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Uvod

Verejny zajem. Politika. Developefi. Tfi pojmy, z nichz kazdy je tak obsahly, Ze se pod
néj dd podradit nesmirné mnoho. Prvni symbolizuje ideu, druhy proces, treti urcity
typizovany subjekt. Hlavnim mistem, ve kterém se vSechny pojmy protinaji, je problematika
nové vystavby'. Pravé ta je stiedobodem, ke kterému je prace vztazena. Prace si viak
neklade za cil byt pouze popisem prdavniho ramce. Analyzuje vztah mezi pojmy, pravni
Upravu a popisuje praxi v oblasti vystavby. Jde tedy o komplexni uchopeni problematiky,
nejen z hlediska prava. Pro pochopeni problému je tak nutné analyzovat Cinnost politik(i a
pfipadny tlak developerd na vysledné feSeni. Pfi procesu analyzovani se vSak musime
k né¢emu vztadhnout. K uréitému ideovému bodu, ktery nam pomlze zorientovat se v siti
casto protichGdnych zajmu. K uréitému bodu, jenz ndm umozni hledat sprdvnost. Timto
bodem je vefejny zdjem. A pravé poméreni redlného stavu s vefejnym zajmem a lUvaha o
tom, jak zménit soucasny stav tak, aby vic odpovidal vefejnému zdjmu, je hlavnim ukolem

této prace.

Seznamme se nyni s jejim obsahem a zakladni vztahem pojmu. Jddrem préce je nova
vystavba. Primarné vystavba subjektem, ktery objekt postavi a nasledné proda za ucelem
dosazeni zisku. Tim rozumime developera. Zajem developera je pak jasny - zisk. Ten nejlépe
realizuje, kdyZz na svlj pozemek umisti co nejrozlehlejsi a nejvyssi budovu. Je vsak v zajmu
spoleénosti, aby zde byly i nezastavéné plochy, parky, stavby slouzici vefejnému ucelu, zajem
na urcitém usporadani Uzemi z estetickych i praktickych hledisek. Z toho vznikd potieba
regulace, tedy potreba stanovit hranice a mantinely pro umistovani staveb. Tyto hranice jsou
obsazeny v jednotlivych nastrojich uzemniho planovani, koncepénich ¢i realizaénich. Musi
zde vsak byt nékdo, kdo nastrojim da konkrétni obsah a podobu. To je ukolem organ(
verejné spravy a organl Uzemné samospravnych celk(. Je to pak politik, kdo schvaluje finalni

podobu urcitého nastroje. Stejné jako vSude jinde, kde dochdzi k rozhodovani, je i

! Pojem ,nova vystavba“ ani ,vystavba“ neni pravem definovan. Je viak vhodn&jii se v Gvodu prace driet slov,
které jsou obecnéjsi, ptrinaseji dostatecné konkrétni predstavu a nejsou ni¢im svazané. Pokud bychom totiz jiz
nyni pfistoupili na nutnost predstavovat zakladni ndstin prace pouze definovanymi pojmy, napf. pojmem
,umistovani staveb” ¢ ,,budova“, tak to nutné povede k ztZeni naseho uvazovani o problematice a vyrazné ztizi
mezioborovy pfistup k tématu (zakonnymi definicemi se vSak prace zabyva na pfislusnych mistech).
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rozhodovani o nastrojich predmétem vyjednavani, smlouvani a kompromist. Rozhodovani
politik(l vSak neni zaleZitosti libovile. Pokud by bylo, tak pGjde pouze o pfimou sménu moci
za penize. Tedy tim, co je rozuméno jako korupce. Politik by mél byt ve svém rozhodovani
vazan zajmem obcanll. Zdjmem téch, kdo mu propdijcili divéru, aby spravoval spolec¢né

zalezitosti. Vefejnym zajmem.

Nejsou to vSak pouze nastroje regulace, které urcuji, jaké stavby budou vznikat. Je to
také zalezitost konkrétniho rozhodovani o konkrétnim projektu. Zde tak na jedné strané stoji
developer se svou predstavou, na druhé strané urednik, ktery posuzuje soulad jeho zdméru
s pravnimi predpisy. Kromé nich pak do fizeni mlzZe vstupovat i fada dalSich subjekt( se
verejny zdjem. Co je vsak verejnym zajmem? Jak ho uchopit a jak s nim pracovat? To je

mimoradné tézka otdzka, na kterou budeme hledat odpovéd'v prvni kapitole.

JelikoZz pti vymezeni problematiky se nedrzime pouze prdvniho vymezeni, tak i
v otdzce verejného zdjmu se budeme vénovat pojmu i z pohledu dalSich védnich disciplin.
Diraz budeme kldst na pochopeni toho, jak dulezity je v otdzce ,verfejného zajmu” kontext a
jak proménlivé muizZe vnimani pojmu byt. Nerezignujeme vSak na uchopeni pojmu a
pokusime se vytvofit uréitou metodu, jak k pojmu pfistupovat a jak s nim nakladat. V praci se
také zaméfime na uZiti pojmu na poli prava a doprovodime to rozborem souvisejici

judikatury.

Druhd kapitola prace se vénuje podminkam umistovani staveb. Zde si vymezime
terminologii a rozebereme Uzemni planovani, které je zcela klicové pro uréeni podoby staveb
a moznosti umistovat stavby a mélo by byt obrazem koncepce a predstavy statu’. Zarover si
vtéto kapitole predstavime problematiku umisténi stavby z pohledu developera.
Rozebereme jednotlivé kroky, které musi ucinit, aby ziskal vSechna povoleni nutna k zahajeni
stavebnich praci. Na jednotlivych mistech budeme upozornovat i na praktickou rovinu véci a
na pripadné rozpory mezi Upravou v pravnich predpisech a praxi. Tyto poznatky shrneme a

rozsifime v posledni c¢asti kapitoly, kterda shromazduje problematické oblasti v otazce

2 . e . . v oes s . P /) . , ; , , v

Pojem ,stat” je zde zjednodusujici. V ramci Uvodniho seznameni s tématem neni nutné podrobné rozebrat,
ale za zminku presto stoji, Ze mimo orgdny statu maji na podobu nastroji Uzemniho planovani vliv i Gzemni
samospravné celky.
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umistovani staveb a Uzemniho panovani. V ramci Gzemniho planovani budeme postupovat
od vétsSiho k menSimu a konkrétnéji budeme rozpracovdvat Uzemi Prahy. Problematika,

kterou se prace zabyva, je totiz pravé k Praze Uzce vztazena.

To se projevi i ve tfeti a posledni kapitole, kterd bude kapitolou empirickou.
Problematiku nové vystavby a verejného zajmu budeme mapovat analyzou dotazniku a
rozhovory s lidmi, ktefi se danou oblasti zabyvaji. Lze tedy hovofit o kvantitativni roving,
predstavované respondenty dotazniku, a roviné kvalitativni, predstavené nazory vybranych

politik(i a developer(i. Opét bude cileno na Uzemi Prahy.

V zavéru se pak pokusime shrnout a syntetizovat poznatky jednotlivych kapitol,
zhodnotit, jestli jsou soucasnd pravidla a praxe pfi umistovani staveb ve verejném zajmu

a pfipadné pfijit s ndvrhem, jak soucasny stav zlepsit.

Na tomto misté je také vhodné ¢tenare upozornit, Ze tam, kde je citovan urcity zakon,

se, pokud neni uvedeno jinak, vychazi ze znéni zdkona uc¢inného k 1. 12. 2016.



1 Verejny zdjem

Ale$S Gerloch ndm hned na zacddtku prvni strany své ucebnice teorie prdva o pravu
sdéluje, ze jde o multidimenzionalni fenomén®. Gerloch tak ji? od po¢atku predestira, Ze
k vymezeni a pochopeni prdva nestaci jen jeden uUhel pohledu, skrze jeden védni obor. Stejné
tak je tfeba pristupovat i k vefejnému zajmu. Pojem se uZiva na poli ekonomie, politologie
a i dalSi humanitni védy s pojmem operuji. V pradvu ma pak pojem nezastupitelnou ulohu
v celé tadé pravnich predpist. Tam poskytuje prostor pro interpretaci a pro individudlni
aplikaci pojmu na konkrétni pfipad. Jak se vSak vyporadat s tim, Ze jde o pojem, ktery neni

v pravu definovany? Jaka voditka uchopit pfi interpretaci pojmu?

Na to se budeme hledat odpovéd v rozboru dél vyznacnych politologl a ekonomd.
Tim se zabyva prvni ¢ast kapitoly. V dalsi ¢asti této kapitoly se zaméfime na vymezeni pojmu

v Ceském prdvu a v judikature soud(.

1.1 Verejny zajem z mezioborového hlediska

V této podkapitole se zaméfime na nékolik vybranych dél, které si podrobnéji
rozebereme a jejichz uziti patficné odlvodnime. Jednotlivé ¢asti se pak pokusime provazat
tak, aby kazdy dalsi pohled pomohl vytvofit mozaiku pojmu a pomohl k jeho presnéjSimu
uchopeni. Podkapitola je ¢lenéna na pét ¢asti. Prvni a druha predstavuji jisty exkurz do
evropské historie. Zatimco prvni se zaobird genezi pojmu ,verejnost” a ,verejny”, druha
pojetim zajmu a jeho prerodem do dnesni doby. Treti ¢ast prindsi ramec, v kterém je tfeba
pojem chdpat a zaroven reaguje na zavéry predchozich ¢asti. Ve ctvrté ¢asti budeme o
vefejném zajmu uvazovat z velice praktického hlediska, jako o souboru stfetdvajicich se
zajm( urcitych skupin. V pdaté ¢4sti se nasledné pokusime o syntézu zavér( predchozich ¢asti

a o vytvoreni jednoduchych pravidel pro aplikaci verejného zajmu.

Zvlasté pro uvodni vhled do problematiky musime také vyzdvihnout pékné zpracovani

tématu v diplomové praci Gabriely Marie Ozanové.

3GERLOCH, Ale§. Teorie prdva. 6., aktualiz. vyd. Plzeri: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2013. ISBN
978-80-7380-454-1., str. 21
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1.1.1 Co to je verejnost

V této kapitole hleddme odpovéd na otdzku, co to je verejny zajem. Zaénéme tim, Ze
si pojem rozdélime. Nejprve se vénujme slovu ,vefejny“. To znamend opak soukromého a
nabizela by se tedy negativni definice, Ze verfejnym je to, co neni soukromym. Bez presného
vymezeni pojmu ,soukromy” by vsak Slo o definici kruhem, ktera by nds nikam neposunula.
Musime se tedy na véc zaméfit svétsSim dimyslem a nadhledem. Pojem ,vefejny” je
v patficném kontextu zaménitelny s ,verejnost”. Vefejny zajem, tak mlZeme chapat jako
zdjem vetejnosti®. Jak se tedy vefejnost konstituovala, a co se ji vlastné rozumi? S timto
pojmem obsdhle pracuje Jiirgen Habermas. Tento vyznamny némecky filozof a sociolog ve
svém dile Strukturdini pfeména verejnosti ucelené popisuje vyvoj a vyznam slova , vefejnost”

od antiky aZ do 20. stoleti.

Habermas nejprve operuje spojmem ,vefejné”, ktery vymezuje podle kritéria
pfistupnosti. ,Verejné” je tedy to, co je pristupné viem. VSima si ddl toho, Ze pro pouziti
slova ,verejné” byva Casto typické urcité publikum. U ptikladu ,verejného minéni“ doslova
tvrdi, Ze , Subjektem této verejnosti je publikum jakoZto nositel vefejného minéni, ke kritické
funkci tohoto publika se vztahuje publicita, napf. verejnost pritomnd pfi soudnich
jedndnich’.“ Upozorfiuje vak i na to, Zze v dobé& masmédii se publicita stava i nastrojem prace
s verejnosti. Jednoduchym prikladem jeho myslenky mlze byt najatd PR agentura, kterd
v citlivé kauze podava skrze média informace tak, Ze vefejné minéni bude na strané klienta

PR agentury.

Habermas nésledné déla krok zpét a zaméruje se na historicky vyvoj , soukromého”
a ,verejného. Nejprve odkazuje na antiku, odkud dovozuje ptvod tohoto déleni. Dle néj jde
o kategorii reckého plivodu, kterd se ndm dochovala v fimské tradici. Sféra polis je spole¢nd
svobodnym obcanlm. Vefejny Zivot se odehravd na namésti ,verejnost se konstituuje, jak
v rozhovoru, ktery na sebe také miZe vzit formu porady ci soudu, tak ve spole¢ném kondani, at
uZ jde o vedeni vdlky, ¢ o bojové hry®.” Soukroma sféra je pak vazana na dim a na pater

familia (pana domu). Vsilné patriarchalni spolecnosti, kde otec, jako hlava rodiny drzi

* Pro upFesnéni si mizeme doplnit, Ze se v tuto chvili nezabyvame minénim veFejnosti, ale pouze jejim zajmem.
Z tohoto pohledu je verejny zajem a zajem verejnosti ten stejny zajem.

> HABERMAS, Jurgen. Strukturdini preména verejnosti: zkoumdni jedné kategorie obCanské spolec¢nosti. Praha:
Filosofia, 2000. Moralni a politicka filosofie. ISBN 80-7007-134-6. str. 56

® HABERMAS, 2000, op. cit., s. 57
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majetek, disponuje pracovni silou a rozhoduje o své rodiné, je vymezeni ,soukromé sféry”
zvlasté jednoznacné. Je to sféra, kde slovo pana domu ma silu zdkona, a kde je minimum
zdkon(, které tuto moc omezuji. Pro predstavu az Solénovy zdkony z 6. stol. pf.n.l. zakazaly
prodej vlastnich déti do otroctvi’. Pod zdstitou panstvi pana domu se tak ,odehrdvd
reprodukce Zivota, prdce otrokd, sluzba Zen, zrozeni i smrt, FiSe nutnosti a pomijivosti. Proti
ni vystupuje vefejnost, kterou sami Rekové chdpou jako Fisi svobody a stdlosti. To, co je, se
projevi aZ ve svétle vefejnosti, viem se vsechno zviditelfiuje®.“ Ve sféfe polis se tak stykaji
obcané jako rovni s rovnymi. Ti nejlepsi se prosazuji a snazi se dosahnout nesmrtelnosti a
slavy. Tedy toho, co je v dané dobé povazovano za nejvétsi ctnost a hodnotu. Ono déleni na
soukromé a verejné se pak znovu zacalo stavat aktudlnim se vznikem moderniho statu, kde
pravé ob&anskd spolegnost® prebird odpovédnost za formovani a vyvoj statu. Vetejnost je
zde nositelem moci a zakladem statu. Habermas vSak upozorfuje i na to, Ze ackoliv se
v poslednich 100 letech sféra vefejnosti rozéifuje, jeji funkce se oslabuje®. Interpretovat to
mulzZeme tak, Ze poukazuje na oslabovani angaZovanosti vétSinové spolecnosti, na nezdjem o

verejné zaleZitosti a na odcizeni se politiky béZnému ¢lovéku.

Proti antickému déleni pak do jisté miry stavi ¢lenéni stfedovéké. V ném se jiz
vymezeni ,,soukromého” a ,verejného” hleda s vétsSimi obtizemi a je vzdalené;jsi soudobému
pojeti. Je to ddno tim, Ze je hned nékolik kategorii ,ob¢an(i“ z nichz jen hrstka disponuje
vsemi pravy. Vlastnictvi ptdy bylo v rukou feudalQ, ktefi ji v pozdéjsi dobé drzeli zpravidla
dédicné. Podfizenost krdli, ¢i jiné nejvétsi autorité pak byla nepochybné formalni, ale u
nejvétsich vlastnika pudy, prislusnikd vyssi Slechty, byla dana takifka naprosta autonomie nad
spravou jejich panstvi. Situace se dale komplikovala tim, Ze ani vlastnici p4dy nemivali stejna
prava, aze i mezi nimi mohlo byt hned nékolik kategorii osob, srozlicnym pfistupem
k praviim. Pohledem antického Rima a vymezenim ,soukromého” jako souboru lidskych
a majetkovych vztahd, o kterych rozhodoval pater familia, by ve stfedovékém usporadani

mélo obdobné postaveni pouze nékolik prislusnik( vyssi slechty. V Némecku se pozemkové

vlastnictvi stava soukromym vlastnictvim az v 18. stoleti spolu se zménou postaveni sedlak

7 SELTENREICH, Radim. Dé&jiny evropského kontinentdlniho préva: vysokoskolskd prdvnickd ucebnice. 3., upr.
vyd. Praha: Leges, 2010. Student (Leges). ISBN 978-80-87212-54-7.,s. 62
8 HABERMAS, 2000, op. cit., s. 58
°V dile Habermase se pojem nepouziva konzistentné s dnesSnim prevazujicim vnimanim tohoto spojeni.
Habermas ho chape jako spoledenstvi obéan, ktefi jsou nadani urcitymi pravy a tato prava uplatiuji.
' HABERMAS, 2000, op. cit., s. 59
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arudenim nevolnictvi ' (obdobné v ¢eskych zemich). Pravé obdobi osviceneckého
absolutismu se svou akcentaci pfirozenych prdv postupné zacina posilovat soukromad prava
kazdého jedince'®. To je nepochybné i zasadni proto, aby se mohla konstituovat ,vefejnost”
ve smyslu, jak ji popisuje Habermas. Az do této doby Ize tedy o ,vefejném* a ,soukromém®”
uvazovat pouze omezené. Verejnd je obclina, statky uréené ke spolecnému uzivani - studna,
trzisté. Jako verejné je vSak také mozné chdapat ,panské”. Tedy jiz ne ,vefejné” jako obecné
pfistupné, ale ,verejné” jako zabrané panem. Stim souvisi i pojeti atributl panstvi, jako
atribut(i reprezentativnich a verejnych. ,Pojem této reprezentace si podrZel svou platnost
i v nejnovéjsich ustavnich doktrindch. Podle nich se reprezentace miZe odehrdt pouze ve
sfére verejnosti... neexistuje reprezentace, kterd by byla soukromou zdleZitosti... Slova jako
velikost, vzneSenost, majestdtnost, sldva, hrdost a Cest se pokouseji vystihnout tuto
zvldstnost byti, které je schopné reprezentace™.” Reprezentativni vefejnost je uréovéna
pomoci insignii, zevnéjsku, projevem, rétorikou — tedy doklady urozeného chovani a spravné
vychovy. Vyviji se vsak i publikum, vici kterému ,reprezentace” sméruje. Zatimco pro pozdni
stfedoveék je jesté typické, Ze reprezentace je vztazena vUci prostym lidem, tedy probiha na
vefejnych mistech, s barokem se jiz reprezentace presouva do prostor zvlasté vyclenénych.
Z ulic do park(i, zamcenych sdld. Ve Versailles za Ludvika XIV. se i krdlovskd loZnice stava
vefejnym mistem. ,Verejny” je pak vztazeno k drzeni uréitého uradu, k Uéasti na statnim
aparatu. ,Publicum” je v protikladu k ,,soukromi”. To je sféra soukromych osob, poddanych,
ktefi jsou z ni vylouceni. Poddani sleduji sv(ij zdjem, zato vrchnost slouzi vefejnému blahu™.
Formy reprezentativni verejnosti se postupné proménuji, spolu stim jak se kde vytvari
»obfanskd verejnost”. Zlstdvaji vSak v zakladech zachovany az do 19. stoleti. Jde vSak o
proces, ktery se liSi stdt od statu. Prferod jinak probihad v liberdlnim Nizozemi a jinak
v politicky zaostalém Némecku. Obecné Ize spojovat formovani nového spoleéenského radu
s nastupujicim kapitalismem. Tedy s proménou vlastnictvi ve spole¢nosti a zménou struktur,
které maji vliv a moc. Vyvoj je mozné sledovat od 13. stoleti, kdy se ze severoitalskych mést
Sifi kapitalismus do Nizozemi. Co je pro budouci vyvoj dllezité, je rozvoj vymeény zbozi a

informaci, ktery je nutnou podminkou dalkového obchodu. Informace, které jsou k obchodu

" HABERMAS, 2000, op. cit., s. 60
2 SELTENREICH, 2010, op. cit., s. 396 a 387
B HABERMAS, 2000, op. cit., s. 62
" HABERMAS, 2000, op. cit., s. 68
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nutné, viak pomérné dlouhou dobu zlstavaji uzavieny. Pfistup k nim ma jen uzka skupina
osob. Skute¢nd zména nastava s nastupem merkantilismu. Dochazi k provazani obchodu se
stdtem a k jejich vzajemnému rozvoji. Organizuji se ¢im dal tim vétsi a narocnéjsi expedice,
které za ucelem délby rizik a dostatku kapitdlu stoji i za vznikem velkych obchodnich
spole¢nosti. Tyto ,prvni“ akciové spolecnosti pak v sobé soustfeduji tak velké mnozstvi vlivu
a kapitalu, Ze je propojeni se statem prostfednictvim urcitych garanci nezbytné.
Hospodarstvi mést se proménuje, vznikd rozsahly byrokraticky aparat a pomérné stim
rostou i naklady na jeho spravu. To vede k urychleni ekonomické promény a k efektivnim
systémUm vybéru dani. Zaroven se oddéluje majetek panovnika (a knizat) od majetku statu.
Vyznam reprezentativni verejnosti upadd a proti tomu ziskava obsah pojem ,verejné moci“,
kterd je uréena stalym vojskem, trvalou spravou a zajisStovanim podminek pro obchod.

(

yVerejné” se rozumi ,statni“ a znamend to aparat klegitimnimu uzivani moci. Adresati

vefejné moci pak tvofi publikum®.

Vedle statni moci se zacinad formovat obcanska spole¢nost. Individudlni hospodareni
rodin se stava zdkladem jejich fungovani. Povinnosti ekonomicky aktivnich osob vici ,statu”
jsou omezovany a ty jsou vedeny k Setrnosti. Spolecnost se dale zasadné formuje spolu
s vydavanim novin. Ty byly prvotné pouze ve formé soukromych listl pro uzaviené okruhy
osob. Nebyl zde zajem, aby informace byly verejné. Spolu s rozvojem knihtisku vSak odpada
prvni prekdzka pro jejich masovou distribuci a principy kapitalismu ddle urcuji, Ze je logické
zajem ,verejné moci“, kterd tisk vyuziva k ucelim spravy. Skrze tisk jsou adresati tiskovin
seznamovani s predpisy statd. Z adresatl se tak v tomto okamziku stava ,publikum.” Noviny
se dostdvaji pod kontrolu statu a stdvaji se jejim nastrojem. Noviny také posléze davaji
vzniknout novému méstanskému stavu, ktery je tvoren lidmi dostatecné vzdélanymi, aby
mohli ¢ist, a dostatecné solventnimi, aby se jich informace tykaly. Jadrem tohoto stavu jsou
pravnici, Urednici, |ékafi, farari, dlstojnici, u€enci a pres ucitele a pisare se informace
pfiblizuji i prostému lidu. ,Vrchnost vyvoldvd v této vrstvé, jiz se predevsim tykad
merkantilistickd politika, a kterou tato politika vyZaduje, ohlas, ktery dovoluje, aby se

publikum — abstraktni protéjsek verejné moci — zacalo chdpat jako jeji protihrdé, jako

> HABERMAS, 2000, op. cit., s. 76
13



publikum vznikajici ob&anské verejnosti'®.“ Samotné publikum si tedy uvédomuje svoji

vlastni existenci a skrz ni i své vymezeni v{ci vrchnosti. Od subjektt, které podléhaji aktlim
statni spravy, se pak ¢asto nevyzaduje pouze pasivni akceptace, ale i iniciativa pfi napliovani
proklamovanych tezi. Spolu s rostouci velikosti trh( se také zvétSuje mnozstvi osob, které
jsou spravnimi akty pfimo dotéeny. To vSe dohromady zacind vytvaret kritickou scénu, kterd
se prvotné formuje kolem vyse a ¢etnosti dani, kolem zasah( do domacnosti. Publikum pak
zaCina vyuzivat nastroj, ktery vSe odstartoval, tisk. Od konce 17. stoleti se objevuji prvni
Casopisy, které nad urcitymi aspekty kriticky rozvaZzuji a obsahuji hodnotici soudy. Vrchnost
se snazi tomuto rozmachu kritiky celit. Vydava napf. nafizeni, Ze soukromé osoby nesmi
vyndset verejné soudy o vécech vefejnych, protoze nejsou schopni posouzeni vSech
okolnosti a motiv(i. O téchto soudech se pak za¢ind mluvit jako o ,verejnych”. A ivyznam
slova ,vefejnost” tak dostava zcela novy vyznam®’. Vefejnosti se zde stava publikum®®. To tak
postupné zacind urcovat podobu predpistl, které se k nému vztahuji do stale vétsi miry, a i
v teoriich statu se stavd nositelem statni moci. Postupné se z téchto zdkladl v pribéhu

staleti verejnost formuje do dnesni podoby.
Shrnuti

V této casti jsme tedy analyzovali vyznam a vyvoj slova ,vefejny”. Jako hlavni zdroj
poslouzilo dilo Jlirgena Habermase. Rozebrali jsme proménu okruhu osob, které bylo mozné
povaZovat za ,vefejnost”. V antickém uspofddani jsou verejnosti hlavy rodin, pfislusnici
k polis a muzi a ,,zajmem” je zde budovani slavy a svého odkazu. Soukroma sféra pak byla
vymezena, jako moc patera familia. Ve stfedovéku, a az do vzniku moderniho statu, hrala
hlavni ulohu ,reprezentativni verejnost”, ktera se formovala z osob, které mély urad a
podilely se tak na Cinnosti statu. Fakticky Slo o velice Uzkou skupinu osob. Bylo zde pak uzké
propojeni ,verejného” s vuli absolutistického panovnika. Vyborné to vystihuje vyrok, ktery je
pfipisovan Ludvikovi XIV. ,Stdt jsem ja.”“ Tato ,reprezentativni vefejnost” na rozdil od antiky

pak proti sobé neméla jasné vymezenou ,soukromou” sféru. Prosty lid byl pouze

'® HABERMAS, 2000, op. cit., s. 84

7y Ceting se nemusi zdat tolik zmifiované spojovani ,publika® a ,vefejnosti ziejmé. Je proto vhodné
upozornit, Ze slovo ,,publicum® pochazi z latiny. V anglicky mluvicich zemich je pak slovo ,,public” mozné chapat
jak ve smyslu slova ,verejny”, tak ve smyslu slova ,publikum®. Habermas pak doklada, jak dosSlo k tomuto
prolnuti.

¥ HABERMAS, 2000, op. cit., s. 86
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pozorovatelem a ,soukromé” bylo moziné hledat pouze ve vztahu kjeho osobnimu
vlastnictvi. Zména paradigmatu a prerod do soucasné podoby pak nastava se vznikem
moderniho statu. Konstituje se vrstva obyvatel, ktera je v protikladu k ,vefejné moci“. Ta se
postupné z prostého adresata verejné moci méni v plnohodnotnou protistranu. Skrz tisk a
kritiku se pravé ona postupné proménuje ve ,vefejnost” tak, jak ji chdpeme dnesSnim

pohledem.

1.1.2 Ideje a zajmy

Aniz by to bylo hlavnim poselstvim Habermase, ve svém dile opakované upozornuje
na urcité idedly, které se vrlznych dobach davaly na obdiv, a které byly urleny
k prezentovani sebe sama na verejnosti. U antiky tak mluvi o snaze o dosazeni
»hesmrtelnosti a slavy” ve stfedovéku pak upozorfiuje na heroické a pozdéji rytifské idedly.
Idedl vznesenosti, hrdosti, cti a v neposledni fadé opét slavy. Tyto idealy jednotlivce a jeho
verejna prezentace se promitaly do toho, co v té které dobé bylo chapano jako zajem. Je
proto tfeba ponofit se do historie ideall, které staly u formulace verejného zajmu. Poskytne

vvvvvv

kostrou, idedly jsou jeho obsahem, potravou i krvi.

Velice uceleny a neobycejné chytry pohled na vyvoj idedld v evropské kulture
poskytuje ekonom Albert O. Hirschman. Ve své knize Lidské vasné a osobni zajmy nastifuje

vyvoj, ktery stdl za zrodem kapitalismu, a ktery zapficinil, Ze se z dfive opovrhované snahy o

vydélavani penéz se stala ¢innost nejen tolerovana, ale i uznavana.

