takovych situacich svétuje. Jednotlivé druhy
technické infrastruktury budu rozebirat v potfadi uvedeném v tivodu kapitoly 2.2.

Nejprve k otdzce napojeni na vodovod a kanalizaci v soukromém vlastnictvi pfes obecni
pozemek. Jak bylo popsano v predchozi kapitole, vlastnik pozemku ma povinnost umoznit
napojeni na vodovod a kanalizaci, pokud to jejich kapacitni a technické moZznosti umoznuji.
V piipadé, Ze je obec vlastnikem vodovodu a kanalizace, ma povinnost ucinit v souvislosti
s napojenim stavebniho zdméru i dalsi pravni jednani s napojenim souvisejici, 1 kdyz tato formaln¢
necini jako vlastnik vlastnik vodovodu a kanalizace, nybrz jako vlastnik pozemku, ptes ktery je
nutné vodovod a kanalizaci napojit (k tomu srov. argumentaci v ptedchozi kapitole). V piipade,
kdy je vodovod a kanalizace ve vlastnictvi soukromé osoby, takova povinnost podle mého nazoru
obec stihat nemiize, nebot’ na ni nelze nahlizet jako na vlastnika vodovodu a kanalizace ve smyslu
§ 8 odst. 4 nebo 5 VodKan a z jiného pravniho predpisu ji povinnost uzavtit napiiklad smlouvu o
sluzebnosti inzenyrské sité ptimo neplyne. Totozny zavér razi i vySe citovana judikatura, ktera
uzavird, ze vlastnik vodovodu nebo kanalizace sice je povinen umoznit vést napojovany vodovod

nebo kanalizaci po pozemku, na némz se vodovod nebo kanalizace nachazi, takova povinnost jiz

zakonnou povinnost je tedy tieba vykladat Siieji, tedy Ze povinnost se vitahuje nejen na umoZnéni faktického
napojeni, nybrZ i na umoznéni vést vodovod ¢i kanalizaci po pozemku vlastnika vodovodu a kanalizace, na némz se
stavajici vodovod &i kanalizace nachdzi, nikoliv v§ak jif pies pozemek tieti osoby (srovnej Nohejl, L., Zaludova, L. a
kol. Zakon o vodovodech a kanalizacich. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, str. 116.). "
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ovSem nestiha tfeti osobu, kterd vlastni pozemek, pies které¢ je nezbytné vodovod ¢i kanalizaci

t!24, Nejvyssi soud oviem uvedeny zavér nepiijal vyslovné ve vztahu k obci, proto bude

napoji
podle mého nazoru i1 v takovém piipadé nutné brat v potaz, ze obec i v pozici vlastnika dot¢eného
pozemku vystupuje stale jako vefejnopravni korporace a jeji jednani tak nelze ztotoznovat
s jednanim osoby soukromého prava, kterd je nadana skute¢nou autonomii ville. Obec by patrné
nemeéla odmitnout umoznit napojeni rozvojové lokality bez rozumného diivodu, notabene kdyz jeji
stavebni rozvoj pfedpokladd ve svém tzemnim planu. MoZnost pravni ochrany investora pied
takovym postupem obce budou vSak spise teoretické, nebot’ takovym jedndnim obec nebude patrné
porusovat Zadnou konkrétni povinnost, kterou by ji pravni fad stanovoval.

U zéasobovani stavebniho zdméru elektrickou energii je situace jednodussi. EnergZ na
rozdil od VodKan totiz provozovatele distribu¢ni soustavy opraviluje zfizovat a provozovat na
cizich nemovitostech zatfizeni distribucni soustavy, pietinat tyto nemovitosti vodic¢i, umistovat v
nich vedeni [§25 odst. 3 pism. €) EnergZ], a za timto ucelem provozovateli uklada povinnost zfidit
vécné bfemeno umoziujici vyuzit cizi nemovitou véci (v fesené véci tedy obecni pozemek) (§ 25
odst. 4 EnergZ). Uvedené ustanoveni EnergZ preferuje smluvni zfizeni sluzebnosti inZenyrské
site!?. V piipadé, Ze se na uzavieni smlouvy s obci dohodnout nepodaii, miize byt na navrh
ptisluseného provozovatele distribu¢ni soustavy zahajeno vyvlastiiovaci fizeni podle VyvlZ, coz
plyne ptimo z § 25 odst. 4 EnergZ, nebot’ distribuce elektiiny se dle § 3 odst. 2 EnegZ uskuteciiuje
ve vefejném zajmu. Budou-li ve vyvlasthovacim fizeni splnény podminky vyvlastnéni, vyda
vyvlastiiovaci ufad rozhodnuti o vyvlastnéni vécného bfemen ve smyslu § 24 VyvlZ. Jinymi slovy
obec nemiize bezdiivodné blokovat napojeni stavebniho zdméru na distribuéni soustavu ani
v ptipadé¢, ze je tak nutné ucinit pfes obecni pozemek.

Zcela totoznou Upravu obsahuje § 59 odst. 1 pism. e) EnergZ ve spojeni s § 59 odst. 2
EnergZ i pokud jde o plyndrenské zafizeni, k jejichZ zfizovani na cizich pozemcich provozovatele
distribucni soustavy opraviiuje zakon a v ptipad¢, ze se s vlastnikem nepodaii dosdhnout dohody
na zfizeni sluzebnosti inzenyrské sité, 1ze vécné bfemeno za splnéni podminek VyvlZ taktéz
vyvlastnit.

A pravni uprava je stejna i pokud jde o napojeni stavebniho zdméru ,,na internet”, tedy na
sit’ elektronickych komunikaci. Opravnéni podnikatele zajistujiciho vefejnou komunikacni sit’
ziizovat na cizim pozemku podzemni komunika¢ni vedeni vefejné komunikacni sité upravuje

ustanoveni § 104 odst. 1 pism. a) EIKom, moznost vécné bfemeno vyvlastnit v ptipade, Ze se

124 Tamtéz
125 7DVIHAL, Z., SVERAKOVA, J., MED, I., OSADSKA, J. a kol. Energeticky zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2020, 1805 s. 675
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nepodaii dohodnout na uzavieni smlouvy o zfizeni sluzebnosti inzenyrské sit¢ pak § 104 odst. 3
ElKom.

Vzhledem k tomu, ze pravni Uprava je, pokud jde o napojovani pies cizi pozemek, u vSech
popsanych druhti technické infrastruktury obdobna (nebo dokonce totoznd) a v praxi nevyvolava
zadné problémy, nemyslim, ze by si zadala na tomto misté n¢jaky hlubsi rozbor. Lze shrnout, Ze
obec nema zdkonnou povinnost umoznit vedeni vodovodu, kanalizace nebo jejich ptipojek pies
svilj pozemek, nevystupuje-li soucasn¢ jako vlastnik vodovodu nebo kanalizace. V piipadé
napojeni stavebniho zdméru na distribu¢ni soustavu elektrické energie, distribu¢ni soustavu plynu
a sit’ elektronickych komunikace je situace odlisnd, nebot’ EnegZ i EIKom umoziuji vlastnikiim
této infrastruktury zfizovat stavby i na cizich pozemcich, k nimz mohou za timto uc¢elem, na némz
je vetejny zajem, dosdhnout i vyvlastnéni vécného prava (at’ uz sluzebnosti inzenyrské sité nebo

vlastnického préava).

2.2.3.Vystavba obecni infrastruktury

Ackoliv neni vylouCené, Ze se investor bude napojovat na jiz existujici obecni
infrastrukturu pomoci piipojek (viz kapitole 2.2.1.), v praxi bude v naprosté vétsing pripadl nutné
pro stavebni zamér vybudovat novy vodovodni a kanaliza¢ni fad a tyto napojit na stavajici obecni
infrastrukturu (i na tomto misté bude vychazet z ptredpokladu, ze vodovod a kanalizaci, které
souhrnn¢ nazyvam ,,obecni infrastruktura®, bude ve vlastnictvi obce). V idealnim ptipad¢ obec od
investora novy vodovodni a kanaliza¢ni fad po kolaudaci stavebniho zaméru na zakladé smlouvy
o rozvoji uzemi (k tomu srov. kapitolu 2.4.) pfevezme a zacleni je do své stavajici vodovodni a
stokové sité. V praxi se nicméné¢ muze stat, Ze obec pfevzeti nového vodovodu a kanalizace
odmitne (zdkon ji na zddném misté povinnost od investora technickou infrastrukturu pievzit
neukladd). Jakym zplisobem bude investor nucen takovou situaci feSit blize rozeberu v této
kapitole, pfi¢emzZ stejné jako v kapitole 2.2.1. budu pro zjednoduseni déle v textu hovofit o obci
jako o vlastnikovi i provozovateli obecni infrastruktury, na kterou bude investor napojovat sviij
vodovod a kanalizaci, ackoliv provozovatelem bude v praxi v naprosté vétsiné ptipadt osoba od
obce odlisna.

O tom, Ze je obec povinna umoznit napojeni na obecni infrastrukturu, je-li to technicky 1
kapacitné¢ mozné, bylo pojednano vyse. TotoZznou tpravu ve vztahu k diskutované otdzce najdeme
v § 8 odst. 4 VodKan, ktery uklada vlastnikiim vodovodi a kanalizaci umoznit napojeni vodovodu
nebo kanalizace jin¢ho vlastnika, pokud to umoziuji kapacitni a technické moznosti (k vykladu

téchto pojmu srov kapitolu 2.2.1.). Stanoveni této povinnosti je vzhledem k povaze vodarenstvi
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jakozto sitového odvétvi nezbytné pro efektivni provozovani vodovodi a kanalizaci'?®. Na rozdil
od prostého napojeni stavebniho zdméru na obecni infrastrukturu, kdy budou vztahy mezi obci a
investorem (resp. koncovymi uzivateli stavebniho zaméru) upraveny smlouvou o dodéavce pitné
vody a odvadéni odpadnich vod, v ptipad¢ napojeni vodovodu a kanalizace bude z povahy véci
nezbytné upravit celou fadu otazek (tlakovych poméri, limith zneciSténi odpadnich vod, jakosti
pitné vody, nakladi a jejich platby atd.). Ustanoveni § 8 odst. 3 VodKan proto uklada vlastnikiim
provozné souvisejicich vodovodu a kanalizaci povinnost uzavtit dohodu, kterou v zajmu zajisténi
kvalitniho a plynulého provozovani vodovodu nebo kanalizace upravi sva vzajemna prava a
povinnosti. Takova dohoda, jejiz minimalni obsahové nélezitosti upravuje § 8 odst. 15 VodKan,
je nasledné podminkou pro vydani kolauda¢niho souhlasu noveé budované kanalizace / vodovodu.
Odmitne-li obec dohodu o Gpraveé vzajemnych prav a povinnosti uzaviit, mize se investor domahat
nahrazeni jejiho projevu viile v ob&anském soudnim fizeni (§ 161 odst. 3 OSR), byt komentatova
literatura tuto moznost bere s jistou rezervou, nebot’ zdkon neuklada obci (vlastnikovi vodovodu /
kanalizace, na které se bude investor napojovat) povinnost pfijmout konkrétni navrh smlouvy'?’.
Pokud obec investorovi napojeni jeho vodovodu a kanalizace neumozni, dopusti se piestupku, za
ktery ji 1ze ulozit pokutu az do vyse 200 000 K¢ [§ 33 odst. 2 pism. f) VodKan ve spojeni s § 33
odst. 9 pism. d) VodKan]. Investor se naopak dopusti ptestupku v ptipadé, kdy neupravi s obci
vzajemna prava a povinnosti dohodou uzavienou podle § 8 odst. 3 VodKan, za ktery mu mtize byt
uloZena pokuta az do vyse 100 000 K¢ [§ 33 odst. 2 pism. ) VodKan ve spojeni s § 33 odst. 9
pism. ¢) VodKan].

Ani v pfipadé, kdy je investor nucen v souvislosti se svym stavebnim zamérem vybudovat
novou obecni infrastrukturu, tak obec nemulZe jeji napojeni na stavajici obecni infrastrukturu
bezdlivodné blokovat, pokud napojeni umoziuji kapacitni a technické moznosti. Co ovSem obci
zakon neukladd je povinnost od investora novy vodovod nebo kanalizaci pievzit. To obci
poskytuje pomérné silnou vyjednavaci pozici v procesu jednani o uzavieni smlouvy o rozvoji
uzemi (srov. kapitolu 2.4.), nebot’ v ptipad¢, Zze vodovod a kanalizace zlstanou ve vlastnictvi
investora, bude se na n¢j hledét jako na vlastnika vodovodu a kanalizace ve smyslu VodKan, ktery
si pro jeho provozovani navic bude muset zajistit opravnéni k provozovani ve smyslu § 6 odst. 2

VodKan. Investor se tak stane ohledn€ nové postaveného vodovodu a kanalizace vlastnikem a

126 NOHEIJL, L., ZALUDOVA, L. a kol. Zdkon o vodovodech a kanalizacich. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2015, 394, 5. 115
127 Tamtéz, s. 114

56



provozovatelem ve smyslu VodKan se vSemi diisledky z toho plynoucimi (mimo jiné bude muset

plnit povinnosti ulozené mu v §§ 8 a 9 VodKan).

2.3. Dopravni infrastruktura

V predchozi kapitole jsme hledali odpovéd’ na otdzky souvisejici s napojenim stavebniho
zdmeru na technickou infrastrukturu, laicky feceno ,,na sité. V této kapitole se zamétime na dalsi
cast verejné infrastruktury, kterd je pro realizaci stavebniho zaméru nezbytnd, sice na
infrastrukturu dopravni. Soucasti stavebniho zdméru, jak byl definovan v tivodu této prace, bude
obsluzna ucelova komunikace, kterou bude investor pfipojovat na obecni dopravni sit. Ta bude
z dominantni Casti ve vlastnictvi obce (srov. nize). V této kapitole nas proto bude zajimat
predevsim otazka, jak muze obec realizaci stavebniho zaméru z pozice vlastnika dopravni
infrastruktury ovlivnit a jak v praxi vypada pfipojovani stavebniho zdméru na pozemni
komunikaci.

Kapitola bude rozde€lena na tfi ¢asti podle toho, na jaky typ komunikace bude investor sviij
stavebni zamér piipojovat. V prvni se zaméfim na piipojeni na mistni komunikaci, kterou vlastni
obec. V druhé¢ ¢asti se budu vénovat otazce piipojeni stavebniho zaméru na silnici, ktera miize byt
v zavislosti na jeji kategorii ve vlastnictvi statu nebo kraje. A v posledni podkapitole blize rozeberu
v praxi nijak vyjimecnou situaci, kdy musi investor pro pfipojeni stavebniho zaméru vybudovat

¢ast dopravni infrastruktury na obecnim pozemku.

2.3.1.Pripojeni na mistni komunikaci

Mistni komunikace je vetejné ptistupnou pozemni komunikace ve vlastnictvi obce (§ 9
odst. 1 PozKom), kterd slouzi ptevazné¢ mistni dopravé na uzemi obce (§ 6 odst. 1 PozKom).
Utelova komunikace, kterou bude investor budovat pro dopravni obsluhu svého stavebniho
zaméru, zdkon definuje jako pozemni komunikaci, kterd slouzi ke spojeni jednotlivych
nemovitosti pro potieby vlastniki téchto nemovitosti nebo ke spojeni téchto nemovitosti s
ostatnimi pozemnimi komunikacemi (§ 7 odst. 1 PozKom).

Zékon rozliSuje dva druhy piipojeni k pozemni komunikaci. Zaprvé pfipojeni ziizenim
sjezdll a najezda, kterymi je typicky na pozemni komunikaci pfipojovana sousedni nemovitd véc
(naptiklad rodinny dim, k jehoz napojeni si bude vlastnik budovat ¢ast dopravniho napojeni na
svém pozemku). O sjezd / njezd, nikoliv kiizovatku, se bude jednat i v pfipadé, kdy cesta, jejimz

prostiednictvim je sousedni nemovita véc piimo piipojena, napliiuje znaky ucelové
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komunikace!?®. Smyslem takové pravni Gpravy patrné bylo, aby tu &4st dopravniho napojent,
kterou si vlastnik pfipojované nemovitosti buduje na svém pozemku, nebylo mozné ex lege
povazovat za ucelovou komunikaci ve smyslu § 7 PozKom, se v§emi disledky z toho plynoucimi
(vefejna pristupnost, sprava, udrzba apod.)'?’. Zadruhé ziizenim kiizovatky, kterou dochazi
k pfipojeni dvou a vice pozemnich komunikaci, v naSem ptipadé tedy mistni komunikace a vetrejné
pfistupné ucelové komunikace.

Az do 30. 12. 2015 svétoval zdkon obcim mimotadné silny nastroj, kterym mohly pouze
z titulu vlastnictvi mistni komunikace piipojeni stavebniho zdméru (a tim 1 jeho realizaci
samotnou) blokovat. Ustanoveni § 10 odst. 4 PozKom totiz podminiovalo rozhodnuti ptisluSeného
silni¢niho spravniho ufadu, ktery pfipojeni k pozemni komunikaci ,,povoluje® bud’ ve formé
spravniho rozhodnuti nebo zévazného stanoviska pro ucely uzemniho / stavebniho fizeni,
souhlasem vlastnika pozemni komunikace, na kterou se chce zadatel napojovat. Judikatura
spravnich soudt se proto konstantné klonila k zadvéru, Zze bez souhlasného stanoviska vlastnika
pozemni komunikace nelze Zadosti o pfipojeni sousedni nemovitosti / Ucelové pozemni
komunikace vyhovét'*®. Takovd uprava byla o to absurdngjsi, 7e zdkon nevyzadoval (a
nevyzaduje) povoleni silni¢niho spravniho tfadu (a tim padem ani souhlas vlastnika) k pfipojeni
na vefejné pristupnou ucelovou komunikaci'?!. Zatimco soukromy vlastnik (pravnicka nebo

fyzicka osoba) vetejné pristupné ucelové komunikace tak nemohl nijak zabranit tomu, aby se

128 CERNIN, K., Pfipojeni na pozemni komunikaci, Pravni rozhledy 4/2016, s. 129

129 KOSINAROVA, B. Zikon o pozemnich komunikacich. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, 479 s. 46 130
Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem — pobocka Liberec ze dne 19. 3. 2009, &. j. 59 Ca 94/2008-31, &.
1867/2009 Sb. NSS (zvyraznéni ptfidano autorem): ,, K ndmitkdam, podle kterych ma viastnictvi mistni komunikace jeji
uzivani spise umoznovat a ne omezovat, soud konstatuje, ze je treba rozliSovat stavebni Fizeni, konkrétné ustanoveni
§ 111 odst. 1 pism. c) stavebniho zdkona (¢. 183/2006 Sb.), podle kterého musi byt ve stavebnim povoleni zajistén
prijezd ke stavbe, a Fizeni o povoleni pripojeni sousedni nemovitosti k mistni komunikaci ve smyslu § 10 odst. 4 pism.
b) zakona o pozemnich komunikacich. Na rozdil od stavebniho zdkona, ktery upravuje vstupy na pozemky a do staveb
(s 1), zdakon o pozemnich komunikacich pouze upravuje kategorizaci pozemnich komunikaci, jejich stavbu, podminky
uzivani a jejich ochranu, prava a povinnosti viastnikii pozemnich komunikaci a jejich uzivatelii a vykon statni spravy
ve vécech pozemnich komunikaci prislusnymi silnicnimi spravnimi urady. Silnic¢ni spravni urad jako spravni organ 1.
stupne, jakoz i Zalovany, posuzovaly zadost z hlediska § 10 zdkona o pozemnich komunikacich, pricemz zdakon
jednoznacné vyzaduje souhlasné stanovisko viastnika komunikace. Soud se ztotoZnil s pravnim nazorem spravnich
organii, podle kterého pii negativnim stanovisku vlastnika komunikace nelze Zddosti o povoleni piipojeni sousedni
nemovitosti k mistni komunikaci ve smyslu § 10 odst. 4 pism. b) zdkona o pozemnich komunikacich vyhovét. “

131 Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem — pobocka Liberec ze dne 11. 10. 2010, & j. 59 Ca 89/2009-61
(zvyraznéni pfidano autorem): ,, Obecnym uzivanim ucelové komunikace je treba rozumét takové uzivani, které je v
souladu s jejim urcenim a nevylucuje stejné uzivani ostatnich. V pripadé ucelovych komunikacich se tak jednd o
opravnéni kaZdého ucelovou komunikaci uZivat k ucelu jejimu urceni ve smyslu § 7 odst. 1 zakona o pozemnich
komunikacich, tedy ke spojeni jednotlivych nemovitosti pro potieby viastniku téchto nemovitosti nebo ke spojeni
téchto nemovitosti s ostatnimi pozemnimi komunikacemi nebo k obhospodaiovani zemédélskych a lesnich
pozemki, tedy nikoli pouze k uceliim, k jakym by ucelovou komunikaci vyhradil jeji viastnik. To vSe plati za
Dpiedpokladu, Ze verejny pristup na ucelovou komunikaci nebyl upraven nebo omezen rozhodnutim piislus§ného
silni¢niho sprdavniho uradu podle § 7 odst. 1 véta posledni zdikona o pozemnich komunikacich. Viastnik ucelové
komunikace je pak na rozdil od viastnika dalnice, silnice a mistni komunikace povinen pouze strpét jeji obecné uzivani,
tedy nebranit ostatnim uzivatelim ucelové komunikace ve vykonu jejich verejnoprdvniho opravnéni ucelovou
komunikaci uzivat obvyklym zpiisobem k obvyklému ucelu.
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k jeho pozemni komunikaci pfipojovaly tieti osoby, obec, tedy vefejnopravni korporace slouzici
k uspokojovani opravnénych potieb svych obyvatel, mohla jakoZzto vlastnik mistni komunikace
pfipojeni tetich osob bezdivodné blokovat. Pravni doktrina se sice klonila k zavéru, ze nesouhlas
obce s pripojenim nemovitosti k mistni komunikaci bude mozné napadnout v obanskopravnim
fizeni zalobou o urceni neplatnosti takového pravniho jednani obce (tj. pisemného nesouhlasu
s pfipojenim) pro jeho rozpor s dobrymi mravy'*?, neni mi ovem znamo, Ze by se v praxi takové
zaloby prosadily. Diskutované ustanoveni bylo rovnéZ pfedmétem piezkumu Ustavniho soudu,
ktery v8ak dospél k zavéru o jeho tstavni konformité'*?, Problemati¢nost uvedeného ustanoveni si
nastésti pro vlastniky, ktefi se cht&ji pfipojit na mistni komunikaci, zdkonodarce uvédomil a
zakonem ¢. 268/2015 Sb., ustanoveni § 10 odst. 4 PozKom novelizoval tak, ze rozhodnuti
silni¢niho spravniho Gfadu nadale neni podminéno souhlasem vlastnika pozemni komunikace,
nybrz jeho pouhym stanoviskem, které nema povahu zavazného stanoviska ve smyslu § 149 SR.
Obec tak nemuze piipojeni ucelové komunikace investora na obecni mistni komunikaci
bezdivodné blokovat. Pokud svym stanoviskem vyjadii nesouhlas, musi se s nim samoziejmé
silni¢ni spravni Gfad fadné& vyporadat!**, takovy nesouhlas vSak pro né&j (na rozdil od zadvazného

stanoviska Policie Ceské republiky, které je pokladem rozhodnuti) nebude zavazny.

2.3.2.Pripojeni na silnici

Silnice je vetejné piistupna pozemni komunikace urcena k uziti silniénimi a jinymi vozidly
a chodci (§ 5 odst. 1 PozKom). Zakon rozliSuje tf1 kategorie silnice. Silnici 1. tfidy, ktera je ur€ena
zejména pro dalkovou dopravu, silnici II. tfidy, ktera slouZzi ke spojeni jednotlivych okresii a silnici
III. tfidy, jejimZ ucelem je vzajemné spojeni obci, piipadné jejich napojeni na ostatni pozemni
komunikace!®. Silnice . t¥idy je ve vlastnictvi statu, silnice II. a III. tfidy vlastni ze zakona kraj
(§ 9 odst. 1 PozKom).

Pokud jde o napojovani stavebniho zaméru na silnici, lThostejno jaké kategorie, je uprava
PozKom stejna jako v pfipad€ pfipojeni na mistni komunikaci. Stanoviska vlastnika pozemni
komunikace ve smyslu § 10 odst. 4 PozKom si tedy silni¢ni spravni ufad vyzada bud’ od statu nebo

od kraje, podle toho, kdo je vlastnikem dotcené silnice (pfipojeni na silnici I. tfidy neni u

132 CERNIN, K., SLOVACEK, D., Obrana proti nesouhlasnému stanovisku obce jako vlastnika infrastruktury,
Bulletin advokacie 6/2010, s. 43

133 Nalez Ustavniho soudu ze dne 18. 6. 2019, sp. zn. P1. US 25/15: ,, Vykon viastnického prava, byt smérovany k
zajisténi obecného uzivani komunikace, spada do ustavné zarucené samospravy obce (spravy jejiho zdakonem
vyhrazeného majetku) a zdsah do jejiho vykonu je mozny toliko zpiisobem, ktery zdkon stanovi (¢1. 101 odst. 4 Ustavy).
Takovy zpusob zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, do 30. 12. 2015 nestanovil aniv § 10 odst. 4 pism. b),
ani v ustanovenich na néj navazujicich.

134 KOSINAROVA, B. Zikon o pozemnich komunikacich. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, 479 s. 49
135 Tamtéz, s. 14
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stavebniho zdméru definovaného v ivodu této prace piili§ pravdépodobné). Obci, ktera neni
vlastnikem dotcené pozemni komunikace, zdkon zadny ndstroj, jimz by mohla do procesu
ptipojeni stavebniho zaméru na silnici zasahovat, nesvétuje. Vzhledem k totoZnosti pravni tpravy

si dovoluji odkazat na vyklad v kapitole 2.3.1.

2.3.3.Pripojeni pres obecni pozemek

Ptipojuje-li tedy investor stavebni zdmér na mistni komunikaci (nebo silnici), miize obec
sice k takovému pozadavku silni¢énimu spravnimu tradu sdélit své stanovisko, nastroje, jimiz by
mohla piipojeni z vlastni viile zabranit, ji nicméné zakon nesvéfuje. Recené plati nicméné pouze
v ptipad¢, kdy se pohybujeme v roving vetfejného préava, tedy v roviné PozKom. Pokud vSak
investor potiebuje pro napojeni stavebniho zdméru na dopravni infrastrukturu sou€innost obce
jako vlastnika jiné nemovité véci, nez je stavba mistni komunikace, je pro n¢j situace slozitéjsi.

Uvazujme, ze se hranice pozemku, na némz ma byt stavebni zdmér umistén, nachazi deset
metri od hranice pozemku, na némz je umisténa stavba mistni komunikace, a uvedeny
,desetimetrovy prouzek® je ve vlastnictvi obce. Ma v takovém piipad€ obec povinnost umoznit
investorovi pfipojeni na mistni komunikaci ve smyslu § 10 odst. 4 PozKom ptes pozemek, ktery
formalné vzato s pfipojenim nesouvisi, nebot’ se na ném nenachazi stavba pozemni komunikace,
byt je fakticky pro pfipojeni na mistni komunikaci jeho vyuZiti nezbytné?

