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I. Ochrana vlastnického prava v ustavnim poradku
Ceské republiky

Ochrana vlastnického prava podile ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a
svobod v ndvaznosti na judikaturu Ustavniho soudu CR

Postaveni pozemkovych spolkll jako vlastnik(, ndjemct ¢i vypujciteld nemovitosti, stejné jako osob
opravnénych z vécnych bfemen, nelze popsat bez struéného Uvodu do ochrany vlastnickych prav
v normdch Ustavniho prava. Obecné se md za to, Ze Ustavni prdva jsou abstraktni, proklamativni
normy, které mohou byt predmétem odbornych védeckych diskusi a spord pred Ustavnim soudem,
s béznymi ,,mezilidskymi vztahy” vSak nemaji nic spolecného. Pokud jde o pravo vlastnické, jde o
urcity predsudek: vlastnicka prava patii mezi tzv. lidska prava prvni generace, kam patf#i historicky
nejstarsi obcanska a politicka prava. Ve srovnani s lidskymi pravy treti generace, napf. pravem na
pfiznivé Zivotni prostiedi (Cl. 35 odst. 1 Listiny zakladnich prava a svobod), které ceské soudy pFilis
neakceptuji, je vlastnické pravo zaZitym institutem a jeho poruseni Ize ispéSné namitat pred soudy
nizsi pravni instance.

Klicové ustanoveni ¢l. 11 odstavec 1 a 4 Listiny zakladnich prav a svobod (,déle té7 jen Listina“)': €.
11 odst. 1: ,KaZdy ma prdvo vilastnit majetek. Vlastnické prdvo vsech vlastniki ma stejny zdkonny
obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje”. Cl. 11 odst. 1 Listiny neni podle judikatury Ustavni soudu Ceské
republiky vyjadienim zadného obecného principu. Dle rozhodnuti pléna Ustavniho soudu ve vyroku
(Pl. US 41/97), takto pravné zadvazného, je pfimo aplikovatelny, ,aniZ by bylo nezbytné nutné, z
hlediska ustavni jistoty, toto prdvo konstituovat jesté predpisem nizsi prdvni sily”. Pouze s odkazem
na tato ustanoveni se podle ustavniho soudu miZete domahat svych prav, nepotiebujete
k uplatiiovani svého prava zadny dalSi pravni predpis. Z toho je patrné, jak velky vyznam je ochrané
vlastnického prava v rozhodovaci praxi Ustavniho soudu pfikladan.

Chrdnéno je ale podle judikatury ustavniho soudu pouze pravo jiz konstituované: ,Pokud ve sporu mad
byt existence vlastnického prdva teprve zjisténa, nebo takové prdvo md byt konstituovdno, pak
takové tvrzené vlastnictvi podle ndzoru sodu ustavné chrdnéno neni” (US 68/94, shodné US 23/93).
Jinak feceno, ve sporu o urceni vlastnického prdva, kdy ma byt existence vlastnického prava teprve
zjisténa, se ochrany vlastnického prava domdahat mozné neni.

Cl. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav svobod je generalni klausule, podle niz maji byt posuzovény
nasledujici odstavce ¢lanku 11 Listiny:

Cl. 11 odst. 2: ,.Zdkon stanovi, ktery majetek nezbytny k zabezpecovdni potfeb celé spole¢nosti, rozvoje
ndrodniho hospoddrstvi a vefejného zdjmu smi byt jen ve vlastnictvi stdtu, obce nebo urcenych
prdvnickych osob; zakon miiZe také stanovit, Ze urcité véci mohou byt pouze ve vlastnictvi obcani nebo
prdvnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské Federativni Republice” (rozumé&j Ceské republice).
Cl. 11 odst. 3: ,Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu prdv druhych anebo v rozporu se
zdkonem chrdnénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni
prostfedi nad miru stanovenou zdkonem®”.

Cl. 11 odst. 4: ,Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prdva je mozné ve vefejném zdjmu, a
to na zdkladé zdkona a za ndhradu”.

K omezeni vlastnického prava muze dojit jednak v pfipadé kolize zakladnich prava a svobod — at uz
jde o kolizi mezi ¢l 11 odst. 1 (pravo vlastnit majetek) a ¢l. 11 odst. a 3 (prava druhych a obecné
zajmy) 4 (vyvlastnéni) Listiny, nebo mezi dalsimi ¢lanky listiny, napt. pravé zminovanym pravem na
pfiznivé Zivotni prostfedi apod. Ustanoveni Cl. 11 odst. 3 Listiny umoZfiuje zakonodarci podustavnim
pravnim predpisem (zakonem) stanovit uréitd omezeni vlastnického prava, pricemz ,¢l. 4 odst. 4

! Ustavni zakon ¢. 2/1993 Sb. ve znéni Ustavniho zakona &. 162/1998 Sb.
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Listiny pfitom parlamentu i orgdnum aplikujicim zdkon, urcuje ramec takového omezeni: pri pouZivani
(a tedy tim vic pri stanovovdni zdkonoddrnym procesem) ustanoveni o mezich zdkladnich prdv a
svobod musi byt $etfeno jejich podstaty a smyslu” (US 114/94).

Rozdil mezi ¢l. 11 odst. 3 Listiny a ¢l. 11 odst. 4 tkvi zjednoduSené feceno vtom, Ze v prvnim
pfipadé je vlastnické pravo omezeno obecné, zakonnou tpravou a pro vSechny vlastniky, ktefi jsou
v podobné situaci ve vztahu k jinym vlastnikiim (napt. sousedim) nebo obecnému zajmu (napf.
vSichni vlastnici nemovitych kulturnich pamatek) stejné, zatimco omezeni vlastnického prava podle
¢l. 11 odst. 4 je omezenim individualnim, na zakladé urcitého rozhodnuti (napf. ve vyvlastiiovacim
fizeni). Typicky, ¢l. 11 odst. 3 Listiny hovofi jednak o mezich ochrany vlastnického prava, obecnymi
zajmy. Ustavni soud se vtéto véci vyjadioval napf. k omezeni zhlediska kulturnich pamatek:
»Vzhledem k povaze kulturni pamdtky je vsak vlastnik souc¢asné vdzdn ¢l. 11 odst. 3 Listiny zdkladnich
prav a svobod, ktery stanovi, Ze vlastnictvi zavazuje a Ze ho nesmi byt zneuZito na ujmu prdv druhych
anebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi zdjmy. Obecnym zdjmem je nepochybné i ochrana
kulturnich pamdtek” (US 35/94). Ochrana kulturnich pamatek je podle Ustavniho soudu ve viech
kulturnich statech spojena s jistym omezenim volné dispozice vlastnim majetkem. Statni a jiné
dotace ¢i prispévky vsak nemohou byt chapany jako nahrada za omezeni vlastnického prava, nybrz
jako prispévek na skutecné a prokazatelné naklady, které v disledku tohoto omezeni, zejména v
dlsledku zvlastnich narokd na udrzbu kulturni pamatky vlastniku vznikaji.

V praxi vSak pravni Uprava stanovi i v nékterych pfipadech, kdy je vlastnické pravo omezeno
plosné, pravo na nahradu za tato omezeni (kompenzaci vzniklé Gjmy). Tak je tomu napf. pfi
omezenich, vyplyvajicich ze zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny.

Pokud jde o omezeni vlastnického prava podle €¢l. 11 odst. 4 Listiny, zde je nezbytnou podminkou
existence verejného zajmu. V kaidém konkrétnim pripadé vSak musi organ verejné spravy, resp.
soud prokdazat, Ze tento zdjem prevaZuje nad zajmem na ochrané vlastnického prava. Z hlediska
Ustavniho je tfeba poukazat na dosti ddleZity nalez Ustavniho soudu (US 23/5), podle ného? ne kazdy
kolektivni zajem lze oznacit za verejny zajem (...) ve smyslu €l. 11 odst. 4. ,,Uspokojovadni kolektivnich
zdajmG jistych skupin miZe byt v mnoha pfipadech sobecnymi zdjmy spolecnosti v naprostém
rozporu”, Zde Ustavni soud cituje publikaci A. Hayeka "Pravo, zakonodarstvi a svoboda", Il. dil>, kde
autor uvadi, Ze "Casto se mylné naznacuje, Ze vSechny kolektivni zdjmy jsou obecnymi zdjmy
spolecnosti; avsak v mnoha pripadech mizZe byt uspokojovdni kolektivnich zdjmu jistych skupin s
obecnymi zdjmy spolecnosti v naprostém rozporu. Celé déjiny vyvoje demokratickych instituci jsou
déjinami boje za to, aby se jednotlivym skupindm zabrdnilo ve zneuZiti viddy ve prospéch kolektivnich
zG6jm0 téchto skupin." Je proto podle Ustavniho soudu nutné, aby k omezeni vlastnickych prav
dochazelo jen po peclivém zvaZeni zakladni podminky, zda je omezeni nutné ve vefejném zajmu.
V praxi musi spravni organ zjistit, zda a) je obecny zdjem skutecné zajmem verejnym, b) zda v daném
pfipadé prevazuje nad zajmy vlastnika. Pokud jde o prvni podminku, Listina pouZivd pojem verejny
zajem pouze v ¢l. 11 odst. 4, na tento termin je vSak nutné upozornit v souvislosti s U¢innosti nového
spravniho fadu, ktery jej doslova naduZivd a vdZe na existenci vefejného zdjmu fadu pomérné
zasadnich prav, ale i moinost zasahQl do prav Gcastnika spravniho fizeni’. Nékdy se lze setkat
s tvrzenim, Ze vefejny zdjem pravo ,nikde nedefinuje”. Neni to pravda: za verejny zajem jsou
zvlastnimi zakony prohlaseny nejriznéjSi obecné vyznamné hodnoty, pficemz nékteré zakony
timto pojmem nesetii a za verejny zajem prohlasuji velkoryse prakticky vSechny ,verejnopravni“
aspekty Fizeni. Pfikladem muzZe byt zdkon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ktery hned podle § 1

? Publikaci vydalo nakladatelstvi ACADEMIA Praha v r. 1991.

* Nové stanovi zasadu souladu rozhodnuti s vefejnym zajmem (povinnost, aby pfijaté feseni bylo v souladu s vefejnym
zajmem dle § 2 odst. 4 v navaznosti na § 50), moznost odmitnout nahlizeni do spisu jinym osobam nez Ucastnik(im fizeni (§
38), prominuti zmeskéani Ukonu, pfedeviim v8ak nové formulované uplatnéni principu koncentrace v odvolacim fizeni (§ 82
odst. 4 zékona), podle néhoz je spravni organ povinen pfezkoumavat spravnost rozhodnuti pouze v rozsahu namitek, které
Ucastnik fizeni uvedl v odvolani, pokud nevyZaduje Uplny pfezkum zakonnosti rozhodnuti vefejny zajem (§ 89 odst. 2
zakona).
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odst. 3 ,,upravuje podminky pro ... ochranu vefrejnych zajmQ“, za verejnou infrastrukturu oznacuje v
§ 2 pozemky, stavby, zafizeni zfizované nebo uZivané ve vefejném zdjmu. V izemnim planovani jsou
za verejné zajmy oznaceny v podstaté vsechny zajmy chranéné dotéenymi organy (které si mohou
ovéem v konkrétnich p¥ipadech zcela odporovat)’. Dosazeni obecné prospéiného souladu vefejnych
a soukromych zajma na rozvoji Uzemi je jako cil Uzemniho planovani vymezen v § 18 stavebniho
zakona. Ukolem Uzemniho planovani je provéiovat a posuzovat potfebu zmén v Gzemi a vefejny
zajem na jejich provedeni.

U Uzemniho rozhodovani je klicovy § 89 odst. 4 stavebniho zdkona, podle néhoZ osoba, kterd je
Ucastnikem fizeni podle § 85 odst. 2 pism. c) zdkona, tedy ob¢anska sdruzeni v ndvaznosti na § 70
zdkona €. 114/1992 Sb., mlZe v Gzemnim fFizeni uplatiiovat namitky, pokud je projednavanym
zamérem dotcen vefejny zajem, jehoZ ochranou se podle zvlastniho pravniho pfedpisu (rozuméj
zdkona €. 114/1992 Sh.) zabyva. Toto ustanoveni je pomérné obsoletni, protoze podminka dotéeni
zajmU ochrany pfirody a krajiny je predpokladem Gcasti obanskych sdruzeni v Gzemnim fizeni, takZze
pokud se stane sdruzeni Ucastnikem, mize namitky logicky uplatriovat vidy a podminka podle § 89
odst. 4 stavebniho zdkona je zbytecna. Ustanoveni pfitom nijak neomezuje okruh namitek, takze
obcanska sdruzeni maji v Gzemnim fizeni de iure vice prav, nez napf. vlastnici sousednich pozemkii,
ktefi mohou uplatfiovat namitky proti projedndvanému zaméru pouze v rozsahu, jakym je jejich
pravo pfimo dotceno. Dale zmifime § 78 stavebniho zadkona, podle néhoz Ize v Gzemnim rozhodnuti u
jednoduchych staveb, terénnich Uprav a zafizeni uvedenych v § 104 odst. 2 pism. d) az m), jestlize to
nevylucuje mj. ochrana verejnych zajmi podle zvlastnich pravnich predpisl, stanovit na Zadost, Ze k

jejich provedeni nebude vyZadovat ohlaseni anebo stavebni povoleni. Zabezpeceni ochrany
verejnych zajm({ ma byt obsaZeno v podminkach stavebniho povoleni podle § 115 stavebniho zakona,
apod.

Vedle stavebniho zdkona, jak uZ bylo feceno, figuruje v dalSich pravnich predpisech celd fada
explicitné definovanych vefejnych zajm(, napf. zakonem ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti
nerostného bohatstvi (horni zakon), je to zajem na vyuZiti vyhradniho loZiska, podle zakona c.
114/1992 Sh., o ochrané ptirody a krajiny, je to ochrana ptirody a krajiny, zakon ¢. 111/1994 Sb., o
silni¢ni dopravé, hovoti o vefejném zdjmu v oblasti dopravy a o ,vefejném zdjmu na uspokojovani
prepravnich potfeb” (na néz odkazuje i zakon ¢&. 266/1994 Sb., o drahach), zakon ¢. 86/2002 Sb., o
ochrané ovzdusi, uvadi vefejny zdjem na ochrané zdravi lidi pfed plsobenim nepftiznivych Gcink(
znecistujicich latek na lidské zdravi. Vefejny zdjem v konkrétnich pfipadech definuje také zikon ¢.
289/1995 Sb., o lesich, zakon €. 13/1997 Sbh., o pozemnich komunikacich, zdkon ¢. 458/2000 Sb., o
podminkach podnikdni a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych
zdkon( (energeticky zakon), zdkon ¢. 254/2001 Sb., vodni zakon, apod.

Ve vsech téchto pripadech miZe dojit k uréittmu omezeni vlastnického prava, pficemz to nemusi byt
v Zddném pfipadé pouze vyvlastnéni. Skute¢nost, Ze zakon oznacuje urcity obecny zajem za verejny,
vSak neznamena, Ze ma pred zdjem na ochrané vlastnického prava prednost a priori. V kazdém
konkrétnim fizeni musi byt prokazano, Ze tento obecné stanoveny vefejny zajem prevazuje nad zajmy
vlastnika, pficemz musi byt v ndvaznosti na ¢l. 4 odst. 4 Listiny Setfeno podstaty a smyslu vlastnickych
prav, jako zakladnich prav chranénych €. 11 Listiny’. To se odrazi napf. v § 3 zakona ¢. 184/2006 Sb.,
o vyvlastnéni, podle néhoz je vyvlastnéni pfipustné jen pro ucel vyvlastnéni stanoveny zvlastnim
zakonem a jen jestlize vefejny zajem na dosaZeni tohoto Ucelu prevaZzuje nad zachovanim dosavadnich
prav vyvlastiiovaného. Vyvlastnéni neni pfipustné, je-li moZno prava k pozemku nebo stavbé potfebna
pro uskutecnéni tcelu vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym zplsobem. K tomu se pregnantné vyjadril

MY, poznamce pod ¢arou je mj. citovan zakon €. 254/2001 Sb. , o vodéch, zékon €. 114/1992 Sb., o ochrané
ptirody a krajiny, zakon ¢. 86/2002 Sb. , o ochrané ovzdusi, dale zakon o ochrané zemédélského pudniho fondu,
zékon o statni pamatkové péci, ale na druhou stranu napt. zakon ¢. 289/1995 Sb. , o lesich, zakon ¢. 13/1997
Sb., o pozemnich komunikacich, zakon ¢. 44/1988 Sh. , o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zdkon),
Ci zadkon €. 62/1988 Sb. , o geologickych pracich.

> Tuto podminku nespliiuji napt. rozsahla omezeni viastnik(i pozemk( podle zakona €. 449/2001 Sb., o myslivosti.
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ustavni soud v nalezu, vyhlaseném ve Sbirce zakonu pod. ¢. 280/1996 Sh°. ,»V pripadé kolize (zdkladnich
pradv) je nutné stanovit podminky, za jejichZ splnéni md prioritu jedno zdkladni prévo ¢i svoboda, a za
splnéni kterych jiné, resp. urcity verejny statek. (...) Vzdjemné zvaZovdni kolidujicich zdkladnich prdv a
svobod nebo verejnych statk( spocivd v ndsledujicich kritériich: Prvnim je kritérium vhodnosti, tj.
posuzovadni toho, zdali institut omezujici urcité zdkladni prdvo umoZriuje dosdhnout sledovany cil
(ochranu jiného zdkladniho prdva nebo verejného statku). Druhym kritériem vzdjemného zvaZovdni
zdkladnich prdv a svobod je kritérium potfebnosti spocivajici v porovndvdni legislativniho prostfedku
omezujiciho zdkladni pravo, resp. svobodu s jinymi opatienimi umoZriujicimi dosdhnout stejného cile,
avsak nedotykajicimi se zdkladnich prdv a svobod, resp. dotykajicimi se jich v mensi intenzité. Tretim
kritériem je porovndni zdvaZnosti obou kolidujicich zdkladnich prdv nebo verejnych statkii. Tato
zakladni prava, resp. verejné statky jsou prima facie rovnocenna”.

Ochrana vlastnického prava v dalSich normach ustavniho prava

Pravo vlastnit majetek je obsazeno predeviim v ¢lanku 1. Dodatkového protokolu k Umluvé o
ochrané lidskych prav a zakladnich svobod’ (pravo na pokojné uzivani majetku). €l. 1 Dodatkového
protokolu cituje ve svych rozhodnutich shodné Nejvys$i a Ustavni soud, nemluvé o Evropském soudu
pro lidskd prava a zrelevantnich mezindrodnich smluv ma asi nejvétsi vahu. ZdalSich norem
mezinarodniho prava je to VSeobecna deklarace lidskych prav, ¢l. 17 odst. 1 a 2 (Kazdy ma pravo
vlastnit majetek jak sam, tak spolu s jinymi. Nikdo nesmi byt svévolné zbaven svého majetku) a
Charta hospodarskych prav a povinnosti statli OSN (¢l. 2 odst. 2 pism. c) upravuje vyvlastnéni).

Na tomto misté je vhodné upozornit na zménu, k niz doslo od ¢ervna 2002 v obsahu ¢&l. 10 Ustavy
upravujiciho postaveni mezinarodnich smluv v pravnim fadu CR. Souéésti pravniho fadu jsou nové
nejen ratifikované a vyhlasené mezinarodni smlouvy o lidskych pravech a zakladnich svobodach (jako
tomu bylo jiz dfive) ale vSechny vyhlasené mezindrodni smlouvy, k jejichZ ratifikaci dal souhlas
Parlament a jimiz je Ceska republika vazana, s tim, e pokud mezinarodni smlouva stanovi néco
jiného neZ zakon, pouiZije se (prednostné pred zdkonem) mezinarodni smlouva. V kaZdém
jednotlivém ptipadé aplikace prava je tedy tfeba vidy zkoumat, neexistuje-li néjakd mezinarodni
smlouva, kterd je na zakladé ¢l. 10 Ustavy soucasti pravniho fadu Ceské republiky a “stanovi néco
jiného ne? zakon”, v disledku ¢eho? je ji tfeba dat pred zakonem prednost.®> To samoziejmé neni
pfimo problém ochrany vlastnického prava, ktera pochopitelné je v naSem pravnim fadu upravena
v souladu s mezinarodnimi smlouvami, mize se vSak dotykat jinych mezinarodnich smluv na ochranu
Zivotniho prostredi a predevsim velmi redlné v poznamce pod ¢arou zminénych environmentalnich
Smérnic prdva ES, kde je netranspozice nebo vadna transpozice béinym jevem. KaZdopadné je
mozné namitat individudini poruseni prava vyplyvajiciho z¢l. 1 Dodatkového protokolu v ramci
soudniho a spravniho Fizeni.

® Nalez pléna Ustavniho soudu Ceské republiky dne 9. fijna 1996, kterym se zruduje ustanoveni § 22 odst. 4 zakona &.
72/1994 Sb. (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni zakona ¢. 273/1994 Sb..

" Sdéleni MZE ¢&. 97/2001 Sb.m.s.

® Clanek 249 Smlouvy o ES nepredpoklada bezprostiedni pouitelnost smémice. V mnohych rozsudcich Evropsky soudni
dvar pfiznal nicméné ustanovenim smémice bezprostfedni pouZitelnost, za podminky, Ze tato ustanoveni stanovi jasnym a
presnym zplsobem prava jednotlivcd; Ze piiznani téchto prav jednotlivelim neni vazano na zadnou podminku, Ze ustanoveni
smémice nepfedpoklada zadnou miru uvazeni ze strany organ( ¢lenskych statl a ze Ihita kimplementaci smémice jiz
uplynula. Vyklad umoZiuje jednotlivedm dovolavat se ustanoveni obsaZenych ve smémici vi¢i Elenskému statu i
nékterému z jeho organl. Fyzicka €i pravnickd osoba se mize dovolavat ustanoveni smémice za podminky, ze tato
ustanoveni nebyla implementovana do nérodniho prava ¢lenského stétu, nebo byla implementovana nespravné (Rozsudek
ESD ze dne 28. fijna 1975, v pravni véci C-38/75, Rutili, SbSD 1975, strana 1219) a jsou dostateCné jasna, pfesna a nicim
nepodminéna. Bezprostfedniho Ucinku smémice se nelze dovolavat vici jednotlivci. Clensky stat se ale nem0ze ve vztahu k
jednotlivci odvoldvat na ustanoveni smémice v pfipadé, Ze smémici neimplementoval do svého vnitrostatnino préva nebo ji
implementoval nespravné. Stejné tak se jedinec se nemize dovolavat ustanoveni smérnice proti jiné fyzické i pravnické
0sobé.



Il.Prava a povinnosti vlastnika vyplyvajici ze zakont
a podzakonnych pravnich predpist

1. Postaveni vilastnika a uzivatele nemovitosti v obCanském pravu

Klicovym predpisem, ktery upravuje prava povinnosti vliastnika je zakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky
zakonik (dale té7 jen ,,02“)’. Ten upravuje spole¢né pro viechny pravni piedpisy soukromého prava
vznik a obsah vlastnického prava, jeho zanik a ochranu vlastnického prava.

Vlastnické pravo je podle § 100 OZ nepromlicitelné, tj. nezanika tim, Ze nebylo v urcité dobé (resp. po
urcitou dobu) vykonano, s vyjimkou prava opravnéného dédice na vydani dédictvi (§ 485 OZ). Podle
§ 123 ma vlastnik mezich zdkona nasledujici opravnéni:

- Opravnéni véc ve svém vlastnictvi drzet: drzba je samostatné upravena v § 129 OZ a je pro
ni charakteristické, Ze toto prdvo muZe vykonavat opravnéné i jind osoba neZ vlastnik.
Opravnéna drzba je podminkou tzv. vydrZeni vlastnického prdva, tedy jeho nabyti uplynutim
¢asu. Tak jde-li o nemovitost, podle § 134 OZ, opravnény drZitel se stava vlastnikem véci, ma-
li ji nepretrzité v drzbé po dobu deseti let. Naopak neopravnény drzitel je podle § 131 OZ
povinen vidy vydat véc vlastnikovi spolu s jejimi plody a uZitky a nahradit Skodu, ktera
neopravnénou drzbou vznikla. MUzZe si odpocitat naklady nutné pro udrzbu a provoz véci.

- Opravnéni véc ve svém vlastnictvi uZivat, poZivat jeho plody a uzitky. Pravo véc uzivat se
vztahuje na bezprostfedni pouZiti véci samé, pravo pozivat jeji plody na vynosy této véci,
pficemz obé prava jsou limitovana zakazem zneutziti vlastnického prava na 4jmu prdv druhych
(€l. 11 odst. 3 Listiny), které ma svoje vyjadreni v § 127 OZ, ktery upravuje sousedska prava
(vlastnik véci se musi zdrZet vSeho, ¢im by nad miru pfimérenou pomérim obtéZoval jiného
nebo ¢im by vazné ohroZoval vykon jeho prav),

- Opravnéni nakladat s véci: a to jakkoliv, v mezich ¢l. 2 odst. 4 Ustavy CR totiz "kazdy obcan
muze Cinit, co neni zdkonem zakazano, a nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zdkon neuklada."
Vlastnik ma pravo prevést véc na jiného, pfenechat mu ji do uzivani nebo s ni jinak nakladat.
Z hlediska nemovitosti je relevantni zejména opravnéni zatizit nemovitost vécnym bremen,
zastavnim pravem (napf. hypotékou) nebo nemovitost pronajmout.

UzZivaci prava odvozena od prava vlastnického®
Na uvod je tfeba strucné vysvétlit rozdil mezi vécnymi a zadvazkovymi pravy.

A) Vécna prava (tzv. ,iura in rem“) upravuje ¢ast druhd, § 123 a nasledujici OZ. Vécna prava umoznuji
Uplné nebo ¢astecné pravni panstvi nad véci. Postaveni opravnéné osoby vylucuje kohokoliv jiného z
pravniho pulsobeni na véc jim ovladanou, v pfipadé poruseni tohoto prava ma pravni narok na
ochranu pred takovym jedndnim. Jednd se o pfimé panstvi nad véci, tedy neni nikym
zprostifedkované, pokud ano, jednalo by se o typ nepfimého panstvi, ktery spadd pod zdvazkova
prava. Patfi sem vedle prava vlastnického resp. spoluvlastnického a drzby téZ vécna prava k véci cizi
(tzv. ,iura in re aliena”). Jde o soubor pravnich institutd vécnych bfemen (§ 151n — 151r 0Z)
zastavniho a podzastavniho prava (§ 152 a nasl. OZ) a zadrZzovaciho prava (§ 175 a nasl. 0Z). Jde o
prava absolutni, plsobici vici vsem (,,erga omnes”), proto se nékterd vécna prava (zastavni pravo,
pravo odpovidajici vécnému bifemeni a predkupni pravo s Ucinky vécného prava) zapisuji podle § 1

® Je ovéem hlavnim, nikoliv jedinym pravnim predpisem pokud jde o vlastnické pravo, viz napf. zakon o najmu a podnajmu
nebytovych prostor, zakon o vlastnictvi bytd, autorsky zakon apod.

10 Viz téZ Jaroslav BiCovsky, Milan Holub, Jan Marecek, Jifi Spail, Jana Wurstova: Sousedska prava - 3. vydani, LINDE
Praha, 2005.



zédkona ¢. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, do katastru
nemovitosti. Vécna prava maji v nékterych pripadech charakter prav zavazkovych (typicky u vécnych
bfemen zfizenych smlouvou).

B) Zavazkova (obligacni) prava, upravuji vztahy, v nichZ urcitd osoba je opravnéna zadat splnéni
néjaké povinnosti od jiné konkrétni osoby, kterd ma tuto povinnost splnit a jiz v pfipadé nesplnéni
hrozi pravni nasledky. Sem patfi napf. ndjemni smlouva (§ 663 a nasl. 0Z) o ndjmu nemovitosti Ci
smlouvy o vypujcce (§ 657 a nasl. OZ), pficemz prava najemce maji do jisté miry charakter vécného
prava. Na rozdil od prav vécnych vsak jde o prava relativni, ktera nepUsobi vici véem, ale pouze mezi
stranami. To samoziejmé neznamend, Ze se ndjemci ¢i vypuUjcitel nemiZe vici tfetim osobam
vystupovat jako opravnény drzitel véci. Musi se vSak prokdzat smlouvou, na zdkladé niz nemovitost
drzi (ndjemni smlouvou, smlouvou o vypljéce).

Vécna prava kvécem cizim: vécna bfemena a predkupni pravo s ucinky
vécného prava

Pokud jde o vécna prava k véci cizi, zde je pro ucely pozemkovych spolkli podstatné zminit vécna
bfemena patfici urcité osobé (pozemkovému spolku). Podle § 151n odst. 1 OZ, vécna bfemena
omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se
zdrzet, nebo néco konat. Je-li opravnénym z vécného bifemene neziskovd organizace, pecujici o
cenné prirodni a historické lokality, z pravniho hlediska nic nebrani tomu, aby povinny ze smlouvy o
zfizeni vécného bfemene zfidil ve prospéch opravnéného vécné bfemeno zdrZeni se kaceni dfevin a
povinnosti strpét vstup na pozemky, provadéni pozorovani rostlin a ZivocichG apod. Pajde o typ
vécného bremena, jez patfi urcité osobé - in personam - ktery spocivd v povinnosti vlastnika
nemovitosti néco trpét, néceho se zdriet, nebo néco konat. SluZzebnost je zfizena ve prospéch
konkrétni fyzické, ale i pravnické osoby (coz bylo potvrzeno judikaturou, viz SJS 340/98).

Zridit vécné bfemeno je mozné riznymi zpUsoby, pro nase Ucely pripadd v ivahu predevsim zfizeni
vécného bfemene

- jednostranné (mlzZe tak podle § 1510 ucinit vlastnik véci v zavéti, ve spojeni s vysledky fizeni
o dédictvi, resp. schvalenou dohodou dédict), nebo

- dohodou vlastnika a jiné osoby. Vécna bfemena ddle vznikaji rozhodnutim spravniho
organu nebo soudu. Néktera potom vznikaji ze zdkona. Pravo odpovidajici vécnému
bfemenu Ize nabyt také vykonem prava (vydrzenim).

Pokud jde o vydrZeni, k tomu ¢as od ¢asu dochazi, pokud jde o ,pravo cesty” pres cizi pozemek.
Podminkou je, aby vydrzitel byl v dobré vife "se zfetelem ke vSem okolnostem", Ze mu prdvo
odpovidajici vécnému bremeni nalezi (§ 130 odst. 1 OZ). Tuto podminku vyklada publikovana
judikatura tak, Ze posouzeni toho, zda drzitel je se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vife,
nemuiZe vychdazet jen z posouzeni subjektivnich predstav drZitele. Dobra vira drZitele se musi
vztahovat i k okolnostem, za nichZ viibec mohlo vécné pravo vzniknout, tedy i k pravnimu ddvodu
("titulu"), ktery by mohl mit za nasledek vznik prava (viz rozsudek Nejvy3siho soudu Ceské republiky
ze dne 28. 4. 1997 sp. zn. 2 Cdon 1178/96, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 11/1997, s. 587).
Otdzka existence dobré viry se posuzuje z hlediska objektivniho, tedy podle toho, zda drZitel pfi
normalni opatrnosti, kterou Ize na ném pozadovat, nemél a nemohl mit pochybnosti, Ze mu pravo
odpovidajici vécnému bfemeni nalezi*.

' K tomu, aby jeho drzba byla opravnéna, nestaéi pouhé subjektivni presvédéeni, e mu pravo patfi; omyl drzitele, ze
kterého jeho presvédCeni o existenci drzeného prava vychazi, musi byt omluvitelny (jde v podstaté o prilom do pravni
zasady vigilantibus iura, pravo patfi bdélému). Omyl je omluvitelny, jestlize drzitel pfi béZné (normaini) opatrosti, kterou Ize
s ohledem na okolnosti a povahu daného pfipadu po kazdém pozadovat, nemél, resp. nemohl mit, po celou vydrzeci dobu
ddvodné pochybnosti 0 tom, Ze mu véc nebo pravo patfi (k tomu napf. Nejvy$si soud v rozhodnuti 22 Cdo 1819/99). Podle
judikatury explicitné s&m vykon prava k vydrzeni nepostacuje, chybi-li dobra vira. Viz analogicky 22 Rozsudek Nejvy3siho
soudu €. 22 Cdo 595/2001: Skutecnost, ze se nékdo chova zplsobem, ktery naplfiuje mozny obsah prava odpovidajiciho
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Nejcastéjsim diivodem vzniku vécného bfemene k pozemku, ktery je v hospodafeni pozemkového
spolku, bude ovsem zfejmé smlouva o zfizeni vécného bfemene. Otazku, zda vibec mizZe byt
management ekologicky cenného Uzemi pfedmétem smlouvy o zfizeni vécného bfemene, za nds do
jisté miry rozhodl zakonodarce, kdyz v§ 39 odst. 1 zakona ¢. 114/1992 Sbh., ve znéni po tzv.
euronovele, zakotvil povinnost smlouvu, v nize se vedle vymezeni ochrannych podminek smlouvy
evropsky vyznamné lokality uvadi téz zplsob péce o chranéné uzemi a smluvné zfizena ochrana, ma
byt na zdkladé smlouvy vazana k pozemku formou vécného bfemene. Pomineme-li fadu pravnich
problémd, které tato Uprava vyvolava, Ize fici, Ze toto ustanoveni je dokladem moznosti zahrnout do
smlouvy o zfizeni vécného bremene nikoliv pouze tradi¢ni zavazky typu pristupu ke garaii
opravnéné osoby, ale téZ komplikovanéjsi zdvazky, tykajici se péce o urcité environmentalné
hodnotné Uzemi. Z hlediska soukromého prava se mlze tento argument opfit o princip smluvni
volnosti ve smyslu €l. 2 odst. 4 Ustavy CR a ¢l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod a § 2 odst. 3
obcanského zakoniku.