Hirschman zacina rozborem dila sv. Augustina, ktery stanovil ramec stfedovékého
mysleni. Augustinem vypracované smérnice obsahovaly odsouzeni tfi lidskych vasni. Touhu
po penézich a majetku, touhu po moci, sexualni touhu. Augustin fadi tyto vasné na stejnou
uroven stim, Ze touha po moci maze byt ospravedlnitelnd, kdyz je vyvaziend snahou o
vydobyti si chvdly a slavy. Hirschman zde pak upozoriuje, Ze Augustin pfijima myslenku, Ze
jednu vasen je mozné drzet v Sachu jinou vasni. Augustin tak otevrel dvere rytifrskému idealu,

kde usili o Cest a slavu bylo dikazem vlastnosti pravého muze®. Tento rytifsky ideal, tedy

¥ HIRSCHMAN, Albert O. Lidské vdsné a osobni zdjmy: politickd obhajoba kapitalismu v case pred jeho
triumfem. Brno: Centrum pro studium demokracie a kultury, 2000. Politologicka rada. ISBN 80-85959-63-1., s.
16
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adorace cti a slavy, hral az do 17. stoleti dominantni roli pti formulaci postoji a nazora
vladnoucich vrstev. Na dekonstrukci tohoto idedlu se pak podilela celd fada autord. Napft.
Hobbes ve svém stézejnim dile Leviathan popisuje bidu, anarchii a rovnost lidi v pfirozeném
stavu a svym racionalnim pohledem se stavi i k touze po slavé. Doslova fika: ,V lidské
prirozenosti shleddvame tedy tfi hlavni pficiny sporu. Prvni je soutéZeni, druhé neddvéra a
treti touha po slavé... treti, aby ztrestali malickost, jako je slovo, usmév, jiné minéni nebo
néjaky jiny projev podceriovdni, namifeny bud’ pfimo proti nim samym nebo neprimo proti

pfibuzenstvu, pfdtelim, ndrodu, zaméstndni nebo jménu®.“

Zména paradigmatu vSak nastavd tehdy, kdyz byla ukdzadna nesmyslnost
stredovékych ideall a zaroven si myslitelé zacali uvédomovat, Ze realistické teorie nemohou
obstat bez skutecné znalosti ¢lovéka. V protikladu ke stfedovékym myslitelim, kteti se snaZzili
zachytit idealni stav a obraz ¢lovéka a statu, jako obraz boZi pfirozenosti, se objevuje nova
generace myslitell, ktefi se snazili své teorie vztahnout k takovému clovéku, jaky je. V této
souvislosti poukazuje Hirschman na tfi mozné postoje k vasnim. Historicky nejstarSim bylo
represivni feSeni. Panovnikem nastoleny systém sankci, ktery mél vdsné usmérnovat pod
pohrizkou trestu. Hirschman toto pojeti odmitd s poukazem na osobu vladare a
nepravdépodobnost jeho pfimérené represivni poIitikyZl. Na to navazovala idea podrobeni
vasni, ktera byla postupné vytlaéena myslenkou, Ze vasné je mozné postavit proti sobé. Tady
Hirschman pokladd otdzku ptizna¢nou duchu dané doby: , Nedalo by se vyuZit jedné skupiny
jesté pomérné neskodnych vdsni k tomu, aby vyrovnala plsobeni jiné a nebezpecnéjsi
skupiny, anebo treba i tak, Ze by se vasné znicujicimi vzajemnymi boji vycerpaly a mohly pak
byt zkrocenyzz...?” Ve chvili, kdy byla teorie vyvazovani vasni vytvorend a stavala se obecné
akceptovatelnou, bylo tfeba stanovit jaké vasné je potreba krotit a jaké vasné maji byt
krotiteli. To vedlo k formulaci protikladu mezi osobnimi zajmy a jejich vasnémi. Tedy ke
stanoveni rozdilu mezi priznivymi dlsledky sledovani zajm0 a destrukci zplsobenou

podlehnutim vasnim.

20 HOBBES, Thomas, CHOTAS, Jii, Zdenék MASOPUST a Marina BARABAS (eds.). Leviathan, aneb, Ldtka, forma
a moc stdtu cirkevniho a politického. PreloZil Karel BERKA. Praha: OIKOYMENH, 2009. Knihovha novovéké
tradice a soucasnosti. ISBN 978-80-7298-106-9, str. 88.

LV této &sti dila bychom od autora mohli pozadovat podrobnéjii rozpracovani. Na rozdil od autora totiz
muZeme vidét zminéné feseni nikoliv jako nemozZné, ale jako takové, které je nutné spojeno s absolutistickou
(totalitni) vladou. To v dobé rozvoje teorie spolecenské smlouvy a pfirozenych prav nebylo mozné vyzdvihovat,
ale samo o sobé to neznamena nemoznost represivniho feseni.

2 HIRSCHMAN, 2000, op. cit., s. 25
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Pojem ,zajmy“ vSak v historii nebyl konzistentni. ,Zajmy” se od urcéitého okamziku
zaCaly tocCit kolem penéz a hospodarského prospéchu. Tomuto pojeti ,zajmu” vsak
predchdazelo dlouhé obdobi, kdy byl ,zajem“ vice pouzivdn ve vyznamech neekonomickych.
Jeho vztah k tuzbam byl ddn prvkem kalkulace a rozvahy, jak dosdhnout naplnéni urcité
tuzby®. Prvni definice ,zajmu” pak smé¥ovala k politice, ne k tvaham o blahobytu. Na tomto
misté Hirschman odkazuje k Machiavellimu. Ten ve svém dile vénovaném Lorenzovi
Medicejskému opousti pohled etiky a soustfeduje se na praktické a redlné skutecnosti. Cely
Vladar se pak zaméfuje na ,zajem“ panovnika, a ackoliv ten nikdy nedefinuje, je protknuty
kazdym listem jeho mistrného dila. Machiavelli napfiklad tvrdi, Ze ,dalsimi vlastnostmi, jimz
si panovnik muZe vyslouZit opovrZeni je nestdlost, lehkomysinost, slabost, zbabélost a
nerozhodnost. Celym svym vystoupenim musi ddvat najevo opak, neménit rozhodnuti,
bedlivé vézit kazdé ustanoveni a pak stdt na svém. Jen tak si uchovd uctu®®...“ Ze zminéného
uryvku je pak snadno moziné dovodit ,,zajem” panovnika. Negativni vymezeni zajmu je, aby

nebyl panovnik opovrhovan. Pozitivnim vymezenim zajmu je, aby panovnik mél dctu.

Toto pojeti ,,zajmu”, jako ,zajmu” vladafe a u absolutistickych forem vlady tedy
vlastné i ,verejného zdjmu“ se postupné opousti pro nemoznost vyvodit z ,,osobniho zajmu“
konkrétni pravidla rozhodovani. Cim dal ¢asté&ji se viak ,,zajem*“ pouzivé ve spojeni ,,narodni
zajem“. Ten se pak pouziva napf. v Anglii 17. stoleti spiS nez ve vztahu k zahraniénim
mocnostem, ve vztazich vnitropolitickych a ve vztazich mezi riznymi vlivovymi skupinami®. |
zde stoji za to upozornit, Ze s ohledem na formu vlady je zde ,,narodni“ mozné do jisté miry
ztotoznit se slovem ,verejny”“. Minimdlné v dvahach osob, které se na dany pojem
odvolavali. Postupné se vSak chdpani pojmu vyviji tak, Ze v 18. stoleti se ¢im dal tim vic
,0sobni zajem” ztotoznuje se snahou o ziskani majetku a dosazeni bohatstvi. Paralelné s tim
se vyviji i pojem ,vefejny zajem”, ktery je stdle vyznamnéji vniman ve vztahu k bohatstviZ®.
Pavodni predstava Machiavelliho ,zajmu” jako snahy o dosaZzeni moci, vlivu a penéz se tak
sice na kratkou dobu stala prevazujicim chapanim ,zajmu”, ale samotna hospodarska stranka

chapani pojmu nasledné prevazuje. Z ,osobniho zajmu“ se tedy postupné stava ,zdjem“ na

> HIRSCHMAN, 2000, op. cit., s. 35

** MACHIAVELLI, Niccold. ViadaF. Viyd. v tomto pFekl. 2. PieloZil Josef HAINY. Praha: I. Zelezny, 1995. Svétova
¢etba (Ivo Zelezny). ISBN 80-237-2139-9., s. 82

> HIRSCHMAN, 2000, op. cit., s. 39

*® Hirschman zde odkazuje na obtizné dosazitelnou publikaci Politics and the Public Interest in the Seventeenth
Century od kanadského profesora Johna Alexandera Wilsona Gunna.
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hromadéni jméni a majetku. V dfivéjSich terminech je tento zajem znamy také jako lakota,
hrabivost ¢i ziskuchtivost. V rdmci tohoto vyvoje se tedy vasné sméfujici k hromadéni penéz
stavaji ,,zdjmem” a ziskdvaji tak nadrfazené postaveni ve vztahu k vdsnim ostatnim. To, co
bylo od dob sv. Augustina brano jako jeden z hlavnich smrtelnych htichd, se tak najednou
stava uznavanym a aplaudovanym?’. Zasadni také je, ze zatimco hromadéni bohatstvi bylo
dlouhodobé doménou vrstvy privilegovanych, najednou se stava zdjem na jeho dosazeni

obecnéjsim a prostupujicim celou spoleénosti.

Byl zde ovsem velky rozpor mezi ,zajmem” na domaci scéné a ,zajmem” mezi
narody. Dalo by se fict, Ze zatimco ,0sobni zajem“ byl dobrym voditkem pro porozuméni
Clovéku, ktery fungoval v ramci nékterého suverénniho statu, ,verejny zdjem” ve vztahu
k vefejné politice se nutné dostdval do ostrého kontrastu se zajmy jinych mocnosti.
Hirschman zde napfiklad odkazuje na pfiklad Francie a Spanélska, v eseji knizete Rohana.
Rozpor mezi zajmy téchto mocnosti je pro Hirschmana tak zjevny, Ze se to ,skoro aZ nedd
&ist.?*“ Vyse zminéné vedlo v dlsledku k tomu, e zacaly byt vice vyzdvihovany vyhody
mezindrodniho obchodu. Pokud se ,z3ajmy“ vzajemné provazou a,zajmy“ jedné strany
budou zaviset na Uspéchu ,zajma“ jiné strany, prestava byt dlivod pro rozpor. Pokud toto
plati v mensim méfitku vnitrostatné, tak neni divod, aby to neplatilo i mezistatné. ,Osobni“ i
,verejny zajem“ se tedy do jisté miry spojily. Ve svém cili spocivajicim v hromadéni penéz a
majetku se prostredky vzajemné spoluprace jevily jako vyznamné vyhodnéjsi nez vzajemné

vrve

postupné ustanovovani mezindrodniho spolecenstva do dnesni podoby.

Hirschman tedy presvédcivé nacrtl postupny prerod ideji, o které usilujeme. A to z
idedlu hrdinstvi, cti a sldvy do dnesni ideje penéz, potazmo kapitalistické ideologie. Z jeho
dila je také moiné vidét uzké provazani ,verejného” a ,osobniho zajmu“. Pojmy jsou

obsahové provazané a Casto dochazi k jejich vzajemné formulaci.

Pokud se na zakladé této casti pokusime vytvorit obecné pravidlo, tak by mohlo
vypadat napriklad takto: ,V pfipadé dvou obsahové podobnych moznosti bude ve verejném

zajmu ta ekonomicky vyhodnéjsi. V pripadé vztahu k zahrani¢i bude ve verejném zajmu

>’ HIRSCHMAN, 2000, op. cit., s. 44 a 45
*® HIRSCHMAN, 2000, op. cit., s. 52
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takové usporadani vztah(, které bude podporovat vzdjemny obchod a predchazet

konfliktam.“

1.1.3 Verejny zajem a jeho hranice

AZ do této chvile jsme se zabyvali historickym pohledem na ,zajem” a ,vefejnost”.
Z toho jsme syntetizovali myslenku, Ze pfi sou¢asném chapani pojmu verejného zdjmu se
neobejdeme bez optiky skrz kapitalismus®®. Tedy orientaci na ekonomicky uzitek spole¢nosti.
To sice poskytuje ucinnou myslenkovou kostru, ale chybi tomu vhodny korektiv. Soustfedme
se nyni na faktické vymezeni problému a nikoliv na dalsi myslenkové sméry, které s oblasti
souvisi >°. Korektiv ke kapitalismu mtzeme hledat tam, kde je stanoven uréity zdjem nebo
hodnota, kterd ma prednost pfed maximalizaci ekonomického profitu. Tyto hodnoty a zajmy
a prostfedky jejich ochrany mlzeme hledat v platném pravu. Zakladni ideovou a hodnotovou
Upravu najdeme v Ustavnim poradku. Jako zakladni zdroj nam tedy poslouzi zakon ¢. 2/1993
Sb., Listina zakladnich prav a svobod (dale , Listina“) a doplrikové také zdkon ¢. 1/1993 Sb.,
Ustava Ceské republiky (dale ,Ustava). V tuto chvili se také jiz zaméfime na specifickou
Upravu pomérd v Ceské republice. To viak s védomim, Ze v demokratickych statech s trini
ekonomikou a zvlast ve statech Evropského jednotného trhu se struktura zédkladnich lidskych
prav nebude vyznamné odliSovat (pravé s ohledem na jednotici charakter mezindrodnich
smluv). Cilem rozboru také neni podrobna analyza lidskych prdv, ale jejich uziti jako
korektivu ke kapitalistické doktriné. Je treba tim spiS zminit, Ze vtéto casti prace se
nedivdme na pojem z pravniho hlediska. Chapeme ho jako urcity motiv pro jednani organu

statu. Pravnimu pohledu na pojem se budeme vénovat v nasledujici ¢asti prace.

Jan Wintr ve svych Principech ¢eského ustavniho prava rozlisuje tfi generace lidskych
prav. Nejstarsi jsou obcanska a politicka prava, ta je moind spojit s ochranou ¢lovéka pred

zasahy statu. Druhou kategorii jsou hospodarskd, socialni a kulturni prava, ta ¢asto vyzaduiji

s ohledem na to, Ze s pojmem ,kapitalismus“ se opakované setkdvame, bude uzitecné, pojem predstavit.
Pfesto, Ze samotné oznaceni je plivodné marxistickym oznacenim ,triniho hospodafstvi®, pojem se postupné
stal obecné uznavany. Na definici , kapitalismu“ nepanuje mezi odborniky jednoznacna shoda, ale obecné se ma
za to, Ze je uréen tfemi prvky. 1. Prvkem soukromého vlastnictvi, 2. Prvkem fizeni hospodarské cinnosti
cenovymi signaly, 3. Prvkem hledani zisku jako motivace jednani jedince. Slovo ,kapitalismus” je pouzivano
v praci tak, Ze mlze byt kdykoliv chapano jako ,trini hospodarstvi.“ Pokud bychom vsak presto méli zminit
urcity rozdil, tak kapitalismus spi$ oznacuje ideologii, zatimco trzni hospodarstvi je pojem ekonomie.

* Napf. Bohatstvi narodti od Adama Smithe, dale pak teorie utilitaristd a jejich kritikd, nap¥. Teorie
spravedinosti od Rawlse, zajimavé s pojmem také pracuje Heywood ve své Politické teorii (str. 207 a
nasledujici).
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aktivni konani statu a zabezpecdovani téchto prav. Treti kategorii je pak soubor prav, ktery je
novy a stale se ustavuje. Zvlasté pravo na pfiznivé Zivotni prostiedi, pravo na pfistup

k informacim, spotiebitelské pravo a ochrana osobnich udaja’*.

Pokud kapitalismu nestavime hranice, budeme vSechny zdjmy pomérovat primarné
z ekonomického hlediska. Co pfinese v daném c¢ase nejvétsi ekonomicky prospéch. Jakym

zpUsobem maximalizovat zisky (statu) a zajistit jejich udrzeni.

Prvni kategorie prdv ma povahu spiSe garancéni a poskytuje zaruky svobody a garance
demokratického a pravniho statu. Nebude tak ve vztahu ke kapitalismu pfilis relevantni. Co
nas zajima vic, jsou prava druhé a treti generace. Socialni prava zavazuji stat k tomu, aby
v urcitych oblastech poskytl plnéni ze statniho rozpoctu. Wintr mezi tato prava fadi pravo na
praci, prdvo na socidlni zabezpeceni, prdvo na vzdélani a prdvo na zdravotni péci. Kazdé
z nich pak vytvari urcitou bariéru, ktera stadt zavazuje a nuti jednat socidlné. Z prav treti
generace je vtéto souvislosti nejvyznamnéjsi pravo na pfiznivé Zivotni prostredi. To jde
vyrazné dal neZ predchozi generace prav. Nezada od statu ani garanci, ani plnéni ze statniho
rozpoctu, ale Zzada po ném, aby aktivné konal, pfijimal zakony, vytvarel organizacni struktury
a zivotni prostredi tak chranil. Vytvari dalsi vyraznou bariéru pro ryze ekonomické vidéni
svéta. UrCuje, Ze jsou zde hodnoty, mimo samotné lidi, které jsou dulezitéjSi nez generace

zisku.

7 v

Ze zminéného lze tedy s urcitosti fict, Ze ,,vefejnym zajmem” je sice jednani dle zésad
kapitalismu, ale s tim, Ze takové jednani nemuze ohrozit sociadlni prava obc¢an( ani Zivotni
prostfedi, nad miru zdkonem stanovenou. Celkové je pak vefejny zajem vidy ohranicen

ramcem stanovenym Ustavou a Listinou.

1.1.4 Z3ajmové skupiny

Dalsi pohled na ,verejny zajem”, ktery pfindsi vramci této prace zatim
nejkomplexnéjsi uchopeni jeho vyznamu, je teorie zdjmovych skupin. Tu si uvedme na

prikladu ,spolecné pastviny”.

*L WINTR, Jan. Principy ¢eského ustavniho prdva. 3. vydani. Plzeri: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék,
2015. ISBN 978-80-7380-564-7. s. 138
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Prvni, kdo pfriSel s mySlenkou pretizeni spole¢ného vlastnictvi, byl viktoriansky
ekonom William Forster Lloyd, ktery popsal stav obecni pastviny. Je zde spolecna pastvina
pro vice pastevcl. Kazdy z nich ma zajem na tom, aby maximalizoval své zisky. Docili toho
tak, Ze bude mit vic chovné zvére. Z kazdého kusu chovné zvére se vSak zvysi uZitek pouze
konkrétnimu chovateli, zatimco zatiZeni pastvy pociti vSichni. V disledku omezené rozlohy
pastviny se bude s rostoucim poctem zvifat postupné snizovat uzitek z kazdého dalsiho kusu.
Méné prostoru, méné krmiva, méné masa a dalSich Zivoc¢iSnych produktl. Pokud se stav
zvére bude zvySovat dal, mize dojit v dUsledku pretiZeni pastviny i k umrti zvifat a tedy k
nulovému pfipadné i zapornému uzitku z daldiho kusu®’. Stouto myslenkou pak Sirdi
vefejnost seznamil ekolog Garret Hardin ve své eseji Tragedy of Commons®. Model, ktery
zde predestird, se da Uuspésné vztahnout i na stat. Obecni pastvinou je zde statni rozpocet.
Kazda osoba, i skupina osob ma zajem, aby méla ze statniho rozpoctu co nejvétsi prijem a
zaroven do néj odvedla co nejméné. V pripadé pretéZzovani rozpoctu, jako pastviny dochazi
k tvorbé dluhu. S rostoucim dluhem se zvysuji naklady na jeho spravu a v pfipadé predluzeni
dochazi ke statnimu bankrotu (nebo alternativni formé feSeni predluzeni, jako zname
z neddvné doby napt. z Recka). Podivejme se na myslenku obecni pastviny s jesté vétsim
odstupem. Je zde stat s urcitymi zdroji, je zde fada subjektt, které si tyto zdroje narokuiji.
Kazdy tento subjekt (i skupina subjektui)je presvédcen o spravnosti svého naroku. Je zde
tedy rada subjektivnich nazord na to, co by v daném pripadé mél byt verejny zajem, a jak by
mél byt vykladan. Tuto myslenku vystihuje jinymi slovy i Hardin:,,Chceme maximdini dobro
pro kaZdého, ale co to je dobro? Pro jednoho je to divocina, pro druhého horské chaty pro
davy lidi. Pro jednoho to je usti feky urcené k vykrmeni stielnych kachen, pro druhého to je
zem plnd tovdren. Porovndvat jedno dobro s druhym je, obvykle fekneme, nemozné, protoze

dobro je neméfitelné. Neméfitelné nemiize byt porovndno“(pieklad autora).

K jakému pohledu se pfimknout, jaky je podloZzen nejpresvédcivéjSimi argumenty,
jaky bude mit nejvétsi podporu mezi lidem a jaky bude pro rozvoj zemé nejpfinosnéjsi? To

jsou komplexni otazky pro politiky, bez kterych by se uvazovani o vefejném zajmu nemélo

32 LLOYD, William F. W. F. Lloyd on the Checks to Population. Population and Development Review [online].
1980 (6), 24 [cit. 2016-12-05]. DOI: 10.2307/1972412. Dostupné z: http://www.jstor.org/stable/1972412
*The Tragedy of the Commons. In: HARDIN, Garret. Science [online]. 1968, s. 6 [cit. 2016-12-05]. DOI:
10.1126/science.162.3859.1243. Dostupné z: http://science.sciencemag.org/content/162/3859/1243.full
*The Tragedy of the Commons. In: HARDIN, Garret. Science [online]. 1968, s. 6 [cit. 2016-12-05]. DOI:
10.1126/science.162.3859.1243. Dostupné z: http://science.sciencemag.org/content/162/3859/1243.full
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obejit. Tak se zde objevuje stat v nové pozici, uréuje, co je ,vefejnym zdjmem* ne samotnym
odkazem na dané slovni spojeni, ale velice podrobnou definici majici podobu prdvniho
predpisu. Takto upravené oblasti se mohou tykat napfiklad toho, kolik je mozné vypoustét
Skodlivych latek do ovzdusi, jak je chranéna zemédélska plda, za jakych podminek se mohou
kacet stromy. Stat zde tedy omezuje autonomii vile a casto i vlastnické pravo jednotlivce

tak, aby bylo chranéno néco spole¢ného, néco nadosobniho.

1.1.5 Model urceni verejného zajmu

Do této chvile jsme s ,vefejnym zajmem*” pfipadné se souvisejicimi pojmy pracovali
do urcité miry abstraktné. Nejprve jsme dospéli k tomu, Ze ,verejny” je potfeba vnimat
Siroce, jako néco, co se tykd vSech osob na uréitém uzemi. Posléze k tomu, Ze ,verejny
zajem” je do velké miry urovan kapitalismem (prostfedim trzniho hospodarstvi). Nasledné
jsme hledali korektiv k vnimani ,,verejného zajmu” Cisté z ekonomického hlediska. Naposledy
jsme pak posuzovali verejny zajem z pohledu zdjmovych skupin. Syntézou vsSech téchto ¢asti
se nyni pokusme vytvofit systém, jehoz ukolem bude pomoci pfi uréeni, co je ve verejném
zajmu. Vytvorme tedy systém nékolika jednoduchych pravidel, které se budou nasledné dat
aplikovat na konkrétni ptripady. Omezeni tohoto modelu je takové, Ze se bude dat uspésné
vztahnout pouze na ty procesy, kde rozhoduje ,stat”. Ostatnimi pfipady se budeme zabyvat

v kapitole druhé.

1. Princip ekonomické vyhodnosti
a. V ptipadé dvou obsahové podobnych moznosti bude ve vefejném zajmu ta

ekonomicky vyhodnéjsi.
b. V pfipadé vztahu k zahranici bude ve vefejném zajmu takové usporadani
vztah, které bude podporovat vzdjemny obchod a predchazet konfliktam.

2. Princip skupin —V pfipadé dvou obsahové odliSnych moZnosti je tfeba urcit jednotlivé

skupiny, které maji na dané véci zajem. Je pak na rozhodnuti politika nebo soudu, aby
urcil, kterd skupina zastupuje ,verejnost”.

3. Ustavnépravni korektiv - Vefejny zdjem je vidy ohrani¢en Ustavnim pofadkem a musi
naplnovat jeho ustanoveni a smysl.

Podrobny rozbor tohoto modelu s pfiklady pak obsahuje PFiloha €. 1
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1.2 Verejny zdjem v ¢eském pravu a judikature

AZ doposud jsme se ,,vefejnym zdjmem® zabirali z celospolecenskych hledisek a snazili
jsme se ho vymezit z pohledu politologického a ekonomického. Nyni se zaméfime na

yverejny zajem“ tak, jak s nim pracuje pravo.

Z pohledu prava rozumime ,vefejnym zdjmem” slovni spojeni, které se vyskytuje
v celé fadé prdvnich predpis(i, a které neni pravem definovano. Pro porozuméni pojmu se

pak musime soustfedit na kontext urcitého pravniho predpisu.

,SVerejny zdjem” je pravni teorii oznacovan jako ,neurcity pravni pojem“. To znaci
kratké slovni spojeni vyjadrené v pravnim predpise, jeZ se vyznacuje znacnou nezretelnosti
a mnohoznacnosti (verejny zajem, obecny zajem, divody hodné zvlastniho zifetele, dobré
mravy). Vramci judikatury, kterd casto pojem zpresnuje, pak vyvstdva nutnost pojem
v konkrétnim pfipadé interpretovat®. Svlastni definici neuritého pravniho pojmu pfidel
Nejvyssi spravni soud, ktery o nich uvedl, Ze ,jejich definovdni v prdvnich predpisech pro
jejich povahu samu neni vhodné, dokonce ani mozné. Neurcité prdvni pojmy zahrnuji jevy,
nebo skutecnosti, které nelze uspésné zcela presné prdvné definovat. Jejich obsah a rozsah se
miZe ménit, ¢asto byvd podminén ¢asem a mistem aplikace normy. Zakonoddrce uZitim
neurcitych pojmi ddvd orgdnu aplikujicimu prdvni prfedpis prostor, aby posoudil, zda

konkrétni situace patfi do rozsahu neuréitého pojmu & nikoli*®.”

Pokud by nékoho zajimala hlubsi teoreticka vychodiska u neurcitych pravnich pojma,
tak obsahly ¢lanek o neurcitych pravnich pojmech pfinesl Zdenék BaZil v publikaci nazvané

Neurcité pravni pojmy a spravni uvazeni pfi aplikaci norem spravniho préva37.

1.2.1 Verejny zajem v Ustavnim poradku
Pojem vefejny zdjem najdeme jak v Listiné zakladnich prav a svobod, tak i v Ustavé
Ceské republiky. V Listiné se slovni spojeni obsahujici slovo ,vefejny“ vyskytuji pravidelné.

Napriklad jako verejnd bezpecnost a poradek i verejné zdravi. Zpravidla je to pouzivano jako

> SLADECEK, Vladimir. Obecné sprdvni prdvo. 3., aktualiz. a upr. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika,
2013. ISBN 978-80-7478-002-8, s. 154

*® Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, rozhodnuti ze dne: 26. 9. 2007, spisova znacka: 5 As 78/2006 — 95.

¥ BAZIL, Zden&k. Neuréité pravni pojmy a uvazeni pfi aplikaci norem sprdvniho prava. In: Acta Universitatis
Carolinae luridica 1992 Ro¢. 38 Cl -513. Praha: Unverzita Karlova, 1992, s. 69
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podminka omezeni urcitého zakladniho lidského prava a svobody. Je tedy v téchto pfipadech
nechdano na soudu, aby pojem konkretizoval. Samotny vefejny zdjem se pak v Listiné
vyskytuje na dvou mistech. V § 11 odst. 4 Listiné stoji, Zze , Vyvlastnéni nebo jiné nucené
omezeni vlastnického prdva je mozné ve vefejném zdjmu, a to na zdkladé zdkona a za
ndhradu.” Druhé pouziti spojeni vefejny zdjem je v § 18 odst. 1 Listiné. Stoji zde, Ze , Peti¢ni
prdvo je zaruceno, ve vécech obecni vefejného nebo jiného spole¢ného zdjmu ma kaZdy prdvo
sdm nebo s jinymi se obracet na stdtni orgdny a orgdny uzemni samosprdvy s Zddostmi,

ndvrhy a stiZznostmi.”

Zvlasté v prvnim pripadé ndm zde vznika velice rozsahld oblast, kde se bude pojem
pfimo aplikovat. Vyvlastnéni ¢i jiné nucené omezeni vlastnického prava je v praxi hojné

pouzivany institut a bude tedy vhodné si tuto oblast niZe rozebrat.

V samotné Ustavé se piimo s pojmem ,vefejny zdjem“ potkdme pouze v €l. 30 odst.
1. Stoji zde, Ze ,Pro vysSetfeni véci verejného zdjmu mdiZe poslaneckd snémovna zfidit
vysetrovaci komisi, navrhne-li to nejméné pétina poslanci.” Jak plyne z povahy véci, tak
v této souvislosti bude vefejny zdjem casto vystaven momentalni potiebé politické
reprezentace. Zajimavy nazor na to, co vtéto souvislosti je verejny zdjem vyslovuje
v komentaFi k Ustavé Ceské republiky Petr Misna. Ten tvrdi, Ze pravidla pro vy$etfovaci
komisi jsou analogickd k pravidlim trestniho fizeni. Poukazuje pak na to, Ze trestni pravo ma
pojem dlouhodobé nadefinovany. Konkrétné fika, ze ,Za verejny zdjem je v trestnim prdvu
obvykle povaZovdn zdjem, ktery naznacuje, Ze jistd opatieni odpovidaji poZadavku, aby byla
spornd otdzka vyresena pri zohlednéni vsech relevantnich zdjmdG a aby byl nalezen zdjem,
ktery bude nejlépe odpovidat vSeobecnému dobru a budou tak uspokojeny vsechny zdjmy,
kterych se vysetrovana véc tykd. Jinak receno, verejnym zdjmem je soubor vsech zdjmd, které
se slucuji a potkdvaji v pojmu obecné dobro®.“ Misna jiz bohuzel neuvadi zdroj v trestnim
pravu, odkud svoji definici ¢erpa. Samotna predstava, Ze by tato definice pak byla byt jen
podkladem pro rozhodnuti, kdy mGZe byt zfizena vysetfovaci komise, je spi§ humorna. Ze

tato definice nemUZe obstat ani pfi jiném posuzovani verejného zajmu je stejné tak zjevné.

