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Uvod

V minulosti bylo jiz toto téma opravnéni a povoleni stavét a podobnd problematika predmétem
diplomovych praci, pfesto ale vyvoj pravni Upravy a rekodifikace vytvofil prostor pro nové
zpracovani a moznost pfinést jiny thel pohledu na stavebné pravni problematiku. Jeden z hlavnich
diavodi pro vybér tohoto tématu byla jeho stala aktualnost, kterd je podnicena stale se zvySujicim
zdjmem o vystavbu. Dal§im neméné dulezitym diivodem je pravni uprava upravujici tuto oblast,
ktera je vyrazné dotCena rekodifikaci stavebniho prava.

Cilem této je prace analyzovat pravni upravu opravnéni a povoleni stavét, a to s ohledem na
rekodifikaci stavebniho prava. Zejména v Casti tykajici se povoleni stavét se autorka pokusi
shrnout vychodiska rekodifikace, identifikovat problémové otdzky pravni upravy, komparovat
pravni upravu obou zakonu (zékon ¢. 183/2006 Sb. a zékon ¢. 283/2021 Sb.) a vymezit zdsadni
zmeény, které novy stavebni zdkon a jeho novely piindSi. Autorka se dale pokusi vymezit
soukromopravni tituly oprdvnéni stavét a zhodnotit jejich vhodnost pro realizovani stavebniho
zaméru. V neposledni tadé se pokusi zamyslet nad provazanosti vefejnopravnich
a soukromopravnich tituld v souvislosti s rezimem neopravnéné a nepovolené stavby.

Zatimto ucelem je tato diplomova prace ¢lenéna do ¢tyfech samostatnych logicky navazujicich
¢asti. Prvni Cast je vénovana elementdrnim pojmum, jejichz vysvétleni je nezbytné pro lepsi
uvedeni do tématu. Druhd €ast je vénovana soukromopravnimu opravnéni stavét. V ramci této
¢asti jsou vymezeny jednotlivé soukromopravni tituly. Na tuto ¢ast navazuje vefejnopravni pohled,
povoleni stavét. Obdobné jsou vymezeny vetfejnopravni tituly. Vzhledem k tomu, zZe tato ¢ast byla
vyznamné dotcena rekodifikaci stavebniho prava a s ohledem na pravni stav stavebniho prava
v dobé tvorby této prace, jsou v této Casti prace uvedeny pfistupy obou stavebnich zakonl
a vymezeny jejich odliSnosti v pohledech na konkrétni problematiku. Jako posledni ¢ast je
zpracovano téma prokazovani opravnéni stavebnika, jak v rovin€ soukromoprdvni, tak
vefejnopravni. V ramci této kapitoly jsou uvaZovany i stavby realizované nezédkonné nebo
neopravnéne.

V ramci metodologie této teoretické prace je kladen diraz na metodu a techniku sbéru dat,
ktera je nezbytnad pro obsahovou analyzu. Prace je zalozena na peclivém vybéru a vyhodnoceni
dostupnych teoretickych zdrojl, z nichz jsou Cerpany relevantni informace pro zkoumané téma.
Sbér dat je proveden systematickym prozkoumavanim literatury, odbornych ¢lankt, pravnich textt

a dalsich teoretickych materiala, které poskytuji uceleny pohled na problematiku.



Pravo zivotniho prostiedi a stavebni pravo jsou tizce propojené, nebot’ kazda stavebni aktivita
ma potencidlni dopad na zivotni prostfedi a vyzaduje peclivé hodnoceni a regulaci, aby bylo
zajisténo, ze tyto aktivity jsou provadény udrzitelnym zptisobem. Integrace téchto dvou oblasti
umoziuje komplexni pfistup k feSeni otazek, jako jsou ochrana piirody, management zdroju,
minimalizace zne€iSténi a obecné zajisténi, ze stavebni projekty pfispivaji k pozitivnimu rozvoji
spole¢nosti bez nadmérného poskozeni zivotniho prostiedi.

Déle, s rostoucimi pozadavky na udrzitelnost a adaptaci na klimatické zmény, se stavebni
pravo stava klicovym ndastrojem pro implementaci zelenych technologii, energeticky tc¢inného
stavitelstvi a vyuziti obnovitelnych zdroji energie v novych i rekonstruovanych objektech.
V tomto ohledu katedra prava zivotniho prostfedi nabizi nejen relevantni odborné znalosti, ale také
multidisciplindrni pohled, ktery je nezbytny pro feSeni soucasnych i budoucich vyzev v oblasti
stavebnictvi a ochrany Zivotniho prostredi.

Prace reflektuje platnou pravni pravu ve stavu k tinoru 2024.



1 Zakladni pojmy

Pro lepsi uvedeni do problematiky opravnéni stavét, které se vénuje ¢ast druhd této diplomové
prace, je zcela nezbytné na zacatek vymezit n€kolik podstatnych pojmii. Prestoze se jedna
o zékladni pojmy, jasné vysvétleni nékterych esencidlnich pojma je velice obtizné a jejich
interpretace mize vyvolavat sporné otazky. Toto je dano jiz ze samotné esence téchto pojmu,

nebot’ se mize jednat o neurcité pravni pojmy technického obsahu.

1.1 Pozemek

Termin pozemek je specifickym pfedmétem vlastnického prava k pozemku a do jisté miry toto
pravo charakterizuje a determinuje. Pravé proto se stdva jednim ze stézejnich elementarnich
pojmu. Legalni definice pozemku je promitnuta zejména do zédkona ¢. 256/2013 Sb., katastralni
zakon (dale jen ,katastralni zdkon“, nebo ,,Kat*). Podle ustanoveni § 2 pism. a) KatZ se pozemkem
rozumi: ,,cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo
hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, tizemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnopravni
smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim
navrhovaného zaméru stavebnim uradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu
zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhu pozemkii, popripadé rozhranim
zpiisobu vyuziti pozemkit “.