Samotna Uprava vécnych bfemen je pomérné stru¢nd, nesmime ovSem zapominat, Ze smlouva musi
spliovat obecné nalezitosti pravniho ukonu, které jsou podminkou jejich platnosti. Nejde o Zzadnou
suchou teorii, jde o prvni véc, kterou advokati zkoumaji, pokud chtéji napadnout jakoukoli
smlouvu a casto se jim to podafi, ackoliv kromé obecnych ndleZitosti pravniho ukonu je smlouva
naprosto v poradku. Pravni Ukony upravuje OZ v hlavé ctvrté, § 34 a nasledujici. Pro uzavirani smluv
je nejpodstatnéjsi § 37 0Z, dle néjz musi byt pravni ukon ucinén svobodné a vainé, urcité a
srozumitelné, jinak je neplatny a to tzv. absolutné. Absolutni neplatnost'® (pravniho tkonu, resp.
z ného vyplyvajici smlouvy) plsobi vidy pfimo ze zdkona, od pocatku, a neni tfeba, aby se ji nékdo
dovolaval. Soud k ni pfihlizi i bez navrhu. Proto je tak oblibenym argumentem advokatl. Neplatnost
se prokazuje v rdmci tzv. uréovaci zaloby, kde sice musi Zalobce podle § 80 pism. c) zakona ¢. 99/1963
Sh., obc¢anského soudniho fadu, prokazovat Zalobce naléhavy pravni zdjem, to vsak u sporl o prava
souvisejici s nemovitosti neni problém. Neplatnost se nepromlcuje a nelze ji zhojit ani dodate¢nym
schvalenim projevu vile (tzv. ratihabici).

Svoboda a vaznost vile nemusi byt u smluv uzaviranych pozemkovymi spolky problém, jinak je tomu
se srozumitelnosti a urcitosti pravniho tkonu. Obecné formulované zavazky, tykajici se zdrZeni se
urcité ¢innosti, napf. ,koseni luk v hnizdnim obdobi zvlasté chranénych druh, které se vyskytuji na
predmétném UGzemi“ (pficemZ nemusi byt zfejmé, jaké druhy se zde vyskytuji) ¢ zdkaz
,heposkozovat” Uzemi, pficemz neni jasné, jaka Cinnost se rozumi , poskozovanim“ apod., mohou
vést ke zneplatnéni smlouvy a zdniku zavazku zpétné, s povinnosti nahradit skodu. Podle § 43 OZ
jsou Ucastnici smlouvy vyslovné povinni dbat, aby pfi Upravé smluvnich vztahl bylo odstranéno vse,
co by mohlo vést ke vzniku rozpora. Proto je tfeba zachovavat pfi tvorbé jakékoliv smlouvy (nejen o
zfizeni vécného bfemen) dliraz na precisni formulaci prav a povinnosti obou stran. K urcitosti
pravniho Ukonu podle § 37 odst. 1 OZ Ize odkazat na judikat Nejvyssiho soudu (Rc 19/2002), ktery se
ptimo tykal vécného bfemene (byt $lo o smlouvu kupni): Vile ucastniki vtélend do smlouvy v Edsti
tykajici se ujedndni o vécném biemeni je tedy projevena urcité, jestlize je vykladem objektivné
pochopitelnd; jinak receno, miZe-li typicky ucastnik v postaveni jejiho adresdta tuto vili bez
rozumnych pochybnosti o jejim obsahu adekvdtné vnimat (viz. téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18. dubna 1996, sp. zn. 3 Cdon 1032/96, uverejnény v ¢asopise Soudni judikatura ¢. 2, ro¢nik 1988,
pod cislem 1 prilohy). Obecné tézZ plati, Ze vykladem Ize pouze zjistovat obsah prdvniho ukonu, nelze
jim vsak projev viile doplriovat (viz téz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. fijna 1998, sp. zn. 1 Odon
110/97, uverejnéné v éasopise Soudni judikatura €. 3, roénik 1999, pod &islem 30).

vécnému bfemeni (napf. pfechazi pfes cizi pozemek) jesté neznamena, Ze je drZitelem vécného prava. Dobra vira navic
zanika v okamziku, kdy se drZitel seznamil se skuteénostmi, které objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, ze mu véc
po pravu patfi.

*2 0d absolutni neplatnosti odlisuje OZ relativni neplatnost (§ 40a). Relativné neplatny pravni (kon je platny, pokud se jeho
neplatnosti osoba, ktera je jim dotéena, nedovola.
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DuleZitym interpretacnim pravidlem v ptipadé sporu, vyjadienym v § 35 Oz je pravidlo, Ze pravni
ukony vyjadrené slovy je tfeba vykladat nejenom podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz
podle vile toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li tato vlle v rozporu s jazykovym projevem. Pravni
ukony vyjadrené jinak neZ slovy se vykladaji podle toho, co zplsob jejich vyjadieni obvykle znamena.
Pritom se prihlizi k vili toho, kdo pravni ukon ucinil, a chrani se dobra vira toho, komu byl pravni
Ukon urcen. Soudy fesi tuto otazku zpravidla vyslechem svédk( a pisemnostmi, které si strany
vyménovaly v dobé uzavieni smlouvy.

Podle § 151n odst. 3 OZ, pokud se Ucastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na zdkladé prava
odpovidajiciho vécnému brfemeni opravnén uZivat cizi véc, povinen nést pfimérené ndklady na jeji
zachovani a opravy. UZiva-li vSsak véc i jeji vlastnik, je povinen tyto naklady nést podle miry
spoluuzivani. Tato skute¢nost by méla byt ve smlouvé zohlednéna. Dle Nejvyssiho soudu CR (Rc
19/2002), jestlize smlouva o zfizeni vécného bfemene neobsahuje Zadny tGdaj o uplatnosti tohoto
prava, pak plati, Ze vécné bfemeno bylo sjedndno bezuplatné; povinnost opravnéného z vécného
bfemene nést primérené naklady na zachovani a opravu nemovitosti (v nasem pripadé napr. péce o
les), kterou uZiva, tim neni dotéena ( § 151n odst. 3 ob¢. zak. ve znéni ucinném do 31. prosince 2000).

Také osoba, kterd je opravnéna disponovat pravem zvécného brfemene, muZe toto pravo
pronajmout najemni smlouvou podle § 603 a nasl. 0Z".

Vécné bfemeno nemUzZe omezovat vlastnika nemovité véci v jeho pravu nakladat predmétem svého
vlastnictvi (pfevést nemovitou véc na jiného, zatiZit ji zastavnim ¢i jinym vécnym pravem). Navic je
tfeba zminit § 151 odst. 3 OZ. Vznikne-li zménou pomérl hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a
vyhodou opravnéného, mlize soud rozhodnout, Ze se vécné bfemeno za pfiméfenou nahradu
omezuje nebo zrusuje. Lze si snadno predstavit, Ze dédic pivodniho vlastnika pozemk( v ekonomicky
lukrativni lokalité namitne zménu poméra, spocivajici napt. v narlistu cen nemovitosti v dané oblasti,
a navrhne soudu, aby vécné bremeno zfizené ve prospéch pozemkového spolku zrusil. Podle
judikatury neni rozhodujici, zda tento stav nastal zavinénim nékterého z ucastnik( tohoto vztahu, na
druhou stranu sama zména v osobdch opravnéného a povinného z vécného bfemene nepostacuje
jako d@vod pro zruseni vécného biemene. Podle judikatury Nejvys$siho soud Ceské republiky (napf.
14 Co 767/2000-59) je tfeba pfi rozhodovani o zruseni vécného bfemene v disledku zmény pomérd
treba prezkoumat, zda skute¢né doslo ke zméné poméru a, pokud ano, nakolik tato zména méla vliv
na zpUsob vykonu prava, odpovidajictho vécnému bfemeni, a jak se projevila na uzivani nemovitosti
vécnym bifemenem zatizené. Relevantni je pouze hruby nepomér, ktery nastal v dlisledku podstatné
zmény (tzn., Ze byl-li hruby nepomér ziejmy uz v dobé uzavirani smlouvy, zruseni smlouvy se
domadhat nelze). Soud musi vzit do Uvahy Ujmu, kterd opravnénému nastane v dlsledku zruseni
vécného bremene (zanik chranéného Uzemi) a porovnat ji s pfipadnou ujmou, kterd vznikla
vlastniklim zatizeného pozemku v disledku zmény pomér.

Pokud jde o predkupni pravo, obcansky zakonik zna dvoji pramen vzniku predkupniho prava. Jednak
ze zdkona, podle § 140 OZ, a to napf. v pfipadé spoluvlastnického podilu, kdy maji spoluvlastnici
predkupni pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké (pfimy pribuzny, sourozenec, manzel apod.),
pravo statu na prednostni koupi kulturnich pamatek, predkupni pravo k pozemkim podle zdkona ¢.
114/1992 Sb. a podobné.

Déle predkupni pravo smluvni, podle § 602 a nasl. OZ. Kdo proda véc s vyhradou, Ze mu ji kupujici
nabidne ke koupi, kdyby ji chtél prodat, ma toto pravo, a to nejen pro pfipad prodeje, ale i pro pfipad
jiného zcizeni véci nez prodejem (napf. darovani). Predkupni pravo Ize dohodnout i jako vécné pravo,
které plsobi i viéi pravnim nastupcim kupujiciho. Smlouva se v takovém pfipadé musi uzavrit
pisemné (coZ lze pochopitelné doporucit i v ostatnich pfipadech) a predkupni pravo se nabyva
vkladem do katastru nemovitosti. Nekoupil-li proddvajici véc nabidnutou kupujicim, z{stdva mu
zachovano predkupni pravo i vic¢i jeho pravnimu nastupci. Pfi vymezeni prav a povinnosti
vyplyvajicich z predkupniho prava je soucasny OZ pomérné strucny, pokud jde o uplatnéni prdva.

3 In Jehlitka/Svestka/Skarova a kol., Ob&ansky zakonik. C.H.Beck, 2001.
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V praxi se proto doporucuje, aby smlouva o zfizeni predkupniho prava stanovila jasna pravidla pro
ucinéni nabidky a pfislusna omezeni vlastnika nemovitosti v nakladani s nemovitosti po dobu, ve
které se uplatni zavazek predkupniho prava. Pfedmétem nabidky pochopitelné musi byt cena, za
kterou prodavajici nemovitost nabizi.

Predkupni pravo plsobi i viéi tfetim osobam. Jestlize povinnd osoba véc zcizi bez toho, aby ji
opravnéné osobé nabidla ke koupi, smlouva sice nemusi byt neplatna, opravnénd osoba se vsak
mize domahat, aby ji novy vlastnik véc preved! do vlastnictvi.*

Uzivaci prava odvozena ze smluvnich vztaht

Pro ucely pozemkovych spolkl je na misté zminit pfedevsim smlouvu najemni (hlava sedma, § 663 a
nasl.) a smlouvu o vypujcce (hlava sedma, § 659 a nasl. OZ). Smluvni vztahy u téchto smluv podle OZ
se ovsem nefidi pouze zminénymi ustanovenimi. Obecna pravidla pro vznik, zménu a zanik zavazk(
upravuje jednak celd hlava osma OZ, § 488 a nasl., a jednak celad ¢ast prvni OZ (obecna ustanoveni),
kde nalezneme vysSe zminéné naleZitosti pravnich tkond, v § 43 a nasl. pravidla pro uzavirani smluv
apod., a dale ¢ast Sesta, kde nalezneme odpovédnost za skodu a za bezdlvodné obohaceni, ktera se
smluvnich vztah(l bezprostfedné dotyka.

Ndjemni smlouva

Najemni smlouvou pronajimatel pfenechava podle § 663 OZ za Uplatu ndjemci véc, aby ji doc¢asné (ve
sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uZitky. Nutnou naleZitosti najemni smlouvy je tedy jeji
uplatnost, byt by mélo jit o symbolickou 1 K&. Pokud akcentujeme prava a povinnosti ndjemce, které
by mohla byt relevantni pro pozemkové spolky, pak Ize poukazat na § 665 odst. 1 OZ, podle ného? je
najemce oprdvnén a zaroven povinen uzivat véc zplisobem stanovenym ve smlouvé. Nebylo-li
dohodnuto jinak, pfiméfené povaze a urceni véci. Smlouvy tedy musi opét obsahovat pregnantni
popis zplsobu uzivani véci, tedy péce o pozemek, pricemz v prfipadé sporu mezi pronajimatelem a
pozemkovym spolkem musi povaha a uréeni pozemku odpovidat zplsob hospodareni pozemkového
spolku (v opacném pripadé najemce porusil svoji povinnost a hrozi pfipadné odstoupeni od smlouvy).
Jinak je tfeba zdUraznit, Ze ustanoveni je v praxi vykladano tak, Ze stanovi nejen pravo, ale i
povinnost véc uzZivat. To je tfeba mit na védomi pravé v pripadé pozemkda, u nichzZ je ic¢elem najmu
ponechani téchto pozemkl ladem k bezzasahovému pfirodnimu vyvoji. Pronajimatel je opravnén
poZadovat pristup k véci za ucelem kontroly, zda najemce uziva véc radnym zplsobem.

Podle § 666 odst. 1 OZ je ndjemce opravnén dat pronajatou véc do podnajmu, nestanovi-li smlouva
jinak. Souhlas pronajimatele zde neni podminkou, mlze vsak byt ve smlouvé dohodnut a jeho
poruseni sankcionuje zdkon moznosti odstoupit od smlouvy. Pravo podndjmu navic zanikne vidy
s pravem najemce.

Zmény na véci je ndjemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu nakladd s
tim spojenych mizZe najemce poZadovat jen v pfipadé, Ze se k tomu pronajimatel zavazal v ndjemni
smlouvé a to, nestanovi-li smlouva jinak, aZz po ukonceni najmu po odecteni znehodnoceni zmén, k
némuz v mezidobi doslo v disledku uZivani véci. Zmény na véci mohou byt pochopitelné vykladany
extenzivné, a proto by bylo vhodné vyzddat si pro vSechny podstatnéjsi zdsahy do nemovitosti
pisemny souhlas vlastnika.

Ndjemce je podle § 668 rovnéZ povinen oznamit pronajimateli bez zbytecného odkladu potreby
oprav, které ma provést pronajimatel. Pfi poruseni této povinnosti odpovida ndjemce za Skodu,
kterou tim zp(lsobil. Na druhou stranu, pokud najemce vynalozil na véc naklady pfi opravé, ke které
je povinen pronajimatel, ma narok na nahradu téchto nakladd, jestlize oprava byla provedena se
souhlasem pronajimatele, nebo jestlize pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu opravu neobstaral

Relevantni mliZze byt ustanoveni § 673, podle néhoZ neni ndjemce povinen platit ndjemné, pokud
pro vady véci, které nezpusobil, nemohl pronajatou véc uzivat zplisobem dohodnutym, nebo nebyl-li

" In Jehli¢ka/Svestka/Skarova a kol., Ob&ansky zakonik. C.H.Beck, 2001..
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zpUsob uzivani dohodnut pfimérené povaze a urceni véci, anebo nemohl-li z uvedenych pricin pfi
najmu zemédélskych nebo lesnich pozemk( docilit Zadny vynos. Poutziti slovniho spojeni , které
nezpUsobil“ znamen3, Ze je nyni zvolena formulace pro pronajimatele vyhodnéjsi.

Podle § 676 najem sjednany na dobu uréitou skonci uplynutim doby, na kterou byl sjedndn,
nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak. Odstavec dva uvedeného paragrafu potom
konstruuje tzv. nevyvratitelnou domnénku konkludentniho obnoveni ndjemniho vztahu - vznika fikce,
Ze uziva-li ndjemce véci i po skonceni ndjmu a pronajimatel proti tomu nepodd ndvrh na vydani véci
nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dn0, obnovuje se ndjemni smlouva za tychz podminek,
za jakych byla sjednana plvodné. Novy najem vznikne bezprostfedné po zaniku prvniho.
Pronajimatele chrani alespon § 676 odst. 2 véta posledni, podle niZ se ndjem sjednany na dobu delsi
nez rok obnovuje vidy pouze na rok, bez ohledu na to, Ze plvodni ndjem na dobu urcitou by sjednan
feknéme na deset let. U ndjmu sjednaného na dobu kratsi toto omezeni neplati.

Ndjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu lze podle § 677 OZ zrusit pouze vypovédi.
Notorietou je ustanoveni o moZnosti vypovédét ndjem pozemkl patticich do zemédélského pldniho
fondu nebo lesniho ptdniho fondu v jednorocni 1haté, a to ke dni 1. fijna bézného roku; pfi najmech
jinych nemovitosti v tfimési¢ni 1hGté, pfi ndjmu movitych véci v jednomésicni Ihité. Zakon zde
odkazuje na zakon ¢. 334/1992 Sh., o ochrané zemédélského pldniho fondu a zakon ¢. 289/1995 Sb.,
o lesich, vjejich jiz zruseném znéni pred rekodifikaci®. Vypovédni doba, podminky vyklizeni a
odevzdani nemovitosti jsou bud odchylné od zakona sjednany ve smlouvé (smlouvou lze sjednat delsi
i kratsi vypovédni lhltu), pficemZ omezeni zde stanovi v podstaté pouze § 3 odst. 1 zdkona, cit:
y,vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obcéanskopravnich vztahl nesmi bez pravniho ddvodu
zasahovat do prav a opravnénych zajmuU jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy“. Neni-li
v ndjemni smlouvé vypovéd sjedndna, uplatni se tedy obecné (pro vsechny smlouvy platné)
ustanoveni § 582 0OZ, podle néhoZ je vypovédni doba u smluv na dobu neurcitou Ize smlouvu
vypovédét ve Ihaté tfi mésict ke konci kalendarniho Ctvrtleti.

Najemce je opravnén odstoupit od smlouvy kdykoliv, stane-li se véc pozdéji - aniz by najemce porusil svoji
povinnost - nezplisobilou ke smluvenému nebo obvyklému uzivani. Pokud by tedy pozemek, pokud to
prezeneme napf. vdlsledku ekologické havarie, ztratil svoji ekologickou hodnotu, lze tedy najem
vypovédét, je-li z obsahu smlouvy ziejmé, Ze je nezplsobily ke smluvenému uZivani. Pronajimatel mize
kdykoli odstoupit od smlouvy, uziva-li ndjemce pres pisemnou vystrahu pronajatou véc nebo trpi-li
uzivani véci takovym zplsobem, Ze pronajimateli vznika skoda, nebo Ze mu hrozi znacna skoda.
V pfipadné nemovitosti, ktera neni bytem ¢i nebytovym prostorem, mize podle § 679 OZ pronajimatel
také odstoupit od smlouvy, jestlize najemce po upomince nezaplatil splatné najemné ani do splatnosti
dalsiho ndjemného, a je-li tato doba kratsi nez tfi mésice, do tfi mésica.

V souvislosti s najmem pozemk( je tfeba zminit vySe uvedeny § 3 odst. 1 OZ, tedy vykon prava
v rozporu s dobrymi mravy, v ndvaznosti na § 39 OZ, totiZ neplatnost smlouvy pro rozpor s dobrymi
mravy. Dobré mravy se v soudnich sporech z najemnich smluv hojné pouzivaji, zejm. pokud jde o
najem bytu, ktery je chranén. Dobrymi mravy se rozumi souhrn spole¢enskych, kulturnich a mravnich
norem, jez v historickém wvyvoji osvédCuji urcitou neménnost, vystihuji podstatné historické
tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti spolecnosti a maji povahu norem zakladnich (Nejvyssi soud
CR, sp.zn.3 Cdon 69/96 a déle celd fada judikat(, ktera definici opakuje). Vykon prava v rozporu
s dobrymi mravy nepoziva pravni ochrany a ma za nasledek absolutni neplatnost smlouvy. Soudni
praxe je ve vykladu tohoto ustanoveni dlouhodobé jednotna potud, Ze na jeho zakladé Ize jen omezit
stdvajici pravo, nikoli zaloZit pravo nové, které jinak z pozitivni pravni Upravy nevyplyva. Podle

> Poznamka pod ¢arou ve skuteénosti odkazuje na jiz neplatné pravni predpisy, nicméné Ustavni soud opakované
judikoval, Ze text poznamek pod Carou nema zavaznou povahu (viz napf. nalez I. US 22/99). Aby véc byla jesté slozitsjsi,
pfed nékolika lety tento nazor Ustavni soud upfesnil vtom smyslu, Ze z toho nelze dovodit, ze by legalni definice, na niz
poznamka pod Carou v daném ustanoveni zakona odkazuje, nemohla byt pouZita na zakladé analogiae iuris jako podklad

pro vyklad obsahu ustanoveni jiného zakonného predpisu (1. US 515/01).
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Ustavniho soudu nelze na zakladé ustanoveni § 3 odst. 1 OZ aktem aplikace prava konstituovat dosud
neexistujici povinnosti, jelikoZ by takovy postup vedl k poruseni ¢lanku 4 odst. 4 a ¢lanku 11 odst. 4
Listiny zadkladnich prav a svobod. Soud tedy mlzZe omezit (zrusit) prdvo najemce, nemuze vsak svym
rozhodnutim konstituovat povinnost platit vy$si ndjemné a podobné.

U pozemkovych spolkll samoziejmé nemdize jit o pfipad nemravného obohacovani, kam patfi napf.
tzv. lichevni smlouvy, které byvaji na zdkladé rozporu s dobrymi mravy ¢asto ruseny, presto je pro né
charakteristickd urcita nevyvaZenost mezi pravy najemce a povinnostmi pronajimatele. Proto je tfeba
dbat, aby bylo od pocatku jasné, Ze pronajimatel si je védom této urcité nevyvaienosti a Zze na
omezeni pfistupuje dobrovolné s umyslem zajistit ochranu svych pozemk( a pécéi o né, scilem
zachovat jejich ekologickou hodnotu. Nic nebrani tomu, aby se umysl pronajimatele (pficemz stejny
princip plati i pro smlouvy o zfizeni vécného bfemen) byl uveden pfimo ve smlouvé. Zde Ize potom
v pfipadé sporu napf. sjeho dédici uplatnit nalez Ustavniho soudu Il. US 389/01, podle ného?
interpretace § 3 odst. 1 OZ nesmi neimérné rozSifovat pravo uvaieni soudu v dané véci a ve
skute€nosti eliminovat vlastnikovo dispozicni pravo. V podstaté by tim totiz zasahoval
»paternalisticky” do vySe popsaného prava na smluvni volnost pfi uzavirani kontraktd. Dédici jako
pravni nastupci zUstavitele vstupuji do jeho zdvazk(, pokud by vsak nebyl dan jiny ddvod pro zruseni
smlouvy, méli by vili zUstavitele a smysl jeho dobrovolného omezeni respektovat.

Smlouva o vypiujcce

Podle § 659 OZ vznikne smlouvou o vypUjéce vypUijciteli pravo véc po dohodnutou dobu bezplatné
uzivat. Neni podminkou platnosti smlouvy, aby vypujcitel byl vlastnik véci, ale musi jit o osobu, ktera
je opravnéna takovym zplsobem s véci nakladat (napf. ndjemce muize téz pljcit véc jinému). Podle §
661 je vypujcitel opravnén uZivat véc fadné a v souladu s Ucelem, ktery byl ve smlouvé dohodnut
nebo kterému obvykle slouzi. Je mimo jiné povinen chranit ji pfed poskozenim nebo zni¢enim. Tomu
odpovida opravnéni pljcitele poZadovat vraceni véci i pfed skoncenim stanovené doby zapuUjceni,
jestlize vyptjcitel véc neuziva fadné nebo jestliZe ji uziva v rozporu s Gcelem, kterému slouzi. Jde o
velmi vagni ustanoveni - pokud srovname Upravu ndjemni smlouvy a smlouvy o vypljcce, pak je
zfejmé, Ze nesrovnatelné vétsi ochranu pozemkovému spolku poskytuje smlouva najemni. Pravé
proto se u nemovitosti, poskytovanych pro charitativni Gcely, sjedndva lépe pravné upravend ndjemni
smlouva, byt ¢ini najemné pouze symbolickou ¢astku. Vraceni véci lze véazat na uplynuti doby
(smlouva na dobu urditou), nebo Ize sjednat smlouvu na dobu neurditou, zde potom plati obecné
vypovédni Ihdty u ustanoveni § 582 OZ.

Omezeni vlastnického prava podle obc¢anského prava

Opét se budeme drzet struktury rozdéleni omezeni vlastnického prava k nemovitostem na omezeni
vyplyvajici pro vSechny vlastniky (omezeni ,zdkonna“) a na ptipady, kdy zakon teSi omezeni
konkrétniho vlastnického prava k nemovitostem v jednotlivych pfipadech®®.

Mezi zakladni omezeni ,ze zakona“ patfi predevsim § 127 OZ, upravujici tzv. sousedska prdva. Podle
§ 127 odst. 1 se musi vlastnik véci zdrzet vseho, ¢im by nad miru pfiméfenou pomérim obtézZoval
jiného nebo ¢im by vainé ohroZoval vykon jeho prav. Proto zejména nesmi ohrozit sousedovu
stavbu nebo pozemek Gpravami pozemku nebo Gpravami stavby na ném zfizené bez toho, Ze by
u€inil dostatec¢né opatfeni na upevnéni stavby nebo pozemku, nesmi nad miru pfimérenou
pomérim obtéZzovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pachy, pevhymi
a tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi, nesmi nechat chovana zvifata vnikat na
sousedici pozemek a nesetrné, poptipadé v nevhodné rocni dobé odstranovat ze své pudy kofeny
stromu nebo odstranovat vétve stromu presahujici na jeho pozemek. Ustanoveni je dobré znat a
védét, Ze jde o tzv. generalni klauzuli, ktera jednak uvadi pouze prikladny vycet ,imisi“ (,proto
zejména“), jednak zahrnuje dvé skutkové podstaty:

'® Teorie ob&anského prava rozliduje jesté tzv. pojmova omezeni, ktera jsou $ir$i nez omezeni na zakladé konkrétnich
pravnich pfedpis(, tyto nuance vSak nema pro ucel tohoto informacniho materialu smysl vysvétlovat.
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- ObtéZovani jiného. ObtéZovani je pravné vyznamné pouze, pokud jde nad ,nad miru
pfimérenou pomérim®. Judikatura na toto slovni spojeni klade v sousedskych sporech velky
dlraz, pficemz zdlraznuje, Ze pfimérenost zdsahu do vlastnického prava se posuzuje nikoliv
podle subjektivniho nazoru Zalobce (vlastnika), ale podle objektivnich hledisek, coZz ovsem —
ke Skodé véci — jde do extrémU potud, Ze soudy nékdy baziruji na stanoviscich organi
ochrany ovzdusi, hygieny apod., coz smysl celého ustanoveni devalvuje, protoze podle § 5 0Z
se vlastnik muiZe tak jako tak domahat ochrany svého vlastnického prava u pfislusného
organu statni spravy, ¢imz ale specifickd Uprava ochrany vlastnickych prav v § 127 ponékud
ztraci smysl.

- Vainé ohrozeni vykonu jeho prav. Zde ,mira pfimérena pomérliim nehraje roli“ (viz Nejvyssi
soud, sp. zn. 22 Cdo 1935/2003). Vazné ohrozZeni se ale musi dotykat pfimo vykonu prava
vlastnika anebo dokonce jejich existence, napf. pokud by v sousedstvi pozemku v najmu
pozemkového spolku, jeho soucasti je feknéme mokradni spolecenstvi, vypoustél vlastnik
urcité provozovny kontaminované latky do povrchovych vod (zd(raznuji, Ze se jedna o pravni
Upravu nezavislou na predpisech spravniho prava, tedy zdkonl a vyhlasek na ochranu
Zivotniho prostiedi).

Fakticky si myslim, Ze sousedska prava je dobré znat ani ne tak pro uUcel sousedské Zaloby, jako spis$
pro to, aby si vlastnik uvédomil jakd ma prava a mohl tuto argumentaci pouzit napf. pfi jednani
s vlastnikem sousedni nemovitosti, ktery jeho prava porusuje, s obecnim ¢i méstskym Uradem a
podobné.

Obcansky zakonik pamatuje téZ na omezeni v konkrétnich pripadech, kdy omezeni prav vlastnika
vyzaduje vefejny zdjem nebo zakonem predvidany zdjem jiné fyzické ¢i pravnické osoby. Podle § 128
odst. 1 OZ je vlastnik povinen strpét, aby ve stavu nouze nebo v naléhavém verejném zajmu byla na
nezbytnou dobu v nezbytné mife a za ndhradu pouZita jeho véc, nelze-li dosahnout Ucelu jinak.
Pfedevsim vsak, podle § 128 odst. 2, Ize ve verejném zajmu véc vyvlastnit nebo vlastnické pravo
omezit, nelze-li dosdhnout ucelu jinak, a to jen na zdkladé zakona, jen pro tento ucel a za nahradu.
Vyvlastnéni jako takové upravuje nové zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického
prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni). Dulezité je konecné ustanoveni, podle néhoz
jsou vlastnici sousedicich pozemkd povinni umoznit na nezbytnou dobu a v nezbytné mire vstup na
své pozemky, popfipadé na stavby na nich stojici, pokud to nezbytné vyzaduje udrzba a
obhospodarovani sousedicich pozemku a staveb.

Procesni moznosti ochrany vlastnickych prav

Podle § 124 maiji vSichni vlastnici stejna prdva a povinnosti a poskytuje se jim stejnd pravni ochrana
(¢l. 11 odst. 1 Listiny). Ceské civilni pravo pfirozené upravuje nejen obsah vlastnického prava, ale i
jeho procesni moznosti jeho ochrany. Jejich struény prehled vypada zhruba takto:

Ochrana svépomoci podle § 6 a predbézna ochrana podle §5 obcanského zakoniku

Jako zcela vyjimeény prostfedek ochrany vlastnického prdva v akutnich pfipadech upravuje § 6
zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcdanského zakoniku, institut tzv. dovolené svépomoci: ,Jestlize hrozi
neopravnény zadsah do prava bezprostfedné, mlze ten, kdo je takto ohroZen, pfimérenym zplsobem
zdsah sam odvratit”. Svépomocné mize sva prava hdjit pouze sdm ohroZeny, na druhou stranu neni
rozhodné, zda se na strané ohroZeného jedna o vlastnika, o drZitele anebo o pouhého detentora
(napf. najemce véci, toho, kdo ma véc vypujcenu apod.).

Institut predbéiné ochrany umoiziiuje na zakladé § 5 zak. ¢. 40/1964, obéanského zakoniku
v platném znéni, domahat se pfedbéiné ochrany prava (v nasem ptipadé vlastnického) proti
zfejmému zasahu do pokojného stavu u pfislusného organu statni spravy, ktery miiZe jednak
predbéiné zdsah zakazat nebo ulozZit, aby byl obnoven predesly stav. O takovém ndvrhu rozhoduje
povéreny obecni Ufad, pfip. jemu na roveri postaveny organ mistni samospravy (zak. ¢. 128/2000 Sb.
o obcich a § 11 zak. ¢. 102/1999 Sh.).

14



Uvedeny institut je prakticky pouze v situacich, kdy zdsah do vlastnického prava trvd nebo se
opakuje, nebot u jednorazového zasahu, jehoz Gcinky jiz pominuly, neni vlastné o co zadat (zde by
pak spiSe prichazelo v ivahu domdhat se u soudu nahrady zasahem zplsobené Skody). Zaroven je
mozné a praktické pouZit tento institut nejen u faktickych zasahl do vlastnickych prav, ale i u
nékterych tzv. imisi, napf. pfi obtéZovani hlukem, prachem, koufem, odpady atd. (viz judikat
uvefejnény ve Sborniku Nejvyssiho soudu CR €. IV, s. 427).

Je tfeba nezapomenout, Ze uvedena ochrana prava je pouze predbéind a konecnou se stava teprve
tehdy, pokud se Zadny z Ucastnik( neobrati se svym navrhem na Upravu dotéenych pravnich poméru
na soud (viz nalez US €. 181/99).

Soudni ochrana
Zaloba na vyklizeni nemovitosti

Touto Zalobou se podle § 80 pism. b) zakona ¢. 99/1963 Sb., obéanského soudniho Fadu (dale téz
jen ,,OSR“), Ize doméahat u soudu ochrany v pfipadé, Ze tieti osoba uZiva nemovitost bez pravniho
titulu, tj. neopravnéné (napf. i v pfipadech, kdy nékdo nerespektuje hranice pozemki a uziva tak cizi
pozemek). Vykon rozhodnuti se vtomto pfipadé vSak omezuje na odstranéni movitych véci
z pozemku a vykazani osob, které se na nemovitosti zdrzuji.