*® RYCHETSKY, Pavel. Ustava Ceské republiky: Ustavni zdkon o bezpeénosti Ceské republiky : komentdF. Praha:
Wolters Kluwer, 2015. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-809-3, str. 317
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Co Misna v zasadé déla je, Zze nahrazuje neurdity pojem ,vefejného zajmu” snad jesté

neur¢itéj$im pojmem , obecné dobro.“

Nyni jsme si tedy ukazali, kde vSude se v Ustavnim poradku verejny zajem vyskytuje.
Dale se zaméfime na judikaturu, kterd se tykd verejného zajmu v kontextu zminénych
ustanoveni. Pti vybéru judikatury jsme nejprve udélali seznam judikatury, na kterou odkazuje
odbornd literatura a z téchto judikatt pak vybraly ty, dle naseho soudu, nejzasadnéjsi. V této
vaze jsme se zvlast opirali o komentar ke spravnimu Fadu od Josefa Vedrala®™ a o komentaf

k Listiné od Wagnerové a kolektivu®'.
James a dalsi proti Spojenému kralovstvi

Jako prvni se zaméfime na judikaturu Evropského soudu pro lidskd prava. Jeden
z jeho vyznacnych judikatl vztaZzenych k vefejnému zdjmu a prévé i ¢l. 11 odst. 4 Listiny je

rozhodnuti James a dalSi proti Spojenému kralovstvi.

Zékon z roku 1967 reformoval emfyteutické pravo* na Gzemi Spojeného kralovstvi.
Dlouhodobi najemnici bytd méli na zakladé této reformy moznost odkupu bytu do
soukromého vlastnictvi. U nemovitosti nizsi hodnoty se cena pocitala podle podilu na
pozemku. U nemovitosti vys$i hodnoty se pak cena stanovovala v zdsadé trzné, ale ke dni
zadosti o odkup, ne ke dni odhadu. Toto napadl pan John Nigel Courtenay James a dalsi pro
domnélé porusdeni ¢l. 1 Protokolu 1 Evropské imluvy o lidskych pravech (déle ,,EULP“), tedy
prav zarucujicich ochranu vlastnictvi, ddle pro domnélou diskriminaci neslucitelnou s ¢l. 14
EULP a z diivod(l neexistence napravy proti takovym pievoddim poukazovali na rozpor s €l. 13
EULP. Obecné tvrdili, Ze vlastnické pravo nem(ize byt takto prevedeno ve prospéch
soukromych osob. Soud tuto argumentaci nepfijmul a judikoval, Ze zbaveni vlastnictvi mGze
byt v ramci realizace socidlni, hospodaiské nebo jiné politiky ve vefejném zadjmu. Déle soud

ve svém oduvodnéni uvedl: ,Soud povaZuje za normdlni, Ze ndrodni zdkonoddrce disponuje

% Na pana doktora jsme se obratili s Zadosti o vyjadieni a uvedeni zdroje. Do data odevzdani této prace na
otazky nereagoval.

40 VEDRAL, Josef. Sprdvni rad: komentdr. 2., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: BOVA POLYGON, 2012. ISBN 978-80-
7273-166-4

** Listina zékladnich prdv a svobod: komentdr. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2012. Komentare
(Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-750-6

* Pravo tykajici se dédiéného najmu pady, spjato s feudalnim ztizenim
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sirokym prostorem k provadéni hospoddrské a socidlni politiky, a respektuje zpusob, jimz
zdkonoddrce pfijimd imperativy ,,verejného zdjmu*, s vyjimkou pfipadu, kdy jeho ndzor zjevné
postrddd rozumny zdklad®.“

Soud zde tedy stanovuje velice Siroké spektrum pro Uvahu zakonodarce, co je
yverejny zajem”. Mantinely pro aplikaci pojmu pak stanovuje negativné. Jako takové, které
zjevné postradaji rozumny zaklad. To dale konkretizuje tak, Ze zde musi byt legitimni cil na
omezeni vlastnického prdva, zvolené prostfedky musi byt zpUsobilé kjeho naplnéni a

zvolené prostfedky musi byt proporcionalni ve vztahu ke sledovanému cili.
Vymezeni vefejného zajmu Ustavnim soudem

Ustavni soud se zabyva samou podstatou vefejného zajmu ve svém nalezu I. US

198/95.

Sté7ovatelka se na Ustavni soud obratila s tim, Ze bylo vyznamnou mérou zasazeno
do jejiho vlastnického prava a to bez zakonného podkladu. Na pozemku v jejim vlastnictvi
byla vybudovdna asfaltova plocha, kterou majitel stavby z vétsi ¢asti komeréné pronajimal,
¢ast plochy pak slouZila jako pfistupova cesta k rekreaénimu arealu. StéZzovatelka se nejprve
obratila na okresni soud a Zalobou se domahala odstranéni stavby. Okresni soud jeji zalobé
nevyhovél a pouze ji pfiznal ndhradu za zfizeni vécného bfemena. Krajsky soud, ke kterému
se stéZovatelka odvolala, pak napadené rozhodnuti potvrdil. Oba soudy posuzovaly véc
z pohledu Géelnosti odstranéni stavby. V fizeni pred Ustavnim soudem se pak posuzovala
otdazka, jestli bylo takové omezeni vlastnického prava v souladu s €l. 11 odst. 4 Listiny, a jaky

zde byl verejny zajem.

Ustavni soud nejprve upozornil, Ze okresni ani krajsky soud se s otazkou vefejného
zajmu vlibec nevyporadaly. Dale pak upozornil, Ze samotné vybudovani frekventovaného
parkovisté nemusi znamenat existenci verejného zdjmu. Soud v této souvislosti pfimo
zminuje, Ze nelze prehlédnout, ,,Ze ne kaZdy kolektivni zdjem Ize oznacCit jako verfejny zdjem
spolecnosti na zachovdni neoprdvnéné stavby. V této souvislosti je moZno dovodit, Ze pojem

"vefejny zdjem" je tfeba chdpat jako takovy zdjem, ktery by bylo mozno oznacit za obecny Ci

** BERGER, Vincent. Judikatura Evropského soudu pro lidskd prdva. Praha: IFEC, 2003. ISBN 80-86412-23-7, str.
601.
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obecné prospésny zdjem™.“ Soud nasledné cituje Hayekovu publikaci Pravo, zékonodarstvi a

svoboda, kde poukazuje na to, Ze fada kolektivnich zajmi muZe byt s obecnymi zajmy
spole¢nosti v pfimém rozporu. Soud pak uzavird, ze ,je proto nutné, aby k omezeni
vlastnickych prdv dochdzelo jen po peclivéem zvdZeni zdkladni podminky, zda je omezeni

nutné ve vefejném zdjmu®.“

Jezy na Labi

Nyni si predstavime rozhodnuti, které vymezuje pravomoci zdkonodarného sboru ve

vztahu k ostatnim slozkdm moci.

V kvétnu roku 2004 se skupina poslanct obratila na Ustavni soud s navrhem na

zruseni §3a zdkona ¢. 114/1995 Sb., zakon o vnitrozemské plavbé.

Napadena cast zakona v sobé nesla oznaceni toho, co je ve verejném zajmu.
Stanovovala, Ze rozvoj a modernizace vodni cesty po fece Labi do Pardubic a jinde je ve
verejném zajmu. Proti tomu se postavili pfevainé ekologové, ktefi nasli podporu mezi
senatory. Skupina sendtor( pak podala navrh na zruseni prislusné ¢asti zdkona. Poukazovali
na rozpor zakona s Ustavou, s Umluvou o ochrané evropskych plané rostoucich rostlin, volné
Zijicich ZivocCich( a prirodnich stanovist, jakoZ i na dalsi rozpory s Listinou. Navrhovatelé pak
uvedli, Ze pfijetim daného ustanoveni Parlament CR prekro¢il svou pravomoc, jeliko?
ustanoveni nemda normativni povahu a ani na takové ustanoveni nenavazuje. Aplikaci
neurcitého pravniho pojmu v konkrétnim pripadé, Zze pak zasahl do principu délby moci.
S touto argumentaci se ztotoZnil i Ustavni soud, ktery konstatoval, Ze , napadené ustanoveni
je protiustavni, protoZe jim doslo k poruseni principu délby moci zakotveného v ¢l. 2 odst. 1
Ustavy. Tim, Ze Parlament v zdkoné oznacil rozvoj a modernizaci konkrétni vodni cesty za
vefejny zdjem, nedodrzel poZzadavek obecnosti pravniho predpisu, aplikoval neurcity prdavni

pojem v konkrétnim pripadé, a zasahl tak do pravomoci svérené moci vykonne'46. “

Je tedy patrné, ze verejny zdjem v konkrétni véci ma byt zjistovan ve spravnim fizeni

na zakladé podrobného vyhodnoceni vsech relevantnich okolnosti. Z odivodnéni pak musi

“ Rozhodnuti Ustavniho soudu, rozhodnuti ze dne 28. 3. 1996, spisova znacka: I. US 198/95
> Rozhodnuti Ustavniho soudu, rozhodnuti ze dne 28. 3. 1996, spisova znacka: I. US 198/95
%6 Rozhodnuti Ustavniho soudu, rozhodnuti ze zde 28. 6. 2005, spisova znacka: PI.US 24/04
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byt patrno, pro¢ byl vefejny zdjem stanoven, jak byl stanoven®’. Zakonodarce tedy nemdze

explicitné stanovit, co to vefejny zdjem je.
Shrnuti

Z toho, jak se pojem vyskytuje v Ustavnim poradku, se na jednu stranu da dovodit, Ze
zdkonodarce povaZuje verejny zajem za pojem Ustavné dulezity, na druhou vsak neposkytuje
zadna voditka pro jeho interpretaci. Z judikatury Evropského soudu pro lidskd prdva (ddle
,ESLP“) pak plyne, Ze stdt ma Siroky prostor pro nakladani s pojmem, pokud ,zjevné
neprekroéi rozumny zaklad“. Z vymezeni pojmu Ustavnim soudem dale plyne, Ze ne kaidy
kolektivni zajem je vefejnym zdjmem. V dalSim nalezu se pak soud zabyva délbou moci a
stanovuje pravidla pro aplikaci pojmu v oblasti spravniho prava, ¢imzZ nas pfiblizuje k dalsi

Casti této kapitoly.

1.2.2 Verejny zdjem ve spravnim pravu obecné

| pfes to, Ze ,verejny zajem“ se vyskytuje v soukromém pravu, stejné jako v dalSich
predpisech prava vefejného, my se v tuto chvili soustfedime na oblast spravniho prava.
Jeden z hlavnich dlavodUl je ten, Ze pravé v oblasti spravniho prava se budeme pohybovat

v dalSich kapitolach této prace.

Stejné jako v predchozi ¢asti prace se nejprve zaméfime na to, v jakych ustanovenich
zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad (dale ,Spravni fad“) se spojeni vyskytuje. To by ndm
mélo pfinést obecné pochopeni pojmu tak, jak je uzivdn ve spravnim pravu. Zminéné
poznatky se pokusime vyuzit k uréitému zobecnéni pohledu na verejny zajem ve spravnim

pravu.
Soulad feseni s vefejnym zajmem

Spravni fad operuje s pojmem ,vefejny zajem”“ hned na nékolika mistech. Prvni
Ten stanovi, Ze ,sprdvni orgdn dbd, aby pfijaté feseni bylo v souladu s vefejnym zdjmem a

aby odpovidalo okolnostem daného pripadu, jakoZ i na to, aby pri rozhodovdni skutkové

' Listina zdkladnich prdv a svobod: komentdr. Praha: Wolters Kluwer Ceskd republika, 2012. Komentare
(Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-750-6, str. 317
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shodnych nebo podobnych pripadi nevznikaly nedivodné rozdily.” Toto ustanoveni
obsahuje tedy tfi pravidla, z nichZ nas zajima pravidlo prvni, tedy soulad feSeni spravniho
organu s verejnym zdjmem. To poskytuje Siroky prostor pro aplikaci pojmu. Zvlasté pak ve
spojeni s § 177 odst. 1 Spravniho fadu, ktery stanovi zavaznost zakladnich zdsad, obsazenych
v § 2-8 Spravniho fadu, pfi veskeré Cinnosti spravnich organ(i v ramci vykonu verejné spravy.
Zasadu ochrany verejného zajmu pak podrobné rozebira Josef Vedral ve svém komentafi
k Spravnimu radu. Vidi ji v pfijimani takovych reseni, kterd jsou v souladu s vefejnym zdjmem
a to zvlasté pfi téch ukonech spravnich organu, kterymi dotéenym osobam vznikaji, méni se
nebo zanikaji prava anebo povinnosti. Vedral vsak také upozoriuje, Ze zminéné ustanoveni
neznamena moznost spravnich organd ,verejny zajem” samostatné formulovat. Dle néj
nejde o néjaky abstraktni verejny zajem, ale pouze o obecny odkaz na jednotlivé verejné

zjmy, které vyplyvaji z jednotlivych zakoni®.

Vedral je také toho nazoru, Ze jakysi
univerzalni, obecné platny a vSem spolecny verejny zdjem patrné neexistuje. Verejny zajem
pak vidi pouze ve spolecném zajmu jednotlivcl a jejich skupin. NemoZnost spravnich organt
samostatné konstruovat vefejny zajem pak spatiuje i ve vazanosti organt zasadou legality®.
Dalsi a s pohledem Vedrala souladné chapani daného ustanoveni pfindsi komentar od
Jemelky, Pondélickové a Bohadla, ten nevidi verejny zajem jako jediny, ale vnima ho jako
pluralitu verejnych zajmu. Ty mohou stat v urcitych ptipadech i proti sobé, napt. u prav na
ochranu osobnosti a prav na pfistup k informacim®. Tento komentaf také poukazuje na jiz
rozebrané rozhodnuti Ustavniho soudu Pl. US 24/2004°*, z kterého plyne nutnost dovodit
verejny zdjem z poméreni vSech partikularnich zajmd, rozporl a pripominek. K pluralité
verejnych zajmU se vyjadfuje i Vedral. Ten upozoriuje na duleZitost toho, aby v rozhodovani
spravniho organu nebyl jeden verejny zdjem zcela potlacen na ukor zdjmu druhého. Vedral
dale poukazuje na dva zpUsoby, jak je ve spravnich zdkonech nakladano s vefejnym zajmem.
V prvnim je verejny zdjem definovan primo v zdkoné. Jako pfiklad uvadi § 58 odst. 1 zakona
¢. 114/1992 Sh., o ochrané pfirody a krajiny. Zde je stanoveno, Ze ,,ochrana prirody a krajiny

je vefejnym zdjmem a kaZdy je povinen pfi uzivani pfirody a krajiny strpét omezeni plynouci

8 VEDRAL, Josef. Sprdvni rdd: komentdr. 2., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: BOVA POLYGON, 2012. ISBN 978-80-
7273-166-4, str. 100

“VEDRAL, 2012, op. cit., str. 101

50JEMELKA, Lubos. Sprdavni fdd: komentdr. 4. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckova edice komentované
zakony. ISBN 978-80-7400-484-1, str. 84.

*! Rozhodnuti Ustavniho soudu, rozhodnuti ze zde 28. 6. 2005, spisova znacka: PI.US 24/04
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z tohoto zdkona.” Druhy zpuUsob pak je, Ze verejny zdjem definovan neni a ten se tak

dovozuje ze smyslu a Ucelu pfisluiné normy2.
DalSi uziti verejného zajmu ve Spravnim fadu

Kromé jiz rozebraného ustanoveni Spravniho fadu se v ném spojeni vefejny zajem
vyskytuje i na fadé dalSich mist. Ustanoveni § 38 odst. 2 Spravniho fadu stanovuje, Ze kromé
Ucastnikd a jejich zdstupcli mohou do spisu nahliZet i dalsSi osoby, prokazi-li pravni zajem
nebo jiny vazny dlvod ... a nebude-li tim mimo jiné dotéen verejny zdjem. V § 41 odst. 3 je
zase pfizndno spravnimu organu prdvo, aby zadosti o prominuti zmeskaného ukonu pfiznal
odkladny ucinek, pokud podateli hrozi vazna djma a nevznikne-li, mimo jiné, pfiznanim
odkladného Ucinku Ujma verejnému zdjmu prevysujici Ujmu podateli. V prvni fadé zde tedy

z ’

bude spravni organ posuzovat, zda hrozi vdzna Ujma, v druhé fadé pak zda pfizndnim

odkladného ucinku hrozi Ujma verejnému zajmu, ve treti radé zda je tato vétsi, nez djma

zpUsobend zadateli nepfiznanim odkladného Géinku™.

V rdmci Upravy pro ziskani podkladl pro vydani rozhodnuti pak v & 50 odst. 3
Spravniho fadu stoji, Zze ,Sprdvni orgdn je povinen zjistit vSechny okolnosti duleZité pro
ochranu verejného zdjmu.“ Vedral k tomu opét uvadi, Ze je tim myslen soulad s jednotlivymi
vefejnymi zajmy dle zvlastnich zékond*. Jahelka, Pondélitkova a Bohadlo maji na véc stejny

nazor a upozorfiuji na souvislost s § 2 odst. 4 Spravniho fadu>>.

Na tomto misté by nebylo od véci urcité zamysleni nad ustalenym nazorem zietelnym
v obou komentarich. Ackoliv se oba komentare shoduiji, Ze vefejny zajem je pouze souborem
dil¢ich verejnych zajm, tak se jiz nesnazi urcit onen soubor zajma, ani s tim blize nepracuji.
Nabizi se tak otazka, co by se dalo povaZzovat za verejny zajem, pokud by se pojem vyskytoval
jen ve Spravnim radu. Stejné tak se nabizi Uvaha, Ze pokud je verejny zajem neurcitym
pravnim pojmem a jeho urcitost ma byt dana tak, Ze ho dovodime z jinych vefejnych zajmf,
stejné tak neurcitych pravnich pojmui, zaéneme se tocit v kruhu. Sice lze rozumét Uvaze

autord, Ze pfi stfetu dvou ustanovenich, které se opiraji o vefejny zajem, musi mit jeden

> VEDRAL, 2012, op. cit., str. 102
> VEDRAL, 2012, op. cit., str. 456
>* VEDRAL, 2012, op. cit., str. 517
> JEMELKA, 2013, op. cit., str. 239
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verejny zdjem prednost pfed druhym, ale znamena to automaticky, Ze jde o dva rozdilné
verejné zajmy? Neni to mozZné chapat tak, Zze zajem, ktery prevaiil, je vefejny zajem a druhy
zajem je pouhym zdjmem? Ze kazdy vefejny zdjem obsaZeny ve zvlaétnim predpise pouze
predstavuje ¢ast celku a Iépe pomahda vymezit jeho pochopeni? Ze jde o plasticky obraz,
ktery je stejné tak utvaren spravnimi orgdny, jako rozhodnutimi soudu? Ackoliv jde spisSe
o teoreticky problém, nez problém s dopadem na praxi, nastinénda uUvaha by stadla za

podrobnéjii rozbor®.

Pokud se pak budeme déle vénovat Spravnimu fadu, posledni pouzZiti spojeni verejny
zajem, ktery si zminime, je ve vztahu k vefejnopravnim smlouvam. Ustanoveni § 159 odst. 2
Spravniho tadu stanovi, ze , Verejnoprdvni smlouva nesmi byt v rozporu s prdvnimi predpisy,
nesmi je obchdzet a musi byt v souladu s vefejnym zdjmem.” Vedral k tomu zminuje, Ze
pfipomenuti této zasady je zde patrné z dlvodu autonomie, kterou poskytuje moznost
verejnopravni smlouvu uzavfit. Strany tak nesméji tuto autonomii zneuZzit a nesmi byt na

djmu vykonu verejné spravy & dosahovani vefejnych aéeld’ .
Shrnuti

Jak je patrné, tak Spravni rad s pojmem verejného zajmu operuje ¢asto a stavi ho pak
jako jednu ze zasad cinnosti spravnich organ(l. Podle nazoru autori obou komentarda,
ze kterych cerpame, je vsak ,verejny zajem“ v ustanovenich Spravniho fadu sam o sobé
prazdnym pojmem, ktery se naplfiiuje az dil¢imi vefejnymi zajmy stanovenymi v rlznych
zdkonech. Tuto svoji Uvahu pak mimo jiné opiraji o to, Ze uUrednik si nemUzZe samostatné
rozhodnout, co je verejny zdjem, ale Ze to musi opfit o to, jak s pojmem nakladaji zvlastni
zakony. Na tento pohled jsme nabidli alternativni Uhel pohledu. To takovy, Ze existuje jen
jeden verejny zadjem, ktery se pak plasticky odrazi ve vSech dil¢ich zdkonech. Prakticky to
nepfinese zadny rozdil pfi aplikaci pojmu Ufednikem, ale feSi to teoretickou otazku: Jaky by

byl verejny zdjem, kdyby nebyly Zadné zvlastni zakony, které by pojem upravovaly. Byl by to

>® Obecné miizeme konstatovat, e pluralita v chapani vefejného zajmu je reflexi toho, jak je s pojmem
nakladano v zdkonech a v judikature. Zaroven se nepodarilo dohledat jakékoliv publikace, které by se vydavaly
podobnym smérem, jako ndstin Uvah autora préace. Pripadny rozbor by tedy autor musel zaloZit pouze na svém
osobnim nazoru. Pfipadné svij nazor podkladat poznatky z jinych védnich obor( nez pravo. V ¢asti prace
vénované pravni Upravé by pak takovy nazor plsobil nepatficné. Je zde vsak prostor pro to, aby vznikla
samostatna prace zabyvajici se touto otazkou.

>’ VEDRAL, 2010, op. cit., str. 1250
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pak verejny zajem, jehoZ obsah by byl omezen Ustavnim pordadkem, a ktery by byl utvaren

samotnymi Uredniky a soudni judikaturou.

1.2.3 Verejny zajem ve stavebnim zakoné

Sohledem na to, Ze vdalsi kapitole se budeme zabyvat Uzemnim planovanim
a pravidly, kterymi se musi fidit stavebnik, tak se nyni zaméfime na uziti pojmu v zdkoné ¢.
183/2006 Sb., stavebni zdkon (dale ,Stavebni zdkon). Stavebni zakon je verejnym zdjmem
doslova protkany, nachdzi se tam celkem na 45 mistech, neni proto mozné si kazdé jedno
uZiti pojmu rozebrat. Z toho didvodu se zaméfime na kontext, v jakém jsou pojmy uzivany.
Dalsi véci také je, Ze i kdyzZ jde o predpis, ktery je svou povahou nejblize tématu této prace,
tak pouziti pojmu verejnému zajmu zde muize byt nékdy matouci. S pojmem se v zdkoné totiz
naklada tak, Ze lze Casto pouZit jako synonymum k ,smyslu a ucelu” zadkona. V komentafich
ke Stavebnimu zakonu se také nikdo nezabyva rozborem spojeni a vymezenim jeho obsahu.
Komentar od Machackové k verejnému zdjmu pouze zminuje, Ze je u jednotlivych fizeni
uveden v ¢asti tykajici se Uzemniho planovani, povolovani staveb a jejich uvadéni do uzivani,
nejzfetelndji pak v § 132 Stavebniho zakona®®. Komentadf od Malého pak ml&i zcela a
komentar od Marecka a spol. taktéZ nic neuvadi. Celkové pojeti vSech zminénych komentaru
pak stoji za kratkou poznamku. VSechny jsou ocividné primdarné orientovany na praxi a
prindseji tak pomérné technické rozebrani vybranych ustanoveni. Zvlast v porovnani
s komentafem ke Spravnimu rfadu od Vedrala nejdou tolik do hloubky a materii, kterou se

zabyvaji, vnimaji spis prakticky, neZ jako material k hlubsi analyze.

Kvalitni podklad k uchopeni verejného zdjmu poskytuje § 11 odst. 2 Stavebniho
zakona. Ten sice upravuje jen plsobnost Ministerstva pro mistni rozvoj ve véci uzemniho
planovani, ale skrz vymezeni zde poskytnuté se da smysluplné nahlizet i na dalsi uziti pojmu
v zakoné. Je zde stanoveno, Ze ministerstvo zajistuje podporu verejnych zajmu ve vystavbé a
stavebnictvi, kterd lezi zejména v ,ochrané Zivotl a zdravi, v péc¢i o Zivotni prostredi a
v ochrané kulturniho, archeologického a prirodniho dédictvi.” Takto ohraniCeny verejny
zajem ma dvé stranky. Prvni je ochrana ¢lovéka, ve smyslu jeho télesné schranky. Druha pak

ochrana obecnych hodnot, které utvari prostredi, kde ¢lovék Zije. Pravé ochrana a rozvijeni

>8 MACHACKOVA, Jana. Stavebni zdkon: komentdf. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-492-6, str. 3.
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prostredi, ve kterém clovék Zije je pak v zakoné dale vyzdvihovano. Za zminku stoji zvIast §
18 odst. 4, ten urcuje, ie ,Uzemni pldnovdni ve vefejném zdjmu chrdni a rozviji pfirodni,
kulturni a civilizacni hodnoty uzemi, vcietné urbanistického, architektonického a
archeologického dédictvi. Pritom chrdni krajinu jako podstatnou slozku prostfedi Zivota

o”

obyvatel a zdklad jejich totoZnosti.”. Tato krasna definice cili vefejného zajmu zdjem
samotny pomahd vyrazné lépe uchopit a dava voditko pro hodnoceni proces GUzemniho
planovani. Zaroven je vsak toto uchopeni mozné v pIlném rozsahu vztahnout pouze na ¢ast

treti Stavebniho zakona.

Dalsi, typizované a pomérné casté uzité pojmu v zakoné je pouze ve smyslu odkazu
na jiny predpis & ve smyslu ochrany vefejného zajmu plynouciho z jiného piedpisu®. Napf. §
4 odst. 2 tika, Ze organy uzemniho planovani a stavebni Ufady postupuji ve vzajemné
soucinnosti s dot¢enymi organy chranicimi verejné zajmy dle zvlastnich zakonl. Na této
formulaci bych upozornil na to, Ze ndzor Vedrala na pluralitu vefejnych zajmu, které se casto
dostanou do sporu, je zjevné obecné akceptovany. Nemluvi se zde o verejném zajmu, ale o
vefejnych zdjmech. Tyto jednotlivé verejné zajmy pak plynou napt. ze zakonl €. 254/2001
Sb., vodni zakon, ze zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, zakona ¢. 86/2002
Sb., zdkona o ochrané ovzdusi, zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho

fondu, zdkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pédi, ale i z fady dalSich zakond®.

Jedno z ustanoveni ve vztahu kverejnému zajmu, které musime zminit, je
nepochybné § 132 Stavebniho zdkona. Ten jako jediny ve stavebnim zakoné konkretizuje
pojem verejného zdjmu, i kdyz pouze ve vztahu k dozorové ¢innosti stavebniho uradu. § 132
odst. 1 nejprve stanovi, Ze stavebni Urady ,vykondvaji soustavny dozor nad zajistovdnim
ochrany verejnych zdjmd,...“ a nasledné § 132 odst. 2 a 3 urcuje, co je ve verejném zajmu.
Konkrétné pak vypocitdva sedm opravnéni k jednani ve vefejném zajmu a pét pozadavkd,
které jsou verejnym zdjmem. Zaroven pak § 135 odst. 5 stanovuje uUradu povinnost
odlvodnit konkrétni verejny zajem, ktery zasah vyzaduje. Jak vSak plyne z vySe zminéného,
toto vymezeni je natolik konkrétni a natolik specifické, Ze se neda promitnout do jinych casti

prace.

> Kromé zminéného § 4 odst. 2, napr. i § 26 odst. 1, § 39 odst. 4, § 59 odst. 3, § 67 odst. 4, § 78 odst. 6, § 89
odst. 4, § 109 pism. g
60 Prikladny vycet je mozné nalézt v pozndmce pod ¢arou k § 4 odst. 2 Stavebniho zakona.
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Co se ty¢e samotné judikatury ke Stavebnimu zdkonu, na ni nelze pfilis stavét. V této
Casti chceme obecnd vychodiska, a téch najdeme v takto vymezené judikature poskrovnu. Za
zminku stoji rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 7 AS 58/2013 - 35 a rozhodnuti
Méstského soudu v Praze ¢.j. 11 A 17/2012 — 161, které zdlraznuji nutnost peclivého
zdGvodnéni, pro¢ néco je ¢i neni ve verejném zajmu. Tento zavér je pak jiz zcela koherentni

se zavéry predchozich ¢asti.

1.3 Shrnuti

V prvnich dvou castech vénovanych verejnému zdjmu z mezioborového hlediska,
jsme se vénovaly genezi slov ,vefejnost” a ,zajem”. Kromé jiného z nich plyne, jak pruzné se
da s pojmem verejného zajmu nakladat. Z toho jsme pak dovodili, Ze pro pojem musi byt
stanoveny urcité hranice. Hranice, ve kterych politik s pojmem dal pracuje a skrze legislativu
ho pomaha definovat. Ty jsme u ekonomického pojeti verejného zajmu nasli v Listiné, zvlast
v oblasti prav socidlnich a v prdvu na pfiznivé Zivotni prostiedi. Ustavni poradek pak
stanovuje jesté SirSi rdmec pro pojem. Na druhé strané je tfeba akceptovat i to, Ze i hranice
stanovené Ustavnim poradkem nejsou trvalé, a Ze vefejny zdjem bude vidy pojmem, u
kterého hrozi zneuziti mocnymi. Tedy Ze partikuldrni zdjem bude dostatecné silny, aby se
prezentoval jako zajem verejny. Toto riziko pak plyne i z ¢asti, kde jsme se vénovali
verejnému zdjmu jako zdjmu skupin. Je zde fada zajmu, které si konkuruji, a které nemohou
byt zaroven naplnény. Jaky z téchto zajmU prevazi a stane se tak zajmem verejnym je pak véc
rozhodnuti soudu nebo politika. Na druhou stranu ve velké vétsiné pripadl je patrné, jaky

partikularnim zajem zajmem verejnym neni.