Tedy lze zjednodusené rekapitulovat, ze pozemek je ¢ast zemského povrchu oddélend od
zbytku zemského povrchu urCitou hranici. Jedna se ovSem o definici vefejnopravni, kdy
zdkonodarce primarné predpoklada, Zze bude uzita predevSim pro ucely katastralniho zékona.
Vychazime-li z doktrinalni definice, Ize tedy obecné vnimat pozemek jako cast pudy, jez je
individualizovana a ohranicena. PoZadavek ohraniceni plyne jasné€ z dikce ustanoveni § 2 pism. a)
KatZ. Vzhledem ktomu, Ze zaddny pravni pifedpis soukromopravniho charakteru nepodava
elementarni definici pojmu pozemek, vyvstava zde sporné otazka, na kolik relevantni je uZiti této
definice pro soukromé pravo. Déle je tfeba zminit, Ze v riznych ¢astech obcanského zdkoniku jsou
pozemkim pfipisovany rozlicné charakteristiky. Na jedné strané je zdiiraznéna trojrozmérnost
pozemku tim, ze jeho soucasti jsou povazovany, jak prostory nad zemskym povrchem, tak 1 pod

nim. Zatimco v jiném kontextu je pozemek pojiman pouze jako dvourozmeérna plocha na nejvyssi



vrstvé zemé&.! Postoje a vnimani definice pozemku jsou riizné, at’ uz z pohledu pravni nauky, proto
alespon nékteré autorka dale uvadi. Nékteti autofi tvrdi, Ze definice pozemku v katastru neni pro
tcely soukromého prava vhodna.? , Pozemek je individualizovand cast zemského povrchu
(majetkovy kus nachdazejici se v redlném svete). Je lhostejne, jaky je povrch pozemku (napr. je-li
pokryt vodou nebo je-li cely zastaven), jaka je jeho rozloha a jaké ma ucelové urceni. Vymezeni
pozemku jako casti povrchu zemského piredpoklada existenci pozemku v urcitych hranicich.*
wPozemek je cast zemského povrchu bez ohledu na to, zda a ¢im je tato cast zemskeho povrchu
pokryta.“* Tégl a Melzer naznacuji, ze pozemek lze pojimat jako specificky trojrozmémy usek
zemského povrchu, ktery patii konkrétnimu vlastnikovi.’

Navzdory tomu, Ze ob&ansky zakonik® vyraz pozemek vyslovné pouziva, tak ani rekodifikace
obcanského prava z roku 2012 nepfinesla legélni definici tohoto pojmu. Pfi kratkém historickém
exkurzu do pfedchazejici pravni Gpravy je patrné, Ze zakladni definice pozemku dlouhodobé
absentuje. Pro porovnani uvazujeme-li predchazejici pravni Upravu vymezenou v zakoné
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik z roku 1964. Oba pravni piedpisy se zabyvaji pouze n¢kolika
specifi€nostmi pozemku, na zéklad€ kterych lze vyvodit n¢kolik zavért. Napiiklad OZ poklada
pozemek za véc nemovitou (§ 448 OZ), dale vymezuje, co tvoii soucdst pozemku (§ 506 OZ),
vytycuje limity vlastnického prava atd.

Aby byl naplnén zadkonny narok individualizace je potifebné, aby byly hranice pozemki
jednoznacné a presné¢ vytyCeny. Toto vymezeni vede také k zaopatfovani pravni jistoty
vlastnického prava. V katastru nemovitosti se ,,eviduji pozemky pod oznacenim parcely, jez maji
geometrické a polohové urceni a jsou zobrazeny v katastralni mapé a oznaceny parcelnimi ¢isly 7,
Vlastnické pravo se eviduje k pozemku ve formé parcely. Parcelou je mySleno dvojrozmérné
zobrazeni jinak trojrozmérného pozemku v katastralni mapé€. Zaklad pro trojrozmérnost pozemku
vyplyvé z ustanoveni § 506 OZ, ve kterém zdkonodarce sdéluje, ze ,, soucdasti pozemku je prostor

nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizeni na pozemku a jind zarizeni (dadle jen ,,stavba*),

! Jako piiklad dvojrozmérného pojeti pozemku lze uvést ustanoveni § 506 odst. 2, ustanoveni § 1023 OZ.

2 ZIMA, P. Prdvo stavby. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 87-89.

3 ELIAS, K. Véc jako pojem soukromého prava. In Pravni rozhledy. Vydani 2007, roénik 15, &islo 4, s. 119.

4 ZUKLINOVA, M, THONDEL, A. in DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské prdvo
hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecnd ¢ast. I. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 375.

S MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zikonik: velky komentdr, svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 255.

6 Zakon ¢. 89/2021 Sb., dale jen ,,0Z*.

7 Rozhodnuti NS ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006.
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s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevneéno ve zdech .
Pojmy pozemek a parcela tedy nelze zaménovat, nebot’ kazdy pozemek nemusi byt nutné parcelou.

Hlavnimi rysy parcely jsou relativné piesné geometrické a polohové urceni, zobrazeni
v katastralni mapé a oznaceni parcelnim &islem. ® Pfesnost geometrického a polohového uréeni je
vazéana na technické schopnosti zafizeni a osob, které samotné zameteni parcel fakticky provadi.
Pro uréeni miry kvality a piesnosti byly sestaveny tzv. kody kvality?, které jsou promitnuty do
katastralni mapy. Kod kvality je oznacen cislovkou a jak vyplyva z prilohy 13. vyhlasky
¢. 257/2023 Sb., katastralni vyhlasky, mtze v praxi vzniknout vyznamna odchylka pifesnosti pti
zaméteni parcely. Jako nejpfesnéjsi je povazovan, pti sou¢asném technologickém pokroku, kéd
kvality s oznac¢enim 3, kdy je technicky proveditelné provést zaméteni s mezni polohovou chybou
maximalné 40 cm. Pfesto lze najit v katastralni mapé€ stale mista zamétena podle kddu kvality
8, kterému odpovida mezni polohova chyba 283 cm. Pfi porovnani téchto dvou kodua kvality, je
jiz na prvni pohled jasné, Ze zde mtize vzniknout vyznamna odchylka. Déle je nutné podotknout,
ze rozhodujicim a zavaznym udajem pro pravni jednani spojend s pozemkem je vylucné
geometrické urcéeni, jak vyplyva z ustanoveni § 51 KatZ.!°

Na zékladé soudni praxe!! je ale nutné rozliSovat situace, kdy se pod pojmem parcela rozumi
,,pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen

12 a pozemek, jenz je povazovéan za véc nemovitou, kterd miize byt samostatnym

parcelnim cislem “
pfedmétem obcanskopravnich vztahl. Lze konstatovat, Ze urceni parcely slouZi pro evidencni
zaleZitosti a upfesiiuje se jim Cast zemského povrchu k rozliSeni druhu pozemku a jeho vlastnika.
Jedin¢ parcela se tedy muze stat kvalifikovanym piedmétem pievodu vlastnického prava
k pozemku. '

Prestoze idealni stav by byl, kdyby soukromopravni kodex obsahoval pfesnou a jasnou legalni
definici pojmu pozemek, bylo by vhodné alespoit vymezit vztah vii€i jinym pravnim piedpisiim,

nebot’ v praxi muze dochazet v konsekvenci nedostate¢ného soukromopravniho vymezeni

$ BAUDYS, P. Katastrdlni zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,, 2014, s.10.

? ptiloha 13. Charakteristiky a kritéria pfesnosti soufadnic podrobnych bodt Vyhlaska &. 357/2023 Sb. Vyhlaska

o katastru nemovitosti.