Judikatura bohuzel pro investory odpovida na tuto otdzku negativné. Podle Nejvyssiho
soudu rozhodnuti, zda obec povoli umisténi stavby na svém pozemku spadd do samostatné
pusobnosti obce a vzhledem k tomu, Ze pravni fad obcim povinnost umoznit umisténi stavby
(vyjma zakonnych biemen u vySe popsanych ¢asti technické infrastruktury) neuklada, je tak na
viili obce, zda se rozhodne umisténi stavby povolit ¢i nikoliv!*®. Jak jsem v této praci opakované

uvadél, postaveni obce vSak ani v pripad¢€, kdy vykonava vlastnické pravo, nelze stavét naroven

136 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2018, sp. zn. 25 Cdo 1503/2018 (zvyraznéni piidano autorem): ,,Odvolaci
soud, stejné jako jiz soud prvniho stupné, v tomto ohledu spravné poukazal na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5.
2014, sp. zn. 22 Cdo 607/2014 (publikovin pod C 13840 v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho
soudu, C. H. Beck; tistavni stiznost proti nému byla pro zjevnou neopodstatnénost odmitnuta usnesenim Ustavniho
soudu ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/14), ktery rozviji predchozi judikaturu Ustavniho soudu (srov. ndlez ze dne
23. 1. 1995, sp. zn. IV. US 150/94) a z néjz jednoznacné plyne, ze udéleni &¢i neudéleni souhlasu obce jakokto
viastnika pozemku s umisténim stavby spadd do jeji samostatné piisobnosti, a neni moZzné ji proto, ani z pozice
soudu nebo jiného statniho orgdnu, naiizovat, jak mda v téchto pripadech postupovat a za jakych okolnosti musi
souhlas se stavbou udélit. Zakon obcim povinnost udéleni takového souhlasu neuklada, a to ani tehdy, kdy? by
napi. vhodnost umisténi inZenyrskych siti v daném misté mohla byt jinymi dovozovdna ze zvlastni socidlni funkce
této verejnopravni korporace. Dotéené subjekty jsou v takovych situacich v rovnopravném postaveni a, obecné
vzato, je jen na vili obce, kterd zde vystupuje v roli soukromého subjektu a vykondva prdva a povinnosti viastnika
danych pozemku, zda poZadovany souhlas udéli &i nikoli. Jeho neudéleni tudiz ani nemiize byt zasahem do principu
pravni jistoty a predvidatelnosti prava (obdobné srov. také rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 11. 2015, sp.
zn. 8 As 72/2015).
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postaveni osob soukromého prava. Nadale se jednd o vefejnopravni korporaci slouzici
k uspokojovani potteb svych obyvatel, ktera ma sviij fundament ve vefejném pravu. Ani v piipade,
kdy rozhoduje, zda povolit investorovi napojeni stavebniho zdméru pies obecni pozemek, tak
nesmi postupovat svévolné nebo diskriminané (srov. judikaturu Ustavniho soudu citovanou
v kapitole 1.2.). Za zminku stoji jest¢ judikatura Nejvyssiho spravniho soudu navazujici na
judikaturu Ustavniho soudu'’, ktera uzavira, Ze proti postupu obce, ktera vystupuje jako Gastnik
soukromopravnich vztahti (v feSené véci jako vlastnik pozemku), nelze brojit zdsahovou zalobou,
nebot’ v takovém piipad€ nema obec postaveni spravniho organu ve smyslu § 4 odst. 1 pism. a)
SRS,

Investor tak nema pfiili§ moznosti, jak se proti postupu obce, kterd bezdiivodné odmita
umoznit pfipojeni jeho stavebniho zdméru k dopravni nebo technické infrastruktufe pies jeji
pozemek, branit (za efektivni ndstroj miizeme povaZovat pravo nezbytné cesty ve smyslu § 1029
a nasl. Ob¢Z). Postaveni obce je v takovém ptipad¢ bezesporu siln€jsi. Investor (a ostatné 1 obec)
by se tak m¢l vzdy snazit nalézt s obci shodu v otazce stavebniho rozvoje lokality, ve které chce
svlj stavebni zdmér umistit. A pravé k tomu slouzi smlouvy o rozvoji tzemi, o kterych pojednava

nasledujici kapitola.

2.4. Smlouvy o rozvoji uzemi

Jak je patrné z ptfedchozich kapitol, postaveni obce je v piipravné fazi developerského
projektu réizné. Obec miiZe vystupovat jako vefejnopravni korporace, ktera vykonava své Ustavou
zaruc¢ené pravo na samospravu — typicky v procesu potfizovani uzemniho planu. V samostatné
pusobnosti miize vystupovat téz jako vlastnik nemovitych véci, které jsou nezbytné pro realizaci
stavebniho zdméru (napiiklad jako vlastnik pozemku, pies ktery bude nutné stavebni zamér
dopravné nebo technicky napojit). Prostiednictvim svych organti (obecniho ufadu nebo rady obce)
muze v pripravné fazi vystupovat 1 v pfenesené piisobnosti. Hovotim o ptipadech, kdy obecni uiad
téze obce, pro kterou je Uzemni plan pofizovan, vykondva plisobnost pofizovatele, nebo o

rozhodovani rady obce (resp. zastupitelstva v obci, kde se rada nevoli) o vydani izemniho opatieni

137 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 23. 1. 1995, sp. zn. IV. US 150/94

138 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 11. 2015, &. j. 8 As 72/2015-67: (zvyraznéni pfidano autorem):
., Nejvyssi spravni soud shrnuje, Ze Zalovand p¥i vyrizovani zadosti stéZovatelky ze dne 30. 1. 2012 jednala v
samostatné piisobnosti a vystupovala jako subjekt vykonavajici prava a povinnosti viastnika dotcenych pozemkii (na
zdakladé ji svéfené spravy). Zalovand nevystupovala ve vrchnostenském postaveni, ale jako soukromd osoba v
rovném postaveni s druhou smluvni stranou, piicemZ ji nendleZelo autoritativné rozhodovat o prdavech a
povinnostech stéZovatelky. Nejednalo se ani o vykon veiejné spravy, a Zalovand tak v daném piipadé nebyla v
postaveni spravniho orgdnu dle § 4 odst. 1 pism. a) s. . s. [39] Z uvedeného je ziejmé, Ze zalovand p7i vyrizovani
Zadosti, jez se tykala majetku svéreného ji do spravy, nevystupovala jako spravni organ ve smyslu § 4 odst. 1 pism. a) s. 7.
s. Nebyla proto naplnéna podminka rizeni spocivajici v pravomoci soudit rozhodujicich ve spravnim soudnictvi [§ 4
odst. I pism. c)s. . s.].“
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o stavebni uzdvéte. Praxe ukazuje, a bylo to ostatné ilustrovano i na judikatufe citované vyse, Ze
obce, které chtéji stavebni rozvoj svého tzemi ,,brzdit™ Casto k dosazeni svého cile pouzivaji
chybné néstroje regulace (srov. vyse) nebo realizaci stavebniho zaméru jinak brani (naptiklad tim,
7e odmitnou umozZznit napojeni stavebniho zdméru na obecni technickou infrastruktur). To vede
casto k nekoncepcnim fesenim (naptiklad kdy obec rozhodne o potizeni zmény uzemniho planu,
kterou ve skute¢nosti nemd v planu schvalit, a to pouze proto, aby mohla vydat opatieni o stavebni
uzaveie, jimz realizaci stavebniho zdméru investora znemozni), jejichz disledkem mohou byt
nepiijemné a dlouho trvajici soudni spory s investory.

Slovo ,,developer* ziskalo v ¢eském prostiedi siln€ negativni konotace. Laicka vefejnost si
typického developera Casto piredstavuje jako nékoho, kdo rlznymi machinacemi (tfeba 1
trestnépravniho charakteru) dosdhne zmény uzemniho planu, ,zastavi“ méstkou zelen
nevzhlednym projektem, jehoz hlavnim cilem je maximalné ,,vytézit Gizemi®, zatizi obecni
infrastrukturu a s nehordznym ziskem obec opousti. MozZna i proto obce k investorim pfistupuji
v fad¢ piipadl a priori negativné, jako ke svym soupetiim. Takovy pfistup je ovSem chybny.
Investor nema byt obci soupefem, ale naopak partnerem. Jen tak je mozné dosdhnout rovnovahy
mezi vefejnym zdjmem obce na udrzitelném rozvoji uzemi a soukromym zajmem investora na
dosazeni zisku. V €eském pravnim faddu bohuzel dosud chybi G€innd pravni uprava, kterd by
vztahy mezi investorem a obci v procesu realizace stavebniho zdméru blize upravovala (o regulaci
se snazi az NStavZ — viz kapitola 5.3.), a proto musela instrument, ktery ma zajistit transparentni
a predvidatelnou spolupraci mezi obci a investorem, vytvofit praxe. Pravni doktrina jej nazyva

<139

jako ,,smlouvy o rozvoji uzemi obci“'*”, stavebni praxe jako ,,planovaci smlouvy®. A pravé tém

bude vénovana posledni kapitola ¢asti o pfedbézném projednani projektu s obci.

2.4.1.Vymezeni a druhy

Uvodem se slusi vymezit, jaké smlouvy budu pro uéely této kapitoly povazovat za smlouvy
o rozvoji uzemi. Podle Nejvyssiho spravniho soudu je ,, Planovaci smlouva soukromoprdavnim
institutem, jehoz ucelem je upravit vztahy mezi Zadatelem o vydani regulacniho planu ¢i uzemniho
rozhodnuti a obci (krajem) souvisejici s planovanou realizaci vystavby, kterd je podminéna
vybudovanim zejména verejné dopravni a technické infrastruktury. Smlouva upravuje v roviné

soukromopravni prava a povinnosti mezi Zadatelem (zde stéZovatel) a obci.“'*" Podle uvedené

definice si dovoluji smlouvy, které obec s investorem uzavird v souvislosti s jeho stavebnim

13 ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY D., SVOBODA, P., HUMLICKOVA, P., Smlouvy o rozvoji tizemi obci.
Kdyz je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, 212
140 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 10. 2019, €. j. 1 As 454/2017-102
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zémerem, rozdelit na planovaci smlouvy v uzsim slova smyslu a planovaci smlouvy v §ir§im slova
smyslu.

Za planovaci smlouvy v uz§im slova smyslu povazuji smlouvy, které tak definuje pfimo
stavebni zdkon v § 66 odst. 2 StavZ a jejichz obsahové nalezitosti upravuje provadéci pravni
predpis. Jedna se o smlouvy uzavirané mezi investorem a obci v souvislosti s pofizovanim
regulacniho planu na zadost, jehoz vydani mize byt praveé uzavienim takové smlouvy podminéno.
Ugelem planovaci smlouvy je zajistit spolutcast (piedeviim finanéni) investora na vybudovani
nové nebo upravach stavajici vetejné infrastruktury. Obsahové nélezitosti takové smlouvy
upravuje pomé&mé obsahle piiloha & 13 UPD. Soudasti navrhu planovaci smlouvy, ktery je
povinnou piilohou Zadosti o vydani regulacniho planu, je kromé jiného i projektova dokumentace
navrhovanych zmén stavajici nebo navrhované vetejné infrastruktury. Jak bylo uvedeno v kapitole
2.1.3., klade-li zdmér nové ndroky pouze na nékterou ¢ast vetejné infrastruktury, mize investor
k Zadosti piilozit pouze smlouvu s vlastniky piislusné ¢asti vetejné dopravni nebo technické
infrastruktury, jejiz zménu nebo vystavbu si stavebni zdmér vyzada.

Za planovaci smlouvy v SirSim smyslu oznacuji jednak pravé smlouvy s piisluSnymi
vlastniky vetfejné dopravni a technické infrastruktury ve smyslu § 86 odst. 2 pism. d) StavZ, jejimz
uzavienim je podminéno vydani uzemniho rozhodnuti (pfipad¢ regulacniho planu na zéadost),
pokud stavebni zamér vyzaduje Upravu stavajici nebo vybudovani nové dopravni a technické
infrastruktury, jednak jakoukoliv jinou smlouvu, kterou investor uzavird s obci ohledné stavebniho
zamé&ru. Vzhledem k tomu, ze obé uvedené smlouvy maji tzv. inominatni povahu (§ 1746 odst. 2
ObcZ), bude obec v praxi uzavirat s investorem pouze jedinou smlouvu, kterou pro ucely této
prace nazyvam (inspirovan autory publikace, ktera se této problematice podrobné vénuje'*')
smlouvou o rozvoji uUzemi. Tu obec uzavird jednak jako vlastnik technické / dopravni
infrastruktury, coz ji poskytuje silnou vyjednavaci pozici, nebot’ je jeji uzavieni podminkou pro
podani uspésné zadosti o tzemni rozhodnuti, ale soucasné 1 jako vetejnopravni korporace, ktera
ma zajem na rozvoji svého uzemi. Obec tak miize pozadovat, aby se investor zavazal k riznym
plnénim, kterd jdou nad rdmec prosté vystavby nebo tpravy dopravni / technické infrastruktury.
Napriklad k vymezeni urcité ¢asti stavebniho zaméru jako vetejného prostranstvi, k vystavbe
néjaké casti obCanského vybaveni obce apod. Samoziejmé neni vylouceno, ze se k takovym
plnénim investor zavaze ze své vule, aniZ by potieboval s obci uzavirat smlouvu ve smyslu § 86
odst. 2 pism. d) StavZ nebo od obce potieboval jinou sou¢innost. Takové situace nicmén¢ nebudou

v praxi ptili§ obvyklé. Proto budu v této kapitole jako smlouvu o rozvoji uzemi oznaCovat takovou,

14 ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY D., SVOBODA, P., HUMLICKOVA, P., Smlouvy o rozvoji tizemi obci.
Kdyz je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, 212
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ktera ob¢ uvedené¢ smlouvy kombinuje a jejimz ucelem je upravit celkovy vztah mezi obci a
investorem pfi realizaci stavebniho zdméru. V dalsi ¢asti se podivame na otdzku, co by méla takova

smlouva obsahovat a co naopak obsahovat nesmi.

2.4.2.Obsahové naleZitosti

Na rozdil od planovaci smlouvy v uzsim smyslu, obsahové nélezitosti smlouvy o rozvoji
uzemi pravni fad neupravuje. Jeji minimalni nalezitosti sice 1ze vy¢ist z § 86 odst. 2 pism. d) StavZ,
tedy ze predmétem takové smlouvy, aby mohla slouzit jako ptiloha k zadosti o izemni rozhodnuti,
bude tprava prav a povinnosti souvisejicich s vystavbou nové nebo Upravou stavajici verejné
dopravni nebo technické infrastruktury, bliz§i vymezeni vSak chybi. Vzhledem k jeji inominatni
povaze si tak smluvni strany mohou svobodné¢ zvolit, jaké zavazky mezi sebou smlouvou o rozvoji
uzemi zalozi. Jak bude ovSem uvedeno dale, obec musi vzdy peclivé zvazovat, zda
soukromopravnim jednanim (uzavienim smlouvy) nezasahuje do svého postaveni subjektu
nadaného mocenskymi atributy. Slovy pravni teorie, obec si musi davat pozor, aby smlouva o
rozvoji uzemi byla vykonem dominia, nikoliv impéria, do jehoz vykonu pfirozené¢ nesmi byt
zasahovano soukromopravnim jednanim.

Obsahové nalezitosti smlouvy o rozvoji uzemi tedy pravni fad neupravuje. Hledame-li
odpoveéd’ na otazku, co bude takova smlouva pravidelné obsahovat, miize ndm pomoci zamyslet
se nad tim, jaké zajmy smluvni strany (obec a investor) jejim uzavienim sleduji.

Primarnim z4jmem investora bude ziskové dokonceni projektu. Pro investora tak bude
podstatné uz samotné uzavieni smlouvy, aby mohl sviij stavebni zamér viibec realizovat, nebot’ se
ve vétsing piipadt bude jednat o povinnou piilohu zaddosti o vydani uzemniho rozhodnuti, coz
dava obci znacnou vyjednavaci vyhodu. Déle bude investor usilovat o hladky pribéh povolovacich
procesti a samoziejm¢ téZ o minimalizaci ndkladl s realizaci stavebniho zdméru (a tedy i s
uzavienim smlouvy o rozvoji izemi) spojenych. Ty se mohou projevovat piedev§im ve formé
ptispévku na infrastrukturu, k jehoz tthrad€ se investor smlouvou o rozvoji uzemi zavaze. Kromé
zajmu na ziskové a hladké realizaci stavebniho zdméru bude investor usilovat rovnéz o to, aby po
dokonceni projektu nemél dalsi povinnosti spojené s jeho provozem. Smlouvou o rozvoji izemi
se proto bude snazit, aby vlastnické pravo k dopravni a technické infrastruktufe pro vefejnou
potiebu, s jejimz provozem spojuje pravni fad razné povinnosti (viz vyse), bylo pfevedeno na
obec. Jakkoliv je takové pojeti zjednodusené, zajem investora na uzavieni smlouvy o rozvoji uzemi
by se dal rozd¢lit na dvé skupiny: i) zajem na hladké a ziskové realizaci stavebniho zadmeéru; ii)

zajem na exitu z uzemi po dokonceni stavebniho zaméru.
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Z4my obce budou v urcité¢ casti (zejména pokud jde o vysSi plnéni pozadované po
investorovi) kontrarni k z4jmim investora, nebot’ zatimco primarnim zajmem investora je zisk,
obec ma pecovat o vSestranny rozvoj svého uzemi a musi zajistit, ze vefejnd infrastruktura [§ 2
odst. 1 pism. m) StavZ] bude pro stavebni rozvoj a obsluhu obyvatel obce dostacujici. To se bude
pochopitelné projevovat pifedevsim ve snaze obce maximalizovat kompenzaci nakladi, které bude
muset v souvislosti s napojenim stavebniho zdméru na vetejnou infrastrukturu na jeji dalsi rozvoj
vynalozit. Vedle této ,kompenzacni* funkce muze aktivni obec uzavienim smlouvy o rozvoji
uzemi sledovat i fadu jinych z4jma. Ty se budou typicky tykat opét vefejné infrastruktury, ale
pujdou nad rdmec prosté ,,kompenzace* nékladii — obec naptiklad bude po investorovi pozadovat
stavebni rozSifeni mistni komunikace pfimo nesouvisejici se stavebnim zamérem, vystavbu
matetské Skoly, vymezeni urcité Casti stavebniho zdméru jako vetfejného prostranstvi atp., ale
mohou se tykat i stavebniho zdméru jako takového. Obec bude naptiklad pozadovat urcité
prostorové usporadani stavebniho zdméru, sniZzeni podlaznosti navrhovanych budov apod. Stejné
jako v pfedchozim odstavci si dovoluji s velkym zjednodusenim rozdélit zajem obce na uzavieni
smlouvy do dvou skupiny: i) zdjem na kompenzaci nakladii spojenych s napojenim stavebniho
zaméru; i1) zdjem na dal§im rozvoji obce.

V dalsi ¢asti této kapitoly se nad promitnutim vySe vymezenych zajmi obce a investora do
smlouvy o rozvoji uzemi zamyslim blize. Nejprve rozeberu zajem investora na hladké a ziskové
realizaci stavebniho zdméru a v této souvislosti prfedev§im moznost smlouvou o rozvoji uzemi
zasahovat do izemniho fizeni, pfipadné¢ procesu pofizovani izemniho planu. Navazu rozborem
tzv. ptispévku za napojeni, jenz mé povahu jakési ,.kompenzace* za vyuziti obecni infrastruktury.
Dale se budu zabyvat zavazkem ptevzeti vybudované vefejné infrastruktury obci, ktery reflektuje
z4jem investora na exitu z uzemi po dokonceni stavebniho zdméru. A kapitolu zakon¢im rozborem
otazky, jakd dalsi plnéni miiZze obec, vedena zajmem na dal§im rozvoji svého tzemi, po investorovi

pozadovat.

2.4.2.1. ZavazKy souvisejici s izemnim Fizenim

Jak bude bliZe rozvedeno v kapitole 3, obec miZe v izemnim fizeni vystupovat ve dvojim
postaveni. Jednak jako tzv. esencidlni ucastnik uzemniho fizeni [§ 85 odst. 1 pism. b) StavZ],
jednak prostfednictvim svého obecniho ufadu jako neptimy vykonavatel statni spravy, pokud je
obecni Ufad stavebnim ufadem (§ 13 odst. 1 StavZ). V prvnim pfipad¢ obec jedna v samostatné

plsobnosti a prostfednictvim namitek v izemnim fizeni haji z4jmy obce jako uzemni samospravné
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jednotky a jejich obéani!*?. V druhém ptipadé jedna prostiednictvim obecniho Gifadu v pfenesené

plsobnosti jako spravni orgén, ktery rozhoduje striktné podle zdkona / podzadkonnych pravnich
piedpist a jehoz Cinnost nesmi byt ovlivilovana zdjmem obce jako izemniho samospravného
celku. A pravé diferenci mezi postavenim obce jako samospravné jednotky a obce (obecniho
ufadu) jako spravniho orgdnu musime brat na zfetel i v pfipadé smluv o rozvoji izemi.

V zajmu investora bezesporu je, aby Uzemni fizeni prob¢hlo co mozna nejrychleji a
skoncilo kladnym rozhodnutim o jeho zadosti. Vzhledem k ptispévku a ptipadné dal§im plnénim,
které v souvislosti s realizaci svého stavebniho zaméru obci poskytuje, by mohl investor nabyt
mylného dojmu, Ze ma automaticky narok na vydani izemniho rozhodnuti a mohl by se snaZit,
aby se smlouvou o rozvoji izemi obec naptiklad zavéazala zajistit pro feSeny stavebni zamér vydani
uzemniho rozhodnuti. Takové ujednani by vSak bylo zjevné nepfipustné, nebot’ by se jim obec,
uzavirajici smlouvu jako vefejnopravni korporace v samostatné pusobnosti, zavazala de facto
zasahovat do plisobnosti obecniho ufadu, ktery v pfenesené plsobnosti vykonava statni spravu,
aniz by takovy zasah préavni fad umoznoval. Uvedené ujednéni bude podle autorii jiz zminéné
publikace vénujici se smlouvam o rozvoji tizemi absolutné neplatné ve smyslu § 588 Ob¢Z, nebot’
je v rozporu se zakonem a zjevné narusuje vefejny poradek'*. I podle mého nazoru se bude jednat
o ujednani absolutné neplatné ve smyslu § 588 ObcZ, ale diivodem absolutni neplatnosti bude
z mého pohledu spiSe pocatecni nemoznost plnéni, mezi kterou judikatura fadi i nemoZznost
pravni'*, nebot se takovym ujedndnim obec zavazuje k plnéni, k jehoz poskytnuti ji zakon
nesveétuje zadné prostiedky.

Jinak tomu bude v piipadé, kdy se obec smlouvou o rozvoji izemi zavaze poskytovat
investorovi soucinnost pii vydani tzemniho rozhodnuti jako G€astnik uzemniho fizeni (naptiklad
se zavaze nepodat v izemnim fizeni namitky, nepodat proti izemniho rozhodnuti odvolani, proti
rozhodnuti odvolaciho orgédnu nebrojit spravni zalobou apod.). V takovém piipade totiz obec

nevykonava veifejnou moc'* a vzhledem k tomu, Ze ji pravni fad na z4dném misté nezapovida

142 MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, 1216 s. 467

143 7ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY D., SVOBODA, P., HUMLICKOVA, P., Smlouvy o rozvoji iizemi obci.
Kdyz je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, 212 s. 67

144 DOBROVOLNA, E. in LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecna cdst (§ 1-654). Komentdr- 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2022, 2292 s. 1861: ,, Pocdtecni nemoznost plnéni muze byt bud’ faktickd, nebo pravni (NS 30 Cdo
1549/2000). (...) Pocatecni pravni nemoznost plnéni je dana tam, kde neexistuje podle norem platného prava Zadna
moznost, ze dojde ke splnéni zavazku (Graf In: Schauer, Kletecka 2013).

145 Nélez Ustavniho soudu ze dne 1. 12. 1998, sp. zn. I. US 41/98.: ,, Institut ,, veiejné moci* je vnimdn jako institut,
zahrnujici primou ,,moc statni* a dale ,,zbyvajici verejnou moc*“. Statni moci disponuje sam stat a zabezpecuje ji
prostrednictvim svého zvlastniho aparatu. Tzv. zbyvajici verejna moc je v prislusném rozsahu svérena subjektiim
nestatniho charakteru ke spravé verejnych zaleZitosti, je od stdtni moci v jistém smyslu odvozena a nemiize s ni byt v
rozporu. S verejnou moci pritom souvisi neoddélitelné nerovnost v postaveni subjektii ve vztazich touto moci
ovladanych.
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zavazovat se k ur¢itému vykonu svych prav Ucastnika uzemniho fizeni, kterd obec vykonava
v samostatné piisobnosti, bude ujednani smlouvy o rozvoji uzemi, jimzZ se obec zavaze napiiklad
proti stavebnimu zdméru nevystupovat v izemnim ¥izeni nebo ve spravnim soudnictvi, platné'*S.
Na platnost smlouvy podle judikatury vysSich soudid nemiize mit vliv ani to, Ze zdvazek obce
poskytnout v izemnim fizeni kladné vyjadieni ke stavebnimu zaméru (resp. zavazek nepodat proti
stavebnimu zdméru v izemnim fizeni namitky) je ve skutecnosti v rozporu se skute€nymi zajmy
obce. Podle Ustavniho soudu totiZ posuzovani, zda takovy zavazek skuteéné je v zajmu obce ¢i

nikoliv, civilnim soudim vzhledem k politické povaze takové otazky nepiislusi'®’.

2.4.2.2. Zavazky souvisejici v porizovanim izemniho planu

Dalsi v praxi Casto diskutovanou otdzkou je, zda se mize obec smlouvou o rozvoji izemi
platn¢é zavazat zménit uzemni plan dle pozadavku investora. Stejn€ jako u zavazkil souvisejicich
s Uzemnim fizenim, bude pomyslnou hranici, kterou obec zavazkem ze smlouvy o rozvoji uzemi
nemuze prekrocit, vykon vetfejné moci (coz je pojem Sirsi nez ,,stdtni moc* ve smyslu ¢lanku 2
odst. 3 Ustavy — srov. nalez Ustavniho soudu ref. 133), tedy takové moci, ,, ktera autoritativné
rozhoduje o pravech a povinnostech subjektu, at jiz primo, nebo zprostiedkované. Subjekt, o jehoz
pravech nebo povinnostech rozhoduje organ verejné moci, neni v rovnoprdvném postaveni s timto

“148 " Proces potizeni

organem a obsah rozhodnuti tohoto orgdnu nezavisi od viile subjektu.
uzemniho planu ma nékolik fazi, ve kterych je postaveni obce rizné. Urcit onu hranici, jejimz
ptekroCenim by se jiz obec zavazovala soukromopravnim jednédnim k vykonu vefejné moci, je
proto slozit€js$i nez u uzemniho fizeni, ve kterém je rozliSeni zietelnéjSi (obec jako ucastnik
uzemniho fizeni vs. obecni rad jako stavebni urad).

Z judikatury Ustavniho soudu se podava, ze obec vykondva vefejnou moc v posledni fazi

pofizovani uzemniho planu, tedy schvéalenim opatfeni obecné povahy, jimz se Gzemni plan

146 Shodné ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY D., SVOBODA, P., HUMLICKOVA, P., Smlouvy o rozvoji iizemi
obci. Kdyz je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, 212 s. 72

147 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 1. 11. 2017, sp. zn, 1. US 3541/15 (zvyraznéni ptiddno autorem): ,, Prdvé
predstavitelé obce musi zvazit, jaky postup ¢i kombinace postupii nejlépe odpovida potirebam obce a jejich obcanii. Za
toto rozhodovani nesou zejména politickou odpovédnost, pricemz plati, Ze obcané jim sviij nahled na véc mohou
predstavovat priubezné pomoci rady formalizovanych i neformalizovanych prostredkii, nikoliv pouze v obecnich
volbach. Soupereni a stiety ruznych zajmu obcanit a celého obecniho spolecenstvi musi byt FeSeny predevsim
politickymi prostredky, ustanoveni § 89 stavebniho zdkona k tomu svym ucelem zjevné neslouzi. Nehlede na tento
nedostatek dozorciho opravnéni, nejsou statni organy ani uzpusobeny pro takové komplexni hodnoceni otazek povahy
prevazné politické (v nynéjsi véci nema okresni soud pravni kritéria, podle kterych by nalézal, zda a do jaké miry
smluvena platba za kladné vyjadieni odpovida "skutecnému zajmu" obce). V projedndvané véci se tyto zdvéry
promitaji tak, Ze platnost smlouvy uzaviené mezi stéZovateli a vedlejSi ucastnici nemiiZe byt civilnimi soudy
hodnocena s ohledem na to, zda zdvazek obce skutecné odpovidda jejim zdjmiim (¢i zdajmiim obcanii).

148 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 1993, sp. zn. II. US 75/93
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vydava'?. Z toho lze dovodit, Ze se obec nemiize smlouvou o rozvoji tzemi platné zavazat
k samotné zméné uzemniho planu, tedy k vydani opatieni obecné povahy, jimz bude zménén
uzemni plan podle pozadavkil investora, nebot’ by tim smlouva zasahovala do vykonu vefejné
moci obce, kterd schvalenim tzemniho planu zprostfedkované rozhoduje o pravech a povinnostech
subjektl (typicky vlastnikli dot¢enych nemovitych véci).