Zde je na misté upozornit, Ze zadsadni chybou (ktera se bohuZel ¢asto objevuje) je uplatriovat své
vlastnické pravo v uvedenych ptipadech Zalobou na vydani véci, nebot zalobou na vydani se lze
domdhat ochrany vlastnického prava u nemovitosti toliko v nékterych restitucnich pfipadech.

V praxi se Zaloby na vyklizeni pouZije také v pfipadech, kdy tfeti osoba uZivd nemovitost i po skonéeni
najemniho vztahu a pronajimatel jiz nema zdjem na tom, aby najemni vztah dale trval (zde je tfeba
dat pozor na ustanoveni § 676 odst. 2 obcanského zdkoniku, podle kterého pokud ndjemce
nemovitost uziva i po skon¢eni ndjmu a vlastnik nepoda ve Ihité 30 dnl od skonceni najmu Zalobu na
vyklizeni, prodluZuje se najemni smlouva za stejnych podminek, za kterych byla plvodné sjednana, a
to vidy o rok nebo v pfipadé, Ze plvodni smlouva byla sjednana na dobu kratsi, pak vidy o tuto
sjednanou dobu).

Urcovaci Zaloba

Zalobou na uréeni vlastnického prava k nemovitostem podle § 80 pism. c) OSR lze pouZit tehdy, kdy
je potireba, aby soud svym rozhodnutim jednoznacné urcil vlastnika nemovitosti v pripadech, kdy je
vlastnické pravo zpochybnéno. Nejcastéji pljde ziejmé o situace, kdy je v katastru nemovitosti jako
vlastnik zapsana jina osoba, nez skutecny vlastnik a tento se domaha napravy.

Zde je na misté upozornit, Ze v pfipadé zalob na urceni, zda tu prdvo nebo pravni vztah je ¢i neni,
musi ve smyslu § 80 pism. c) ob¢anského soudniho fadu Zalobce prokazat, Ze tu existuje tzv. naléhavy
pravni zajem na takovém urceni prava nebo pravniho vztahu, coz mize byt v praxi problematické.

Dle judikatury napf. takovy naléhavy pravni zajem chybi, pokud by se chtél nékdo domahat u soudu
uréeni hranic pozemkd (srov. rozsudek KS Usti nad Labem, ¢&. j. 10 Co 592/2002). V p¥ipadé sporu o
prubéh vlastnické hranice pozemku se mize Zalobce budto domahat vyklizeni (viz ad a/ ) pfedmétné
Casti pozemku Zalovanym [jako otdzku predbéZnou by zde soud musel feSit vlastnictvi k takto
(geometrickym planem) vymezené casti pozemku], anebo uréeni, Ze (geometrickym planem)
vymezeny pozemek, resp. jeho cast je v jeho vlastnictvi (vyhovujicimu rozsudku by zde predchazelo
vytyéeni vlastnické hranice v terénu v souvislosti se zpracovanim geometrického planu). V tvahu
rovnéz v takovém pripadé prichazi i Zaloba zdrZovaci.

Zaloba zdriovaci

U soudu je rovnéZz moziné se domahat, aby se jiny zdrZel zasah( do vlastnického prava (pfip. ucinil
takova vhodna opatfeni), aby k takovym zasahlm nedochdzelo. Ackoli se tento typ Zalob nejcasté;i
pouziva kzabranéni tzv. imisim (viz. § 127 odst. 1 obcanského zakoniku, ktery upravuje tzv.
sousedska prava), je zfejmé, Ze je moiné se takovym typem Zaloby Uc¢inné branit i proti jinym
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zasahim do vlastnického prava (napfiklad proti jiz zminénému nerespektovani hranic pozemk
sousedem).

Pro Uplnost je vhodné upozornit, Ze takovouto Zalobou je mozné se domahat pouze toho, aby se jina
osoba néceho ,zdrzela”, pfip. nééemu i aktivné zabranila (napf. vbihani svych hospodarskych zvirat
na cizi pozemek), avsak neni mozné této osobé urcit, jaka konkrétni opatfeni by méla udinit (az na
jisté vyjimky - napf. dle § 127 odst. 2 obcanského zdkoniku mulze soud za urcitych okolnosti
rozhodnout, Ze vlastnik je povinen svlj pozemek oplotit, coz mUZe byt relevantni pfi Skodach
zpUsobenych napf. domdacimi zvitaty na lesnich porostech).

Zaloba na vypoidddni podilového spoluvlastnictvi

Zde pouze pfipominam, Ze kterykoli podilovy spoluvlastnik movité ¢i nemovité véci ma pravo se
z takového spoluvlastnictvi ,,vyvazat”, tj. poZadovat jeho zruseni a vypotradani. Pokud nedojde mezi
spoluvlastniky k dohodé&, vyporada spoluvlastnictvi ve smyslu § 142 obcanského zakoniku na navrh
kteréhokoli z nich soud.

2. Postaveni vlastnika a uzivatele nemovitosti ve spravnim pravu

Spravni pravo je, zjednodusSené feceno, ta ¢ast pravniho fadu, ktera upravuje vztahy mezi spravnimi
organy na jedné strané a fyzickymi nebo prdvnickymi osobami na druhé strané. Sprdvni pravo je
soucdsti prava verejného, ve kterém jsou na rozdil od prava soukromého Ucastnici pravniho vztahu k
sobé navzajem ve vztahu nadtizenosti a podfizenosti.

Pokud jde o vycet prav a omezeni vyplyvajici z pfedpisti spravniho prava, predné je zcela oteviené
treba zd(liraznit, Ze tento text nemuUZe podrobné popsat vSechny pfipady, kdy spravni pravo omezuje
vlastniky nemovitosti. Na jedné strané neni dllezZité zminovat kazdé marginalni omezeni, kde se
objevuje vlastnik nemovitosti jako povinnd osoba, na druhé strané se vrfadé specializovanych
spravnich predpist stanovuji povinnosti vlastniki nemovitosti jako fyzické a pravnické osobé,
predpis ani nemusi nutné pouZit pojem ,vlastnik”, pfesto je pro nase ucely vyznamny. Hovofime o
téch, ktera jsou vyznamné pro pozemkové spolky.

Prdva a povinnosti vlastnikt, stavebni zakon a spravni fad

vvvvvv

vvvvvv

ktery odchylné upravuje néktera procesni prava a povinnosti'’. Pokud se totiz pozemkové spolky
budou néjakych fizeni uc€astnit, budou to predevsim fizeni podle stavebniho zakona.

Novy sprdvni fad je velmi rozsahly a néktera jeho ustanoveni jsou nepfilis srozumitelna a logicka.
Zakon nové zavadi nékteré podstatné instituty vramci spravniho fizeni a méni nékteré stavajici
procesni postupy, véetné opravnych prostfedkd (odvolani, rozklad, prezkumné fizeni a obnova
fizeni).

Pokud jde o novy zdkon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon®, ten nabyl dGcinnosti 1. 1. 2007.
Ministerstvo pro mistni rozvoj od pocatku presentovalo snahu zjednodusit a zrychlit s pfispénim nové

"7 Zakon s (innosti od 1. 1. 2006 nahradil zakon & 71/1967 Sb., o spravnim fizeni (spravni Fad).

'8 Tuto skute&nost Ufady ne vZdy berou pIné na védomi. Pomér speciality a obecnosti znamena, Ze tam, kde zékon
specialni stanovi oproti zakonu obecnému jinak, uZije se tento zakon. Reseni jakékoliv otazky, kterou komplexné nefesi
stavebni zakon, je proto tieba hledat ve spravnim radu.

19 Stavebni zakon neni jedinym specialnim zakonem ke spravnimu fadu, néktera duleZita procesni ustanoveni nalezneme v
dalSich zvlatnich pravnich pfedpisech, typicky zakoné o zapisech vlastnickych prav k nemovitostem.

20 74kon provadi vyhlaska &. 498/2006 Sh., o autorizovanych inspektorech, vyhlaska €. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb, vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o lzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence
Uzemné planovaci €innosti, vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani uzemi, vyhlaska &. 502/2006
Sh., kterou se méni vyhlaSka Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na
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pravni Upravy povolovani staveb, u€init tyto procesy vice transparentni a v neposledni fadé podchytit
celou rfadu oblasti stavebniho prava, ktera doposud nebyla regulovana ¢i alespon definovana viibec,
nebo nedostatecné.

Tento pfistup ma své nepopiratelné opodstatnéni, pfinasi vsak vedlejsi negativni efekty, resp. rizika.
Jednak rychlej$i povolovani staveb neznamend vidy pfinos pro vSechny uUcastniky Fizeni. Snaha o
komplexni pravni Upravu s sebou pfinesla celou fadu nejasnych, obtizné aplikovatelnych ustanoveni,
které postradaji v nékterych pfipadech dostate¢nou ndvaznost na souvisejici pravni pfedpisy a ob¢as i
bazalni logiku. V neposledni fadé rozsifeni diskre¢ni pravomoci uradim v situaci, kdy se ¢eska statni
sprava nezbavila neSvary byrokracie, formalismu a v neposledni fadé korupce, predstavuje vétsi riziko
nepredvidatelnych jak pro stavebniky, tak pro dalsi dotéené osoby.

Je zhola nemoZné popsat zevrubné novou prvni Upravu, budeme se tedy soustredit pfedevsim na

vvvvvv

pozemkovych spolk.
Uzemni planovani

Uzemni planovani je prvni oblasti, v niz se odrazi plsobnost nového spravniho fadu ve vztahu ke
stavebnimu zdkonu. Novy stavebni zdkon ve spojeni s vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb., a spravnim radem
dosti zasadné zménil pojeti Uzemné pldnovacich dokumentaci a jejich zmén. Pfed popisem procesu
potizovani nastroja Uzemniho planovani a mozné ingerence vlastnikl a verejnosti je tfeba zminit, Zze
ukolem uzemniho planovani je nové také vyhodnoceni vlivi politiky tzemniho rozvoje, zasad
uzemniho rozvoje nebo uzemniho planu na vyvaieny vztah Gzemnich podminek pro pfiznivé
zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrinost spolefenstvi obyvatel Uzemi, tzv.
"vyhodnoceni vlivil na udrzitelny rozvoj tizemi" (§ 19 odst. 2) **.

Jeho soudasti je posouzeni vlivli na Zivotni prostfedi (zakon ¢. 100/2001 Sh., o posuzovani vlivi na
Zivotni prostredi, tzv. ,zakon o EIA“) a posouzeni vlivu na evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci
oblast? (zékon ¢. 114/1992 Sb.), pokud organ ochrany pfirody svym stanoviskem podle § 45i zékona
takovyto vliv nevyloucil.

Stavebni zakon je tak nové dal3im specidlnim zdkonem k zakonu ¢. 100/2001 Sb., vedle zikona ¢.
114/1992 Sh., ktery je sam k zakonu o EIA téz specidlnim zakonem. Podle § 45h odst. 2 ,stoctrnactky”
se totiZ pfi hodnoceni dlsledkl koncepci postupuje podle zvlastnich pravnich predpist o posuzovani
vlivli na Zivotni prostredi, pokud § 45i nestanovi jiny postup. Zakon o EIA s timto feSenim pocitd v §
23, podle néjz ,,hodnoceni dlsledkl pland a zamérd na Uzemi evropsky vyznamnych lokalit a oblasti
ochrany ptactva podle zvlastniho pravniho pfedpisu neni timto zakonem dotceno”.

Zakon o EIA tak obsahuje nové zvlastni ustanoveni pro posuzovani vliva politiky izemniho rozvoje
a uzemné planovaci dokumentace na Zivotni prostiedi (§ 10i zdkona). Pfi posuzovani vlivli politiky
uzemniho rozvoje a Uzemné planovaci dokumentace na Zivotni prostfedi se postupuje podle
stavebniho zdkona a v rozsahu podle odstavcl 2 az 5 ust. § 10i. Klicové je ust. § 10i odst. 5, podle
néhoZ schvalujici organ je povinen ve svém usneseni o schvaleni politiky Uzemniho rozvoje a Uzemné

vystavbu (tzv. ,6tépécka“ tedy nepozbyla Ucinnosti, pouze byla novelizovana®) a vyhladka €. 503/2006 Sb., o podrobngjsi
Upravé Uzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a Uzemniho opatfeni.

21 |dea udritelného rozvoje se promita alespoil proklamativné téz do § 18 odst. 1, podle néhoZ je ,cilem dzemniho
planovani je vytvafet pfedpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj tzemi, spocivajici ve vyvaZzeném vztahu podminek
pro pfiznivé Zivotni prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrZnost spolecenstvi obyvatel tzemi a ktery uspokojuje
potieby soucasné generace, aniZ by ohroZoval podminky Zivota generaci budoucich® Ukolem planovani je podle § 19
provéfovat a posuzovat potiebu zmén v Uzemi, vefejny zajem na jejich provedeni, jejich pfinosy, problémy, rizika s ohledem
napfiklad zivotni prostfedi.

22 Transposice pozadavk( smérnice Evropského parlamentu a Rady 2001/42/ES, ze dne 27. ¢ervna 2001, o posuzovani
vlivi nékterych pland a programd na zivotni prostfedi (tzv. ,smérnice o EIA®), smérnice Rady 92/43/EHS ze den 21. kvétna
1992, o ochrané pfirodnich stanovist, volné Zijicich Zivogichl a plané rostoucich rostlin (tzv. ,smémice o stanovistich* nebo
téz ,habitat directive), a smémice Rady 79/409/EHS ze dne 2. dubna 1979, o ochrané volné Zijicich ptakd, (tzv. ,smérnice o
ptacich® nebo téZ ,bird directive®).
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planovaci dokumentace zd{vodnit, jak zohlednil podminky vyplyvajici ze stanoviska k vyhodnoceni
vlivl na Zivotni prostredi.

Z hlediska dalSich zmén se predné se pozménila terminologie a tfidéni nastroji iUzemniho planovani
(hlava lll. zakona). Nastroje izemniho planovani se déli na tfi kategorie:

1. Uzemné planovaci podklady (§ 25 a nasl. zakona), které tvofi

a) uzemné analytické podklady - jde o Uplné novy druh podkladl pro Uzemné planovaci
¢innost, jenZ z ¢asti nahradi dosavadni dobrovolné pofizované uzemné technické podklady.
Zpracovavaji se povinné pro spravni obvod obce s rozsifenou plsobnosti a pro uzemi kraje.
Porizovatelem je obecni uUfad obce s rozsifenou plsobnosti a krajsky Urad, kazdé 2 roky se
maji aktualizovat.,

b) GUzemni studie, které jsou v podstaté totéZz co urbanistické studie, resp. Uzemni generel a
progndza podle zdkona 50/1976 Sb. Uzemni studie ovéfuji moinosti a podminky zmén
v Uzemi, slouzi jako podklad k pofizovani politiky Uzemniho rozvoje, uzemné planovaci
dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovani v Gzemi tam, kde chybi Gzemni plan. Uzemni
studie se pouze porizuje, jde o expertni matridl, ktery nemusi a de iure vlastné ani nem(ize
schvalovat zastupitelstvo, prestoZe v praxi tento dokument zastupitelstva formalné schvaluji.

2. Politika tzemniho rozvoje (§ 31 a nasl. zakona)

Politika Uzemniho rozvoje je novym, doposud neexistujicim, zdvaznym ndastrojem uUzemniho
pldnovani na celostatni Urovni. Zavaznost politiky je bezprostfedni pro pofizovani zasad Uuzemniho
rozvoje, které uz jsou podle § 36 Uzemné planovaci dokumentaci, které nejsou ni¢im jinym, nez
dosavadnimi Gzemnimi plany VUC a budou dle zdkona povinné pofizeny rok po schvaleni politiky
tzemniho rozvoje, tj. do konce roku 20097, paklize mezitim nedojde ke zméné pravni Upravy.
Mimoto, podle § 43, resp. § 48, 51 a 53 stavebniho zdkona, musi s politikou korespondovat pfimo
uzemni plany obci, coz ovéfuje ve fazi zdadni a navrhu krajsky Urad pod sankci nemoZnosti schvaleni
pfislusné faze dokumentace. Jinak fefeno, vlada si sice na obecné Urovni, avSak pro lUzemné
samospravné celky zcela zdsadné stanovi v dobrém i zlém priority pro Uzemni planovani. O jak
zdvaznou zménu oproti predchozi pravni Gpravé jde, neni tfeba zdlrazrovat.

Politika Uzemniho rozvoje je podstatna proto, Ze podle § 32 stanovi republikové priority Uzemniho
planovani pro zajisténi udrzitelného rozvoje Uzemi, resp. vymezuje plochy a koridory dopravni a
technické infrastruktury mezindrodniho a republikového vyznamu nebo které svym vyznamem
presahuji Uzemi jednoho kraje, tj. mimo jiné napf. dalnice, rychlostni silnice apod. Schvaluje ji vlada a
musi projit posouzenim vlivl na Zivotni prostredi. Zakon stanovi prekluzivni IhGtu pro pfipominkovani
verejnosti (90 dnd) a v ndvaznosti na ochranu soustavy Natura 2000 stanovi v § 34 stavebni zakon
podminky tzv. smérnice o stanovistich, které nalezneme uz v zakoné ¢. 114/1992 Sb., totiz pokud
MZP ve svém stanovisku k vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi uréi, ze politika Uzemniho rozvoje
ma negativni vliv na Uzemi evropsky vyznamné lokality nebo ptaci oblasti a neexistuje alternativni
FeSeni s men$im negativnim vlivem nebo bez néj**, Ize politiku GUzemniho rozvoje schvalit jen z

2 Viz téz Novy stavebni zakon v teorii a praxi, J. DoleZal, J. Marecek, V. Sedlackova, T. Sklenaf, M. Tunka, Z. Vobratilova,
LINDE PRAHA a.s., podle stavu k 01. 10. 2006.

24 7de se mimochodem setkavame opét s neobratnou formulaci, obsazené jiz v § 45i odst. 9 zakona €. 114/1992 Sb.,
v némz je fe€eno, ze: ,prokdze-li hodnoceni negativni vliv na tzemi Natura 2000 a neexistuje variantni feSeni s men3im
negativnim vlivem nebo bez néj, Ize navrzenou koncepci nebo zamér schvalit, pfipadné feSeni v rdmci Uzemné planovaci
dokumentace pfijmout jen z naléhavych divodu prevazujiciho vefejného zajmu a za souc¢asného uloZeni kompenzacnich
opatfeni (...).". Spojka ,a“ by mohla nasvédcovat tomu, ze podminka naléhavych divod( apod. se nevztahuje na situaci, kdy
existuje jakakoliv (!) varianta s mendim negativnim vlivem na uzemi Natura 2000. Pokud bychom dovedli vyklad ad
absurdum, postacilo by, pokud by oznamovatel nebo piedkladatel predloZil nejprve névrh ve variantg, ktera by jeho
schvaleni vyluCovala, a potom pfedloZil jakoukoliv variantu s mensim vlivem, a feSeni by muselo byt schvaleno.

Tak tomu ale bezesporu neni. Ustanoveni § 45i odst. 9 totiz chybné transponovalo €l. 6 odst. 4 Smérmice 92/43 o
stanovistich. Zde se pravi, ,Pokud navzdory negativnimu vysledku posouzeni dlisledkl pro lokalitu musi byt uréity plan nebo
projekt z naléhavych ddvodl prevazuijiciho vefejného zajmu, véetné dlivodl socialniho a ekonomického charakteru, presto
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naléhavych dlivod( prevazujiciho vefejného zajmu a jen tehdy, byla-li pfijata kompenzacni opatfeni k
zajisténi ochrany a celistvosti Uzemi evropsky vyznamné lokality nebo ptaci oblasti, dohodnuta
s MZP. Jde-li o negativni vliv na lokalitu s prioritnimi typy stanovist nebo s prioritnimi druhy, Ize
politiku Uzemniho rozvoje schvdlit jen z dlvodl vefejného zdravi, verejné bezpecnosti, nebo
pfiznivych dasledkll nesporného vyznamu pro Zivotni prostiedi. Jiné naléhavé dlvody prevazujiciho
verejného zajmu mohou byt dlivodem ke schvaleni jen na zakladé stanoviska Komise.

3. Uzemné planovaci dokumentace, které tvori
a) Zasady uzemniho rozvoje
b)  Uzemniplan
c) Regulacni plan

Zasady uzemniho rozvoje

Zasady Uzemniho rozvoje (§ 36 a nasl. zakona) jsou byvalé Gzemni plany velkych tzemnich celkd. UP
VUC samy pozbyly platnosti k 1. 1. 2007 s vyjimkou zdvazné €asti vymezujici rozvojové plochy
nadmistniho vyznamu, dopravni koridory, USESy, limity vyuZiti, vefejné prospéiné stavby.

Zasady Uzemniho rozvoje pofizuje krajsky uUfad a schvaluje zastupitelstvo kraje. Jeho vyznam pro
uzemni planovani obci, kdy Uzemni plan musi byt podle § 43 zdkona v souladu se zdsadami Uzemniho
rozvoje kraje, coz kraj v pribéhu schvalovani verifikuje, je jasny. Soucasti zasad Uzemniho rozvoje je i
vyhodnoceni vlivli na udrZitelny rozvoj Gzemi. Ve vyhodnoceni vlivli na Zivotni prostredi se popiSou a
vyhodnoti zjiSténé a predpokladané zdvainé vlivy zasad Uzemniho rozvoje na Zivotni prostfedi a
pfijatelné alternativy napliujici cile zdsad Uzemniho rozvoje. Zasady se vyddvaji se formou opatfeni
obecné povahy podle § 172 a nasl. spravniho fadu, pficemz stavebni zakon Upravu spravniho fadu
modifikuje”.

Uzemni plan

Uzemni pldn (§ 43 nasl. zakona, resp. pfislusnd ustanoveni vyhldsky & 500/2006 Sb., o Gzemné
analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence Uzemné planovaci
¢innosti) je z hlediska ochrany vlastnickych prav i ochrany Zivotniho prostredi naprosto klicovy
koncepéni dokument v Uzemnim planovani. Je totiz podle § 43 odst. 5 stavebniho zdkona
zavazny pro vydani regulacniho planu a pro rozhodovani v uzemi, zejména pro vydavani
uzemnich rozhodnuti predevsim z hlediska vymezeni zastavéného Uzemi a zastavitelnych
plochy, resp. ploch pro prestavbu. Pozemky nezahrnuté do zastavéného Uzemi nebo do
zastavitelné plochy jsou tzv. nezastavénym Gzemim.

Zastavénym uzemim se rozumi Uzemi bud vymezené Uzemnim planem, nebo (neni-li jej)
Uzemi stanovené Uradem Uzemniho planovani, jinak intravildn obce ve stavu k 1. zati 1966.
Jen v zastavéném Uzemi je mozné umistovat stavby na ohlasku, v zjednoduseném Gzemnim
fizeni ¢i formou Uzemniho souhlasu. Zdkaz umistovat stavby mimo zastavéné Uzemi koriguje
§ 18 odst. 5 stavebniho zakona, ktery stanovi urcité vyjimky: v souladu s charakterem
umistovat stavby, zafizeni, a jind opatfeni pro zemédélstvi, lesnictvi, vodohospodarstvi,
tézbu, ochranu pfirody a krajiny, vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, snizovani
nebezpedi ekologickych a prirodnich katastrof, technickd opatfeni a stavby pro ucely
rekreace a cestovniho ruchu (napf. cyklostezky, ekologickd a informacni centra). Tato
pomérné Siroka definice, zahrnujici téZzbu nerostnych surovin, potencidlné téz prehrady,
silnice a dalnice samozifejmé nemusi byt z hlediska ochrany Zivotniho prostiedi zcela

uskuteénén a neni-li k dispozici Zadné alternativni feSeni, zajisti lensky stat veSkerad kompenzacni opatfeni nezbytna pro
zajisténi ochrany celkové soudrznosti sit¢ NATURA 2000". Zakon tedy chybné rozsifuje pojem ,alternativni feSeni* na pojem
Jedeni s mendim vlivem* a musi byt vykladan konformé s origindlnim znénim smérmnice.

% Namitky mohou podat pouze obce a zastupce vefejnosti, zmocnén minim 500 ob&any, nebo 1/10 ob¢ani kterékoli obce
na Uzemi kraje, atp..
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bezproblémova. Na druhou stranu je ztohoto hlediska — zejm. ochrany krajinného razu -
podstatné, Ze uzemni plan muizZe stanovit tzv. prvky plosSné a prostorové regulace, kdy dle
odst. 1 pism. f) pfilohy ¢. 7 vyhlasky MMR ¢. 500/2006 Sb. textova c¢ast uzemniho planu
obsahuje stanoveni podminek pro vyuZiti ploch, s rozdilnym zplUsobem vyuziti s uréenim
prevazujiciho ucelu vyuziti a stanoveni podminek prostorového uspofadani, vcéetné
zakladnich podminek ochrany krajinného razu (napf. vySkové regulace zastavby, intenzity
vyuziti pozemk v plochach)®.

Rozpor s Uzemnim planem predstavuje obecné neprekrocitelnou prekazku pro legdlni umisténi
stavby a soulad projektu s Uzemnim pldnem zkouma stavebni Urad ve vSech povolovacich Fizenich
podle stavebniho zdkona.

Moznost viastnikll dotcenych pozemkd, resp. verejnosti uplatnit svoje pfipominky a namitky upravuje
§ 46 az 54 stavebniho zdkona a dale § 171 az 174 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho Fadu. Z ust. § 1
zakona vyplyva, Ze se novy spravni fad vztahuje na vSechny formy vykonu vefejné spravy smérujici
,havenek”, tj. na veskerou ,externi, svou povahou vrchnostenskou, aplikacni ¢innost vetrejné spravy”
a na vSechny subjekty, jimZ pravni predpisy svéfuji pravomoc k vykonu verejné spravy. Spravni fad se
jiz nevztahuje pouze na ,spravni fizeni v uzsim (formalnim) smyslu“ ale i na dalsi formy vykonu
vefejné spravy. To se projevuje u vyddvani a zmén Gzemnich pland, protoZe stejné jako zasady
uzemniho rozvoje, i Uzemni a regulacni plan se vydavad formou opatfeni obecné povahy. To ma
naprosto zasadni vyznam pro soudni pfezkum tzemnich plant. Proti opatfeni obecné povahy sice
nelze podat opravny prostfedek (§ 173 odst. 2 spravniho fadu), lze jej vSak napadnout Zalobou ke
spravnimu soudu podle § 101 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho. K tomuto pfezkumu
jiz existuje zajimava judikatura, z niz Ize zminit pfedevsim ndzor NSS vysloveny v rozsudku Nejvyssiho
pravniho soudu sp. Zn. 1 Ao 1/2006 — 74, podle néhoz spravnimu soudu sice nepfislusi posuzovat,
jaky typ budouciho vyuziti Uzemi je vécné spravny. , Prislusi mu vsak prezkoumat, zda byly dodrZeny
zdkladni poZadavky zdkona, vztahujici se na proces schvalovdni a obsah tzemniho plédnu”. Soud
v rozsudku mj. konstatoval, Ze tzv. Aarhuska dmluva®’ je pfimo pouzitelnou mezinarodni smlouvou,
kterd ma podle €l. 1 odst. 2 a €. 10 Ustavy prednost” pred ¢eskym pravem. Z toho vyplyva, Ze tzv.
,dotéena verejnost” (jednotlivci a pravnické osoby, zejména neziskové organizace, zabyvajici se
ochranou Zivotniho prostfedi) se mohou u ceskych uradli a soudl pfimo dovolavat prav, kterd jim
Aarhuskd Umluva zaruc€uje, mimo jiné prdva na pfistup k soudni ochrané ve vécech Zivotniho
prostredi. NSS v této souvislosti dale fekl, Zze ,faze pofizovani tzemnich planu je (na rozdil naptiklad
od uzemniho fizeni) tou fazi rozhodovani, kdy Ucast vefejnosti mize byt jesté ucinnd a kdy existuje
moznost alternativ.” Na druhou stranu, v kvétnu 2007 Rozsifeny senat Nejvyssiho spravniho soudu
odmitl pfezkoumavani izemnich pland schvalenych podle stavebniho zdkona ve znéni platném do 31.
12. 2006, tedy starého stavebniho zakona, jako opatfeni obecné povahy. Soudni pfezkum je tedy
podle NSS pfipustny pouze u Uzemnich pland, k jejichz vydani ¢i zméné doslo za uUcinnosti nového
spravniho radu.

Mimoto lze opatfeni obecné povahy podle § 174 odst. 2 posoudit v pfezkumném fizeni. Usneseni o
zahajeni prezkumného fizeni vsak Ize vydat pouze do 3 let od ucinnosti opatfeni, mimoto Uzemni
plan nemUze byt podle § 54 odst. 6 stavebniho zdkona v prezkumném fizeni zménén, mize byt pouze
zrusen.

Pofizovani uzemniho planu ma tfi faze: zadani, koncept a ndvrh.

1. Pofizovatel ma povinnost zvetejnit navrhu zaddni tzemniho planu a jeho vystaveni k vefejnému
nahlédnuti po dobu 30 dnl ode dne vyvéseni ozndmeni o projednavani zadani na Uredni desce. V
uvedené |h(té mizZe kazdy uplatnit své pfipominky (ne vSak namitky, ty Ize uplatnit az ve fazi
konceptu a navrhu tzemniho planu). V téze Ih(ité mohou dotcené organy statni spravy a krajsky urad

28 iz té2 materialy Ustavu Gzemniho rozvoje (UURY), organizaéni slozka statu, ktery byl Ministerstvem pro mistni rozvoj
g);)v’éfen v fijnu 2006 vedenim konzultaCniho stfediska k novému stavebnimu zakonu (http://www.uur.cz).

Umluva o pfistupu k informacim, U¢asti vefejnosti na rozhodovani a pfistupu k pravni ochrané v zaleZitostech Zivotniho
prostfedi, publikovana pod €. 124/2004 Sb.m.s.
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uplatnit u pofizovatele své pozadavky na obsah Uzemniho planu, vyplyvajici ze zvlastnich pravnich
predpisll, napf. zakona o ochrané ptirody a krajiny, o pamatkové péci a podobné.

2. Tzv. vefejné projednani se kona aZ o konceptu, druhé fazi pofizovani Uzemniho planu. Oznamuje
se nejméné 15 dnl predem, pofizovatel musi zajistit, aby byl koncept vystaven k verfejnému
nahlédnuti u pofizovatele a v obci, pro kterou izemni plan pofizuje a do 15 od vetejného projednani
je moZné uplatnit pfipominky (kdokoliv z vefejnosti a obce), namitky (vlastnici pozemk( a staveb
dotcenych navrhem verejné prospésnych staveb, vefejné prospésnych opatfeni a zastavitelnych
ploch a zastupce verejnosti) a stanoviska (dotéené organy). Zajmy obcanli by mél zastupovat pfri
jedndnich o zadani Uzemniho planu téz tzv. ur€eny zastupitel, ktery spolupracuje s pofizovatelem jiz
pfi pripravé navrhu zadani (§ 47 odst. 1 SZ).

Postaveni zastupce vefejnosti upravuje § 23 stavebniho zdkona. Zastupcem verejnosti mlze byt
fyzickd nebo pravnicka osoba plné zpUsobild k pravnim Ukonlm. Zastupce verejnosti musi zmocnit
minim. 1/10 obcani obce s méné nez 2000 obyvateli nebo minim. 200 obéan( pfislusné obce, ktefi
uplatiiuji vécné shodnou pfipominku k ndvrhu, popfipadé konceptu zemné planovaci dokumentace.
Zastupce verejnosti mlze zmocnit rovnéz nejméné 500 obcanu kraje nebo nejméné jedna desetina
obcan( kterékoli obce na tzemi kraje s méné nez 2000 obyvateli nebo nejméné 200 ob¢ani obce na
uzemi kraje, pokud podali vécné shodnou pfipominku k navrhu zdsad uzemniho rozvoje.

Zmocnéni zastupce verejnosti se doklada seznamem obcanl obce nebo kraje, ktefi uplatiuji vécné
shodnou pfipominku, a podpisovou listinou. Ustanoveni § 49 odst. 2 sice predpoklada, Zze k namitkam
a pripominkam se pfistupuje pfi koncipovani navrhu pokyn( pro zpracovani navrhu Gzemniho planu
stejné (tj. ,vyhodnoti je“), zasadni rozdil mezi namitkou a pfipominkou vsak stanovi § 53 odst. 1
stavebniho zdkona, ktery v ndvaznosti na Upravu ve spravnim fadu fesi tzv. ,rozhodnuti o
namitkdch”. Podle § 53 odst. 1 zakona, porizovatel ve spoluprdci se zastupitelem — zpravodajem,
vyhodnoti vysledky projednani a zpracuje navrh rozhodnuti o ndmitkach uplatnénych ke konceptu i
navrhu Uzemniho planu. Jak uZ feceno, jednotlivd dil¢i rozhodnuti o ndmitkdch jsou pfitom
prezkoumatelna samostatné”®® stim, e podle § 54 odst. 4 zdkona, ,dojde-li ke zméné nebo zruseni
rozhodnuti o ndmitkdch, je obec povinna uvést uzemni pldn do souladu s timto rozhodnutim; do té
doby nelze rozhodovat a postupovat podle téch Cdsti uzemniho pldnu, které jsou vymezeny v
rozhodnuti o zruseni rozhodnuti o ndmitkdch”.