1 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters Kluver, 2016, s. 2012-2015.
' Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22Cdo 2271/2006.

12 Ust. § 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb. Katastralni zakon.

13 DROBNIK, Jaroslav. Ziklady pozemkového prava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva Rozkotova, 2010.
ISBN 978-80-904209-8-4. s. 199.
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pozemku ke kolizi n&kolika pravnich predpisti.'# Netieba pfipominat, 7e hranice mezi vefejnym
a soukromym pravem je v problematice tykajici pozemkového vlastnictvi ponékud vagni.

Prostorové vymezeni pozemku je v pravni Gpravé KatZ a OZ rozlicné. Katastralni zakon se
upira na vymezeni horizontalni, kdezto OZ se neomezuje pouze na horizontdlni vymezeni, ale
vnimd pozemek jako trojrozmérny - vymezeny také vertikalnimi hranicemi. Katastralni zdkon se
pfimo nezamétuje na definici vztahu mezi pozemkem a jeho vertikalnimi rozméry, tj. prostorem
nad a pod nim. Tato otazka spadd do ptisobnosti obanského zdkoniku, ktery v soucasné dobé¢
v ustanoveni §506, odstavci 1 explicitné uvadi, ze k pozemku patii nejen jeho povrch, ale 1 prostor
nad nim a pod nim. S timto se poji znovuzavedend zasada superficies solo cedit, ze které vyplyva
pravidlo, ze souc¢asti pozemku jsou ,,stavby ziizené na pozemku a jind zarizeni s vyjimkou staveb
docasnych, vietné toho, co je zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech“. V souvislosti
s hranicemi pozemku se nabizi otazka, jak vymezit tento prostor, ktery tvoii soucdst pozemku,
zahrnujici mimo jiné i ,,prostor nad a pod povrchovou vrstvou®. Tento aspekt, tykajici se rozsahu
pozemku, neni v obéanském zakoniku feSen piimo ve vztahu k pozemku samotnému, ale je feSen
v kontextu definice hmotné véci v ustanoveni § 496 odst. 1 OZ. ,,Hmotna véc je ovladatelna cast
vnéjsiho svéta, ktera ma povahu samostatného predmétu.* Diskutuje se o tom, zda Ize tvrdit, ze
rozsah prostoru nad a pod pozemkem, definovany jako soucast pozemku v § 506 odst. 1 OZ se
muze ménit v zavislosti na technologickém pokroku a schopnosti ¢lovéka tento prostor vyuzivat.
RovnéZ by bylo problematické fici, Ze pro stanoveni velikosti tohoto prostoru je klicové, do jaké
miry ho miize konkrétni vlastnik pozemku ovladat. Soucasné vyklady OZ také neposkytuji jasné
vysvétleni, jak daleko se rozprostird prostor, ktery 1ze nad pozemkem a pod nim ovladat.

V soucasnosti existuji ptipady, kdy prostor pod pozemkem nepatii vlastnikovi pozemku, nebo
dokonce nepatii nikomu. Podle ustanoveni § 498 OZ, ktery definuje nemovité véci, patii mezi né
1 podzemni stavby ur¢ené pro specifické vyuziti, coZ znamend, Ze takové stavby automaticky
nejsou povazovany za soucast pozemku. OZ déle v ustanoveni § 509 specifikuje, Ze liniové stavby
jako vodovody, kanalizace, energeticka vedeni, a dals$i podobné objekty, které svou povahou
zasahuji do vice pozemki, nejsou soucasti pozemku, pokud jsou umistény pod jeho povrchem.
Nekteré zdkony explicitné stanovuji, Ze néco neni soucasti pozemku, pokud je takova véc pod

zemi, zUstdva samostatnou véci a nestane se nikdy soucasti pozemku. Ptikladem je ustanoveni

14 Ptiklad naplavenina a strz- § 1068, §1069 OZ ve spojeni s definici pozemku podle KatZ., § 44 zakona ¢. 254/2001
Sb., vodniho zakona.
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§ 9 zakona ¢&. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich ,,Stavba dalnice, silnice a mistni
komunikace neni soucasti pozemku.* Obdobn¢ ustanoveni § 5 odst. 1 zakona ¢. 266/1994 Sb.,
o drahach, ,,Stavba drahy neni soucasti pozemku.* Dal$im ptikladem je Uprava nevyhrazeného
nerostného loziska. Z platné pravni upravy OZ z ustanoveni § 498 vyplyva, ze nerostné lozisko
neni soucasti pozemku. V ramci upravy zvlastniho zakona, kterym je horni zakon ¢. 44/1988 Sb.,
o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi, je v ustanoveni § 7 uvedeno, Ze nevyhrazené nerostné
lozisko tvoii soucast pozemku. Piesto se obecné pfijima, ze vyhrazené nerostné lozisko nepatii
k pozemku a podle ustanoveni § 5 horniho zdkona patii statu. Dalsi prvky jako povrchové
a podzemni vody (podle ust. § 3 odst. 1 zdkona ¢. 254/2001 Sb., o vodach), pfirodni 1é¢ivé zdroje
a zdroje ptirodni minerdlni vody (podle ust. § 4 odst. 1 zakona ¢. 164/2001 Sb., o pfirodnich
lé¢ivych zdrojich), a jeskyné (podle ust. § 61 odst. 4 zakona €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody

a krajiny) rovnéZ nejsou povazovany za soudast pozemku ani za predmét vlastnictvi.'
1.2 Pojem stavebni pozemek

V rédmci zakladnich pojmi izemniho planovani zédkon €. 283/2021 Sb., stavebni zédkon (dale

jen ,.StavZ 2021%) ve svém ustanoveni §12 odst. 1'6

uvazuje nekolik pojmil souvisejicich
s pozemkem. Ty jsou kli¢ové pro vlastnika pozemku a ovliviiuji jeho moznosti pii nakladani
s pozemkem. StavZ 2021 zna pojem: stavebni pozemek, zastavény stavebni pozemek (stavebni
parcela), pouziva téZ pojmy nezastavéné Uzemi, zastavitelné plochy, ostatni pojmy se dovozuji
a contrario.

V pravnim fadu Ceské republiky lze pojem stavebni pozemek vysvétlit dvéma zpUsoby.
Stavebni pozemek mlZe byt vinimam jako pozemek urceny k zastavéni nebo jako stavebni parcela.
Timto pojmem se rozumi také Cast pozemku nebo soubor pozemkd. StavZ 2021 rozumi:
,.stavebnim pozemkem pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii vymezeny a urceny k zastaveni*!’.
Stavebni zékon zakladni pojem stavebni pozemek z ustanoveni § 12 pism. b) StavZ déle rozvadi
ve spojeni s ustanovenim § 140 Stav 2021, ve kterém stanovuje pozadavky na vymezeni

stavebnich pozemk. Stavebni pozemek se vzdy vymezuje tak, aby na ném bylo vyfeseno umisténi

1S BARESOVA, Eva. Komu patii prostor nad pozemkem a pod nim. Bulletin advokacie, 2019, &. 6, s. 34-36.
16 Srovnatelnd pravni uprava § 2 odst. 1 StavZ 2006.
17 Ustanoveni § 12 pism. b) StavZ 2021.



odstavnych a parkovacich stani, nakladani s odpady a zneSkodiiovani odpadnich vod, hospodateni
se srazkovymi vodami.