K totoznému zavéru podle judikatury obecnych soudl nicméné nelze dospét v tvodni fazi
procesu potizeni tzemniho planu, sice v pfipadé, kdy obec rozhoduje o zafazeni pozemkl do
navrhu zmény Gzemniho planu, ktery jest¢ do prav a povinnosti dotéenych subjekti jako zatim
pravné nezavazny dokument nijak nezasahuje. Takovy pravni zavér ucinil Krajsky soud v Praze
ve véci prezkumu platnosti ,,sponzorské smlouvy*, kterou se obec Cernolice zavazala mimo jiné
zafadit pozemky investora v ndvrhu izemniho planu do zastavitelného uzemi a poskytnout souhlas
s vydanim tizemniho rozhodnuti. Podle odvolaciho soudu je obec opravnéna zavazat se v rozsahu
své samostatné pusobnosti k zatazeni pozemku jako zastavitelnych do izemniho planu (resp. do

r

jeho navrhu), pokud se nezavazuje k samotnému schvaleni uzemniho planu'°. Nejvyssi soud
bohuzel meritorn¢ citované rozhodnuti nepfezkoumaval, nebot’ dovolani proti nému shledal
nepfipustnym. Ve stru¢ném odiivodnéni, vazan rozsahem dovolani, které nesmétovalo proti
zaveéru o platnosti sponzorské smlouvy, Nejvyssi soud hodnotil pouze naplnéni podminek pro

odstoupeni od ni, nikoliv platnost smlouvy samotné'>!. J& osobné& povazuji pravni zavér Krajského

149 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 28. 11. 2006, sp. zn. III. US 737/06 (zvyraznéni piidano autorem): , Ratio
decidendi uvedené v citovaném stanovisku je nutno primérené vztahnout téz na posuzovanou véc. Je pravdou, ze
Judikatura Ustavniho soudu piizndva pravo podat istavni stiznost téz pravnickym osobdm verejného préava, oviem jen
tam, kde tyto osoby nevystupuji vrchnostensky, ale naopak vystupuji v soukromopravnich vztazich. Pokud ovSem v
urcitém pravnim vztahu tyto osoby vystupuji jako orgdny vefejné moci, nemohou byt ani subjektem zdkladnich prav
a svobod (srov. v literatuie pro popis judikatury Simicek, V., Ustavni stiznost, 3. vydani, Praha 2005, str. 177 az 179).
Takovéto zavéry musi platit té7 tehdy, pokud obecni zastupitelstvo p¥ijimd opatieni obecné povahy, proti kterému
se uspésné v rizeni pred spravnim soudem ohradi fyzické nebo pravnické osoby. Je totii notorietou, Ze veiejnd moc
zahrnuje jak moc stdtni, tak moc vykondvanou veiejnymi samosprdvn)?mi korporacemi.

150 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 11. 3. 2020, ¢. j. 21 Co 240/2019-255 (zvyraznéni piidano autorem):
,Soud . stupné podle nazoru odvolaciho soudu rovnez sponzorskou smlouvu posoudil spravné jako tzv. inominatni
smlouvu a spravné ji shledal jako uzavienou platné. Sponzorska smlouva obsahuje jasna a urcita ujednani, predmét
zavazkii obou stran je upraven dostatecné urcité. Tato smlouva neni ani v rozporu s prdavnimi piedpisy. Obec je
oprdvnéna zavazovat se v rozsahu své samostatné piisobnosti, co? také ve sponzorské smlouvé ucinila, kdy? se
zavazala pouze k zaiazeni pozemkii jako stavebnich do tizemniho planu, av§ak nezavdzala se k tomu, Ze takovymto
zpusobem bude uizemni plan schvdlen. Ani jeji zavazek vydat sponzorovi souhlas s vydanim tizemniho a stavebniho
rozhodnuti pro stavbu rodinnych domii a zavazek nekldst projektu Zadné piekdazky neni v rozporu s pravomoci v
rozsahu jeji samostatné piisobnosti. Proto i odvolaci soud shleddva uzavienou sponzorskou smlouvu jako platnou. “ 13!
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 4. 2021, sp. zn. 23 Cdo 129/2021 (zvyraznéni piidano autorem): ,, Odvolaci soud
tak vedle jazykového vyjadreni pravniho ukonu vylozil obsah projevené viile predchudkyné zZalobkyné odstoupit v
souladu s ¢l. 3 odst. 2 veta druhd od sponzorské smlouvy rovneéz s ohledem na splnéni povinnosti vyplyvajicich pro
zalovanou z ¢l. 3 odst. 2 veta prva smlouvy, a to i poté, co byl piivodni navrh zmeény vuzemniho planu zrusen, jakoz i s
ohledem na okolnosti predchazejici uzaviceni sponzorské smlouvy a k jejimu ucelu (j. zaradit pozemky do tizemniho
planu jako stavebni a poskytnout souhlas s vydanim uzemniho a stavebniho rozhodnuti) a taktéz k naslednému
chovani stran (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 20. 12. 2010, sp. zn. 23 Cdo 4119/2007, a ze dne 30. 8. 2011, sp.
zn. 23 Cdo 3404/2008, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2019, sp. zn. 23 Cdo 5195/2017).
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soudu v Praze za problematicky. Pfedn¢ se domnivam, ze tak slozitd pravni otdzka si zaslouzila
obsahlejsi rozbor nez pouhé konstatovani, Ze se obec zavazuje pouze v rozsahu své samostatné
pusobnosti — tim spiSe, kdyZ se obec v rozsahu své samostatné plsobnosti zavazuje i v piipadé
schvaleni zemniho planu v poZzadovaném znéni, které nelze smlouvou o rozvoji uzemi
ovliviiovat.

Jak ovSem plyne z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu, ktera rozviji (podle Nejvyssiho
spravniho soudu ,.zjednodusujici) zavéry Ustavniho soudu citované v avodu této kapitoly, pod
vykon vetejné moci je tfeba fadit i jednani subjektu, ktery sice jedna nevrchnostensky, avsak jedna
jako subjekt v urcitém ohledu privilegovany ¢i povéfeny vefejnou moci uréitym zptisobem v urcité
oblasti jednat, tedy z dGivodu zaloZeného na jeho specifickém vztahu k veiejné moci'>?. Osobné se
proto domnivam, Ze takové privilegované (byt patrné nevrchnostenské) postaveni materialné
svedci obcei v celém procesu potizovani uzemniho planu, nikoliv jen kone¢né fazi — jeho schvaleni
zastupitelstvem obce. Vzdyt’ je to praveé obec, jejiz predstvu o podobé uzemi vyjadienou v zadani
uzemniho planu, resp. v procesu pofizovani izemniho planu se pofizovatel snazi se zohlednénim
ostatnich zajmu v Gizemi co nejptesnéji promitnout do podoby ndvrhu tzemniho pldnu. Zavaze-li
se obec prosadit zafazeni pozemku do urcité plochy v nadvrhu tzemniho planu, formalné tim sice
zatim nezasahuje do nicich prav, vystupuje vSak v procesu pofizovani uzemniho planu jako
privilegovany subjekt povéfeny ur€itym zplisobem (srov. vysadni postaveni obce v procesu
pofizovani uzemniho planu) v urcité oblasti jednat z divodu zaloZeného na jejim specifickém
vztahu k vefejné moci. Vzhledem k tomu se domnivam, Ze obec vykonavéa vefejnou moc v celém
procesu potizovani izemniho planu. Zasahovat do jejiho vykonu soukromopravni smlouvou o

rozvoji zemi tak podle mého nazoru nelze.

2.4.2.3. ZavazKky souvisejici s prispévkem za napojeni na obecni infrastrukturu

Dostavame se k zavazku, ktery promita zajem obce na ,.kompenzaci nakladt spojenych
s napojenim stavebniho zdméru na obecni dopravni a technickou infrastrukturu. Pravé vyse
ptispévku byva v praxi nejkonfliktnéjsi casti smlouvy o rozvoji tzemi. Ackoliv u vétSich
stavebnich zdmért investora vySe prispévku od jeho realizace patrné neodradi, mohou mit

prehnané pozadavky obce (k vyjednavaci pfevaze obce srov. vyse) za nasledek zbyte¢né spory

152 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 11. 2011, €. j. 7 As 66/2010-119 (zvyraznéni ptidano autorem):
., Nazor vyjadireny v prvnim z nich, Ze vefejnd moc je (jen) takova moc, kterd autoritativné rozhoduje o pravech a
povinnostech subjektii nachazejicich se vici ni v nerovném (podrizeném) postaveni, je ponékud zjednodusujici. O
Jednani verejné moci majici verejnopravni povahu miize jit i v pripadeé, kdy ten, kdo jedna, jedna nevrchnostensky,
avsak jako subjekt v urcitéem ohledu privilegovany c¢i povereny verejnou moci urcitym zpuisobem v urcité oblasti jednat,
tedy z diivodu zalozeného na jeho specifickém vztahu k verejné moci.
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s investorem. V judikatufe mizeme nalézt mnoho piipadii, kdy investofi sporovali platnost
smlouvy o rozvoji izemi pro nepfimétenost poskytovaného prispevki, ktery se pokouseli po obci
vymahat jako bezdlivodné obohaceni. V této kapitole se budu vénovat otazce, jak platnost smlouvy
0 rozvoji uzemi v Casti tykajici se ptispévku za napojeni hodnoti judikatura vyssich soudu.

Jak bylo v této praci jiz mnohokrat uvedeno, posuzujeme-li platnost / zdanlivost smlouvy
0 rozvoji Uzemi, musime vzit znovu do uvahy dvoji postaveni obce, ktera miiZze na jednu stranu
vystupovat v pfenesené piisobnosti jako nepfimy vykonavatel statni stavebni spravy (jako stavebni
ufad) a na druhou stranu v samostatné ptisobnosti jako vefejnopravni korporace, ktera uzavira
smlouvu o rozvoji uzemi. Pokud by obec uhradou ptispévku podminovala vydani izemniho
rozhodnuti (at’ uz ptimo nebo nepiimo — pokud by se investorovi napiiklad podatilo v soudnim
fizeni prokazat, ze takovy pozadavek obec skute¢né neformalné€ formulovala), nejenZe by se patrné
dalo uvazovat o trestnépravnich dusledcich takového jednéni, ale takova smlouva by dle judikatury
Nejvyssiho soudu nebyla platna (v pomérech soukromého prava po rekodifikaci by vadou
takového pravniho jednani nebyla neplatnosti, ale zdanlivost ve smyslu § 551 Ob¢Z), nebot’ na
strané investora chybéla viile takovou smlouvu uzaviit'>’. Nejvyssi soud se sice v citovaném
rozhodnuti zabyval situaci, kdy obec podmiiiovala udé€leni souhlasu s napojenim na obecni
technickou infrastrukturu (srov. kapitolu 2.2.1.) poskytnutim finan¢niho daru, jeho zavéry jsou
nicméné obecné platné. Pokud by se investorovi podatilo prokazat, Ze uzaviral smlouvu o rozvoji
uzemi, aniz by vyjadioval svou pravou vili, nebot’ mu bylo naptiklad sdéleno, ze bez uhrady
pfispévku za napojeni mu stavebni ufad, jehoZz plisobnost vykonava obecni Grad dotcené obce,
nevyda pro stavebni zamér uzemni rozhodnuti, jednalo by se o zdanlivé pravni jednani a investor
by se v takovém piipade uspesne na obci domohl vydéani uhrazeného ptispévku za napojeni jakozto
bezdtivodného obohaceni (§ 2991 odst. 2 Ob¢Z).

V judikatute se dale mizeme setkat s ndmitkami neplatnosti smlouvy pro jeji rozpor se
zédkonem, konkrétné s ustanovenim § 8 odst. 4 VodKan, podle n¢hoz vlastnik vodovodu nebo
kanalizace nesmi podminovat napojeni stavebniho zaméru poskytnutim finan¢niho plnéni. V této

souvislosti si dovoluji odkazat na jiz zminéné (srov. kapitolu 2.2.1.) zavéry Nejvyssiho soudu,

153 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2005, sp. zn. 33 Odo 1416/2005 (zvyraznéni pfidano autorem):
., Zalobce nemél pravo vizat souhlas s pripojenim na verejné rady jako nezbytnou podminku vyddni stavebniho
povoleni na poskytnuti daru. Z pohledu § 8 odst. 4 zdakona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro verejnou
potrebu a o zmeéne nékterych zdkonii (zakon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni platném do 31. 12. 2002, je
viastnik vodovodu nebo kanalizace povinen umoznit pripojeni na né, pokud se pripojovany pozemek nebo stavba
nachdzi na vuzemi obce s vodovodni nebo kanalizacni siti, pripojeni dovoluje umisténi vodovodu nebo kanalizace podle
technickych moznosti a odbératel (rozuméj dovolatelé) splni podminky stanovené timto zdakonem. Dovolatelé by pak
darovaci smlouvu nikdy neuzavieli, kdyby redlné nehrozilo, Ze jim pro nedostatek souhlasu Zalobce s pFipojenim na
vodovodni idd nebude stavebni povoleni vydino (viz dopis Zalobce ze dne 3. 9. 2002). Ze shora uvedenych
skutkovych zjisténi je tedy zirejmé, Ze viile ddrcii se utviiela pod tlakem okolnosti, jez jim hrozily, anif mély zakonny
podklad (nevydani stavebniho povoleni), a nikoliv svobodné, jak vyZaduje § 37 odst. 1 ob¢. zak.
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podle n¢hoz nelze zaménovat pojem ,,piispévek na vybudovani inzenyrskych siti“ s ,,poplatkem
za napojeni na vodovod nebo kanalizaci a investor se tak miiZe platn¢ zavazat k thradé piispévku
na vybudovani inzenyrskych siti dokonce 1 v ptipadé, byly-li jiz inzenyrské sit¢ vybudovany, tj.
byla zajiténa dostate¢nd kapacita pro napojeni stavebniho zadméru investora!>*. Rozporem
smlouvy o rozvoji uzemi s uvedenym ustanoveni VodKan tedy v takovém piipadé argumentovat
jeji neplatnost nelze, byt stale plati to, co bylo uvedeno v kapitole 2.2.1., sice Ze obec je povinna
umoznit napojeni stavebniho zaméru investora, pokud to kapacitni a technické moznosti umoziuji,
a nemuze jej ,,nutit* k uzavieni smlouvy tim, Ze napojeni stavebniho zdméru v rozporu s VodKan
odmitne.

Stejné zavéry plynou i z navazujici judikatury, naptiklad z rozsudku Méstského soudu
v Praze, ktery pfezkoumaval platnost smlouvy o rozvoji Gzemi, kterou investor uzaviel v obci
Riany. Zalovany (investor, ktery odmitl uhradit piispévek za napojeni) v piedmétném sporu
tvrdil, Zze byl k tthrad¢ piispévku ,,donucen®, nebot’ jim obec podminovala vydani souhlasného
stanoviska v izemnim fizeni, a Ze pozadavek na poskytnuti pfispévku odporuje VodKan. Soud
v uvedené véci uzaviel, ze obec nezneuzila svého postaveni, nebot’ jeji stanovisko neni podminkou
pro vydani uzemniho rozhodnuti (jinymi slovy obec stanovenim této podminky nevybocila
z ramce své pusobnosti jako samospravné vetejnopravni korporace), coz dokladuje fada jinych
stavebnich zamért, které byly povoleny, aniz by stavebnici piedmétny ptispévek poskytli, a Ze
argument o rozporu takového pozadavku s VodKan nemiize s ohledem na vySe citovanou

vV

judikaturu Nejvyssiho soudu obstat!>®. Méstsky soud v Praze dale akcentoval moralni narok obce

154 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011 (zvyraznéni pfidano autorem): ,,Lze
prisvedcit soudu prvniho stupné (a potazmo i zalobkyni), zZe jazykovym vykladem smlouvy uzaviené dne 16. 10. 2007
(tedy tim, jak byla slovy vyjadiena viile smluvnich stran) nelze dospét k jinemu zaveru, nez ze zde sjednané plnéni
zalovanych je prispevkem na vybudovani infrastruktury, nikoli platbou (poplatkem) za napojeni vodovodni a
kanalizacni pripojky k vodovodu a kanalizaci. Na tom nemiize nic zménit skutecnost, Ze v dobé podpisu smlouvy byly
inzenyrské site jiz vybudovany, a ze jejich budovani bylo spolufinancovano EU z programu CBC Phare 2003. Neni
rozumného diivodu omezovat platnost dohody tim, Ze by financni piispévek musel byt poskytnut pouze na naklady
vynaloZené v budoucnu, nebo Ze by ndklady k danému ucelu nemohly byt kryty 7 vice zdrojii. Jestlie byl
predmétnou smlouvou ucastniky sjedndn financéni prispévek na vybudovdni inZenyrskych siti, nikoli platba
(poplatek) za napojeni vodovodnich a kanalizacnich p¥ipojek na vodovod nebo kanalizaci, nemiie obstdat pravni
usudek odvolaciho soudu, Ze smlouva je neplatna pro rozpor s ustanovenim § 8 odst. 5 zdakona o vodovodech a
kanalizacich.

155 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 15. 6. 2016, ¢. j. 72 Co 143/2016-72: ,,1 kdyz se soud I. stupné v
napadeném rozsudku explicitné nevyjadril k tomu, zda se vykon prava zalobce nepricim dobrym mraviim (§ 3 odst. 1
0.z.) resp., zda sporna smlouva nebyla uzaviena v rozporu s dobrymi mravy (§ 39 o0.z.), Ize jeho zaver z rozhodnuti
implicitné dovodit, kdyz moralni ndrok zalobce nepochybné vyplyval z toho, zZe to byl pravé on, kdo jako hlavni investor
financoval a financuje vystavbu resp. posileni infrastruktury, na kterou se mel Zzalobce moznost napojit a vyuzivat ji a tim
viastné do jisté miry doslo ke zhodnoceni jeho nemovitosti. Podle § 2 odst. 3 o.z. ucastnici obcéanskopravnich vztahii
si mohou vzajemnd prdava a povinnosti upravit dohodou odchylné od zdkona, jestlize to zdkon vyslovné nezakazuje
a jestlize z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, ze se od néj nelze odchylit. Odvolaci soud se neztotoziuje s ndazorem
Zalovaného, ze v daném pripadé Zalobce obchazel zak. ¢. 274/2001 Sb. (konkrétné § 8 odst. 5) a naopak souhlasi se
zaverem soudu 1. stupné, ze v daném pripadeé plneni zalovaného je prispévkem na vybudovani resp. posileni
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na uhradu pfispévku, kdyz byla pravé ona hlavnim investorem vystavby, resp. posileni
infrastruktury, a vyzdvihl schvalené¢ zasady pro jedndni s investory, které pfispivaji
k transparentnosti jednani mezi obci a investorem. Proti citovanému rozhodnuti bylo podano
dovoléni, které Nejvyssi soud odmitl a meritorné se predmétnou otdzkou nezabyval'*®.

Totozné zaveéry nicméné najdeme i v jeho judikatuie. Nejvyssi soud shodné jako Méstsky
soud v Praze podotyka, ze obec infrastrukturu buduje na své ndklady, ackoliv z ni ma ekonomicky
prospéch investor. Pozadavek na kompenzaci takovych naklada tak podle Nejvyssiho soudu nelze
oznaCit za rozporny s dobrymi mravy a podminéni udéleni souhlasného stanoviska obce
v izemnim fizeni nelze oznacit za ,,obchodovani s postavenim obce*. V rozhodnuti citovaném
v poznamce pod ¢arou Nejvyssi soud neshledal jako problematicky ani rozdilny pfistup obce ke
stavebnikim, kdy u individudlnich fyzickych osob, které¢ ptipojovaly rodinné domy budované pro
svou potiebu, obec uhrazenim prispévku udéleni svého souhlasu na rozdil od developerskych
projektii nepodminovala. Ani v tomto piipad¢ totiz neud€leni souhlasu obce neznemoziuje
investorovi uspesné€ o vydani uzemniho rozhodnuti pozadat a zadny pravni ptedpis obci v takovém
postupu nebrani'’.

Jak je zjevné z vyse uvedeného, judikatura hodnoti smlouvu o rozvoji tzemi jako soukromé
pravni jednani obce a investora, k jejimuz uzavieni neni investor ze zakona povinen a zavaze-li se

tak dobrovolné k tthrad¢ ptispévku za napojeni, bude jen stéZi namitat ex post neplatnost smlouvy.

technické a dopravni infrastruktury mésta, nikoliv platbou za pripojeni na vodovod nebo kanalizaci, pricemz na tom
nemtiZe nic zmenit ani skutecnost, Ze snad v dobé podpisu sporné smlouvy byly inzenyrské sité jiz vybudovany (srovnej
primérené rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.2.2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011). Skutecnost, Ze Zalobce ma
stanoven sazebnik prispevkii na posilent infrastruktury, podle nazoru odvolaciho soudu jen prispiva k transparentnosti
jednani zalobce se vSemi zdjemci o vystavbu v obci. Srovnavat zZalobce s ostatnimi ucastniky stavebniho Fizeni
(sousedy), kteri by podle zalovaného mohli rovnéz pozadovat finacni prispévek, neni na misté, nebot tito pripadni
ostatni ucastnici stavebniho Fizeni, narozdil od zalobce, dopravni a technickou infrastrukturu mésta nestavi a
neudrzuji ji.*

156 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 1. 2018, sp. zn. 33 Cdo 326/2017

157 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 9. 2015, sp. zn. 33 Cdo 2809/2013 (zvyraznéni pfidano autorem): ,, I kdyz se
odvolaci soud v napadeném rozhodnuti vyslovné nevyjadruje k tomu, zda se vykon prdava zZalobkyné neprici dobrym
mraviim (§ 3 odst. 1 ob¢. zdk.), resp. zda smlouva nebyla uzaviena v rozporu s dobrymi mravy (§ 39 ob¢. zak.), Ize jeho
negativni zaver z rozhodnuti implicitné dovodit (moralni narok zalobkyné vyplyval z tohoto, ze byla to pravé ona, kdo
infrastrukturu vybudoval a pozemek Zalovanych zasitovanim zhodnotila). Stejné jako soudy obou stupni, ani
dovolaci soud nesdili nazor zalovanych, ze zZalobkynée kupcila se svym postojem v uzemnim Fizeni a Ze jeji jednani se
proto neslucuje s dobrymi mravy. Zalobkyné infrastrukturu vybudovala, financovala. Zalovanym zasit'ovini
pozemkii ekonomicky prospélo, nebot’ jejich pozemky byly vyuZitelné ke stavbdam rodinnych domii, byly lépe
prodejné. Sami Zalovani v dovolani akcentuji, Ze piispévek nebyl Zdddin od vSech potenciondlnich stavebnikit v
lokalité (zdjemcit o stavbu). Jii 7 toho vyplyvd, Ze Zalobkyné s postojem ve spravnim ¥izeni neobchodovala ; Ize
usuzovat, Ze rozlisovala pravdépodobné mezi stavebniky, ktei'i vystavbou realizovali svou podnikatelskou Cinnost, a
témi, kteri zabezpecovali svou bytovou potiebu. Neni vylouceno, aby soukromy subjekt obec za jeji vstiicny postoj ve
spravnim Fizeni odménil. Zdadny pravni piedpis ticastnikiim Fizeni v jejich postupu, tj. v poskytnuti finanéniho
PFispévku (obecné vzato) na rozvoj obce a jeho piijeti, nebrdnil. Bez vyznamu je skutecnost, zda inzenyrské sité byly v
dobé poskytnuti prispevku jiz dohotoveny; prispevek mél slouzit jak na jejich vybudovani (rozsireni), tak na
pripadnou rekonstrukci. Lze uzavrit, Ze napadené rozhodnuti se pokud jde o pomérovani veci korektivem dobrych
mravii - neodchyluje od ustalené judikatury Nejvyssiho soudu (...) .
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Pokud vSak obec dosdhne uzavieni smlouvy zneuzitim svého postaveni, kdy investor smlouvu
fakticky neuzavird ze své vile, nybrz pfinucen okolnostmi, které by mu jinak zabranily jeho
stavebni zdmér realizovat, bude mozné takové pravni jednani patrné hodnotit jako zdanlivé. Obcim
l1ze doporucit, aby o vysi ptispévku za napojeni transparentn¢ investory dopfedu informovaly

napiiklad ve form¢ zasad pro jednani s investory (srov. kapitolu 2.4.3.).

2.4.2.4. ZavazKky souvisejici s prevzetim verejné infrastruktury od investora

Soucasti prakticky kazdého vétsiho stavebniho zaméru bude vystavba urcité casti verejné
infrastruktury. Investor bude budovat nové obsluzné ucelové komunikace, vodovodni a
kanaliza¢ni fady, vymezovat plochy vefejného prostranstvi apod. Vlastnictvi technické a dopravni
infrastruktury s sebou nese fadu povinnosti a je proto v zajmu investora, aby vlastnické pravo k ni
prevedl na obec, ktera je schopna ji zaclenénim od stavajici sité¢ vefejné infrastruktury efektivnéji
provozovat. Zajem investora je tedy jasny — pievést vlastnické pravo k vetejné infrastruktute (resp.
pozemku, na kterém se vefejnd infrastruktura nachédzi) na obec. V zdjmu obce naopak bude
kompenzace a minimalizace nékladii s pfevzetim vetejné infrastruktury spojenych.

Kompenzaci nédkladu bude investor poskytovat ve formé ptispévku za napojeni, o kterém
pojednavala ptedchozi kapitola. Minimalizaci nakladi mam na mysli pozadavek obce, aby
nemusela do vefejné infrastruktury v nésledujicich letech investovat vlastni zdroje. Obcim proto
lze doporucit, aby se zavazovaly nabyt vlastnické pravo k vefejné infrastruktuie az po jeji
kolaudaci a pouze v piipadé, Ze je provedena v pozadované kvalité. Aby méla obec zaruku, Ze si
nabyvana vefejna infrastruktura nevyzada dalsi investice ani v nasledujicich letech, neméla by
zapomenout ve smlouvé sjednat zaruku za jakost provedené stavby / postoupeni prav investora ze
zaruky, kterou mu za jakost realizované stavby poskytla stavebni spole¢nost. Obéma smluvnim
stranam lze doporucit, aby soucasti smlouvy ucinily vzorovou smlouvu (darovaci nebo kupni), na
jejimz zaklad¢ investor po splnéni sjednanych podminek na obec pievede vlastnické pravo
k pozemku a vetejné infrastruktuie. V této €asti tak bude mit smlouva o rozvoji izemi povahu
smlouvy o smlouve budouci. Investor by proto nemél zapomenout sjednat, v jaké lhtit€ je opravnén
obec vyzvat k uzavieni ,,realizacni* smlouvy o pfevodu vlastnického prava. Jinak se aplikuje dle
§ 1785 ObEZ lhita jednoho roku s jejimz marnym uplynuti pravo zadat uzavieni smlouvy
prekluduje.

Tim se dostdvame k otazce, jakou formu by méla mit ,,realizacni* smlouva navazujici na
smlouvu o rozvoji izemi, na jejimz zaklad€ obec nabude vlastnické pravo k vefejné infrastruktute.
Nabizi se dvé formy, sice darovaci nebo kupni smlouva. Obci patrné nebude zéalezet (ani

z datlového hlediska), zda vetfejnou infrastrukturu nabude na zdkladé€ darovaci smlouvy, anebo za
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symbolickou ¢astku na zékladé smlouvy kupni. Pro investora bude ovSem otazka pravni formy
realiza¢ni smlouvy klicova. Pokud by totiZ na obec prevedl vlastnické pravo na zéklad¢ darovaci
smlouvy a uplatiioval-li by pfi jeji vystavbé naroky na nadmérny odpocet dan¢ z pfidané hodnoty,
jednalo by se o pouziti hmotného majetku pro ucely nesouvisejici s uskute¢iiovanim ekonomické
¢innosti ve smyslu § 13 odst. 4 pism. a) ZoDPH ve spojeni s § 13 odst. 5 ZoDPH. Zakladem dané
by v takové ptipadé byla hodnota, za kterou by bylo mozné vefejnou infrastrukturu potidit ke dni
uskutecnéni zdanitelného plnéni [§ 36 odst. 6 pism. a) ZoDPH], ktera by byla patrné vyssi, nez
kolik ¢inily ndklady na vystavbu, u nichZ investor uplatiioval naroky na nadmérny odpocet.
V praxi proto obce s investory uzaviraji ,,realiza¢ni* kupni smlouvy, ve kterych je kupni cena
sjednana symbolickou ¢astkou. Zda je takova praxe obhajitelnd z hlediska dafiovych piedpist si

netroufam hodnotit.

2.4.2.5. Zavazky souvisejici s dalSim rozvojem tizemi obce

Z ptedchoziho vykladu je zfejmé, Ze smlouva o rozvoji izemi muze jakoZto inominatni
smlouva upravovat vztah mezi obci a investorem razné. Jakkoliv bude nejcastéji obec po
investorovi pozadovat predevsim uhradu ptispévku za napojeni, ze kterého bude schopna hradit
naklady souvisejici s dal§im rozvojem obecni infrastruktury, miizeme se v praxi setkat i s tim, ze
obce pojmou smluvni vztah kreativnéji a smlouvou o rozvoji tzemi se investor zavaze namisto
toho poskytnout plnéni, které souvisi s dal§Sim rozvojem obce, sdm (investor se napiiklad zavaze
postavit novou patefni mistni komunikaci, matetskou skolu, provést rekonstrukci obecniho tradu
apod.). Takové feSeni muze byt pro obec vyhodné pifedev§im proto, ze sama nedisponuje
dostateCnym aparatem, aby mohla konkrétni stavebni akci efektivné provést, proto se rozhodne
vyuzit ,sluzeb®“ developera, ktery je v daném oboru profesiondlem. Ackoliv se takovymi
smlouvami v praxi piili§ nesetkame, patrn€ proto, Ze vyzaduji uzsi sepéti mezi obci a investorem
— vystavba se tyka obecniho nemovitého majetku —, vylouceny v praxi nejsou.