Sprdvni organ je tedy sice povinen se zabyvat téZ pfipominkami jako podkladem pro opatfeni obecné
povahy, o namitkach je vSak ma rozhodnout a toto rozhodnuti Ize napadnout v prezkumném fizeni,
resp. zalobou pole SRS. Ob&andm kromé toho mdze stét za to pracné obstardvat podpisy také, pokud
chtéji zvysit ,politickou” silu svého vyjadreni (jako je tomu napf. u petic, které maji spise vahu
voli¢skych hlast nez vahu pravni).

3. Na zdkladé vysledku projednani konceptu Uzemniho planu zpracuje potizovatel ve spolupraci s
uréenym zastupitelem navrh pokynu pro zpracovani ndvrhu tzemniho planu.

Koneénou podobu zaddani ovliviiuje tedy primarné zastupitelstvo obce, které ma odpovédnost i za
zohlednéni opravnénych pozadavkd, podnétl a pripominek uplatnénych pfi projednani ve stanovené
Ih(ité. Jen na okraj je moZné poznamenat, 7e v ndlezu Ustavniho soudu sp. zn. I. US 101/05 ze dne 13.
bfezna 2007 Ustavni soud judikoval mozinost konéni referenda o navrhu tzemniho planu Gzemniho
planu ve stadiu navrhu (z ¢ehoZ ovsem nelze automaticky vyvozovat, Ze by o otazkach spadajicich do
jinych fazi dzemniho planu neslo vyhlasit mistni referendum). Je tedy moZné usporadat mistni
referendum podle zdkona ¢. 22/2004 Sb., o mistnim referendu, které zastupitelstvo zavaze, jak maji o
navrhu zemniho planu rozhodnout.

Projednani ndvrhu se samo rozpada do tfi fazi: na tzv. spole¢né jednani, posouzeni krajskym Gradem
a verejné projednani.

2 Novy stavebni zakon v teorii a praxi, J. DoleZal, J. Mare€ek, V. Sedlackova, T. Sklenéf, M. Tunka, Z. Vobratilova,
LINDE PRAHA a.s., podle stavu k 01. 10. 2006.
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Potizovatel oznami misto a dobu konani spoleéného jednani o ndvrhu dzemniho planu nejméné 15
dnl predem jednotlivé dotéenym organim, krajskému Uradu, obci, pro kterou je Uzemni plan
potizovan, a sousednim obcim. Dotéené orgdny vyzve k uplatnéni stanovisek ve lhité 30 dnli ode dne
jednani. Ve stejné Ihité mohou sousedni obce uplatnit své pfipominky. Po tuto dobu poftizovatel
umozni uvedenym organlim nahlizet do navrhu Gzemniho planu. DoloZi-li dotéeny organ nejpozdéji
pfi spolecném jednani zavainé dlvody, lhlta pro uplatnéni stanoviska se prodluzuje nejdéle o 30
dna. K pozdéji uplatnénym stanovisklim se nepfihlizi.

Navrh dale podle § 51 posoudi krajsky urad. Konec¢né, podle § 52 stavebniho zdkona, o upraveném a
posouzeném navrhu Uzemniho pldnu se kond verejné projednani. Stavebni zdkon v poznamce pod
¢arou dokazuje na § 172 odst. 3 zdkona ¢. 500/2004 Sb., avsak sdm v postaté komplexné upravuje
proces projednani: povinnost pofizovatele zajistit po dobu 30 dnl ode dne doruceni verejné vyhlasky
vystaveni navrhu Uzemniho planu vystaven k vefejnému nahlédnuti u pofizovatele a v obci, pro
kterou Uzemni plan pofizuje, pfizvat minim. 30 dn predem k vefejnému projednani jednotlivé obec,
pro kterou je Uzemni plan pofizovdn, DOSS a sousedni obce. Namitky proti ndvrhu dzemniho planu
mohou opét podat pouze vlastnici pozemkl a staveb dotéenych navrhem verfejné prospésnych
staveb, vefejné prospésnych opatreni a zastavitelnych ploch a zadstupce verejnosti. Zde je na misté
ocitovat nazor NSS vysloveny v rozsudku Nejvyssiho pravniho soudu sp. Zn. 1 Ao 1/2006 — 74, ve véci
pristavaci drahy Ruzyné, podle ného? za ,vlastniky dotcenych pozemkd“, o jejichz namitkach musi byt
podle § 54 rozhodnuto pfi vydani izemniho pldnu, je povaZovat nejen ty, jejichz pozemky maji byt
pfimo zastavény, ale i ty, jejichZ pozemky by v disledku navrhované zmény byly ,nad obvyklou miru
zatéZzovany hlukem, spadem ¢i jinym zdrojem znecisténi“. Namitky musi byt odGvodnény, doplnény
udaji podle katastru nemovitosti dokladujici dotéena prava a musi zde byt vymezeno Uzemi dotcené
namitkou (v podstaté staci odkazat na Uzemi rfesené v navrhu). K pozdéji uplatnénym stanovisk(im,
pfipominkam a ndmitkam se nepfihliZzi. Dotéené osoby opravnéné k poddni ndmitek vSak musi byt na
tuto skutecnost upozornény.

Rovnéz se neprihlizi ke stanovisklim, namitkam a pfipominkam ve vécech, o kterych bylo rozhodnuto
pfi vydani zdsad Uzemniho rozvoje, samoziejmé, pokud Uzemni plan konkretizuje zasady uzemniho
rozvoje (UP VUC), je na misté vyporddat i konkrétnéj$i, byt z hlediska tématu stejné namitky a
pfipominky k Uzemnimu planu.

Konecné, pokud jde o vydani uzemniho planu (§ 54 zdkona) zde doslo k dosti podstatné zméné,
pokud jde o vylouceni ,tvorby“ (resp. lidové tvorivosti pfi Upravach) uzemniho planu na zadé jednani
zastupitelstva — zastupitelstvo Uzemni plan miZe pouze schvalit podle § 6 odst. 5 pism. c) zakona ¢.
183/2006 Sh., nebo vratit k novému projednani, nikoliv vak zménit®.

Regulacni plan

Regulaéni plan vydava zastupitelstvo obce, resp. kraje, opét formou opatfeni obecné povahy podle
spravniho fadu, s moZnosti soudniho prezkumu, resp. podle § 174 odst. 2 s moznosti prezkumu
v fizeni podle § 94 et. seq spravniho fadu. Zakon rozliSuje do jisté miry proces pofizeni regulacniho
planu na Zadost a z podnétu a upravuje posouzeni vlivd regula¢niho planu na Zivotni prostredi.

Asi nejvétsi novinkou je skutec¢nost, Ze podle § 61 odst. 2 stavebniho zdkona plni regulaéni plan slovy
dlvodové zpravy k navrhu nového stavebniho zdkona roli ,skupinového Uzemniho rozhodnuti”,
nahrazuje v feSené plose ve schvdleném rozsahu Uzemni rozhodnuti a je zdvazny pro rozhodovani v
uzemi. Na stavby v ném uvedené neni tfeba vést zvlastni Gzemni rozhodnuti, povaZuji se za umisténé
uz regulaénim planem. Regulacni plan nicméné nenahrazuje Uzemni rozhodnuti v nezastavéném
uzemi a predevSim nahrazuje Uzemni rozhodnuti podle predem stanoveného vyctu Uzemnich
rozhodnuti v zadani. Jinak feceno zastupitelstvo v zadani regulacniho planu urci jeden nebo vice,
pfipadné vSechny druhy Uzemnich rozhodnuti v souladu s § 77 odst. 1 stavebniho zakona (Uzemni
rozhodnuti o umisténi stavby, o zméné vyuziti Uzemi, zméné stavby a vlivu stavby na vyuzZiti Gzemi, o

#n Novy stavebni zakon v teorii a praxi, J. DoleZal, J. Marecek, V. Sedlackova, T. Sklenaf, M. Tunka, Z. Vobratilova,
LINDE PRAHA a.s., podle stavu k 01. 10. 2006.
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déleni nebo scelovani pozemk(i a o ochranném pasmu), kterd regulaéni plan v zastavéném a v
zastavitelném Uzemi nahradi. Tento vycet je rovnéZ uveden v podnétu k pofizeni regula¢niho planu
(pfiloha ¢. 8 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.) nebo zadosti o potizeni regulacniho planu (pfiloha €. 9 k
vyhlasce). Tento zpUsob umistovani staveb neni mozné pouzit u regulacnich plan potizenych do
konce roku 2006°. Z hlediska Gcasti veFejnosti v fizenich, v nich? jsou dotéeny zajmy ochrany pfirody
a krajiny podle § 70 zdkona ¢. 114/1992 Sh., ma tato moznost jeden dllezZity aspekt: ob¢anska
sdruzeni se nemohou ucastnit nové stavebniho fizeni a Uzemni Fizeni na stavby umistované
regulaénim planem neprobéhne, tzn., Ze jedind moZnost, jak uplatnit své ndmitky je ucastnit e
procesu vdavani regulacniho planu.

Konecné je na misté zminit prechodnd ustanoveni, tykajici se platnosti Uzemné planovaci
dokumentace. UPD potizend pred 1. 7. 1992 pozbyva platnosti do 3 let od G&innosti zdkona, tzemni
plan sidelniho Utvaru nebo zény schvaleny po 1. 7. 1992 pozbyva platnosti do 5 let a Uzemni plan
obce nebo regulacni plan pofizeny po 1. 7. 1998 pozbyva platnosti do 5 let.

Umistovani staveb

Podle zdkona ¢. 50/1976 Sb., nebylo mozné umistovat stavby jinak nez izemnim rozhodnutim nebo
ohldsenim. Novy stavebni zakon upravuje vice zplsobl umistovani staveb: 1. Gzemni rozhodnuti
(§ 92 zakona), 2. zjednodusené Uzemni rozhodnuti (§ 95 zakona), 3. Uzemni souhlas (§ 96 zdkona),
3.regulacni plan (§ 61 zakona), 4. vefejnopravni smlouva (§ 78 zdkona), 5. ohlasenim bez
predchoziho izemniho rozhodnuti nebo tzemniho souhlasu (§ 104 zdkona).

Novy stavebni zakon mimoto rozsifuje okruhy spojenych a sloucenych Ftizeni, vedle jiz existujiciho
spojeni Uzemniho fizeni se stavebnim podle § 78 odst. 1 zdkona lze napf. na Zadost v Uzemnim
rozhodnuti Ize stanovit, Ze neni tfeba ohlaseni nebo stavebni povoleni (§ 78 odst. 2), Gzemni souhlas
Ize spojit s ohlasenim stavby (§ 79 odst. 2), zménu stavby se zménou v uzivani stavby (§ 81 odst. 4
zadkona) apod.

V obecné roviné se u umistovani staveb promita ochrana zivotniho prostfedi, resp. pfirody a krajiny
jednak do pozadavku § 76 odst. 1, podle néhozZ je pfi umistovani staveb v Uzemi tfeba chranit
dllezité zajmy v Uzemi, jednak kritéria pro posouzeni zaméru dle § 90 pism. e) zakona, tedy soulad
zdméru s pozadavky zvlastnich pravnich predpist (napf. zakona ¢. 114/1992 Sb.) a se stanovisky
dotéenych organu. Z hlediska kompetenéniho se fizeni s vyraznym vlivem na Zivotni prostfedi mize
tykat institut tzv. atrakce, tedy situace, kdy spravni organ nebude ve véci rozhodovat v pfipadé, Ze
nadfizeny organ vyuZije moznosti rozhodnout misto ného. Podle spravniho fadu k ni mlze dojit,
tyka-li se fizeni otazek, které Ize vzhledem k jejich vyjimecné obtiZnosti nebo neobvyklosti resit jen s
pouzitim mimoradnych odbornych znalosti nebo jde-li o fizeni s velkym pocétem ucastnik( (tj. podle §
144 odst. 1 spravniho radu s vice nez 30 ucastniky). Podle stavebniho zakona si nadfizeny stavebni
urad mlze vyhradit pravomoc stavebniho uradu prvniho stupné u technicky zvlast obtiznych nebo
neobvyklych staveb nebo u opatfeni s rozsadhlejSimi ucinky na Zivotni prostfedi, kulturni pamatku,
pamatkovou rezervaci nebo pamatkovou zénu v jejich okoli. Ministerstvo si mlze vyhradit pravomoc
k vydani izemniho rozhodnuti u staveb s mimoradnymi negativnimi vlivy na Zivotni prostredi.

Uzemni fizeni a uzemni rozhodnuti
Uzemnim rozhodnutim je rozhodnuti o umisténi stavby, zméné vyuZiti Gzemi, zméné stavby a o
zméné vlivu stavby na vyuziti Uzemi, o déleni nebo scelovani pozemk( a ochranném pasmu (§ 77).

Pokud jde o nejfrekventovanéjsi uzemni rozhodnuti o umisténi stavby, jaké jsou novinky u tohoto
plGvodniho institutu stavebniho zakona? Z hlediska ochrany Zivotniho prostredi je klicové, Ze tzv.
zakladni model uzemniho Ffizeni upravuje nové moznost, aby hodnoceni vlivu na Zivotni prostfedi
provadéno soubéziné s Uzemnim ftizenim (§ 86 a 91 stavebniho zdkona). Stavebni Ufad muze v
uzemnim rozhodnuti u jednoduchych staveb, terénnich Uprav a zafizeni uvedenych v § 104 odst. 2

30 viztez materialy Ustavu (izemniho rozvoje, (http:/www.uur.cz).
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pism. d) az m), jestlize to nevylucuje povaha véci, ochrana verejnych zdjmi podle zvidstnich prdvnich
predpisti nebo ochrana prdv a oprdvnénych zdjma ucastniki fizeni, stanovit na zZadost, Ze k jejich
provedeni nebude vyZzadovat ohlaSeni anebo stavebni povoleni. Tuto moznost doposud stavebni Grad
nemél a implicitni pozadavek na ochranu verejnych zajmU podle zvlastnich pravnich predpisi je tieba
z hlediska ochrany Zivotniho prostfedi vykladat v ndvaznosti na § 4 odst. 2 zdkona, ktery za vefejné
zajmy podle zvlastnich pravnich predpisi oznacuje prakticky vSechny zajmy, k chranéné resortnimi
pravnimi predpisy, véetné zakona ¢. 114/1992 Sb. Na druhou stranu Gzemni rozhodnuti nevyzaduji
stavby podle § 79 odst. 3, napf. informacni a reklamni zafizeni o celkové ploSe mensi nez 0,6 m2
umistovand mimo ochrannd pasma pozemnich komunikaci, povrchova zatizeni pro rozvod nebo
odvod vody na zemédélské pidé nebo na pozemcich uréenych k plnéni funkci lesa, nejde-li o vodni
dila, sjezdy z pozemnich komunikaci na sousedni nemovitosti, atp.

Z hlediska procesniho podle pfijaté pravni Upravy neni v zdkladnim modelu Uzemniho fizeni mozné
jako dosud (§ 36 odst. 2 zakona ¢.50/1976 Sb.) upustit od Ustniho jednani a stanovit Ihdtu pro podani
namitek a stanovisek, predevsim se ale vyznamné méni procesni postaveni ucastnika.

Uzemni rozhodnuti je rozhodnutim ve smyslu zakona €. 500/2004 Sb., spravniho fadu vydaném na
podkladé spravniho fizeni. Spravni fad sam vymezuje v § 27 postaveni Ucastnikl fizeni, pficemz na
rozdil od dFfivéjsi dpravy (§ 14 zédkona ¢. 71/1967 Sb.) vychazi novy sprévni Fad z koncepce dvou
zakladnich skupin ¢i , kategorii“ ic¢astnikl s rozdilnym rozsahem procesnich prav. Jedna se o tzv.:

- ,ucastniky podle § 27 odst. 1“ (jimiZ jsou, zjednodusené feceno, Zadatel v fizeni o Zadosti a
ten, komu ma rozhodnuti zaloZit, zménit, zrusit nebo urcit pravo nebo povinnost, v fizeni
zahajovaném z moci Ufedni) a

- ,ostatni’ ucastniky, tedy ,dalSi dotéené osoby, pokud mohou byt rozhodnutim pfimo

dotéeny ve svych pravech nebo povinnostech” (§ 27 odst. 2). Patfi sem ddle ,0soby, o

kterych to stanovi zvlastni zakon” (§ 27 odst. 3), tedy napf. obcCanska sdruzeni, jejichZz hlavni

naplni ¢innosti je ochrana ptirody a krajiny (§ 70 zakona ¢. 114/1992 Sb.).

Stavebni zakon vSak obdobné jako u predchozi pravni Upravy vymezuje uGcastniky fizeni v § 85
samostatné a uplatni se zde specialita ke spravnimu fadu. Ucastniky Gzemniho Fizeni jsou

- podle § 85 odst. 1 a) a b) stavebniho zadkona Zadatel a obec, na jejimz Gzemi ma byt
pozadovany zamér uskutecnén,

- podle § 85 odst. 2 pism. a) — d) stavebniho zdkona dale vlastnik pozemku nebo stavby, na
kterych ma byt poZadovany zamér uskutecnén, neni-li sdm Zadatelem, nebo ten, kdo ma jiné
vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavbé, nejde-li o spoleéenstvi vlastnikll bytovych
jednotek, dale osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo
sousednim pozemkim nebo stavbam na nich muiZe byt Gzemnim rozhodnutim pf¥imo
dotceno, osoby, o kterych tak stanovi zvlastni pravni pfedpis (tedy napr. obcanska sdruzeni
za podminek dle § 70 zakona ¢. 114/1992 Sb., zakona § 23 zak. ¢. 100/2001 Sh., o EIA a § 115
odst. 6 a 7 zakona ¢. 254/2001 Sb., vodniho zdkona) a spoleéenstvi vlastnikli jednotek podle
zédkona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd.

Ucastniky Fizeni nejsou podle § 85 odst. 3 najemci byt(, nebytovych prostor nebo pozemkd. Stary
stavebni zakon uvadél jako ucastniky izemniho fizeni ty, ktefi jsou dotéeni na svém vlastnickém nebo
jiném pravu (a zde bylo legitimni tvrdit, Ze téZ na pravu najemnim), okruh ucastnik( se tak alespon de
iure zuzuje, mimoto je otazka, pro¢ mize byt Uéastnikem fizeni drzitel pozemku (nebot drzba je podle
§ 129 zakona €. 40/1964 Sb., jednim z vécnych prév), ale najemce nikoliv. Pro pozemkové spolky jako
opravnéné z vécnych bfemen je dullezZité védét, Ze jsou-li opravnénymi z vécného bfemene, jsou
minimalné Ucastniky fizeni podle § 85 odst. 2 pism. b), protoZe vécna bfemena jsou vécnymi pravy.
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Pojem ,sousedni stavba nebo sousedni pozemek” je tfeba vykladat Ustavné konformné tak, ze témito
Gcastniky podle nélezu Ustavniho soudu US 96/2000 Sb.*!, nejsou pouze mezujici sousedé ale
vlastnici vSech sousednich pozemku, jejichz pravo muiZe rozhodnutim pfimo dotceno.
Individualizace okruhu jeho ucastnikll patfi mezi vyznamné povinnosti stavebniho Uradu v ramci
fizeni a kdysi populadrni odprodej prouzku pozemku spratelenému nabyvateli za u¢elem odblokovani
mezujiciho souseda by tedy nemél byt nastrojem, jak prava ucastnikd obchazet, byt se se snahou
omezit Ucastnicka prava pouze na vlastniky pfimo sousedicich pozemkd i nadale setkavame. Podle
spravni judikatury (Nejvyssi spravni soud ze dne 28.4.2004, ¢.j. 6 A 31/2001-91 aty Sb. NSS
683/2005), ,Sprdvni orgdn nemuZe autoritativné pfedem urcit, komu ndleZi nebo komu vznikne
prdvo, prdvem chrdnény zdjem i povinnost, o které bude v fizeni jednat a rozhodovat - to je véci
zkoumdani v priibéhu rizeni a vyddni rozhodnuti. Md-li mit vysledek fizeni platné pravni ucinky pro treti
osoby, je tfeba takovou osobu k Fizeni pfibrat“?. Otazka zda a jak bude odvolatel v fizeni dotéen, mé
vyplynout zfizeni samotného, nelze jej zbavit prav ucastnika fizeni ,pfedem®, volnou Uvahou
v rozporu s kogentni pravni tvahou.

Z hlediska ochrany prav ve spravnim soudnictvi je podstatna aktivni legitimace opominutého
Ucastnika podat odvolani a Zalobu ve spravnim soudnictvi (k posledné uvedenému napf. Krajsky soud
v Hradci Kralové, ¢.j. 30/Ca 3/99-19 ¢. 47/1999).

Na druhou stranu obcéanska sdruzeni nejsou v dlsledku nové pravni Upravy od 1. 1. 2007 ucastniky
stavebniho fizeni, ale pouze fizeni uzemniho (jako osoby, o kterych tak stanovi zvlastni pravni
Ucéastniky podle zvlastnich predpisd, jako tomu bylo u § 59 odst. 1 pism. c) zdkona ¢. 50/1976 Sb.,
stavebniho zakona. Existuji ovSem ndzory, Ze obcanska sdruzeni nepotfebuji vyslovné zmocnéni v §
109 stavebniho zakona, protoze zakon ¢. 114/1992 je ke stavebnimu zédkonu specialni. Podobné jako
chybi vyslovné zmocnéni napf. v hornim zdkoné a sdruZeni podle tohoto zdkona ucastniky jsou,
mohou je postradat i podle stavebniho zakona. Na tyto otdzky oviem ziejmé poskytne odpovéd az
pfipadna soudni praxe.

Uéastnici fizeni podle § 85 odst. 1 maji v fizeni do urcité miry privilegované postaveni. Pfedné je-li v
Uzemi vydan Gzemni nebo regulaéni plan, coZz bude platit pro vétSinu Uzemi, dorucuje se podle § 87
oznameni o zahdjeni Uzemniho fizeni ucastnikim fizeni uvedenym v § 85 odst. 1 a dotéenym
organim jednotlivé, tcastniklim Fizeni uvedenym v § 85 odst. 2 vefejnou vyhlaskou. Obdobné,
podle § 92 stavebniho zdkona, je-li v Uzemi vyddn Uzemni nebo regulacni plan, dorucuje se Uzemni
rozhodnuti Gc¢astnikdim Fizeni uvedenym v § 85 odst. 1 a dotéenym organim jednotlivé. Uéastnikim
fizeni uvedenym v § 85 odst. 2 se dorucuje tzemni rozhodnuti vefejnou vyhlaskou, coz ma sice
pozitivni vliv na béh lhit pro odvolani®®, oviem za predpokladu, Ze se vlastnici o rozhodnuti viibec
dozvédi. Pro vlastniky ¢i sousednich pozemkl je takovy postup nepfilis pohodiny, protoze malokdo
sleduje internetové stranky obce, o zaplavé papirQ v ,krabici vyvésené na uradé ani nemluvé. Lze si
dost dobre prestavit, Ze se takové oznameni mine Uclinkem, protoZe je Ucastnik fizeni vibec
nezaregistruje.

Mimoto je tato pravni Uprava nevyhodna i pro stavebniky, tedy ucastniky podle § 85 odst. 1, protoze
ze stavebniho zakona vyplyva, Ze verejnou vyhlaskou dorucuje obligatorné (srovnej ,dorucuje se”
namisto fakultativniho ,,mGze dorucit”), stavebni Grady tak trvaji na dorucovani verejnou vyhlaskou i

% Sousednim nelze za Géinnosti nalezu Ustavniho soudu uvefejnéného pod ¢&. 96/2000 Sb. dne 21.4.2000 rozumét jen
takovy pozemek, ktery ma spole€nou hranici s pozemkem, na némz se ma stavét (tzv. ,mezujici soused*). Podle nazoru
soudu nelze zakonem predem vyluéovat moznost pojmout za ucastniky fizeni i vlastniky jinych pozemkd, nez mezujicich
s pozemkem, ktery je pfedmétem Fizeni. Stavebni Ufad proto musi spravnim uvazenim posoudit, ktery z vlastniku
sousedicich pozemku a staveb na nich mohou byt stavebnim povolenim pfimo dotceni na svych pravech.

%2 Citin Kadetka a kol., Spravni fad, Praha: ASPI, a.s., 2006.

33 Podle § 25 spravniho fadu se totiz pisemnost povaZuje za doruéenou az patnactym dnem po vyvéseni, tzn., Zze (&astnik
fizeni, ktery s jejim obsahem seznamil napf. prvni den po vyvéSeni méa de facto ne 15, ale 30 dnli na odvolani.
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ta, kde je treba jediny ucastnik podle § 85 odst. 2 a stavebnika tak ¢eka zdrzeni o min. 30 dnl na
doruceni ozndmeni o zahajeni fizeni a rozhodnuti**.

Jesté problematictéjsi postaveni maiji obéanska sdruzeni. Podle § 70 zdkona ¢. 114/1992 Sb., o
ochrané pfirody a krajiny je sdruZeni oprdvnéno stat se ucastnikem, pokud oznami svou ucast
pisemné do osmi dnl ode dne, kdy mu bylo pfisluSnym spravnim organem zahajeni fizeni oznameno.
Dnem sdéleni informace o zahdjeni fizeni se rozumi den doruceni jejiho pisemného vyhotoveni nebo
prvni den jejiho zvefejnéni na uredni desce spravniho organu a soucasné zplsobem umoznujicim
dalkovy pfistup. Tam kde je doru¢ovano podle § 87 stavebniho zdkona verejnou vyhlaskou se dle § 25
odst. 3 spravniho fadu pisemnost povazuje za doru¢enou patndctym dnem ode dne vyvéseni na
Uredni desce spravniho organu, ktery pisemnost dorucuje. U obcanskych sdruzeni podle § 70 zdkona
¢. 114/1992 Sh. je v3ak doruc¢eno hned dnem prvnim a uz timto dnem pocina plynout osmidenni
Ihdta pro oznameni Ucasti.

NaleZitosti zZadosti o Uzemni rozhodnuti (kterd se nové podava na predepsaném formulafi) stanovi
vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi Gpravé Gdzemniho Ffizeni, vefejnopravni smlouvy a Gzemniho
opatteni. Uzemni fizeni je podle § 44 spravniho fadu zahdjeno dnem, kdy navrh dosel vécné a mistné
pfisluSnému spravnimu orgdnu. Stavebni Gfady toto zahdjeni podle § 87 odst. 1 zakona oznamuji
vyhlaskou nebo doporué¢enym oznameni, vnémz nafidi (vidy) verejné uUstni jednani, a (je-li to
ucelné), spoji jej s ohledanim na misté*. Nafizeni Ustniho jednani musi byt oznameno min. 15 dnd
pfedem, pficemz stavebni Gfad musi Ucastniky fizeni upozornit na skute¢nost, ze namitky lze
nejpozdéji podat pfi Ustnim jednani (tedy kdykoliv béhem lhiity k jeho pFipravé a nejpozdéji do
protokolu v ramci Ustniho jednani, resp. pisemné jako pfilohu vyjadieni ticastnika.

Nelze souhlasit s ndzorem*®, 7e koncentra¢ni zasada, vyjadiend v § 89 odst. 1 stavebniho zakona, jde
tak daleko, Ze pouze v uvedené |hiité Ize nahlédnout do spisu (§ 38 spravniho fadu), a Ze po ni se
nelze vyjadfit k podkladdim pro rozhodnuti (§ 36 odst. 3 spravniho fadu). O omezeni nahlizeni do
spisu § 89 stavebniho zdkona nic nestanovi, pokud jde o namitky, jestlize bylo po Ustnim jedndani
jakkoliv doplnéno dokazovani (coZz se béiné stdva), ma spravni organ naopak pred vydanim
rozhodnuti ve véci dat ucastnikllm mozZnost vyjadrit se k podkladiim rozhodnuti, coZz nelze zajistit
jinak, neZ je informovat o doplnéni dokazovani a samoziejmé pfijmout pfipadné namitky ucastnikd.

Vedle namitek pocitd novy stavebni zakon v § 89 odst. 1 a dale v § 92 stim, Ze verejnost, tedy
jakékoliv osoby nezlucastnéné na fizeni, mGZe poddvat ve |hGté pro podani namitek svoje
pfipominky, pficemz v Uzemnim rozhodnuti se musi stavebni Ufad s témito pfipominkami vyporadat.

Ponékud problematické je ustanoveni § 89 odst. 3 stavebniho zdkona, podle néhoz ucastnik fizeni ve
svych namitkach uvede skutecnosti, které zakladaji jeho postaveni jako ucastnika fizeni, a dlvody
podani ndmitek. K ndmitkam, které nespliiuji uvedené pozadavky, se nepfihlizi. Skutecnosti, kterd
zaklada postaveni ucastnika je jeden z divodd uvedenych v § 85, resp. § 109, jde-li o sloucené a
stavebni Fizeni. U&astnik Fizeni by tak v pisemné ndmitce mél striktné vzato uvést napt. : Ndmitka
ucastnika slouc¢eného tzemniho a stavebniho fizeni, vedeného pod ¢&.j. ..., pana/pani .... , bytem ....,
nar. ..., jako osoby, jejichZ vlastnické nebo jiné vécné prdvo k sousednim stavbdm anebo sousednim

pozemkum nebo stavbdm na nich miZe byt uzemnim rozhodnutim primo dotceno (§ 85 odst. 2

34 Mimoto je tfeba poznamenat, ze Uzemni fizeni neni jedinym pfipadem, kdy se v fizenich podle stavebniho zakona
dorucuje vefejnou vyhlaskou. Podle spravniho fadu, ktery je v tomto pfipadé ke stavebnimu zakonu speciaini se doruéuje
vefejnou vyhlaskou napf. u fizeni s velkym poctem Ucastnikd (§ 144), tedy pokud je v fizeni vice nez 30 Ucastnikl fizeni,
bez ohledu na existenci zemniho planu.
35 Nehleds na to, informace o stavebnikové zaméru musi byt bezodkladné poté, co bylo nafizeno vefejné Ustni jednani,
vyvéSena na misté uréeném stavebnim Ufadem nebo na vhodném verejné pfistupném misté u stavby nebo pozemku, na
nichZz se ma zamér uskutecnit, a to do doby vefejného ustniho jednani. Podle § 87 odst. 2 véta posledni, pokud zadatel
uvedenou povinnost nesplni, stavebni Ufad nafidi opakované vefejné Ustni jednani.

Vyjadfenym &asteéné napt. v materidlech Ustavu (izemniho rozvoje, (http://www.uur.cz), ale v téZ v praxi aplikovanym
stavebnimi Ufady.
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pism. b) stavebniho zdkona), resp. vlastnika sousedniho pozemku nebo stavby na ném, muZe-li byt
jeho vlastnické prdavo navrhovanou stavbou primo dotceno (§ 109 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona),
k Fizeni o umisténi stavby rodinného domu na parcele ¢. ..., kat. uzemi ..., k ndvrhu ..., vedeného
stavebnim ufadem pfi MéU XY pod &j...., ve smyslu § 89 odst. 3, resp. § 114 zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
stavebniho zdkona. K predmétnému fizeni poddva ucastnik fizeni ndsledujici ndmitky: (ndsleduje
popis oduvodnéni ndmitek).

Pro¢ musi Ucastnik svoje Ucastenstvi odlvodnovat (coZz mliZe byt pro laika velky problém)a proc nelze
pfihlizet k namitce, v niz absentuje popis skutecnosti, které zakladaji postaveni konkrétni fyzické ci
pravnické osoby jako Ucastnika Fizeni, neni zfejmé a stavebni ufady by mély amysl zakonodarce
vykladat s prihlédnutim k zasadé in dubio pro reo mitius, v pochybnosti ve prospéch ucastnika fizeni,
k zasadé soucinnosti (§ 4 odst. 1 a 2).

Stejné tak se neprihlizi k ndmitkdm a zavaznym stanovisklm, o kterych bylo rozhodnuto v regula¢nim
nebo Uzemnim pldnu (napf. u stanovisek podle zak. ¢. 114/1992 Sb. jde o stanovisko dle § 12 odst. 4
— krajinny raz Ci § 44 odst. 2 — zavazné stanovisko ve ¢tvrté zoné CHKO).

Podle § 89 odst. 4 stavebniho zdkona se nové zuZuje potencialni rozsah namitek. Obec uplatiuje v
Uzemnim Fizeni namitky k ochrané zajmu obce a zajmd obcanu obce (zakon 128/2000 Sb., o obcich).
Osoba, ktera je ucastnikem fizeni podle § 85 odst. 2 pism. a), b), tedy vlastnici nebo drzitelé jinych
vécnych prav a d), tedy spolecenstvi vlastnikl, miZe uplatfiovat namitky proti projedndvanému
zaméru v rozsahu, jakym je jeji prdvo pfimo dotéeno. Tim se rozumi jejich prdvo vlastnické ¢i vécné,
napr. vécné bfemeno, prisné vzato vsak ne jiz dal$i hodnoty, napf. ochrana ptirody a krajiny. To je
samozifejmé naprosty nesmysl, mimoto kvili legislativni chybé by tak pozemkové spolky mély méné
prav, nez obcanska sdruzeni, Ucastnici se z pozice Gcastnika fizeni podle § 70 zdkona €. 114/1992 Sb.,
protoZe podle § 89 odst. 4 véta posledni, osoba, kterd je ucastnikem Fizeni podle § 85 odst. 2 pism.
c), mGzZe v Uzemnim Fizeni uplatiiovat namitky, pokud je projedndvanym zamérem dotcen verejny
zajem, jehoz ochranou se podle zvlastniho pravniho predpisu zabyva — a ten je dotéen vidy, protoze
jinak by nemohla byt viibec Ucastnikem fizeni (protoZe zakon o ochrané pfirody a krajiny hovofi o
,vsech zahajovanych spravnich Fizenich, pfi nichZ mohou byt dotéeny zdjmy ochrany pfirody a krajiny
chranéné podle tohoto zdkona®). Stavebni zdkon pfitom dale okruh namitek obcansky sdruzeni nijak
neomezuje. Pozemkové spolky vlastni ¢i uZivaji pozemky primdrné za ucelem ochrany pfirody a
krajiny, jejich prdvo uzivat véc sméfuje pravé ktomuto ucelu, a pokud by zdmér projednavany
v Uzemnim Ffizeni mohl tuto vali vlastnika ¢i drzitele prava zmafit, je tim dotcéen na svych vlastnickych
¢i jinych vécnych pravech. Mohou tedy logicky vzndset ndmitky v plném rozsahu, i pokud se tyka
napr. problematiky ochrany pfirody a krajiny.