Ptedchozi pravni uprava StavZ 2006 jest¢ tento pojem dale rozviji. Stavebnim pozemkem
urenym k zastavéni se rozumi pozemek, jenz je zafazen a vyuzivan k jinému nez stavebnimu
ucelu, avsak pouze do doby, nez na ném bude postavena stavba, piipadn¢ bude se stavbou
zapocato. Na zéklad¢ izemniho rozhodnuti nebo regula¢nim planem se stane z nezastavéného
pozemku stavebni pozemek'8. Vydana izemné planovaci dokumentace stanovuje pouze moznost,
jak bude mozné v budoucnu predmétné tizemi vyuzit, ale nemusi tomu tak byt. Ackoli existuje
pozemek urceny k zastavéni uzemnim rozhodnutim, nemusi byt viibec k tomuto ucelu vyuzit.
Stavebni pozemek mize byt vymezen izemnim rozhodnutim o umisténi stavby (§ 79 odst. 1 StavZ
20006), regulacnim planem (§ 61 StavZ 2006), 1Izemnim souhlasem nebo vetejnopravni smlouvou,
kdy tyto dva instituty nahrazuji uzemni souhlas o umisténi stavby.!” Bliz§i pozadavky na
vymezovani pozemkd upravuje provadéci ptredpis vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi v ¢asti tieti. Tento pozemek je povazovan za nezastavény
stavebni pozemek. V tomto ohledu je pravni Gprava StavZ 2021 jednodussi.

Ustanoveni § 12 pism. c¢) pfiblizuje pojem zastavény stavebni pozemek s ptimym odkazem na
katastr nemovitosti, kde jej eviduje jako stavebni parcelu a dal$i pozemkové parcely, zpravidla
pod spoleénym oplocenim, tvorici souvisly celek se stavbami majici urcujici funkci v tomto
celku.?® Zastavény stavebni pozemek spada do kategorie zastavéné tizemi’!. Vé&tsinou ma obec
vymezené zastavéné uzemi jedno, ale miiZe jich byt vice. Pokud ma obec tizemni plan, tak se pfi
vymezovani vychdzi z posledniho Gi¢inného, pokud jej obec nema, vychdzi se z vymezeni ze stavu
a rozsahu zastavéného Uzemi, jez je vyznaCeno v mapach evidence nemovitosti k 1. 9. 1966.
Z tohoto vyctu se ale vyjmou vinice, chmelnice, lesni pozemky, vybrané zemé&délské pozemky.
Naopak vzdy jsou zahrnuty zastavéné stavebni pozemky, stavebni proluky a oplocené proluky
mezi zastavénymi stavebnimi pozemky, vetejna prostranstvi, pozemni komunikace a zahrnuji se
1 pozemky, které obklopuji ostatni pozemky zastavéného izemi a nejsou povazovany za vinice

a chmelnice.

18 Ustanoveni § 2 odst. 1 pism. b) StavZ.

9 MARECEK, J. in MARECEK, J. a kol.: Komentdr ke stavebnimu zdkonu a predpisy souvisejici. 1. vydani. Plzeii:
Ales Cengk, 2013, s. 29.

20pRUCHA, Petr. Stavebni zdkon: prakticky komentdr. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2020. Komentator.
ISBN 978-80-7502-400-8. s. 9.

21§ 116 StavZ 2021.



Na pravni tpravu stavebniho zdkona navazuje pravni Uprava katastralniho zédkona a dalsi
podzakonné predpisy, které dale systémové uceloveé kategorizuji pozemky do nekolika dalSich
skupin.?? Katastralni zdkon primarné rozdéluje pozemky na zemédélské a nezemédélské.??
Pozemky se dale rozdéluji na zastavéné plochy a nadvoti, zemédélské pozemky, ¢lenici se dale na
ornou pudu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty. Dalsi kategorii jsou
lesni pozemky, vodni plochy a ostatni plochy. Timto rozdélenim je pfedem dan i ti¢el uzivéani, kdy
katastralni vyhlaska ¢. 357/2013 Sb. ve své ptiloze €. 1 pozemky vice charakterizuje a vymezuje
29 zptsobt vyuziti druhu pozemku. Kromé nékolika mélo vyjimek je zména ucelového vyuziti
pozemku védzana na rozhodnuti vydané spravnim organem. Tato spravni rozhodnuti slouzi jako
prostiedek pro tpravu ucelové klasifikace pudy. Nejvyznamnéj$im nastrojem pro tuto klasifikaci
je Gzemni planovani, které omezuje moznosti vyuziti pozemkii v budoucnosti.>* Ve vazb& na
stavebni pozemek podle KZ se povazuje za jadro zastavéného stavebniho pozemku parcela.
,Stavebni parcelou se rozumi pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvoii **

Nezastavitelnym uzemim je mysleno slovy zdkonodarce uzemi obce, ktera nema vydan uzemni
plan a zpravidla jde o vefejnou zelenl a park, jez jsou obecné uZivany. V intravilanu bud’ lesni
pozemek nebo jejich soubor, za ptedpokladu, Ze se jednd o sousedici pozemky o minimalni vyméte
0,5 ha. StavZ 2021 do nezastavéného uzemi fadi i zbofenisté, v piipad¢ Ze neni obklopeno
stavebnimi pozemky. Co se ty¢e stavebnich zamért, které je mozné realizovat na nezastavitelném
uzemi, spada sem pouze nezbytna dopravni a technicka infrastruktura. V ustanoveni § 122 StavZ
2021 jsou vymezeny typy stavebnich zamért, které je mozné realizovat v tomto uzemi. Vybrané
zaméry jsou zejména pro vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pfipojky a ucelové
komunikace, pro vodni hospodaistvi, pro hledani a tézbu nerostti, snizovani nebezpec¢i havarii,
ekologickych a pfirodnich katastrof a odstrafiovani jejich disledkd, pro zemédélstvi
a lesnictvi, ochranu pfirody a krajiny, zlepSeni podminek pro rekreaci a cestovni ruch, zazemi

lesnich matetskych Skol. Realizaci stavby a zafizeni lze povolit pouze, pokud to nevylucuje

22 Pfiloha 1. Technické podrobnosti pro spravu katastru, a 10.4 Druhy pozemku a zplsob jejich vyuziti Vyhlaska

¢. 357/2013 Sb. Vyhlaska o katastru nemovitosti.