Smlouva o rozvoji uzemi se ovSem nemusi tykat pouze ,materialniho plnéni“, které
investor obci v souvislosti s realizaci svého stavebniho zaméru poskytne. Ackoliv by obec méla
svou predstavu o budouci podobé konkrétniho uzemi formulovat prostiednictvim nastroja
uzemniho planovani (srov. kapitolu 2.1.), neni vylouceno, aby svou pfedstavu prosazovala i
prostiednictvim smlouvy o rozvoji uzemi. Obec bude kuptikladu usilovat o to, aby podlaznost
stavebniho zaméru byla nizsi, nez jaka je maximalné ptipustna podle izemniho planu. Jakkoliv je
takovy postup obce z mého pohledu chybny, nebot’ jim obec de facto obchazi zdkonné prostiedky,
JimiZ mize budouci podobu feSeného uzemi regulovat, zdkon na Zadném misté takové ujednani

smlouvy, kterym investor vyjde obci vstiic, nezakazuje. Samoziejmé se k takové povinnosti musi
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investor zavazat dobrovolné (srov. judikaturu k nedostatku vlle uzaviit smlouvu citovanou
v kapitole 2.4.2.3.).

I takové zavazky vSak mohou byt soucésti smlouvy o rozvoji uzemi pouze v piipadé, ze
nebudou v rozporu s dobrymi mravy, vefejnym poradkem, zdkonem nebo obec nezneuzije svého

postaveni a smlouvou nevyboc¢i z ramce své samostatné plisobnosti.

2.4.3.Zasady pro vystavbu

S inominatni povahou smlouvy o rozvoji Gizemi, o které¢ bylo pojednano vyse, je nutné
spjato riziko netransparentniho pfistupu obce k jejimu uzavirani. Vzhledem k tomu, ze pravni rad
obcim povinnost uzavirat smlouvy o rozvoji uzemi neukladéd a tyto ani na zadném misté blize
neupravuje, musi investofi zatim v naprosté vétSiné piipada zjiStovat postoj obce k dalSimu
stavebnimu rozvoji v urcité lokalité na obecnim ufadé. Takovy postup nejenze neni transparentni,
nebot’ se d€je ,,za zavienymi dvefmi obecniho ufadu‘ (investor se Casto praveé na takové osobni
schlizce dozvi, ze ackoliv jej predpokladad tzemni plan, starosta obce s dalS§im stavebnim rozvojem
urCité plochy nesouhlasi). Ale kromé toho do jisté miry investory ,,zdrzuje. Ti vétSinou nové
investi¢ni prilezitosti hledaji tzv. ,,0d stolu®. Kazda informace, kterou jim obec o zdjmové plose
poskytne online, je tak velice vitana, nebot’ investorim umoziuje Iépe vyhodnotit, zda ma smysl
vytipovanou lokalitu viibec zacit feSit. Pravni praxe mozZna i z téchto diivodii vytvofila institut,
ktery nazyva ,,zdsady pro vystavbu®.

Prostiednictvim zasad pro vystavbu obec zjednodusené feceno vetejnosti sdéluje, za jakych
podminek podpofti dalsi stavebni rozvoj na svém uzemi. Stejn€ jako u smlouvy o rozvoji tzemi je
tteba brat v iivahu, Ze obec zasady pro vystavbu urcuje v samostatné pusobnosti, nejednd se vSak
o obecné zavaznou vyhlasku. Investofi jimi proto nejsou vazani a pokud jsou schopni sviij stavebni
zamér realizovat 1 bez soucinnosti obce, nemusi se jimi fidit, ackoliv to lze i v takovém piipadé
vyrazné doporucit — jak bylo uvedeno vyse, investor by nemél byt obci pii planovani jejiho dalSiho
stavebniho rozvoje soupefem, nybrz partnerem. Pokud se tak nestane, musi investor pocitat s tim,
ze bude obec s nejvetsi pravdépodobnosti aktivné vystupovat proti stavebnimu zaméru v ramci
uzemniho fizeni.

Zasady pro vystavbu bychom mohli s jistym zjednoduseni definovat jako generalizovanou
smlouvu o rozvoji Uzemi. Jejich pravidelnym obsahem proto bude pfedev§im urceni vySe
piispévku za napojeni (v praxi Casto stanovend jako fixni ¢astka za nové budovanou bytovou
jednotku). Obec jimi nicméné muze formulovat i dal§i pozadavky na novou vystavbu — naptiklad
v souvislosti s parkovacimi stanimi, vefejnym prostranstvim apod. Lze jen doporucit, aby soucasti

zasad pro vystavbu byla i vzorova smlouva o rozvoji izemi a mechanismus jejiho uzavieni. Pro
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inspiraci ndm mohou poslouzit z mého pohledu zdatilé zasady pro vystavbu mésta Brandys nad
Labem!*® nebo vzorové zasady pro vystavbu, které uvadgji autoii jiz zminéné publikace, ktera se
vénuje problematice smluv o rozvoji tizemi'®. V otdzce obsahu a pravni povahy zasad pro
vystavbu si dovoluji odkazat na kapitolu 2.4.2., kterd byla vénovana smlouvam o rozvoji Gizemi.

Posledni otazka, nad kterou se kratce zamyslim, je pravni zdvaznost zasad pro vystavbu ve
smyslu povinnosti obce uzavtit smlouvu o rozvoji uzemi s konkrétnim investorem. V praxi se
patrné nesetkdme se zasadami pro vystavbu, které by stanovovaly taxativni vycet podminek, pfi
jejichz splnéni je obec povinna smlouvu o rozvoji Uzemi uzavtit. Zasady pro vystavbu budou spise
stanovovat, zZe obec s investorem smlouvu o rozvoji izemi uzavrte v ptipad¢ shody na parametrech
stavebniho zaméru apod. Miize vSak obec odmitnout smlouvu o rozvoji uzemi uzaviit i v ptipadé,
kdy investor souhlasi se vSemi jejimi pozadavky? Pfipadné mulze obec na investora klast
pozadavky nad ramec zédsad pro vystavbu (napiiklad pozadovat uhradu vyssiho ptispévku za
napojeni?

Jak bylo na riiznych mistech této prace jiz zminéno, judikatura obecnych soudt i Ustavniho
soudu je ustalena v zavéru, Ze ackoliv je obec subjektem prava vstupujicim do soukromopravnich
vztahl a ma v téchto vztazich v zasadé rovné postaveni s jinymi pravnickymi a fyzickymi osobami,
je tfeba brat v tvahu jeji fundament ve vefejném pravu, z né¢hoz plyne, Ze jeji pozice neni bez
dalsiho pln¢ ztotoznitelna s postavenim jednotlivce a pfi hodnoceni pravnich jednani obce musi
byt proto dikladnéji brano na ztetel, zdali je jeji postup souladny se zakonem, predvidatelny ¢i
nediskriminaéni'®. Postup obce, kterd postupuje v rozporu se svymi vlastnimi zdsadami pro
vystavbu, tak patrné ptipustny nebude, nebot’ by jej bylo mozné oznacit za svévolny, diskrimina¢ni
a nepfedvidatelny. MoZnosti pravni obrany investora pied takovym postupem vSak budou spise
teoretické, nebot’ zdkon na zadném misté obci povinnost uzaviit smlouvu o rozvoji uzemi

neuklada.

3. Uzemni Fizeni

Posufime se do dalSiho stadia realizace stavebniho zdméru. Ten uspéSné prosel prvni fazi a
investor se muze pustit do jeho projektové piipravy. Zatimco prvni, pfipravnou fazi, ve které
investor zjiStuje, zda, ptipadné za jakych podminek je obec ochotna realizaci stavebniho zaméru

podpofit, zdkon jako takovou nijak neformalizuje (a ani formalizovat nemuze, nebot’ obec muze

158 Zasady pro vystavbu ve mésté Brandys nad Labem dostupné z: https://www.brandysko.cz/zasady-pro-vystavbu-
ve-meste/d-59298,;

159 ZAHUMENSKA, V., ZAHUMENSKY D., SVOBODA, P., HUMLICKOVA, P., Smlouvy o rozvoji iizemi obci.
Kdyz je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, 212 s. 47 az 56

160 Srov. napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2020, sp. zn. 25 Cdo 165/2018
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vystupovat v rozlicném postaveni — srov. vyse), navazujici fazi, ve které investor usiluje o vydani
spravniho aktu, jimZ bude umisténi jeho stavebniho zaméru povoleno, jiz zdkon upravuje vyslovné
jako izemni fizeni, o némz pojednava nasledujici kapitola.

Postaveni obce mize byt v izemnim fizeni do jisté miry ,,schizofrenni®, nebot’ obec na
jednu stranu vystupuje v samostatné piisobnosti jako jeho ti¢astnik, ale na druhou stranu mtize mit
v tomtéz uzemnim fizeni rovnéz pusobnost nepfimého vykonavatele statni stavebni spravy, je-li
obec mistné a vécné prislusnym stavebnim tfadem. A praveé riznému postaveni obce v uzemnim
fizeni bude vénovana nasledujici kapitola. Vzhledem k tématu prace zamétim svou pozornost jako
v ptedchozich kapitolach na otdazku, nakolik mize obec v izemnim fizeni realizaci stavebniho

zaméru, at’ uz z pozice ucastnika nebo z pozice stavebniho tfadu, ovlivnit.

3.1. Postaveni obce jako tucastnika

Ustanoveni § 85 odst. 1 pism. b) StavZ zaklada obci automatické ucastenstvi v izemnim
fizeni, které je vedeno ohledné jakéhokoliv stavebniho zdméru, ma-li byt tento uskuteénén na jejim
uzemi. Uvedend pravni Uprava, kterd obec automaticky fadi mezi tzv. hlavni, esencialni uc¢astniky
uzemniho fizeni, zdiiraziiuje jeji postaveni v uzemnim fizeni pravé pro ty ptipady, kdy neni
ucastnikem tzemniho fizeni z titulu vlastnictvi dotéenych pozemkt nebo staveb, avsak 1 ptes tuto
skute¢nost je zadouci, aby v fizeni mohla h4jit dillezité mistni &i vefejné zajmy'¢!. Neni viak
samoziejmé¢ vylouceno, aby méla obec ,,troji* postaveni ucastnika, kdy na jednu stranu bude
esencialnim ucastnikem ve smyslu § 85 odst. 1 pism. b) StavZ a na druhou stranu bude t¢astnikem
z ditvodu, Ze ma byt ¢ast stavebniho zaméru umisténa na jejim pozemku [§ 85 odst. 2 pism. a)
StavZ] (typicky v piipad¢€, kdy bude investor pies obecni pozemek stavebni zamér dopravné
napojovat) nebo Ze jim mize byt dotceno jeji vlastnické pravo k sousednim pozemktim / stavbam
[§ 85 odst. 2 pism. b) StavZ]. V této kapitole jednotlivé druhy ucasti obce v izemnim fizeni, ktera
s sebou nesou rizné procesni moznosti obce v ramci izemniho fizeni, rozeberu blize, pfi¢emz pro
zjednoduseni budu v prvnim z uvedenych ptipada o obci hovofit jako o ,,esencialnim ucastnikovi®,
v druhém jako o ,,vlastnikovi stavebniho pozemku* a ve tetim jako o ,,dot¢eném vlastnikovi‘.

S postavenim ucastnika zakon spojuje moznost brojit proti stavebnimu zdméru namitkami.
Jejich vécny rozsah miizeme odvozovat jednak zriznych druhii Gcastenstvi obce v izemnim
fizeni, jednak ze zésady vécné koncentrace, kterou je uzemni fizeni ovladano.

Ma-1i obec postaveni esencidlniho ucastnika, uplatiiuje ndmitky k ochrané z4ymut obce a

z4jma obcCand obce (§ 89 odst. 4 StavZ). Obec tak vystupuje jako jakysi ,,obecny ochrance

161 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 3. 11. 2011, ¢. j. 9 As 92/2010-48
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obecnich zajmu“. Odvozuje-li vSak své tiCastenstvi rovnéz ze svého postaveni vlastnika stavebniho
pozemku nebo dotéeného vlastnika, mohou se jeji namitky tykat téz konkrétnich nemovitych véci,
které mohou byt stavebnim zamérem piimo doteny. Pokud by obec ve svych namitkach vybocila
z mezi svého ucCastenstvi (naptiklad by v postaveni esencidlni tcastnika namitala, ze stavebni
zamer nepiiméfene zasahuje do vlastnického prava fyzické osoby ke stavbé, ktera se stavebnim
zamérem piimo sousedi), stavebni Ufad by k takové namitce neptihlizel (§ 89 odst. 5 StavZ)
V praxi v§ak bude takovy postup stavebniho uradu vyjimecny (ja osobné jsem se s takovou situaci
nesetkal).

Castgjsi bude situace, kdy uéastnici ve svych namitkach vyboéi z ramce vécné koncentrace.
Ta vychazi z premisy, Ze jednotlivé etapy povolovani urcitého zdméru jsou striktn€ oddéleny, a to
z hlediska okruhu otazek, ktery ma byt v ramci téchto etap feSen; tomu pak koresponduje okruh
namitek, které mohou Ucastnici v dané fazi fizeni uplatiiovat'®?. Citovany zavér Nejvyssiho
spravniho soudu promitd v izemnim fizeni § 89 odst. 2 StavZ, z néhoz se podava, ze stavebni titad
nebude piihlizet k namitkdm, o nichz bylo rozhodnuto pfi vydani izemné planovaci dokumentace.
Pravni teorie v této souvislosti hovoii o princip uplatiovani namitek v jednotlivych etapach
rozhodovani o zdméru. Ten vyjadiuje pozadavek, aby namitky, které se vécné vztahuji k ur¢itému
typu fizeni ¢i postupu, byly uplatilovany pravé v tomto fizeni a nebylo mozné jimi argumentovat
v fizeni jiném!'%?. Osobné& neznam 7adné substantivni rozhodnuti, které by odpovidalo na otazku,
zda citované ustanoventi je tfeba vykladat extenzivné tak, Ze stavebni ufad nebude piihliZet nejen
k namitkdm, o kterych bylo rozhodnuto pti vydani tzemné planovaci dokumentace, ale rovnéz
k ndmitkdm o kterych rozhodnuto byt mohlo, anebo zda se maji stavebni ufad drzet striktné
jazykového vykladu citovaného ustanoveni a rozhodovat i o namitkach, které sice vécné nélezi do
procesu potfizovani izemniho planu, ale protoze je v ptislusné ,,etapé povolovani urcitého zdméru*
nikdo nevznesl, mohou je tucastnici uplatnit v uzemnim fizeni. Odpovéd nepodava ani
komentatova literatura. Extenzivni vyklad rozebiraného ustanoveni zastdva Mgr. Adamusova'®4,
kterd jej odivodiuje smyslem vécné koncentrace, jak byl popsan v Givodu tohoto odstavce, a
odkazem na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu'®, které vsak vyklada ustanoveni § 114 odst.
2 StavZ zavad¢jici vécnou koncentraci ndmitek do stavebniho fizeni, jehoz znéni je od § 89 odst.

2 StavZ zasadn¢ odlisné, nebot’ pfimo hovoii o namitkéch, které ,,byly nebo mohly byt uplatnény

v Gzemnim fizeni pfi izemnim fizeni, pfi pofizovani izemné planovaci dokumentace etc.*.

162 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 2. 2018, &. j. 1 As 296/2017-56

165 MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, 1216 s. 497
164 ADAMUSOVA, Z., Zasada koncentrace v tizemnim a stavebnim iizeni. Pravni rozhledy 19/2018, s. 674
165 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 7. 2016, &. j. 4 As 63/2016-39
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Jakkoliv bych se z ryze praktickych divoda s argumentaci Mgr. Adamusové ztotozinoval
(smyslem vécné koncentrace skutecné je striktné oddélovat jednotlivé etapy povolovani
stavebniho zdméru a fesit pouze otazky, které do té které etapy nalezi), je tfeba brat podle mého
nazoru v potaz, ze extenzivnim vykladem citovaného ustaveni dochazi k zasahu do subjektivnich
prav ucastnika, kterému teleologickym vykladem ,,z0zime* okruh ndmitek, jimiz miize v uizemnim
fizeni proti stavebnimu zdméru brojit, ackoliv jazykovy vyklad je v tomto ohledu jednoznaény.
Domnivam se, Ze takovy vyklad neni spravny, nebot’ by byl v rozporu s principem ,,in dubio pro
libertate®, podle n¢hoz je pti vykladu vefejnopravni normy nutné volit ten, ktery vlibec, resp. co

nejméné, zasahuje do toho kterého zakladniho prava ¢i svobody!6®

(je-1i ucastnikem fizeni obec,
je takovy zavér a aplikace uvedené zasady samoziejmé problematictéjsi nez v ptipadé, kdy je
ucastnikem osoba soukromého prava). Ackoliv tedy ndmitky vécné nalezejici do procesu
pofizovani tzemniho planu budou vzhledem k hierarchické zavaznosti nastroji izemniho
planovani (§ 43 odst. 5 StavZ — uzemni plan je zavazny pro rozhodovani v tizemi) v izemnim
fizeni zjevne nediivodné, mél by o nich stavebni Gfad z mého pohledu rozhodovat, nebylo-li o nich
rozhodnuto v rdmci pofizeni Gzemniho planu.

At uz tedy obec v izemnim fizeni vystupuje jako esencialni ucastnik, vlastnik stavebniho
pozemku nebo dotCeny vlastnik, vzdy miize proti stavebnimu zdméru brojit ndmitkami, ackoliv se
musi drzet ve vySe uvedenych mantinelech. Na rozdil od vySe popisovanych nastrojti, jimiz obec
muze efektivné regulovat vystavbu na svém uzemi, ovSem namitky neptfedstavuji pro stavebni
ufad zadvazny podklad pro rozhodovani a obec tak 1 ptes svilj nesouhlas nemuze stavebni zdmér
investora zmafit, vyhovuje-li pozadavkim § 90 odst. 1 StavZ (viz kapitola 3.2.). Pokud ma vsak
obec v izemnim fizeni postaveni vlastnika stavebniho pozemku, je jeji pozice silné€jsi, byt nikoliv
ze své pozice ucastnika uzemniho fizeni, jemuz zakon svéfuje k hajeni svych prav pouze

instrument namitek, jak uvidime dale.

166 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 11. 2018, €. j. 8 As 274/2018-23 (zvyraznéni pfidano autorem): ,, K
vykladu vyse citovaného ustanoveni zdakona o silnicnim provozu povazuje Nejvyssi spravni soud za vhodné nejprve
poukdzat na obecnéjsi zavéry Ustavniho soudu, dle kterého je v pravnim stdté tieba tvorbé pravnich piedpisii vénovat
nejvys$si péci. Presto se vSak nelze vyhnout viceznacnostem, co? plyne jak z povahy jazyka samotného, tak z
abstraktnosti pravnich norem, jakoZ i 7 omezenosti lidského pozndni, stejné jako z dynamické povahy socidlni
reality. Je-li k dispozici vice vykladii veFejnoprdavni normy, je tieba volit ten, ktery vitbec, resp. co nejméné, zasahuje do
toho kterého zdkladniho prava &i svobody. Tento princip in dubio pro libertate plyne piimo z ustavniho poiadku ( ).
Jde o strukturalni princip liberalné demokratického stdatu, vyjadiujici prioritu jednotlivce a jeho svobody pied statem
Pravidlo in dubio pro libertate je vyjadrovano uplatiiovanim riiznych maxim ve vSech oblastech verejného prava. Ma
napriklad podobu pravidla in dubio mitius nebo pravidla in dubio pro reo (ndlez ze dne 13. 9. 2007, sp. zn. I. US
643/06). Pravidla pro aplikaci zminéné zdasady in dubio pro libertate byla dale rozvinuta rovnéz judikaturou Nejvyssiho
spravniho soudu. Napriklad podle rozsudku zdejsiho soudu ze dne 23. 5. 2014, ¢j. 4 As 28/2014-40, aplikace zasady
in dubio mitius, resp. in dubio pro libertate, predpoklida moznost alespon dvou veSkerymi v uvahu pripadajicimi
vykladovymi metodami obhajitelnych vykladii pravni normy. Vyse uvedené obecné uvahy jsou pro nyni projedndavanou
véc podstatné tim spise, Ze se zde jedna o prezkum rozhodnuti v oblasti spravniho trestani (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 16. 5. 2012, ¢j. 3 Ads 144/2011-163).
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Jak bylo popséano v kapitolach 2.2. a 2.3., stavebni zdmé&r investora si v praxi Casto vyzada
napojeni dopravni a technické infrastruktury pfes obecni pozemek. Judikatura v této souvislosti
rozliSuje mezi opravnénosti stavby a povolenim stavby. Kategorie opravnénosti stavby udava, ze
stavebnik ma soukromopravni titul k provedeni stavby (v naSem pfipad¢ soukromopravni titul, na
jehoz zékladé muze investor umistit na obecnim pozemku stavbu — napf. smlouvu o ziizeni
sluzebnosti inzenyrské sité¢), kategorie povoleni stavby udava, ze stavebnik postupuje pii
provadéni stavby v souladu s vefejnopravnimi predpisy'®’. Postaveni obce miize byt v takovém
ptipadé dvoji. Obec muze vystupovat jednak jako vlastnik obecni technické infrastruktury
(vodovodu nebo kanalizace), ke které bude investor sviij stavebni zamér napojovat, jednak jako
vlastnik pozemku, ptes ktery bude nezbytné stavebni zamér investora dopravné nebo technicky
napojit, aniz by souCasné¢ méla postaveni vlastnika vodovodu nebo kanalizace. V obou
z uvedenych ptipadli bude muset investor ke své zaddosti o vydani uzemniho rozhodnuti piipojit
souhlas obce ve smyslu § 184a StavZ, aby ziskal vetejnopravni opravnéni k provedeni stavby, a
soucasné s tim si bude muset obstarat soukromopravni titul k umisténi stavby na cizim pozemku,
aby disponoval soukromopravnim opravnénim k provedeni stavby a nevystavil se riziku, Ze se
obec bude doméhat odstranéni stavby ve smyslu § 1085 Ob¢Z. Zatimco v prvnim z uvedenych
piipadi (kdy vystupuje soucasné jako vlastnik technické infrastruktury) bude obec povinna
z hlediska soukromého 1 vefejného préava napojeni stavebniho zdméru pies sviij pozemek umoznit
— vcetné vydani souhlasu podle § 184a StavZ a sjednani soukromopravniho titulu k vyuziti

pozemku!®® (srov. kapitolu 2.2.2.), v druhém piipadg ji zdkon na zadném mist& povinnost strpét

167 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 5. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1618/2016; shodné téZ judikatura spravnich souda
(srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 6. 2014, &. j. 4 As 61/2014-48: ,, Nejvyssi spravni soud
predevsim ve shodé s krajskym soudem pripomind, Ze v souvislosti s realizaci stavby je treba rozliSovat verejnopravni a
soukromopravni aspekty. Verejnopravni rovinu predstavuje stavebni povoleni, které zaklada verejné subjektivni
pravo stavebnika provest (realizovat) stavbu, tudiz je verejnoprdavnim souhlasem s danou stavbou. Soukromopravni
rovina spociva v tom, z jakého pravniho zakladu vychazi opravnéni stavebnika k pozemku, na kterém ma byt stavba
realizovana. Timto pravnim zakladem muize byt vlastnické pravo stavebnika, vécné bremeno nebo smluvni vztah s
viastnikem pozemku (napv. ndjemni smlouva) a podobné. Existence opravneéni k realizaci stavby na zvoleném pozemku se
zjistuje jeste pred vydanim stavebniho povoleni [srov. § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona a § 58 odst. 2 zdkona
¢ 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu, ktery byl ucinny v dobé vydani stavebniho povoleni pro rodinny
diim steézovatelky]. Pokud se stavebnik rozhodne realizovat stavbu nebo jeji éast na cizim pozemku, zdlezi pouze na ném,
Jjak se dohodne s viastnikem pozemku a jaky k tomu vyuzije pravni institut. Stavebnik potom také musi byt pripraven nést
nasledky svého rozhodnuti. Spokoji-li se s pouhym prohlasenim vlastnika pozemku, zZe souhlasi s provedenim stavby,
musi pocitat s variantou, ze vlastnik pozemku pozdéji tento souhlas odvola. V pripadé smluvniho vztahu hrozi
stavebnikovi vypoved smlouvy nebo odstoupeni od smlouvy, za nejvhodnéjsi zpuisob zabezpeceni opravneéni provést
stavbu na cizim pozemku Ize proto povazovat zrizeni vécného bremene. *

168 Ani v takovém ptipadé vsak investor nesmi postupovat svévolng, nebot’ mu § 8 odst. 4 nebo 5 VodKan zadny
ptimy titul k omezeni vlastnického prava obce nezaklddd a byt obec stihd povinnost soukromopravni titul sjednat,
investor se jejiho splnéni musi domahat zakonnym zptisobem, nikoliv svévolné (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 10. 12. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2825/2018: ,, Vlastnikovi vodovodu a kanalizace pak v zavislosti na povaze zdasahu
poskytuje ochranu § 1042 o. z. ¢i § 1086 o. z.; pripady neprimerené tvrdosti zakona lze rFeSit za pouziti § 8 o. z.
Uvedené plati bez ohledu na to, Ze ustanoveni § 8 odst. 4 zakona o vodovodech a kanalizacich uklada viastnikovi
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umisténi cizi stavby na jejim pozemku neuklada. Odmitne-li tedy obec souhlas podle § 184a StavZ
v Uzemnim fizeni poskytnout, bude investorova zadost o vydani izemniho rozhodnuti zamitnuta.
Vystupuje-li tedy obec jako vlastnik stavebniho pozemku, mé efektivni néstroje, jimiz
mize dosdhnout zamitnuti investorovy zadosti o vydani Uzemniho rozhodnuti. Pokud ma
v uzemnim fizeni pouze postaveni esencidlniho Uc€astnika nebo dotéeného vlastnika, miize
v izemnim fizeni sice projevit zdkonem stanovenym zptusobem (namitkami, odvolanim, ptipadné
postupem podle SRS) svou piedstavu, stavebni uiad viak jejimi navrhy neni vazan a vyhovuje-li
stavebni zdmér zadkonnym ptedpokladiim, stavebni ufad i pfes nesouhlas obce zadost investora o

vydani tzemniho rozhodnuti posoudi kladné.

3.2. Postaveni obce jako spravniho organu

Kromé toho, Ze bude vzdy minimalné€ esencidlnim ucastnikem uzemniho fizeni, mize obec
vystupovat v tomtéz izemnim fizeni rovnéz prostiednictvim svého obecniho ufadu jako neptimy
vykonavatel statni spravy, tedy jako stavebni ufad. O takové ptipady pijde tehdy, kdy bude obec
(pfesnéji obecni ufad) vykonavat plisobnost obecného stavebniho ufadu ve smyslu § 13 StavZ.
Obecnym stavebnim ufadem muze byt podle uvedeného ustanoveni obecni ufad obce jakékoliv
kategorie (v piipadé obecnich ufadi obci I. kategorie pouze v piipadé, ze tuto piisobnost
vykonavaly k 31. 12. 2012 a nebyla jim krajskym ufadem odejmuta plisobnost ve smyslu § 13
odst. 2 StavZ), pfi¢emz vécné a mistné prislusny bude vzdy stavebni tifad obce nejnizsi kategorie,
spada-li pozemek, na némz ma byt stavebni zdmér umistén, do jeho spravniho obvodu (napf.
spada-li stavebni zdmér do obvodu povéreného obecniho tfadu i obecniho ufadu obce s rozsifenou
pusobnosti, bude piislusny povéieny obecni ufad'®). Pro uplnost se slusi podotknout, Ze v
postaveni spravniho orgdnu milze obec v zemnim fizeni vystupovat prostfednictvim svého
obecniho ufadu rovnéz jako dotCeny organ stitni spravy. Vzhledem k znacné roztfisténosti
jednotlivych slozkovych zakont, které postaveni dotéenych orgédni statni spravy v izemnim fizeni

zakladaji, by pokus postihnout vSechny mozné ptipady, kdy bude mit obecni tfad postaveni

vodovodu a kanalizace povinnost umoznit napojeni; v takovem pripadeé je na zajemci o napojeni, aby uplatnil navrh
vyplyvajici z tohoto ustanoveni u prislusného organu. Promitnuto do pomérii dané véci je tedy ziejmé, ze samotnd
zdkonnd povinnost podle § 8 odst. 4 zakona o vodovodech a kanalizacich, ktera stiha Zalobkyni, nijak nebrani ulozeni
povinnosti Zalované odstranit stavbu vodovodu a kanalizace z predmétného pozemku, nebot uvedené ustanoveni
zalované primy titul k omezeni vlastnického prava zalobkyné bez dohody nebo rozhodnuti tuto dohodu nahrazujiciho
neposkytuje. Jestlize skutkové okolnosti pripadu nesveédci o tom, ze by zalovand jinak ziskala soukromopravni titul (Ci
prislusné rozhodnuti) i ze by Zalobkyné zjevné zneuzila sva prava, rozsudek odvolaciho soudu ve vyroku 1. v éasti, v niz
byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I., v dovolacim prezkumu obstoji. )

169 Vyget obcei s povefenym obecnim tfadem a obci s rozsifenou pisobnosti najdeme v zédkoné &. 314/2002 Sb., jejich
spravni obvody pak ve vyhlaSce Ministerstva vnitra ¢. 388/2002 Sb.
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doteného organu, byl patrné samoucelny a nijak pfinosny. V této kapitole se proto zaméfim pouze
na postaveni obce, resp. jejiho obecniho ufadu jako obecného stavebniho tradu.