Dale se zamérujeme na verejny zajem v zdkonech a judikatutfe. Poznatky, které zde
ziskdvame, jsou v souladu s prfedchozi casti, zvlasté pak steorii skupin. Teorie i praxe
pristupuje k verejnému zajmu, jako ksérii verejnych zajmud, které si casto mohou
konkurovat. Ve vztahu k moci zdkonodarné je stanoveno dilezité omezeni, Ze verejny zdjem
nesmi byt uréen v konkrétni, individualné urcené véci. Zaprvé je to dano faktorem obecnosti
zékond, ke kterému se Ustavni soud dlouhodobé kloni®*. Zadruhé to opét stanovuje pojistku

proti vyprazdnéni pojmu a jeho snadnému zneuziti skrze moc zakonodarnou. Pokud se pak

1 WINTR, 2015, op. cit., str. 56
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presuneme k samotnému procesu a podminkdm nové vystavby, tak zde ziskdvdme krasné
vymezeni pojmu mezi cili Gzemniho planovani. Tedy ochrana a rozvoj ptirodni, kulturni a
civilizaéni hodnoty Uzemi, véetné urbanistického, architektonického a archeologického
dédictvi. To spolu s ochranou krajiny, jako podstatné slozky prostfedi Zivota obyvatel a
zakladu jejich totoznosti. Jak jsou pak tyto cile napliovany, a jaké jsou podminky jejich

aplikace, budeme rozebirat v dalSich kapitolach.

2 Podminky pro umistovani staveb

V této casti se pokusime pfiblizit podminky pro umisténi stavby, a to analyzou
predpish, které danou oblast upravuji. Z téch si poté vybereme ta mista, kde se potkava
zdjem developerd s konkrétnimi lidmi (politiky ¢i uredniky), ktefi jsou kompetentni
rozhodovat ve vécech nové vystavby. Nejprve si presnéji vymezime, o ¢em zde budeme

pojedndvat, upfesnime terminologii a pfedstavime jednotlivé ¢asti této kapitoly.

Pro zacatek si poloZme otazku: Jakou motivaci k umisténi stavby mlzeme mit?
Motivuje nas urcitd potreba. V jedné z mala praci vénujici se praktické strdnce vystavby

rozdéluje Markéta Zavadilova tyto potieby na tfi typy.

1. Politickd — napf. misto primyslové zény bydleni
Ekonomicka — Investor se rozhodne vybudovat a prodat
3. Soukromad — napf. stavba rodinného domku®
Pokud pristoupime na toto déleni, Ize zobecnit, Ze proces umistovani staveb se ve
vsech pripadech bude fidit stejnym postupem, ale mira sloZitosti se muze lisit. My se pak
budeme zabyvat pravé potrebou ekonomickou. Tedy potfebou subjektu, ktery chce na
pozemku umistit stavbu a tu nasledné prodat nebo pronajmout tak, aby maximalizoval svij
zisk. Tento subjekt pak budeme dal nazyvat developerem63. Zatimco pojem developer je
pravem nedefinovany, Staveni zdkon operuje s pojmem ,,stavebnik”. Toho pak v § 2 odst. 2
pism. c) definuje jako osobu, , kterd pro sebe Zdda vyddni stavebniho povoleni ... ddle osobu,

kterd stavbu terénni upravu nebo zafizeni provddi... stavebnikem se rozumi téZ investor a

%2 ZAVADILOVA, Markéta. Umistovdni a provddéni staveb uréenych k bydleni. Praha, 2006. Karlova Univerzita.
Vedouci prace Josef Stasa.

® pod pojmem developer rozuméjme fyzickou nebo pravnickou osobu, ktera se zabyva stavbou a naslednym
prodejem byt nebo domi. Pojem samotny se pak da chapat i extenzivnéji a to tak, Ze nemusi jit o stavbu, ale
muZe jit i o rekonstrukci a z jiného Uhlu, Ze nemusi jit o prodej, ale mize jit i o komeréni pronajem nemovitosti.
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objednatel stavby.” Pro¢ tedy v praci nepouzivat oznaceni ,stavebnik”, které je definované
zakonem? DuUvod( je nékolik. Za prvé, stavebnik je pojem pfiliS Siroky a pfi kaidém uziti
daného slova by bylo tfeba zvlast vysvétlovat, jakou osobu vlastné myslime. Za druhé se tato
prace nedivd na vytyCenou problematiku pouze zpohledu prdva, ale i zpohledu
mezioborového. Developer, i kdyz pravné nedefinovany, pak ddva jasné vymezeni urcité
skupiny osob, se spole¢nymi zajmy. Pojem se tak jevi jako vhodny a v obecné feci zcela

srozumitelny.

Dalsi pojem, se kterym v praci operujeme, je ,umisténi stavby”. Stavebni zakon tento
pojem uziva, ale nedefinuje. Je vSak patrné, Ze jde o soubor krokd, které vedou k ziskani
uzemniho rozhodnuti a spolu se stavebnim povolenim pak napf. k splnéni podminek pro

stavbu domu. Tedy, kroky pod kterymi je tfeba chdpat proces vedouci k realizaci stavby.

Pro lepsi uchopeni tématu budeme tam, kde bude tfeba byt konkrétnéjsi, uvazovat
katastrdlni uUzemi Prahy. To z ndsledujicich dlvodl. V Praze je nejvétSi koncentrace
developer(, jsou zde realizovany v rdmci Ceské republiky nejvétsi developerské projekty, jde
o jasné ohranicené Uzemi se specifickymi podminkami a nakonec je zde jasny, i z médii
zfejmy, stiet o podobu meésta. To pravé mezi rlznymi developery a rlznymi skupinami
obcanl a politik(. Zavéry tykajici se Prahy se pak prfimérené daji pouZzit i v pfipadé jinych
mést, méstysU a obci. To vSak s tim, Ze proces bude do urcité miry zjednodusen neexistenci
méstskych ¢asti. Rozdil bude také v tom, Ze Praha si vydava své vlastni stavebni predpisy (na

zakladé § 194 pism. e) Stavebniho zdkona).

2.1 Postup developera

V této Casti si nejprve analyzujeme postup developera, ktery vede k umisténi stavby.
Nasledné jednotlivé kroky blize rozebereme. Cilem je pfedstavit si problematiku jako systém

urcitych na sebe navazujicich krokda.

Mame vyhlédnuty pozemek v katastrdlnim Uzemi Prahy a radi bychom na ném

postavili takovou stavbu, u které budeme moci maximalizovat sv(j vynos z nasledného
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prodeje. Pro zjednoduseni také predpokladejme, ze pljde o stavbu, kde nestaci ohlaseni dle

§ 96 Stavebniho zdkona®*.

Zamérme se nyni na pozemek. Pfed samotnou koupi pozemku je tfeba se podivat do
Uzemné planovaci dokumentace, zvlasté do uzemniho planu, kde je upraveno, jestli a jak se
na pozemku vibec smi stavét. Pozemek pak prejde do naseho vlastnictvi po uzavieni kupni

smlouvy zapisem do katastru nemovitosti.

Abychom mohli za&it stavét, potiebujeme mit dvé platna rozhodnuti statni spravy®.
Uzemni rozhodnuti, které je vysledkem Uzemniho Fizeni, a stavebni povoleni, které je

vysledkem stavebniho fizeni. Jaké uvahy a kroky vsak jejich ziskani pfedchazi?

Predpokladejme, Ze kupujeme pozemek s jiz promyslenym stavebnim zamérem. To

nam dava dvé moznosti.

1. NA&s zamér je v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci

2. Nas zameér je v rozporu s Uzemné planovaci dokumentaci
Dle bodu 1. nds tedy ceka proces vedouci k ziskani Uzemniho rozhodnuti. Dle bodu 2.
nas cekd casové i finanéné ndrocnéjsi a nakladnéjsi postup, u kterého bude zdleiet i na
aktudlni politické situaci a vysledek bude nejisty. Proces zmény uUzemné planovaci

dokumentace.

2.1.1 Postup vedouci k ziskani tizemniho rozhodnuti

Primarné nas bude zajimat Uzemni plan, pfipadné regulacni plan. S ohledem na to, zZe
jsme pro modelovy pfiklad uvaZovali Uzemi Prahy, tak s existenci regulacniho planu

nepoéitejmeGG.

64 . v . . , , s oy s , . P v
§ 96 odst. 1 stanovuje, ze ,,Misto uzemniho rozhodnuti stavebni urad vydd uzemni souhlas, pokud je zamér v
zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose, poméry v uzemi se podstatné neméni a zamér nevyZaduje nové
ndroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Uzemni souhlas nelze vydat v pfipadech zéméri
posuzovanych ve zjistovacim fizeni, nebo pro které bylo vyddno stanovisko k posouzeni vliv(i provedeni zaméru
na Zivotni prostredi podle zdkona o posuzovadni vlivi na Zivotni prostredi”. Podminky Uzemniho souhlasu jsou
dale konkretizovany v nasledujicich odstavcich.
65 v . , sas v . . , v s . , ’ .
Neuvazujeme nyni vyjimecnou situaci, kdy by byl vydany regulacni plan, ktery by nahrazoval uzemni
rozhodnuti.
66 v , v . . .. P ;. . v . . s
V soucasné dobé je v Praze pouze jeden, pfijaty dle staré Upravy, zahrnuje pak pouze nékolik ulic v centralni
Casti mésta.
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Nasim prvnim krokem bude tvorba projektové dokumentace. Ta je zpravidla tvorena
grafickou a textovou casti a je do ni vtélena nase zakladni pfedstava o stavbé. Kromé dalSich
praktickych davodu jejiho vytvoreni ji potfebujeme pro ucely tzemniho fizeni. Pfi jeji tvorbé
nas bude zajimat soulad se vSemi relevantnim predpisy. Zvlasté nas bude zajimat soulad
s funkénim a prostorovym vyuzitim Uzemi dle uzemniho planu. V pfipadé Prahy pak dale
soulad projektu s Prazskymi stavebnimi predpisy®’. Z projektové dokumentace by pak mélo
byt zfejmé, na jakém Uzemi se ma stavét, koeficienty zastavéné plochy a zelené, plan
napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu, zdkladni parametry stavby, ale i fada
dalSich véci. Ve chvili, kdy mame vytvoreny projekt stavby, obratime se na odbor ochrany
ptirody®®, aby se vyjadFil, zda se na stavbu vztahuje zékon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vliva
na zivotni prostredi (ddle ,Zadkon o posuzovani vlivu“) a zda je zdmér v souladu s NATURA
2000 a konkrétné pak s § 45h a 45i zakona &. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny®’.
Pokud zamér je ve zfejmém souladu, tak organ pouze vyda potvrzeni. V opacném pripadé
budeme potrebovat vyjadreni pfislusSného organu, Ze zdmér jako podlimitni nepodléha
zjistovacimu fizeni dle Zakona o posuzovani vlivl, i Ze zamér byl ve zjisStovacim fizeni urcen
jako takovy, ktery nema vliv na Zivotni prostfedi (tzv. mala EIA). V pfipadé, Ze zamér byl
posouzen jako takovy, ktery ma dopad na Zivotni prostredi, tak bude tfeba posouzeni vlivu
zaméru na Zivotni prostredi (tzv. velka EIA). Ta mulZe byt provedena bud pfed zahdajenim

uzemniho fizeni, nebo muize byt provedena v jeho prabéhu.

Dalsi dllezité prilohy k Gzemnimu fizeni (Zaddosti o Uzemni rozhodnuti) stanovuje § 86
Stavebniho zdkona. Zjednodusené lze fict, Ze je tfeba zajistit stanoviska vSech dotéenych
organll, pfipadné osob, smluvné oSetfit urcité ndlezitosti nezbytné pro funkcénost stavby
(dopravni a technicka infrastruktura) a zaroven prokdzat pravo stavbu provést. Z hlediska
umisténi stavby v katastralnim dzemi Prahy pak bude zcela zdsadni vyjadreni méstské ¢asti,

na jejimz Uzemi ma byt stavba umisténa.

| pfes to, Ze formdalné by mélo byt rozhodnuti stavebniho Ufadu na ndzoru méstské

casti nezavislé, tak proklamovana nezavislost zUstava spis na papire. Developer tak zpravidla

* HNILICKA, Pavel. Prazské stavebni predpisy s aktualizovanym oddvodnénim. Praha: IPR Praha, 2014. ISBN
978-80-87931-17-2

% 0dbor ochran a krajiny musi pouze potvrdit, Ze je vSe v souladu. To

% zakon o ochrané prirody a krajiny je transpozici smérnic, které pokryvaji oblast oznacenou jako NATURA 2000
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bude muset vyjednat souhlas méstské casti s uréitym projektem. Neni pak neobvyklé, Ze
méstska ¢ast svlj souhlas podminiuje urcitou protisluzbou. Zpravidla realizaci urcité vystavby
na naklady developera’. Tento stav nemd zadkonnou oporu a do jisté miry supluje
neschopnost politikG prijmout dostatecné jasnou a srozumitelnou regulaci umistovani
staveb. Lze vSak mit za to, Ze poskytuje méstskym castem alesponil urcity prostor pro

vyjedndvani o podobé budouci vystavby. Blize se tomu budeme vénovat v dalsi ¢asti prace.

2.1.2 Stavebni fizeni a dalSi podminky pro umisténi stavby

Ve chvili, kdy ma developer Uzemni rozhodnuti a jeho projekt je tedy uzndn za
souladny se vSemi dotéenymi predpisy, pro zahdjeni stavby potfebuje ziskat jesté stavebni
povoleni. Ziskani stavebniho povoleni je predvidatelny krok, kdy se zdleZitost posuzuje
v zasadé jen skrze technické parametry obsaZzené v zvlastnich predpisech. Pokud je zde tedy
soulad zaméru stavby s technickymi normami, stavebni Ufad povoleni vyda. MoZné zdrzeni
ve stavebnim fizeni pak muze byt dano tim, Ze na rozdil od Uzemniho fizeni se informace o
jeho konani dorucuje i vlastnikiim okolnich staveb (ne pouze vefejnou vyhlaskou’?) a je zde
tedy vétsi Sance, Ze se bude muset stavebni Urad vyporadat s namitkami. Pfed samotnym
zaCatkem realizace préce je pak tfeba obratit se na ,,archeology” (na Uzemi Prahy v zasadé
bezvyjimeclné) a umoznit jim provést prohlidku Uzemi, kde se ma stavét. Pokud se na zakladé
prohlidky mista archeolog tak rozhodne, mlze provést zachranny archeologicky vyzkum. Vse
probihd na zdkladé zdkona Ceské narodni rady €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci,
konkrétné to upravuji § 21-24. Za pozornost zde stoji zvlasté to, Ze v pfipadé zachranného
archeologického vyzkumu plati ndklady na jeho provedeni stavebnik, pokud jde o podnikajici
subjekt. Developer je tedy v pfipadé archeologického vyzkumu postizen hned dvakrat.
Prodluzuje se mu doba k dokonceni stavby a zaroven za toto zdrZeni plati. Objevuje se zde
pak v urcitych pripadech praxe, kdy se archeologicky vyzkum deleguje na osobu dle § 21

odst. 2 zminéného zdkona a ta po dohodé se stavebnikem provede pouze velice

7 Tento nazor se opira o rozhovor s panem Boleslavskym a panem Kadefabkem, viz tieti kapitola.
' zde jde o sloZitéjsi konstrukt, ktery se dle zdrojl uvedenych v druhé ¢asti tieti kapitoly v praxi pouZiva.
Vlastnik sousedniho pozemku je sice ucastnikem podle § 85 Stavebniho zakona, ale podle § 87 se v pfipadé
vétsiho mnozstvi Ucastnikl aplikuje postup dle § 144 odst. 6 Spravniho Ffadu, coZ je mozné, jelikoZ nejde o
Ucastniky dle § 27 odst. 1 Spravniho radu.
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nedostatecny zachranny archeologicky vyzkum a stavebnik bud’ plati mensi ¢astku, anebo

jsou prace dokon&eny rychleji’%.

Pokud je i tato posledni prekazka prekonana, nebo pokud se viibec nevyskytne, tak jiz
nic nebrdni vlastnim stavebnim pracim a umisténi stavby. Pro Uplnost dodavam, Ze
nesouladu stavby se stavbou definovanou stavebnim povolenim a Uzemnim rozhodnutim se

nezabyvame. Stejné tak ani problematice kolaudace.

2.1.3 Zména uzemniho planu

Nyni se vratme zpét. Mame pozemek v Praze a chceme na ném postavit stavbu
ur¢enou pro bydleni. Pfedpokladejme, Ze funkéni vyuziti pozemku je v Uzemnim planu
stanoveno jako VB- vieobecné obytné”?, a 7e zde tedy neni zékladni rozpor mezi chystanym
vyuzitim pozemku a jeho zatazenim v Uzemnim planu. Pokud bychom vsak chtéli postavit
bytovy diim, tak by jiz byla tfeba zména funkéniho vyuziti Uzemi. Jak postupovat v takovém

pfipadé?

V pfipadé zmény ve funkénim vyuZziti Uzemi, by bylo tfeba prizplsobit tomu GUzemni

plan. Zde je samoziejmé nutné akceptovat to, Ze nepujde o rychly a jednoduchy proces.

MuUZeme si podat Zadost, kterd bude splhovat naleZitosti dané § 46 odst. 1
Stavebniho zdkona. Tedy identifikaci navrhovatele, Udaje o navrhované zméné, udaje o
soucasném vyutziti ploch, dlivod zmény, ndvrh Uhrady naklad(. Zaroven musi Zadatel doloZit
své vlastnické pravo k pozemku nebo byt ob¢anem obce, kde navrh podava. To stanovuje §
44 Stavebniho zdkona. O pofizeni zmény pak rozhoduje zastupitelstvo a neni zde pravni
narok na jeho rozhodnuti. Jak jiz bylo zminéno, v ptipadé Prahy, az do doby vydani
Metropolitniho planu, se zastupitelstvo Prahy zm&nami Uzemniho planu viibec nezab\'/vém.
Z toho je pak vyjimka v ptipadé tzv. celoméstsky vyznamné zmény v samostatném rezimu
pofizovani. Tim se rozumi takova zména, které ma vysokou miru vlivu uvaZovanych

investi¢nich zamérl na strukturu hlavniho mésta, predevsim v oblastech zkvalitnéni

72 Na zakladé Ustniho rozhovoru, kde zdroj si nepral byt uveden — autor si je nicméné jisty jeho vérohodnosti
& Opatieni obecné povahy ¢.6/2009, vydané zastupitelstvem hlavniho mésta Prahy dne 22. 10. 2009

" To na zakladé usneseni Zastupitelstva hl. m. Prahy ¢. 14/31 ze dne 28. 2. 2008.
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prostiedi, zabezpeceni odpovidajici verejné infrastruktury (dopravni, technické a verejné)

a vytvoreni predpokladil pro jeho harmonicky rozvoj do budoucna’.

2.2 Uzemni planovani

V Uzemnim planovani se promita predstava politikdl o tom, jak ménit a utvaret Gzemi.
V nasich podminkach je tradi¢né spjato s rozhodovanim orgdn( verejné spravy ve vztahu ke
stavbam, i ztoho ddvodu byla Uprava Uzemniho planovani vidy vnimana jako soucast
,verejného stavebniho prava.” Toto pojeti se odrdzi i ve stavajici Upravé ve Stavebnim
zdkoné. Mélo by slouzit jak kzabezpeceni verejnych zajma, tak k ,Setfeni” zajma
soukromych. Nemélo by pak plsobit pouze jako negativni regulace, ale mélo by i vytvaret

4’®. Uzemni planovéni je projevem racionalniho,

podminky pro pozitivni orientaci subjekt
systematického a komplexniho nahliZzeni na to, jak vyuZzit urcité Uzemi. Tvofi zadklad pro
realizaci rozhodovacich proces(, které konkretizuji podminky a pozadavky na chovani
vlastnik(l a dalSich oprdvnénych v Uzemi a dale je vychodiskem pro feSeni moznych kolizi
mezi vefejnymi a soukromymi zajmy k pozemkam’’. Zékonny rezim tGzemniho pldnovani je
obsaZen v ¢asti tieti Stavebniho zdkona nazvany ,Uzemni pldnovani“. V rdmci provadécich
predpist je pak nutné uvést vyhlasku ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech,
Uzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence uUzemné planovaci Cinnosti. Dalsi
vyhlasky, které se svym obsahem v uréitych bodech Uzemnimu planovani vénuji je vyhlaska

¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Gzemi a vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o

podrobnéjsi Upravé uzemniho tizeni, vefejnopravni smlouvy a Uzemniho opatreni.

Cile a Ukoly uzemniho planovani jsou vytyéeny v § 18 a § 19 Stavebniho zakona. Ty
spocivaji napf. ve vytvareni predpokladl ,pro udrZitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve
vyvdZzeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospoddrisky rozvoj a pro
soudrZnost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz
by ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich.” Uzemni planovani pak zajistuje

predpoklady pro komplexni feseni icelného vyuZiti a prostorového usporadani dzemi a cilem

> Zmény Uzemniho planu. Institut pldnovéni a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-05].
Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/clanek/68/zmeny-uzemniho-planu

’® MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni prdvo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011. Praktik (Leges). ISBN 978-
80-87576-00-7, str. 33

7 PEKAREK, Milan, Iveta BLAHOVA a Ivana PRUCHOVA. Pozemkové prdvo. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cenék, 2010. ISBN 978-80-7380-253-0, str. 120
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je dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zajma. Tyto cile realizuji
organy Uzemniho planovani ve vefejném zdjmu a to s prihlédnutim jak k soukromym tak
k vefejnym zdjmim. Ve vefejném zajmu jsou chranény hodnoty ptirodni, kulturni a
civilizaéni, dale ochrana krajiny jako podstatné slozky prostfedi Zivota obyvatel. Ukoly
Gzemniho planovani se pak daji dovodit uz z jeho cilt.”® Pravé z fedeni dopadu na Zivotni
prostredi vyvstava i potfeba vyhodnocovani vlivl na Zivotni prostredi. Komentar od Marecka
a spol. pak upozoriuje, Ze § 18 pouze stanovuje urcité vize, ale jiz neresi, stejné jako dalsi
ustanoveni Stavebniho zakona, jak tyto vize finanéné zajistit. U ukol( uzemniho planovani
komentar upozornuje, Ze plati pro vSechny nastroje zemniho planovani s tim, Ze jednotlivé

ukoly se aplikuji pfiméfené s ohledem na konkrétni Gkol tzemniho planovéni’®.

Uzemni planovani je do velké miry zaloZeno na propojeni s dal$imi vécné a funkéné
navazujicimi ¢i souvisejicimi rezimy, stejné jako s dopady na Uzemi pfi jeho uzivani. Nyni se

vsak jiz blize podivdme na ¢lenéni Uzemné planovaci dokumentace.

Karel Marek a Petr Prlicha déli ve své publikaci Stavebni pravo v teorii a praxi Gzemni
planovani na dvé ¢asti. Cast dokumentarni je predstavovéna néstroji Uzemniho pldnovani,
jakoito zhmotnénymi vystupy prislusnych procedur. Cast funkéni je oproti tomu
predstavovana predepsanymi rezimy procedur a posloupnosti jednotlivych krokl uzemniho
planovani. My si pak predné rozebereme c¢ast dokumentarni a ¢asti funkéni se nebudeme

zaobirat jako ucelenou ¢asti, ale bude plynout z rznych mist prace.

Nastroje uzemniho planovani jsou upraveny v cCasti tfeti, hlavé tfeti Stavebniho

zakona a radi se mezi né:

e Uzemné planovaci podklady
o Uzemné analytické podklady
o Uzemni studie
e Politika uzemniho rozvoje
e Uzemné planovaci dokumentace
o Zdasady uzemniho rozvoje
o Uzemni plan

’® PEKAREK, BLAHOVA, PRUCHOVA, 2010, op. cit., str. 121
® KomentdF ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. Plzeri: Viydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék,
2013. ISBN 978-80-7380-430-5, str. 75a 76
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o Regulacni plan
e Vlymezeni zastavéného Uzemi
e Uzemni opatfeni
o Uzemni opatfeni o asanaci Gzemi
o Uzemni opatfeni o stavebni uzavére
Z tohoto vyctu nds nejvice bude zajimat uzemné planovaci dokumentace, hlavné pak
Uzemni plan. To jako dokument, ktery ma nejvétsi vliv na konkrétni podobu obce/mésta.
Zabyvat se vSak budeme i podkladovymi materidly a Politikou Uzemniho rozvoje, které
dovoluji 1épe porozumét pozadavkim exekutivy na oblast Gzemniho planovéani. Cim se
naopak vlibec zabyvat nebudeme, jsou Uzemni opatreni, jelikoZ ta nemaji pfimou souvislost
s tématem této prdce. Aplikuji se v relativné konkrétnich vécech a jejich cilem ani Ucelem
neni resit problematiku nové vystavby. Pouze umoziuji reagovat na specificky problém ve

specifické véci.

2.2.1 Uzemné planovaci podklady

Uzemné planovaci podklady tvofi dle § 25 Stavebniho zdkona GUzemné analytické
podklady (dale ,UAP“), které zjistuji a vyhodnocuji stav a vyvoj Uzemi a Gizemni studie (dale
,US“), které ovéfuji moznosti a podminky zmén v tizemi. Jde o podkladové dokumenty, které
sice nejsou sami zavazné, ale na jejich zakladé se pofizuje politika tzemniho rozvoje, Uzemné
planovaci dokumentace, jeji zmény a na jejim zakladé probihd i rozhodovani v tzemi.
Komentar od Marecka a spol. ktomu uvadi, Ze Uzemné analytické podklady jsou urceny
k trvalému a soustavnému posuzovani moznosti Uzemi. Jejich zpracovani a aktualizace je pak
povinnosti pro Urady Uzemniho planovani a pro krajské Grady. Uzemni studie se oproti tomu
pofizuje dle potfeb ministerstva, krajského Uradu a uradu Uzemniho planovani. Jeji pofizeni
zakon neukladd. Ucelem je v jejim pripadé ovérovat riizna fedeni zmén v Gzemi jako podklad
pro pofizovani zavaznych nastroju uzemniho pIénovém’SO. K vyznamu Uzemné planovacich
podkladl zastava zajimavy nazor komentar od Machackové a spol. Machackova si je
védoma, Ze Stavebni zdkon nestanovuje povinnost stavebnimu Ufadu, aby v Uzemnim fizeni
posuzoval zamér Zadatele s pofizenymi Uzemné planovacimi podklady. Opird se vsak o

spravni fad a jeho obecné zasady. Ztoho dovozuje, Ze dle zdsady materialni pravdy je

% KomentdF ke stavebnimu zékonu a pfedpisy souvisejici. Plzeri: Viydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék,
2013, Str. 87
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stavebni Ufad povinen postupovat tak, aby doslo k zjisténi stavu véci, o kterém nejsou
dlvodné pochybnosti, a zajistit vSechny okolnosti dulezité pro ochranu verejného zajmu.
Stavebni Urad je tedy povinen se s Uzemné planovacimi podklady vyporadat, to pak v rdmci
volného hodnoceni dikazil. S ohledem na to, Ze nejsou pro jeho rozhodovani zavazné®. |
toto je tedy pro nas pomérné dullezité v hledani dokumentl ovliviiujicich podobu novych
staveb.

Uzemné analytické podklady

Jiz vime, e u¢elem UAP je zjifovat a vyhodnocovat stav a vyvoj Gzemi. Co je viak
jejich obsahem?

UAP se pofizuji a zpracovavaji pro spravni obvody kraji a obci s rozdifenou
plsobnosti. To tak, aby jejich rozsah pokryval pofizeni pfislusné Gzemné planovaci
dokumentace. Tomu pak odpovida i struktura jevd v nich sledovanych. UAP pak ¢lenime na
dvé casti. Prvni obsahuje podklady pro rozbor udrzitelného stavu rozvoje Gzemi, to véetné
zjisténi a vyhodnoceni stavu a vyvoje Uzemi, jeho hodnot, limitl vyuziti Uzemi, zjisténi a
vyhodnoceni zdmér(i na provedeni zmén v uzemi. Druhd pak predstavuje rozbor
udrzitelného rozvoje uUzemi. To jednak zjisténim a vyhodnocenim Uzemnich podminek
udrzitelného rozvoje Uzemi. Zavérem pak analyzou rizik®?. Ktomu se uziva tzv. SWOT®
analyza v ¢lenéni na 10 tematickych okruhl. Hodnoti se vyvazenost vztahl uUzemnich
podminek pro jednotlivé pilife udrziteIného rozvoje Uzemi. Problémy jsou vytyCovany s cilem
jejich eliminace (napf. hygienické, dopravni, urbanistické). Nestaci vycet problémd, ale je
tfeba hledat cesty k jejich Fedeni a to formulaci konkrétnich pozadavka®.