2 Ustanoveni § 3 KZ.

2 FRANKOVA, M. in FRANKOVA, M. a kol.: Uvod do pozemkového prava. 1. Vyd. Beroun: Eva Roztokova, 2014,
s. 45.

2 MACHACKOVA, Jana. Stavebni zikon: komentdr. 3. vydéni. V Praze: C.H. Beck, 2018. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-558-9. s. 8.
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uzemné planovaci dokumentace. Tyto stavby a zafizeni nemohou slouzit pro bydleni ani

pobytovou rekreaci. 26

1.3 Stavba

Ackoli 1ze pojem stavba povazovat za zcela zékladni pojem stavebniho prava, jeho vymezeni
jako pravniho pojmu je dosti komplikované. Jedna se o piiklad neurcitého pravniho pojmu
technického obsahu.?’” Ke komplikovanému pravnimu vymezeni pfispivad samotna rozmanitost
pravni upravy, kdy se pojem stavba objevuje hned v n¢kolika pravnich ptedpisech, avSak neni
uzivan terminologicky ani vyznamové¢ jednotné. Termin stavba se vyskytuje ve vefejnopravnim
a obcanskopravnim vyznamu. Vefejnopravni pojeti je obsazeno piedev§im v predpisech
regulujicich vefejnopravni rezim staveb nebo kategorizujici jednotlivé stavby. Jedna se predevsim
o pravni upravu stavebniho a obCanského zakoniku. Katastralni zdkon pracuje v souvislosti se
stavbou s pojmem budova.?® Pro lepsi pochopeni a vymezeni pojmu stavba nasleduje vymezeni

podle stavebniho zakona a ob¢anského zakoniku.
1.3.1 Stavba podle StavZ

V kontextu pojmu stavba a jeji kategorizace béhem procesu rekodifikace prava se zdkonodarce
zaméfil na zpfesnéni definice terminu stavba. Co se ty€e legalni definice stavby, ta byla jiz
obsazena v predchozi pravni upravé StavZ 2006 v ustanoveni §2 odst. 3 StavZ 2006%. ,, Stavbou
se rozumi veskerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zretele na
jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuziti s dobou trvani. “ Nejedna se ani tak o definici v pravém slova smyslu, ale spiSe o obecné
vymezeni, co Ize oznacovat stavbou. Diky obecnéjSimu vymezeni Ize snadnéji oznacit co nejSirsi
okruh ptipadi, na které se vztahuje regulace stavebniho zakona. Zptfesnéna definice stavby se
kterou pfichazi StavZ 2021, je vymezena v ustanoveni § 5 takto: ,, stavbou se v tomto zdkoné

rozumi stavebni dilo, které vznikd stavebni nebo montazni cinnosti ze stavebnich vyrobkii,

26§ 117 StavZ 2021 ve spojeni s §122 StavZ 2021.

27 STASA, I. Nad stavem ceského stavebniho prdava IN RAJCHL, STASA, Sborniky &. 72: Sondy do stavebniho prdava
Praha: Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta, 2018. ISBN:978-80-87975-85-5, s. 9-10.

2 ZIMA, P. 2015.0p.cit., s. 101

29§ 2 odst. 3 stavebniho zdkona, Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ¢., j. 31 Ca 241/2000 - 20 ze dne 5. 6.
2001.
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materialit nebo konstrukci za ucelem uzivani na urcitéem misté. Za stavbu se povazuje také vyrobek
plnici funkci stavby . Z definice vyplyva, ze pojeti stavby stavebnim zakonem je velmi Siroké.
Stavebni zakon vnima stavbu v nékterych castech jako dilo - véc (statické vymezeni), ale 1 jako
stavebni ¢innost (dynamické vymezeni). Stavebni pravo tedy kombinuje statické vymezeni, které
je typické pro obéanské pravo, s dynamickym.*° Podstatou definice podle stavebniho zakona je,
ze musi jit o stavebni dilo, jenz vzniklo stavebni nebo montézni technologii. Rozsah pojmu stavba
je velmi Siroky, o ¢em sveédci, ze stavbou muze byt dokonce 1 ¢ast stavby nebo zména dokoncené
stavby.3!%2
Nova definice se odliSuje od predchozi tim, ze je formulovana pozitivné a zahrnuje
charakteristiky definované na zéklad¢ zkuSenosti z praxe a rozhodnuti soudt, jak vyplyva
z hodnoceni v diivodové zpravé StavZ 2021. Stavba, jakozto stavebni objekt, musi byt produkt
intentionalni Cinnosti ¢lovéka. Je nutné ji realizovat s pouzitim stavebnich materialti (nutnost
splnéni pozadavkl na vyrobky pro stavby podle ust. § 153 StavZ 2021) a musi vzniknout diky
stavebnim nebo montaznim pracim. Tyto prace by mély zahrnovat urcity technicky postup, ktery
odrazi alespon zdkladni Uroven odbornych znalosti od vykonavatele. Stavba by méla slouZit
pfedem uréenému, nikoli ndhodnému tcelu a musi byt vybudovana na specifickém miste.
Rekodifikace stavebniho prava ptinesla upravenou kategorizaci staveb. Novy stavebni zakon
zavedl Ctyti kategorie staveb, reagujic na institucionalni zmény, zjednoduseni procesu schvalovani
projektli, udrZzeni moZnosti vytvaret urcité typy dokumentace i osobami s jinou kvalifikaci, nezZ je
projektant, a také umoznéni realizace n&kterych staveb svépomoci.*?
Jedna se o:
a) stavby drobné¢ ptiloha €. 1 StavZ 2021,
b) stavby jednoduché ptiloha €. 2 StavZ 2021,
c) stavby vyhrazené ptiloha ¢. 3 StavZ 2021,
d) stavby ostatni.

30 POTESIL, L. § 2 [Zakladni pojmy]. In: POTESIL, L., ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M.:
Stavebni zdakon - komentar. 5. vydani. Praha : C. H. Beck, 2016.