Obecny stavebni Gfad vykonava ¢innost na useku tizemniho rozhodovani prostfednictvim
svych zaméstnancii, ktefi splnuji kvalifikacni pozadavky stanovené zdkonem (§ 13a StavZ) (déle
budu v zdjmu strucnosti hovoftit pouze o ,ufednicich®). Ackoliv je rozhodovéani a postup
stavebniho Ufadu v uzemnim fizeni vykonem pienesené pusobnosti (§ 13 odst. 3 StavZ), nelze
ignorovat fakt, ze titiz ufednici, ktefi v izemnim fizeni fakticky rozhoduji, jsou soucasné
zamé&stnanci obce, kterd v samostatné plsobnosti vystupuje v uzemnim fizeni jako ucastnik
prosazujici své zajmy. Nejvyssi spravni soud uzavira, ze lze v této souvislosti hovofit o vztahu
ekonomické zavislosti, nebot jakkoliv zakon uklada Gfednikiim postupovat pii vykonu spravnich
¢innosti nestranné a hdjit vetejny zajem, povaha jejich pracovnépravniho vztahu k zaméstnavateli
skutecné ucinné zaruky toho, ze se tak opravdu bezezbytku stane, nedava, jelikoZ samospravné
orgéany obce disponuji vii¢i Gifednikiim znaénymi organiza¢nimi a personalnimi pravomocemi'”’.

Tim se dostavame k problematice systémové podjatosti ufednikli v izemnim fizeni, ktera
souvisi s jiz tolikrat zminénou otazkou prolindni samostatné a pienesené plisobnosti obce
v procesu realizace developerského projektu.

Rozsifeny sendt Nejvyssiho spravniho soudu, ktery se otdzce systémové podjatosti obsahle
vénuje v citovaném rozhodnuti, uzavira, ze v ptipadé, kdy rozhoduje ufednik ve véci, které se
piimo nebo nepiimo dotyka obce, jejimz je zaméstnancem, neni a priori vyloucen z rozhodovani
pro svou systémovou podjatost'’!, ale je u ného dano riziko systémové podjatosti, kviili némuz je

tfeba jeho otdzku podjatosti fesit se zvySenou opatrnosti!’

. K pochybam o nepodjatosti tfednika
pfitom postaci podle Nejvyssiho spravniho soudu i pomérné nizkd mira podezieni, pficemz
divody k uvedenému podezieni budou zakladat predevsim skutecnosti, z nichz Ize dovodit, Ze ma
obec z4jem na urcitém vysledku tizemniho fizeni. Piikladem mohou byt jevy v politické nebo
medialni sféfe, jez naznacuji zvyseny zajem obec na urcitém vysledku uzemniho fizeni, ktery lze
vysledovat naptiklad z rGznych medidlnich vyjadieni, pfedvolebnich slibl, konkrétnich

investicnich ¢i jinych obchodnich pocinti, piedchozich snah nasmérovat urcité souvisejici

170 Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 11. 2012, €. j. 1 As 89/2010-119: ,,/51]
Samospravné organy obce a kraje maji tedy ve vztahu k urednikiim téchto uzemnich samospravnych celkit znacné
organizacni a persondlni pravomoci, které jim umoznuji mit vliv na profesni zZivot urednich osob, a to vcetné ukonceni
pracovniho poméru ¢i naopak povysSeni na vedouci pozici. Tim se vytvari stav ekonomické zavislosti urednikii
uzemnich samospravnych celkii na jejich zaméstnavateli, ktery vytvari prostor pro nezadouci viivy na rozhodovaci
¢innost urednich osob v téch vécech, v nichz rozhoduji o zdlezitostech svého zaméstnavatele. [52] Z vysSe uvedenych
duvodii nelze uredniky uzemnich samospravnych celkii ani ramcové povazovat za osoby nadané nezavislosti. *

171 To ostatné plyne z § 14 odst. 2 SR, ktery byl v ndvaznosti na uvedené rozhodnuti novelizovan.

172 Tamtéz
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rozhodovaci procesy uréitym zptisobem apod.'”*. Navazujici judikatura mezi okolnosti, na jejichz
zaklade€ 1ze usuzovat na riziko systémové podjatosti, fadi i existenci dohody mezi investorem a
obci, kterou obec deklaruje podporu konkrétnimu investiénimu zaméru'’*. Citované zavéry tak
bude podle mého nazoru mozné vztdhnout i na smlouvu o rozvoji izemi, o které bylo pojednano
vyse, byt riziko podjatosti bude zaviset vzdy na okolnostech konkrétniho ptipadu.

Muzeme shrnout, Ze pokud bude mit obecni tifad obce plisobnost stavebniho ufadu a
soucasné bude v tomtéz fizeni obec vystupovat jako Ucastnik, ktery ma vyznamny ziajem na
vysledku tizemniho fizeni, at’ uz jej projevi jakkoliv (naptiklad ve formé smlouvy o rozvoji uzemi,
na jejimz zékladé bude investor poskytovat ptispévek za napojeni a obec reciprocné stavebnimu
zaméru vyjadii v izemnim fizeni podporu, anebo naopak budou ptedstavitelé obec vyznamné proti
stavebnimu zaméru vystupovat — napiiklad v mistnim tisku), bude s velkou pravdépodobnosti
existovat riziko systémové podjatosti ufadniki stavebniho Uradu, které by mélo vést k jejich

vylouceni z izemniho fizeni ve smyslu § 14 SR, nebot pro vylouceni Ufedni osoby z fizeni

173 Tamtéz (zvyraznéni pfidano autorem): ,, Ustanoveni § 14 odst. 1 spravniho Fddu z roku 2004 (a obdobné i § 9 odst. 1
spravniho radu z roku 1967) je proto nutno vykladat tak, ze ditvodem pochyb o nepodjatosti uredni osoby je jeji
zaméstnanecky pomeér k vuzemnimu samospravnému celku v pripade, ze se rozhoduje ve véci tykajici se primo nebo
neprimo tohoto uzemniho samospravného celku, tehdy, je-li z povahy véci ¢i jinych okolnosti patrné podezieni, ze v
diisledku tohoto zaméstnaneckého pomeru by mohl byt jeji postoj k véci ovlivnén i jinymi nez zdakonnymi hledisky.
Rozsireny sendt podotyka, Ze k pochybdm o nepodjatosti postaci i pomérné nizkd mira podezieni, nebot’ - jak vyse
vyloZil - existence ,,systémového rizika podjatosti* je sama o sobé signdlem ke zvySené opatrnosti a ,,podeziivavosti* pii
posuzovani divodii pro vylouceni uiedni osoby 7 tikonii v Fizeni. Divody k uvedenému podezieni mohou byt
nejruznéjsiho druhu a nelze je specifikovat jinak nez obecnymi rysy a piedstavitelnymi piiklady. Bude se jednat o
takové skutecnosti, které naznacuji, Ze zde existuje nékdo, kdo ma zdajem na urcitém vysledku rizeni, v ném?Z se md
rozhodovat, a pFitom md & miZe mit schopnost piisobit na p¥islusSnou uredni osobu prostiednictvim jejiho
zaméstnaneckého vitahu k iizemnimu samospravnému celku. Uvedenymi skutecnostmi mohou byt napriklad jevy v
politickeé ¢i medialni sfére, jez predchazeji prislusnému spravnimu rizeni ¢i je doprovazeji a naznacuji zvySeny zdjem o
vysledek Fizeni ze strany osob schopnych ovlivnit jedndni vzemniho samospravného celku jako zaméstnavatele
uredni osoby. Prikladem miiZe byt zdjem politickych Cinitelit &i jinych v ramci daného uzemniho samospravného
celku viivnych osob (napi. zdkulisnich aktérii mistni politiky i podnikatelskych subjektit) na urcitém vysledku
Fizeni (napi. na tom, aby urcita stavba, ¢innost apod. byla povolena, anebo naopak nepovolena); takovy zdajem Ize
vysledovat napriklad z riznych medialnich vyjadreni, predvolebnich slibii, konkrétnich investicnich ¢i jinych
obchodnich pocinii, predchozich snah nasmérovat urcité souvisejici rozhodovaci procesy urcitym zpusobem apod.
Stejné tak uvedenou skutecnosti miize byt samotna povaha a podstata rozhodované véci, jeji kontroverznost ¢i politicky
vyznam a s tim spojené zajmy. Zjevné a bez dalsiho pak uvedenymi skutecnostmi budou podezreni z natlaku ¢i snahy
primo ovlivnit rozhodovani prislusné uredni osoby prostrednictvim jejiho zaméstnaneckého vztahu.

174 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 2. 2015, ¢. j. 7 As 158/2014-30 (zvyraznéni pfidano autorem): ,,.S
ohledem na nespornou existenci dohod uzavienych mezi Statutirnim méstem Most a jedinym akciondiem
stéZovatelky, ve kterych mésto jasné deklarovalo svou podporu investiénim zamérim spolecnosti United Energy, a. s.,
mohlo tedy Hnuti DUHA relevantné namitnout systémovou podjatost v§ech pracovnikii stavebniho uvadu, coz take
ucinilo, pricemz ji odivodnilo i konkrétnimi argumenty. V této souvislosti je nutno odmitnout tvrzeni
stéZovatelky, Ze dohody byly uzavieny se Statutdrnim méstem Most a nikoliv s Magistratem mésta Most, ktery pii
vykonu stdtni spravy neni podiizen samospravé, a Ze krajsky soud nerozliSuje samospravnou ¢innost a vykon stdatni
spravy. Krajsky soud na str. 9 napadeného rozsudku podrobné vyloZil, jakym zpusobem se vytvari stav ekonomické
zavislosti urednikiit magistratu na primdtorovi, radé mésta Ci zastupitelstvu, ¢imz se vytvari prostor pro nezadouct
viivy na rozhodovaci ¢innost téchto urednich osob. Krajsky soud proto zcela spravné dospél k zaveru, ze uredni osoby na
stavebnim uradu nelze povazovat za nezavislé ve vztahu k zamérum, které jednoznacné podporuji organy
Statutarniho mésta Most vcetné primatora.
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postacuji pouhé pochybnosti o jeji nepodjatosti!”

- prokazovat ,,subjektivni podjatost dané uredni
osoby pfirozené nelze, vzdy I1ze hodnotit pouze objektivni skutecnosti, které o podjatosti svedei.
Budou-li v§ichni ufednici z tzemniho ¥izeni vylouéeni, uplatni se postup podle § 131 odst. 4 SR.
Krajsky urad povéii vedenim uzemniho fizeni jiny obecny stavebni ufad, jehoz spravni obvod
sousedi se spravnim obvodem nezptlisobilého stavebniho tradu.

Obec tedy nemiize do izemniho fizeni ze své pozice samospravné vetejnopravni korporace
jakkoliv zasahovat. Vykonava-li jeji obecni tfad piisobnost stavebniho ufadu, jedna se o vykon
pfenesené plisobnosti a stavebni Uifad musi v izemnim fizeni posuzovat stavebni zdmé&r investora
pouze z hledisek, které stanovuje zdkon. Stavebni ufad zkoumad 1) zda stavebni, technické a
prostorové feSeni stavebniho zdméru vyhovuje pozadavkiim StavZ a jeho provadécich pravnich
piedpisi!’® [§ 90 odst. 1 pism. a) StavZ]; ii) zda je zajisténa dopravni a technicka obsluznost
stavebniho zaméru, tedy zda vlastnici dotenych ¢asti dopravni a technické infrastruktury vydaly
ke stavebnimu zdméru kladné stanovisko, ptipadné zda investor s pfisluSnymi vlastniky uzavtel
smlouvu o vybudovani nové nebo uprave stavajici infrastruktury [§ 90 odst. 1 pism. b) StavZ]; iii)
zda stavebni zdmér nepiipustné nezasahuje do vefejnych zajmi chranénych na zéklad¢ slozkovych
zakonu jednotlivymi dotéenymi orgéany, které je v rdmci Gzemniho fizeni prosazuji ve formé
spravnich rozhodnuti (tzv. fetézeni spravnich akti'”’) nebo ve formé zavaznych stanovisek (tzv.
subsumpce spravnich akti'’®) [§ 90 odst. 1 pism. ¢) StavZ]. Jin4 hlediska jako je tfeba pravé postoj
obce k feSenému stavebnimu zaméru do svého rozhodovani promitat nesmi.

Stavebni Ufad sam nezkoumd, zda stavebni zamér vyhovuje koncepcnim ndstrojim
uzemniho planovani, nebot’ novelou ¢. 225/2017 Sb., byl do StavZ zaveden institut ,,zdvazného
stanoviska organu uzemniho planovani®, kterym muze byt pouze obecni ufad obce s rozsifenou
pusobnosti jakozto Ufad uzemniho planovani [§ 6 odst. 1 pism. e) StavZ]. Tomu svétuje § 96b
StavZ pusobnost pro posouzeni, zda je stavebni zamér v souladu s politikou izemniho rozvoje,
uzemné planovaci dokumentaci a uplatiiovanim cilti a tkolti izemniho planovani. I ve vztahu
k ufadu uzemniho planovani, ktery vydava zavazné stanovisko dle § 96b StavZ, 1ze odkazat na
zaveéry vyse citované judikatury ohledné rizika systémové podjatosti titedniki, nebot’ bez kladného

zavazného stanoviska nemize investor dosahnout vydani uzemniho rozhodnuti a mozny dopad

175 POTESIL, L., HEJC, D., RIEGEL, F., MAREK, D.: Sprdavni idd. Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020,
916, s. 93; shodné v pomérech podjatosti soudci nalez Ustavniho soudu ze dne 31. 8. 2004, sp. zn. 1. US 371/04

176 P¥edevsim s nasledujicimi vyhlaSkami Ministerstva pro mistni rozvoj: ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZzadavcich na
vyuzivani uzemi; ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani
staveb; ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby.

177HENDRYCH, D. a kol. Sprdvni prdavo. Obecnd cast. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, 599, s. 162

178 Tamtéz
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systémové podjatosti na izemni fizeni je tedy obdobny jako v ptipad¢, kdy je ,,systémove podjaty

stavebni Ufad.

3.3. Postaveni obce jako vlastnika infrastruktury

Jak bylo uvedeno v predchozich kapitolach, obec mlze vystupovat rovnéz jako vlastnik
dopravni a technické infrastruktury, na kterou bude investor sviij stavebni zamér napojovat. Jde-li
o dopravni infrastrukturu, bude obec jednat z pozice vlastnika dopravni infrastruktury, pokud bude
investor svlij stavebni zdmér piipojovat na mistni komunikaci nebo na ucelovou komunikaci ve
vlastnictvi obce (bude-li investor stavebni zdmér piipojovat na silnici II. nebo III. tfidy, bude
vlastnikem kraj). V piipad¢ technické infrastruktury bude obec vystupovat typicky jako vlastnik
vodovodu nebo kanalizace.

Z ustanoveni § 86 odst. 2 pism. ¢) StavZ plyne, Ze povinnou piilohou Zadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti je stanovisko vlastnikli vetejné dopravni a technické infrastruktury
k moznosti a zpiisobu napojeni [resp. dle § 86 odst. 2 pism. d) StavZ smlouva s ptisluSnymi
vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury, je-li nutné stavajici infrastrukturu upravit
nebo vybudovat novou — srov. kapitolu 2.4.]. Takova stanoviska musi byt podle komentarové
literatury souhlasna, coz plyne podle autorti jiz z jejich povahy!”®. Takovy pravni nazor, ktery de
facto stanoviska vlastnikl infrastruktury ,,povySuje* na zadvazna stanoviska, ovSem spravni neni,
nebot’ judikatura spradvnich soudl razi pfistup zcela opacny. Podle ni stanoviska vlastnikl
infrastruktury nejsou pro stavebni tifad zavazna a nejsou tudiz jedinym moznym prostiedkem, jak
stavebni ufad zjistuje, zda jsou splnény pozadavky § 90 odst. 1 pism. b) StavZ, tedy zda je
zajiSténa dopravni a technickd obsluznost stavebniho zaméru; je-li proto v izemnim fizeni
zjisténo, ze je mozné napojeni stavby .k sitim™ zajistit, ani nesouhlasné stanovisko vlastnika

piislusné ¢asti dopravni nebo technické infrastruktury vydani izemniho rozhodnut nebrani'®’.

1% MALY, S. Stavebni zikon: Komentdr. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-2-26]. ASPI ID
KO183 2006CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

180 Srov. napt. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 31. 1. 2022, ¢&. j. 54 A 34/2020-44 (zvyraznéni ptidano
autorem): ,, Pri posuzovani Zadosti o vydani spolecného povoleni musi stavebni urad vidy zkoumat, zda je dostatecné
zajistén pristup (prijezd) na pozemek a ke stavbé a zda je zabezpeceno i napojeni na nezbytnou technickou
infrastrukturu. Zda lze navrhovanou stavbu povolit tak, aby po jejim dokonceni neexistovaly skutecnosti branici jejimu
uvedeni do uzivani, stavebni uifad piezkoumd pravé na zdkladé doloZenych stanovisek vlastnikii veiejné dopravni a
technické infrastruktury, kterda stanovi podminky k moZnosti a zpiisobu napojeni. Stanoviska vlastnikii dané
infrastruktury se mohou vazat i na podminky, které vyplyvaji ze stanovenych ochrannych a bezpecnostnich pdsem
kolem infrastruktury. Stavebni urad predevsim zjistuje, zda neexistuji prekazky, jejichz odstranéni neni stavebnik
projedndvané stavby schopen ze své pozice jakkoliv ovlivnit ¢i zajistit. 37. Stanoviska vlastnikii veiejné dopravni a
technické infrastruktury vSak nejsou pro stavebni uiad zdvaznd a nejsou jedinym moZnym prostiedkem, jak
stavebni uiad zjiSt'uje moZnosti a zpiisoby napojeni stavby na infrastrukturu. V projednavané véci proto stavebni
urad prikrocil k mistnimu Setreni, pri kterém zjistil, zZe Zalobce proved! stavbu ucelové komunikace na dotéeném
pozemku odlisné oproti piivodni projektové dokumentace pro povoleni stavby komunikace tak, Ze odpovida situacnimu
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Samotné nesouhlasné stanovisko obce jako vlastnika dopravni nebo technické
infrastruktury tedy samo o sobé nemuize mit za nasledek zamitnuti investorovy zadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti, pokud je v izemnim fizeni zjisténo, Ze 1ze dopravni a technickou obsluznost
stavebniho zaméru zajistit jinak. Stanovisko vlastnika infrastruktury (at’ uz souhlasné nebo
nesouhlasné — srov. zavéry citovaného rozhodnuti Krajského soudu v Praze) je ov§em povinnou
ptilohou Zadosti o vydani izemniho rozhodnuti. Nabizi se proto otdzka, zda obec miize svou
pasivitou dosdhnout toho, ze stavebni ufad Uzemni fizeni zastavi, nebot investorova zadost
vzhledem k absentujicimu stanovisku vlastnika infrastruktury neni Gplna? Teoreticky by patrné
bylo mozné o takové situaci uvazovat, pokud by investor podal zaddost o vydani izemniho
rozhodnuti dfive, nez si opatii stanovisko vlastnikl infrastruktury. Pfed jejich neaktivitou jej
nicméné chrani § 161 odst. 1 StavZ, ktery vlastnikiim infrastruktury uklad4 povinnost poskytnout
zadateli o vydani uzemniho rozhodnuti na jeho zadost své stanovisko do tficet dnt, pfiCemz
porusenim této povinnosti se vlastnik infrastruktury dopousti pfestupku [§ 179 odst. 3 pism. a)
StavZ], za ktery 1ze ulozit pokutu az do vyse 200 000 K¢ [§ 179 odst. 5 pism. b) StavZ]. Uvedené
ustanoveni pfitom nelze vykladat tak, Ze ,,zadatelem o vydani izemniho rozhodnuti* je pouze
osoba, kterd jiz podala zadost a z toho diivodu stanovisko neposkytnout. Podle judikatury je v této
souvislosti logické, Ze osoba usilujici o vydani izemniho rozhodnuti si nejprve opatii vSechny
povinné piilohy a zadost o jeho vydani pod4 az nasledné'®!. V piipadg, ze obec odmitne poskytnout
své stanovisko jako vlastnik vodovodu nebo kanalizace, mtize se soucasné dopustit piestupku ve
smyslu § 8 odst. 5 VodKan tedy tim, ze neumoZni pfipojeni na vodovod nebo kanalizaci (viz

kapitola 2.2.1.), jak uzavira judikatura Nejvyssiho soudu'®?,

vykresu predlozenému Zadateli. Stavebni uiad konstatoval, Ze odstavné stini (posunuté smérem k sousednimu
pozemku p. ¢. 316/12) bylo navrZeno i pro vyuZiti na sjezd na stavebni pozemek — je toti; vybudovano piimo na
hranici s nim (dle porizenych fotografii v misté hranice neni opatieno obrubnikem) a piimo navazuje na navriené
zpevnéné plochy stavby. Stavebni uiad proto stanovil jako podminku pro umisténi stavebniho zdméru Zadatelii
stran napojeni na komunikace, Ze stavba bude napojena na stavajict veiejné pristupnou ucelovou komunikaci jiz
vybudovanym sjezdem (viz vyrok I a bod 2 vyroku Il prvostupiiového rozhodnuti). “

181 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 7. 11. 2017, €. j. 29 A 175/2015-78 (zvyraznéni ptidano autorem): ,, Pii
vykladu uvedenych ustanoveni nutno vychazet z premisy, ze je zde rozumny zakonodarce a jednotny, konzistentni
pravni 7ad. V takové situaci nutno vyse uvedené interpretovat ndsledujicim zpiisobem. Ten, kdo usiluje o vystavbu
kanalizace a vodovodni pripojky, musi k Zddosti o vydani tizemniho rozhodnuti/uzemniho souhlasu p¥iloZit mj.
souhlasné stanovisko vlastnika technické infrastruktury (zde vodovodu a kanalizace), je-li v dané lokalité takovy. Je
logické, Ze tuto povinnou piilohu se bude zdjemce o vystavbu snaZit ziskat jesté pied poddanim Zadosti o nzemni
rozhodnuti/souhlas, aby uvedend Zddost byla pokud moZno co nejdiive uplna a stavebni uiiad o ni mohl rozhodnout.
[35] Ackoliv stavebni zdkon vyslovné neuvadi, Ze by stanovisko pozadované jako priloha Zadosti o tizemni
rozhodnuti/souhlas bylo soucasnée sdélenim ve smyslu shora citovaného § 161 odst. 1 stavebniho zdakona, Ize dospét k
zaveru, ze § 161 odst. 1 se na uvedené stanovisko ve smyslu § 86 odst. 2 pism. c) i § 96 odst. 3 pism. c¢) stavebniho
zakona vztahuje, a to i pred podanim zZadosti o uzemni rozhodnuti/souhlas. Opacny vyklad by postradal logiku.

182 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 3. 2019, €. j. 9 As 422/2017-56 (zvyraznéni pfidano autorem):
,,Podle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu takto zuzujicimu vykladu nelze prisvedcit a krajsky soud pojem umoznit
vylozil zcela spravné, tedy tak, Ze tento pojem dopada mimo jiné i na necinnost vlastnika infrastruktury pii vydavani
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4. Stavebni Fizeni

Pro uplnost vykladu v nasledujici kapitole rozeberu postaveni obce ve stavebnim fizeni.
To je ovSem s jejim postaveni v izemnim fizeni, o kterém pojednéavala pfedchozi kapitola, velice
podobné, proto se vtéto kapitole budu pouze struéné¢ veénovat odliSnostem, snimiz v
,havazujicim* stavebnim fizeni setkame.

Prvni podstatnou odliSnosti proti iIzemnimu fizeni je, Zze obec nema ve stavebnim fizeni
postaveni esencialniho wdastnika. Ugastnikem bude pouze v postaveni vlastnika stavebniho
pozemku nebo dotéené¢ho vlastnika (§ 109 StavZ). Takova uprava patrné reflektuje smysl
stavebniho fizeni, ktery je od tizemniho fizeni zasadné odliSny. Zatimco pfedmétem tzemniho
fizeni je umisténi, ,,zasazeni* stavebniho zaméru do prostoru, které mize mit vliv na celkovy
charakter vefejného prostoru v obci, coz odiivodinuje automatickou uc¢ast obce v uizemnim fizeni,
v pripad¢ stavebniho fizeni stavebni tifad posuzuje predevsim stavebné technické feSeni stavby,

«183 3 automatickd ucast obce tak neni ve stavebnim fizeni

lidové feceno ,,vnitinosti stavby
nezbytnd, nemuze-li byt stavebnim zamérem (jeho provadénim) dotéeno jeji vécné pravo
k nemovité véci. Pro uplatnéni svého zajmu na ochran¢ vlastnického (nebo jiného vécného) prava
obci zdkon svéfuje stejny nastroj jako v izemnim fizeni, sice namitky, jimiz muze proti
stavebnimu zameéru brojit. Na rozdil od izemniho fizeni, v némz neni rozsah vécné koncentrace
namitek zcela zfejmy (srov. kapitolu 3.1.), v pfipadé ndmitek ve stavebnim fizeni § 114 odst. 2
StavZ vyslovné stanovuje, Ze stavebni ufad nebude prihlizet k namitkdm, které vécné nalezeji do

uzemniho fizeni, procesu pofizovani uzemné planovaci dokumentace nebo vydani Uzemnich

opatfeni (o stavebni uzavére nebo asanaci uzemi), at’ uz je v danych tizenich ucastnik uplatnil ¢i

stanovisek. Stézovatelka ve svém disledku zastava nazor, ze — aby jeji odpovednost za predmétné delikty byla dana —
musela by skutkova podstata v zakoné vyslovné postihovat i necinnost pri vydavani stanovisek, respektive musela by
vyslovné ukladat povinnost vydavat pisemné souhlasy s napojenim/pripojenim kanalizaci a vodovodii. Takovy
poZadavek by viak vedl jen ke zbyteéné kazuistickému vyjadieni zakona. PFitom ani Siroky a podrobny vycet
nejruznéjSich moznych forem neumoZznéni napojeni by nikdy nemohl postihnout celou paletu faktickych jedndni,
JjimiZ mohou vlastnici infrastruktury napojeni ¢i pripojeni na jejich infrastrukturu mafit. (...) Krajsky soud v Brné
postupoval zcela spravné, pokud takové argumentaci neprisvedcil. Jak jiz plyne z vykladu Nejvyssiho spravniho soudu
ohledné ucelu § 8 odst. 4 a 5 zdkona o vodovodech a kanalizacich (viz odstavec [28] vyse), vilastnik infrastruktury
musi poskytovat efektivni soucinnost Zadateli v kaZdé fazi realizace jeho projektu, tedy i pied zahdjenim uizemniho ¢i
stavebniho ¥izeni a nejen napriklad v jeho pribéhu ¢i dokonce az po jeho pravomocném skonceni (jak naznacuje
stezovatelka v kasacni stiznosti).

183 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 15. 12.2011, €. j. 1 As 133/2011-127 (zvyraznéni ptidano autorem): ,, Z
ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu vyplyva, Ze smysl uzemniho Fizeni je odliSny od smyslu
stavebniho Fizeni. V prvém piipadé se posuzuje stavebni zamér z hlediska jeho zasazeni do tizemi a jeho uzpiisobeni
veiejnym zdjmiim v uzemi. Pritom se bere zietel na stanoviska dotcenych organu statni spravy, radné uplatnéné
namitky ucastnikit izeni a stanovi se podminky pro uskutecneni zaméru v uzemi a pozadavky na zménu zameru podle
vysledkit vizemniho rizeni. V pFipadé stavebniho Fizeni se v§ak jednd jiz jen o posouzeni, zda piedloZend dokumentace
odpovida vysledkiom tizemniho Fizeni a je v souladu s veiejnymi zdjmy hdjenymi dotéenymi orgdny stdtni spravy [§
111 odst. 1 a 2 stavebniho zdkona]. "
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nikoliv. Uvedena z4sada promita jiz zminény odlisny predmét izemniho a stavebniho fizeni, ktery
stavebnimu ufadu neumoziuje fesit ve stavebnim fizeni otazky, které vécné spadaji do fizeni
tizemniho!®*,

Ma-li obec ve stavebnim fizeni postaveni vlastnika stavebniho pozemku, je jeji souhlas ve
smyslu § 184a StavZ stejné jako v piipadé uzemniho fizeni povinnou piilohou zadosti o vydani
stavebniho povoleni. V podrobnostech odkazuji na kapitolu 3.1.