Ucastnici a jejich zastupci maji pravo nahlizet do spisu podle § 38 spravniho fadu a maji pravo na
kopii spisu nebo jeho ¢asti (§ 38 odst. 4). Spravni organ by mél umoznit nahlédnout do spisu i jinym
osobam, prokazi-li pravni zadjem nebo jiny vazny divod a nebude-li tim poruseno pravo nékterého z
Ucastnikd, popripadé dalSich dotéenych osob anebo verfejny zajem. Kazdopadné, odepre-li spravni
organ ucastniku Ci jakékoliv osobé nahlizet do spisu nebo jeho ¢asti, musi o tom vydat podle § 38
odst. 5 spravniho rfadu usneseni, proti némuz je pfipustné podat odvolani jako opravny prostfedek.

Specifickym problémem v fizenich podle stavebniho zidkona je poskytovani kopii projektovych
dokumentaci. Podle § 168 odst. 2 stavebniho zdkona, , kopii dokumentace stavby stavebni Grad
poskytne, pokud Zadatel predlozZi souhlas toho, kdo dokumentaci pofidil, pfipadné souhlas vlastnika
stavby, které se dokumentace tyka“. Stavebnik jednak nemusi (v nékterych pfipadech ani nemuze)
byt vlastnikem dosud nerealizované stavby, mimoto je jasné, Ze souhlas s pofizenim kopie
neposkytne Ucastniku, ktery ma na vysledku fizeni odlisny zajem. P¥i blizSim pohledu vsak zjistime, Ze
zakon hovofi pouze o kopii dokumentace stavby, coi je odliSny pojem od pojmu dokumentace
v Uzemnim fizeni (viz napf. § 86 a § 92 odst. 1 stavebniho zdkona). Neni tedy ziejmé, zda se zakaz
poskytovani kopii vztahuje téZ na Uzemni fizeni. Jestlize zdkonna Uprava umoziuje rizné zplsoby
interpretace, je podle judikatury (Nejvyssi spravni soud, SJS 16/2003) nutno vzdy zvolit vyklad Settici
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zakladni prava a svobody, tedy téZ pravo na spravedlivy proces. Neni tedy v principu Zadny dlvod,
pro¢ by mohl stavebni Ufad kopii dokumentace v izemnim fizeni odepfit.

V odlvodnénych pfipadech lze usnesenim odepfit nahlizeni do vybranych ¢asti dokumentace u
staveb duleZitych pro obranu stéatu, staveb civilni ochrany a bezpecnosti, popfipadé z divodi ochrany
osob a jejich majetku. Zvlasté posledné jmenovana podminka je neurditd a potencialné zneuzitelnd®’.
Pokud jde o dalsi dlivody odepreni informace ze spisu, pokud by nastal pfipad, kdy by soucasti fizeni
byly utajované skutecnosti dle zvlastniho zakona, byly by listiny, které jsou jejich nositelem, uloZzeny
mimo spis ve smyslu § 17 odst. 3 spravniho radu.

O namitce, o které nedoSlo k dohodé mezi Ucastniky Ffizeni, stavebni Ufad rozhodne na zakladé
obecnych poZadavkd na vystavbu, obecnych pozadavk(l na vyuZiti Uzemi, zdvaznych stanovisek
dotéenych organt nebo technickych norem, pokud takova namitka nepresahuje rozsah jeho
plsobnosti. Novinkou je nové feseni tzv., obcanskopravnich namitek, kdy podle § 89 odst. 5 zdkona,
nedoslo-li k dohodé o ndmitce obc¢anskopravni povahy, stavebni Ufad si o ni ucini Usudek a rozhodne
ve véci. Stavebni Urad tak jiz neodkaze ucastniky na soud, ale spravnim uvdienim o ni rozhodne,
s vyjimkou existence prdva nebo rozsahu vlastnickych prav.

Ustni jednani je nové ze zakona vefejné a stavebni Gfad md nové alespori teoretickou moznost,
zUcastni-li se vefejného Ustniho jedndni vice osob z fad verejnosti a mohlo-li by to vést ke zmareni
ucelu verejného uUstniho jednani, vyzvat ucastniky, aby si zvolili spole€ného zmocnénce. O Ustnim
jednani se pofizuje protokol (§ 18 spravniho radu). Stavebni urfad nemlZe ovliviiovat obsah
protokolu, nema napf. pravo namitku, byt ji nepovazuje za relevantni (coz muze byt zvlasté aktualni
ve stavebnim fizeni v ndvaznosti na pozadavky § 114 zidkona), do protokolu neuvéste. Osoby, které
se jednani nebo provedeni Ukonu zucastnily, mohou proti jeho obsahu podat namitky (§ 18 odst. 3) a
mohou jej odepfit podepsat. Dlvody odepfeni a namitky proti obsahu protokolu musi spravni organ
v protokolu zaznamenat. Casto se Ize setkat s tim, Ze Gfedni osoba odmitd poskytnout Gcastnikiim
kopii protokolu - na kopii protokolu ma ucastnik samoziejmé pravo podle § 38 odst. 4 spravniho
fadu, nebot protokol je souéast spisu a s pravem nahliZet do spisu je spojeno pravo €init si vypisy a
pravo na to, aby spravni organ pofridil kopie spisu nebo jeho ¢asti.

Zdvaznd stanoviska dotcenych orgdnii statni spravy

Podle § 90 pism. e) stavebniho zdkona, v Uzemnim fizeni stavebni Urfad mj. posuzuje, zda je zamér
Zadatele v souladu s poZadavky zvlastnich pravnich predpisll a se stanovisky dotéenych organt podle
zvlastnich pravnich predpist (v poznamce pod c¢arou pak odkazuje na resortni predpisy, mimo jiné
téZ zdkon ochrané prirody a krajiny, o vodach a o ochrané zemédélského plidniho fondu), popfipadé
s vysledkem feSeni rozportl a s ochranou prav a pravem chranénych zajmu ucastniku fizeni.

Podle § 9 odst. 2 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., ma uzemni rozhodnuti o umisténi stavby stanovit mimo
jiné urbanistické a architektonické podminky pro zpracovani projektové dokumentace, kterd bude
fesit zaclenéni stavby do Uzemi, zachovani civiliza¢nich, kulturnich a pfirodnich hodnot v Gzemi,
ochranu verejného zdravi a Zivotniho prostredi.

Tim se dostavame k naprosto klicovym pojmiim z hlediska ochrany Zivotniho prostfedi a potazmo
vlastnickych prav pozemkovych spolkl, k pojmu zdvaznd stanoviska dotcenych orgdni statni
spravy a podminky rozhodnuti.

Dotéenymi organy jsou organy, o kterych to stanovi zvlastni zakon (napf. § 65 zakona ¢. 114/1992
Sb., o ochrané pfirody a krajiny), spravni organy a jiné organy verejné moci pfislusné k vydani
zdvazného stanoviska (§ 149 odst. 1 spravniho rfadu) nebo vyjadreni, které je podkladem rozhodnuti
spravniho orgdnu, resp. Uzemni samospravné celky, jestlize se véc tyka jejich prava. Organy uzemniho
planovani a stavebni Ufady postupuji ve vzdjemné soucinnosti s dotéenymi organy chranicimi

3 Podle judikatury spravnich soudu nelze Uéastniku Fizeni odepfit nahlédnuti do spisu s poukazem na to, Ze spis obsahuje
obchodni tajemstvi (Vrchni soud 543/1999).

%8 Viz téz Novy stavebni zakon v teorii a praxi, J. DoleZal, J. Marecek, V. Sedlackova, T. Sklenaf, M. Tunka, Z. Vobratilova,
LINDE PRAHA a.s., podle stavu k 01. 10. 2006.
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verejné zajmy podle zvlastnich pravnich predpisi (opét vyslovné napf. zakon ¢. 114/1992 apod.).
Nejde o proklamativni ustanoveni a povinnost, ktera mlize mit za nasledek nezakonnost rozhodnuti.
Uzemni rozhodnuti je totiz tzv. rozhodnuti podminéné zdvaznym stanoviskem (§ 149 spravniho
fadu). Stanoviska dotéenych orgdnl statni spravy k dzemnimu fizeni jsou podle § 149 odst. 1
spravniho fadu zavazné pro vyrokovou ¢ast rozhodnuti spravniho organu®. Z hlediska procesniho je
zavazné stanovisko ukonem spravniho orgdnu, provadénym podle ¢asti Ctvrté spravniho fadu, tedy
Lurcitym kvalifikovanym vyjddfenim spravniho orgdnu k urcité otdzce. Kvalifikovanym proto, Ze jeho
obsah je zdvazny pro sprdvni rozhodnuti, jeho? je zdvaznym podkladem“®. Zavazné stanovisko je ve
smyslu § 50 odst. 1 spravniho fadu podkladem pro rozhodnuti, avSak nevztahuje se na néj zasada
volného hodnoceni podkladli pro rozhodnuti obsazena v § 50 odst. 4 spravniho fadu. V neposledni
fadé, dotéeny orgdn je vazan svym predchozim stanoviskem nebo zavaznym stanoviskem za
podminek, stanovenych spravnim fadem. Stavebni Gfad tedy musi kladné stanovisko dotéeného
orgdnu statni spravy (napf. organu ochrany pfirody) respektovat, protoZe nejde o poradni,
konzultaéni materidl (tim mdZe byt napf. stanovisko AOPK & NPU). Jinak by ostatné obstaravéni
zdvaznych stanovisek Zadatelem pozbylo smyslu a vyznam by neméla ani ¢innost organi statni spravy
jako takovych. Jeho obsah by se potom mél promitnout do podminek rozhodnuti, paklize zavazné
stanovisko stanovi za jakych podminek je stavebni zamér v souladu se zajmy chranénymi zvlastnimi
zakony.

Na druhou stranu, podle § 149 ost. 3 spravniho fadu, jestlize bylo v pribéhu fizeni o zZadosti vydano
zavazné stanovisko, které znemoziuje Zadosti vyhovét, neprovadi spravni orgdn dalsi dokazovani a
Zadost zamitne. Stoji za zminku, Ze podle literatury ,ne kaZdé negativni zdvazné stanovisko musi
nutné znemozriovat Zddosti vyhovét“'. Tento nazor vyplyva z jazykového vykladu ustanoveni, které
hovofi o stanovisku, které znemozniuje zadosti vyhovét, coZz neni totéz co negativni stanovisko. Je i
logicky v tom smyslu, Ze rozhodnuti podminéné negativnim stanoviskem miiZze obsahovat podminky,
které zajisti splnéni pozadavkl zvlastnich pravnich predpist.

nejsou samostatnym rozhodnutim ve spravnim fizeni. To vSak neznamena, Ze proces jejich vydavani
neni regulovan. Vztahuje se na né ¢ast Ctvrtd o vdavani vyjadreni, osvédcéeni a sdéleni § 154 a nasl.
spravniho fadu, pfi jeho vydavani se pouzije ustanoveni ¢asti prvni (tedy predevsim zakladni zasady
spravniho fizeni), obdobné* podle § 10 a7 § 16, § 19 a7 § 26, § 29 a7 § 31, § 33 a7 § 35, § 37, § 40, §
62, § 63 Casti druhé a § 134, § 137 a § 142 odst. 1 a 2 casti treti (napriklad dorucovani, zastupovani,
pocitani ¢asu atd.). Pfimérené poufZije i dalsi ustanoveni tohoto zakona, pokud jsou pfitom potiebna.
Jinak feceno, pokud to spravni orgdn povazuje za potifebné, mliZze na uvedené postupy uzit jakékoli
ustanoveni upravujici primarné pouze formalni sprdvni fizeni. Nevhodnost tohoto FeSeni lze
spatfovat ve znacné volnosti Uvahy spravniho orgdnu, a z toho vyplyvajici nejistoté dotéenych osob o
tom, kterd ustanoveni se v konkrétnim pfipadé pouiile

Spravni organ, ktery vede fizeni, a dotéené organy mohou v mezich své plsobnosti ¢init tzv. spolecné
ukony. Je tedy moiné napriklad vyzvat Ucastniky fizeni k vyjadieni k podkladdm pro vydani

% Nelze tedy zcela souhlasit s tvrzenim, s nimz se setkame v literature, pokud jde charakter stanovisek podle Casti Ctvrté,
srov. napf. Vedral, J., K rozsahu plisobnosti nového spravniho radu, In: Novy spravni fad, Praha, ASPI, 2005, str. 36: ,Cast
¢tvrta upravuje procesni rezim vydavani a napravy (pfezkumu) takovych spravnich aktd, jejichz prostfednictvim spravni
organy plni Ukoly vefejné sprévy, tyto Ukony v8ak na rozdil od spravnich rozhodnuti nezasahuji pfimo do nicich prév.” je
zfejmé, Ze zavazné stanovisko je zplisobilé zasahnout do prav U¢astnika fizeni stejnou mérou, jako rozhodnuti samotné.

49 JUDr. Josef Vedral, Ph.D., Spravni fad — komentaf, Polygon, Praha 2006.

1 Tamtéz.

2 podle &. 41 legislativnich pravidel vliady (schvalena usnesenim viady ze dne 19. bfezna 1998 c. 188, ve znéni novel),
slovo ,,obdobné" ve spojeni s odkazem na jiné ustanoveni téhoZ nebo jiného pravniho pfedpisu vyjadiuje, Ze toto ustanoveni
se vztahuje na vymezené pravni vztahy v plném rozsahu. Pojem ,pfiméfené” vyjadfuje volngjsi vztah mezi timto
ustanovenim a vymezenymi pravnimi vztahy.

* Viz téz Mgr. Pavel Cerny, Mgr. Vitézslav Dohnal, Mgr. Frantisek Korbel, Ph.D., Mgr. Martin Prokop, Privodce novym

spravnim fadem, LINDE PRAHA a.s., 2006.
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zavazného stanoviska i navazujiciho rozhodnuti, konat v téchto pfipadech spole¢né Ustni jedndni a
podobné. Pokud dojde k rozpordim mezi spravnim organem, ktery vede fizeni, a dotéenym organem
nebo mezi DOSS navzajem, postupuje se dle § 136 odst. 6 spravniho fadu podle ustanoveni o feSeni
sporli o prislusnost, tedy podle § 133 zdkona - rozpory se nejprve pokusi odstranit spolecné
nadrizeny spravni organ, pokud neni, jim nadfizené Ustfedni sprdvni ufady v dohodovacim fizeni.
Podle § 149 odst. 4 spravniho fadu, si u odvoldni, které smétuje proti obsahu zadvazného stanoviska,
vyzada odvolaci spravni orgdn potvrzeni nebo zménu zavazného stanoviska od spravniho organu
nadfizeného spravnimu organu pfislusnému k vydani zavazného stanoviska. Tomuto spravnimu
organu zasila odvolani spolu s vyjadienim spravniho orgdnu prvniho stupné a s vyjadienim ucastnika.
Nadfizeny spravni orgadn tedy nemda moznost stanovisko zrusit, mlZe jej pouze zménit (logicky
primarné ze zamitavého na kladné a naopak) nebo jej potvrdit. Pokud jej zméni, musi se tato
skutec¢nost promitnout do rozhodnuti odvolaciho organu (ktery by mél napf. zrusit a vratit véc
k novému projedndni, pfipadné napadené rozhodnuti nebo jeho ¢ast zménit postupem podle § 90
odst. 1 pism. c) zakona).

Jinak feceno, ucastnik fizeni nema moznost samostatné se odvolat do kladného ¢i zamitavého
stanoviska napf. Spravy CHKO k Zadosti o Uzemni rozhodnuti podle § 44 (zdvazné stanovisko k
nékterym cinnostem ve zvlasté chranénych uUzemich). Sprava postupuje podle § 90 zakona ¢.
114/1992 Sb., ktery v navaznosti na spravni fad konstatuje, Zze souhlasy a stanoviska vydavané podle
tohoto zdkona jako podklad pro rozhodnuti podle zvlastniho pravniho pfedpisu nebo tzemni souhlas
anebo ohlaseni stavby jsou zavaznym stanoviskem podle spravniho fadu (odkaz n spravni fad) a
nejsou samostatnym spravnim rozhodnutim. Souhlas nevyda formou rozhodnuti a Ucastnik fizeni je
napadne nikoliv samostatné, ale az v odvoldni proti meritornimu rozhodnuti, tedy napf. proti
zamitnuti zZadosti o Uzemni rozhodnuti. Krajsky urad, odbor tzemniho planovani a stavebniho fadu,
odvolani vtéto casti nepfezkoumdva, ale postoupi jej odboru Zivotniho prostredi, ktery neni
formalné odvolacim organem (a prezkum stanovisko neni odvolacim fizenim), ale ktery muze
stanovisko prezkoumat a zménit na kladné, nasledné by mohla Krajsky ufad rozhodnuti stavebniho
Uradu zrusit a véc vratit k novému projednani stim, Ze v odGvodnéni vyslovi nazor, ze — bylo-li
negativni stanovisko jedinym ddvodem pro zamitnuti Zadosti — ma byt rozhodnuti vydano.
Nezdkonné zavazné stanovisko lze mimoto zrusit nebo zménit v prezkumném Fizeni podle § 95
spravniho fadu, k némuz je pfislusny nadfizeny spravni organ spravniho organu, ktery vydal zdvazné
stanovisko. ZruSeni nebo zména zdvazného stanoviska je v pfipadé, Ze rozhodnuti, které bylo
zdvaznym stanoviskem podminéno, jiz nabylo pravni moci, divodem obnovy Fizeni.

EIA v Gzemnim Fizeni

Ustanoveni § 91 stavebniho zdkona dale nové upravuje posuzovani vlivi na Zivotni prostredi v
Uzemnim fizeni. Uzemni Fizeni se spojuje s fizenim EIA podle zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivi na Zivotni prostfedi v pfipadé, 7e pfislusnym Gfadem je krajsky ufad (nikoliv MZP) a
nezpracovavaji se varianty fe$eni z hlediska umisténi zdméru. Zadatel pfipoji k zadosti o vydéni
uzemniho rozhodnuti posudek a dokumentaci vlivl. Pfi vefejném projednani se postupuje nikoliv
podle § 17 zakona o EIA, ale podle § 22/23 stavebniho zakona, ktery upravuje vetfejné projednani pfi
pofizovani Uzemné planovaci dokumentace. Ozndmeni stavebni Ufad bezodkladné zverejni a doruci
Ucastnikdm fizeni a dot¢enym orgdndm. Kazdy miiZze stavebnimu Gradu zaslat vyjadreni k posudku a
dokumentaci vlivi ve stejné Ihlté, v jaké mohou byt uplatnéna zavazna stanoviska, namitky a
pfipominky.

Posudek a dokumentaci vlivi stavebni Grad soucasné zverejni na internetu. Posudek, dokumentace
vlivli a vyjadieni musi byt projednany na verejném projednani za Ucasti prislusného uradu (kraje).
Stavebni Urad miZe toto projednani sloucit s vefejnym tstnim jednanim. Pfislusny Gfad do 30 dn(
ode dne verejného projednani zasle stanovisko k posouzeni vlivii provedeni zaméru na Zivotni
prostfedi stavebnimu Uradu. Stavebni Gfad toto stanovisko bezodkladné zvefejni a pokracuje v fizeni
podle § 92 zakona.

Rizeni EIA se tak podfizuje ¢aste¢né (vefejné projedndni) rezimu stavebniho zdkona a potazmo
spravniho fadu. Jen na okraj Ize poznamenat, Ze se na vydavani stanovisek v fizeni EIA podle nové
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koncepce spravniho procesu vztahuji téZz nékteré zakladni zasady spravniho fizeni. Podle § 177
nového spravniho radu se totiz zakladni zasady ¢innosti spravnich orgdnd uvedené v § 2 az § 8 poufziji
pfi vykonu verejné spravy i v pfipadech, kdy zvlastni zakon stanovi, Ze se spravni fad nepouzije, ale
sam Upravu odpovidajici témto zdsadam neobsahuje. To je z hlediska v postaté sledovali existujici
judikaturu, kdy soudy (viz. napf. S 602- SJS/2000) pozadovaly respektovani zakladnich pravnich zasad
v pfipadech, kdy se na vydavani spravnich aktl nevztahuje spravni fad ani jiny procesni predpis.

Rozhodnuti spravniho organu

Obsah rozhodnuti je obsaZen v § 92 stavebniho zakona, resp. § 9 vyhlasky € 503/2006 Sb. Uzemnim
rozhodnutim stavebni ufad schvaluje navrieny zamér a stanovi podminky pro vyuziti a ochranu
uzemi (véetné napf. ochrany pfirody a krajiny a dalSich sloZek Zivotniho prostifedi). Ve vyroku
rozhodnuti musi stavebni Ufad rozhodnout o namitkach ucastnikli fizeni (nestadi je pouze uvést
v odlGvodnéni, jak pfedpoklada § 68 odst. 3 spravniho fadu), na druhou stranu specialita § 68 odst. 3
spravniho radu se uplatni, pokud jde o poZadavek, aby odlvodnéni rozhodnuti obsahovalo informace
o tom, jak se spravni orgdn vyporadal s navrhy a namitkami Ucastnikl a s jejich vyjadrenim k
podkladidm rozhodnuti. Absence takového odiivodnéni mlize mit nepfezkoumatelnost a tudiz
nezakonnost rozhodnuti. Obzvlasté aktudlni mlze byt takovy dlvod nezakonnosti v situaci, kdy
spravni organ vybral urcité reseni ze souboru rGznych reseni pravné moznych (Nejvyssi soud, 430 SS
NSS™). Rovné? ucastniky navrzené dlikazy nebo jiné navrhy spravni organ bud provede (vyhovi jim),
nebo musi v odGvodnéni rozhodnuti uvést divody, pro¢ tak neudinil. Pokud se s navrhy ucastnikd
timto zpUsobem nevyporadd, jde o nespravny uredni postup, ktery mlze byt divodem pro zruseni
rozhodnuti (viz napfiklad nalez Ustavniho soudu sp. zn. I1l. US 58/2000 (Sb.n.u. US sv. 20, str. 65)).
Nezavisle na tom ma v odlvodnéni stavebni Grad vyhodnotit pfipominky vefejnosti. To jednak
znamena, Ze se pfipominky jinych subjektl nez ucastnikl musi promitnout do rozhodnuti vtom
smyslu, Ze spravni orgdn musi popsat zpUsob, jak se jimi zabyval.

| pfesto, Ze obsah rozhodnuti do znacné miry determinuji zavazna stanoviska dotéenych organt statni
spravy, ma stavebni Urad velkou miru spravniho uvazeni. Zakon v mnoha pfipadech poskytuje
spravnimu organu relativni volnost k tomu, aby své ukony ptizpUtsobil konkrétnim podminkam a
okolnostem, za nich? aplikuje pravo®. Slitosti je tieba konstatovat, 7e z hlediska administrativni
praxe spravnich organl je spravni uvazeni v nékterych pripadech zaménovano za licenci k naprosté
svévoli (,,udélame si, co chceme, obsah se dozvite z rozhodnuti“).

Podle judikatury (napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu: S 3 — SP 3/1993) si spravni organ p¥i spravnim
uvazeni nemize pocinat zcela libovolné, coz by bylo v rozporu s charakterem statni spravy jako
¢innosti podzakonné a zakoné fizené. Praveé v pripadé, kdy pravni predpis nestanovi pro rozhodnuti
spravniho orgadnu Zadna vyslovna kritéria (tzv. volné spravni uvdazeni), musi spravni organ v
odlGvodnéni rozhodnuti popsat, jaké tUvahy ho k vydani rozhodnuti vedly, resp. jakymi skutkovymi a
pravnimi Uvahami se fidil (viz napfiklad rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 5. 2005. zn.
4 As 34/2004). Z odivodnéni rozhodnuti, zalozeném na volném spravnim uvazeni musi byt déle
patrné, Ze se spravni organ zabyval vSemi hledisky, které jsou nezbytnymi premisami rozhodnuti, Ze
rozhodl v souladu s pravidly logického uvaZovani a Ze rozhodnuti respektuje smysl a ucel zakona
(viz naptiklad rozsudky Vrchniho soudu v Praze ze dne 4. 8. 1995, ¢j. 6 A 1/94-43 a ze dne 17.11 1995
¢j. 6 A 29/95-23).

Pravé pri aplikaci spravniho uvazeni se uplatni zakladni zasady spravniho fizeni (§ 2 — 8 spravniho
radu), tedy zakladni obecné principy, které prostupuji celym zdkonem a vztahuji se na vsechny

* Cit in Kadetka a kol., Spravni fad, Praha: ASP!, a.s., 2006.

5 Spravni uvazeni je predstavovano situaci, kdy se vznikem nebo existenci urgitych podminek (skutkovym stavem)
nespojuje pfislusné ustanoveni pravniho predpisu nutnost nastoupeni jediného mozného pravniho nasledku a naopak
ponechava subjektu vykonavajicimu vefejnou spravu urcity (menSi &i vétsi) prostor pro volbu urcitého feSeni, resp.
rozhodnuti (Skulova, S.: Spravni uvazeni. Masarykova univerzita. Brno. 2003, str. 15; srov. téz Priicha, P.: Spravni pravo.
Obecné Cast. Masarykova univerzita. Brno. 2001, str. 77).
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&innosti spravnich organd, na které spravni rad dopada®®. Zakladni zasady zavazné definuji podstatné
rysy veskeré Cinnosti spravnich organd, véetné hmotnépravnich. Vytvareji zakladni osnovu, jiz jsou
spravni organy povinny se bezvyjimecné drzet. SlouZi jednak jako duleZité interpretacni hledisko
(zejm. pfi provadeéni tzv. dikazu pravni vahou ze zfejmého umyslu zakonodarce, legislativniho ucelu,
jehoz mélo byt dosazeno®’), jednak jsou piimo aplikovatelné a rozpor s jejich pozadavky ma za
nasledek nezdkonnost rozhodnuti. V této souvislosti zmifime predevsim zasadu zdkonnosti, kdy
podle § 2 odst. 1 postupuji spravni organy v souladu se zakony a ostatnimi pravnimi predpisy. Zasadu
zakazu zneutziti pravomoci (§ 2 odst. 2 spravniho radu), kdy spravni organ uplatiiuje svou pravomoc
pouze k tém ucellim, k nimz mu byla zdkonem nebo na zakladé zakona svérena, a v rozsahu, v jakém
mu byla svéfena (viz té7 €l. 2 odst. 3 Ustavy a ¢l. 2 odst. 2 Listiny), zdsadu ochrany prav nabytych
v dobré vife a zasadu proporcionality (§ 2 odst. 3 zakona), podle niZ spravni organ Setfi prava nabyta
v dobré vife, jakoZ i opravnéné zajmy osob, jichZ se ¢innost spravniho organu v jednotlivém pfipadé
dotyka, a mliZe zasahovat do téchto prdv jen za podminek stanovenych zdkonem a v nezbytném
rozsahu. Zasadu ochrany vefejnych zajml nestranného a rovného pfistupu a legitimniho
ocekavani’® (§ 2 odst. 4 zdkona), podle niz spravni organ dba, aby pfijaté fedeni bylo v souladu s
vefejnym zdjmem a aby odpovidalo okolnostem daného pfipadu, jakoZ i na to, aby pfi rozhodovani
skutkové shodnych nebo podobnych pfipadli nevznikaly nedldvodné rozdily ¢i zasadu materialni
pravdy (§ 3), podle niZ postupuje spravni organ tak, aby byl zjistén stav véci, o némz nejsou divodné
pochybnosti, a to v rozsahu, ktery je nezbytny pro soulad jeho Ukonu s poZzadavky zdsady zdkonnosti.

Proti rozhodnuti stavebniho ufadu je pfipustné odvolani. Odvolaci fizeni je upraveno v ¢asti druhé,
hlavé VIII, § 81 — 93 spravniho fadu. Odvolani se podava u spravniho organu, ktery napadené
rozhodnuti vydal. Podle § 89 odst. 1 spravniho fadu je odvolacim spravnim orgdnem nejblize
nadfizeny spravni orgdan, v fizeni podle stavebniho zakona je nadfizenym organem stavebnich Gradu
krajsky Urad. Odvolani se poddva do 15 dnl ode dne ozndmeni rozhodnuti. Do béhu lhlty se
nezapocitava den, kdy doslo ke skutecnosti urcujici po¢atek Ihity, tedy doruceni jinak feceno lhita se
pocitd ode dne nasledniho po doruceni rozhodnuti. Pfipadne-li konec Ihdty na sobotu, nedéli nebo
svatek, je poslednim dnem IhUty nejbliZsi ptisti pracovni den.

Je-li pozemkovy spolek odvolatelem, je dobré védét, Ze novy spravni fad stanovi nové naleZitosti
odvolani. Odvolani musi mit podle § 82 odst. 2 zakona nové ndleZitosti uvedené v § 37 odst. 2
zakona, tedy Udaje o tom kdo je Cini (s pfislusnou identifikaci fyzické nebo pravnické osoby), a dale
nalezitosti uvedené vyslovné § 82 odst. 2, tedy proti kterému rozhodnuti sméfuje, v jakém rozsahu
ho napadad a na rozdil od starého spravniho radu, ktery odlvodnéni odvolani nevyzadoval, coz
potvrdila i judikatura spravnich soud049, nové musi byt minimalné uvedeno, v ¢em je spatfovan
rozpor s pravnimi predpisy nebo nespravnost rozhodnuti nebo fizeni, jez mu predchazelo. Udaj o
tom, v jakém rozsahu odvolatel rozhodnuti napadd, neni obligatorni ndleZitosti odvolani, protoze v
pfipadé jeho absence plati, Ze se odvolatel domdaha zruseni celého napadeného rozhodnuti. Ostatni
nalezitosti musi byt v pfipadé absence doplnény postupem podle § 37 odst. 3 zdkona, tedy spravni
orgadn bud pomlzZe podateli nedostatky odstranit, nebo jej pisemné vyzve k jejich odstranéni a
poskytne mu k tomu pfimérenou Ih(tu.

Pokud je pozemkovy spolek opravnénym z rozhodnuti, proti némuz jiny Ucastnik podal odvolani, je
treba védét, Ze spravni organ, ktery napadené rozhodnuti vydal, musi vyrozumét ostatni ucastniky
fizeni o obsahu podaného odvolani a vyzvat je, aby se k nému vyjadfili (§ 86 odst. 2 spravniho fadu).

“5 JUDr. Josef Vedral, Ph.D., Spravni fad — komentaf, Polygon, Praha 2006.
4 Argumentum e ratione legis late, a generali sensu.

“8 Podle nalezu Ustavniho soudu IV. US 690/01, patfi ke znakdm pravniho statu a mezi jeho zakladni hodnoty neoddélitelné
princip pravni jistoty (&1. 1 odst. | Ustavy CR), jehoz nepominutelnym komponentem je nejen predvidatelnost prava, nybrz i
legitimni pfedvidatelnost postupu organt vefejné moci v souladu s pravem a zakonem stanovenymi pozadavky.

9 Viz napf. rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp.zn. 7 A 42/99 ze dne 30. 8. 2001, cit.. ,Spravni fad (z&kon ¢&. 71/1967 Sb.,
0 spravnim fizeni) nevyzaduje, aby odvolani bylo od(vodnéno*.
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Zde je dlleZité upozornit na skutecnost, Ze replika musi byt podana v pfimérené Ih(ité, ktera nesmi
byt krat$i nez 5 dnG (a vpraxi davaji stavebni Ufady pravé tuto minimalni lhGtu), pficemz k
vyjadrenim podanym po Ih(té se nemusi pfihliZzet. Toto ustanoveni je interpretovano tak, Ze pokud
nestihne Ucastnik fizeni reagovat na odvolani v Sibenicni Th(té, stanovené spravnim organe, uz se
k odvolani nesmi vyjadfit. Tak tomu samoziejmé neni. Jednak § 86 odst. 2 spravniho fadu uvadi, Ze
spravni organ ,,nemusi“ pfihliZet, tzn., Ze odvolaci (a potazmo prvoinstancni organ) muze i vyjadreni
podané po |hdté zohlednit, neni zde stanoven zdkaz jej vzit na védomi, pouze neni stanovena
povinnost tak udinit. Ustanoveni § 86 odst. 3 muUZe mimoto zjazykového vykladu vyvoldvat
pochybnost ohledné toho, zda se vztahuje na celé odvolaci tizeni, nebo pouze na postup
prvoinstan¢niho orgdnu podle § 86 zdkona, ktery pouze shromaZzduje vyjadieni a odesila je
odvolacimu organu. Restriktivni vyklad, pokud jde o nemoznosti vyjadfit se k odvolani po stanovené
Ihaté, by odporoval zakladnim zasaddm fizeni, zejm. zdsadé soucinnosti (§ 4 odst. 1 a 4), tedy
povinnosti umoZznit dotéenym osobam uplatiovat jejich prava a opravnéné zajmy, a jednak by se
timto pomérné vagnim ustanovenim derogovala prdva ucastnik(l, obsazena v hlavé Ill, zejm. pomérné
fundamentalni pravo vyjadfit v fizeni své stanovisko dle § 36 odst. 2 spravniho fadu.