31 Ustanoveni § 2 odst. 5 StavZ 2006.

32 MACHACKOVA, . a kol. op. cit., s. 3-26.

33 KUZMOVA, E. Z+i CKAIT. Co pFinese kategorizace staveb podle nového stavebniho zdkona? [Online]. 18.02.
2022 [cit. 2023-09-01] Dostupné z: https://zpravy.ckait.cz/vydani/2022-01/co-prinese-kategorizace-staveb-podle
noveho-stavebniho-zakona/.
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Drobné stavby jsou taxativné vymezeny v piiloze ¢. 1 StavZ 2021. Radi se mezi né tyto stavby,
které jsou vzdy jasn€ v ramci vyctu definovany. Stavby musi splnit zakladni kritéria, ktera jsou
uvedena nize (typ stavby podle ucelu), ale ke kazdému bodu se vazi i dalsi podrobné;jsi, ktera je
nezbytné také splnit. Tato kritéria jiz zde nejsou presné specifikovana, nebot’ by zde byl jen uveden
vycet z prislusnych ptiloh StavZ 2021, coz neni ucelem této ¢asti. Za drobnou stavbu se dle jejiho
Gicelu miize povazovat: stavba do 40 m?, sklenik do 40 m?, vyrobek plnici funkci stavby, opérné
zdi do vysky 1m, docasné stavby bez podsklepeni, reklamni zafizeni, oploceni lesnich Skolek,
stavby pro hospodatfeni v lesich, doplnéni vlastni telekomunika¢ni sit€, vyména vedeni
a siti technické infrastruktury, vyména vedeni siti technické infrastruktury. Za drobné stavby se
povazuji i soucasti a prislusenstvi drobnych staveb, zmény drobnych staveb, udrzovaci prace,
stavebni upravy a pism. f) a g) uvadi dalsi drobné stavby. Negativnim vyctem v odst. 2 ptilohy
¢. 1 StavZ 2021 jsou naopak vymezeny stavby, které se neoznacuji pojmem drobna stavba.

Dalsi kategorii staveb jsou jednoduché stavby, jejichz taxativni vycet je vymezen v piiloze
¢. 2 StavZ 2021. Do této kategorie spadaji tyto stavby: stavby pro bydleni a rodinnou rekreaci,
podzemni stavby do 300 m? zastavéné plochy a do 3 metrii hloubky, stavby garazi do 5 m vysky,
reklamni zafizeni, opérné zdi do vysky 1 m, stavby pro zemédélstvi do 30 m? zastavéné plochy,
stavby pro hospodaiska zvitata do 60 m?, piipojky siti technické infrastruktury, vyrobky plnici
funkeci stavby, zasobniky pro zkapalnéné uhlovodikové plyny, dobijeci stanice, stavby pro vyuziti
obnovitelnych zdrojii energie, stavby odstavnych, manipulacnich prodejnich, skladovych nebo
vystavnich ploch od 300 m? do 1000 m?, stavby zafizeni staveniité, stani pro obytné automobily
a obytné piivésy. Za jednoduché stavby se dale povazuji soucésti a ptislusenstvi jednoduchych
staveb, zmény jednoduchych staveb, udrZzovaci prace, stavebni upravy, vétsi zmeény dokoncené
budovy, terénni Gpravy a zmény druhu pozemku. Opét je uveden negativni vycet pro stavby, které
nejsou povazovany za jednoduché stavby v odst. 3 ptilohy €. 2 StavZ 2021.

Tteti kategorii jsou stavby vyhrazené a jsou taxativné vyjmenovany v piiloze 3 StavZ 2021.
Mezi tyto stavby se fadi: stavby dalnic, drah, leteckych drah, stavby vodnich nadrzi, stavby
a zafizeni pfenosové soustavy, vyrobny elekttiny, stavby a zafizeni pfepravni soustavy, zdsobniky
plynu, stavby a zafizeni ropovodi, stavby k Gc¢eliim tézby, stavby souvisejici s ulozisti, stavby
v aredlu jaderného zatfizeni, stavby urcené k nakladani s vybusSninami, stavby, jez maji slouzit
k otvirce.

Posledni kategorie je sbérna, jedna se o ostatni stavby. Témito stavbami stavebni pravo mysli

vSechny ostatni stavby, které nejsou uvedené v ptilohach ¢. 1, 2 a 3 ke StavZ 2021.
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Z poskytnutého souhrnu vyplyva, Ze novy stavebni zadkon se pokousi piredevsim o zptfesnéni
kategorizace staveb. AvSak navrhované rozdéleni do pouze ctyt kategorii se jevi jako

nedostatecné, zejména vzhledem ke zjednodusené povaze projektové dokumentace.
1.3.2 Stavba podle OZ

Dalsi problém pii interpretaci pojmu stavba piinasi vyslovné pravidlo z ustanoveni § 1 odst.
2 OZ, na zéklad¢ kterého je uplatiovani soukromého prava nezavislé na uplatiovani prava
vetejného. Na zakladé tohoto pravidla 1ze vyuzit tuto definici pouze pro ucely stavebniho zédkona,
tedy pro potieby spravniho tfadu a udastnikil stavebniho Fizeni.>* Jiz judikatura k pfedchozimu
ob¢anskému zakoniku z roku 1964 zcela konzistentné prezentovala stanovisko, v pifipadé, ze
obcanskoprévni predpisy uzivaji pojmu stavba, nelze jeho obsah interpretovat pouze jen podle
stavebnich piedpisti*®. Ani novy rekodifikovany ob&ansky zakonik z roku 2012 vlastni zikonnou
definici stavby pro soukromopravni ucely neobsahuje, pfestoze pojem stavba ve svych
ustanovenich pouziva pfiblizné stoSedesatkrat. Jasna, ptesna definice pro ucely soukromého prava
tedy absentuje, ale civilni pravni Gprava se samoziejmé bez néjakého vymezeni pojmu stavba
nemtize obejit, nebot’ stavby jsou piedmétem pravnich vztaht.

Obcanskopravni vymezeni vyplyvajici z ob¢anském zdkoniku s u€¢innosti z roku 2014 nové
vymezuje stavbu jako soucast pozemku. Doposud ji vymezoval OZ z roku 1964 jako samostatnou
véc v pravnim slova smyslu, jeZ se miiZe stat zpisobilym pfedmétem pravnich vztahi. Pravé znovu
zakotvena zasada superficies solo cedit ptinesla zménu, kdy rozhodnym ustanovenim je ust. §506
odst. 1 OZ, podle kterého ,,soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
zFizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,stavba‘) s vyjimkou staveb docasnych*. Obcansky
zakonik ztohoto pojeti soucdsti pozemku vyjima docasné stavby. Z uvedeného ustanoveni
vyplyva, Ze zakonodarce pouziva pojem stavba ve smyslu legislativni zkratky, nebot’ se pod ni
zafadi 1 zatizenti, ale jiz dale pojem nijak bliZe neurcuje.