Pokud jde o postaveni obce jako spravniho orgédnu, stejné jako v izemnim fizeni muze
obec i ve stavebnim fizeni prostfednictvim svého obecniho titadu vykonavat ptisobnost obecného
stavebniho ufadu [§ 6 odst. 3 pism. b) StavZ] (resp. plsobnost dotCeného organu statni spravy,
jimiz se ovSem vzhledem k atomizované tpravée slozkovych predpisti nebudu zabyvat ani na tomto
mist¢). Obecny stavebni Ufad samoziejmé 1 ve stavebnim fizeni vykonava svou plsobnost jako
pusobnost prenesenou (§ 13 odst. 3 StavZ) a zadost o vydani stavebniho povoleni tak muze
posuzovat pouze ze zdkonem stanovenych hledisek, kterd jsou oproti tzemnimu fizeni odlisna.
Stavebni ufad zkouma 1) zda je projektova dokumentace zpracovéana v souladu s realizatnim
nastrojem uzemniho pldnovani (Gzemnim rozhodnutim nebo regula¢nim planem / vefejnopravni
smlouvou, které izemni rozhodnuti nahrazuji) [§ 111 odst. 1 pism. a) StavZ]; i) zda je projektova
dokumentace uplna!®, zda ji zpracovala opravnéna osoba (§ 158 StavZ) a zda je v souladu
s obecnymi pozadavky na vystavbu [§ 2 odst. 2 pism. e) StavZ]'®¢ [§ 111 odst. 1 pism. b) StavZ];
1i1) zda je zajiSténa dopravni a technicka obsluZznost stavebniho zaméru potfebna k fadnému
uzivani stavby; [§ 111 odst. 1 pism. ¢) StavZ]; iv) zda stavebni zdmér neodporuje jednotlivym
vefejnym zajmum, které ve stavebnim fizeni chrani (prosazuji) dot€ené organy statni spravy.

Povinnou pftilohou Zadosti o vydani stavebniho povoleni jsou i ve stavebnim fizeni
stanoviska vlastnikli vefejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti a zptsobu napojeni

stavebniho zaméru. V této souvislosti 1ze v plném rozsahu odkézat na kapitolu 3.3.

184 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 6. 2012, ¢. j. 9 As 10/2012-22 : ,, Existuje zde totiZ jednoznacnd
vécna bariéra striktné oddeélujici tato dvé rizeni a spravni soudy se mohou pri prezkumu stavebniho povoleni zabyvat
pouze témi namitkami, které maji primy vztah k predmétu stavebniho Fizeni, a nemohou posuzovat zdkonnost
stavebniho povoleni z pohledu otdazek, které se vécné neupinaji k predmétu stavebniho rizeni; srov. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 9. 2011, ¢. j. 1 As 83/2011 - 565.

185 Tedy zda jeji rozsah odpovida piiloze €. 12 vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb

186 Pfedevsim s nasledujicimi vyhlaskami Ministerstva pro mistni rozvoj: ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani uzemi; ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani
staveb; ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby.
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5. Novy stavebni ziakon

Aby byla zachovana aktualnost prace i v budoucnu, nemohu pominout rekodifikaci
vetejného stavebniho prava, ke které doslo zdkonem ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (NStavZ).
Jakkoliv ma NStavZ formaln¢ nabyt ¢innosti k 1. 7. 2023, jeho fakticka ti¢innost byla novelou ¢.
195/2022 Sb., ktera zavadi tzv. ptechodné obdobi, odloZena do 30. 6. 2024. K 1. 7. 2023 tak
nabude ucinnosti pouze cast NStavZ, ktera se tyka az na vyjimky (srov. nize) tzv. vyhrazenych
staveb. Ve vécech tykajicich se uzemniho planovani a povolovani ostatnich zamért se vSak
v prechodném obdobi naddle pouzije StavZ. Dlivodem posunuti G¢innosti NStavZ je podle
diivodové zpravy fakt, Ze NStavZ prosel v prib&hu legislativniho procesu fadou zmén a na jeho
vysledné podob¢ nepanuje Siroka politickd shoda, ktera je u zakona kodexového typu s vyraznym

dopadem na zivot v Ceské republice zadouci'®’

. Jak bylo naznaceno v uvodu této prace,
k okamziku uzavieni rukopisu projednévéa Senat Parlamentu Ceské republiky vladni navrh novely
NStavZ (snémovni tisk 330/0 ze dne 1. 11. 2022.).

V posledni kapitole mé prace proto podrobim sviij predchozi vyklad komparaci s NStavZ
a vladnim navrhem zékona, ktery ma NStavZ novelizovat, pficemz budu vychazet ze znéni
schvaleného Poslaneckou snémovnou Parlamentu Ceské republiky, které bude s nejvétsi

pravdépodobnosti znéni finalni. Dale v textu budu pro stru¢nost uvedenou novelu oznacovat podle

¢isla snémovniho tisku jako ,,Novela 330%.

5.1. Nejvyznamnéjsi zmény

Drtive, nez se budu vénovat konkrétnim zménadm ve vetfejném stavebnim pravu, jez jsou
relevantni pro téma této prace, si dovolim v kratkosti shrnout, jaké zakladni zmény tprava NStavZ
(potazmo Novela 330) pfinasi. Smyslem této kapitoly neni hodnotit jednotliva feSeni, kterd zavadi
NStavZ nebo Novela 330, ale prosty popis, jakymi hlavnimi zménami vefejné stavebni pravo
proslo, resp. jaké je nejspise dale ¢ekaji.

Hlavnim cilem rekodifikace, na kterém pfirozené¢ panuje vSeobecnd shoda, je zrychleni
vystavby. Jak bylo uvedeno, Ceska republika se v mezinarodnim srovnani trvale umistuje na
poslednich prickach, jde-li o rychlost povolovani stavebnich zdmért. Autoii NStavZ povazuji za
hlavni pficiny pritahti a slabé efektivity stavebniho prdva mimo jiné jeho atomizaci, kterd se
projevuje v tfisténi ,,povolovaciho fizeni“ do desitek dil¢ich ,,subprocesti®, aniz by byl dan

stavebnimu tfadu dostate&ny prostor posoudit stavebni zdmér a jeho dopady jako celek!®®. Nejenze

187 Ditvodova zprava k zakonu &. 195/2022 Sb., kterym se méni zdkon &. 283/2021 Sb., stavebni zdkon
188 KORBEL, F., Novy stavebni zdkon, [online] datum zvefejnéni: 13. 3. 2020 [cit. 11. 2. 2023], Dostupné z:
https://advokatnidenik.cz/2020/03/13/novy-stavebni-zakon/

89



https://advokatnidenik.cz/2020/03/13/novy-stavebni-zakon/

povoleni stavebniho zdméru vyzaduje dvé samostatna spravni fizeni, sice uzemni a stavebni, tato
se navic rozpadaji do desitek dil¢ich ,,fizeni (nikoliv ve smyslu spravnich fizeni) o vydani
zavaznych stanovisek dotenych organu statni spravy, piipadné o vydani spravnich rozhodnuti
jinych spréavnich orgéan.

NStavZ proto ptichdzi se zdkladni myslenkou ,,jeden ufad — jedno fizeni — jedno razitko®,
kterd se projevuje jednak nahrazenim vSech dosavadnich druhd fizeni (Uzemniho fizeni,
stavebniho fizeni, vydani tizemniho souhlasu, spole¢ného fizeni etc.) fizenim jedinym, a to fizenim
o povoleni zamé&ru (§ 182 a nasl. NStavZ), jednak integraci vybranych dotenych organt, ptipadné
jejich agendy nebo jeji Casti do stavebniho ufadu (naptiklad o odnéti zeméd¢€lské pidy ze
zem&délského plidniho fondu do 1 ha bude rozhodovat jakozto orgdn ochrany zemédélského
pudniho fondu stavebni Ufad; naproti tomu naptiklad v oblasti statni pamdatkové péce dochazi
pouze k Castecné integraci agendy, kdy stavebni ufad bude orgdnem statni pamatkové péce
v ptipad€¢ nemovitosti, které nejsou kulturnimi paméatkami, ale nachazi se v jejich ochrannych
pasmech podle zdkona o statni pamétkové péci)'®’.

Rizeni o povoleni zaméru, jehoZ kladnym vysledkem je ,,povoleni (§ 197 NStavZ)
opraviujici stavebnika stavebni zdmér provést (je tedy postaveno naroveil stavebnimu povoleni
podle StavZ), sice svou strukturou navazuje na spravni fizeni vedena podle StavZ, piinasi vSak
fadu zmén. Zadatel jiz nadale neni povinen k Zadosti o vydani povoleni piipojit podkladové
spravni akty dotCenych organt statni spravy. Stavebni tfad si je v takovém ptipadé vyzada po
vlastni ose. NStavZ zaroven zavadi fikci souhlasného zavazného stanoviska dotéeného organu
v ptipad¢, ze se k zadosti stavebniho Ufadu nevyjadii do tficeti dnii (s vyjimkou zavaznych
stanovisek v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi). Okruh tcastnikli v fizeni o povoleni zaméru je
stejny jako v uzemnim fizeni podle StavZ. Jedinym rozdilem je ,ndvrat ucastenstvi osob, o
kterych tak stanovi jiny zdkon (napiiklad Zakone EIA nebo zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach).
Tato kategorie ticastenstvi byla v pomérech uzemniho fizeni zrusena novelou StavZ provedenou
zakonem €. 225/2017 Sb. Stejné jako StavZ 1 NStavZ umoziiuje ucastnikiim brojit proti zaméru
namitkami, o nichz blize pojedndm v kapitole 5.4.

Za jakési ,,podkategorie* fizeni o povoleni zaméru mizeme povazovat jednak zrychlené
fizeni (§ 212 NStavZ), které umoznuje stavebnimu ufadu vydat povoleni v zdkonem stanovych
ptipadech jako prvni ukon v fizeni, a fizeni s posouzenim vlivil (§ 201 a nasl. NStavZ), které

integruje fizeni o posouzeni vlivli stavebniho zdméru na Zivotni prostiedi ve smyslu Zakona EIA.

189V souvislosti s NStavZ byl piijat zdkon €. 284/2021 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s piijetim
stavebniho zakona, jimzZ k integraci (at’ uz dotcenych organid nebo pouze jejich agendy nebo jeji ¢asti) dochazi. I jeho
ucinnost byla zakone ¢. 195/2022 Sb., odlozena.
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V této souvislosti je nutné pfipomenout, ze Novela 330 navrhuje fizeni s posouzenim vlivl zrusit
a nahradit je tzv. jednotnym environmentdlnim stanoviskem'?’, které integruje rozhodovaci

procesy podle jednotlivych zikonti v oblasti Zivotniho prostiedi'®!

do jediného zavazného
stanoviska, které je podkladem pro vydani povoleni stavebniho zdméru.

Se zavedenim jediného fizeni a integraci dotéenych organt izce souvisi i institucionalni
zmény, které NStavZ na poli povolovani stavebnich zdmért piindsi. Soustava (slovy StavZ)
,obecnych® stavebnich uradl zac¢ind na urovni krajskych trada, které¢ budou zfizovat na zakladé
vyhlasky Nejvyssiho stavebniho Gfadu sva uzemni pracovisté v sidle obecnich tfadi. V § 332
NStavZ stanovuje, jakéd kritéria musi obecni ufad vykonavajici piisobnost stavebniho ufadu
spliiovat, aby v ném mohlo byt izemni pracovisté krajského uradu umisténo (viceméné jde o to,
aby se jednalo pouze o vétsi stavebni trady, at’ uz co do velikosti spravniho obvodu, poctu
ufednikli nebo rozsahu agendy).

Krajské urady vykonavaji plisobnost stavebniho ufadu v ptenesené ptisobnosti a rozhoduji
v prvnim stupni. Sprdvnim organem nadfizenym krajskym ufadim ma byt nové zifizeny
Specializovany a odvolaci stavebni tfad. Ten mimo jiné vykonava piisobnost stavebniho ufadu

v oblasti vyhrazenych staveb'®?

a soucasn¢ je nadiizenym spravnim organem krajského stavebniho
ufadu. Na vrcholu statni stavebni spravy stoji Nejvyssi stavebni Gifad jakozto ustfedni spravni tfad
ve vécech uzemniho pldnovani, stavebniho fddu a vyvlastnéni, jehoz ukolem je mimo jiné
metodicky sjednocovat vykladovou a aplikacni ¢innost hierarchicky podfizenych ¢lanka statni
stavebni spravy. V oblasti stavebniho fadu je nadfizenym spravnim orgadnem Specializovaného a
odvolaciho stavebniho tufadu, tedy v fizeni o povoleni vyhrazenych staveb mé pusobnost
odvolaciho organu.

Novela 330 ovSem vySe popsanou strukturu statni stavebni spravy méni a navrhuje vratit

zpét k upravé StavZ, tedy plisobnost ,,obecnych® stavebnich ufadl v prvnim stupni ponechat na

urovni obecnich ufadl, konkrétné na vSech obecnich ufadech obci s rozsifenou plsobnosti a

190 Navrh zékona o jednotném povolovéani v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a 0 zméné nékterych souvisejicich
zakoni

191 Zakon ¢. 62/1988 Sb., o geologickych pracich, ve znéni pozd&jsich ptedpisti. Zakon &. 114/1992 Sb., o ochrané
ptirody a krajiny, ve znéni pozd¢jsich pfedpisi. Zakon €. 334/1992 Sb., o ochran¢ zemédélského piidniho fondu, ve
znéni pozdéjsich predpist. Zakon €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zakonl (lesni zakon), ve
znéni pozdéjSich predpisti. Zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostfedi a o zméné nékterych
souvisejicich zakont (zdkon o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi), ve znéni pozdéjsich predpist. Zakon ¢€.254/2001
Sb., o vodach a o zméné nékterych zakond (vodni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist. Zakon ¢. 256/2001 Sb., o
pohiebnictvi a 0 zméné nékterych zakont, ve znéni pozdé&jsich predpist. Zakon ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve
znéni pozdé¢jsich predpist. Zakon €. 224/2015 Sb., o prevenci zavaznych havarii zptisobenych vybranymi
nebezpeénymi chemickymi latkami nebo chemickymi smésmi a o zméné zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich, ve znéni pozdé&jsich predpist (zakon o prevenci zavaznych havarii), ve znéni pozdéjsich piedpist. Zakon ¢.
541/2020 Sb., o odpadech, ve znéni pozdé&jsich piedpisi.

192 Srov. pfilohu &. 3 NStavZ

91



obecnich ufadech obci I. a II. kategorie, o kterych tak stanovi vyhlaska Ministerstva pro mistni
rozvoj. Novela 330 dale navrhuje krajské Grady ponechat jako nadiizené spravni organy obecnim
ufadim a soucasné jim svétit pusobnost stavebniho ufadu v ptipadé staveb vymezenych v
ustanoveni § 34 pism. a) Novely 330, tedy téch, u nichz krajské urady podle uc¢inné pravni tpravy
vystupuji jako dotcené organy (zaméry podléhajici posuzovani vlivii na Zivotni prostfedi) nebo
vykonévaji plsobnost specidlniho stavebniho ufadu (naptiklad stavby slozitych vodnich dél).
Novela 330 navrhuje Specializovany a odvolaci stavebni ufad zménit na Dopravni a energeticky
stavebni ufad, ktery bude v zavislosti na druhu stavby podfizen bud’ Ministerstvu dopravy nebo
Ministerstvu primyslu a obchodu. Dopravni a energeticky stavebni ufad bude nadéle spravnim
organem nadfizenym krajskému stavebnimu tfadu, to vSak pouze ve vztahu k vybranym
dopravnim a energetickym stavbam (srov. § 33 odst. 1 Novely 330). Novela 330 navrhuje zrusit
Nejvyssi stavebni ufad, jehoz agenda se ma vratit zpét pod Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Dalsi podstatnou zménou, kterou pifindsi NStavZ (¢ast ¢tvrtd) a Novela 330 ji zasadné
neméni, je uprava stavebniho hmotného pradva na trovni zdkona. Zatimco stavajici Uprava
v ustanoveni § 2 odst. 2 pism. e) StavZ definuje obecné pozadavky na vystavbu odkazem na
provadéci predpisy, které stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani izemi, technické poZzadavky
na stavby a obecné technické pozadavky zabezpecujici bezbariérové uzivani staveb!*?, NStavZ
zakotvuje nejdilezitéjsi obecné platna pravidla piimo v textu zakona, byt v podrobnostech rovnéz
odkazuje na provadéci pravni predpis (§ 152 NStavZ).

NStavZ dale fesi problém tzv. instan¢niho ping pongu a fizeni o odvolani proto zaklada na
apelaénim principu. Odvolaci orgdn muize napadené rozhodnuti pouze potvrdit nebo zmeénit.
Jinymi slovy vzdy musi meritorné rozhodnout, aniz by mohl napadené rozhodnuti naptiklad pro
nezdkonnost zrusit a vratit stavebnimu ufadu k dal§imu fizeni.

Diiraz na apelacni princip je kladen i ve spravnim soudnictvi. Ustanoveni § 309 odst. 2
NStavZ umoznuje spravnimu soudu na navrh zalobce nebo osoby zucastnéné na fizeni zmenit
rozhodnuti spravniho organu v piipadé, Ze je z dokazovani bez dalSiho zcela zifejmé, jak by musel
stavebni Ufad pii zruSeni a vraceni véci rozhodnout. Vzhledem k tomu, Ze ¢eské spravni soudnictvi
je zaloZena na kasacnim principu, je popsand pravni tprava pomérné unikatni. Podobnou tpravu,
byt z hlediska ingerence soudni moci do pravomoci spravnich organt jest¢ vyraznéjsi, nebot’
umoznuje spravnimu soudu dokonce nahradit spravni uvdzeni spravniho organu, najdeme pokud

je mi znamo pouze v ustanoveni § 78 odst. 2 SRS, které spravni soud opraviiuje v piipadé

193 Vyhlagky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi; ¢. 398/2009
Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpeujicich bezbariérové uzivani staveb; ¢. 268/2009 Sb., o
technickych pozadavcich na stavby
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piezkumu spravniho rozhodnuti, jimz spravni organ ulozil trest za spravni delikt, k navrhu zalobce
od potrestani upustit, ptipadné trest zmirnit, 1ze-li takové rozhodnuti ucinit na zakladé skutkového
stavu, z né¢hoz vySel spravni organ. Uvedené ustanoveni oproti § 309 odst. 2 NStavZ navic spravni
soud opraviiuje nikoli v zasadnich smérech doplnit dokazovéani. Novela 330 popsany pravni
upravu meénit nenavrhuje.

Za zminku stoji rovnéz pravni uprava dodatecného povolovani staveb, ktera vyznamnym
zpusobem rozsifuje podminky pro vydani dodatecného povoleni. Kromé toho, ze bude stavba
nadale muset vyhovovat podminkdm stanovenym pro jeji povoleni ,,béZnym zptsobem* (§ 193
NStavZ), jeji dodatecné povoleni bude podminéno uhrazenim pokuty za piestupek spocivajici
v provedeni stavby bez povoleni, ale co je nejpodstatnéjsi, stavebnik bude muset prokazat, ze
jednal v dobré vife. Prokazani dobré viry si v praxi dokazu predstavit snad jen v ptipad¢, kdy
stavebnik provede stavbu na zéklad¢ povoleni, které je nasledné v soudnim piezkumu zruSeno.
NStavZ tak vyznamné zmensuje okruh staveb, které budou moci byt dodatecné povoleny. Nova
pravni uprava je ptitom relevantni i pro stavby provedené bez povoleni v rezimu StavZ, nebot’
podle ptrechodnych ustanoveni plati, ze fizeni zahajend podle StavZ se dokon¢i podle NStavZ.
Nabytim uc¢innosti NStavZ se tak rozsiii i v fizenich zahajenych podle dosavadnich pravnich
piedpist okruh podminek, které zadatel bude muset splnit, aby bylo mozné jeho stavbu dodatecné
povolit. Novela 330 nicméné piechodna ustanoveni meéni a navrhuje, aby fizeni zahajena pred
ucinnosti NStavZ byly dokonceny podle dosavadnich pravnich predpisti.

A konec¢né posledni oblasti, o které se vzhledem k jejimu rozsahu zminim pouze krétce, je
digitalizace stavebni agendy (¢ast sedmd NStavZ). NStavZ zavadi nové informacni systémy
stavebni spravy, jejichz cilem je digitalizovat néstroje Uzemniho plénovéni, projektovou
dokumentaci i1 spisy stavebnich tfadi. Nize si dovolim nejvyznamnéjSi z nich v kratkosti
ptedstavit.

Prvnim z nich je portél stavebnika. Ten si miizeme ptedstavit jako jakési digitalni rozhrani
pro ptistup do ostatnich informacnich systémil. Uzivatel (stavebnik) tak jeho prostfednictvim muize
zjistit informace o stavu fizeni, o provedenych spravnich tkonech a vydanych rozhodnuti,
nahlédnout do evidence elektronické dokumentace atd. Kromé toho miliZze prostiednictvim portalu
stavebnika Ciniti digitalni tkonu jak v(c¢i spravnim organiim (stavebnimu ufadu a dotCenym
organiim statni spravy), tak vic¢i vlastnikim dopravni a technické infrastruktury, které se
stavebnikem komunikuji rovnéz prostfednictvim portalu stavebnika. Vyhodou popsaného feseni
je moznost odkazovat na elektronické dokumenty v propojenych informacnich systémech, ktera

by mél vyznamné zrychlit komunikaci mezi spravnimi orgéany i adresaty vefejné spravy.
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Druhym informac¢nim systémem je ndrodni geoportal tizemniho planovani. Jeho cilem je
digitalizace izemniho planovani, tedy zavedeni jednotného informacniho systému vetejné spravy,
na kterém budou v jednotném forméatu zobrazeny vystupy uzemniho planovani v Ceské
republice!®®. Data z lzemné planovaci ¢innosti (v&etné prostorovych dat) budou do narodniho
geoportalu ve vétsing pripadt vkladat urady tizemniho planovani a vefejnosti bude umoznéno
vystupy z potizovani izemné¢ planovaci dokumentace prostfednictvim portalll sledovat.

A konecné poslednimi informacnimi systémy, o nichz se na tomto mist¢ zminim, jsou
evidence stavebnich postupi a evidence elektronickych dokumentaci. Evidence stavebnich
postupti ma slouzit jako podklad pro vydani rozhodnuti a bude vytvotfena pro ukladani udaji o
probihajicich fizenich o povoleni zdméru, ukonech ucastniki a tkonech stavebniho ufadu.
Evidence elektronickych dokumentaci pak jako datové ulozisté¢ projektovych dokumentaci a
dalsich podkladi pro fizeni. Jak bylo ovSem uvedeno vyse, popsané informacni systémy maji
predev§im funkci evidencni, vefejnost informace o fizenich, projektové dokumentace apod.
ziskava prostfednictvim portalu stavebnika. Uvedené evidence bychom mohli s jistym
zjednoduSenim povazovat za jakysi ,,elektronicky spis®, ve kterém jsou uloZzeny vSechny podstatné
informace tykajici se toho kterého fizeni o povoleni zdméru. Z takového pojeti vychazi i pravo do
evidenci nahlizet, které ustanoveni § 272 odst. 1 NStavZ svétuje (az na n¢kolik vyjimek) pouze
osobam, které jsou opravnény nahlizet do spisu dle SR.

Komparace NStavZ (potazmo Novely 330) a StavZ by vydala na samostatnou praci.
Domnivam se, ze jako uvodni pifedstaveni zakladnich zmén, které rekodifikace vetejného
stavebniho prava pfindsi, bude podany vyklad stacit. V dalSich kapitolach se zaméfim jiz

podrobnéji na zmény, které tematicky souviseji s pfedmétem této prace.

5.2. Nastroje regulace stavebniho rozvoje

Drtive, nez se budu vénovat nastrojiim izemniho planovani relevantnim pro téma této prace,
dovolim si v kratkosti zastavit u nastroji hierarchicky vyssich, které doznaly v NStavZ drobné
promény, na které vzhledem k Novele 330 zjevné nepanuje politicka shoda. Uzemni planovani
jako jinak nicméné vyznamnéjSich zmén nedoznalo.

Stavajici StavZ mezi zavazné koncepéni nastroje uzemniho planovani'®’

fadi politiku
uzemniho rozvoje a zemné planovaci dokumentaci. Politika uzemniho rozvoj je koncepénim

dokumentem, ktery stanovuje priority uzemniho rozvoje v republikovych i1 mezinarodnich

194 Ditvodova zprava k zakonu ¢&. 283/2021 Sb., stavebnimu zdkonu
195 Pro zjednoduseni zamérné pomijim vymezeni zastavéného uzemi obce a tizemni opatieni, které 1ze bezesporu do
kategorie zavaznych koncepénich néstroji izemniho planovani fadit rovnéz.
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souvislostech, urcuje strategii a zdkladni podminky pro napliovani tikolti uizemniho plénovéni v
jeho dalsich fazich a je urCen organim vefejné spravy, nikoliv jejim adresatim!*®. Mezi
hierarchicky niz$§i nastroje uzemniho planovani pak fadime uUzemni rozvojovy plan jakozto
uzemné planovaci dokumentaci na urovni statu, zasady uzemniho rozvoje jakozto uzemné
planovaci dokumentaci na urovni kraje a Uzemni (resp. regula¢ni'®’) plan jakozto tizemné
planovaci dokumentaci na tirovni obce. Uzemné planovaci dokumentace viech stupiiti je vydavana
ve form¢ opatfeni obecné povahy a stejné jako politika uzemniho rozvoje je zdvazna pro
rozhodovéni v izemi. Soucasné vzhledem k hierarchické povaze plati, Ze niZsi stupen Gzemné
planovaci dokumentace nesmi odporovat stupni vys$Simu.

NStavZ popsané nastroje uzemniho pldnovani zachovéava s jedinou vyjimkou, sice politiky
uzemniho rozvoje, kterd méa pozbyt platnosti vydanim tzemniho rozvojového planu, piipadné
s vydanim jeho prvni zmény, dojde-li pfed ucinnosti NStavZ k vydani izemni rozvojovy plan jesté
podle Upravy StavZ. Autoii NStavZ poukazuji na skutecnost, Ze ackoliv je politika izemniho
rozvoje zavazna pro rozhodovani v izemi, nedosahuje takové podrobnosti, aby mohla slouZzit pro
piimé rozhodovani v izemi'®®. Proto se podle nich jevi jako vhodnéjsi feseni prenést nékteré jeji
obsahové nalezitosti na izemni rozvojovy plan, ktery je co do svého obsahu podrobnéjsi a jako
jediny zavazny strategicky dokument izemniho rozvoje na Urovni statu ponechat pravé tizemni
rozvojovy plan. Kromé toho NStavZ mezi néstroje izemniho planovani nové vyslovné fadi

Politiku architektury a stavebni kultury!'®®

. Ta predstavuje druhy strategicky dokument s celostatni
plsobnosti, jehoZz ucelem je nastavit zdkladni vize a cile pro zlepSeni kvality vystavéného prostiedi
v Ceské republice. Vzhledem k jeji obecnosti neni Politika architektury a stavebni kultury zavazna
pro rozhodovani v tizemi. Své uplatnéni nachazi predevsim v koncepcni fazi izemniho pldnovani,
byt ani zde nepfedstavuje zavazny podklad.

Novela 330 navrhuje politiku Gzemniho rozvoje jako hierarchicky nejvyS$Si néstroj
uzemniho planovani zachovat. Vzhledem k jeji obecnosti a schemati¢nosti nicméné nadale nema
byt zadvaznou pro rozhodovani v Uzemi, nybrZz pouze pro pofizovani navazujicich Gzemné
planovacich dokumentaci (tedy pedev§im uzemniho rozvojového planu). Kromé toho Novela 330

navrhuje vyjmout Politiky architektury a stavebni kultury ze systémil nastroji uzemniho

planovani. Autofi takovou upravu zdivodiuji tim, Ze se nejednd o zavazny nastroj uzemniho

196 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 11. 2009, &. j. 9 Ao 3/2009-59

197 Regula¢ni plan judikatura fadi mezi realizaéni nastroje tizemniho planovani (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 4. 8. 2017, ¢. j. 4 As 92/2017-37).

198 Ditvodova zprava k zakonu ¢&. 283/2021 Sb., stavebnimu zakonu

199 Politiku architektury a stavebni kultury schvalila vlada dne 14. 1. 2015 svym usnesenim ¢. 22/2015.
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planovani®®, a proto ma byt upravena v samostatné hlavé IV NStavZ, nikoliv v hlavé III NStavZ,
kterd upravuje nastroje izemniho pldnovani. Vzhledem k zdivodnéni této systematické zmeény se
domnivam, ze autofi Novely 330 spravné nepochopili pojem ,,nastroj izemniho planovani* mezi
které NStavZ nefadi pouze zdvazné koncepcni ndstroje, nybrZ i nastroje nezavazné jako jsou
uzemné analytické podklady nebo Uzemni studie, u kterych oznaceni ,,ndstroje uzemniho

ree
1

planovani* autorim Novely 330 podle vSeho nevadi. Vyjmutim Politiky architektury a stavebni
kultury ze systému nastrojii uzemniho pldnovani je pouze kosmetickou zménou, kterd pro praxi
nebude mit viceméné zZadny vyznam. Lze na ni ovSem pckné ilustrovat do jisté miry chaoticky
pfistup k rekodifikaci vefejného stavebniho prava jako takové.