V ramci tzv. autoremedury totiz mlze spravni organ, ktery napadené rozhodnuti vydal, dané
rozhodnuti zrusit nebo zménit, ale jen za predpokladu, Ze tim plné vyhovi odvolani a nebude
zpUsobena Ujma Zadnému z Ucastnik(, ledaze s tim vsichni, kterych se to tyka, vyslovili souhlas. Jinak
zasSle spis odvolacimu organu k projednani. Pokud jde o odvolaci fizeni samotné, za zminku stoji
predevsim nékteré odlisnosti oproti pravni Gpravé vzakoné €. 71/1967 Sh., spravniho radu. Ze
systému tzv. Uplné apelace, tedy povinnosti odvolaciho organu, rozhodujiciho o odvolani, napadené
rozhodnuti pfezkoumat z Ufedni povinnosti v celém rozsahu, nikoliv pouze v rozsahu vymezeném v
odvolani (§ 59 starého spravniho radu), se ocitdme za uc¢innosti nového spravniho radu v systému tzv.
neuplné apelace. Odvolaci spravni organ prezkoumava soulad napadeného rozhodnuti s pravnimi
predpisy, spravnost napadeného rozhodnuti prezkoumava jen v rozsahu namitek uvedenych v
odvolani, jinak jen tehdy, vyZzaduje-li to vefejny zajem (§ 89 odst. 2 zdkona). Dale jde o zavedeni
principu koncentrace ve vztahu k odvolacim namitkdm. K novym skutecnostem a k navrhim na
provedeni novych diikaz(i, uvedenym v odvolani nebo v pribéhu odvolaciho Fizeni, pfihlédne
odvolaci organ jen tehdy, jde-li o takové skutecnosti nebo diikazy, které ticastnik nemohl uplatnit
dfive (82 odst. 4 zakona).

Ve vztahu k tzemnimu a stavebnimu fizeni ma tento princip vyznam predevsim u navrhd ddkazd
v fizeni, kterd maji byt v zasadé uplatnény nejpozdéji do skonceni Ustniho jednani, a v odvolani Ize
tedy primarné rozporovat jejich neodlivodnéné zamitnuti, striktné vzato by se viak nemély nové
dlkazy, které byly ucastniku zndmy jiz v prvoinstanénim fizeni, v odvolacim fizeni navrhovat. Nova
pravni Uprava v § 85 odst. 2 spravniho fadu téz zdsadné rozSifuje moznost pro vylouceni
odkladného ucinku odvolani oproti predchozi pravni upravé. Princip proporcionality a ochrany
dobré viry se projevuje v konstrukci zavedené pro prezkum rozhodnuti spravnimi soudy jiz dfive, kdy
se podle ustanoveni § 89 odst. 2 spravniho fadu k procesnim chybam se nepfihlizi, pokud nelze mit
diivodné za to, Ze mohly mit vliv na soulad napadeného rozhodnuti s pravnimi predpisy.
Rozhodnuti v odvolacim fizeni vyda odvolaci spravni organ ve lhlitach stanovenych v § 71 spravniho
radu, tzn. bezodkladné, fakticky nemUze rozhodnout v této |h(ité, proto se uplatni lhdta tficeti dnd
ode dne predani spravniho spisu odvolacimu sprdvnimu organu k rozhodnuti. Odvolaci organ
napadaného rozhodnuti potvrdi a odvoldni zamitne, nebo postupem podle § 90 odst. 1 az 4
spravniho fadu napadené rozhodnuti nebo jeho ¢ast zrusi a véc vrati k novému projednani, zrusi a
fizeni zastavi, pfipadné napadené rozhodnuti nebo jeho c¢ast zméni. Odvolaci spravni organ nemfze
zménit napadené rozhodnuti v neprospéch odvolatele, ledaZze odvolani podal také jiny Géastnik, jehoz
zajmy nejsou shodné, anebo je napadené rozhodnuti v rozporu s pravnimi predpisy nebo jinym
vefejnym zdjmem.

Proti rozhodnuti odvolaciho orgdnu neni pfipustny fadny opravny prostfedek, je vSak pripustnd
spravni Zaloba podle zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudniho Fadu spravniho. Zruseni pravomocného

v

rozhodnuti ve spravnim soudnictvi je titulem k nahradé skody podle zakona ¢. 82/1998 Sh., o
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odpovédnosti za skodu zplsobenou pti vykonu verejné moci rozhodnutim nebo nespravnym trednim
postupem. | zruSeni nepravomocného rozhodnuti v odvolacim fizeni vSak mizZe predstavovat titul
k nahradé skody, nebot jde o tzv. nespravny Ufedni postup Podle literatury (viz napf. JUDr. Petr
Vojtek (soudce Nejvy3siho soudu CR) v publikaci Odpovédnost za $kodu pfi vykonu vefejné moci,
C.H.Beck, Praha 2007, cit.: ,,nespravny postup vedouci k odpovédnosti je takové poruseni pravidel,
které se neodrazi bezprostfedné v obsahu vydaného rozhodnuti®.

Zjednodusené uzemni rizeni

Zjednodusené Uzemni fizeni podle § 95 stavebniho zakona je v podstaté vydani uzemniho rozhodnuti
bez predchoziho Fizeni. Lze jej konat, jestlize se jednd o zamér v zastavitelné ploSe nebo zastavéném
Uzemi, zamér nevyZaduje posouzeni EIA, jsou doloZena zavazna stanoviska dotéenych organd, ktera
musi obsahovat vyslovny souhlas se zjednodusenym Gzemnim fizenim (v praxi lze kjiz existujicim
stanovisklm prosté pfipsat véti¢ku, Ze DOSS s fizenim touto formou souhlasi). Dale jsou dolozeny
souhlasy mezujicich sousedl (téch, ktefi maji spolec¢nou hranici s pozemky), které musi obsahovat
vyslovny souhlas se zjednodusenym Gzemnim fizenim. To je nejpodstatnéjsi rozdil oproti Uzemnimu
fizeni - zatimco § 85 odst. 1 pism. b uvadi, Ze ucastniky jsou osoby, jejichZz vlastnické nebo jiné vécné
pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim nebo stavbdm na nich mize byt izemnim
rozhodnutim pfimo dotceno, zde se hovofi o mezujicich sousedech.

Pokud Zadost nespliuje podminky pro zjednoduSené Uzemni fizeni, stavebni uUfad nevyzyva
k doplnéni a odstranéni nedostatkd, ale rozhodne usnesenim o provedeni Uzemniho fizeni. Jinak se
nekona ustni jedndni, ale rovnou se zvefejni ndvrh vyroku rozhodnuti, tedy oznami vefejnou
vyhlaskou. Pouze Zadateli a dotéenym organim se dorucuje jednotlivé. Vyhrady dotéenych organt
nebo namitky Ucastnikl proti zjednodusenému Uzemnimu fizeni Ize podat pisemné ve lh(té 15 dn(
ode dne zvefejnéni navrhu. Vedle toho lze podat ve stejné Ihité pripominky verejnosti, ovsem
»pouze za predpokladu, Ze by mohla byt ohroZena ochrana verejného zdjmu podle zvidstnich prdavnich
predpist”. Na pripustnost pfipominek mohou byt dva nazory — protoZze v pozndmce pod ¢arou opét
nechybi odkaz na zakon o vodach, o ochrané pfirody a krajiny, o ochrané ovzdusi, o lesich apod.,
mohou byt bud dotéeny zajmy chranéné témito slozkovymi predpisy uz v okamziku, kdy se k nim
DOSS vyjadfuji (a tak se od nepaméti vyklada § 70 zédkona ¢. 114/1992 Sb.), a vefejnost tedy mize
podat pripominky vZdy, kdyZ ve spise figuruje vyjadieni pamatkard ¢i organu ochrany prirody. Nebo
musi byt ,vefejné zajmy” dotceny fakticky, pak by ale mél reagovat primarné dotéeny organ statni
spravy (a nevydavat kladné stanovisko, které je podkladem Zadosti), navic tuto otdzku nepfislusi
stavebnimu Gfadu posuzovat. Cela formulace je nestastnd proto, ze — na rozdil od Gzemniho fizeni —
ma podand pfipominka za nasledek ukonceni zjednoduseného fizeni. Pokud totiz nebyly ve Ihaté
uplatnény vyhrady, ndmitka nebo pfipominky, rozhodnuti se pokldda za vydané a nabyva pravni
moci. V opacném pripadé se namitky nevyporadaji, ale stavebni Ufad vydd usneseni, ve kterém
rozhodne o provedeni Gzemniho fizeni. V disledku bude tedy v takovém ptipadé bud' tlak na vyklad,
sméfujici k vylou¢eni mozného ohroZeni verejnych zajm( a neakceptace pfipominek verejnosti, nebo
budou mit stavebnici z tohoto institutu obavu, protoZe jakakoli namitka opfend o verejny zajem bude
znamenat preklopeni do rezimu Uzemniho fizeni a tedy zbytecné zdrZeni povolovaciho procesu.

Uzemni souhlas

Misto Uzemniho rozhodnuti mlze stavebni Ufad vydat staveb, vyjmenovanych v § 96 odst. 2 (napf. u
skladovych, vystavnich a manipulaénich ploch do 200 m 2 mimo vrakovist a skladek odpadu), dzemni
souhlas, a to na zdkladé ozndmeni o zdméru, pokud je zamér v zastavéném Uzemi nebo v zastavitelné
plose, poméry v Uzemi se podstatné neméni a zamér nevyzaduje nové naroky na vefejnou dopravni a
technickou infrastrukturu. Jednou z podminek pro moznost vydani izemniho souhlasu je, Ze zadvazné
stanovisko dotéeného orgdnu nesmi obsahovat nesouhlas nebo podminky. Jen na okraj Ize
poznamenat, 7e je nutno rozliSovat dotéené organy a vlastniky technické infrastruktury >°, ktefi

%0 Viiz téz materialy Ustavu tzemniho rozvoje (UUR), http://www.uur.cz.
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podminky do svych vyjadreni piSou vidy a automaticky, nejsou vSak dotéenymi orgdny a jejich
podminky piekdzkou pro vydani Gzemniho souhlasu nejsou. Uzemni souhlas se zamérem se vyda do
30 dnd, jinak vyda SU ve stejné Ih(ité oznameni zdméru, o projednani zdméru v Gzemnim fizeni.
Usneseni se doru€uje oznamovateli a obci. Uzemni souhlas plati na rozdil od tzemniho rozhodnuti

pouze 12 mésic(.

Verejnopravni smlouva

PouZiti tzv. subordinacni verejnopravni smlouvy podle § 161 spravniho fadu a § 78 odst. 3, resp. §
116 odst. 1 stavebniho zakona, tj. smlouvy, jez uzavird najedné strané spravni organ a na strané
druhé adresat verejnospravniho plsobeni, predstavuji alternativu, kdy misto vydani individualniho
spravniho aktu mazZe spravni orgadn uzavrit smlouvu, ktera takové rozhodnuti nahrazuje. Podle § 78
stavebniho zakona muZe stavebni Ufad se souhlasem dotéeného organu statni spravy uzavfit se
Zadatelem vefejnopravni smlouvu o umisténi stavby, o zméné vyuziti Uzemi a o zméné vlivu stavby na
vyuziti Uzemi, kterd nahradi Uzemni rozhodnuti. Na uzavfeni vefejnopravni smlouvy se uZije § 161 az
168 spravniho fadu, s vyjimkou § 167 odst. 3 spravniho fadu, o zruSeni smlouvy na Zadost nékteré ze
smluvnich stran. V takovém pripadé miiZe podle spravniho fadu o zruseni vefejnopravni smlouvy na
zadost smluvni strany, kterd podala ndvrh, rozhodnout spravni organ, ktery podle § 169 odst. 1
rozhoduje o sporech z vefejnopravnich smluv, tedy Ministerstvo vnitra, krajsky ufad apod.

Podle § 161 odst. 2 Ize smlouvu uzavfit i po zahajeni fizeni, spravni orgdn prosté fizeni zastavi a podle
§ 66 odst. 1 pism. h) a uzavie se Zadatelem smlouvu. Podstatné je, Ze stavebni Urad do 7 dnl od
predloZeni ndvrhu vetejnopravni smlouvy ozndmi zdmér uzavfit verejnopravni smlouvu osobdm,
které by byly ucastniky dzemniho Ffizeni podle zvlastniho zakona, tedy obéanskym sdruzenim podle
zédkona ¢. 114/1992 Sb., resp. dalsich zakond.

NaleZitosti obsahu vefejnopravni smlouvy, kterd nahradi GUzemni rozhodnuti, stanovi vyhlaska ¢.
503/2006 Sh., o podrobnéjsi Upravé Uzemniho Ftizeni, vefejnopravni smlouvy a Uzemniho opatfeni,
konkrétné § 16, podle néhoz verejnopravni smlouva obsahuje oznaceni smluvnich stran a oznaceni
tretich osob, kterymi jsou osoby, které by byly G¢astniky uzemniho Fizeni.

Vetejnopravni smlouva nahrazujici Uzemni rozhodnuti obsahuje dale v pfipadé rozhodnuti o umisténi
stavby obdobné naleZitosti jako ndlezZitosti stanovené v § 9 odst. 1 a 2 vyhlasky, jeji graficka pfiloha
ma naleZitosti stanovené v § 9 odst. 5, v pfipadé rozhodnuti o zméné stavby podle § 81 (viz nize)
obdobné ndleZitosti jako naleZitosti stanovené v § 11 odst. 1 a 2. Jeji graficka pfiloha ma naleZitosti
stanovené v § 11 odst. 5. Jinak feceno, smlouva musi obsahovat stejné nalezitosti, jako rozhodnuti o
umisténi stavby, jednak ty uvedené v § 92 stavebniho zakona, jednak ty uvedené v § 9 (druh a ucel
umistované stavby, identifikaci pozemkd, na nichz se stavba umistuje, popis stavby) a dale podminky
umisténi stavby. Stejné jsou i poZadavky na grafickou ptilohu, tzn. vykres sou¢asného stavu Uzemi v
mérfitku katastralni mapy se zakreslenim stavebniho pozemku, poZadovaného umisténi stavby, s
vyznacenim vazeb a vlivl na okoli, zejména vzdalenosti od hranic pozemku a sousednich staveb, atp.

Umistovani staveb regulaénim planem

Podle § 61 odst. 2 stavebniho zakona regulaéni plan nahrazuje v feSené plose ve schvaleném rozsahu
Uuzemni rozhodnuti a je zavazny pro rozhodovani v Uzemi. Na stavby v ném uvedené neni tfeba vést
zvlastni Uzemni rozhodnuti, povazuji se za umisténé uz regula¢nim planem. Regulaéni plan nicméné
nenahrazuje Uzemni rozhodnuti v nezastavéném lGzemi a predevsim nahrazuje Gzemni rozhodnuti
podle pfedem stanoveného vyctu Uzemnich rozhodnuti v zadani. Jinak rfe¢eno zastupitelstvo v
zadani regulaéniho planu urci jeden nebo vice, pfipadné vSechny druhy Gzemnich rozhodnuti v
souladu s § 77 odst. 1 stavebniho zdkona (Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby, o zméné vyuziti
Uzemi, zméné stavby a vlivu stavby na vyuZiti Uzemi, o déleni nebo scelovani pozemk( a o ochranném
pasmu), ktera regulaéni plan v zastavéném a v zastavitelném Uzemi nahradi. Tento vycet je rovnéz
uveden v podnétu k pofizeni regulaéniho planu (pfiloha €. 8 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.) nebo zadosti
o pofizeni regulacniho planu (pfiloha ¢. 9 k vyhlasce). Tento zplsob umistovani staveb neni mozné
pouzit u regulacnich plan pofizenych do konce roku 2006.
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Povolovani staveb podle stavebniho fadu

Stejné jako se rozsifil pocet zplsobl umistovani staveb, zvétsil se i okruh zplGsobu povolovani staveb
ve stavebnim fizeni.

Cast ¢tvrtd stavebniho zakona (stavebni 1ad) rozliduje stavby, k jejich? realizaci neni tieba povoleni
ani ohlaseni (§ 103), stavby na ohlaseni (§ 104 - 108), staveni rad dale upravuje stavebnim fizeni (§
109 - 115), zkracené stavebni fizeni (§ 117) a povolovani staveb verejnopravni smlouvou (§ 116).

Ohlasovani staveb

Stavby, u nichZz nemusi byt vyddno GUzemni rozhodnuti ¢i souhlas a pro jejichz umisténi neni tfeba ani
ohlaseni ¢i stavebni povoleni, a je mozné je umistit bez jakéhokoliv souhlasu organt statni spravy,
nové vymezuje § 79 odst. 3 stavebniho zdkona (jde o patnact druhl staveb, namatkou informacni a
reklamni zafizeni o celkové plose mensi nez 0,6 m2 umistovand mimo ochrannd pasma pozemnich
komunikaci, povrchova zafizeni pro rozvod nebo odvod vody na zemédélské pldé nebo na
pozemcich urcenych k plnéni funkci lesa, nejde-li o vodni dila, atp.) a dale stavebni Upravy a
udrZovaci prace (§ 81 odst. 3 stavebniho zakona)™".

Okruh staveb, terénnich Uprav, zafizeni a udrZovacich préci, které jsou podminény lGzemnim
rozhodnutim ¢i souhlasem, nevyzadujicich stavebni povoleni ani ohlaseni (§ 103 stavebniho zakona)
se vyrazné rozsifil, stejné jako okruh staveb tzv. na ohlasku, jejichz vycet stanovi § 104 odst. 2
stavebniho zdkona.

Mezi posledné jmenované stavby, které je moiné umistit na zakladé ohldseni, patfi pfitom i tzv.
»jednoduché stavby” (§ 104 odst. 2 pism. a) — d)), které je mozné umistit pouze na zakladé ohlaseni,
bez predchoziho izemniho rozhodnuti ¢i tzemniho souhlasu. Od staveb uvedenych v § 79 odst. 3
stavebniho zakona se lisi tim, Ze stavebnik musi zdmér umistit stavbu, uvedenou v § 104 odst. 2 pism.
a) — d) zédkona, stavebnimu ufadu ohlasit, zatimco u staveb podle § 79 odst. 3 ji za zakonem
stanovenych podminek prosté umisti.

Podminkou pro umisténi jednoduché stavby pouze na zakladé ohlaseni, bez prfedchoziho Uzemniho
rozhodnuti ¢i Uzemniho souhlasu, je jednak soulad s obecnymi poZadavky na vystavbu, s tzemné
planovaci informaci (§ 21), musi jit o stavby umistované v zastavéném lzemi nebo v zastavitelné
plose, zakon dale stanovi podminku, Ze stavba poméry v Gizemi stavbou podstatné neméni a stavby
nevyzaduji nové naroky na dopravni a technickou infrastrukturu.

ProtoZe jde o dost vyznamné stavebni aktivity, jako jsou stavby pro bydleni a pro rekreaci do 150 m?
zastavéné plochy, s jednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m a nejvySe dvéma nadzemnimi
podlazimi a podkrovim, stavby do 300 m” zastavéné plochy a vysky do 10 m, s vyjimkou staveb pro
bydleni, a haly do 1000 m* zastavéné plochy a vysky do 15 m, pokud tyto stavby a haly budou nejvyse
s jednim nadzemnim podlazim, nepodsklepené a docasné na dobu nejdéle 3 let, apod., stavebni
Urady v praxi ohlaeni zakazuji postupem podle § 107 stavebniho zakona. Cini tak ¢asto s odkazem na
pravné neurcitou podminku, Ze stavba nema ménit podstatné poméry v izemi>>.

Spolu s ohlasenim ma stavebnik stavebnimu ufadu doloZit, Ze o svém stavebnim zdméru
prokazatelné informoval vlastniky sousednich pozemk( a staveb na nich. Zakon to sice nestanovi, ale
z oznameni musi byt patrné, Ze jde o seznameni vlastnika sousedni stavby se stavebnim zamérem,
ktery ma byt pfedmétem ohlasovaciho fizeni podle § 104 a nasl. zakona ¢. 183/2006 Sb.,
stavebniho zdkona. Pokud jde o okruh vlastnik(l, vykladem Ize dovodit, Ze ma jit pouze o mezujici
sousedy, tedy vlastniky pozemkd, ktery maji spole¢né hranice se stavebnim pozemkem®>.

Pojem sezndmeni se stavebnim zdmérem je potom tieba vyloZit systematicky vykladem v ndvaznosti
na opravnéni podat proti projektu namitky. Obsah seznameni musi byt tedy natolik zevrubny, aby

*" Ani stavebnici provadsjici tyto Cinnosti vSak nejsou zcela osvobozeni od povinnosti podle stavebniho zékona, die § 152
odst. 1 zakona napf. musi 0 zahajeni praci na stavbach osvobozenych od povoleni v dostate¢ném predstihu informovat
osoby témito pracemi pfimo dotéené (napf. sousedy).

Kuridzni je, Ze nedodrZeni této podminky strikiné vzato neni divodem pro zakaz stavby.
%3 Viz téz Mgr. Stanislav Maly, Novy stavebni z&kon, nakl. ASPI, Praha 2007, str. 188.
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mél stavebnik dostatek informaci pro formulaci pfipadnych namitek. Nelze tedy na souseda kfiknout
pres plot, vyznamnym podkladem je potvrzeni od doporuc¢eného podani a informace samotnd by
méla obsahovat sdéleni, Ze stavebnik chce viibec absolvovat ohlasovaci fizeni, a dale graficky (situace
umisténi stavby, tzv. pohledy) a textovy popis stavby.

Vlastnici sousednich pozemkd mohou pfislusnému stavebnimu Ufadu oznamit své pripadné namitky
proti stavbé do 15 dn0 ode dne, kdy byli stavebnikem informovani. Zde se poprvé projevuje
nedostatecna vazba na obecné stavebni fizeni — stavebni ufad nemda moznost reagovat na ohlaseni
sdélenim, Ze stavba vyzaduje stavebni povoleni, jako tomu bylo za Ucinnosti zakona ¢. 50/1976 Sb.,
stavebniho zdkona a to pfisné vzato ani v pfipadé zcela opravnénych namitek.

Podani, které nemad naleZitosti podle § 105 odst. 1 aZ 3, stavebni ufad usnesenim odlozZi,
s odGvodnénim, Ze ,,neni ohlasenim podle stavebniho zakona“. Stavebni zdkon nepodita s tim, Zze by
mél stavebni Urad dat stavebnikovi moznost odstranit nedostatky navrhu. Usneseni o odloZeni, proti
némuz neni mozné podat odvolani, zasle stavebnikovi do 15 dnd ode dne ucinéni podani spolu s
poucenim o spravném postupu pfi ohlasovani staveb a o tom, Ze se stavbou nelze zapocit. Stavebni
urad muZe dale postupem podle § 107 provedeni ohlasené stavby zakazat, pokud by ohlasena stavba
byla navrZzena v rozporu s Uzemné planovaci informaci nebo s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo
umistovana v nezastavéném Uzemi anebo byla v rozporu se zavaznym stanoviskem dotéeného
organu. Toto rozhodnuti musi byt vydano do 30 dnl ode dne ohlaseni stavby. Namitky tedy nejsou
pfisné vzato dlivodem pro zakaz stavby, neni ani pfesné upraven zplsob, jak je - u staveb podle § 104
odst. 2 pism. a - d zakona vyporadat.

Ohlasenou stavbu, terénni Upravy nebo zafizeni podle § 104 odst. 2 mlze stavebnik provést na
zakladé pisemného souhlasu stavebniho Uradu. Zakon podobné jako u predchozi pravni Upravy
konstruuje fikci: nebude-li stavebnikovi souhlas doru¢en do 40 dnli ode dne, kdy ohlaseni doslo
stavebnimu Gfadu, ani mu v této Ih(té nebude dorucen zdkaz podle § 107, plati, Ze stavebni Urad
souhlas udélil. Proti ohlaice se nelze odvolat, zfejmé Ize ale podat spravni zalobu™.

Povolovani staveb verejnopravni smlouvou

Podle § 116 odst. 1 stavebniho zakona se souhlasem dotéenych organi mize stavebni Urad uzavrit se
stavebnikem verejnopravni smlouvu o provedeni stavby, kterd nahradi stavebni povoleni, a to za
podminek podle § 161 az 168 spravniho fadu. Ustanoveni § 167 odst. 3 spravniho fadu se nepouzije
(viz nize). Nalezitosti obsahu verfejnopravni smlouvy stanovi vyhlaska ¢. 526/2006 Sh., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni stavebniho zdkona ve vécech stavebniho rfadu, konkrétné § 8 vyhlasky.
Verejnopravni smlouva obsahuje oznaceni smluvnich stran a oznaceni osob, které by byly ucastniky
stavebniho fizeni.

Pro naleZitosti vetejnopravni smlouvy, kterd nahrazuje stavebni povoleni, se ustanoveni § 5 a 6
vyhlasky pouziji obdobné, tzn., Ze verejnopravni smlouva musi obsahovat stejné naleZitosti, jako
stavebni povoleni, tedy identifikaci stavebnika, druh a ucel povolované stavby nebo jeji zmény, u
docasné stavby dobu jejiho trvani, identifikaci pozemkd, na kterych se stavba povoluje, podminky pro
provedeni stavby a rozhodnuti o namitkach Gcastnika fizeni.

Pfilohu vetejnopravni smlouvy o provedeni stavby tvofi projektova dokumentace, zpracovana v
rozsahu projektové dokumentace predkladané ke stavebnimu fFizeni. Stavebni uUfad uvede na
projektovou dokumentaci Cislo jednaci a datum uzavieni vefejnopravni smlouvy.

Stavebni Fizeni

Ucastniky stavebniho Fizeni vymezuje § 109 stavebniho zdkona: je to predevsim stavebnik, vlastnik
pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, neni-li stavebnikem, vlastnik stavby na pozemku, na
kterém ma byt stavba provadéna, a ten, kdo ma k tomuto pozemku nebo stavbé pravo odpovidajici
vécnému bfemenu, mohou-li byt jejich prava navrhovanou stavbou pfimo dotcena, tedy mij. i
pozemkové spolky.

* Viz téz materidly EPS: www.eps.cz
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Také ve fazi stavebniho fizeni predklada stavebnik zdvazna stanoviska (§ 110), pficemz stavebni urad
zkouma soulad Zadost a pfipojené doklady, jakoZ i projektovou dokumentaci z hlediska souladu se
stanovisky DOSS (§ 111).

Podle § 112 stavebniho zadkona, stavebni Urad oznami Ucastnikim fizeni, ktefi jsou mu znami, a
dotéenym orgdnim zahdajeni stavebniho fizeni nejméné 10 dnl pred Ustnim jednanim (které neni
obligatorni, na rozdil od Uzemniho fizeni), které spoji s ohledanim na misté (je-li to ucelné, neni tedy
rovnéz povinné). Zaroven upozorni dotéené organy a Ucastniky fizeni, Ze zavazna stanoviska a
namitky, popfipadé dlikazy mohou uplatnit nejpozdéji pfi Ustnim jednani, jinak Ze k nim nebude
pfihlédnuto. Ozndmeni dorucuje zdsadné jednotlivé do vlastnich rukou, neplati zde omezeni podle §
87 odst. 1 stavebniho zdkona. Pouze pokud je vfizeni vice nez 30 ucastnikd fizeni, mlze se
Ucastnikim oznamovat verejnou vyhlaskou (§ 144 spravniho radu).

0Od ohledani na misté, popfipadé i od Ustniho jednani mlze podle § 112 odst. 1 zakona stavebni Grad
upustit, jsou-li mu dobfe zndmy poméry stavenisté a zZadost poskytuje dostatecny podklad pro
posouzeni navrhované stavby a stanoveni podminek k jejimu provadéni, tedy na zakladé obtizné
prezkoumatelnych dlivod( (v praxi témér kdykoliv, pficemZ odvolaci organy namitky proti upusténi
od Ustniho jednani a ohledani zpravidla zamitaji). Pokud se oviem stavebni Urad rozhodne upustit od
ustniho jednani, musi urcit alespont 10ti denni Ih(tu, béhem niz mohou dotcené organy uplatnit
zavazna stanoviska a Ucastnici Fizeni své namitky, popfipadé dikazy. Uastnici i dotéené organy musi
byt upozornéni, Zze k pozdéji uplatnénym zavaznym stanovisklim, namitkam, popfipadé dikazim
nebude prihlédnuto. Tato koncentraéni zdsada je oslabena dvojim omezeni. Jednak nemUze stavebni
urad vydat rozhodnuti bez prislusnych zavaznych stanovisek, tzn., Ze nemUzZe rozeslat ozndmeni o
ustnim jednani, pfipadné o uréeni IhGty pro uplatnéni zdvaznych stanovisek a v pfipadé, Ze se napf.
orgdn pamatkové péce nevyjadfi k navrhované stavbé, povaZzovat jejich neuplatnéni za ,tacitni”,
mlicky uplatnény souhlas. Brani tomu celkovda konstrukce vyddvani rozhodnuti podminénych
zadvaznym stanoviskem. V takovém ptipadé by bylo na misté fizeni prerusit a vyzvat Zadatele
k dopInéni stanoviska vuréené lhaté. Jednak nemze podle judikatury® ,prekryt“ poruseni
kogentniho pravniho predpisu hmotného nebo procesniho prava v fizeni jiz z Gfedni povinnosti. Je-li
namitka ucastnika, poukazujici na poruseni takového pravniho predpisu, ucinéna v prlibéhu fizeni
jeho ucastnikem i po uplynuti Ihaty k namitkdm stanovené, nemdize ji spravni urad odmitnout jako
opozdéné podanou, ale musi se ji vécné zabyvat. Tento vyklad vychazi zpozadavku zasady
zakonnosti a zdsady materidlni pravdy, kterd ve spravnim Fizeni dominuje nad zasadou
kontradiktornosti. Spravni organ je zodpovédny za to, Ze rozhodnuti bylo vydano v souladu se
zakony a nejenZe nemusi, ale ani nesmi ,,Cekat”, aZ nezdkonnost namitne ucastnik fizeni.

Stavebni zdkon nové obsahuje v § 114 zdkona negativni a pozitivni vymezeni obsahu namitek.
Ucastnik fizeni mGze uplatnit namitky proti projektové dokumentaci, zptisobu provadéni a uZivani
stavby nebo pozadavkim dotéenych organi, pokud je jimi pfimo dotceno jeho vlastnické pravo
nebo pravo zaloZzené smlouvou provést stavbu nebo opatieni nebo pravo odpovidajici vécnému
bfemenu k pozemku nebo stavbé. Dale se uplatni koncentracni princip, tedy k namitkam ucastnik
fizeni, které byly nebo mohly byt uplatnény pfi Gzemnim Fizeni, pfi pofizovani regulacniho planu
nebo pfi vydani tzemniho opatfeni o stavebni uzavére anebo Uzemniho opatfeni o asanaci Uzemi, se
nepfrihlizi.

Obé by mély stavebni GUrady posuzovat maximalni objektivné, a to jak z hlediska Gcastnik Fizeni, tak
stavebnika. Dosavadni doktrina se shoduje na tom, Ze namitkami, které budou vybocovat
z uvedeného ramce, se neptihlizi*®. Pokud jde o postaveni pozemkovych spolkd: jejich poslani
nekopiruje klasické vymezeni vlastnického prava pouze zddanlivé. Pravo véc drzet, uZivat neboli
vyuzivat uZitnych vlastnosti véci, véc poZivat a s véci nakladat, disponovat pfirozené zahrnuje napft.
téZz pravo ponechat véc, tedy pozemek, pfirozenému (pfirodnimu vyvoji), vyuZivat jej urcitym
zplsobem a zajistovat na pozemku poZzadavky ochrany pfirody a krajiny. ZaZeni namitek pouze na

%5 \irchni soud v Praze, SJS 619/2000, cit. in Mgr. Stanislav Maly, Novy stavebni zakon, nakl. ASPI, Praha 2007, str. 210.
% n Mgr. Stanislav Maly, Novy stavebni zakon, nakl. ASPI, Praha 2007, str. 212
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namitky proti projektové dokumentaci, zplUsobu provadéni a uzivani stavby nebo poZadavkim
dotéenych organl je potom tfeba vykladat v ndvaznosti na povinnost zabezpedit dodrZovani
kogentnich norem spravniho prava, tedy téz pozadavk( zvlastnich pravnich predpisl, vcéetné
zvlastnich zadkonl v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi. Ostatné, pokud ma podle § 115 odst. 2
zakona stavebni Urad ve stavebnim povoleni podminkami zabezpecit ochranu vefejnych zajma, neni
mozné, aby namitky vlastnikd v této oblasti ignoroval, i kdyZz by k nim formalné nepftihlédl v ramci
vyporaddani namitek v rozhodnuti.