Docasné stavby neboli superedifikaty jsou povazovany za samostatné movité véci, a to 1 bez
ohledu na své technické provedeni. Problémova otdzka mize byt pii posouzeni véci, zda se jedna

0 movitou nebo nemovitou véc. Pro piiklad takova stavebni buiilka tzv. mobilni dim miize byt

3 POHL T., SEDLACEK M., Stavba jako predmét dila v obcanském zdkoniku. Acta Universitatis Carolinae - Turidica
2,2022,s. 139-140.
35 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.
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movitou véci, v piipade splnéni podminky doc¢asnosti, tak mize byt i véci nemovitou, kdy se jedna
o docasnou, provizorni gardz, ktera je pévné spojena se zemi a nelze ji pfemistit, aniz by se
neporusila.’® Jak znazvu vyplyva jejich dominantnim znakem je jejich dodasnost, kterd se
odvozuje od chybéjiciho umyslu stavebnika ziidit stavbu trvale. Stavebni ufad musi stanovit
konkrétni dobu trvéani stavby. Typickou do¢asnou stavbou jsou pout'ové boudy, prodejni stanky za
ielem sezonniho prodeje, chatky v zahradkéiskych koloniich, stavby sportovnich zafizeni atd.*’
Z hlediska vlastnického prava jsou dulezita zavérecna ustanoveni § 3054 az 3061 OZ, ktera
upravuji nesoulad ptivodniho oddé€leného vlastnictvi pozemku a stavby s novym pojetim a je zde
superficialni zdsada modifikovana. Tato problematika bude rozebrana v dalSich kapitolach.
Slozitost vymezeni pojmu stavba potvrzuje i velmi bohatd soudni judikatura, ktera je Casto

nekonzistentni. 3%
1.3.3 Budova podle KZ

Pro Uplnost je nezbytné vymezit pravni upravu i podle katastralniho zdkona. Ten pojem stavba
uziva, ale nepfinasi definici. V souvislosti s pojmem stavba presné pracuje KZ s pojmem drobna
stavba a budova. ,,Budovou se rozumi nadzemni stavba spojena se zemi peviym zdkladem, ktera
je prostorové soustiedéna a navenek prevdzné uzaviena obvodovymi sténami a streSni
konstrukci.*** Drobnou stavbou je myslena ,,stavba s jednim nadzemnim podlazim, pokud jeji
zastavend plocha nepresahuje 16 m2 a vyska 4,5 m, kterd plni doplitkovou funkci ke stavbé hlavni,
a stavba na pozemcich urcenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajistovani provozu lesnich Skolek
nebo k provozovani myslivosti, pokud jeji zastavéna plocha nepresahuje 30 m2 a vyska 5 m; za
drobnou stavbu se nepovazuje stavba garadze, skladu horlavin a vybusnin, stavba pro civilni
ochranu, pozZarni ochranu, stavba uranového prumyslu a jaderného zarizeni, sklad a skladka
nebezpecnych odpadii a stavba vodniho dila“*.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze pravni Uprava katastrdlniho zdkona je svym pojetim blizsi
vymezeni stavby podle obcanského zakoniku neZ podle stavebniho zdkona. Nicméné nejedna se

0 pojem totozny.

36 FRANKOVA, M. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového praiva. op. cit., s. 20.

37 TEGL, P., MELZER, F. Superedifikdty a novy obcansky zdkonik. Pravni rozhledy 4/2014 s. 132-139.
38 Srov. rozhodnuti NS ze dne 28. 4. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2569/2009.

39 Ustanoveni § 2 pism. 1) KZ.

40 Ustanoveni § 2 pism. m) KZ.
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2 Opravnéni stavét

Opravnéni stavét je povazovano za zakladni pravo, které se poji s vlastnictvim pozemku.
Z hlediska prava je toto opravnéni vnimano svou povahou jako opravnéni soukromopravni. Jedna
se tedy o subjektivni pravo nakladat s pozemkem, které lze oznacit jako zdkladni ptedpoklad
uskutecnovani jakékoli stavebni ¢innosti. Z tohoto 1ze vyvodit, Ze objektem stavebniho opravnéni
je nemovita véc, obvykle pozemek.

PIné opravnéni k uzivani pozemku ke v§em uceliim, kterymi Ize pidu vyuzit, v tomto piipade
k provadéni stavebnich akci, ma ovSem primarné jen vlastnik pozemku. Piesto, ale opravnéni
stavét miiZze ziskat 1 osoba odli$na od vlastnika pozemku. Prava tietich osob mohou byt zaloZena
zejména na zaklad¢ opravnéni plynouciho z obliga¢ni smlouvy nebo na zakladé vécného prava
k véci cizi, kterym je pravo stavby. Pokud nevznikd opravnéni stavét na zakladé¢ dohody
s vlastnikem, miiZe stale vzniknout opravnéni stavét na zakladné rozhodnuti, které je vysledkem
vyvlastitovaciho fizeni, jez mlze probéhnout jen za splnénych zdkonnych ptedpokladi.

V ptipadé, ze stavebnik realizuje stavbu bez soukromopravniho opravnéni stavét, hledi se na
tuto stavbu jako na stavbu neopravnénou.*!

Druha ¢ast prace je koncipovéana jako enumerace tituld, jakymi mlze osoba dosdhnout
soukromopravniho opravnéni stavét, jez je zdkladni premisou pro ziskani vetejnopravniho
povoleni stavét.

Mezi zakladni pravni tituly pro soukromopravni opravnéni stavét patii vlastnické pravo, vécna
prava k vécem cizim a zdvazkové pravo vyplyvajici z obliga¢niho vztahu. V ramci vécnych prav
k vécem cizim lze rozliSovat jesté pravo stavby a v€cnd bifemena (sluZebnosti). Z obligaci miize
byt vyuZit institut ndjmu nebo pachtu, které jsou nejcastéjSi. Piipadn€ muze byt vyuZito

inominatnich developerskych smluv.

2.1 Vlastnické pravo k pozemku

Vlastnické pravo je povaZzovano za jedno ze zakladnich ustavné garantovanych, pfirozenych
prav ¢lovéka. Stézejni pravni Gpravou jsou ustanoveni Listiny zdkladnich prav a svobod (Usneseni

predsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb., dale jen ,LZPS*), zejména ¢&l. 11 a ustanoveni

4 HUMLICKOVA, P. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prdva. op. cit., s. 145-146.
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obcanského zékoniku, pfedevSim ustanoveni § 101 - 1036. Z ¢l. 11 odst. 1 LZPS vyplyva, Ze
vlastnické pravo vsech vlastniki ma stejny zakonny obsah a je chranéno stejnymi prostfedky bud’
soukromého nebo veiejného prava. Dale odstavce 3 a 4 upravuji meze vlastnického prava, kdy
odstavec 3. vymezuje vnitini meze vlastnického prava a odst. 4. naopak vymezuje vnéj$i meze.
Podobné tomu je i v €l. 35 odst. 3 LZPS. Z ¢l. 11 Ize také vyvodit, Ze obsahem vlastnického prava
nejsou jen opravnéni, ale plynou z ng&j i povinnosti.*?