UAP jsou pak dle komentafe od Machackové obligatornim ndstrojem Gzemniho

planovani®>. Pofizuji se zejména na Urovni obci a krajd, déle na Gzemi vojenskych Gjezdd a

81 MACHACKOVA, 2013, op. cit., str. 109

8 KomentdF ke stavebnimu zdkonu a pfedpisy souvisejici. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék,
2013. ISBN 978-80-7380-430-5., str. 88

& Dle publikace Moniky Grasseové SWOT analyza poskytuje podklady pro formulaci rozvojovych smérd a
aktivit, podnikovych strategii a strategickych cild. Spociva v rozboru a hodnoceni soucasného stavu (vnitfni
prostredi) a soucasné situace okoli (vnéjsi prostredi).

¥ MAHACKOVA, 2013, op. cit., str. 111

¥ Otézka jejich obligatornosti viak neni zcela jasna. Zakon stanovuje, Ze ,se poFidi“ nikoliv, Ze se mohou pofidit.
Dale také poéitd s jejich priibéznou aktualizaci. Zakon viak také pripousti moznost neexistence UAP, kdy?
stanovuje, Ze pokud nebudou pofizeny, tak pofizeni Gzemné planovaci dokumentace vzdy zahrnuje i zpracovani
prizkumui a rozborl reseného Uzemi v rozsahu odpovidajicim Gzemné analytickym podkladim. Samotné
vytvoreni UAP je pak zpracovanim tdaji ziskanych soustavnou ¢innosti organd verejné spravy. Déle Ize pouit
napf. technické mapy.
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v pfipadé potreby i na Urovni celé republiky, to tak aby mohly byt pouzity jako podklady pro
politiku Uzemniho rozvoje®.

Rozbor UAP.

Nyni se kratce zméfime na rozbor UAP a to pro Gzemi Prahy®’. Ty jsou ptehledné
zpracované, graficky atraktivni a v online podobé je kdispozici i celda fada dopliujicich
dokument(®. S ohledem na to, Ze dle § 28 odst. 1 Stavebniho zdkona musi byt kazdé 2 roky
aktualizované, tak jde o pomérné proménlivy dokument. Vzhledem ke kvalité zpracovani je
také tfeba znovu zminit Institut pro planovani a rozvoj Prahy (ddle ,IPR“), ktery podklady
zpracovava. UAP Prahy jsou tvoreny textovou a grafickou &asti. Textovd East je ¢lenéna do
dvou zdakladnich ¢&asti. V prvni se rozebirad stav a vyvoj jednotlivych tematickych oblasti
mésta, druhd ¢ast se vénuje vyhodnoceni vyvazenosti vztahu mezi pilifi udrzitelnosti rozvoje,
uréeni hodnot a problém( na Gzemi hlavniho mésta Prahy®*. Dohromady pak poskytuji
aktudlni popis mésta, na kterém lze pozorovat jeho rozvoj. Z podklad(i se daji vycist
vyznamné hodnoty mésta, moznosti jeho rozvoje a limity t&chto moznosti. UAP Prahy kromé
toho berou v potaz i dalsi aspekty, jako jsou aspekty ekonomické, demografické a kulturni, i
aspekt Zivotniho prostredi.

Uzemni studie

Na rozdil od UAP neni Gzemni studie zdvaznym dokumentem. | jeji Uprava v zdkoné
svéddi spis o jejim doplikovém uziti (pouze § 30 Stavebniho zdkona). V pripadé, Zze se uzemni
studie pofizuje z ciziho podnétu, tak je mozné jeji pofizeni podminit dplnym nebo ¢asteénym
hrazenim nakladu. V praxi je nicméné bézné, Ze celou Uzemni studii si nechd zpracovat ten,
v jehoZ zajmu to je a jiz vypracovanou studii pak predlozi pfisluSnému organu, ktery ji bude
posuzovat. Je to dano jak jasnym ekonomickym zdjmem, tak i schopnosti podnikatelského

subjektu efektivnéji jednat a vytvofit v rychlejSim case kvalitnéjsi studii.

¥ MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni prdvo verejné a soukromé podle Upravy zdvazki v novém obcanském
zdkoniku. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-79-3, str.46
¥ Na zakladé zadosti dle zakona & 106/1999 Sb., zakon o svobodném pfistupu k informacim mame k dispozici i
dokument nazvany Podklady a vychodiska k navrhu aktualizace €. 1 politiky Uzemniho rozvoje, ktery stanovuje
UAP pro celou CR. Z dlivodu rozsahu prace véak dokument na tomto misté neanalyzujeme, jelikoZ pro dosaZeni
Ucelu préace neni zasadni.
8 Uzemné analytické podklady hlavniho mésta Prahy 2014. In: Institut pldnovdni a rozvoje Prahy [online]. [cit.
2016-12-05]. Dostupné z: http://uap.iprpraha.cz/
8 000-zdkladni udaje [online]., 56 [cit. 2016-12-05]. Dostupné z:
http://uap.iprpraha.cz/uploads/assets/soubory/textova-cast/000_zakladni_udaje.pdf, str. 38
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2.2.2 Politika uzemniho rozvoje

Jde o celostatni nastroj uzemniho pldnovani, ktery slouZi koordinaci Uuzemi na
celostatni Urovni a koordinaci Uzemné planovaci ¢innosti kraji. V dokumentu se konkretizuji
pozadavky ukold uzemniho pldnovani v republikovych, mezinarodnich, neregiondlnich a
prihrani¢nich souvislostech. Stanovuji se zde také oblasti se zvySenymi pozadavky na Uzemi,
které presahuji Uzemi jednoho kraje®®. Politika Gzemniho rozvoje se tak zabyva
mezindrodnimi souvislostmi a vazbami z pohledu GUzemniho rozvoje a dopravy. Dale pak
problémy a strety tykajici se napr. limitl a omezeni Uzemi, dopravy, energetiky, rizik v uzemi
a fady dalSich bodu. Svou povahou jde primarné o strategicky dokument. Zaroven jde také o
relativné novy institut, ktery byl zaveden aZ s novym stavebnim zdkonem a to pravé
z dvodl nutnosti koordinace Uzemniho rozvoje jak uvniti statu, tak i v mezievropskych

souvislostech.

Politika Uzemniho rozvoje (dale ,Politika“) je upravena v §31 - § 35 Stavebniho
zdkona. Jak plyne z § 31, tak jde o koncepcni (ne realiza¢ni) nastroj. Dllezité je zminit
hierarchicky vztah k Uzemné planovaci dokumentaci. A¢ ne jeji soucasti, tak stoji na jejim
vrcholu. Politika tak zavazuje kraj pti pofizovani a vydavani zasad Uuzemniho rozvoje, stejné
tak je zdvazna pro Uzemni a regulacni plany. Politika je zadvazna i pro rozhodovani v uzemi,
tedy predevsim pro rozhodovdni stavebnich uradd. Ve vétSiné pripadl sice pusobi spis
neprimo, prostrednictvim podfizenych nastrojii tzemniho planovani. Nelze vsak vyloudit ani
jeji pfimou apIikacigl. V komentafi od Machackové se také objevuje zajimava uvaha, jestli Ize
pfimo na zakladé Politiky rozhodnout o umisténi zdméru. Stavebni zakon totiZ tuto otazku
explicitné neresi. Machata upozoriiuje na to, Ze pokud by to moiné nebylo, tak to muze
v nékterych pfipadech vyloucit schopnost statu ucinné nebo véas prosadit zamér

celostatniho ¢i mezinarodniho V\'/znamugz.

Z obsahu aktualni Politiky Uzemniho rozvoje, ve znéni aktualizace €. 1, z roku 2015 se
pak daji zjistit napf. republikové priority Uzemniho planovani pro zajisténi udrzitelného

rozvoje, rozvojové oblasti a rozvojové osy, plochy dopravni a technické infrastruktury a jiné.

% politika Gzemniho rozvoje Ceské republiky. Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. [cit. 2016-12-05].
Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Koncepce-
Strategie/Politika-uzemniho-rozvoje-Ceske-republiky

*I MACHACKOVA, 2012, op. cit., str. 123-124

2 MACHACKOVA, 2012, op. cit., str. 124
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Zvlast v otazce priorit Uzemniho planovani se da nabyt dojmu, Ze pasaze jsou spis
deklaratorniho charakteru, a Ze jejich aplikace na konkrétni pfipady muize byt problematicka.
V ¢l. 18 republikovych priorit se tak docteme, Ze prioritou je , Podporovat polycentricky
rozvoj sidelni struktury. Vytvdret predpoklady pro posileni partnerstvi mezi méstskymi a
venkovskymi oblastmi a zlepsit tak jejich konkurenceschopnost®™.“ V €l. 28 zase to, Ze ,Pro
zajisténi kvality Zivota obyvatel zohledfiovat ndroky dalsiho vyvoje uzemi, poZadovat reseni
ve vSech potrebnych dlouhodobych souvislostech, vcetné ndroki na vefejnou
infrastrukturu...”®“. Nelze se neubranit pfedstavé paralely s principy obsazenymi v Listiné a
jejich naslednou konkretizaci ve zvlastnich zakonech. Rozdil je ten, e zde neni Ustavni soud,
aby tato ustanoveni vykladal. Stalo by nicméné za obsdahlejsi analyzu pokusit se zjistit, jestli
jsou ve spravnim soudnictvi ruseny Uzemné planovaci dokumenty pro rozpor s obecnymi

principy Politiky.

2.2.3 Zasady uzemniho rozvoje

Zasady Uzemniho rozvoje (dale ,Zasady”) zastavaji koordinaéni funkci. Ve Stavebnim
zakoné jsou upraveny ve tietim dile, tfeti hlavy, tfeti ¢asti v § 36 - § 42. Jde o nejvyssi stupen
uzemné planovaci dokumentace, jejich pofizeni je obligatorni a vydavaji se vidy pro celé
Uzemi kraje. Re$i nadmistni problematiku. Komentai od Machackové a kol. pak velice
uzite€né vymezuje Zasady ve vztahu k ostatni Uzemné planovaci dokumentaci. Zasady tak
maji za ukol zjistit potfebu zmény v Uzemi a stanoveni nadmistniho vyznamu, Uzemni plan na
to navazuje koncepénim feSenim a stanovenim hlavnich podminek v ucelenych souvislostech
a regulacni plan nebo Uzemni rozhodnuti urcuji detailni podminky umisténi, prostorového
usporadani a detailni ochrany verejnych zéjmﬁ95. Zasady tak vytvafi obecny nastroj, ktery je
zakladnim strategickym pilifem rozvoje kraje. Navazuje na politiku Uzemniho rozvoje a
konkretizuje ji. Zaroven jsou vSak Zasady vazany pravé nadmistnim vyznamem, jejich ukolem
neni upravovat zaleZitosti obci a nahrazovat Uzemni plan. Jak upozorfiuje komentaf od

Marecka spol., tak Zasady mohou fesit i zdsady republikového vyznamu, pokud nejsou

% politika tzemniho rozvoje Ceské republiky, ve znéni Aktualizace ¢&. 1 [online]. In: . s. 92 [cit. 2016-12-05].
Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/514b9dcb-4cf3-4ebc-9ef5-
€9f5230c089¢/2015_VI_26_Brozura_PUR_CR_ve_zneni_Aktualizace_c_1.pdf?ext=.pdf, str. 21

** politika uzemniho rozvoje Ceské republiky, ve znéni Aktualizace ¢ 1 [online]. In: . s. 92 [cit. 2016-12-05].
Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/514b9dch-4cf3-4ebc-9ef5-
€9f5230c089¢/2015_VI_26_Brozura_PUR_CR_ve_zneni_Aktualizace_c_1.pdf?ext=.pdf, str. 21

* MACHACKOVA, 2013, op. cit., str. 150
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obsaZeny v politice Gzemniho rozvoje. Z rozsudku NSS 6 Ao 6/2010-103°° pak plyne, Ze
naopak neni mozné, aby Zasady pouze pfijaly politiku Uzemniho rozvoje bez jeji dalsi
konkretizace. Mira konkretizace Zasad musi byt takova, aby se daly zvazit vSechny moznosti

vyuZiti ploch.

V pripadé ceské metropole, ale vyznam Zasad spiSe spocivad ve stanoveni priorit pro
rozvoj meésta a vymezeni staveb dopravni a technické infrastruktury dlezitych pro funkci
mésta jako celku®’ a to s ohledem na to, e Praha zastava roli jak kraje, tak obce. Zasady,
zvlasté ty pro Prahu, jsou predmétem castych soudnich spord. Zdsady sice obsahuji mnoho
tezi, které maji prevazné deklaratorni charakter®, ale zarover obsahuji pomérné konkrétni
Udaje napf. o mistech, kde by vbudoucnu mohla byt postavena stavba dopravni
infrastruktury. To pfinadsi zajimavy prakticky aspekt. Na jedné strané lze mit za to, Ze toto
vymezeni bude mit vliv na cenu a uziti pozemku, na druhou stranu neni neobvyklé, Ze
relevantni subjekty budou jiz dopfedu o planu zpraveny z neoficidlnich zdroji a zpravidla
budou schopny reagovat na zmény s prfedstihem. Prakticky priklad zminéného se da uvést
v souvislosti s bodem 3.1.2. Zasad Uzemniho rozvoje Hlavniho mésta Prahy. Bod 2.2.3 v pism.
c) stanovuje jako prioritu pro rozvoj dopravni infrastruktury rozsiteni tramvajové sité o nové
usekygga bod 3.1.2. upravuje rozvojové oblasti v nezastavéném Uzemi a konkrétné stavu
obytné ¢tvrti mezi Barrandovem a Slivencem. V pism. d) pak predpokladad prodlouzeni

100 Realita je viak nasledujici. Jiz pred rokem

tramvajové linky pravé do tohoto komplexu
2000 byly pozemky, kam se nyni planuje prodlouzit tramvajova linka, skoupeny spolecnosti
Finep a c¢astecné i spolecnosti Ekospol (obé spolecnosti se radi k nejvétSim praziskym
developerim). Zménou uUzemniho planu zroku 2000 byla povolena vystavba bytovych
komplexd, ale s podminkou, Ze zde nejprve musi byt tramvajova linka. Za primatora Béma

doslo ke zméné, Ze jiz k pozemkdm nemusi linka vést, ale staci jeji povoleni. Probéhlo zde

nékolik soudnich pfi a nasledné byla vystavba linky soudem oznacena jako ve ,verejném

% Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, rozhodnuti ze dne 2. 2. 2011, spisova znacka: NSS 6 Ao 6/2010-103
7 Zasady uzemniho rozvoje. Institut pldnovdni a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-05].
Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/clanek/46/zasady-uzemniho-rozvoje

% Respektovat a rozvijet kulturni a historické hodnoty a rozmanité pfirodni podminky... Zmirnit negativni vlivy
suburbanizace....Vytvofit podminky pro odstranéni soucasnych problém( mezi vefejnym zdjmem na zachovani
historického stavebniho fondu a rozvojem uvnitf mésta

% Zdsady uzemniho rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. In: . [cit. 2016-12-05]. Dostupné z:
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/zur/2014/zur_pravni_stav_po_aktualizaci_1.pdf, str. 6
100 Zdsady uzemniho rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. In: . [cit. 2016-12-05]. Dostupné z:

http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/zur/2014/zur_pravni_stav_po_aktualizaci_1.pdf, str. 12
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zajmu“. VSechny lukrativni pozemky kolem nové tramvajové trati pak jiz pred samotnym
promitnutim predstavy tramvajové linky do Uzemné planovaci dokumentace byly ve
vlastnictvi developer(i. Samotné Zasady uzemniho rozvoje Hlavniho mésta Prahy jsou z roku
2014. Tedy misto toho, aby stanovily koncepci, na zdkladé které se bude stavét, tak reaguji
na ekonomicky tlak tak, Ze jiz pfipraveny a rozpracovany zamér pfijmou za sv(j a vtéli ho do

svého obsahu'®

. Na misté je tedy otdzka, do jaké miry a kdy Zasady vytvareji podklady pro
uzemni plan, a kdy se konkrétni podnikatelsky zdmér naopak promita do tzemné planovaci
dokumentace. Za upozornéni samoziejmé stoji, Ze postaveni Prahy je pomérné specifické, a
Ze Zasady se objevuji az s novou Upravou stavebniho prava. V tomto konkrétnim ptipadé je
proto jesté pomérné pochopitelné, Zze Zasady pouze reagovaly na jiz vytvofenou potiebu
ekonomickych subjektl. A ackoliv soud stanovil, Ze vystavba ve vefejném zajmu je, tak se
nabizi otdzka, jestli by v jeSté verejnéjSim zajmu nebylo, aby ndklady na prodlouzeni linky
hradil alespon ¢astecné developer. Na druhou stranu ne vSude tam, kde se objevi spor, musi
byt néci ekonomicky zdjem. Spory se vedou napf. o koridory a plochy pro Prazsky okruh, o
plochy pro letisté Vaclava Havla, stejné jako i o radé dalSich véci. V pfipadé Prahy jesté stoji
za doplnéni, Ze zastupitelstvo Hlavniho mésta Prahy odsouhlasilo usnesenim ¢. 20/10 dne 20.

10. 2016 pofizeni Aktualizace ¢. 2 ZUR hl. m. Prahy oblast by tak nepochybné stéla za

dlouhodobéjsi a systematictéjsi pozorovani.

2.2.4 Uzemni plan

Uzemni plan zastava roli koncepéniho usmérfiovani rozvoje obce. Je upraven
ve tretim dile, treti hlavy, tfeti ¢asti Stavebniho zakona, v § 43 - § 60. Obsah a ucel uzemniho
planu je vymezen v § 43 a stanovi ,,zdkladni koncepci rozvoje uzemi obce, ochrany jeho
hodnot, jeho plosného a prostorového uspordddni, usporaddni krajiny a koncepci verejné
infrastruktury, vymezeni zastavéného tzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a

plochy vymezené ke zméné stdvajici zdstavby...”

Uzemni plan vydava zastupitelstvo obce jako opatieni obecné povahy v samostatné
plsobnosti. Re$i podrobné uZiti ploch pro celé Uzemi obce. Zohledfiuje a zpFesiiuje cile,

ukoly a zaméry uUzemniho planovani vymezené v Politice a vZasadach. Tim se stava

% Zminéné vychazi z osobnich rozhovordl, zdroj si nepfal byt uveden. PodloZit je moZné napf. clanky
dostupnymi na http://www.euro.cz/archiv/darek-developerum-praha-za-pul-miliardy-postavi-trat-oni-zahusti-
zastavbu-1256975, http://echo24.cz/a/ihqcP/nova-tramvajova-trat-v-praze-tri-zastavky-a-600-milionu
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prostiedkem jejich faktické implementace. Zarovenn vSak stanovuje vlastni predstavy o
podobé obce a jejiho usporadani. Uzemni plan je zévazny pro regulaéni plan a pro
rozhodovani v uzemi. V ptipadé Prahy je pak zdvazny i pro jednotlivé méstské casti. Ve
vztahu k Zasadam konkretizuje jejich ustanoveni a hleda feseni pro v nich vytycené potreby.
Uzemni plan také mGze od 1. 1. 2013 fesit i véci nadmistniho vyznamu, které jsou obvykle
pouze zalezitosti Zasad. Ucelem této Upravy je zamezit €asovym prodlevdm a sniZit

administrativni zatizeni*%2.

Na zakladé uzemniho planu rozhoduji stavebni Urady, projektanti jsou vazani jeho
podobou a majitelé nemovitosti v ném naleznou informace o vyuzitelnosti pozemku. Napf.

platny izemni plan Prahy stanovuje:

e Funkéni regulaci

e Prostorovou regulaci

e Podil bydleni v centralni ¢asti mésta, Zeleri a USES, Zaplavova tizemi, Velkd rozvojova
uzemi, Podminénost staveb, Verejné prospésné stavby, Dopravni infrastrukturu,
Technickou infrastrukturu

e Vyhlasky a opatieni obecné povahy

e Vykresy tzemniho planu*®
Z tohoto ¢lenéni je pro developera nejzasadnéjsi funkéni regulace. To proto, Ze oproti

ostatnim ¢astem uzemniho planu ma pravé funkéni regulace nejpfiméjsi vliv na moznost/typ

stavby na pozemku. Proto si ji blize rozebereme.

Funkcni clenéni udava parametry vyuziti Uzemi. To je patrno z vykresu planu a
podrobnéji rozvedeno v pfiloze ¢. 1 uzemniho planu, kterd je dana Opatfenim obecné
povahy €. 6/2009. Uzemi se pak €leni na polyfunkéni, kde jsou kategorie: obytnd uzemi,
smiSend Uzemi, Uzemi vyroby a sluzeb, Uzemi sportu a rekreace, zvlastni komplexy a
monofunkéni, kde jsou kategorie: vefejné vybaveni, technické vybaveni, téZzba surovin, vodni
plochy a suché poldry, pfiroda, krajina a zelei.'® Pro kaZdy tento typ Uzemi jsou pak

stanovena jasna kritéria na typ, ucel a velikost stavby, kterd na ném muze byt realizovéna.

1% MACHACKOVA, 2013, op. cit., str. 186

1% Uzemni plan sidelniho dtvaru hlavniho mésta Prahy. Institut pldnovdni a rozvoje hlavniho mésta Prahy
[online]. [cit. 2016-12-05]. Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/platnyplan
% Funkéni regulace. Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-05]. Dostupné z:
http://www.iprpraha.cz/clanek/57/funkcni-regulace

50



Mimo samotné funkéni vyuZiti se stanovuje jesté doplikové funkéni vyuziti a vyjimeéné
pfipustné funkéni vyuZziti. Funkéni i dopliikové vyuZiti je pfipustné bez podminek a vyjimecné
pripustné funkcni vyuziti pak podléha rozhodnuti stavebniho uradu. Jako priklad si mizeme
uvést Uzemi, jehoz funkéni vyuZiti bude stanoveno jako vSeobecné obytné. V takovém Gzemi
mUlzZeme primarné stavét stavby pro bydleni a byty v nebytovych domech. Jako doplrikové
funkcni vyuZiti mdZzeme umistovat stavby, které jsou svoji povahou jen malokdy sporné.
Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, nezbytnd plosna zafizeni a liniové vedeni TV. Vyjimecné pfipustné funkéni vyuZziti
zde budou vysokoskolska zafizeni, stavby pro vefejnou sprdvu mésta, hygienické stanice,
obchodni centra do 15.000 m2 prodejni plochy a jiné'®. Kazda plocha ma pak v zavislosti na
svém funkénim ¢Elenéni (a planovaném typu stavby) stanoven koeficient zastavéné plochy a
koeficient zelené. Jeden z velice aktualnich problém( v této oblasti na Gzemi Prahy souvisi
s nedavnou personalni zménou v odboru majetku Hlavniho mésta Prahy. V listopadu 2016
prisel o misto feditele odboru pan Radek Svoboda. Jedna z oblasti, za kterou byl kritizovan,
byl jeho vstficny postoj developerim. Konkrétné to, Ze umoznil, aby developeti vyuZzivali

106

pozemky mésta, pro ucely vypoctu zastavéné plochy Pozemek developera se tim

zhodnotil a mohla zde byt umisténa stavba o vétsi zastavéné plose, nez by bylo jinak mozné.

K otazce funkéniho vyuZiti Uzemi je také vhodné zminit Rozsudek NSS ¢j. 1 Ao 1/2006-
74. Ten stanovuje, Ze spravni soudy nemohou rozhodovat o funkéni vyuzitelnosti Uzemi a
jeho rozvoji pro splnéni vsech cilli a zasad uzemniho rozvoje. Tedy pfezkoumavat, jaké je vice

& méné vhodné funkéni vyuziti pro uréity pozemek”.

Dalsi judikat, ktery se jiz nezabyva funkénim vyuZzitim, ale Uzemnim planem jako
celkem je rozsudek NSS 1 Ao 1/2009-120. Rozsifeny senat judikoval, Ze pokud ma dojit
v Uzemnim planu k omezeni vlastnickych &i jinych prav, tak je tfeba je Cinit v nezbytné nutné
mite, Setrnym zplsobem, na zakladé uUstavné legitimnich a zakonem predvidanych dlvodu.

Za téchto podminek mohou byt prava omezena. Pokud tedy soud shleda dodrieni téchto

1% Funkéni regulace. Institut pldnovdni a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-05]. Dostupné z:

Funk¢ni regulace. Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-05]. Dostupné z:
http://www.iprpraha.cz/clanek/57/funkcni-regulace

1% vedeni Prahy rozdéli odbor majetku na dva, skonéi $éf z Bémovych dob. In: IDnes.cz/Praha a stfedni Cechy
[online]. [cit. 2016-12-21]. ISBN http://praha.idnes.cz/odbor-majetku-zmeny-radek-sv.

%7 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, rozsudek ze dne 19. Cervence 2016, spisova znacka: 1 AO 1/2006-74
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zasad, tak neni divod ke zruseni Uzemniho planu a vlastnik ¢i jiny nositel vécnych prav

198 Tento zavér je zcela zasadni

k pozemku je takovéto omezeni nucen strpét bez nahrady
zvlast pri porovnani s jiz rozebranym ¢l. 11 odst. 4 Listiny, ktery mimo jiné stanovuje, Ze
vyvlastnéni i jiné omezeni vlastnického prava musi byt za ndhradu. Soud svou argumentaci
stavi velice pragmaticky a to tak, Ze jakykoliv jiny vystup by neumoznoval vibec naplnovat
ucel a cile Uzemniho planovani. Tedy Ze by se Uzemni planovani zménilo na sérii bilateralnich
a v zasadé oddélenych jednani. Soud také tikd, Zze ndhrada neni mozna v ramci samotného

procesu pofizovani Uzemniho planu. Odkazuje vSak na moZnost domahat se nahrady po

schvaleni planu.

Pro oblast Prahy je stdle aktudlni Gzemni plan z roku 1999. Pro Uplnost Ize dodat, Ze
v soucasné dobé probihd politicky exponovana debata o podobé nového uUzemniho
(Metropolitniho) planu. Ten musi v souladu se Stavebnim zdkonem platit do roku 2020, ale
jiz nyni je vzdsadé jisté, Ze se termin nestihne. Ndvrh Metropolitniho planu byl zatim
zpracovavan tymem kolem pana Romana Kouckého, ale po jeho odvolani a ndasledném
odvolani reditele Institutu pldnovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, pana Petra Hlavacka, se
proces zastavil. Zalezitost je pfedmétem aktudlni politické debaty a neni na tomto misté

mozné predvidat podobu budouci Upravy, ani se ji tedy blize vénovat'®.

2.2.5 Regulacni plan

Regulacni plan je nejkonkrétnéjsi druh izemné planovaci dokumentace. Je upraven v
§ 61- § 71 Stavebniho zakona. V feSené ploSe stanovuje podrobné podminky pro to jak
pozemky vyuZivat, jak na nich umistovat a prostorové usporadat stavby, a jak chranit
hodnoty a charakter Uzemi. Stanovuje také podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku a
zaroven resi véci verejné infrastruktury a vymezuje verejné stavby. Je zdvazny pro uzemni
rozhodovéni. Uzemni rozhodnuti je pak regulaénim pldnem moZno i nahradit ale musi to
v ném byt stanoveno. Regulaéni plan tedy mlze Uzemni rozhodnuti nahrazovat /muze ho
nahrazovat pro urdité pripady/nemusi ho nahrazovat vibec. Pfipady, kdy neni efektivni

regulacnim planem nahrazovat Uzemni rozhodnuti, se daji vztahnout napf. na historicka

1% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, rozsudek ze dne21. Cervence 2009, spisova znacka 1 Ao 1/2009-120

VACHAL, Adam. Praha nestihne v¢as schvalit Metropolitni plan. Prdvni rddce [online]. 2016 [cit. 2016-12-05].
Dostupné z: http://pravniradce.ihned.cz/c1-65471490-praha-nestihne-vcas-schvalit-metropolitni-plan-
potrebuje-dva-roky-navic
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jadra mést. Jejich ucel by v takovém pripadé mél regulacni, ve vztahu k zdmér(im, které

nemusi byt v dobé vydani planu znamy**°.

Pokud se zaméfime na Uzemi Prahy, tak nejde o frekventovany institut. V soucasné
dobé je pro Prahu platny pouze regulaéni plan Anenska! a ten byl navic pfijat jesté podle
staré upravy. Na druhou stranu prednosti regulacnich pland jsou zcela zfejmé. Jasna a
konkrétni pravidla pro vystavbu, v pfipadé nahrazeni uzemniho rozhodnuti také ohromné
administrativni odlehceni pro stavebnika. K jejich vydani je vSak tfeba mit pfesnou vizi o
umistovani staveb, v té které lokalité, a zarovern pomérné dlouhé mnozstvi ¢asu na jeho

zpracovani.

2.3 Prazské stavebni predpisy

Posledni pravni predpis, kterému se v této kapitole budeme vénovat, jsou Prazské
stavebni predpisy (dale ,PSP“). Jsou specifické tim, 7e v ramci Ceské republiky je Praha
jedinym Uzemim, které si mize stanovit tento druh poZadavkd samostatné. Jejich cely nazev
je ,Nafizeni, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuZivani GUzemi a technické
pozadavky na stavby v hlavnim mésté Praze.” Jde o provadéci predpis ke Stavebnimu
zakonu, ktery se vydava na zakladé § 194 pism. e) tohoto zdkona. U&inné jsou od 1. srpna
2016, takie jde o pomérné novou Upravu, s kterou se praxe zatim seznamuje. My se

zamérime na jejich obsah, vztah k Uzemné planovaci dokumentaci a jejich vnimani praxi.