O ndmitce, o které nedoslo k dohodé mezi Ucastniky Fizeni, stavebni Ufad rozhodne podle § 114 odst.
3 zdkona, na zakladé obecnych poZadavki na vystavbu, zavaznych stanovisek dotcenych organli nebo
technickych norem, pokud takova namitka nepresahuje rozsah jeho pusobnosti. Pokud jde o tzv.
namitky obcéanskoprdvni povahy, jak feceno vySe, podle dle ustanoveni § 137 odst. 2 starého
stavebniho zdkona v pfipadé, kdy stavebni ufad posoudil ndmitku jako namitku obcéanskoprdvniho
charakteru, odkazal stéZovatele na soud a fizeni prerusil. Podle stdvajici pravni Upravy si o ni ucini
usudek a rozhodne ve véci, svyjimkou namitek tykajicich se existence prava nebo rozsahu
vlastnickych prav.

Zkracené stavebni Fizeni

Ponékud zavadéjici nazev nového institutu, ktery stavebniku umozriuje smlouvu o provedeni
kontroly projektové dokumentace s autorizovanym inspektorem staveb, upravuje v§ 117
stavebniho zakona. Podminkou je, Ze stavba nebyla oznacend jako nezplisobild pro zkracené stavebni
fizeni (stanovi zvlastni predpis, nebo Uzemné planovaci dokumentace nebo rozhodnuti organu
uzemniho planovani), byla opatfena souhlasna zdvaznd stanoviska dotcenych organ(i a vyjadreni
(i nesouhlasnd) osob, které by byly ticastniky stavebniho fizeni (§ 109). Stavebnik k ozndmeni stavby
pfipoji projektovou dokumentaci a certifikat vydany autorizovanym inspektorem, ktery certifikatem
stvrzuje, Ze ovéfil projektovou dokumentaci a pfipojené podklady a Ze navrhovana stavba mulze byt
provedena. Na projektové dokumentaci tuto skutecnost vyznaci, uvede své jméno a pfijmeni, datum
vydani certifikatu a opatfi ji svym podpisem a razitkem. K certifikdtu pfipoji ndvrh planu kontrolnich
prohlidek stavby, zdvaznd stanoviska dotéenych organ(i a vyjadreni osob, které by byly ucastniky
stavebniho fizeni.

Pokud byly ve vyjadienich uplatnény namitky proti provadéni stavby, autorizovany inspektor je
posoudi a projedna s osobami, které je uplatnily. Zplsob vyporadani namitek a zavéry, popfipadé
podklady, z nichz vychazel, pfipoji autorizovany inspektor k certifikatu. Nepodafi-li se pfi vyporadani
namitek odstranit rozpory mezi osobami, které by jinak byly Gcastniky fizeni, nemlzZe o nich
inspektor rozhodnout, ale predloZi vyjadreni spolu s projektovou dokumentaci a zavaznymi
stanovisky stavebnimu Gradu, ktery bud' zajisti vyporadani namitek podle § 114 zakona, usnesenim
rozhodne o namitkach ve své plsobnosti anebo usnesenim rozhodne o nezpUsobilosti stavby pro
zkracené fizeni.

V souvislosti s ochranou pfirody Ize poukazat na mezeru v § 44 zakona ¢. 114/1992 Sb., kdy certifikat
nebyl zahrnut do vyctu fizeni podle stavebniho zdkona, k nimz e vyddva zavazné stanovisko ve zvlasté
chranénych Uzemich. Lze mit nicméné za to, Ze jde o fizeni, k némuz je zapotrebi zavazné stanovisko
DOSS, protoze to vyplyva ze sbérnych ustanoveni § 65 a § 77 odst. 3 zak. ¢. 114/1992 Sb.”’

Vlastnické pravo a dalsi predpisy spravniho prava

Vlastnictvi k pozemku a zakon ¢. 114/1992 Sh., o ochrané pfirody a krajiny

Zakon €. 114/1992 Sh., o ochrané pfirody a krajiny, stanovi jednak generalni klauzuli v § 58 odst. 1
zakona, podle niz je ochrana pfirody a krajiny vefejnym zajmem (tedy onim vyse zminénym obecnym
zdjmem ve smyslu ¢l. 11 odst. 3 zakona) a kazdy je povinen pfi uZivani pfirody a krajiny strpét
omezeni vyplyvajici z tohoto zdkona. Souhlasy a stanoviska vydavané podle zakona ¢. 114/1992 Sb.,
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jako podklad pro rozhodnuti podle zvlastnich pravnich predpist, Gzemni souhlas anebo ohlaseni
stavby jsou zdvaznym stanoviskem podle spravniho fadu a nejsou samostatnym spravnim
rozhodnutim. Je moZné je ale napadnout ndavrhem na prezkumné fizeni (a to i pred vydanim
meritorniho rozhodnuti) a dale v ramci odvolani proti meritornimu rozhodnuti.

Zakon upravuje jednak obecnou ochranu pfirody, ktera se tykd povinnosti vlastnikd pozemkl na
celém uzemi CR a bez ohledu na to, zda se na jejich pozemcich vyskytuji zvlasté chranéné druhy
Zivocichu ¢i rostlin.

Podle § 5 zdkona jsou fyzické a pravnické osoby povinny pfi provadéni zemédélskych a lesnickych
praci a pfi vodohospodarskych Upravach postupovat tak, aby nedochdazelo k nadmérnému uhynu
rostlin a zranovani nebo Uhynu ZivoCichli nebo niceni jejich biotopd. V§ 7, 8 a 9 zdkona je
zakotvena pomérné Siroka ochrana drevin rostoucich mimo les (vymezené stromy i kefe v intravilanu
obci a ve volné krajiné). Ke kaceni drevin se vyZaduje povoleni organu ochranu pfirody. Vyjimku zde
stanovi zadkon o vodach. Ochrana Gzemnich systémi ekologické stability (USES) je dle § 4 zdkona
povinnosti viech vlastnikl a uZivatelG pozemki tvoficich jeho zaklad. Vytvareni USES je vefejnym
zajmem, na kterém se podileji vlastnici, stat i obce. Opatreni, projekty a plany k zajisténi podminek
pro vytvareni systému ekologické stability by mély byt vytvareny ,v dohodé s vlastnikem pozemku”
(§ 59 odst. 1 zakona). Pro vytvareni USES lze podle § 59 odst. 2 zakona zajistovat pozemky téi
vyménou za jiny pozemek ve vlastnictvi statu. Ochrana USES tak souvisi § 68 zdkona stanovici
obecnou povinnost vlastniki a najemcl pozemk( zlepSovat podle svych moZnosti stav
dochovaného pfirodniho a krajinného prostiedi za Ucelem zachovani druhového bohatstvi pfirody a
udrzeni systému ekologické stability.

Vyznamné krajinné prvky (VKP) jsou v § 3 pism. b) zdkona definovany jako ekologicky,
geomorfologicky nebo esteticky hodnotnd ¢ast krajiny utvarejici jeji typicky vzhled nebo pfispivajici k
udrzeni jeji stability. Vyznamnymi krajinnymi prvky jsou ze zakona lesy, raselinisté, vodni toky,
rybniky, jezera, Udolni nivy. Kazdy zasah (umistovani staveb, pozemkové Gpravy, zmény kultur
pozemkd, odvodriovani, Upravy vodnich toki a téZzba nerostd napfiklad), ktery by VKP mohl poskodit,
znicit ¢i oslabit, musi byt opatfen zavaznym stanoviskem orgdnu ochrany pftirody.

Krajinnym razem se dle § 12 zdkona rozumi pfirodni, kulturni a historicka charakteristika urcitého
mista Ci oblasti. Krajinny rdz je chranén pred cinnosti snizujici jeho estetickou a pfirodni hodnotu.
Zasahy do krajinného razu, zejména umistovani a povolovani staveb, mohou byt provadény pouze
sohledem na zachovani vyznamnych krajinnych prvkd, zvlasté chranénych uzemi, kulturnich
dominant krajiny, harmonické méfitko a vztahy v krajiné, a to po predchozim souhlasu organu
ochrany pfirody. Posuzovani vlivi na krajinu podléha zakonu €. 100/2001 Sbh., o posuzovani vliva
zamérl na Zivotni prostredi, v platném znéni. S péci o krajinu souvisi i ustanoveni § 7 zakona ¢.
125/1997 Sh., o odpadech, zakona ¢. 248/2000 Sb., o podpore regionédlniho rozvoje a zejména pak
stavebniho zdkona.

Uzemi s do¢asnym nebo nepredvidatelnym vyskytem vyznamnych rostlinnych nebo Zivocisnych
druhd, nerostll nebo paleontologickych ndlezi miZe organ ochrany pfirody svym rozhodnutim
vyhlasit za pfechodné chranénou plochu (§ 13 odst. 1 zdkona), pficemz u tohoto rozhodnuti je podle
§ 90 zakona vyloucen odkladny ucinek odvolani.

Ochrana volné zijicich ptakul je upravena v § 5a zdkona. V zajmu ochrany druhi ptakd, ktefi volné
Ziji na evropském uzemi Clenskych statli Evropskych spolecenstvi je zakazano jejich Umysiné
usmrcovani nebo odchyt jakymkoliv zplsobem, imysiné poskozovani nebo niéeni jejich hnizd a
vajec nebo odstrafiovani hnizd, sbér jejich vajec ve volné pfirodé a jejich drzeni, a to i prazdnych
a podobné. V § 5a odst. 4 jsou stanoveny urcité vyjimky souvisejici napf. se zdkonem o myslivosti
Dalsich nékolik vyjimek je upraveno v § 5b zdkona, kdy miZe organ ochrany ptirody, neexistuje-li jiné
uspokojivé feseni, stanovit postup odchylny od postupu uvedeného v § 5a odst. 1 a 2 v stanovenych
pfipadech verejného zajmu.

40



Predmétem zvlastni ochrany pfirody jsou zvlasté chranénd uzemi (NP a CHKO a tzv. maloplosna
chranénd uzemi), Uzemi spadajici pod soustavu chranénych tzemi NATURA 2000 a zvlasté chranéni
Zivocichové a rostliny, zvlasté chranéné nerosty, pamatné stromy.

Pokud jde o zvlasté chranéna uUzemi, zakladni podminky ochrany narodnich parkd (NP) jsou
stanoveny zakonem v § 16 zakona. Zakladni podminky ochrany chranénych krajinnych oblasti
(CHKO) stanovi zdkon v § 26. U Narodnich parkd Ize zminit zdkaz intenzivniho zemédélstvi dle § 16
odst. 1 pism. (a) a (h), v€etné zmén vodnich reziml pozemkd (j) a myslivosti (i), omezeny vjezd
vozidel (§ 16 odst. 1 pism. d)) Ci sbér rostlin kromé lesnich plodd ¢i odchyt Zivocichl dle § 16 odst. 1
pism. g) a pod. Na zakladé § 21 zdkona mUzZe byt omezeno Spravou NP vylouceno pravo myslivosti a
rybarstvi, podle § 22 zdkona nelze lesy v narodnim parku zarazovat do kategorie lesi hospodarskych.
U CHKO lze zminit § 26 odst. 1 pism. c) — omezeny vjezd vozidel a pism. i) (zména pfirodniho
prostredi) zakazy vyplyvajici z § 26 odst. 2 pism. a), tedy zakaz povolovat nové stavby, b) - ménit
vyuZziti Gzemi a c) - ménit soucasnou skladbu a plochy kultur a zakazy uvedené pod § 26 odst. 3 pism.
a) —intenzivni zemédélstvi b) — omezeni myslivosti a c) — omezeni nékterych sportovnich aktivit.
Zakladni ochranné podminky narodnich pfirodnich rezervaci (NPR) jsou upraveny v § 29 zdkona,
Zakladni ochranné podminky pfirodnich rezervaci (PR) potom v § 34 zdkona.

Podle § 37 zakona muUzZe byt pro zvlasté chranéna uzemi vyhlaseno ochranné pasmo, ve kterém lze
vymezit ¢innosti a zasahy, které jsou vazany na predchozi souhlas orgdnu ochrany pfirody. Ochranné
pasmo vyhlasuje orgdn, ktery zvlasté chranéné Uzemi vyhlasil, a to stejnym zplsobem. Pokud se
ochranné pdsmo narodni pfirodni rezervace, ndrodni ptirodni pamatky, pfirodni rezervace nebo
pfirodni pamatky nevyhlasi, je jim uzemi do vzdalenosti 50 m od hranic zvlasté chranéného tzemi.
Vyjimky ze zdkaz( ve zvlasté chranénych uUzemich upravuje § 43 zdkona, umoziujici udélovat
vyjimky z ochrannych podminek narodnich park( podle § 16 a chranénych krajinnych oblasti podle §
26, ddle z ochrannych podminek NPR a PR. Zakon stanovuje pro udélovani vyjimek ze zakazu ve
zvlasté chranénych Gzemich kompetenci viady. Na celém Gzemi NP ¢i CHKO nelze bez souhlasu
pfislusné spravy NP & CHKO - suréitymi vyjimkami - umistovat stavby, vydavat povoleni k
nakladani s vodami a k vodohospodaiskym dilim a jinym ¢innostem podle vodniho zakona (§ 44
zakona).

Plan péce o zvladsté chranénd uzemi jsou koncepcni nastroje stanovujici dlouhodobé i kratkodobé
ukoly pfi ochrané rostlin a ZivoCich(, péci o les i pidu, vzhled krajiny, ekologické limity osidleni apod.
Jsou pofizovany zpravidla na dobu 10 let (u CHKO az na 15 let). Nejsou pravné zavazné a vynutitelné
a nejsou pfijimany ve formé obecné zavazného dokumentu ani spravniho rozhodnuti. Pfesto maji
velky vyznam, zhlediska vztahu k (zejména) vlastnikiim a najemcim pozemki, nebot jsou
vyuzivany jako zavazny podklad pro jiné druhy koncepcnich dokumentl, zejm. pro
uzemnéplanovaci dokumentaci a ddle jako podklad pro spravni rozhodnuti. Zpracovani planu péce
zajistuje organ ochrany ptirody pfislusny k vyhlaseni zvlasté chranéného Uzemi. Zpracovani plant
péce o narodni parky a chranéné krajinné oblasti zajistuje Ministerstvo Zivotniho prostfedi. Pred
schvdlenim planu péce vyda organ ochrany ptirody oznameni o moznosti sezndamit se s navrhem
planu péce. Ozndmeni zvetejni na portalu vetejné spravy a zasle dotéenym obcim, které je zvefejni
na své uredni desce.

Pokud jde o zvlasté chranéné Zivocichy a rostliny, ustanoveni § 48 zakona stanovi, Ze druhy rostlin a
ZivocCichll, které jsou ohroZzené nebo vzacné, védecky ¢i kulturné velmi vyznamné, lze vyhlasit za
zvlasté chranéné. Zvlasté chranéné druhy rostlin a Zivocichl se dle stupné jejich ohroZeni ¢leni na
kriticky ohrozené, silné ohroZené, ohrozené. Podrobnosti stanovi vyhldska MZP &. 395/1992 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona Ceské narodni rady & 114/1992 Sb., o ochrané
pfirody a krajiny. Postup pfi udélovani vyjimek z ochrany zvlasté chranénych rostlin a Zivocichi
upravuje ustanoveni § 56 zakona.

Co se tyce soustavy Natura 2000, jejim pravnim zakladem ochrany jsou transponovana ustanoveni
smérnice Rady 79/409/EHS o ochrané volné Zijicich ptdkd (smérnice o ptacich) a smérnice Rady
92/43/EHS o ochrané pfirodnich stanovist, volné Zijicich Zivo€ichl a plané rostoucich rostlin
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(smérnice o stanovistich). Zakon upravuje jednak ochranny reZzim evropsky vyznamnych lokalit (EVL)
a ptacich oblasti, jednak hodnoceni dlisledki koncepci a zamért a to v § 45h a § 45i zakona.
Evropsky vyznamna lokalita je pfedbézné chranéna do vyhlaseni lokality za zvlasté chranéné Gzemi,
ucinnosti smlouvy o ochrané lokality nebo zvefejnéni informace o jejim nezarazeni do evropského
seznamu. To znamen3, Ze je ohledné ochrany EVL bud postupem podle § 45c resp. § 39 odst. 1
zakona obligatorné uzaviena smlouva o ochrané evropsky vyznamné lokality nebo je podle § 45c
obligatorné vyhldsena jako zvlasté chranéné Uzemi v kategorii ochrany stanovené ndrodnim
seznamem, a to postupem stanovenym v zdkoné pro vyhlaseni zvlasté chranéného Uzemi pfislusné
kategorie.

Pokud je EVL soucdsti zvlasté chranéného uzemi, potom je chranéna vrdmci ochranného rezimu
tohoto uzemi (a fakultativné miZe byt podle § 68 odst. 2 zakona uzaviena smlouva o provadéni péce
o pozemky z divodu ochrany pfirody a zplsobu hospodareni v lokalité).

Ptaci oblast je chranéna pfislusSnym nafizenim vlady, kterym se ptaci oblast vymezuje podle § 45e
odst. 1 aZz 3 zdkona, vedle toho je moZno uzavfit smlouvu o zplsobu hospodareni podle § 45e odst. 4
zdkona. Podle § 77a odst. 3 pism. v) zakona zajistuji péci v ptacich oblastech Krajské Grady ve svém
spravnim obvodu, na Uzemi narodniho parku a chranéné krajinné oblasti potom sprava pfislusného
chranéného uzemi. V nafizeni vlady muzZe byt obsazen vycet Cinnosti, ke kterym je tfeba souhlas
organu ochrany pfirody.

Podle 45i odst. 1 a 2 zakona ten, kdo zamysli pofidit koncepci nebo uskuteénit zamér, ktery muze
samostatné nebo ve spojeni s jinymi vyznamné ovlivnit Uzemi evropsky vyznamné lokality nebo ptaci
oblasti, je povinen jejich navrh oznamit orgdnu ochrany pfirody, tedy krajskému ufadu, spravé
pfislusného NP nebo CHKO, nebo Ujezdnimu uradu.

Organ ochrany ptirody vyda do 15 dnll ode dne doruceni Zadosti stanovisko, zda muze koncepce ¢i
zamér mit samostatné nebo ve spojeni s jinymi vyznamny vliv na Gzemi evropsky vyznamnou lokalitu
nebo ptadi oblast. Jestlize organ ochrany pfirody svym stanoviskem vyznamny vliv nevylouci, musi
byt dana koncepce nebo zdmér predmétem posouzeni podle tohoto ustanoveni a zakona o EIA.
Zvlastni rezim plati pro SEA na uzemné planovaci dokumentace. Zakon dale upravuje podminky pro
vydavani vyjimek z ochrany EVL a ptacich oblasti.

Dal$i omezeni vlastnickych prav podle zdkona ¢. 114/1992 Sbh., motivace a kompenzace upravuje
Cast Sesta zdkona. DlleZité je pravo organu ochrany pfirody stanovit rozhodnutim vydanym podle
ustanoveni § 66 zakona fyzickym a pravnickym osobam podminky pro vykon jejich ¢innosti, ktera by
mohla zplisobit nedovolenou zménu obecné nebo zvlasté chranénych casti pfirody, popfipadé
takovou cinnost zakdazat. Odvolani proti rozhodnuti nemd odkladny ucinek. Takto lze omeuzit,
popfipadé zakdzat i ¢Cinnost povolenou, a to v pfipadé, Ze organ ochrany pfirody ve spravnim Fizeni
prokaze, Zze by vykon takové cinnosti mohl zpUsobit timto zdkonem zakazanou, popfipadé
nedovolenou zménu pfirody.

Ustanoveni § 60 odst. 3 zakona ¢. 114/1992 Sb. umoziuje organu ochrany pfirody prevést pravo
hospodafeni k nemovitosti ve statnim vlastnictvi z diivodu ochrany pfirody a krajiny na sebe, a to
v zasadé bezuplatné. S pfedmétnou problematikou souvisi i ustanoveni § 61 zdkona o predkupnim
pravu, jez urcuje vlastnikiim nezastavénych pozemkl leZicich mimo sidelni uUtvary na uUzemi
narodnich parkl, narodnich pfirodnich rezervaci, narodnich pfirodnich pamatek a vlastnikim
jeskyni povinnost nabidnout v pfipadé zamysleného prodeje tyto pozemky ke koupi prednostné
organu ochrany pfirody. Podle § 60 zakona o ochrané pfirody a krajiny Ize nemovitost i prava k ni za
ucelem ochrany ptirody a krajiny vyvlastnit, a to za podminek stanovenych v zakoné o vyvlastnéni.
Pracovnici vSech organi ochrany pfirody, ktefi se pfi vykonu své pracovni ¢innosti prokazi sluzebnim
prikazem, maji pravo vstupovat v nezbytnych pripadech na cizi pozemky pfi plnéni ukoll
vyplyvajicich ze zakona.

Dle § 68 zakona vlastnici a najemci pozemkl zlepsuji podle svych moZnosti stav dochovaného
pfirodniho a krajinného prostredi za Ucelem zachovani druhového bohatstvi pfirody a udrZeni
systému ekologické stability. Orgdny ochrany pfirody jsou oprdavnény provadét samy i
prostfednictvim jiného zasahy ke zlepSeni pfirodniho a krajinného prostredi, neudini-li tak k vyzvé
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organu ochrany pfirody vlastnik ¢i ndjemce pozemku sam, zejména pokud jde o ochranu zvlasté
chranénych casti pfirody a vyznamnych krajinnych prvku. Vlastnici a najemci dotéenych pozemkd
jsou povinni strpét provadéni zasahli a umozZnit osobam, které je zajistuji, vstup na pozemky.
Organ ochrany pfirody je povinen predem vyrozumét vlastniky ¢i ndjemce o rozsahu a dobé zasahu.
Za pripadné skody vzniklé vlastnikim ¢i ndjemclim pozemkd v souvislosti s témito zasahy odpovida
organ ochrany pfirody, ktery zasahy nafidil. Tim neni dot¢ena odpovédnost osob provadéjicich tyto
zasahy.

Zakon stanovi pro vlastniky nemovitosti fadu omezeni, na druhé strané zakon toto omezeni aspon
teoreticky kompenzuje v § 58 odst. 2 a § 13 odst. 2 zdkona, pokud je o mozZnost pozadat v o nahradu
za ujmu vzniklou omezenim podle z ¢asti tieti aZ paté zakona ¢. 114/1992 Sh., resp. z omezeni
vyplyvajiciho z rozhodnuti, zdvazného stanoviska nebo souhlasu vydaného podle zdkona (zde neni
omezeni limitovdno na jednotlivé &asti zdkona). Ustanoveni provéadi vyhlaska MZP €. 432/2005 Sb.
Zvlastni dpravu obsahuje zdkon €. 115/2000 Sb., o poskytovani nahrad skod zplsobenych vybranymi
zvlasté chranénymi zivocichy. Samostatné upravuje urcité druhy kompenzaci zakon ¢. 289/1995 Sh., o
lesich (lesni zakon).

Vlastnictvi k pozemku a zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich (lesni zakon)

Lesni zdkon definuje les v § 1 pism. a) jako lesni porosty s jejich prostfedim a pozemky uréené k
plnéni funkci lesa, jeZ jsou blize uréeny ustanovenim § 3 tohoto zakona. V pochybnostech, zda jde o
pozemky urcené k pInéni funkci lesa, rozhoduje orgdn statni spravy lesu (§ 3 odst. 3 zdkona).

v

Ptijetim zédkona ¢. 186/2006 Sh., o zméné nékterych zakonl souvisejicich s pfijetim stavebniho
zdkona a zakona o vyvlastnéni, jsou obdobné jako u zdkona €. 114/1992 Sb., souhlasy vydavané jako
podklad pro rozhodnuti o umisténi stavby nebo Uzemni souhlas a ddle pro rozhodnuti o povoleni
stavby, zafizeni nebo terénnich Uprav anebo jejich ohlaseni zdvaznym stanoviskem podle spravniho
fadu a neni samostatnym rozhodnutim ve spravnim fizeni. Jde primarné o souhlas podle § 14 odst. 2
lesniho zdkona, podle néhoz, dotyka-li se fizeni podle zvlastnich predpisti (v poznamce pod carou
se odkazuje na stavebni zakon) zajml chranénych lesnim zakonem, rozhodne stavebni tGfad nebo
jiny organ statni spravy jen se souhlasem pfislusného organu statni spravy lest, ktery maze svij
souhlas vazat na splnéni podminek. Tohoto souhlasu je tfeba i k dotéeni pozemkd do vzdalenosti
50 m od okraje lesa.

Podle § 58 odst. 1 zakona md prava a povinnosti vlastnika lesa najemce, popfipadé podnajemce
lesa, pokud smlouva mezi vlastnikem a ndjemcem nebo smlouva mezi ndjemcem a podnajemcem
vyslovné nestanovi jinak. Lesy se Cleni podle prevazujicich funkci do tti kategorii, a to na lesy
ochranné, lesy zvlastniho urceni a lesy hospodaiské. Vlastnik ma pravo navrhnout zarazeni lesa do
kategorie lesti ochrannych (§7 odst.2) ¢i do kategorie lesti zvlastniho urceni (§8 odst. 3). O zarazeni
lest do kategorie lest zvlastniho uréeni podle odstavce rozhoduje organ statni spravy lesq, pricemz
tak mulze ucinit téZz z vlastniho podnétu. Lesy zvlastniho urceni jsou lesy, které nejsou lesy
ochrannymi a nachdzeji se v pasmech hygienické ochrany vodnich zdroji I. stupné, v ochrannych
pasmech zdroja prirodnich mineralnich vod a na Gzemi narodnich park( a NPR. Do kategorie lesl
zvlastniho urceni lze podle § 8 odst. 2 ddle zafadit lesy, u kterych vefejny zdjem na zlepsSeni a
ochrané Zivotniho prostifedi nebo jiny opravnény zdjem na plnéni mimoprodukénich funkci lesa je
nadrazen funkcim produkénim. Jde mimo jiné o lesy v prvnich zéndch CHKO a lesy v pfirodnich
rezervacich a prirodnich pamatkach, lesy se zvySenou funkci plidoochrannou, vodoochrannou,
klimatickou nebo krajinotvornou, potfebné pro zachovani biologické riznorodosti, a lesy v nichz
jiny dalezity vefejny zdjem vyzaduje odlisny zplisob hospodafeni. To je podstatné proto, Ze u lesu
zvlastniho urceni se Ize za urcitych podminek odchylit od povinnosti stanovenych lesnim zakonem,
jejichZ plnéni pro ekologicky hodnotné pozemky neni Zadouci. PfedevSim na cinnosti, které jsou
provadény pfi hospodareni vlese, neuplatni zdkazy podle § 20 odst. 1 a 2 lesniho zdkona (viz
nasledujici odstavec), pfedevsim ale podle § 36 zakona, ve prospéch ucelového hospodafeni v lesich
ochrannych a v lesich zvlastniho urceni lze pfijmout opatieni odchylna od nékterych ustanoveni
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tohoto zakona, zejména pokud jde o velikost nebo pfifazovani holych seci. Tato opatfeni mohou byt
navrzena v planu nebo v osnové nebo je stanovi rozhodnutim organ statni spravy lesti na navrh
vlastnika lesa nebo z vlastniho podnétu. Vlastnici lest zvlastniho urceni jsou na druhou stranu povinni
strpét omezeni pfi hospodareni v nich.

Zakon o lesich v § 20 odst. 1 a 2 zakazuje provadét v lese nékteré Cinnosti, které lze rozdélit do tii
skupin. Do prvni skupiny patfi ¢innosti podle § 20 odst. 1 pod pismeny a) az k), které muze povolit
vlastnik lesa a pokud by tim byla poskozena prava jinych vlastnik( les(, rozhoduje misto vlastnika
lesa organ statni spravy lesa. U téchto cinnosti (napf. provadéni terénnich Uprav, budovani
chodnik, oploceni apod.) je tedy na vlastnikovi resp. na statnim organu, aby rozhodl, zda v jeho lese
je ta ktera cinnost pripustna a vhodna ¢i nikoliv. O druhé skupiné cinnosti (napf. o stanoveni
podminek pfi poradani hromadnych ¢i sportovnich akci v lese dle § 20 odst. 5 zdkona o lesich)
rozhoduje vyluéné organ statni spravy lesa. Ve tfeti skupiné jsou cinnosti, které zdkon o lesich
zakazuje absolutné a nepovoluje vyjimku ze zakazu, nebot se jednad o Cinnosti z hlediska ochrany
lesa absolutné nepfipustné (napf. zdkaz odhazovani nedopalkdl a hoficich predmétl, zakaz
znecistovani lesa odpadky, hrabani steliva apod.).

Vlastnik mliZze navrhnout organu statni spravy lest z diivodu ochrany lesa nebo v zadjmu zdravi a
bezpecnosti obcanl rozhodnout o do¢asném omezeni nebo vylouceni vstupu do lesa (§19 odst. 3
zakona).

Vlastnik je povinen hospodafit tak, aby byly zachovany funkce lesa a byl zachovan genofond lesnich
drevin (8§11 odst. 2) a vyuZivat lesni pozemky pouze k pInéni funkci lesa (§13 odst.1).

Vlastnik je povinen pocinat si tak, aby nedochdazelo k ohroZovani nebo poskozovani lesti (§ 11
odst. 1), aby nebyly poskozovany zajmy jinych vlastnikd lesa (§ 11 odst. 2 v navaznosti na ust. 32
odst. 2 zakona) a provadét opatfeni k pfechazeni a zabranéni plsobeni skodlivych Ciniteli na les
(8§32 odst. 1). Skodlivymi ¢initeli zdkon rozumi jednak $kodlivé organismy (pGvodci chorob lesnich
porostl a rostlinni nebo Zivocisni skidci lesnich porostu) a skodlivé Cinitele, coz je pojem $irsi, nebot
zahrnuje jak Skodlivé organismy, tak nepfiznivé povétrnostni vlivy, imise a fyzikdlni nebo chemické
faktory, zpUsobujici poskozeni lesa. Zejména vyskyt Skodlivych organismd mize u lesli ve spravé
pozemkovych spolkl, ponechanych pfirozenému vyvoji, uréity problém. Vlastnik zde ma jednak
povinnost preventivni, tedy povinnost preventivné branit vyvoji, Sifeni a pfemnozZeni skidcl a
zjistovat a evidovat vyskyt a rozsah skodlivych &initeld. Za druhé ma pfi vzniku mimofadnych
okolnosti a nepfedvidanych skod v lese (kam patfi nejen pfemnoZeni skadc(, ale i vétrné a snéhové
kalamity, nebezpeci vzniku poZard v obdobi sucha apod.) vlastnik lesa povinnost Cinit bezodkladna
opatreni k jejich odstranéni a pro zmirnéni jejich nasledkd (napf. asanovat napadené stromy).
Organ statni spravy lesi mlze vlastniku lesa uloZit povinnost Cinit bezodkladna opatfeni k jejich
odstranéni a pro zmirnéni jejich nasledkl nafidit. Podrobnosti k ochrané lesa pred sklidci a stanovi
vyhlaska MZE €. 101/1996 Sb., kterou se stanovi podrobnosti o opatfenich k ochrané lesa.

Vlastnik je povinen strpét provadéni Ukond spojenych sinventarizaci lesa a poskytovat organim
statni spravy lest nezbytné Udaje (§28 odst. 4 zdkona). Vlastnik je dale povinen obnovovat lesni
porosty stanovisté vhodnymi dfevinami a vychovavat je v€as a soustavné tak, aby se zlepSoval
jejich stav, zvysovala jejich odolnost a zlepsovalo plnéni funkci lesa (§31 odst. 1). Funkcemi lesa se
rozumi podle § 2 pism. g) lesniho zdkona pfinosy podminéné existenci lesa, které se cleni na
produkéni a mimoprodukeni. Mimoprodukéni funkce lesa zahrnuji téZz funkce lesa ochranné (vodo-
ochranné, plado-ochranné a ochrana biodiverzity). Vtomto kontextu je tfeba vykladat téZ pojem
zlepsovani funkce lesa. Reprodukéni materidl lesnich dfevin k umélé obnové lesa a k zalesfiovani
pozemk( upravuje § 29 zadkona, podrobnosti o pfenosu semen a sazenic lesnich drevin, o evidenci o
plvodu reprodukéniho materialu a podrobnosti o obnové lesnich porostl a o zalesnovani pozemkd
potom stanovi vyhlaska MZE ¢. 139/2004 Sb., v ndvaznosti na dalsi vyhlaseni MZE (napf. ¢. 150/2000
—5100).
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Vlastnik je povinen hospodafit v souladu lesni hospodarskou osnovu (§25 zakona), pfipadné lesnim
hospodarskym planem (§ 24 zédkona). Zpracovani lesniho hospodarského planu (LHP) musi zajistit
pravnické osoby, kterym je svéfeno nakladani se statnimi lesy, ostatni pravnické a fyzické osoby
vlastnici vice nez 50 ha lesa v obvodu tzemni plUsobnosti schvalujiciho organu statni spravy lesu.
Podrobnosti stanovi vyhlaska MZE ¢. 84/1996 Sb. Hospodatit podle planu mohou téZ pravnické a
fyzické osoby vlastnici méné nez 50 ha lesa: zakon tedy nevylucuje, aby byly LHP vypracovavany i pro
lesy o mensi vymére nez 50 ha, od této vyméry jsou vSak povinné. Lesni hospodarské plany jsou
zpracovavany zpravidla na deset let. Obsahuji zavazna a doporucujici ustanoveni. Pravnické a fyzické
osoby, pro které byly schvdleny plany, jsou povinny dodrZovat podle § 24 odst. 5 pouze jejich
zavazna ustanoveni. Zavaznymi ustanovenimi planu jsou maximalni (tedy neprekrocitelna) celkova
vyse téZzeb a minimalni podil melioracnich a zpevriujicich dfevin pfi obnové porostu (tedy v praxi
velmi maly segment textové Casti LHP). Pro vSechny lesy ve vlastnictvi statu a pro lesy ve vlastnictvi
obci, pro které musi byt zpracovan lesni hospodafsky plan (tedy pro obecni lesy o vymére vétsi nez
50 hektard) je tfetim zdvaznym ustanovenim lesniho hospodaiského planu minimalni plosny rozsah
vychovnych zdsahl v porostech do 40 let véku. Pravidla poskytovani podpory na vysadbu
minimalniho podilu melioracnich a zpevnujicich dfevin a o poskytovani nahrad zvySenych nakladu
stanovi vyhlaska MZE ¢. 80/1996 Sh. Pro vlastniky lesa, ktefi hospodati podle LHP zakon v navaznosti
na provadéci pravni predpisy, stanovi urcité specifické povinnosti (napf. povinnost provést sumarizaci
$kod a vyskytu kalamitnich $kidct podle vyhlasky ¢. 101/1996 Sb.).