Piesunime se nyni jiz k zdvaznym koncepcnim néstrojim tizemniho pldnovani, které zdkon
svetuje k regulaci stavebniho rozvoje obcim. Jednotlivé nastroje budu rozebirat v totozném potadi
jako v kapitole 2.1.

Préavni prava izemniho planovani na trovni obci vyznamnymi proménami neprosla.
Obsahové nalezitosti uzemniho planu stanovuje § 80 odst. 2 NStavZ, ktery témét doslovné prebira
text piilohy & 7 UPD. Novela 330 piinasi z hlediska obsahovych nalezitosti zmény pouze
kosmetické. I v pomérech NStavZ (ptipadné jeho pravni Gpravy ve znéni Novely 330) lze tedy
odkazat na predchozi vyklad.

Jde-li o ,,regulacni néstroje®, jimiZ miZe obec ovliviiovat sviij stavebni rozvoj (viz kapitola
2.1.), NStavZ i Novela 330 jisté zmény piindsi. Z hlediska moznosti obce urcit uzemnim planem
potadi provadéni zmén v Uzemi (tzv. etapizaci) se v rekodifikované pravni upravé nic nemeéni
(§ 81 odst. 6 NStavZ), vétsich zmén se dockala ,,druhd kategorie regulacnich nastroji®, tedy
podminéni rozhodovani v tizemi.

Pro rekapitulaci, Giprava StavZ umoziuje obcim podminit rozhodovani v tizemi pofizenim
uzemni studie, vydanim regula¢niho planu nebo uzavienim dohody o parcelaci. NStavZ uvedenou
upravu piebird s vyjimkou dohody o parcelaci s odivodnénim, ze tento institut byl v jistém

)21 Osobné se domnivam, Ze zruseni institutu

rozsahu nahrazen planovacimi smlouvami (viz dale
dohody o parcelaci je krok spravnym smérem. Pfedné se v praxi nejednalo o instrument pfilis
pouzivany, ale hlavné v fad€ ptipadli podminéni rozhodovani jejim uzavienim stavebni vyuZiti
ur¢itého uzemi fakticky znemoznilo. Hovoiim o situacich, kdy tzemni plan podminiuje uzavienim
dohody o parcelaci rozhodovani ve vlastnicky roztfisténém uzemi, ve kterém je dohoda vSech
vlastnikid prakticky nemoznd, ale podminénim rozhodovédni jejim wuzavienim prakticky

znemoznuje stavebni vyuziti 1 dil¢i ¢asti feSeného izemi, kterd je vyuZitelnd samostatné a souc¢asné

200 Diivodova zprava k Novele 330
201 Diivodova zprava k zakonu ¢. 283/2021 Sb., stavebnimu zdkonu
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neznemozni budouci vyuziti zbytku tzemi. Z pravné teoretického hlediska podle mého nazoru
miZze vzbuzovat jisté rozpaky i samotny konstrukt podminéni rozhodovani v izemi dohodou o
parcelaci, nebot jim de facto dochézi k situaci, kdy je vykon subjektivniho vefejného prava (prava
na vydani izemniho rozhodnuti) podminén soukromopravnim jednédnim (uzavienim dohodou o
parcelaci) jinych osob (vSech vlastnikli pozemkl v dot¢eném tzemi), které nemiize zadny
z dot¢enych vlastniki nijak ovlivnit a takové omezeni je navic casové neomezené.

Jak bylo uvedeno, NStavZ zachovava moZznost podminit rozhodovéani v izemi potizenim
uzemni studie nebo vydanim regula¢niho planu a nové zavadi v souvislosti s pokusem o kodifikaci
upravy smluv o rozvoji uzemi (tzv. planovacich smluv) moznost podminit rozhodovani v uzemi
pravé jejich uzavienim. V obou pfipadech stanovuje NStavZ vyslovné maximalni lhitu pro
uzavieni planovaci smlouvy, resp. pofizeni zemni studie nebo vydani regula¢niho planu, pii
jejimZ marném uplynuti pozbyva uvedena podminka pro rozhodovéani v tizemi platnosti, a to lhitu
Sesti let.

Podmini-li uzemni plan rozhodovani uzavienim planovaci smlouvy, musi stanovovat jeji
zakladni obsah, podminky a lhitu pro jeji uzavteni. V ptipad¢ izemni studie a regulacniho planu
je uprava stejna jako v StavZ, soucasti izemniho planu tedy budou podminky pro potizeni tzemni
studie / regula¢niho planu, resp. zadani regulacniho pldnu a opét maximalni lhita pro jejich
potizeni, kterd nepresahne uvedenych Sest let. NStavZ reflektuje, ze podminéni rozhodovani
v uzemi ma povahu jakési nepiimé stavebni uzavéry, a proto je tfeba podminku ¢asové omezit.

Novela 330 nastinénou pravni Gpravu zachovava, ale dopliiuje ji o dalsi, pomérné kuridézni
nastroj, jimz obec muize rozhodovéani ve vymezené ploSe podminit, sice architektonickou nebo
urbanistickou soutéz (dale pro zjednoduseni téz ,,soutéz*). Tu ma k zadosti stavebnika zajistit na
své nadklady obec, kterd by méla po podéani Zadosti jednat bezodkladné, ale neni vylouceno, aby ji
stavebnik zajistil na své naklady sam. Divodova zprava dopliluje, ze pro splnéni rozebirané
podminky nebude stadit samotné ,,vypsani“ soutéze, ale az jeji fakticka realizace?*?. Osobné se
stavim k navrhované uprave kriticky. Jejim cilem je patrn€ snaha zajistit vysokou architektonickou
/ urbanistickou kvalitu vybranych izemi, kteréd jsou pro danou obec vyznamnad, at’ uz v nich maji
byt umistény stavby vefejné infrastruktury (napiiklad budova nové radnice), anebo stavby
,soukromé* (naptiklad novy bytovy komplex). Jakkoliv je Novela 330 bezesporu vedena dobrymi
umysly, domnivam se, ze k dosazeni cile navrhovana uprava nepovede a bude piedstavovat pouze
dalsi byrokratickou ptekazku, kterd bude proces vystavby i architektonicky / urbanisticky
kvalitnich staveb brzdit.

202 Divodova zprava k Novele 330
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Budeme-li uvazovat, Ze izemni plan podmini realizaci soutéze rozhodovani v izemi, ve
kterém chce obec umistit stavbu vetejné infrastruktury (naptiklad budovu nové knihovny), bude
podle mého nazoru takova podminka ryze formalni, nebot’ jejim zavedenim obec zavazuje de facto
samu sebe. Bude-li obec chtit soutéz realizovat, protoze bude povazovat urCitou stavbu za
vyznamnou, realizuje ji. Nebude-li chtit, soutéz realizovat nebude. Z jakého divodu by se méla
k takové povinnosti sama ,,zavdzat* izemnim pldnem mi neni jasné. Ani v druhém piipadé, kdy
uzemni plan realizaci soutéze podminuje rozhodovani v iizemi, ve kterém chce stavbu umistit
soukromy investor, vSak podle mého nazoru takovd podminka nemize sama o sob& vést
k zamyslenému cili.

Soukromé investory si v kontextu feSené pravni tpravy dovolim rozdé¢lit na ty, ktefi budou
ochotni nechat obec realizovat soutéz o urceni budouci podoby jejich investi¢niho zdméru, a na ty,
kteti si budou chtit zachovat nad vyslednou podobou svého stavebniho zdméru plnou kontrolu. Pro
prvni skupinu ptfedstavuje rozebirand podminka opét pouze formalitu, kterou mize obec feSit
formou planovaci smlouvy (bude-li na stran¢ investora ochota pienechat realizaci soutéze na obci,
muze se k takové povinnosti zavazat v planovaci smlouvé; konstrukce novych institutd, jejichz
cilem je totéz, se mi jevi nadbytecné). Investory z druhé skupiny mizeme rozdélit rovnéz do dvou
kategorii. Jednak na investory, ktefi jiz dnes bézné vypisuji pro velké investicni zaméry
architektonické soutéze, pro které se zavedenim uvedené podminky nic nezméni, jednak na
investory, ktefi jednoduse nechtéji, aby vyslednd podoba jejich stavebniho zdméru byla urcena
v architektonické soutézi (napiiklad proto, ze maji vlastni architekty, ktefi jejich stavebnim
zamérim ,,vpisuji“ osobity rukopis toho kterého developera a soucasné hlidaji, aby néaklady
konkrétni stavby nevyrostly do astronomickych vyS$in — to u architektonické soutéze zarucit nelze).
A prave posledné zminéna skupina investoru je ta, na kterou by méla nova pravni tprava cilit (v
ostatnich ptipadech na dosazeni zamysleného cile Novela 330 nemutze niceho zménit, nebot
navrhovanym zpiisobem jiz praxe postupuje). Zbyva proto zodpoveédét, zda je navrhovand tprava
s to stanoveny cil u druhé skupiny investorti prosadit a odpovéd’ je alesponi z mého pohledu
negativni. Vzhledem k tomu, ze Novela 330 pfipousti, aby investor realizoval soutéz sam bez
ucasti obce, investor, ktery si bude chtit prosadit vlastni architektonicky navrh stavebniho zaméru,
si jej v soutezi, kterou sdm potada, jednoduse prosadi. Nutnost formalné provést architektonickou
soutéZ pro n&j bude jen drobna prekazka. Navrhované feSeni tak podle mého nazoru, jakkoliv je
ze strany autorti Novely 330 urcit¢ dobi'e minéno, nemiize v praxi dosahnout cile, ktery sleduje,
nebot’ umoznuje investorim pofadat soutéze ,,po své ose®, jakkoliv bych se v zadném ptipade
nepiiklanél k tomu, aby mohla soutéz realizovat pouze obec. Osobné se pfiklanim k tomu, aby

byla diskutované uprava z Novely 330 vypusténa, nebot’ ti¢elu, kterému by méla slouzit, s ohledem
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na uvedené slouzit nebude, a naopak hrozi, ze moznosti podminit rozhodovani v izemi poradanim
soutéZe budou zneuzivat obce jako dal$iho chybné uzivaného nastroje regulace vystavby, kterym
chtéji ztizit stavebni vyuziti uréitétho Uzemi (jako je tomu naptiklad v pfipadé podminéni
rozhodovani v izemi pofizenim regula¢niho planu — viz vyse).

Drobné zmény mtzeme vidét i u ,,zdkazovych* nastroji regulace vystavby. Pokud jde o
uzemni opatfeni o stavebni uzavere, NStavZ navazuje na stavajici pravni Gpravu. Nové vsak
stanovuje, ze nezbytné nutna doba, na kterou je mozné Gzemni opatfeni vydat, nesmi piesahnout
Sest let. Takovou zménu hodnotim vzhledem k vySe uvedenym ptikladim z praxe, kdy obce
stavebni uzavérou v rozporu s jejim smyslem blokuji vystavbu, aniz by mély skute¢ny zajem na
pofizeni izemniho planu nebo jeho zmény, pozitivné (byt samoziejmé nelze vyloudit, Ze
v takovych ptipadech budou obce vydavat stavebni uzavéru opakovan¢). Stejné pozitivné lze
hodnotit prechodna ustanoveni NStavZ, podle kterych s ucinnost k 1. 7. 2023 pozbydou platnosti
,,staré stavebni uzavéry vydané jesté podle StavZ 1976.

Jak bylo uvedeno, ucelem stavebni uzavéry je omezit ¢i zakazat stavebni Cinnost, jez by
mohla byt neslucitelna s budouci koncepci vyuziti izemi**. Jakkoliv o budouci koncepci vyuZiti
uzemi rozhoduje obec v samostatné pisobnosti (rozhoduje o potizeni tzemniho planu, schvaluje
jeho zadani a ve finalni podob¢ tizemni plan vydava), hodnoceni, zda je nutné ve vybranych
plochach omezit stavebni ¢innost, nebot by mohla byt sbudouci koncepci vyuziti uzemi
neslucitelnd, je z mého pohledu spiSe otazkou pro jejiho potizovatele nez pro obec nebo jeji
organy, at’ uz vystupuji formalné v prenesené ptisobnosti (jako je tomu dnes, kdy StavZ ptisobnost
vydat izemni opatieni o stavebni uzavéte sveétuje radé obee). NStavZ mozna i proto piisobnost pro
vydani uzemniho opatieni o stavebni uzavéte nové svéfuje ufadu tzemniho pladnovani (resp.
Nejvyssimu stavebnimu ufadu). Ten pfipravuje navrh uzemniho opatfeni (z moci tfedni nebo
z podnétu obce / opravnéného investora), ktery s obci, dotCenymi organy a vetejnosti projedna a
Vv navaznosti na to izemni opatteni vyda, jsou-li spInény podminky § 123 odst. 1 NStavZ.

Novela 330 navrhuje vratit plsobnost pro vydani izemniho opatfeni rad¢ obce, kterd je
nove nema vydavat v pfenesené ptisobnosti (jako v pomérech StavZ), ale v pisobnosti samostatné.
Autoti Novely 330 to zdtivodiiuji snahou o posileni samostatné ptisobnosti obci v oblasti izemniho
planovani.

Osobné se k navrhovanému feSeni stavim kriticky. Z mého pohledu vychézi z chybného
vnimani institutu stavebni uzavéry. Jak bylo naznafeno vySe, stavebni uzévéra neni (nebo by

alesponi neméla byt) prostfedek, jimz obec vyjadiuje svou villi ohledné dalSiho stavebniho

203 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 8. 2021, ¢. j. 4 As 14/2021-30
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(ne)rozvoje svého uzemi, nybrz institut, kterym zakon umoziiuje, aby mohlo k uskute¢néni vile
obce vyjadfené v zadani izemnim planu nebo jeho zmény viibec dojit. Zakon proto nedava prostor,
aby do rozhodovani o vydani stavebni uzavéry byly promitany Gvahy obce, ale stanovuje jasné
podminky, pfi jejichz splnéni lze stavebni uzévéru vydat. Mné osobné pfijde vzhledem k
uvedenému logické, Ze NStavZ pienesl plsobnost k posouzeni, zda byly zakonné podminky
splnény, na ufad Uzemniho planovani, ktery ma jako pofizovatel k posouzeni véci nejvice
informaci. Dokazal bych pochopit, Ze je tato plisobnost svétena radé obce, ktera jedna v pienesené
plsobnosti jako nepfimy vykonavatel stitni spravy. Z jakého divodu by vSak méla splnéni
zakonnych predpokladli posuzovat rada obce v samostatné plisobnosti mi jasné neni. Vzhledem
k tomu, Ze autofi Novely 330 v tomto ohledu zdiraziuji posileni samostatné ptsobnosti obce, je
patrné smyslem navrhované pravni Gpravy umoznit obcim ,,vyjadfovat® prostfednictvim stavebni
uzaveéry v samostatné plisobnosti svou vili v oblasti izemniho planovani. Takové pojeti stavebni
uzaveéry je vsak z mého pohledu chybné (srov. judikaturu citovanou v kapitole 2.1). Rozhodnuti o
vydani (a pofizeni) stavebni uzdvéry by mélo i nadale zlstat pouze véci posouzeni splnéni
zakonnych predpokladd, nikoliv véci tvahy rady obce v samostatné plisobnosti.

Zavérem si dovolim odkazat jesté na ustanoveni § 326 odst. 1 NStavZ, podle kter¢ho
pozbydou ucinnosti NStavZ platnosti vSechny stavebni uzavéry vydané jesté podle StavZ 1976,
ostatni stavebni uzévéry provefi Gfad uzemniho planovani do jednoho roku ode dne nabyti
ucinnosti NStavZ z hlediska jejich aktudlnosti a souladu s poZzadavky rekodifikované upravy
vefejného stavebniho prava. V této souvislosti autorim Novely 330 piasobnost profesionalnich
ufadu Uzemniho planovani zjevné nevadila, nebot Novela 330 putsobnost k provétreni
,Hhistorickych® stavebnich uzavér politickému organu obce, tedy radé obce nesvetuje a ponechava
ji v rukou ufadl uzemnich planovani.

Druhy ze ,,zékazovych néstroji regulace vystavby®, tedy zména funkéniho vyuZiti Gzemi,
zadnou vyznamnou zménou neprosel. NStavZ sice uréitym zptsobem (nijak zdsadné¢) méni proces
pofizeni izemniho planu. Vzhledem k tomu, ze procesnim otazkdm potizovani tizemniho planu
jsem se v kapitole 2.1.1 nevénoval, nebudu je rozebirat ani na tomto misté. Jde-li o ndhrady za
zménu v Uzemi, Uprava § 133 NStavZ v maximalni mozné mite vychazi ze stavajici pravni Gpravy
§ 102 StavZ?%*. 1 v pomérech NStavZ (ptipadné jeho pravni Gipravy ve znéni Novely 330) Ize proto
odkazat na vyklad podany v kapitole 2.1.1.

Zavérem této kapitoly se jesté v kratkosti zastavme u tizemni studie a regula¢niho planu.

Pravni uprava izemni studie (§ 67 a nasl. NStavZ) je identickd jako v StavZ. Nadale se jedna o

204 Dvodova zprava k zakonu ¢. 283/2021 Sb., stavebnimu zakonu
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odborny podklad pro rozhodovani v izemi nebo jako podklad pro potfizovéani tzemné planovaci
dokumentace. NStavZ (ani Novela 330) povahu uzemni studie neméni, nadéle se jedna o podklad
nezavazny

Vétsi proménou prosla uprava regulacnich pland. NStavZ umoziuje, aby obec (stejné jako
je tomu aktualné u izemnich plant) v regulacnim planu vymezila stavebni zdmér, pro ktery bude
rozhodovéni v izemi podminéno uzavienim planovaci smlouvy, pfi¢emz lhiita pro jeji uzavieni
nesmi presahnout Ctyti roky. Novela 330 pravni upravu dopliiuje a zavadi moznost vymezit zamer,
pro ktery bude podminkou pro rozhodovani v izemi realizace architektonické nebo urbanistické
soutéze, o které bylo pojednano vyse.

Dalsi zménou je zrusSeni regulacnich plant na zadost. NStavZ upravuje pouze jeden typ
regula¢niho planu, ktery miize byt pofizen z vlastni iniciativy obce nebo z podnétu obéana obce?®®
/ opravnéného investora®?® [§ 87 odst. 1 pism. b) NStavZ]. Regula¢ni plany upravené NStavZ jsou
tak obdobou regulac¢nich plant, které StavZ nazyva ,regulacni plany z podnétu“. Regulacnim
planem jiz v pomérech rekodifikované pravni Gpravy nadidle nebude mozné nahradit spravni
rozhodnuti, jimz bude povoleno umisténi stavebniho zaméru (v NStavZ tedy povoleni). Pokud jde
o obsahové nalezitosti regulacniho planu, NStavZ navazuje na upravu StavZ, tedy nadéle pojima
regulacni plan jako nejpodrobnéjsi izemné planovaci dokumentaci, jejimz smyslem je stanovit

konkrétni podminky pro vyuzit pozemkt ve vymezené plose.

5.3. Smlouvy o rozvoji izemi

Smlouvy o rozvoji uzemi se konecné¢ dockaly své kodifikace. NStavZ je nazyva jako
,»planovaci smlouvy* (§ 130 a nésl. NStavZ), které¢ definuje jako ,,vefejnopravni smlouvy uzaviené
mezi stavebnikem a obci (krajem) nebo vlastnikem vefejné infrastruktury, jejichz obsahem je
vzajemna povinnost stran poskytnout si sou¢innost pii uskute¢néni ve smlouvé uvedeného zaméru
a postupovat pii jeho uskutecnéni ujednanym zptisobem*. Zakon tedy smlouvy o rozvoji uzemi en
bloc fadi do kategorie vefejnopravnich smluv ve smyslu § 159 a nasl. SR, coZ je viak z mého
pohledu pon¢kud problematické.

Jak bylo rozebrano v kapitole 2.4., vzhledem k jejich dosavadni povaze zakladaly smluvni
strany smlouvami o rozvoji Uzemi zavazky v oblasti soukromého prava, byt nékteré z nich bychom
mohli oznadit za ,,hrani¢ni* (naptiklad zdvazky souvisejici s uizemnim planem). V tomto ohledu

hodnotim zakotveni pldnovacich smluv, jimiz se obec zavazuje jako organ vefejné moci (srov.

205 Ve smyslu § 16 odst. 1 OZE, fyzické osoby, ktera je statnim ob&anem Ceské republiky a je v obci hlasena k trvalému
pobytu.
206 Viz § 42 NStavZ
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kapitolu 2.4.2.2.), jako vetfejnopravnich smluv za krok spravnym smérem. Na mysli mam zavazky
souvisejici s tizemnim planovanim, ale rovnéz zdvazky souvisejici s UCasti obce v fizeni o
povoleni zaméru, kdy jeji postaveni organu veiejné moci neni natolik zietelné?"’. Z jakého divodu
se vSak zédkonodarce rozhodl zahrnout do kategorie vetejnopravnich smluv i smlouvy, jimiz obec
zaklada ryze soukromopravni zadvazky (napiiklad souvisejici s pfevzetim vetejné infrastruktury)
mi jasné neni. Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu je nutné pii posuzovani urcité
smlouvy jako vefejnopravni vychazet z jejiho obsahu, tedy hodnotit, zda se ji skutecn¢ zakladaji,
méni nebo rusi prava a povinnosti v oblasti vefejného prava?®. Planovaci smlouvu v &4sti tykajici
se ryze soukromopravnich zdvazkl obce tak podle mého nazoru nebude mozné povazovat za
vefejnopravni smlouvy ve smyslu SR. Jako problematickou hodnoti rozebiranou pravni upravu i

odborna literatura®®’

. Otazka povahy planovacich smluv pfitom neni jen tématem pro akademické
disputace, nybrz ma zavazné disledky pro pravni praxi [naptiklad z hlediska rozhodovani sport
z takovych smluv, které zakon nesvéfuje civilnim soudim, ale spravnim orgdniim (v feSené
ptipadé krajskym tGfadiim)].

Do akademické roviny se dostaneme, budeme-li se zamyslet nad kategorizaci planovacich
smluv. Zakon rozli§uje tii druhy vefejnopravnich smluv, smlouvy koordinaéni (§ 160 SR),
subordinaéni (§ 161 SR) a mezi adreséty vefejné spravy (§ 162 SR). Podle JUDr. Banyaiové?'? by
plénovaci smlouvy meély spadat do kategorie subordinacnich smluv. S timto nazorem se
neztotoziuji. Z ustanoveni § 161 odst. SR plyne, Ze subordina¢ni vefejnopravni smlouvu uzavira
spravni organ s osobou, kterd by byla ucastnikem fizeni podle ¢asti druhé. Do Siroké definice
spravniho organu ve smyslu § 1 odst. 1 SR sice obec spadat bude, investora viak nebude mozné
povaZzovat za ucastnika fizeni podle ¢asti druhé. Bude-li se jednat o zdvazky souvisejici s izemnim
planem, neptjde o spravni fizeni, v pfipadé zavazkii souvisejicich s povolenim zdméru obec

nebude jednat jako spravni organ ve smyslu § 161 odst. 1 SR, tedy jako spravni organ, ktery

207 Jeji postaveni je v fizeni o povoleni zdméru rovné s postavenim jakéhokoliv jiného ti¢astnika, ale nelze pominout, Ze
zakon na rozdil od béznych ,soukromopravnich“ ucastnikti zaklada obci ucastenstvi ze zakona, aby mohla hajit
obecni zajmy.

208 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7. 11.2013, €. . 9 Afs 38/2013-53: ,, K tomu, aby bylo mozné smlouvu
oznacit za verejnopravni, je tieba, aby Slo o smlouvu, kterou se zakladaji, méni nebo rusi prava a povinnosti v oblasti
verejného prava. Rozhodujici pro pojimani urcité smlouvy jako verejnopravni neni to, jak je v pravnim predpise, ktery
Jjeji uzavreni predpoklada, oznacena, ale to, jaky je, resp. ma byt, jeji obsah. Obsahem verejnopravni smlouvy musi byt
zalozZeni, zména nebo zruseni prav a povinnosti v oblasti verejného prava. Obsahem smlouvy o poskytnuti dotace je
poskytnuti dotace z verejnych zdrojii, jejichz sprava se ridi verejnopravnimi predpisy.

209 BURYAN, J., KORBEL, F., Deset ditvodii, proc¢ neni novy stavebni zdkon ,,jen prodevelopersky“, [online] datum
zvefejnéni: 6. 8. 2021 [cit. 11. 3. 2023], Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2021/08/06/deset-duvodu-proc-neni-
novy-stavebni-zakon-jen-prodevelopersky/

210 BYNYAIOVA, A., Navrh nového stavebniho zdkona — experiment pro vzduchoprdzdno, [online] datum zvefejnéni:
27. 5. 2020 [cit. 11. 3. 2023], Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2020/05/27/navrh-noveho-stavebniho-zakona-
experiment-pro-vzduchoprazdno/
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v fizeni rozhoduje (srov. dovétek ,,a to 1 namisto vydani rozhodnuti), nybrz jako vefejnopravni
korporace vystupujici v fizeni jako uGcastnik (v takovém pfiipadé by pfipadalo v ivahu povazovat
takovou smluv spise za smlouvu mezi adresaty vefejné spravy ve smyslu § 162 SR). Ja osobné se
klonim k zavéru, Ze planovaci smlouvy podle NStavZ bude mozné povazovat za samostatny typ
vefejnopravni smlouvy, ktery nebude mozné zaradit do kategorii vefejnopravnich smluv
upravenych SR. Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu neni kategorizace smluv provedena
v §§ 160 az 162 SR vy&erpavajici, a neni proto vylouceno, aby zvlastni zakony upravovaly dalsi
typy vefejnopravnich smluv, na které se aplikuje obecna uprava (tedy naptiklad v otdzce
rozhodovani sporti z takovych smluv) s odkazem na § 1 odst. 2 SR?!".

Dovolim si shrnout, ze jakkoliv je zakotveni planovacich smluv jako smluv
vetejnopravnich podle mého ndzoru krok sprdvnym smérem (minimalné v ¢asti, kdy se obec
skute¢né zavazuje jako orgdn vefejni moci), bude planovaci smlouvy mozné povazovat za
vefejnopravni smlouvy ve smyslu § 159 anasl. SR pouze v rozsahu, v jakém se podle jejich obsahu
skutecné o vefejnopravni smlouvy jednd. Bude-li kromé& zédvazka v oblasti vefejného prava, mezi
které bude podle mého nadzoru mozné radit pouze zavazky souvisejici s 1Izemnim planem a patrné,
byt hrani¢n€, téz zavazky souvisejici s ti€asti obce v fizeni o povoleni zaméru, obsahovat téz
soukromopravni zavazky, bude v této ¢asti planovaci smlouva nadéle soukromopravni smlouvou
inominatniho typu, na kterou se SR neaplikuje. Vefejnopravni smlouvou v pravém slova smyslu
tak bude pouze ta ¢ast planovaci smlouvy, kterd upravuje zavazky v oblasti vefejného prava,
pfi¢emz z hlediska kategorizace ptijde o zvlastni typ vefejnopravni smlouvy, ktery neni upraven
SR.

Nyni jiz k samotnému obsahu planovacich smluv. Ustanovené § 131 NStavZ obsahuje
prikladmy vycet obsahovych nalezitosti, které mizeme rozdélit do tii skupin. Odstavec prvni
upravuje zavazky obce v oblasti povolovani stavebniho zaméru, odstavec druhy zavazky obce
souvisejici se soukromopravnim jedndnim obce v souvislosti se zdmérem a odstavec tieti zavazky
investora. Jednotlivé obsahové nalezitosti si dovolim rozebrat nize, pfi¢emz budu vychazet

z kategorizace uvedené v kapitole 2.4.2.