PSP se déli na dvé zakladni ¢asti. Prvni stanovuje Uzemni poZadavky, které se tak
budou aplikovat ve vztahu k Gzemnimu planu a Gzemnimu fizeni. Druhd stanovuje stavebni
pozadavky, které se aplikuji ve stavebnim Fizeni. Zakladni koncept, na kterém PSP stavi je
koncept koncentrovaného meésta se stabilni hustotou zalidnéni (proti vizi
dekoncentrovaného mésta na velké plose). V rdmci prostorového usporadani tak umoznuje
vétsi variabilitu ve vztahu ke konkrétni lokalité. Reaguje také na negativni jev umistovani

staveb do stfedu pozemku. S PSP je mozné variabilngjsi umisténi stavby na pozemku.

1% komentdF ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék,

2013. ISBN 978-80-7380-430-5, str. 165
m Regulacni plan. Institut pldnovdni a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-05]. Dostupné z:
http://www.iprpraha.cz/clanek/136/regulacni-plany
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Vyhlaska také umozniuje mensi typologickou jednotnost staveb, zajimavéjsi architektonicka

Fedeni a je také méné kogentni u pozadavkd na proslunéni**2,

Z pohledu odborné verejnosti se k PSP vztahovalo mnoho pfipominek. Souviselo to
zvlasté s liberdlnéjSim duchem nové Upravy a sideou kompaktnéjsiho mésta. | kdyz
objektivni zhodnoceni predpisu moziné neni, tak nelze nez vyzdvihnout velkou kvalitu
zpracovani, za které odpovidal Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy. Pfedpis je
prehledny, kvalitné fazeny, obsahuje vysvétlivky a grafické priklady u jednotlivych paragrafa.
Pokud by vic pravnich predpisd mélo stejnou kvalitu, tak se z pravani védy stane zaZitkové

¢teni.

2.4 Vytyceni problematickych oblasti

V této kapitole jsme si predstavili postup developera vedouci k umisténi stavby.
Nasledné jsme si rozebrali jednotlivé nastroje Uzemniho pldnovéni a nakonec jsme se

vénovali Prazskym stavebnim predpisam.

Nyni si shrime, jaké oblasti jsou nejvic problematické a jakd rizika plynou

z jednotlivych prvkd procesu vedouciho k umisténi stavby.

Co se tyce postupu developera. Prvni problematické misto mlze byt ndkup pozemku.
K tomu je velice tézké ziskat data, ale jde o nejjednodussi zplsob, jak realizovat zisk. Levné
koupit. Nicméné od koho? Soudny clovék nebude prodavat svlij pozemek pod trzni cenou.

Pti hrubé analyze se objevily dva mozné typy (zne)uziti systému.

Prvnim je nakup od statu nebo Uzemné samospravného celku. Rada urednikd i
politik(i se stale fidi heslem ,,z ciziho krev nete¢e**“. Cizim se zde tedy rozumi majetek, ktery
ma urednik ¢i politik spravovat. V praxi se da velice flexibilné zvolit vhodny zpUsob stanoveni
ceny pozemku. Soucasna Uprava zna tfi zplUsoby vypoctu jeho ceny. V zakoné je sice
ustanoveni, Ze v pfipadé, Ze cena neni v misté a case obvykld, tak musi byt odchylka

zdivodnéna (§ 38 zakona ¢. 128/2000 Sb., zdkon o obcich). Lze s tim nicméné velice pruzné

"PHNILICKA, Pavel. PraZské stavebni predpisy s aktualizovanym odtvodnénim. Praha: IPR Praha, 2014. ISBN

978-80-87931-17-2, str. 14-17
B Ozemni samosprava. Transparency International - Ceskd republika [online]. [cit. 2016-12-05]. Dostupné z:
https://www.transparency.cz/pravni-poradna/uzemni-samosprava/
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operovat. Jako zdlvodnéni se dad pouzit napt. to, Ze byla pouze jedna nabidka. | samotna
cena obvykla je zavadéjici institut. Bud' Ize pouZit znalecky posudek nebo postupovat dle
zdkona ¢. 151/1997 Sb., zakon o oceriovani majetku, ¢i pouZit srovnani z cen. Ztéchto
moznosti je srovnani dle cen v realitnich kanceldfich tou nejblizsi trini cené, ale v praxi
nejméné obvyklou. Tato problematika se vSak tykd spiSe mensich obci. Pro Uzemi Prahy
nema autor k dispozici pfipady, jez by svédCili o takovémto zpuUsobu obchdzeni principu
Géelnosti a hospodarnosti, jez stanovuje zakon'**. Na druhou stranu zrozhovoru se
soucasnym zastupitelem na Praze 5, panem Ondrejem Velekem vyplynulo, Ze béhem doby,
kdy byl na Praze 5 starostou pan Jancik, bylo bézné prodavat pozemky méstské ¢asti pouze
na zakladé zadosti. Neprobihalo zde tedy analyzovani, zda je prodej v zdjmu méstské casti,
ale rovnou se k prodeji ptistoupilo, protoze to nékdo koupit chtél. Pokud je tato informace

od pana Veleka pravdiva, tak jde o postup, jez jisté neni dobrou praxi.

Druhou mozZnosti, jak realizovat zisk jiz ndkupem pozemku, je institut smlouvy o
smlouvé budouci. To se tyka napf. Uzemi na okraji Prahy, ktera jsou v sou¢asné dobé vedeny
jako zemédélska plGda. Developer pfijde za vlastnikem pozemku a ucini mu ndsledujici navrh.
,Pékny den, koupil bych od Vds vase pole”. Vlastnik se zepta , Pro¢ bych to mél proddvat?“
Developer vysvétli. ,Podivejte, v soucasné chvili dostanete na trhu za 1m2 zemédélské pudy
max. 30 korun. Jd Vam nabizim 500“. Vlastnik se podivi. ,A to jen tak?” Developer
dovysvétli. ,No clovéce, jd chci jen vase dobro, ale také musim z néceho Zivit rodinu.
Pockame, az se zméni funkcéni vyuZiti pozemku v uzemnim pldnu. Do té doby to budeme mit
chranéné smlouvou o smlouvé budouci, abych zpecetil svij zdvazek k Vam“ Vlastnik je
zvidavy. ,,Co to je funkcni vyuZiti pozemku” Developer se pousméje. ,No a navrch Vam ddm
jesteé 500 korun za to, Ze tu smlouvu uzavieme.” Vlastnik se zaraduje, na nic se jiz neptd a obé
strany nasledné podepiSi smlouvu. V pfipadé zmén v iuzemnim planu pak developer na
zdkladé smlouvy o smlouvé budouci koupi pozemek s trini hodnotou 5.000,-Kf/1m2 za

pétinu dané ceny'™.

"4 Autor vychazel zvlastnich zkuSenosti, které ziskal v priibéhu let 2015/2016 jako zaméstnanec pravni

poradny Transparency International — Ceska republika, o.p.s.

5 Rozhovor je pouze ilustracni a jde o pouhou fikci autora. Faktické vymezeni problému se vsak opirda o
rozhovor z konce cervna, ktery byl autorem veden v advokatni kancelafi na Vaclavském namésti. Zdroj autora
tuto legdlni, ale moralné pochybnou praxi sam realizuje.
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Tato druhda mozZnost je Uzce spojena s dalSi problematickou oblasti, kterou si
pfiblizujeme v ramci postupu developera. Jde o zménu Uzemniho planu. V. mnoha pfipadech
jde o zcela legitimni nastroj, ktery umozniuje plasticky transformovat Uzemi dle urcité
koncepce ¢i jen v souladu s potfebami rozvoje Uzemi. Na druhou stranu jde také o nastroj,
kterym se da bezpracné realizovat obrovsky zisk. V rdmci Prahy pljde jak o oblasti vnitfni,
kde se debata spiSe povede v ramci toho, zda postavit vdaném uzemi bytovy dim o 5 nebo
7 patrech (zde je zisk ze zmény vyuziti Uzemi v radu desitek procent), tak o oblasti vnéjsi.
Pravé nezastavéné pozemky na okrajich Prahy umoznuji okamzité zhodnoceni v fadu stovek
(moZnd i tisicl) procent. Soucasna koncepce prosazovana PSP se sice k dalSimu rozsifovani

Prahy stavi negativné, ale jde hlavné o zdlezitost politiky.

Dalsi oblast, kterou zmifime, a kde je dohddatelna praxe, jez nema oporu v pravni
Upravé, je postup méstskych ¢asti (obci) v Uzemnim tizeni. Méstské ¢asti jako dotéeny orgdn
sice maji plné pravo uplatiiovat sva procesni prava, ale realita je mnohdy takova, Ze jde spis
o smlouvani s developerem. Tento vyjednavaci proces neni z principu Spatny, ale nema
zadkonnou oporu a je netransparentni. Z pohledu developer( je kritizovand i moznost Ucasti

7 s

zajmovych sdruzeni napf. v uzemnim fizeni. Kritizuji jednak pfipady ucelovosti zakladani
téchto sdruzeni, kdy nékteré vyslovené smlouvaji s developerem o to, jaké plnéni vici nim
musi ucinit, aby neprodluZovaly fizeni. Ddle i samotnou moznost téchto sdruzeni do
uzemniho fizeni vstoupit, kdyz pfitom dany zajem verejnosti je jiz chranén jinymi

mechanismy (napf¥. EIA)*.

7

Zatim nezminéné oblasti, kde dochazi k vyuzivani zadkonu, ¢i kde lidsky faktor
zvyhodnuje urcité subjekty a je (mUze) tim dotéen verejny zdjem jsou tyto. Zplsob vypoctu
koeficientl zastavéné plochy a zelené — da se stim slozZité manipulovat a docilit vyssich
anebo prostorové objemnéjsSich budov v dané lokalité. PGjcovani méstskych pozemkd za
ucelem zvyseni koeficientu zastavitelného prostoru na pozemku developera. Obchazeni

zachranného archeologického vyzkumu.

Co se tyCe nastroji uzemniho planovani, tak tam neni zasadni dil¢i systémové

pochybeni, ale funkénost systému jako celku. Jednotlivé nastroje vytvareji jasné

116 v , vz , . Vs .
ZaloZeno na osobnich rozhovorech s panem Kaderabkem a panem Boleslavskym, viz dalsi kapitola.
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strukturovany a smysluplny koncept. Na papire. V praxi je otazka nakolik do nich dokaze stat
(a zemné samospravné celky) promitnout svoji pfedstavu o Uzemnim planovani a pretavit ji
do praxe. Nakolik néjakou predstavu vibec maji. Politika Uzemniho rozvoje tfeba obsahuje
jasné a smysluplné teze, jiz vSak neni nastroj, ktery by docilil toho, Ze tyto obecné teze
budou vychozimi principy pfi tvorbé uUzemné planovaci dokumentace. Proces zpétné
kontroly soudni cestou jsme nastinili jako bod, ktery by zasluhoval samostatnou analyzu.
Uzemné planovaci dokumentace se také bude lidit lokalitu od lokality, dle kvality
zpracovatele. Zasadni nicméné nebude ani tak samotna tvorba jednotlivych nastroj, jako
vliv zajmovych skupin na jejich podobu. Da se zobecnit, Ze ¢im podrobnéjsi instrument, tim
bude vétsi snaha docilit jeho zmény v prospéch urcitého subjektu. Bylo by vsSak na
samostatnou praci rozebrat napt. jeden konkrétni Uzemni plan a zmény v ném za posledni
dobu a tyto zmény individualné posuzovat a hodnotit z pohledu verejného zajmu. V praxi je
tak nejvétsSim bojistém Uzemni plan, jez je pro malo frekventovany institut regulacnich plant
stéZejnim pilifem Uzemniho fizeni a tedy i rozhodujicim faktorem v procesu umistovani
staveb. Na zakladé jiz rozebraného judikatu NSS si také soudy vyhrazuji nerozhodovat o
spravnosti funkéniho vyuziti uzemi. AC to odpovidd principim délby moci, tak to neresi

situaci, kdy zmény budou vysledkem lobbistickych tlakd.

Lze tedy shrnout, Ze problematickych oblasti je cela fada. Mlze jit o systémové
nedostatky, patrné napf. v Gzemnim planovani. Mlze jit o ovliviiovani politikd napf. pfi
zménach Uzemniho planu. MUze jit o dil¢i podobu regulace, napt. pfi praci s koeficienty
zastavitelné plochy. MUzZe jit o problematiku hodnotové orientace, napf. pfi skupovani

pozemku kolem Prahy.

2.5 Shrnuti

Metoda, kterou jsme si vytvofili k uréeni vefejného zdjmu v prvni kapitole, ma jednu
jasnou nevyhodu. Hodi se pouze na posuzovani verejného zajmu tam, kde je stavebnikem
stat. V opaéném pripadé ndm slouzi k uréeni verfejného zajmu pravé Uzemni planovani. To
zminujeme i v prvni kapitole, kde pti rozboru Stavebniho zdakona nachazime verejny zajem
v ,ochrané a rozvoji pfirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty uzemi...” V této kapitole jsme si

pak predstavili konkrétni nastroje, jez maji docilit naplnéni takto uréeného verejného zajmu.
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Stat tedy pro soukromopravni oblast stanovuje hranice, které jsou zdivodnény pravé
verejnym zdjmem. Problém je nicméné takovy, Ze kdyz budeme posuzovat konkrétni
problematiku pohledem zakonu, tak bude extrémné tézké urcit, co a kdy chrani a rozviji
vefejnosti, nez vymezit, co je jejim zajem. Pokusili jsme se tedy najit jednotlivd mista
v procesu umisténi stavby, ktera jsou nebo mohou byt problematickd. Pfi jejich hledani jsme
pak systematicky vychdazely z dil¢ich casti této kapitoly, zaroven jsme sva zjisténi doplfiovali

zkuSenostmi z praxe a informacemi, které jsme ziskali v rozhovorech s odborniky.
3 Empiricka ¢ast

Zdroje, z kterych jsme a? do této chvile vychézeli, byly rdznych typG. Slo o knizni
publikace, texty zakon(, nazory odbornikd a na nékterych mistech jsme se odvoldvali i na
nazory konkrétnich osob. Pravé tyto konkrétni osoby a jejich nahled na otdzku nové vystavby

v této kapitole predstavime. Zaroven se také zamérime na dalsi zdroj, ktery jsme doposud

nevyuZili. Vlastni ndzor verejnosti.

Proc je zde tato kapitola zafazena a co od ni ocekdvame? Zarazeni této kapitoly je
logické. V prvni kapitole jsme se vénovali pojmu verejného zdjmu, ve druhé kapitole jsme se
zaobirali procesem umistovani staveb, tedy pravnim ramcem vystavby. Cim jsme se viak
vlbec nezabyvali je samotna predstava vefejnosti (a odborné vefejnosti) o tom, jaka by méla
nova vystavba byt, a za jakych podminek by se mélo stavét. Mimo to se v rozhovorech
s odborniky i v dotazniku vratime k nékterym konkrétnim otazkdam vystavby a ziskame tak

komplexnéjsi pohled na problematicka mista vymezena zvlasté v zavéru kapitoly druhé.

Zaroven se ve vyzkumu zamérime na Uzemi Prahy, na které jsme cilili jiz v minulé

kapitole.

3.1 Kvantitativni vyzkum

Ackoliv je autor prace presvédcen, Ze nazor verejnosti v mnoha ohledech nemize byt
pfimym realizatorem politiky, tak stejné tak musi byt v mnoha ohledech slySen a

interpretovan. Proto byl autorem vytvoren dotaznik, ktery se zaméroval na problematiku
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verejného zajmu v izemnim planovani (nazev je uchopitelnéjsi nez verejny zdjem, politika a

developefi).

Pfinos dotazniku pro praci spociva vtom, Ze umoini zohlednit v posuzovani
verejného zajmu a Uzemniho planovani i nazor ,verejnosti.“ Budeme se tedy v zavéru prace
moci opfit nejen o nase zavéry, ale i o nazory Sirsiho vzorku lidi. Dotaznik nam pak pomuze
odpovédét jednak na to, co to verejny zdjem je, jednak na to, jak by si vybrany vzorek

predstavoval lepsi nastaveni soucasnych pravidel.

V nasledujicich ¢astech prace si nejprve podrobnéji nastinime Ucel, pro ktery byl
dotaznik vytvoren. Nasledné pak rozebereme parametry dotaznikl, Udaje o respondentech a
omezeni ztoho plynouci. Na to navdzeme rozborem vybranych ¢asti dotazniku a jeho

zavérecnym zhodnocenim.

3.1.1 Ucel dotazniku

Primarnim ucelem dotazniku bylo ziskat od Sirsi skupiny lidi soubor dat, z kterého by
se dalo dovodit jejich chapani verejného zajmu v izemnim planovani na drovni Prahy. S tim
souvisel i dalsi ucel, kterym bylo zhodnoceni racionality nazor(i daného vzorku verejnosti a
také to, jaky je vztah mezi jejich rozhodovanim a znalosti problematiky Uzemniho planovani a
developert. Dil¢imi ucely pak bylo analyzovat pohled na vystavbu novych budov, analyzovat
pohled na developery. Zvlastnim a velice zajimavym ucelem také bylo vyhodnotit, jak
moralné kompaktni respondenti jsou a jaky prakticky vyznam pro né ma verejny a soukromy

zajem.

3.1.2 O dotazniku

Mezi 28. listopadem a 1. prosincem 2016 autor prace realizoval dotaznikové Setreni.
Nazev dotazniku byl Verejny zajem v izemnim planovani. Dotaznik kompletné vyplnilo 104
lidi**’. Cas straveny vyplfiovanim dotazniku byl nasledujici. 23% respondent( vyplfiovalo
dotaznik 10-30 minut, 37% mezi 5-10 minutami, 32% mezi 2-5 minutami. Zbylych 8%

respondentl vyplnovalo dotaznik déle neZz 30 minut. To vSak pravdépodobné znamena

Wy vytvoreni dotazniku, sbéru odpovédi a analyze vysledk( byla pouZita aplikace survio, ktera je dostupna na
adrese www.survio.com.
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pouze to, Ze si dani respondenti nechali dotaznik otevieny a mezi tim se vénovali jiné

Cinnosti. Program pak nebyl schopen rozlisit, jaky ¢as vypliovanim skutecné stravili.

Otazek bylo dohromady 32. Otazky byly pokladany za sebou tak, aby poskytly vzdy
prehled o urcitém tématu. Mimo to zde bylo v ramci dotazniku nékolik otazek, které na sebe
nenavazovaly, a které mély pomoci urcit konzistentnost v odpovédich respondent(.
Charakter odpovédi na otazky byl trojiho typu. Nejhojnéji byly zastoupeny odpovédi, kde
respondent vybiral jednu z nabizenych moznosti. V druhém pripadé pak respondent
v odpovédi rozhodoval mezi dvéma hodnotami na ose. Svou odpovédi tak vyjadioval, jak
blizko ¢i daleko ma k jedné nebo druhé mozZnosti. Otdzky tfetiho typu byly oteviené a
respondent do nich mél odpovéd sam formulovat. Odpovédi na tento treti typ otazek vsak
byly na dobrovolné bazi. Dlivod pro to byl takovy, Ze oteviené otazky kladou nejvétsi naroky

na respondenta a mohly by ¥adu lidi odradit od dokonéeni dotaznik**8.

3.1.3 Clenéni dotazniku a hypotézy

Dotaznik nebyl ¢lenén na jasné oddélené ¢asti. Jednotlivé otazky byly fazeny pod

sebou. Uvedené ¢lenéni je tak pouze obecné.

Prvni ¢ast dotaznik( se zabyva zakladnim uréenim vzorku respondentd. V druhé ¢asti
se dotaznik zabyva otazkami, které se tykaji novych budov a omezené i developer(l. Ve treti
Casti je série otdzek, které vyzaduji hodnotové posuzovani respondent(l. Ve Ctvrté ¢asti se
otazky vztahuji k tzemnimu planovani v Praze a k predstavé respondentl o optimalnim
rozvoji Prahy. V ¢asti paté se pak objevuji otazky s ekonomickym podtextem, které maiji za cil

definovat urcitou potrebu z ekonomického hlediska.

Autor si pfi vytvareni dotazniku také stanovil nékolik hypotéz, které jednotlivymi
otazkami ovéroval. Hypotézy uvadime v poradi, vjakém jsou k nim vztazeny otazky. U

zbyvajicich otdzek autor pfedem nestanovoval hypotézu.

e Dotaznik bude spis$ vyplnovat mladsi lidé a Prazaci
e Dotaznik spis$ vyplni ti, kdo maji s problematikou praktické zkusenosti

8 Tento postup se ukazal jako vhodny i s ohledem na to, Ze na 100 vyplnénych dotaznikd bylo ptiblizné 300

lidi, ktefi dotaznik otevreli, ale nevyplnili. V ptipadé, Ze by byly i oteviené otazky povinné, tak by tento pomér
byl jesté vyrazné vétsi.
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e Vystavba novych budov je ve vefejném zajmu
e Developefi jsou verejnosti vnimani negativné
e Politici jsou hodnoceni negativné

3.1.4 Vysledky dotazniku

V této Casti si rozebereme vybrané otazky z dotazniku, nékteré dalsi otdzky
rozebereme zkracené. U vybrané otazky napiSeme jeji Cislo a znéni, mozné odpovédi a
nasledné vysvétlime dlvod jejiho polozeni. Pak se sezndmime s odpovédmi respondentd,
které analyzujeme. Zaroven budeme u nékterych otdzek poukazovat na spojitost s otdzkou ¢i
otazkami jinymi. Pfipadné také zhodnotime zavér z nékolika souvisejicich otdzek. Kompletni

zpracovani dotazniku obsahuje Priloha €. 2

Prvni otazky ¢. 1 a 3 ovéfovaly hypotézu autora o vzorku respondentd. Autor
predpokladal, Ze pljde o lidi pod 30 let a Prazaky. Oboji se potvrdilo. Lidi do 30 let (véetné)
bylo pres 75%, lidi dlouhodobé Zijicich v Praze skoro 80%. Mimo to se ukazalo (otazka 2 a 4),
Ze o néco vic respondentd pracuje, nezZ studuje, a Ze skoro 1/3 respondentl ma praktické
zkuSenosti se stavebnim ¢i Uzemnim fizenim. Dle subjektivniho ndzoru autora toto Cislo
dokazuje jeho hypotézu, Ze dotaznik spiSe vyplnili osoby, které o problematice maji
konkrétné;jsi predstavu (1/3 osob s praktickou zkusenosti je zvlast zarazejici, kdyz uvazime

vékové slozeni respondent).

Otazka, kterou zde rozebereme komplexné je otazka ¢. 5. Umoznuje ndm totiz zcela

zakladni pohled na problematiku vystavby vibec.

Otazka ¢. 5 — Myslite si, Ze je vystavba novych budov na tizemi Prahy ve verejném

zajmu?

MozZnosti: Ano/Ne

Davod poloZeni otazky: Zjistit zakladni vnimani respondentl k otdzce nové vystavby.

Mélo by se dle respondentt vibec stavét.

Vysledky:
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W Ano
W Nevim

mNe

Zavér: Z odpovédi respondentl je patrné, Ze jen o néco vice neZz polovina povazuje
vystavbu novych budov za véc verejného zajmu. Pres pétinu respondentl by pak vystavbu
novych budov za sprdvnou nepovazovalo vlibec. Pomérné velké mnozstvi respondentl tedy
odmitd novou vystavbu a tim padem i rozvoj mésta jako celku. K této otazce se pak vratime
v zavérecné Casti dotazniku, kde zjisStujeme predstavu respondentli o ideadlnim bydleni.
Budeme tedy ovérovat, jestli jejich soukromy zajem odpovidd i jejich predstavé o zajmu

vefejném.

V otazkach ¢. 6, 7, 8 zjistujeme na Skdle od 1-5, jak hodnoti respondenti Uroven
novych budov, jaky si mysli, Ze na podobu a vznik budov ma vliv Praha a zdali by Praha méla
mit vliv vétsi. U hodnoceni novych budov vysla v priméru stfedova-neutrdini hodnota
(otazka 6). V otdzce vlivu Prahy na podobu a vznik budov vysla také stfedova — neutralni
hodnota (na Skale zcela zasadni-viibec Zzadny). Oproti tomu vysledky u otazky ¢. 8 — vliv Prahy
na podobu a vznik novych budov byly jednoznacné ve prospéch vétsich pravomoci Prahy.
Pokud to porovndme s otazkami €. 6 a 7, tak je patrné, Ze respondenti maji pocit, Ze pro
zlepSeni soucasné situace v oblasti vystavby budov by jednoznacné pomohlo posileni role
Prahy. Z dotazniku pak neni jasné, jak by se toho mélo docilit. Zda by Praha sama méla
prevzit Ulohu stavitele, ¢i zda by méla mit v rukou silnéjsi nastroje vici jinym subjektam.
Obecné je tento vysledek moziné interpretovat jako vyzvu k vétSimu viziondrstvi Prahy a
k schopnosti tuto vizi realizovat (kdyz bude mit vétsi vliv na podobu a vznik, tak také musi

védét, jakou podobu chce a jaké budovy maji vznikat).
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Otazka ¢. 9, 10 a 12 se zaméfila na pojem ,developer. Otdzka €. 9 se ptala na pocit,
ktery v respondentovi vyvold slovo developer. Hypotéza byla takova, Ze pojem ,developer”
je vniman negativné. Vysledek potvrdil, Ze u prevaZujici ¢asti respondentl toto skutecné

plati. Z dotazniku se nicméné nedozvime, proc to tak je.

Otazka ¢. 10 byla oteviend a od respondenta Zadala definici pojmu developer. Tato
otazka slouzila k ovéfeni toho, zda respondenti skutecné rozumi danému pojmu. Drtiva
vétsina z téch, ktefi odpovédéli, pak pojem dokdzala uchopit dostate¢né presné. Z odpovédi,
které se vymykaji Ize zminit dva typy. Prvni se na developera diva apriori negativné, tento
pfistup vystihuje odpovéd ,mafidn“. Druhy typ odpovédi, které se vymykaji, ma jako
spojovaci Cinitel snahu o urcity literdrni presah. Priklad takové odpovédi je napf. tento:
»Develovepli za obchvatem buduji hrdou pevnost z ocele bude tam M&S, C&A, H&M a

uprostred chram zlaty prdele!”

Otdzka €. 12 navazovala na otazku €. 9 a zjistovala nazor respondentl na to, jestli se
developefi pohybuji na hrané (i dokonce za hranou) zdkona. Potvrdil se predpoklad
negativniho pohledu na developery, kdyz o jejich ochoté pohybovat se na hrané zakona bylo
presvédceno pres 60% respondentl. Na druhou stranu skoro 30% respondentl se k otazce

postavilo neutralné.

Otdzka €. 11 navazovala ¢astecné na otazku €. 8 a potvrdila, Ze respondenti by si prali

prisnéjsi regulaci novych staveb.

Otdazky €. 13 — 18 stavi respondenty do hypotetické situace, kde jsou postaveni pred
hodnotové orientacni soudy. Analyzou téchto otazek se mizeme pokusit urcit jednak vztah
mezi soukromym a vefejnym zajmem, jednak stanovit, jaké praktiky jsou v Ceské republice
povazovany za normu. K témto otazkam pak smérovala i velka cast kritiky dotazniku. Byla jim
vytykdna pfilisSna hypoteti¢nost, nemoznost psat oteviené odpovédi (kromé otdzky ¢. 18) a u
otazky ¢. 18 jeji zaméreni na pocit respondentd. | pres tyto vyhrady lze povaZovat otazky za
podstatné, jelikoz data k situacim, které jsou predmétem otazek, se ziskat nedaji. Podstatné
pro nas je tak presvédceni respondenta, Zze by jednal uréitym zplsobem, ne jistota, Ze by

v dané situaci skute¢né timto zptsobem jednal.
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Otazka €. 13 Sel/3la byste na pracovni obéd s ifednikem, abyste probrali podminky

vydani povoleni ke stavbé, kterou chcete realizovat?
Moznosti: ANO/NE

Davod poloZeni otazky: Zjistit ochotu respondentl fesit pracovni problematiku

s Ufednikem i mimo prostory obvykle k tomu slouzici.

Vysledek:

M Ano

BENe

Zavér: Nepatrné vic neZ polovina ucastnikli by nepovazovala za problematické resit

pracovni zaleZitosti s Urednikem na obédé.

Otazka €. 14 Nabidl/a byste zaplatit obéd za oba?

Moznosti: ANO/NE

Davod poloZeni otazky: Zjistit ochotu respondentll poskytnout ,nezavislému”

urednikovi drobnou financni laskavost.

Vysledek:
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M Ano

BENe

Zavér: Zhruba tretina respondentl by se nabidla, Ze zaplati pracovni obéd urednikovi
a poskytne mu tak drobnou laskavost. Dvé tretiny respondentll by pritom tuto praktiku
odmitlo. Ztoho plyne, Ze i k takovéto relativné drobné laskavosti panuje mezi vétSinou

respondentl odpor.

Otazka €. 15 Pozval/a byste ufednika na vecirek, kde byste platil/a atratu?

Moznosti: ANO/NE

Davod poloZeni otazky: Zjistit ochotu respondentll poskytnout urednikovi materialni

benefit, které zjevné nema primou souvislost s béZnou pracovni naplni trednika.

Vysledek:
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M Ano

BENe

Zavér: Drtiva vétsSina respondentl jasné odmitd moznost nadstandardniho plnéni vici

urednikovi, které jiz neni mozné vydavat za béZnou profesiondlni laskavost.

Otazka €. 16 Kdybyste védél/a, Ze darek ufednikovi Vam umozni ziskat povoleni, na

které byste jinak nemél/a narok, a Ze na to nikdo nepfijde, co byste udélal/a?