Lesni hospodarské osnovy (LHO) se zpracovavaji pro zjisténi stavu lesa a pro vykon statni spravy lesu
se pro lesy o vymére mensi nez 50 ha ve vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob, pokud pro né neni
zpracovan LHP. Zpracovani osnov zadavd mistné prislusny organ statni spravy lesd. Proces
schvalovani LHO upravuje § 25 lesniho zdkona a § 11 vyhlasky MZE ¢&. 84/1996 Sb., o lesnim
hospodaiském planovani. Zavazné stanovisko orgdnu ochrany pfirody k LHP a LHO upravuje § 4
zdkona ¢. 114/1992 Sh., v naturovych Uzemich musi nové projit LHP a LHO posouzenim vlivd na
soustavu Natura 2000, stanovi-li tak orgdn ochrany ptirody. Pro né se podle § 4 odst. 3 zakona vydava
zavazné stanovisko z hlediska ochrany pfirody a krajiny, pficemz organ ochrany pfirody zde ma
zohlednit ¢l. 6 odst. 3 a 4 smérnice Rady 92/43/EHS o ochrané ptirodnich stanovist, volné Zijicich
ZivocCich(ll a plané rostoucich rostlin.

Vlastnik lesa je povinen zajistovat hospodareni vlesich vsoucinnosti sodbornym lesnim
hospodafem (8§37 odst. 1 zdkona), coZ znamend, Ze kazdy, kdo vlastni les, musi mit lesniho
hospodare, neni-li jim sam. Pokud si vlastnik lesa nevybere odborného lesniho hospodafe sam,
vykondva v lesich, pro které jsou zpracovany osnovy (predevsim téch o vymére mensi nez 50 ha),
funkci odborného lesniho hospodafe pravnickd osoba, ktera v uréeném Uzemi vykonava pravo
hospodareni ve statnich lesich, pokud orgdn statni spravy lesli nerozhodne o povéreni jiné pravnické
nebo fyzické osoby, pficemz tuto ¢innost hradi stat. ZpUsobu vypoctu nakladl na ¢innost odborného
lesniho hospodare stanovi vyhlaska MZE ¢. 219/1998 Sb.

Podle § 32 odst. 1 lesniho zdkona je vlastnik lesa povinen provadét preventivni opatreni proti
vzniku lesnich poZart podle zdkona ¢. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané. Povinnosti pravnickych osob
a podnikajicich fyzickych osob podle tohoto zdkona jsou obecné upraveny v § 5 zakona, ptiemz
podle § 7 zdkona o pozarni ochrané, je vlastnik nebo uZivatel lest v souvislych lesnich porostech o
celkové vymére vyssi nez 50 hektar(i povinen zabezpecit v dobé zvySeného nebezpedi vzniku pozaru,
nad rdmec povinnosti stanovenych v § 5, opatfeni pro v€asné zjisténi pozdaru v lesich a proti jeho
rozsifeni pomoci hlidkové ¢innosti s potfebnym mnozZstvim sil a prostfedkd poZarni ochrany, pokud
tak neucini Ministerstvo zemédélstvi podle zvlastniho zakona.

Vlastnictvi k pozemku a zakon ¢. 254/2001 Sb. o vodach (vodni zakon)

Zakladnim pravidlem, které je nutné vzit na védomi, je, Ze povrchové ani podzemni vody nejsou
predmétem vlastnictvi a nejsou soucasti ani pfislusenstvim pozemku, na némz nebo pod nimzZ se
vyskytuji (§ 3, odst. 1 zakona). Vodni zdkon stanovi v § 14 povinnost zazadat o povoleni k nékterym
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¢innostem (napf. k vysazovani stromU nebo kefl v zaplavovych Gzemich), s vyjimkami stanovenymi
v odst. 2 predmétného ustanoveni. Jeden z kli¢ovych pojm0 vodniho zakona je ,,vodni dilo”. Vodni
dilo je definovdno v § 55 vodniho zakona. Jde o jakoukoliv stavbu, ktera slouzi ke vzdouvani a
zadrZovani vod, umélému usmérfiovani odtokového reZzimu povrchovych vod, k ochrané a uZivani
vod, jakémukoliv k nakladani s vodami, apod. Termin je tedy velice Siroky, zahrnuje prehrady, hraze,
vodni nadrze, jezy a zdrze, rybniky (viz § 2 c zadkona ¢. 99/2004 Sb.), a to i rybniky historické, déle
regulace tok(, studny a podobné. Za vodni dila se podle tohoto zdkona nepovaZuji jednoducha
zafizeni mimo koryta vodnich tokll na jednotlivych pozemcich a stavbach k zachyceni vody a k
ochrané jednotlivych pozemki a staveb proti skodlivym tcéinkiim povrchovych nebo podzemnich vod,
jakoz i jednoducha zafizeni mimo koryta vodnich tok(i k akumulaci odpadnich vod (Zumpy) a
vodovodni a kanalizacni pfipojky.

Zakon stanovi povinnosti vlastnika vodniho dila, pficemzZ, pokud se v tomto zdkoné uZivd pojem
"vlastnik" nebo "nabyvatel", rozumi se jim podle § 126 zdkona i ten, komu svéd¢i pravo hospodareni.
Pokud vlastnik pfenesl prava nebo povinnosti, jichZ se pfislusné ustanoveni tykd, na uZivatele, hledi
se na néj jako na vlastnika. K provedeni vodnich dél, k jejich zmé&nam a zménam jejich uzivani, jakoz i
k jejich odstranéni je tfeba povoleni vodopravniho uradu. Vlastnik je dle § 59 vodniho zdkona
povinen udrZovat vodni dilo v fdadném stavu tak, aby nedochazelo k ohroZzovani bezpecnosti osob,
majetku a jinych chranénych zajmi. Musi dodrZzovat podminky a povinnosti, za kterych bylo vodni
dilo povoleno. Vodopravni Ufad mize svym rozhodnutim uloZit povinnost zpracovat a predloZit mu
ke schvaleni manipulacni, pfipadné provozni fad vodniho dila, coz ale u historickych rybnik( nebude
v praxi prilis relevantni. K provadéni vodopravniho dozoru vodopravnich Ufadid ve vécech plsobnosti
Ministerstva zemédélstvi se mimo jiné vztahuje Metodicky pokyn MZE €. 937/2003-6000.

UdrZovaci prace, které by mohly negativné ovlivnit Zivotni prostfedi nebo stabilitu vodniho dila, je
jeho vlastnik povinen ohlasit vodopravnimu ufadu. Pro bezzdsahovy rezim pozemkd ve spravé
pozemkovych spolkli mize byt problémem ustanoveni, podle ného? je vlastnik vodniho dila povinen
odstranovat naletové dreviny z hrazi slouzicich k ochrané pred povodnémi, ke vzdouvani vody
nebo k akumulaci vody; na tyto povinnosti se nevztahuje zdkon ¢. 114/1992 Sb., s vyjimkou pfipad(,
kdy se jedna o pamdtné stromy nebo zvlasté chranéné druhy rostlin. Pfed jejich odstranénim, neni-li
nebezpedi z prodleni, je vlastnik vodniho dila povinen ozndmit svlj zamér organu ochrany pfirody.
Zde v podstaté vodni zakon konstruuje vztah speciality a obecnosti k § 8 a 9 zakona ¢. 114/1992 Sb.
(kaceni drevin). Klicové je, Ze odstrariovany musi byt pouze naletové dreviny z hrazi, nikoliv tedy
napf. z bfehd rybnika, ptilehlych mokradl a podobné. Navic, zvlasté chranéné druhy rostlin podléhaji
souhlasu organu ochrany pfirody, ktery muze de iure tuto povinnost derogovat (v této casti se
zvlastni Uprava podle zdkona o vodach neuplatni). Vlastnik je dle § 59 vodniho zdkona povinen
odstrafiovat pfedméty a hmoty zachycené &i ,ulpélé” na vodnich dilech a nakladat s nimi podle
zdkona ¢. 185/2001 Sb., o odpadech. Vlastnik je téZz povinen zajistovat ,technickobezpeénostni
dohled” (§ 62, odst. 1 zakona), ktery v detailech upravuje vyhlaska ¢. MZE 471/2001 Sh., o
technickobezpecénostnim dohledu nad vodnimi dily. Zvlastni povinnosti maji vlastnici vodnich dél
v pfipadé povodni (§ 84 zakona). Je-li rybnik zdrojem vody pro haseni, je vlastnik povinen udrzovat jej
v takovém stavu aby bylo umoZnéno pouZiti poZarni techniky a cerpani vody pro haseni pozar( (§ 7
zdkona ¢. 133/85 Sh., o pozéarni ochrané ve znéni pozdéjsich predpist). Zakon €. 254/2001 Sb., o
vodach nezavisle na povinnostech vlastnika vodniho dila konstruuje povinnosti tykajici se
vlastnictvi koryt vodniho toku a pfilehlych pozemki. Vlastnictvi k vodnimu toku jako takové
neexistuje: povrchova voda totiZ neni pfedmétem vlastnictvi.

Podle ustanoveni § 50 c) zdkona o vodach jsou vlastnici pozemkd, na nichZz se nachazeji koryta
vodnich tokd, povinni strpét na svém pozemku vodni dila umisténa v koryté vodniho toku, pokud
byla vybudovana pred 1. lednem 2002. Jde o vefejnopravni omezeni vlastnického prava vyplyvajici
pfimo z vodniho zakona, které ke svému vzniku nepotfebuje Zaddnou dalsi pravni skutecnost. Neni
proto tfeba, aby mezi vlastnikem takového vodniho dila a vlastnikem pozemku, na némz se nachazi
vodni tok, byla uzaviena smlouva (napt. smlouva o najmu nebo o vécném bfemeni). Rovnéz neni
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treba jakéhokoliv prohlaseni vlastnika pozemku nebo vkladu takového prava, respektive omezeni, do
katastru nemovitosti.

Vlastnik nesmi ménit smér, podélny sklon a pficny profil koryta vodniho toku, poSkozovat biehy,
tézit z koryta vodnich tokii zeminu, pisek nebo nerosty a ukladat do vodnich toki predméty,
kterymi by mohlo dojit k ohroZeni plynulosti odtoku vod, zdravi nebo bezpecnosti, jakoZ i ukladat
takové predméty na mistech, z nichZ by mohly byt splaveny do vod (§ 46 odst. 1)

K tézbé pisku, Stérku, bahna, valound apod. z pozemku, na ném? lezi koryto vodniho toku, je potfeba
zvlastni povoleni vodopravniho Gradu (§ 14, odst 1b). Vodopravni urad muZze ulozit vlastnikovi zplsob
rybarského obhospodarovani (§ 35, odst. 2).

Vlastnik pozemku, na némz se nachazi koryto vodniho toku, je povinen (§ 50, odst. 1) strpét na svém
pozemku bfehové porosty, udrzovat biehy koryta vodniho toku ve stavu potiebném k zajisténi
neSkodného odtoku vody, odstrafiovat prekazky a cizorodé predméty ve vodnim toku s vyjimkou
nanost (pokud tyto Ccinnosti neznamenaji vynaloZeni zvlastnich nakladl, zvlastni odbornou
zpUsobilost nebo pouZiti specialni techniky), strpét na svém pozemku umisténi zatizeni ke sledovani
stavu povrchovych a podzemnich vod a ekologickych funkci vodniho toku, strpét po nich prichod
osob podél vodnich tokl (neplati na pozemcich v zastavéném UGzemi obce a na oplocenych
pozemcich), vyjimku z této povinnosti miZze povolit vodopravni trad.

Obdobné podminky plati pro viastniky pozemki sousedicich s vodnim tokem (§ 51). Vlastnici staveb
v sousedstvi vodnich tok( jsou povinni ve verejném zdjmu dbat o jejich statickou bezpecnost a
celkovou udrzbu, aby neohrozovaly plynuly odtok. Pokud k naru$eni plynulého odtoku vod dojde v
disledku zanedbani péce o tyto stavby nebo zafizeni, jsou jejich vlastnici povinni na své naklady
provést ndpravu a plynuly odtok vody pIné obnovit (§ 52, odst. 2 zakona). K zasypavani odstavenych
ramen vodnich tokd, stejné jako k vraceni vodniho toku do plvodniho koryta, je potfeba zvlastniho
povoleni vodopravniho Uradu (§ 14, odst. 1d,e zdkona). V aktivni zoné zaplavovych Uzemi se nesmi
umistovat, povolovat ani provadét stavby s vyjimkou staveb, kterd souviseji s vodnim tokem (vodni
dila, protipovodriova opatifeni apod.), staveb pro jimani vod, odvadéni odpadnich vod a odvadéni
srazkovych vod, nezbytnych staveb dopravni a technické infrastruktury a chmelnic. V aktivni zéné je
dale zakazano téZit nerosty a zeminu zpUsobem zhorsujicim odtok povrchovych vod, provadét
terénni Upravy zhorsujici odtok povrchovych vod, skladovat odplavitelny material, latky a pfedméty,
zfizovat oploceni, Zivé ploty a jiné podobné prekdzky, zfizovat tdbory, kempy a jind docasna
ubytovaci zafizeni (§ 67 odst. 2 zadkona). K vysazovani strom( nebo kerl v zdplavovych Gzemich v
rozsahu ovliviiujicim odtokové poméry je tieba zvlastniho povoleni vodopravniho Uradu (§ 14, odst.
1a). Toto neplati v ptipadé, Ze jde o obnovu lesa (§ 14, odst. 2 zdkona). Zvlastni povinnosti maji
vlastnici pozemk v zaplavovém Gzemi v pfipadé povodni (§ 85 zdkona).

Vlastnictvi rybnika se dotyka téz zakon ¢. 99/2004 Sb., o rybafstvi.

Vlastnictvi k pozemku a zakon €. 334/1992 Sh., o ochrané zemédélského
pudniho fondu

Zakon o ochrané zemédélského plidniho fondu se uzce dotyka vlastnictvi k zemédélskému
pozemku. Zakon operuje s pojmem zemédélsky ptdni fond, ktery tvofi v Uplném vyctu pozemky
zemédélsky obhospodafované, tedy orna puada, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky,
pastviny ("zemédélska plida") a plda, ktera byla a ma byt nadale zemédélsky obhospodarovana, ale
docasné obdéldvana neni ("plda docasné neobdélavand"). Zakon upravuje povinnosti pfi
hospodareni na zemédélském pludnim fondu (§ 3). Hospodaftit na zemédélském padnim fondu musi
vlastnici nebo najemci pozemk( tak, aby neznecistovali pidu a tim potravni fetézec a zdroje pitné
vody Skodlivymi latkami ohroZujicimi zdravi nebo Zivot lidi a existenci Zivych organismd,
neposkozovali okolni pozemky a priznivé fyzikalni, biologické a chemické vlastnosti pldy a chranili
obdélavané pozemky podle schvélenych projektli pozemkovych Uprav. Vlastnici nebo najemci
pozemk( ndleZejicich do zemédélského pldniho fondu jsou povinni umoznit organim ochrany
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zemédélského pldniho fondu vstup na pozemky za Ucelem dozorové a kontrolni cinnosti. Pro
nezemédélské ucely, coZ je podstatné pro pozemkové fondy, je nutno pouZit predevsim
nezemédélskou pldu. K odnéti pldy ze zemédélského plidniho fondu pro nezemédélské ucely je
tfeba souhlasu organu ochrany zemédélského ptidniho fondu

Vlastnictvi k pozemku a zakon ¢. 449/2001 Sbh., o myslivosti

Zakon obsahuje celou fadu omezeni vlastnikll pozemk( ve prospéch myslivosti. Zakon predevsim
operuje s pojmem ,vlastnik honebniho pozemku“. Prdvo myslivosti Ize provddét toliko v honitbé,
coz je soubor pro oboru nejméné 50 ha a v ostatnich pfipadech 500 ha souvislych honebnich
pozemk( jednoho nebo vice vlastnikl vymezeny ve spravnim rozhodnuti orgadnu statni spravy
myslivosti (tzv. uznanim honitby, § 18 zakona). Takovych celistvych pozemki je velmi malo a proto
navrh na uznani honitby poddva nejen vlastnik honebnich pozemk(, ale i pfipravny vybor tzv.
,honebniho spolecenstva“”. Ne vsichni vlastnici honebnich pozemk( vsak musi byt ¢leny spolecenstva.
Spolecenstvo muZe pozadat, aby k honebnim pozemkim dosahujicim minimalni vyméry byly
priclenény dalsi souvislé honebni pozemky jinych vlastniki, a to s uvedenim dlivodi tohoto
pficlenéni. Celkovy rozsah vymén a pficlenéni, které se provadéji k vyrovnani hranic, nesmi byt sice
vyssi nez 10 % vymeéry vlastnich honebnich pozemk( navrhovatele honitby, pficlenéni vSak muze byt
provedeno i bez souhlasu vlastnika (§ 30), kterému sice naleZi od drzitele honitby nahrada, ale
vyplyvaji mu z této skutecnosti také nemalé povinnosti a omezeni, jejichZz nesplnéni je hodnoceno
jako prestupek, resp. spravni delikt podle § 63 a 64 zakona™.

UZivatelé honiteb jsou sice povinni s vlastniky, popfipadé ndjemci honebnich pozemkd, ktefi na
téchto pozemcich hospodafi a nejsou ¢leny honebniho spolecenstva, projednat alesponn 7 dni
predem konani ¢innosti, které mohou omezit obhospodarovani téchto pozemkl. Na Zadost uzivatele
honitby vSak muizZe orgdn statni spravy myslivosti, zejména v dobé hnizdéni, kladeni a odchovu
mladat nebo provadéni lovl, nafidit pfimérené omezeni nebo i zakaz vstupu do honitby nebo jejich
€asti, omezeni jizdy kofimi a taznymi psy a omezeni jinych sportovnich nebo zdjmovych cinnosti.
Uvedena opatfeni se nevztahuji na hospodarskou ¢innost vlastnikl, popripadé najemcd honebnich
pozemk( (§ 9 odst. 3). Pfedevsim vsak, cely § 10 obsahuje omezeni prav vlastnik(, poptipadé
najemcll pozemkd, ktefi jsou povinni k zabranéni skodam plsobenym na zvéfi pfi obhospodarovani
honebnich pozemkd oznamit s predstihem uZivateli honitby dobu a misto provadéni zemédélskych
praci v nocni dobé, koseni picnin a pouziti chemickych pfipravkli na ochranu rostlin. UzZivatelé
honiteb jsou povinni provést po tomto oznameni vlastnikl, popfipadé najemcl honebnich pozemkd
potfebna opatreni k zdchrané zvére. Provozovatelé mechanizacénich prostiedkd na koseni picnin jsou
povinni pouzivat uéinnych plasicl zvére, a pokud je to mozné, provadét sklizriové prace tak, aby zvér
byla vytlaCovana od stfedu sklizeného pozemku k jeho okraji. Provozovatelé silaznich jam a krecht(
jsou povinni provadét opatfeni proti nezadoucimu pfistupu zvéfe. V zajmu ochrany zvéfe jsou
uzivatelé polnich honiteb povinni pecovat o zakladani remizk( a jinych vhodnych Ukrytl pro zvér a
uzivatelé lesnich honiteb o zakladani policek pro zvéf na pozemcich, na kterych jim to vlastnik,
popripadé uzivatel honebnich pozemk(l na jejich Zadost pisemné povoli, v souladu se zdkonem o
lesich a provadécimi pravnimi predpisy.

Souhlas vlastnika honebniho pozemku je nezbytny k vybudovani a umisténi slaniska, napajedla,
zatizeni pro prikrmovani, pozorovani a lov zvéfe a dalSich mysliveckych zafizeni. Neda-li vSak Zadny
z vlastnikii honebnich pozemk( v honitbé tento souhlas, rozhodne o umisténi slaniska, napajedla
nebo zafizeni pro pfikrmovani zvéfe (ne vsak uZ zafizeni pro pozorovani a lov zvére a dalSich
mysliveckych zafizeni) organ statni spravy myslivosti (§ 9 odst. 2 zakona). Timto rozhodnutim se de
iure nahrazuje souhlas vlastnika spravnim aktem. Zafizeni je potom zakdzano poskozovat.

Podle § 41 odst. 1 ma byt orgdn statni spravy myslivosti opravnén povolit lov i na nehonebnich
pozemcich, a to i zvlastniho podnétu, tedy bez souhlasu jejich vlastnikd. Myslivci mohou navic

*% podle &l 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod je nucené omezeni vlastnického prava mozné jen ve
vefejném zajmu, a to na zakladé zdkona a za ndhradu. V daném pfipadé je spInéna pouze jedind z téchto
podminek, a to zakonny zaklad. Vibec neni zdGvodnén vefejny zdjem na omezeni vlastnického prava.
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vstupovat na neoplocené pozemky vlastnikii bez jejich souhlasu, v ramci tzv. dohledavky zvére
(§ 43 zakona). Jsou sice opravnéni vstupovat s loveckou zbrani a loveckym psem na pozemky cizi
honitby a na neoplocené nehonebni pozemky ,v nezbytné nutné mife“ a az po predchozim
vyrozuméni uZivatele cizi honitby nebo vlastnika, poptipadé ndjemce nehonebnich pozemku (ktery se
muze dohledavky zvére zlcastnit), ten ma ale ,,povinnost provedeni dohledavky umoznit” (§ 43 odst.
2), tzn., Ze ji nemlZe odepfit. Dohledavku na oploceném nehonebnim pozemku neni ovSem bez
souhlasu vlastnika, popfipadé najemce, mozno provést viibec.

Podle § 30 zékona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpist je vykon
mysliveckého prava v narodni pfirodni rezervaci mozny jen se souhlasem organu ochrany ptirody.
Bez souhlasu organu ochrany pfirody nelze myslivecké pravo v NPR vlbec vykonavat (je to zvlastni
pravni Uprava oproti mysliveckym predpisim).

Vlastnictvi k pozemku a dalsi predpisy spravniho prava

Zakon €. 362/2004 Sb., o rostlinolékaiské péci, upravuje mimo jiné ochranu rostlin a rostlinnych
produktll proti Skodlivym organismim a poruchdm v oblasti zemédélstvi, lesniho hospodarstvi a
zelené. Podle § 3 zdkona, fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd péstuje, vyrabi, zpracovava anebo
uvadi na trh rostliny, rostlinné produkty nebo jiné pfedméty, a vlastnik pozemku nebo objektu nebo
osoba, ktera je uziva z jiného pravniho ddvodu, jsou povinni zjistovat a omezovat vyskyt a Sifeni
Skodlivych organisml vcetné plevell tak, aby nevznikla Skoda jinym osobdam nebo nedoslo k
poskozeni Zivotniho prostfedi anebo k ohroZeni zdravi lidi nebo zvifat a pouzivat k oSetfovani rostlin,
rostlinnych produktli a jinych predmétli proti Skodlivym organismim pouze pfipravky, dalsi
prostfedky a mechanizaéni prostfedky povolené k pouzivani podle tohoto zdkona, a to zplsobem,
ktery neposkozuje okolni porost, zdravi lidi a zvifat nebo Zivotni prostredi.

Zakon upravuje nejriiznéjsi zakazy (napt. zavlékani a rozsifovani skodlivych organisma ¢i dovozu a
premistovani rostlin, rostlinnych produktd a jinych predmétd), néktera omezeni se vsak nevztahuji na
mala mnoZstvi rostlin, rostlinnych produktt, potravin nebo krmiv pro zvifata, ktera jsou uréena pro
uziti vlastniky nebo pfijemci k nevyrobnim a k neobchodnim Géeldm nebo ke spotiebé béhem
prepravy. Podminky stanovi vyhlaska MZE ¢. 330/2004 Sb., o opatfenich proti zavlékani a rozsifovani
Skodlivych organismu rostlin a rostlinnych produktd

Zakon €. 100/2001 Sh., o posuzovani vlivli na Zivotni prostiedi, upravuje Ucast verejnosti jako takové
(tj. nejen vlastniki pozemku) v procesu EIA, tedy ve zjistovacim fizeni, pokud se provadi (§ 7),
vyjadreni k dokumentaci (§ 8) a posudku (§ 9). V § 10 a—j upravuje posuzovani koncepci (tzv. SEA).
Povinnost zohlednit vyjadfeni vefejnosti obsahuje ve velmi nezavazné formé i zdkon 76/2002 Sb., o
integrované prevenci/IPPC (§ 11), zakon ¢&. 78/2004 Sb., o GMO (§ 5). Samoziejmé, efektivnéjsi je
z tohoto pohledu tzv. plnopravna Géast ob¢anskych sdruzeni podle § 70 zdkona ¢. 114/1992 Sh., o
ochrané pfirody a krajiny, podle § 115, odst. 6 a 7 zakona ¢. 254/2001, o vodach, podle § 23, odst. 9
zédkona ¢. 100/2001 Sb., o EIA a § 7 odst. 1. pism. d) zdkona ¢. 76/2002 Sb., o IPPC, kterd predpoklada
ucéast ve spravnim fizeni podle zakona ¢. 500/2004 Sb..

Zakon €. 20/1987 Sh., o statni pamatkové péci, predevsim definuje samostatné v § 43, kdo ma préva
a povinnosti stanovené timto zdkonem vlastniku kulturni pamatky ve zvlastnich pripadech
y,hestandardniho” vlastnictvi. V zakon stanovi § 3 aZ 7 povinnosti vlastnika pfi prohlasovani véci za
kulturni pamatky a pfi nakladani skulturni pamatkou (chranit véc, oznamit zamyslenou i
uskute¢nénou zménu jejiho vlastnictvi, spravy nebo uZivani, resp. povinnost poZadované udaje o
téchto vécech a jejich zamyslené zmény, umoznit Narodnimu Ustavu pamatkové péce prohlidku véci,
popripadé pofizeni jejich védecké dokumentace). Podle § 9 zdkona je vlastnik kulturni pamatky
povinen na vlastni naklad pecovat o jeji zachovani, udrZovat ji v dobrém stavu a chranit ji pred
ohroZenim, poskozenim, znehodnocenim nebo odcizenim. Kulturni pamatku je povinen uzivat pouze
zpUsobem, ktery odpovida jejimu vyznamu, pamatkové hodnoté a technickému stavu. Odpovidajici
povinnosti mi i ten, kdo kulturni pamatku uziva nebo ji ma u sebe (drZitel). Zvlastni ustanoveni § 14
se vztahuje na prevod véci. Zdkon upravuje opatfeni, neplni-li vliastnik kulturni pamatky vySe uvedené
povinnosti, oznamovaci povinnost vlastnika kulturni pamatky. Vlastnik kulturni pamatky je povinen
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bez zbytecného odkladu kazdé ohroZeni nebo poskozeni kulturni pamatky oznamit obecnimu Gradu
obce s rozsifenou plisobnosti a vyZzadat si jeho rozhodnuti o zplsobu odstranéni zavady. Jde-li o
nemovitou kulturni pamatku, kterd je stavbou, vyrozumi téz stavebni urad. Vlastnik kulturni pamatky
je povinen kazdou zamyslenou zménu jejiho uzivani, a jde-li o nemovitou kulturni pamatku, i jeji
zamyslené vyklizeni, predem ohlasit obecnimu uradu obce s rozsifenou plsobnosti.

Podle § 14 zamysli-li vlastnik kulturni pamatky provést udrzbu, opravu, rekonstrukci, restaurovani
nebo jinou Upravu kulturni pamatky je povinen si predem vyzadat zdvazné stanovisko obecniho
uradu obce s rozSifenou pUsobnosti, a jde-li o narodni kulturni pamatku, zavazné stanovisko
krajského Uradu. Vlastnik (spravce, uZivatel) nemovitosti, kterd neni kulturni pamatkou, ale je v
pamatkové rezervaci, v pamatkové zéné nebo v ochranném pdsmu nemovité kulturni pamatky,
nemovité narodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace, nebo pamatkové zdény, je povinen k
zamyslené stavbé, stavebni zméné nebo udrZovacim pracim na této nemovitosti si predem vyzadat
zadvazné stanovisko obecniho Ufadu obce s rozsifenou plsobnosti.

Statni sprava muze nafidit podle § 15 opatfeni k zajisténi péce o kulturni pamatky (nafizeni
udrzovacich praci nebo nezbytnych Uprav nebo k nafizeni neodkladnych zabezpecovacich praci podle
stavebniho zakona), v krajnim pfipadé ji vyvlastnit. | podle pamatkového zdkona je mozZno Zadat o
pfispévek na zachovani a obnovu kulturni pamatky. Specifické povinnosti jsou stanoveny pfi
provadéni archeologickych vyzkum.

Zakon ¢. 44/1988 Sh., horni zakon, upravuje feseni sporl mezi tézebni organizaci a fyzickymi nebo
pravnickymi osobami, které jsou vlastniky dot¢enych pozemk( a nemovitosti (§ 33 resp. § 31 odst. 4
zdkona), zakon €. 61/1988 Sb., o hornické ¢innosti, upravuje pravo tézebni a prospektorské
organizace a statni spravy po predchozim oznameni vlastnikovi (spravci, uZivateli), vstupovat na cizi
nemovitosti. Vyznamné omezeni vlastnickych prdv vlastnika nebo najemce nemovitosti uloZzenim
povinnosti strpét provedeni geologickych praci upravuje zakon €. 62/1988 Sb., o geologickych
pracich. Rozhodnuti o omezeni prav vlastnika nebo ndjemce nemovitosti lze vydat pouze ve
vefejném zajmu, neni-li v rozporu se statni surovinovou politikou, v nezbytném rozsahu, na dobu
urcitou, za nahradu.

Zakon €. 200/1994 Sb., o zeméméfictvi, upravuje povinnost vlastnika nebo opravnéného uzivatele
nemovitosti strpét vstup na pozemky, umisténi zemémeéri¢skych znacek na nemovitosti, jakoZ i
povinnost zdrzet se vieho, co by tyto znacky mohlo poskodit, ucinit nepouzivatelnymi nebo co by je
mohlo znicit.

v

Podle zakona ¢. 266/1994 Sbh., o drahach, jsou vlastnici nemovitosti v sousedstvi drahy povinni
strpét, aby na jejich pozemcich byla provedena nezbytna opatieni k zabranéni sesuvl pady, padani
kamend, lavin a strom( nebo jejich ¢asti, vznikne-li toto nebezpedi vystavbou nebo provozem drahy
nebo prirodnimi vlivy. Vznikne-li toto nebezpeci z jednani téchto vlastnik(, jsou povinni udinit
nezbytna opatfeni na svlj naklad.

Podle zakona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, vlastnik nemovitosti, ktera v zastavéném
uzemi obce hranici se silnici nebo s mistni komunikaci, odpovida za Skody, jejichZ pficinou byla
zadvada ve schidnosti na prilehlém chodniku.

Veliké mnoiZstvi omezeni prav vlastnika nemovitosti upravuje zakon ¢. 458/2000 Sb., energeticky
zadkon. Povinnosti se tykaji umistovani pfenosovych soustav (plynové, elektrické vedeni a podobné),
vstupu na pozemky, ochrannych pdsem, prava odstrafiovat porosty ohroZujici provoz rozvodnych
zafizeni apod.

Zakon €. 164/2001 Sh., lazenisky zakon, upravuje Gcast vlastnika nemovitosti v Fizeni o povoleni k
vyuzivani zdroje a problematiku ochranného pdasma, Povinnosti vlastniki nemovitosti umoznit
opravnénym osobam vstup na pozemky, do staveb a objekt(, které nejsou nemovitostmi, za Ucelem
ziskani Gdaji a strpét na svych nemovitostech umistovani znacek vyznadujicich hranice ochrannych
pasem, lazenského mista a vnitfniho Uzemi lazeriského mista.
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