211 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7. 11. 2013, &. j. 9 Afs 38/2013-53: ,, Kategorizace veiejnoprdvnich
smluv provedenda v § 160 az § 162 spravniho radu na smlouvy koordinacni (§ 160), subordinacni (§ 161) a smlouvy
mezi subjekty soukromého prava, tzn. ucastniky spravniho rizeni, resp. osobami, které by byly ucastniky spravniho
Fizeni, kdyby probihalo (§ 162), neni vycerpavajici, a neni proto vylouceno, aby zvlastni zakony upravovaly dalsi typy
verejnopravnich smluv, s nimiz spravni 7ad v § 160 az § 162 nepocita. To vSak neznamend, ze by spor z takové smlouvy
nemohl byt reSen podle prislusnych ustanoveni spravniho radu, jak tvrdi Zalobce. V pripadé takovych verejnopravnich
smluv by mél pred spravnim radem prednost zvlastni zakon, ve zbytku by se pouzila obecnd uprava verejnopravnich
smluv ve spravnim radu (viz obecnd subsidiarita spravniho radu deklarovanda v § 1 odst. 2 spravniho radu).
Ustanoveni § 141 spravniho radu se vztahuje nejen na rozhodovani sporii z verejnopravnich smluv upravenych v § 160
az § 162 spravniho radu, ale i na rozhodovani sporii z verejnopravnich smluv, se kterymi spravni rad nepocita.
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Jde-li o z&vazky souvisejici s uzemnim fizenim (podle NStavZ s fizenim o povoleni
zaméru), muze se obec podle uvedeného ustanoveni planovaci smlouvou zavazat, ze v fizeni
nebude brojit proti stavebnimu zaméru. Takovy zdvazek ma dopad i do samotného fizeni (jeho
pfipadné poruSeni tak nebude vyvolavat pravni nasledek pouze v roviné soukromého prava jako
doposud), nebot’ § 190 odst. 2 NStavZ vyslovné stanovuje, Ze stavebni ufad nepiihlédne
k namitkam Ucastnika fizeni, kterd jsou v rozporu s uzavienou planovaci smlouvou, jejiz smluvni
stranou tento UcCastnik je. Totozna Uprava plati i pro odvolani (§ 226 odst. 2 NStavZ). Obec se
muze v planovaci smlouva obdobn¢ zavazat i pro poméry spravniho soudnictvi, v tomto ohledu
nicméné NStavZ obdobnou upravu jako u namitek nebo odvolani neobsahuje a ptipadné spravni
zaloba obce proti povoleni zdméru, kterd je v rozporu s uzavienou pldnovaci smlouvou, taksama
o sob& nebude nepiipustnd, byt se bude jednat o poruseni pldnovaci smlouvy a v zavislosti na
intenzité takového poruseni by bylo mozné ptipadné oznacit takovy postup obce za rozporny
s dobrymi mravy.

V oblasti zavazkl souvisejicich s pofizenim tizemniho planu NStavZ obcim umoziluje se
platn¢ zavazat k vydani uzemné planovaci dokumentace nebo k tomu, Ze obec neucini kroky
k vydéani izemné planovaci dokumentace, jeji zmén¢, piipadn€ ze neulini jiny tkon, ktery by
uskutecnéni zaméru ztizil nebo vyloucil. Jakkoliv zavazky obce v oblasti uizemniho planu nebudou
s ohledem na vetejnopravni povahu planovacich smluv problematické jako v pomérech StavZ, kdy
mély ,,planovaci smlouvy* povahu soukromého pravniho jednéni, neni mi z uvedeného ustanoveni
jasné, zda se obec bude moci planovaci smlouvou zavéazat ucinit kroky vedouci k piijeti
konkrétniho feSeni v izemnim planu, anebo zda jeji zavazek miiZze spocivat pouze k samotnému
vydani uzemné planovaci dokumentace (patrné zejména ve vztahu k regulaénimu planu, jehoz
potizenim mtize byt rozhodovani v izemi podminéno). Ve prospéch prvniho zavéru bychom mohli
argumentovat ustanovenim § 131 odst. 3 pism. e) NStavZ, které stanovuje, ze soucasti planovaci
smlouvy miiZze byt zavazek investora poskytnout obci penéZzni nebo vécné plnéni za zhodnoceni
pozemku vydanim tzemni planovaci dokumentace. Z toho 1ze dovodit, ze poskytuje-li investor za
»zhodnoceni pozemku* obci penézité plnéni, mize se obec kontrarn¢ zavazat mu takové plnéni
poskytnou (ve formé vydani konkrétni podoby uzemné planovaci dokumentace). Opacny zaver
mizeme argumentovat srovnanim ptivodniho navrhu NStavZ, ktery navrhoval, aby pfedmétem
,dobrovolnych planovacich smluv* mohl byt i vyslovny zavazek obce ucinit veskeré nezbytné
kroky ke zméné€ uzemniho planu podle poZadavkl investora, s platnym znénim NStavZ, které
takovy zavazek vyslovné neupravuje. Jasnéji plsobi druhy ze zdvazkl, sice moznost obce se
zavazat lidové feceno ,nehazet investorovi klacky pod nohy®, tedy zjednodusené feceno, ze

nezac¢ne v pribehu projektové pripravy stavebniho zdméru ménit izemni plan.
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Jde-li o zavazek investora souvisejici s napojenim na vetejnou infrastrukturu, NStavZ
vychdzi ze stavajici praxe. Investor se tak pldnovaci smlouvou miize zavézat k Gi€asti na vystavbé
vetejné infrastruktury, k prevzeti ndkladi s vystavbou spojenych, G€asti na asanaci Gizemi (typicky
v ptipad¢ tzv. brownfieldovych projektl) nebo k GiCasti na narovnani majetkovych vztaht
v dotéeném uzemi. Kromé toho se investor mize zavazat poskytnou piispévek za zhodnoceni
pozemku vydanim Uzemné planovaci dokumentace, o kterém jsem pojednaval v predchozim
odstavci.

Jak bylo uvedeno, druhy odstavec § 131 NStavZ upravuje vycet soukromopravnich
zavazkl obce. Ty souvisi pfedevs§im s vetejnou infrastrukturou budovanou pro ucely stavebniho
zaméru investora. Obec se mlze zavazat k ucasti na ptiprave, vystavbeé nebo financovani verejné
infrastruktury, stejné tak jako k jejim ptfevzeti po jejim dokonceni investorem. Vycet moznych
soukromopravnich zavazka obce je vsak otevieny, jak plyne z § 131 odst. 2 pism. d) NStavZ a
bude tak zélezet na individudlni domluvé investora obci, jakym jinym pravnim jednéni v oblasti
soukromého prava se obec zavaze.

Z textu zékona by bylo mozné dovodit, Ze pravni Gprava koncipuje jako otevieny i vycet
zavazkl obce v oblasti povolovani zaméru. Z ustanoveni § 131 odst. 1 pism. a) NStavZ totiz plyne,
Ze se obec planovaci smlouvou mize zavazat poskytnout stavebnikovi ,,souc¢innost k uskutecnéni
zaméru®. V ¢em ma ona soucinnost spo¢ivat zakon neuvadi. Lze souhlasit s JUDr. Banyaiovou?'?,
ze takové pojeti odporuje judikatute Nejvyssiho spravniho soudu, podle které ma podstatny obsah

213

vetejnopravnich smluv stanovit zakon Tomuto pozadavku neurcity pojem ,poskytovani

soucinnosti‘ patrné¢ nemuze dostat.

5.4. Ucast obce v procesu povolovani stavebnich zaméru
A kone¢né v posledni kapitole v kratkosti pojedndam o zménéach v postaveni obce pii

samotném povolovani stavebniho zaméru.

22 BYNYAIOVA, A., Navrh nového stavebniho zédkona — experiment pro vzduchoprdzdno, [online] datum zvefejnéni:
27. 5. 2020 [cit. 11. 3. 2023], Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2020/05/27/navrh-noveho-stavebniho-zakona-
experiment-pro-vzduchoprazdno/

213 Usneseni zvlastniho senatu Nejvyssiho spravniho soudu zfizeného podle zakona ¢ 131/2002 Sb., o rozhodovani
nékterych kompetencnich sport, ze dne 21. 5. 2008, €. j. Konf 31/2007-82 (zvyraznéni piidano autorem): ,, Pro vztahy
navazované v oblasti soukromého prava je typické, ze strany si mohou svobodné smluvit to, co uznaji za vhodné; je
pritom na nich, zda vyuziji rejstiiku pojmenovanych smluv, které jim nabizi zdkon, a i v pripadé, Ze uzaviou
pojmenovanou smlouvu, mohou jeji obsah v prevazné miire sami ovlivnit vlastnimi ujednanimi, upravujicimi jejich
prava a povinnosti odlisné od zakona. Verejnopravni vitah je naopak charakteristicky tim, Ze jeho podstatny obsah je
Diedepsdn zakonem, pripadné stanoven individudlnim spravnim aktem, aniZ by se od néj strany mohly odchylit.
Kritériem pro rozliseni mezi obéma typy vztahi tak bude mira, v jaké se smluvni strany mohou podilet na utvareni
obsahu vztahu (blize k této tzv. metodeé pravniho regulovani srov. rozhodnuti ¢. 448/2005 Sb. NSS).
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https://advokatnidenik.cz/2020/05/27/navrh-noveho-stavebniho-zakona-experiment-pro-vzduchoprazdno/
https://advokatnidenik.cz/2020/05/27/navrh-noveho-stavebniho-zakona-experiment-pro-vzduchoprazdno/

Jak bylo uvedeno, NStavZ piinasi vyznamné institucionalni zmény na poli stavebniho fadu.
Obec tak jiz nadéle v fizeni o povoleni zdméru nebude mit postaveni stavebniho ufadu, nebot’
pusobnost stavebniho Gfadu prvniho stupné mé byt svéfena krajskym stavebnim ufadim, které
budou na urovni obci zfizovat sva izemni pracovisté. Tim mé dojit mimo jiné k odstranéni rizika
systémové podjatosti, o které pojednéavala kapitola 3.2. Novela 330 nicméné navrhuje vratit
pusobnost ,,obecnych* stavebnich ufadi zpet na tiroven obecnich uradi (viz kapitola 5.1.).

Postaveni obce jako Ucastnika fizeni o povoleni zdméru vyznamnou proménou neproslo.
NStavZ nadale pojima obec jako esencialniho Gcastnika [§ 182 pism. b) NStavZ] a obec mize
v fizeni o povoleni zdméru vystupovat té€z jako vlastnik stavebniho pozemku nebo dotceny vlastnik
(jako v pomérech StavZ). Prostfedkem, jimZ mlZe obec proti zamé&ru brojit, jsou nadale ndmitky,
které muze obec uplatiovat pouze v rozsahu své samostatné plisobnosti. Vymezeni vécné
koncentrace namitek Uc€astnikil fizeni o povoleni zaméru je stejné jako u namitek wGcCastnikl
uzemniho fizeni. Novinku pfedstavuje povinnost stavebniho Gfadu nepfihlizet k namitkam, které
odporuji planovaci smlouvé, jak jsem uvadél vyse. Jinak postaveni obce jako tcastnika vyznamné
zmény nepostihly, a 1 v pomérech NStavZ (pfipadné jeho pravni upravy ve znéni Novely 330) tak

lze odkazat na vyklad podany v kapitole 3.1.
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Zavér

Realizaci developerského projektu mizeme rozdé€lit na tii faze. V kazdé z nich je postaveni
obce a z n¢ho plynouci moznosti developersky projekt ovliviiovat odlisné. Nejsiln€ji miize obec
svou vuli prosazovat v prvni fazi realizace developerského projektu, kterou jsem ve své praci
nazval jako jeho piredbézné projednani. V jeho rdmci miZe obec k prosazovani svych zajmi vyuzit
jednak nastroje, které ji pravni fad svéfuje na poli izemniho planovani, jednak svého postaveni
vlastnika dopravni nebo technické infrastruktury a s ni souvisejicich nemovitych véci.

Mezi nastroje izemniho planovani, jimiz mtiZze obec prosazovat svou vuli ohledn¢ dal§iho
stavebniho rozvoje svého uzemi, patii Gzemni plan, tzv. regulacni a zdkazové nastroje, izemni
studie, regulacni plan a dohoda o parcelaci. Prostfednictvim uzemniho planu miize obec
stanovovat celkovou koncepci stavebniho rozvoje svého tizemi. Z jeho koncepéni povahy vsak
zaroven plyne, Ze obec nemuze jeho prostfednictvim vyjadfovat svou vili ohledné konkrétni
podoby stavebniho zaméru, nebot’ z principu hierarchizace nastroji izemniho planovani, ktery
vyjadiuje pozadavek na postupné nalézani a zptesiiovani feSeni konkrétni plochy, plyne, ze takové
regulativy budou nalezet hierarchicky niz§im néstrojiim izemniho planovani.

S izemnim planem jako takovym uzce souvisi nastroje, které jsem pro ucely této prace
nazval jako ,,regulacni‘ a ,,zakazové*. Jak nazev napovida, prostiednictvim regula¢nich nastroja,
mezi které fadim etapizaci a podminéni rozhodovani v izemi, mize obec regulovat kvantitativni
a kvalitativni stranku dal$i vystavby, prostfednictvim nastroji zédkazovych, mezi které fadim
stavebni uzavéru a zménu funkcéniho vyuziti izemi, pak vystavbu na svém uzemi bud’ doCasné
nebo trvale zcela vyloucit. Etapizace vystavby umoznuje obcim odlozit vystavbu z vécnych
davodti (napiiklad z divodu nedostatecnych kapacit technické infrastruktury), podminéni
rozhodovani v izemi potizenim uzemni studie / regula¢niho planu / uzavienim dohody o parcelaci
pak obcim umoziuje prosadit oproti izemnimu planu jejich konkrétni piedstavu o vysledné
podobé¢ urcité plochy. Zakazové nastroje obec pouziva v ptipade, ze se rozhodne zmeénit svou
koncepci stavebniho rozvoje jako takovou. Stavebni uzavéra slouzi k tomu, aby nova vystavba
neodporovala nové koncepci stavebniho rozvoje, kterou obec ptipravuje. Zména funkcniho vyuziti
uzemi pak moznost dalSiho stavebniho rozvoje konkrétni plochy méni. Regulacni i zédkazové
nastroje vyznamné zasahuji do prav vlastnikii dot¢enych nemovitych véci. Obce by tak mély
k jejich pouzivani ptistupovat uvazlive, se zietelem k opravnénym zajmim dotenych vlastnikl a
zejména se vyvarovat chybného uzivani konkrétnich ndastroji regulace vystavby, které ve
skutecnosti neslouzi k dosazeni obci zamysleného cile. Jak jsem ilustroval na tadé judikath

v prislusné kapitole této prace, takovy ptistup neni v praxi nijak neobvykly.
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Prostednictvim izemni studie a regula¢niho pldnu jakoZzto hierarchicky nizsich nastroji
uzemniho planovani miiZze obec prosazovat svou jiz konkrétni predstavu o podobé¢ feSeného tzemi.
Uzemni studie predstavuje dilezity, aviak nezévazny podklad pro rozhodovani v izemi, jejiz
pfipravu miize obec ovliviiovat pouze prostfednictvim jejiho zadani, které ucini soucasti tzemniho
planu. Regulacni plan jakoZto nejpodrobnéjsi izemné pldnovaci dokumentace v tomto ohledu
predstavuje pro obec silngjsi nastroj k uplatnéni jeji predstavy. Jeho vyslednou podobu miize obec
ovliviiovat jak prostfednictvim zadani, tak v procesu jeho pofizovani a na rozdil od uzemni studie
je regulacni plan pro rozhodovani v izemi zdvazny. Dohoda o parcelaci je dopliikovym néstrojem,
ktery slouzi kuspofddani soukromopravnich vztaht v urCitém Uzemi. Vzhledem k jeji
soukromopravni povaze nemé obec zadny vliv na jeji uzavieni. Podminéni rozhodovani v tzemi
uzavienim dohody o parcelaci povazuji ja osobné€ za problematické (srov. argumentaci v piislusné
kapitole), proto hodnotim pozitivné, Ze tento institut rekodifikovana Gprava vetejného stavebniho
prava nepiezvala.

V prvni fazi realizace developerského projektu miize obec dale vystupovat jako vlastnik
dopravni nebo technické infrastruktury, na kterou bude investor svilj stavebni zamér napojovat,
pfipadné nemovitych véci s uvedenou infrastrukturou souvisejicich, které bude investor nucen pro
napojeni vyuzit. V této souvislosti jsem se zabyval otdzkou, nakolik miiZe obec z pozice vlastnika
té které Casti infrastruktury (pfipadné nemovitych véci s ni souvisejicich) napojeni stavebniho
zaméru ovliviiovat. Vystupuje-li obec jako vlastnik technické infrastruktury (minéno vodovodu a
kanalizace), jsou jeji moznosti omezené na technickou a kapacitni zplisobilost vodovodu nebo
kanalizace pojmout dalsi piipojna mista a obec nemuze z jinych nez technickych nebo kapacitnich
davodu pfipojeni stavebniho zaméru odmitnout. Judikatura v tomto ohledu obci (resp.
jakémukoliv jinému vlastniku vodovodu nebo kanalizace) ukladd povinnost umoznit pfipojeni
fakticky i pravné. Obec tak musi investorovi umoznit vyuzit i jeji jinou nemovitou vec, bez které
neni napojeni fakticky mozZné, resp. poskytnou potiebnd vyjadreni pro uzemni a stavebni fizeni.
Uvedené povinnosti jsou vSak spjaty pravé s postavenim obce jako vlastnika vodovodu nebo
kanalizace. V piipadé€, ze obec takové postaveni nema, neni povinna napojeni na vodovod nebo
kanalizaci pfes sviij pozemek umoznit a zdkon v tomto ohledu na rozdil od ostatnich Casti
technické infrastruktury, které jsem rozebiral ve své praci (zdsobovani elektrickou energii, plynem
a pfipojenim na sit’ elektronickych komunikaci), nezakotvuje expropriacni divod pro ptipadné
vyvlastnéni sluzebnosti inzenyrské sité pro ptipad, ze by se obec rozhodla napojeni bezdivodné
neumoznit. Vystupuje-li obec jako vlastnik dopravni infrastruktury, nemiize napojeni ucelové
pozemni komunikace, kterou investor v souvislosti se svym stavebnim zdmérem buduje,

odmitnout, nebot’ rozhodnuti o pfipojeni neni podminéno jejim souhlasem. Pokud vSak investor
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potiebuje dopravni napojeni stavebniho zaméru vést pies pozemek ve vlastnictvi obce, nema obec
ze zékona povinnost vyuziti svého pozemku pro umisténi stavby ucelové pozemni komunikace
umoznit. Ani v tomto ohledu nezakotvuje zdkon expropriacni divod pro vyvlastnéni vécného
prava, které by investora opraviiovalo umistit na obecni pozemku dopravni napojeni. Pokud obec
vést dopravni napojeni pfes svij pozemek odmitne, mize se investor proti takovému postupu
branit poradem soukromého prava (ztizeni prava nezbytné cesty).

Vzhledem ke slozitosti vztahli mezi obci a investorem vytvofila prdvni praxe institut
»smlouvy o rozvoji Uzemi®, kterd ma zajistit hladkou spolupraci mezi obci a investorem pfi
realizaci stavebniho zdmeéru. V pfislusné kapitole jsem mimo jiné rozebral, jaké obsahové
nalezitosti by smlouva o rozvoji tzemi méla zakotvovat a zamyslel jsem se v souvislosti
s jednotlivymi zavazky, jeZ takova smlouva muze zakladat, nad tenkou hranici mezi postavenim
obce jako vefejnopravni korporace, ktera ve vztahu k jinym subjektim soukromého prava
vykonava tzv. dominium, a postavenim obce jako subjektu nadaného mocenskymi atributy (tzv.
vykon impéria), a s tim souvisejici problemati¢nosti zasahli do vztahli z oblasti vefejného prava
soukromopravni smlouvou.

V druhé fazi realizace developerského projektu jsem rozebral tzemni fizeni a s nim
souvisejici problematické postaveni obce, ktera na jednu stranu vystupuje jako jeho tzv. esencialni
ucastnik, ale soucasné miize prostfednictvim svého obecniho Gfadu vystupovat jako spravni organ
(stavebni ufad), ktery musi byt ze své povahy nezéavisly a do svého rozhodovani nepromitat zajem
obce jako samospravné vetejnopravni korporace.

Utastenstvi obce miize byt v izemnim Fizeni troji. Obec ma ze zakona postaveni Géastnika
v jakémkoliv izemnim fizeni, pokud se vede na jejim tizemi, a méla by vystupovat jako jakysi
,ochrance obecnich z4jmu*. Jeji ucastenstvi vSak miize plynout i z jejiho postaveni jako vlastnika
nemovité veci, kterd miize byt stavebnim zdmérem dotCena, nebo nemovité véci, na které ma byt
stavebni zamér umistén. Z rtizné formy ucastenstvi plyne i1 rizny vécny rozsah namitek, jimiz
miZze obec proti stavebnimu zaméru v izemnim fizeni brojit. Namitky neptfedstavuji pro stavebni
ufad zadvazny podklad pro rozhodovani. Vystupuje-li v§ak obec jako vlastnik pozemku, na kterém
ma byt stavebni zdmér umistén, miize realizaci developerského projektu zmatit tim, Ze odmitne
investorovi ud¢lit souhlas ve smyslu § 184a StavZ, ktery je povinnou soucasti zadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti. Vystupuje-li obec jako vlastnik vodovodu nebo kanalizace, jsou jeji
moznosti stran neud€leni zminéného souhlasu omezené, jak bylo rozebrano v kapitole tykajici se
technické infrastruktury.

Vystupuje-li obec v izemnim fizeni prostfednictvim svého obecniho ufadu jako stavebni

ufad, lze uz z této skutecnosti usuzovat na riziko tzv. systémové podjatosti, kterou jsem podrobné
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rozebral v pfislusné kapitole této prace. Jakkoliv by méla byt Cinnost stavebniho ufadu nezavisla,
nelze odhliZet od skute¢nosti, Ze ufednici stavebniho ufadu jsou fakticky zaméstnanci izemniho
samospravného celku, ktery v izemnim fizeni mize sledovat své vlastni z4jmy na (ne)povoleni
stavebniho zaméru. Pravé v uzemnim fizeni miZeme pozorovat obzvlasté silné prolinani
samostatné a prenesené pusobnosti obce, kterd na jednu stranu vystupuje v rdmcei své samostatné
pusobnosti jako tcastnik a na druhou stranu v rdmci své prenesené puisobnosti jako spravni organ.
Judikatura proto v této souvislosti uzavird, ze pokud lze z objektivnich okolnosti usuzovat na
zvySeny zdjem obce na urcitém vysledku tizemniho fizeni, méli by byt ufednici dotéené¢ho
obecniho tfadu vylouceni a véc by méla byt piikdzana k rozhodnuti jinému stavebnimu ufadu.
Neni bez zajimavosti, Ze za takové okolnosti judikatura povazuje i smlouvu o rozvoji izemi, ve
které obec proklamuje svou podporu stavebnimu zaméru.

Tteti fazi realizace developerského projektu, sice stavebni fizeni, jsem do prace zatadil
spise pro ucelenost vykladu. ProtoZe se ob¢ fizeni v podstatnych rysech shoduji, zaméfil jsem se
v této kapitole pouze na popis odliSnosti. I ve stavebnim fizeni obec mulze vystupovat jako
ucastnik, byt ji vzhledem k povaze stavebniho fizeni, jeho pfedmétem neni otdzka umisténi stavby
v prostorou, zakon nesvéfuje postaveni esencialniho ucastnika. Prostfedky jeji procesni obrany
proti stavebnimu zdméru jsou identické jako v izemnim fizeni. Vystupuje-li obec prostfednictvim
obecniho Ufadu jako spravni organ (stavebni Gfad), posuzuje stavebni zdmér z jinych zdkonnych
hledisek nez v uzemnim fizeni, avSak stile zde existuje riziko systémové podjatosti, které jsem
popisoval v kapitole o izemnim fizeni.

Svij vyklad jsem zakoncCil jeho komparaci s NStavZ a Novelou 330, ktera je k okamziku
uzavieni rukopisu projednavana v Senatu Parlamentu Ceské republiky a lze odekavat, Ze bude
pfijata ve znéni schvaleném Poslaneckou snémovnou Parlamentu Ceské republiky. Jakkoliv proslo
vefejné stavebni pravo vyznamnou promeénou, otazek, jimiz jsem se zabyval v této préci, se
rekodifikace vyznamné nedotyka. Zmeény, k nimz s nabytim ucinnosti NStavZ, resp. Novely 330
dojde, jsem podrobné popsal vzdy ve vztahu k jednotlivym kapitolam této prace, pficemz za
nejvyznamngj$i posun oproti upraveé StavZ povazuji snahu o kodifikaci smluv o rozvoji uzemi,
které NStavZ nové oznacuje za ,,planovaci smlouvy* a pojima (byt z mého pohledu do jisté miry
problematicky — srov. argumentaci v ptisluSné kapitole) jako vefejnopravni smlouvy ve smyslu
SR. Jinak jsou zmény vefejného stavebniho prava, které by se dotykaly rozebiraného tématu, spise
nevyznamné a zavéry této prace budou aktudlni i za uc¢innosti NStavZ ve znéni Novely 330.

Svou praci si dovolim zakonc¢it apelem na ob¢ ,,strany* realizace developerského projektu.
Jakkoliv by si investofi i obce méli vazit svého privilegia ménit a vytvaret vefejny prostor, v praxi

se Casto setkavame spiSe s tim, ze k sob& ob¢€ ze zucastnénych stran (obce i investofi) piistupuji
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jako k soupeitim. Takovy pfistup vede k soudnim sportim, zmafenym investicim, projektim
»tlaénym na silu® apod. Domnivam se, Ze by bylo v z4jmu vSech redefinovat vztah mezi obci a
investorem a nepohlizet na n¢j nadéle jako na vztah dvou soupeftil, nybrz jako na vztah dvou
partnerti, ktefi navzajem komunikuji své zajmy a nepfistupuji k sobé a priori negativné. Pokud

k tomu jakkoliv ptispéje tato prace, budu moc rad.
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Postaveni obce pri realizaci developerského projektu

Abstrakt

Tato prace se vénuje pravnimu rozboru rtizného postaveni obce v jednotlivych fazich
realizace rezidencniho developerského projektu a zné¢ho plynoucich moznosti developersky
projekt ze strany obce ovliviiovat. Text je rozdélen do péti kapitol, které jsou fazeny chronologicky
tak, aby kopirovaly proces pfipravy vystavbového projektu. V prvni kapitole autor vymezuje
zékladni teoreticka vychodiska a pojmy podstatné pro rozebirané téma, sice samostatnou a
pienesenou pusobnost obce, kterd se v procesu pripravy developerského projektu v fad¢ piipadi
prolina. Dalsi kapitoly se jiz vénuji procesu realizace stavebniho zaméru jako takovému. V druhé
kapitole autor rozebira, jaké nastroje sveéfuje pravni fad obcim pro regulaci vystavby na jejich
uzemi, a jakym zpilisobem muze obec ovliviiovat realizaci vystavbového projektu z pozice
vlastnika dopravni nebo technické infrastruktury, resp. nemovitych véci s ni souvisejici. Autor se
vénuje rozboru jednotlivych néstrojii izemniho planovani a konkrétnich situaci, s nimiz se obec
z pozice vlastnika dopravni nebo technické infrastruktury setkdva v praxi nejcastéji. Zaver druhé
kapitoly je vénovan smlouvam o rozvoji uzemi jakozto nastroji, ktery pro tipravu vztahii mezi obci
a investorem v procesu piipravy stavebniho zameéru vytvorila pravni praxe. Tieti kapitola se vénuje
postaveni obce v izemnim fizeni. Pfedmétem rozboru je jednak procesni tcastenstvi obce jako
ucastnika uzemniho fizeni, jednak plisobnost obce jako stavebniho Ufadu a s ni souvisejici riziko
systémové podjatosti. Ctvrta kapitola rozebird postaveni obce ve stavebnim Fizeni, pfi¢emz se
zabyva pouze odliSnostmi oproti fizeni tzemnimu. V paté kapitole autor podrobuje sviij pfedchozi
vyklad komparaci se zdkonem ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, a jeho novelou, kterd je

k okamziku uzavieni rukopisu projednavana jako snémovni tisk ¢islo 330/0 ze dne 1. 11. 2022.

Klicova slova:

Developersky projekt
Obec

Uzemni planovani

119



The Legal Position of the Municipality in the Implementation of a Development

Project

Abstrakt

This thesis is devoted to the legal analysis of the different positions of the municipality in
the individual phases of the implementation of a residential development project and the resulting
opportunities for the municipality to influence the development project. The text is divided into
five chapters, which are arranged chronologically to follow the process of development project
preparation. In the first chapter, the author defines the basic theoretical background and concepts
relevant to the topic under discussion, namely the autonomous and delegated powers of the
municipality, which in many cases intertwine in the process of preparing a development project.
The next chapters are devoted to the process of implementation of the construction project as such.
In the second chapter, the author discusses what tools the legal system entrusts to municipalities
for regulating construction on their territory, and how the municipality can influence the
implementation of a construction project from the position of the owner of transport or technical
infrastructure, or immovable property related to it. The author analyses the individual instruments
of spatial planning and specific situations that the municipality, as the owner of transport or
technical infrastructure, encounters most often in practice. The final part of the second chapter is
devoted to land development agreements as an instrument created by legal practice to regulate the
relations between the municipality and the investor in the process of preparing a construction
project. The third chapter is devoted to the position of the municipality in the zoning procedure.
The subject of the analysis is both the procedural participation of the municipality as a participant
in the zoning proceedings and the municipality's competence as a construction authority and the
related risk of systemic bias. The fourth chapter discusses the position of the municipality in the
construction procedure, dealing only with the differences from the zoning procedure. In the fifth
chapter, the author subjects his previous interpretation to a comparison with Act No. 283/2021
Coll., the Construction Act, and its amendment, which is being discussed at the time of the

conclusion of the manuscript as Parliamentary Document No. 330/0 of 1 November 2022.
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