Moznosti: DAm mu darek/Neddm mu darek

Dlvod polozZeni otdzky: Zjistit ochotu respondentl poskytnout urednikovi plnéni, za

které ziskaji neopravnénou vyhodu.

Vysledek:

mDam mu darek

ENedam mu darek
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Zavér: Pres dvé tretiny respondentl by darek za ziskani neopravnéné vyhody
neposkytlo. Skoro tfetina respondentl pak ano, pokud by se to nedalo zjistit. Zajimavé je
hlavné ve srovnani s otazkou €. 15. Zatimco pozvat Urednika na vecirek by se patrné dalo
vyloZit i jinak neZ pfimy uUplatek, tak v tomto ptipadé o Uplatek jde zcela nepochybné. Presto
by ho dalo o skoro 20% lidi vic, nez kolik lidi by pozvalo Urednika na vecirek. Rozhodujici tedy
muzZe byt pragmatismus respondentd, ktefi zde vidi vztah mezi svym plnénim a ziskanou

vyhodou a zaroven maji jistotu, Ze za to nebudou sankcionovani.

Otazka €. 17 Mate pozemek, na kterém chcete postavit bytovy dim a nasledné ho
prodat. Bud' miZete postavit diim, ktery bude zapadat do okolni zastavby, u toho je
predpokladany zisk 1.5 milionu. Také muzZete vyuZit dér v predpisech, Sikovné spoditat
koeficienty a postavit robusnéjsi dim o patro prevysujici okolni zastavbu. Pfedpokladany

zisk 10 milionu.
Moznosti: Postavim mensi dim/Postavim vétsi dim

Davod poloZeni otazky: Zjistit ochotu respondentll sledovat verejny zdjem na ukor

osobniho prospéchu.

Vysledek:

M Postavim mensi dim

MW Postavim vétsi dim
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Zavér: V této otdzce se ukazuje, Ze skoro pro 60% respondent(ll je dllezitéjsi hledisko
verejného zajmu, neZ osobni prospéch. Lze tedy fict, Ze tato cast respondentl radi

celospoleéensky zajem nad svij zajem osobni.

Otazka ¢. 18 Jaky mate ze svych predchozich 5 rozhodnuti pocit (dobrovolna

odpovéd)?
MozZnosti: Otevieni odpovéd

Dlavod polozeni otdzky: UmozZnit sebereflexi respondentim a uzit ji klepsi

interpretaci souvisejicich otazek.

Vysledek: Na tuto otdzku odpovédélo pfiblizné 60% respondentld. Odpovédi byly
relativné rdznorodé, ale presto se daji zafadit do nékolika kategorii. 1. Kategorii
predstavovali lidé, pro které neni osobni zisk prioritou. Tuto kategorii zastupuje napf. tato
odpovéd: , Penize pro me nejsou v Zivoté prioritou,jsou jiné véci na kterych mi zdlezi vic...”. 2.
Kategorii pfedstavovali lidé, ktefi se na otdzky divaji z ekonomického a pravnického hlediska
(kategorie pragmatik(l). Tuto kategorii ilustruje napf. tato odpovéd' , Nepodporuji korupci ani
pfimé porusovdni zdkond, nicméné v ramci svého soukromého majetku vyuZiji vSechny legdini
moznosti pro dosazeni svého cile a maximalizace zisku.” vyrazné jednodussi podobu této
myslenky vyjadfuje nasledujici odpovéd: , Ty vole o pocit tady jde fakt na poslednim misté.”
3. Kategorii tvofi lidé, ktefi by se zachovali pragmaticky, ale citili by se kvlli tomu Spatné.

“

Pfiklad odpovédi na to, jaky maji pocit, je pak napfriklad: ,Neni to sprdvné.” ¢i pouze
,Spatné“. Dale se vyskytuji odpovédi, které poukazuji na to, Ze od pocitaée se kaidému
rozhoduje snadno, ¢i nékolik odpovédi, které povazuji cely systém za zkorumpovany —

LJedinou moZnosti jak ziskat stavebni povoleni je mit zndmého nebo podmdznout urednika.”

Zavér: Tato  ¢ast poukazala na obrovské rozdily ve  vnimani
zavadného/problematického jednani. Ukazalo se, Ze nejvétsi ¢ast respondentd jsou lidé, pro
které jsou idealy a osobni zasady na prvnim misté. Dalsi (druhou nejvétsi) ¢ast respondentt
pak tvofrili lidé, ktefi respektuji systémem nastavena pravidla, ale v jejich mezich budou
jednat tak, aby maximalizovali sv(j zisk. Treti a Ctvrta skupina jsou méné pocetné. Treti tvofi
lidé, ktefi maji jasné nastavené osobni hodnoty, ale nerespektuji systém a nevéri v néj. Ti by

napf. klidné uplatili drednika, kdyby méli pocit, Ze na povoleni maji narok, ale jiz by
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nepostavili d@im, ktery by jim pFi$el naddimenzovany. Ctvrtou skupinou predstavuiji lidé, ktefi

nevéri v systém a jejich motivaci je primarné usilovat o zisk vSéemi dostupnymi prostredky.

V otazce €. 19 zjistujeme, jestli respondenti védi co to je Uzemni plan. V otdzce €. 20
pak otevienou otdzkou na popis funkce Uzemniho planu ovéfujeme platnost tvrzeni
respondentl. Vysledky byly takové, Zze pres 96% respondentli odpovédélo, Ze vi co to je

Uzemni pldn a dle odpovédi na otdzku €. 20 to skutecné vétsina respondentl védéla.

Otdzka €. 21 smérovala k vnimani prace politik(i v Uzemnim planovani. Hypotéza byla,
Ze obecné negativni hodnoceni politikll bude platit i pro tuto oblast. To se potvrdilo pouze
Castecné. Pfes 50% respondent totiz zvolilo odpovédéla, Ze nevi. Pfes 40% respondentt pak

praci politikG vnima negativné.

Otdazky €. 25 a 26 jsou pomérné zdsadni pro ureni predstavy respondentl o budouci

podobé mésta.

Otdzka €. 25 se ptala, jestli je respondentovi bliZsi koncept koncentrovaného mésta s
vétsi hustotou zalidnéni nebo rozvolnéného mésta s vétSimi ndroky na infrastrukturu.
Z odpovédi vyplynulo, Ze pfiblizné 55% respondentl je pro koncentrovanéjsi mésto a 45%
pro mésto rozvolnénéjsi. Otazka ¢. 26 pak smérovala k ovéreni konzistentnosti tohoto
nazoru, kdyz se ptala, jestli jsou respondenti pro rozsifovani Prahy a pro zastavovani poli a
pozemkUl kolem ni. V tomto pfipadé pres 75% respondentl bylo proti rozsifovani. Z toho se
da usoudit, Ze zhruba 20% respondentll nebylo ve svych odpovédich konzistentni, a Ze si

neuvédomilo pfimé dUsledky svého presvédceni.

Otdazka €. 27 je pro tuto praci dllezitd, protoZe souvisi se samotnou esenci prace — jak

soucasny stav zmeénit k lepSimu. Proto si ji rozebereme v nekraceném znéni.
Otazka €. 27 Co by podle Vas bylo pro rozvoj Prahy nejpfinosnéjsi?

MozZnosti: Nulova regulace — kazdy si na svém pozemku muzZe volné stavét/Stop
novym budovdm — kam to pljde pouze zeleri/Pokradovat ve stavajicim sméru/Jasnéjsi

regulace a vétsi vizionarstvi na strané mésta/Jina (oteviena odpovéd)
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Davod polozeni otazky: Zjistit zakladni predstavu o tom, jaka podoba rozvoje Prahy je

ov

dle respondentl nejprinosnéjsi.

Vysledek:

B Nulovaregulace — kazdy si
na svém pozemku muze
volné stavét

W Stop novym budovdam -
kam to pujde pouze zelen

I Pokracovat ve stavajicim
sméru

W Jasnéjsi regulace a vétsi
vizionarstvina strané
meésta

mJina (oteviena odpoved)

Zavér: Pomérné jednoznacné se ukazalo, Ze vétSina respondent( zastdva ndazor, Zze by
to méla byt pravé Praha sama, ktera by méla urcovat svoji podobu a zaroven ujasnit pravidla
pro novou vystavbu. Tim se dale potvrzuji zavéry z otazky ¢. 8. Pro radikalni kroky — at uz
opusténi regulace ¢i zastaveni dalsi vystavby, je pak pouze mald ¢ast respondentl. Na
druhou stranu je zde opét urcitd nekonzistentnost v odpovédich. V otadzce ¢. 5 by 22%
respondentll nepovazovalo vystavbu na Uzemi Prahy za véc verejného zajmu. Zde se vsak
k obdobné varianté kloni pouze 5,8% respondentl. Pokud se pak zaméfime na oteviené
odpovédi. Tedy vzorek 8,8% - jiné, tak zde najdeme fadu konkrétnich ndvrhd. Napf. na prvni
misté rekonstrukce budov a zastavovani brownfieldd. Pricemz pravé téma brownfieldl se
v odpovédich opakuje. Dale se jeden respondent vyjadfuje ve smyslu, Ze problém nevidi
v pravidlech, ale v jejich dodrZzovani, coZ je jisté velice vécna pripominka. Obecné se pak
oteviené odpovédi kloni k nékteré z nabizenych variant, ale surcitou konkretizaci di

modifikaci.
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Otazky €. 28, 29, 30, 31 a 32 tvori jeden kompaktni a uceleny blok, jehoz Gcelem je
problematiku nové vystavby fesit z ekonomického pohledu a ziskat predstavu o tlaku
soukromych osob na vystavbu novych budov. Pravé zde se také opét projevuje rozpor mezi
zajmem soukromym a verejnym. Zatimco v otazce €. pét 22% lidi zvaZuje, zda stavét nové
budovy je ve verejném zajmu a 22% lidi si mysli, Ze neni. Zde tato Cisla dostavaji zcela jiny
rozmér. V zasadé vsichni respondenti chtéji bydlet ve vlastnim. Jako predstava idealniho
bydleni je pro 51% domek se zahradkou a pro dalSich 32% byt nad 100m2. O néco vic nez
polovina respondentl by si pak vzala nebo si uz vzala hypotéku. KdyZz toto porovname
s Udajem, Ze o néco vic neZ polovina respondentd nebydli ve vlastnim, tak dojdeme k tomu,
Ze zde nepochybné je i bude tlak na nové bydleni. Tento zavér podporuje i vysledek otazky ¢.
32, kdy se ukazuje, Ze v pfipadé volnych finanénich prostfedkd v hodnoté 5.000.000,-K¢ by

60% respondentl investovalo do nemovitosti.

3.1.5 Zavérecné vyhodnoceni

Z dotazniku vyplynula fada zajimavych zjiSténi. V prvni fadé se ukazalo, Ze v oblasti
vystavby novych budov nejsou respondenti zcela konzistentni ve svych ndzorech. Pfesto vsak
valnd vétsina z nich (okolo 80%) je pro stavbu novych budov. Ona nekonzistentnost mohla
byt zaroven dana tim, Ze v jednom pripadé hodnotili otdzku obecné a v druhém jiz vice
vztaZenou k sobé. Lze tak spekulovat, Ze pouze v jednom pfipadé odpovidali, co si mysli, Ze je
zajem verejnosti. V tom druhém, co povazuji za zajem svUj. Jisty rozpor v odpovédich, jako
napf. u otazek tykajicich se kompaktniho a rozvolnéného mésta mohl také byt dan

nedostatkem schopnosti nékterych respondentli domyslet dasledky svych postoja.

Zaroven respondenti potvrdili, Ze zde je a patrné i bude zajem na realizaci novych
developerskych projektl. Tedy, Ze stavét bude tfeba. Oproti nutnosti existence developerq,
kterad se dd dovozovat z odpovédi respondentdq, je pak tfeba zminit jejich vnimani verejnosti,
které je negativni. Pfi¢iny tohoto negativniho vnimani se dotaznik nezabyvd, mizeme
spekulovat, Ze to bude dano tim, Ze jde o subjekty sledujici zisk, vysledky jejich ¢innosti jsou
zcela zjevné (je tézké prehlidnout budovu) a oblast, v které se pohybuiji je Uzce navazana na

fungovani statu, a ne vzdy funguje idedlné.
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V otazce jak soucasny stav zlepsit pak z nékolika odpovédi vyplynulo, Ze by to mélo
byt mésto, kdo pfevezme vyraznéjsi roli a bude stanovovat a vymahat jasnéjsi pravidla. Tedy

volani po vétsSim vizionarstvi mésta a schopnosti tuto vizi prosadit.

Zcela oddélené jsme proti tomu analyzovali soukromé postoje respondent( a jejich
vuli jednat v urcitych modelovych situacich na hrané, ¢i za hranu zdkona, ¢i pouze sledovat
svlj financni zdjem na uUkor zdjmu celku. Ukazalo se, Ze aZ prekvapivé velka (ve vSech
otazkach nad 50%) cast respondentl by se ve vsech pfipadech zachovala tim moralnéjsim
zpUsobem. Respektive mysli si, Ze by se zachovala. V ptipadé, kdy by dané dilema museli

fesit v realném svété, se neda odhadnout, jestli by se nezachovali vyrazné jinak.

Celkové ndm pak dotaznik poskytl zajimavy vhled do problematiky, poucil nds o

postojich ,,vefejnosti“ a umoznil ndm opfit o to i nékteré své zavéry.

3.2 Kvalitativni vyzkum

V ramci analyzy prostfedi pro umistovani staveb jsme se zabyvali i kvalitativnim
vyzkumem. Doslo ke ¢tyfem schizkdam s dvéma developery a dvéma politiky. Kazda schlizka
pak méla svij cil nékde jinde a pomohla nahlédnout na problematiku z jiného uhlu pohledu.
To vyplyne z nize rozebraného zdlvodnéni relevance jednotlivych osob. K informacim, které
se dozvime touto cestou je sice na jednu stranu nutné pristupovat se zdravou davkou
skepticismu, na druhou stranu nam pomohou proniknout do rady véci, které bychom se jinak
neméli $anci dozvédét. Ucelem téchto schiizek bylo ziskat lepdi prakticky vhled do
problematiky a pokusit se uréit, jak se na zajem vefejnosti v pfipadé umistovani staveb
dotéeni divaji.

Vybér osob

Konkrétni zde uvedené osoby byly vybrany proto, Zze na né autor prace bud ma
neformalni kontakt, nebo mu byl neformalni kontakt zprostfedkovan a zaroven odpovidali
jeho potiebé pro vybér, pro ucely této prace. Diky tomu byly rozhovory vedeny v atmosfére

vzajemné dlvéry a respondenti odpovidali zpravidla pfimo a oteviené. Kontakt na Tomase

Hudecka a na Ondreje Veleka byl zprostiedkovan pres autorovu babicku, pani Helenu
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llinerovou, kontakt na AleSe Boleslavského pres kamaradku autora a kontakt na Tomase

Kaderabka mél autor pfimy, jelikoZ jde o rodinného zndmého.

3.2.1 Schizka s Tomasem Hudeckem

Prvni, s kym byla realizovdna schizka, byl Tomas Hudecek. Relevance osoby pana
Hudecka, byvalého primatora Prahy, neni tfeba vysvétlovat. Za zdUraznéni vsak stoji, Ze pan
Hudecek se jako akademik zabyva evoluci komplexnich systému, vyvojem, budoucnosti a
odolnosti mést, strategickym planovanim, vefejnou spravou a politikou. Jeho relevance tak

neni ddna pouze jeho politickou kariérou, ale i jeho akademickym zamérenim.

Schiizka probéhla v poloviné cervence v kavarné v centru Prahy. Rozhovor se tocil
kolem dvou hlavnich témat. Prvnim byla situace kolem Institutu planovani a rozvoje hl. m.
Prahy'*® (dale ,IPR“), kde v souvislosti s pfipravou Metropolitniho planu doslo k odchodu
vedouciho tymu, je? ho zpracovéaval, pana Kouckého'?®, druhd se pak tykala predpist
zpracovanych IPR — Prazskych stavebnich predpist a pfipravovaného Metropolitniho planu a

s tim souvisejici celkové vize, kterou by Praha méla v této oblasti prosazovat.

V debaté o IPR je tfeba zminit pozadi jeho vzniku. V dobé nastupu Tomdase Hudecka
do funkce primatora na misté IPR fungoval Utvar rozvoje mésta. Ten se rozhodné nedal
povaZovat za progresivni orgdn, ktery by byl ve stdvajici podobé schopen zpracovavat vize
mésta do moderni podoby. Jak Tomas Hudecek sam uvedl, tak jednim z hlavnich divod( pro
transformaci Utvaru rozvoje mésta do IPR byla pravé snaha o vétsi vizionafstvi a moderné;si
pristup k problematice. IPR pak dostal pro svou praci nebyvalou svobodu a stal se na urcitou
dobu skute¢nym nositelem progresivniho a moderniho pfistupu k Uzemnimu planovani. Byl
to pravé Tomas Hudecek, ktery toto umoznil, a ktery IPR poskytl politické kryti. Po odchodu
Hudecka z funkce primatora se nicméné postupné zacalo nad IPR smrakat. Pravdépodobné
pravé kvuli pfilis liberalnimu a novatorskému pristupu, ktery nebyl fizen politiky. Tyto vytky
se spojily ve vytky vici panu Kouckému, ktery pripravoval Metropolitni plan. | Hudecek sam

uvedl, Ze Koucky je vyhranéna osobnost, ktera je mimoradna svymi schopnostmi a profesnim

9 )de o hlavni koncepcni pracovisté hl. m. Prahy v oblasti architektury, urbanismu, rozvoje, tvorby a spravy

mésta. Zpracovava strategické, urbanistické a Uzemné rozvojové dokumenty.
2% sjtuace se nasledné zkomplikovala v zafi, ptiblizné 2 mésice po naSem rozhovoru, kdyZ byl odvoldn i reditel
IPR pan Hlavacek. Situace kolem IPR neni stabilni ani v dobé odevzdani této prace.
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rozhledem, ale ktera nesedne kaidému. Pravé jistd neulstupnost a tvrdohlavost pana

Kouckého tak staly v po¢atku destabilizace IPR, kterd trva do dnesnich dnu.

V otdzce Praiskych stavebnich predpisi a Metropolitniho planu Hudecek jasné
obhajoval svoji vizi mésta. Mésto by mélo byt kompaktni a takové, aby se nezvySovaly
naklady na infrastrukturu. Predpisy by pak mély umoznit, aby vznikaly nové kvalitni Ctvrti,
jako napfriklad Vinohrady. Mélo by dochdzet k propojovani mist pro bydleni, s misty pro
poskytovani sluzeb, obchody, ale i kancelafskymi budovami. Nezadouci podle Hudecka je,
aby mésto bylo oddélené, aby na jednom misté byly pouze kancelafské budovy, na druhém
velké nakupni centrum, na tfetim bytové domy. Zajimavy a kontroverzni nazor také Hudecek
zaujima k Praze 1. Hudecek je presvédcen, Ze i s ohledem na stale klesajici pocet trvalych
obyvatel by méla Praha 1 slouzit vyhradné ekonomickym zdjmOm. Ze jiz neni mozné misto
vratit trvalym obyvatelim, a Ze by se tedy mélo prizplsobit pro turisty a slouzit k vydélavani
penéz. V této souvislosti poukazoval na rlizné zahrani¢ni modely, kde napfiklad urcitou ¢ast

spravuji jednak zastupci z fad politik( jmenovanych méstem, jednak zastupci businessu.

Celkové pak Hudecek kritizoval zcela zdsadni nedostatek v pravomocich primatora.
Byl presvédcen, Ze v stavajicim nastaveni systému primator v zasadé nemuZe realizovat

néjakou vyznamnéjsi vizi, ¢i skute¢né proménit nebo reformovat uréitou oblast.

3.2.2 Schuzka s AleSem Boleslavskym

Druhd schlizka byla absolvovana s panem AleSem Boleslavskym. Pan Boleslavsky jiz
druhé desetileti pracuje ve spoleénosti Sekyra Group, a.s. Tedy spole¢nosti, ktera je jednim
z prednich prazskych developerl, a kterd se specializuje hlavné na vystavbu v centralnich
Castech mésta. Spolec¢nost ma mimo jiné ve vlastnictvi rozsahlé pozemky mezi KniZeci a
Smichovskym nadrazim, kde planuje postavit velky komplex budov, dale spole¢nost planuje
stavét napr. na Rohanském ostrové. S panem Boleslavskym jsme se sesli 18. listopadu 2016
v sidle spolecnosti. V rozhovoru jsme se zaméfili hlavné na napli prace developerd, na
problematické aspekty, s kterymi se potykaji a také na nazor pana Boleslavského na stavajici

legislativni ramec pro umistovani staveb.

Boleslavsky vnimal problematiku velice pragmaticky, poukazoval na to, Ze jako
developer ma uréity jasné poznatelny zamér, a Ze zcela chape, kdyZ jsou zde jiné subjekty,
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které maji jiné zajmy. Je pak jen sprdvné, Ze mohou tyto zajmy uplatnit. V rdmci EIA
naptiklad kritizoval to, Ze jsou v projektu na Smichové popotahovani kvili kolonii mravencd,
ktera Zije mezi kolejemi a takové lidi oznacil za ekoteroristy. Nasledné ale smiflivé dodal, Ze
kazdy ma pravo na sv(j pohled na svét, a Ze on ho nikomu nebere. V ramci debaty o pravnich
predpisech jednoznaéné podpofil IPR, ktery povaZzuje za instituci schopnou produkovat
kvalitni predpisy. Také zminil, Ze nejvétsi problém jsou nejasna pravidla a nejasna regulace,
Ze pravé jasné stanovena a lehce urcitelna pravidla jsou to, po ¢em developefi volaji, i tieba
za cenu omezeni svych moZnosti realizovat urcitou stavbu. V otdzkach problematické praxe
zminil vyjedndvani méstskych casti, které mimo zdkonny rdmec kladou poZadavky na
developera a podminuji tim svlij souhlas v Uzemnim fizeni. Poukdzal napf. na Upravu ve
Francii, kde developer plati z kazdého projektu urcity poplatek odvisly od m2. Tento poplatek
pak putuje do rozpoctu ,,obce”, kde se stavi a je Uucelové vazan na uziti v oblasti Uzemniho
rozvoje. Dalsi véc, kterou jednoznacné vyzdvihoval, jako v zajmu verejnosti i developer(, byl
regulacni plan. Sam si vSak uvédomoval, Ze pfi stavajici Upravé a délce volebniho obdobi je

jeho pfijeti takika nemozné.

Dale jsme spolu rozebirali projektovou dokumentaci, kroky které musi developer
ucinit pred zahdjenim stavby, pocitani koeficientl zastavéné plochy a zelené a dalsi praktické

véci, které se vsak pro Ucel této prace nedaji vyuzit jejich pfimym popisem.

3.2.3 Schuizka s Tomasem Kadefabkem

Treti schlizka probéhla 21. 11. 2016 v kavarné na Narodni tfidé. SeSel jsem se zde
s Tomasem Kaderabkem, ktery je developerem na volné noze. Kadefdbek bud pracuje pro
velké developery jako externista, v minulosti napfiklad u projektu kolem Masarykova
nadraii, nebo si realizuje své projekty a to vramci celé Ceské republiky. Debata
s Kadefabkem byla specificka v tom, Ze kromé samotnych otdzek kolem nové vystavby jsme

se dostali i k otdzkam takrka filozofickym.

Prvni véc, o které jsme hovofili, byla role mésta v procesu uzemniho planovani.
Kaderabek kritizoval, Ze mésto pouze pfijima roli pasivniho pozorovatele, Ze neni stavebnik.
Poukazoval na historicky vyznamné etapy v déjinach Ceského statu. Dobu Karla IV., obdobi

prvni republiky. ,,Co zté doby mame?“ Ptal se. ,Tenkrdt se stavélo, budovalo, stat byl

75



iniciativni a konal.”“ Dale zminil, Ze nyni je veskera iniciativa prenechdna na stavebnikovi. Dle
Kaderabka vSak nema vizi, jde mu pouze o tvorbu zisku. Neni tak mozny vznik vyjimeénych
budov, novych muzei, nemocnic, $kol. Vznikaji jen komplexy, u kterych se da maximalizovat
profit pfi prodeji. Mésto se stavi do tak pasivni role, Ze ani neusiluje o vlastnictvi tzv.
brownfieldu. V soucasnosti jsou vSechny vyznacné jiz v rukou soukromych subjektd. Jako
pfiklad Ize zminit komplex Masarykova nddrazi, Rohansky ostrov, oblast mezi KniZeci a
Smichovskym ndadrazim. Mésto tak neni systematicky budovano, ale spiSe vyuzivano,

upozornil Kaderabek.

Dalsi otazka smérovala na uUroven regulace a na legislativni ramec pro umistovani
staveb. Kadefabek kritizoval extrémni komplikovanost predpist. Tvrdil, Ze se z procesl
vytraci lidsky rozum. Jako pfiklad uvedl napfiklad proces EIA, ktery oznacil za Sarlatdnstvi. ,,
Ano, mad smysl, aby zde byl nékdo, kdo posoudi dopad stavby na Zivotni prostiedi. Pro¢ by se
k tomu méla ale vyjadiovat ndhodné vznikajici obCanskd sdruZeni, pro¢ by pomalu kaZdy
clovék v dané lokalité mohl vstoupit do procesu EIA a vzndset ndmitky? Pro¢ mad Zivot

broucka ve mésté prednost pred potfebami lidi?*

Z problematiky regulace jsme se nasledné posunuli k otazce ,,naklad(”, které prinasi.
Tedy k nakladlim administrativnim. Dle nazoru Kaderdbka je samotnd cena administrativnich
nakladl v cené celého projektu relativné nizka. Pfiblizné 1-2% stim, Ze kaidy projekt je
individualni. Déle je presvédcen, Ze vétsina developerd by uvitala vyssi naklady, pokud by
zaroven bylo moZiné projekt realizovat v kratSim ¢asovém horizontu a pokud by hlavné

dopredu mohli kalkulovat s tim, jak dlouho proces pobézi.

Také jsme rozebrali témata vyjednavani s méstskymi ¢astmi a problematiku
regulacnich planl. Tedy témata, kterd nadnesl Boleslavsky. Kaderabek se v téchto bodech
bezezbytku shodl s nazorem Boleslavského. U postupu méstskych ¢asti uvedl, Ze jeto pékny
priklad toho, jak Spatné je systém nastaveny. ,Méstska cdst by sice jako dotceny organ méla
byt schopnd formulovat své pripominky k projektu, ale neméla by mit pfimy vliv na vyddni
uzemniho rozhodnuti. V praxi vsak nelze hovorit o nezdvislosti uredniki na stavebnim uradé.
Meéstské Casti pak Casto licituji a smlouvaji, co musi stavebnik udélat pro méstskou c¢dst, aby
rozhodnuti ziskal.” Regulacni plan pak sice povaZoval za feSeni, ale za reSeni, které nyni neni
redlné.
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Posledni véc, kterou doplnil, a kterou povazoval i za véc verejného zajmu, bylo
omezeni legitimace rlznych sdruZeni vstupovat do fizeni vedoucich k umisténi stavby. Zde
upozornil, Ze se takovato ustanoveni snazi spolu s dalsimi dostat i do novely stavebniho

zakona.

3.2.4 Schizka s Ondiejem Valekem

Posledni schlizka byla absolvovand spanem Ondrejem Velekem. Velek je
zastupitelem na Praze 5 za Stranu zelenych, jako zastupitel je pfedsedou kontrolniho vyboru.
AngaZuje se pak v fadé projektd, ty maji zpravidla jednotici rys v tom, Ze se developer snazi
realizovat urcity predimenzovany nebo jinak nevhodny projekt. Ddle se Velek angaZuje tam,
kde to vnima jako potrebné. Je tak moziné napsat, Ze pan Velek je idealista, ktery se snazi
hajit verejny zdjem, vSude tam, kde vnimd, Ze by mohl byt poslapan. Sdm sebe s oblibou
oznacuje za ,ufouna” a i pfi osobnim rozhovoru pUsobil jako nékdo, kdo do politiky nesel

proto, aby se materidlné obohatil.

Pan Velek poukazoval na to, Ze v pripadé Prahy 5 dochazi k fadé projektl, které ve
verejném zajmu dle jeho minéni nejsou. Také v zasadé pfiznal praxi vyjednavani z developery
a upozornil i na to, Ze je ¢asto nutné hledat konsenzus a dohodu. Zminioval napfiklad situaci,
kdy developer vlastni pozemek, ktery neni vhodny k umisténi stavby z divodu technické
infrastruktury a misto zaroven zacalo slouzit jako verejny prostor. Dle Veleka je pak spravné,
kdyZz se méstska Cast s developerem dohodne a pozemek odkoupi. | v fadé dalSich pripadd
pak upozornoval, Ze pravé kompromisy jsou jedinou cestou, a Ze to, Ze si béhem jejich

hledani a pfi jejich nalézani ob&as nékdo korunu prilepdi, je jejich nezbytnym rysem®!.

V ramci dialogu jsme se také zabyvali konkrétnimi projekty na Praze 5, které by staly
za hlubsi analyzu pravé z pohledu verejného zajmu. V rdmci této prace neni pro jejich rozbor
misto, nicméné autor je zde velice stru¢né zmini, jako hrani¢ni pripady, které se resi

v komunalni poIiticem.

121

|ll

Velek toto uvedl| v souvislosti se soukromym subjektem, ne v souvislosti s tim, Ze by si ,pfilepsil voleny
zastupce nebo Urednik méstské ¢asti.

22 autor prace nicméné slibil, Ze pokud ¢as dovoli, tak k jednotlivym prFipadim zpracuje stru¢nou zpravu, ve
které bude hodnotit jejich soulad s vefejnym zajmem.
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Prvni z pfipadd byla pldanovana vystavba vyhlidkového (ruského) kola na naplavce,
kde smlouvu o dlouhodobém prondjmu pozemku méstské ¢asti sepisoval investor a celkova
idea projektu je predmétem medidlni kritiky. Dle Veleka Slo o naprosty rozpor s vefejnym

zdjmem, co? spatioval i v celém projektu®>.

Druhym pripadem byla planovana stavba bytového domu u vstupu do Prokopského
udoli. | zdlvodu toho, Ze zde nebyly dany vhodné podminky pro stavbu, preferoval Velek
vyménu tohoto nezastavéného pozemku za pozemek jiny, i treba hodnotnéjsi, ktery ale bude
ve stabilné zastavéném Uzemi. | tfeba pres ¢astecnou ekonomickou nevyhodnost zde Velek

vidél vefejny zajem ve vyméné'?,

Tretim pripadem, ktery jsme rozebirali, byl projekt Skalka, kdy se uvaZuje o
naddimenzovaném developerském projektu hned vedle barokni usedlosti. Vtomto i
predchozim pripadé vznikla petice obcanl, kterd se proti developerskym planim

vymezovalalzs.

3.3 Shrnuti

Kvantitativni i kvalitativni vyzkum nam poskytly cenné informace, at uZ diky
zpracovani dotazniku ¢i diky zajimavym ndzorim osob, které se v oblasti dlouhodobé
pohybuji. Pokud se zaméfime na hlavni cil této ¢asti, tedy byt schopen formulovat uréitou
vizi, nebo principy, které by staly jako podklad pro pfijeti konkrétnich zakond, mizeme
uzavfit takto. VétsSina respondent( i vSichni osloveni odbornici nerozporuji samu zakladni
ideu nové vystavby. V pripadé Prahy tak plati, Ze je tfeba stavét, a Ze stavét by se mélo
prostfednictvim developer(. Jak ze zavéru dotazniku, tak z debaty s experty (konkrétné
diskutovano s Hudeckem a Kaderabkem) vyplynulo, Ze vétsi vliv na podobu mésta by mélo
mit samo mésto, a Zze by mélo mit k tomu odpovidajici nastroje. Nejkonkrétnéjsi byl v této
otdzce Kaderabek, které povaZoval za , nezodpovédnou hovadinu”, ze mésto si nezajistilo

vlastnictvi ke vSem brownfieldlim. Jeho vize mésta byla vize mésta, jako budovatele.

2 Info zde: http://www.lidovky.cz/podepsano-praha-5-odsouhlasila-projekt-ruskeho-kola-na-smichovske-

naplavce-1ux-/zpravy-domov.aspx?c=A160825_173158 In_domov_sk

2 Info zde: http://prokopovo.cz/petice.html

Info zde: http://praha5.cz/cs/dokument/dokumenty-vor-zmc-praha-5/211545-skalka-usedlost-projekt-
bd2016

125

78



V otazkach, které rozvadély zavéry druhé kapitoly, se konkretizovala podoba
vyporadani mezi méstskymi ¢astmi a developery, coZ zminoval hlavné Boleslavsky. Jako

rozumné se také jevila Uvaha o vétsi praktické vyuzitelnosti regulaénich plana.
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Zaveér

V této praci jsme si kladli za cil zhodnotit sou¢asny stav a pravidla pro novou vystavbu
z pohledu vefejného zdjmu. Dale pak najit ta mista v systému a oblasti vystavby, kterd ve
verejném zajmu nejsou a nasledné se pokusit urcit, jaké kroky by se daly ucinit, aby doslo
k ndpravé. Prfistup k nadnesenym otdzkam jsme si cilené zkomplikovali tim, Ze jsme se
nesnazili na problematiku hledét pouze skrze jeden védni obor, v naSem pfipadé prévo.
Naopak jsme se snazili v této praci popsat alespon ¢ast velice komplexni a problematické
oblasti tak, aby byla co mozna nejvic plasticka. Pouze to jsme povazovali za Ucelny pfistup

k problematice, aby ziZenim pohledu nedochdzelo k prehlizeni zjevnych skutecnosti.

V prvni kapitole jsme si stanovili model, ktery ndm mél pomoci urcit, co je ve
verejném zajmu. Zasadni na modelu bylo i to, Ze ackoliv byl vytvoren na zdkladé teoretickych
kompatibilni s judikaturou soudud. Jako nevyhoda tohoto modelu se ukdzalo, Ze je sice
prakticky pouzitelny tam, kde pfimo rozhoduje stat, ale Zze nenajde uplatnéni v pfipadech,
kdy je zde urcity soukromy zajem, jez se stfetd s regulaci stanovenou statem. V nasem
pfipadé tedy s oblasti Uzemniho planovani. Tim jsme se zaobirali v druhé kapitole. Rozebrali
jsme nastroje statu, kterymi se snazi naplnit verejny zajem, jez si definuje v cilech tzemniho
planovani. Zde jsme dospéli k praktické nemoznosti vymezit verejny zajem pro konkrétni
pfipady a dospéli jsme tedy k tomu, Ze si verejny zajem v Uzemnim pldnovani vymezime
negativné. Tedy, Ze se pokusime najit na mista, kde vefejny zajem je, nebo by mohl byt
dotéen. To se ukdzalo velice uzite¢né. Pomohlo to shrnout fadu problematickych mist do
jednoho uceleného bloku a velice prakticky to vyuZilo poznatky, ke kterym jsme dospéli
v druhé kapitole. Ve tfeti kapitole jsme se zaméfili na samotnou vizi, ktera by méla za novou
vystavbou stat. Na samotny zajem obcanl. Ktomu jsme pak vyuzili, jak vytvoreni a
zhodnoceni dotazniku, tak rozhovory s odborniky v dané oblasti. Cilem bylo zamyslet se nad
zakonnou Upravu a nad fungovdnim systému jako celkem. Pro zjednoduSeni a jasné

uchopeni problematiky jsme smérovali na Uzemi Prahy.

Jak Ize tedy na tomto misté shrnout otazku verejného zajmu a nové vystavby?
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Z kapitoly ¢. 1 vyplynulo, Ze pojem ,vefejného zajmu“ je pojmem extrémné
proménlivy, a Ze jde o pojem, kdy vidy existuje riziko zneuzZiti. Z rozboru dél vyznacnych
autord jsme dovodili, Ze v soucasné dobé Ize vefejny zajem chapat jako zajem ekonomicky,
s korektivem stanovenym uUstavnim poradkem, ale i jednotlivymi zakony. Z judikatury soudu
a rozboru spravniho rfadu vyplynulo, Ze pojem , verejny zajem“ neni na Urovni zdkond vniman
jako zajem jeden, ale Ze casto jde o ruzné konkurujici si zajmy. V kapitole ¢. 2 jsme se
zabyvali Uzemnim planovanim, které je jednim ze zdkonnych korektivll ryze ekonomickych
zajm(. V této ¢asti jsme rozebrali jednotlivé nastroje Uzemniho planovani a predstavili si na
prikladu i procesni stranku véci. Ukol obecné stanovit, jak posuzovat vefejny zajem tak, aby
byl v konkrétnich ptipadech v souladu s cili vefejného planovani se ukazal jako nerealny.
Z toho dlvodu jsme se zaméfili na Spatnou praxi a na ta mista procesu vedouciho k umisténi
stavby, ktera ve verejném zajmu nejsou. V treti ¢asti jsme se snazili pomoci kvalitativniho a
kvantitativniho vyzkumu uvaZovat o samotné vizi a o primarnim zajmu verejnosti v otdzkach
»Uzemniho planovani.” Jesté vyraznéji nez v kapitole €. 2 jsme pak zpracovavali problematiku
Prahy. Jiz jsme nepomérovali vztah jednotlivych zdkonl a reality, ale spiSe samo jadro
problematiky. Je potreba vibec stavét? M4 zajem soukromy vidy prednost pred zajmem
celku? Jakym zplUsobem uchopit vznik novych budov v Praze, tak aby odpovidal potfebdam
obyvatel? Ze samotné podstaty véci jsme vtéchto pripadech nedosli k Zadné jasné a
jednoznacné vizi vystavby. Predstavili jsme zde vSak fradu moznosti a ndpadu a shodli jsme se

alespon na tom, Ze samotna vystavba ve vefejném zajmu je.

Pokud se nyni pokusime odpovédét na klicovou otazku z Uvodu prace. Tedy jestli je
soucasna vystavba ve vefejném zajmu a jakymi opatfenimi by se vefejny zdjem dal

pripadné lépe prosadit, tak dojdeme k nasledujicimu.

Potifebujeme nové stavby a potfebujeme nékoho, kdo je postavi. Pokud vSak budou
stavét developefri, tak vzdy budou v prvni fadé usilovat o zisk a budou se snazit hledat
mezery v systému a systém vyuzivat. Porad je to nicméné lepsi, nez kdyby stavél pouze kazdy
pro vlastni potifebu. To by vedlo k naprostému chaosu, zdsadni nejednotnosti, nemoznosti
vyjednavat o okolni krajiné, navazujici infrastrukture atd. V pfipadé Prahy (a obdobné u
dalsich mést) se pak nabizi tfeti moznost. MozZnost, kterd ma ocividné podporu i mezi

respondenty dotazniku. Praha by méla stanovit jasnou vizi a stavét sama. Respektive méla by
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vyuzivat developery k realizaci svych projektd. Nicméné developefi by méli z velké ¢&asti
pouze realizovat jeji vizi. U mensich staveb by pak nic nebranilo jejich fungovani jako
doposud. O tom, jak je tato moznost readlnd lze spekulovat. Ve stavajicim stavu nedavéry
v systém, v politiky, stavu prebujelosti pfedpist na poli spravniho prava a hlavné stavu, kdy
se kazdy boji prevzit odpovédnost a jednat asi ne. Nakolik je vSak souéasné nastaveni
udrzitelné a nakolik se blizi okamZik nutnosti jeho transformace, se da tézko odhadovat.
Odhlédnéme v3ak od této Uvahy a zaméime se na stav zakon(l a stav véci, takovy jaky je.
Jaka jsou dil¢i zlepSeni, ktera by soucasnou praxi nové vystavby zménila tak, aby zde vznikaly
urbanisticky a funkéné smysluplnéjsi a kvalitnéjsi stavby? Ze zavért druhé a treti kapitoly
plyne, Ze by bylo uzite¢né mit vice regulacnich pland a tomu dopovidajici jednodussi systém
jejich pfrijeti. Dale jasnéji upravit vliv méstskych ¢dsti (obci) na Uzemni fizeni a zvazit zavedeni
pausalnich poplatk(i za zastavénou plochu. Z prace také vyplynul pozitivni ptinos IPR. Bylo by
tedy vhodné IPR stabilizovat a opét nechat volné pole odbornikim, at uzZ pfi dopracovani
Metropolitniho planu, nebo pfi tvorbé dalSich pravnich predpisid. Smysluplné plsobi i
moznost koordinovaného fizeni v chystané novele stavebniho zakoniku, kterd by umoznila
v jednom koordinovaném Fizeni spojit Uzemni fizeni, stavebni fizeni a proces EIA. Ideové se
Ize také zasazovat o jakékoliv zmény, které politikim stanovi jasnéjsi mantinely pro realizaci
jejich vizi a zaroven budou atakovat soucasny stav, ktery vede k zbavovani se odpovédnosti (i

v dUsledku kriminalizace politiky).

Celkové lze shrnout, Ze problematiku verejného zajmu, politiky a developer( jsme
probrali z celé fady uhlG pohledu. Soulad soucasného stavu s vefejnym zajmem jsme probrali
na mnoho Urovnich a zdroven jsme nabidli, jak konkrétni, tak koncepcni predstavy, jak by

systém mohl fungovat Iépe.

82



Seznam zkratek

Listina — Usnesenf predsednictva CNR ¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod
Ustava — Ustavni zakon €. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

ESLP — Evropsky soud pro lidska prava

Spravni rad - Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad

Stavebni zakon — Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon

UAP- Uzemné analytické podklady

Politika — Politika Uzemniho rozvoje

Zasady — Zasady uzemniho rozvoje

PSP — PraZské stavebni predpisy

83



Seznam zdroju

Knihy a komentare

BAZIL, Zden&k. Neur&ité pravni pojmy a uvazeni pfi aplikaci norem spravniho prava. In: Acta

Universitatis Carolinae luridica 1992 Roc. 38 Cl -513. Praha: Unverzita Karlova, 1992

BERGER, Vincent. Judikatura Evropského soudu pro lidskd prdva. Praha: IFEC, 2003. ISBN 80-
86412-23-7, str. 601

GERLOCH, Ales. Teorie prdva. 6., aktualiz. vyd. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cené&k, 2013. ISBN 978-80-7380-454-1

HABERMAS, Jiirgen. Strukturdini pfeména verejnosti: zkoumdni jedné kategorie obcanské

spolecnosti. Praha: Filosofia, 2000. Moralni a politicka filosofie. ISBN 80-7007-134-6

HIRSCHMAN, Albert O. Lidské vdsné a osobni zdjmy: politickd obhajoba kapitalismu v cCase
pred jeho triumfem. Brno: Centrum pro studium demokracie a kultury, 2000. Politologicka

fada. ISBN 80-85959-63-1

HNILICKA, Pavel. Prazské stavebni pfedpisy s aktualizovanym odivodnénim. Praha: IPR

Praha, 2014. ISBN 978-80-87931-17-2

HOBBES, Thomas, CHOTAS, Jifi, Zdenék MASOPUST a Marina BARABAS (eds.). Leviathan,
aneb, Ldtka, forma a moc stdtu cirkevniho a politického. PreloZil Karel BERKA. Praha:

OIKOYMENH, 2009. Knihovna novovéké tradice a soucasnosti. ISBN 978-80-7298-106-9

MACHACKOVA, Jana. Stavebni zdkon: komentdF. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckova
edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-492-6

MACHIAVELLI, Niccolod. Viadar. Vyd. v tomto prekl. 2. PreloZil Josef HAINY. Praha: I. Zelezny,
1995. Svétova Cetba (lvo Zelezn{/). ISBN 80-237-2139-9

MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni prdvo vefejné a soukromé podle upravy zdvazki v
novém obcanském zdkoniku. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-79-3
84



MAREK, Karel a Petr PRUCHA. Stavebni prdvo v teorii a praxi. Praha: Leges, 2011. Praktik
(Leges). ISBN 978-80-87576-00-7

JEMELKA, LuboS. Sprdvni rdad: komentdr. 4. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-484-1

PEKAREK, Milan, Iveta BLAHOVA a lvana PRUCHOVA. Pozemkové prdvo. Plzeri: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010. ISBN 978-80-7380-253-0

RYCHETSKY, Pavel. Ustava Ceské republiky: Ustavni zdkon o bezpecnosti Ceské republiky :
komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-
809-3

SELTENREICH, Radim. Déjiny evropského kontinentdlniho prdva: vysokoskolskd prdvnickd

ucebnice. 3., upr. vyd. Praha: Leges, 2010. Student (Leges). ISBN 978-80-87212-54-7

SLADECEK, Vladimir. Obecné sprdvni prdvo. 3., aktualiz. a upr. vyd. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2013. ISBN 978-80-7478-002-8

VEDRAL, Josef. Sprdvni rfad: komentdr. 2., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: BOVA POLYGON, 2012.
ISBN 978-80-7273-166-4

WINTR, Jan. Principy ¢eského ustavniho prdva. 3. vydani. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi

Ale§ Cenék, 2015. ISBN 978-80-7380-564-7

Listina zdkladnich prdv a svobod: komentdr. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2012.

Komentare (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-750-6

Komentdr ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. Plzeri: Vydavatelstvi a nakladatelstvi

Ale$ Cenék, 2013. ISBN 978-80-7380-430-5
Diplomové a rigordzni prace

ZAVADILOVA, Markéta. Umistovdni a provddéni staveb urcenych k bydleni. Praha, 2006.

Karlova Univerzita. Vedouci prace Josef Stasa

85



Clanky a publikace z internetu:

LLOYD, William F. W. F. Lloyd on the Checks to Population. Population and Development
Review [online]. 1980 (6), 24 [cit. 2016-12-05]. DOI: 10.2307/1972412. Dostupné z:
http://www.jstor.org/stable/1972412

The Tragedy of the Commons. In: HARDIN, Garret. Science [online]. 1968, s. 6 [cit. 2016-12-
05]. DOI: 10.1126/science.162.3859.1243. Dostupné zZ:
http://science.sciencemag.org/content/162/3859/1243.full

Zmény Uzemniho planu. Institut pldnovdni a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit.

2016-12-05]. Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/clanek/68/zmeny-uzemniho-planu

Uzemné analytické podklady hlavniho mésta Prahy 2014. In: Institut pldnovdni a rozvoje

Prahy [online]. [cit. 2016-12-05]. Dostupné z: http://uap.iprpraha.cz/

000-Zdkladni udaje [online]., 56 [cit. 2016-12-05]. Dostupné zZ:

http://uap.iprpraha.cz/uploads/assets/soubory/textova-cast/000_zakladni_udaje.pdf

Politika Uzemniho rozvoje Ceské republiky. Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. [cit. 2016-
12-05]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-

stavebni-rad/Koncepce-Strategie/Politika-uzemniho-rozvoje-Ceske-republiky

Zasady uzemniho rozvoje. Institut pldnovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit.

2016-12-05]. Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/clanek/46/zasady-uzemniho-rozvoje

Uzemni plan sidelniho Gtvaru hlavniho mésta Prahy. Institut pldnovdni a rozvoje hlavniho
mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-05]. Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/platnyplan
Funkéni regulace. Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-

05]. Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/clanek/57/funkcni-regulace

Vedeni Prahy rozdéli odbor majetku na dva, skonci $éf z BéEmovych dob. In: IDnes.cz/Praha a
sttedni Cechy [online]. [cit. 2016-12-21]. ISBN http://praha.idnes.cz/odbor-majetku-zmeny-
radek-sv

86



VACHAL, Adam. Praha nestihne véas schvalit Metropolitni plan. Prdvni rddce [online]. 2016
[cit. 2016-12-05]. Dostupné z: http://pravniradce.ihned.cz/c1-65471490-praha-nestihne-

vcas-schvalit-metropolitni-plan-potrebuje-dva-roky-navic

Regulacni plan. Institut pldnovdni a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. [cit. 2016-12-05].

Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/clanek/136/regulacni-plany

Uzemni samosprava. Transparency International - Ceskd republika [online]. [cit. 2016-12-05].

Dostupné z: https://www.transparency.cz/pravni-poradna/uzemni-samosprava/
Judikatura

Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, rozhodnuti ze dne: 26. 9. 2007, spisova znacka: 5 As

78/2006 — 95.

Rozhodnuti Ustavniho soudu, rozhodnuti ze dne 28. 3. 1996, spisova znacka: I. US 198/95

Rozhodnuti Ustavniho soudu, rozhodnuti ze zde 28. 6. 2005, spisova znacka: PI.US 24/04

Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, rozhodnuti ze dne 2. 2. 2011, spisova znacka: NSS 6

Ao 6/2010-103

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, rozsudek ze dne 19. Cervence 2016, spisovd znacka: 1

AO 1/2006-74

Rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu, rozsudek ze dne21. Cervence 2009, spisova znacka 1
Ao 1/2009-120

87



Prilohy

A Priloha 1 — Model urceni verejného zajmu

Na tomto misté uvadime systém nékolika jednoduchych pravidel, které se budou
nasledné dat aplikovat na konkrétni pfipady. Omezeni tohoto modelu je takové, zZe se bude

dat uspésné vztahnout pouze na ty procesy, kde rozhoduje , stat”.

4. Princip ekonomické vyhodnosti
a. V pfipadé dvou obsahové podobnych moznosti bude ve verfejném zajmu ta

ekonomicky vyhodnéjsi.
b. V pfipadé vztahu k zahranici bude ve vefejném zajmu takové usporadani
vztah, které bude podporovat vzdjemny obchod a predchazet konfliktam.

5. Princip skupin —V pfipadé dvou obsahové odliSnych moZnosti je tfeba urcit jednotlivé

skupiny, které maji na dané véci zajem. Je pak na rozhodnuti politika nebo soudu, aby
urcil, kterd skupina zastupuje ,verejnost”.

6. Ustavnépravni korektiv - Vefejny zajem je vidy ohrani¢en Ustavnim poradkem a musi
napliovat jeho ustanoveni a smysl.

Nyni vySe zminéné podlozime konkrétnimi priklady, aby bylo jednodussi si principy

predstavit.

Princip ekonomické vyhodnosti se da velice dobfe ilustrovat u vefejnych zakazek.
Nejprve si verejny zadavatel definuje néjakou potiebu. Tu nasledné popiSe a vtéli do
projektové dokumentace. V pripadé plurality nabidek pak vybere tu, ktera splni podminky
a zaroven je ekonomicky vyhodnéjsi. Mame tedy obsahové obdobné nabidky a ve verejném

zajmu je pak realizovat vyhodnéjsi z nich.

Princip skupin muZeme aplikovat na prikladu vystavby dalnice. Nejprve si vsak
musime rozebrat, co to ona skupina vlbec je. K tomu je tfeba urcit, co je spolecnym zdjmem.

Zajem totiz bude dvouurovnovy. Uvedme si to na pfikladu dalnice.
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e Zajem na vysledku: Chci/Nechci, aby zde dalnice vedla.
e Zjaké pozice mUj zajem na vysledku vychazi: Jsem ekolog, jsem obyvatel zasazené
vesnice, jsem stavebnik.

Skupinou pak rozumime stav, kdy ma skupina osob stejny zajem na vysledku a
stejnou pozici, z jaké jeji zajem vychazi. V ptipadé jiné pozice a stejném zajmu na vysledku se
budou liSit dlivody (zajmy), proc¢ jednotlivec ma urcity zdjem na vysledku a o skupinu tak

nepujde.

Uvedme zde nyni pfikladny seznam skupin ve véci vystavby dalnice.

Skupiny, které chtéji dalnici:

o Skupina kolem stavebnika (stavebnik a osoby na ném
zavislé/dodavatelé/subdodavatelé)
Skupina, ktera chce lepsi dopravni dostupnost
Skupina, které chce ekonomicky profitovat na zvySeném dopravnim ruchu
Skupina osob v oblastech, kde by diky dalnici klesl dopravni ruch

Skupiny, které nechtéji dalnici

o Skupina, kterd nechce zasah do krajiny z diivodu ochrany Zivotniho prostredi
o Skupina vlastnikd pozemk (dalnice povede na pozemku/kolem pozemku)
o Skupina osob v oblastech, kde povede dalnice (odlisnd od vlastnik( pozemka).

Politik nebo soud, ktery potfebuje rozhodnout, jestli je vtomto pfipadé vystavba

dalnice ve verejném zdjmu by mél uvaZovat nasledovné.

1. Jaké ze skupin primarné sleduji jen svij ekonomicky prospéch?
e Skupina kolem stavebnika
e Skupina, ktera chce ekonomicky profitovat na zvySeném dopravnim ruchu
2. Jaké ze skupin jsou pouze lokdlniho charakteru?
e Skupina osob v oblastech, kde by diky dalnici klesl dopravni ruch
e Skupina vlastnik( pozemkd (dalnice povede na pozemku/kolem pozemku)
e Skupina osob v oblastech, kde povede dalnice (odlisnd od vlastnik()
3. Jaké skupiny zbyly?
Maji tyto skupiny odlisSny zajem?
5. Rozhodnuti
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Skupiny, které spadnou do odpovédi na prvni otdzku, by mély byt pro Gvahu politika
nebo soudu zcela irelevantni. Jde pouze o zdjem uUzké skupiny osob. Zajem skupin, které
spadnou do odpovédi na druhou otdzku, by mél byt zvazen, ale az sekundarné?®, ne
v samotné Uvaze o realizaci dalnice. Zajem skupin, které spadnou pod odpovéd na treti
otazku, by v pripadé rozporu zajmi mél byt dat do zvazeni a rozhodujici subjekt by mél
vyhodnotit, na jaké strané je prevazujici spolecensky zdjem. V tomto pfipadé tedy zdjem na

lepsi dopravni dostupnosti vs. ochrana Zivotniho prostredi.

Princip ustavnépravniho korektivu si lze predstavit napf. tehdy, kdyz by se
zdkonodarce rozhodl vtélit do textu zdkona, Ze pokud to bude Zadat zdjem verejnosti, Ize
k ziskani informaci od osoby dlivodné podezrelé zterorismu pouZit muceni. V pfipadé
rozhodovani soudu pak tfeba tehdy, kdyZz by rozhodl, Ze v tom kterém pfipadé je verejny

zajem na postaveni sidlisté tak velky, Ze argumenty odpurcu se soud nebude zabyvat.

B Priloha 2 — Kompletni zpracovani dotazniku

Pfiloha €. 2 je samostatnym dokumentem

126 v s v . srs v . vy s .. o vy sy vavs .
Napf. v pripadé realizace dalnice by doslo k novému pomérovani zajmd. Drazsi dalnice s vétSimi
protihlukovymi bariérami, nebo levnéjsi, kterd bude slySet v okolnich obcich?
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Abstrakt

Nazev diplomové prace: Verejny zdjem, politika a developefi

Tato prace se zabyva problematikou verejného zajmu, politiky a developer(. Prace si
klade za cil zmapovat podminky pro novou vystavbu a zjistit jaky je verejny zdjem v oblasti

uzemniho planovani. Soustfeduje se pak zejména na Uzemi Prahy.

Prace k tomu uziva analyzu vztahl mezi pojmy, analyzu pravniho rdmce a popis praxe
v oblasti vystavby. Prace je ¢lenéna do tfi kapitol. Prvni kapitola je ¢lenéna na dvé hlavni ¢asti
a vénuje se pojmu verejného zajmu a to nejprve z mezioborového a nasledné z pravniho
hlediska. Tato kapitola slouzi k lepSimu porozuméni a uchopeni pojmu. V prvni ¢asti nejprve
rozebird dila vyznamnych myslitel(, ktefi spojmem pracuji. Zvlast pak genezi slov
Lverejnost” a ,,zadjem”. Na to navazuje hledani korektivu ke kapitalistickému pojeti vefejného
zajmu, ddle pohled na vefejny zajem, jako na zajem urcitych skupin a také modelace systému
pro uréeni vefejného zdjmu pfi rozhodovani politikG. V druhé casti pak prace analyzuje
pojem na zakladé rozboru judikatury a zakonU. Druha kapitola se zaméruje na podminky pro
umistovani staveb. Tato kapitola nabizi jak teoretickou rovinu, tak na pfislusnych mistech
uvedené praktické aspekty problematiky. Nejprve je zde rozebran postup z pohledu
developera, ktery sleduje jednotlivé kroky, které musi stavebnik ucinit, aby mohl umistnit
stavbu na svém pozemku. Na to navazuje rozbor jednotlivych nastroji uzemniho planovani.
To pres Uzemné planovaci podklady az po regulacni plan. V posledni ¢asti se kapitola
zaméruje na problematické oblasti a vyty€uje nékteré sporné body. To jak z pohledu zakonné
Upravy, tak z pohledu praxe. Treti kapitola je pak zaméfena empiricky. Jeji prvni Cast
obsahuje kvalitativni vyzkum, ktery skrze specificky vzorek respondentd formuluje verejny
zajem pravé z pohledu ,vefejnosti.” Druhd ¢ast je zamérena kvalitativné a v rozhovoru
sdvéma developery a dvéma politiky ptindsi zajimavé vhled do praktickych probléma
v oblasti Uzemniho planovani a urcité vize, jak by se mohl systém zménit, aby nova vystavba

byla kvalitnéjsi.

91



Abstract

Thesis title: Public interest, politics and developers

The thesis deals with issues of public interest, politicians and developers. The aim of
the thesis is to map the conditions for new buildings and determine what the public interest

is in urban planning. The thesis is focuses mainly on the territory of Prague.

For that purpose thesis analyze the relationships between terms and analysis of the
legal framework and a description of practical experience in construction. The thesis is
divided into three chapters. The first chapter is divided into two main parts and is dedicated
to the term of public interest, first from the interdisciplinary and subsequently from the
legally perspective. This chapter provides a better understanding and grasp of the term. In
the first part thesis interprets the works of prominent thinkers who work with the term,
especially the genesis of the words "public" and "interest". This is followed by a search for a
corrective to the capitalist view of the public interest, as well as view of the public interest as
the interest of certain groups, as well as modeling system to determine public interest in the
decisions of politicians. The second part analyzes the term based on the analysis of case law
and legislation. The second chapter focuses on the conditions for the placement of buildings.
This chapter offers both theoretical level and at the appropriate places practical aspects of
the issue. First, there is outlined procedure from the perspective of a developer. It follows
the various steps that must be done by the builder in order to place a building on his
property. This is followed by an analysis of the various spatial planning instruments from
planning documents to the regulatory plan. The last part of the chapter focuses on problem
areas and outlines some controversial points both from the legal regulation and the practical
perspective. The third chapter is focused empirically. The first part contains qualitative
research, through a specific sample of Respondents formulates public interest in view of the
"public." The second part focuses on the qualitative research and in an interview with two
developers and two politicians provides an interesting insight into the practical problems in
urban planning as well as certain visions of system transformation in order to have better

buildings.
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