V prvé tfad¢ je potieba rozlisit dva stézejni pojmy: pozemkové vlastnictvi a vlastnické pravo
k pozemku, a to s ohledem na soucasny obCansky zakonik, ktery pojmy vlastnictvi a vlastnické
pravo rozlisuje. Nejprve je tfeba modifikovat, s ohledem na diivodovou zpravu* k OZ, pojmy
pozemkové vlastnictvi a predmét pozemkového vlastnictvi. Vlastnické pravo OZ chape jako pravo
vlastnika k pfedmétu tohoto prava a pfedmétem tohoto prava je vlastnictvi, kterym je véc. Proto
je tedy pozemkové vlastnictvi ztotoznéno pozemkem.

V objektivnim smyslu znamena vlastnické pravo k pozemku soubor pravnich norem, které
upravuji vlastnické pravo vlastnika pozemku. Subjektivni pozemkové pravo zase znamena
moznost vlastnika pozemku vykonévat své vlastnické pravo k pozemku. K tomuto je vhodné uvést
ustanoveni § 1012 OZ, na zaklad¢ kterého: ,,vlastnik ma prdavo se svym vlastnictvim v mezich
pravniho radu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru
primérenou pomeérum zavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykondvat takové ciny, jejichz
hlavnim ucelem je jiné osoby obtéZovat nebo poskodit.“ Toto 1ze komentovat jako ,.ponékud
svérazné vymezenou libovitli viastnika zasazenou do rigorézné zdkonem stanovenych mezi** “.

Vlastnické pravo mé nékolik zakladnich znaki, mezi které se fadi piredev§im nezavislost,
jednotnost, Uplnost, elasticita a trvalost, ze kterych soucasny civilni kodex vychazi. Sou€asné
pravni uprava OZ vychazi z klasického pojeti fimské triady, ze tfech zakladnich dil¢ich prav
vlastnika, kterymi jsou pravo vlastnika v&c drzet - ius possidendi, uzivat a brat z ni plody - ius

utendi et fruendi a s véci nakladat - ius dispodendi. PtestoZze OZ nevymezuje ani demonstrativni

42 HUSSEINI, F., BARTON, M., KOKES, M., KOPA, M. a kol. Listina zdkladnich prav a svobod. Komentdr.

1. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2021.

43 ELIAS, K. a kol.: Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou dirvodovou zpravou. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012,

s. 438 —441.

# PEKAREK, M. Pozemek jako objekt pravnich vztahii z pohledu nového obcanského zdkoniku - nékolik pozndmek
IN Sbornik z konference dny prava 2012 (sekce Pozemek v pravnich vztazich.): Dny prava 2012— Days of law
2012, Spisy Pravnické fakulty Masarykovy univerzity, fada teoretickd — ACTA UNIVERSITATIS BRUNENSIS —
IURIDICA, No 442, Masarykova univerzita, Brno 2013. s. 10.
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vycet vlastnikovych opravnéni, lze povazovat pravé tato tfi opravnéni vlastnika pozemku za
nejdilezit&jsi.*

Jako nedostatek v soucasné pravni tpravé OZ lze vidét v tom, ze viibec nefesi obecné otazky
vlastnictvi, ale Casto je pfenechava specialni pravni upravé k dofeSeni, ale problémem je, Ze tyto
zakony jsou vét§inou vefejnopravnis. Autorka uvadi par piikladil. Zasoby vyhrazenych nerosti
predstavuji nerostné bohatstvi, které je dle ustanoveni § 5 odst. 2 horniho zakona vlastnictvim
Ceské republiky. Toto ustanoveni rozliduje mezi vlastnictvim vyhrazenych nerosti a vlastnictvim
pozemkl, na nichz se tyto nerosty vyskytuji. Co se ty¢e vyvlastnéni je nezbytné jeste¢ doplnit
ustanoveni § 32b odst. 1 pism. a), b) horniho zakona, kdy plati, Ze ,, podle zakona o vyvlastnéni Ize
odejmout nebo omezit viastnické pravo k pozemku nebo ke stavbé nebo pravo odpovidajici
vecnému bremenu k pozemku nebo ke stavbé potrebnym k uskutecnéni a) otvirky, pripravy
a dobyvani loZiska strategického vyznamu, na némz byl stanoven dobyvaci prostor, nebo
b) zvlastnich zasahit do zemské kiiry podle § 34 odst. 1 pism. d).“ Drive totiz platilo, Ze stat vSak
nem¢l pravomoc k vyvlastnéni téchto pozemkt pro ucely t€zby vyhrazenych nerostti. Na druhou
stranu, loziska nevyhrazenych nerostii patii k pozemku a jsou tudiz vlastnény vlastnikem daného
pozemku. V kontextu vodniho zédkona vlastnictvi koryta vodniho toku ndlezi osobé, jez vlastni
pozemek, jimz dany vodni tok prochazi. Timto se OZ dostdvd do rozporu s druhou vétou
ustanoveni § 1 odst. 1., kde se pise, ze ,,Uplatniovani soukromého prava je nezavislé na uplatnovani
prava verejného.

Vlastnické pravo je charakterizovano jako absolutni préavo, plisobici erga omnes - proti viem.*’
Soukromopravni ochrana vlastnického prava je zajiSténa pfedevSim instituty, kterymi jsou
reivindikac¢ni zaloba (§ 1040 OZ) slouzici k vydani véci, zaptréi (negatorni) zaloba (§ 1042 OZ)
pomoci které se 1ze domoci upusténi jinych neopravnénych zasahli do vlastnického prava a na
odstranéni jejich néasledkd, dale by se dala pouzit i svémoc (§ 14 OZ). Samoziejmé je zde moznost
vyuziti prostiedkil ochrany v trestnépravni a spravnépravni roving.

Pti vzniku vlastnického prava k pozemku zéaroven zanikd vlastnické pravo pivodnimu
vlastnikovi. Co se ty¢e zaniku vlastnického prava k pozemku, lze jej oznacit vzdy pouze za

relativni, nebot’ nikdy nedochézi k absolutnimu zaniku pozemku. Ten nelze totiz spotiebovat ani

45 FRANKOVA, M. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prava. op. cit., s. 54-65.

46 napiiklad zakon &. 254/2001 Sb. vodni zdkon, zakon €. 114/1992 Sb. o ochrané p¥irody a krajiny, zakon ¢&. 44/1988
Sb. horni zakon.

47 PEKAREK, M. 2012. op. cit.
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znicit, jen v ramci déleni a scelovani pozemku by se mohlo hovofit o zddnlivém absolutnim zaniku
pozemku, ale tento pfipad lze povazovat za jistou formu transformace pozemku do jiného na
identickém tzemi. Navic se v tomto pfipadé méni pouze vymezeni predmétu vlastnického prava.

Vznik vlastnického prava v prostiedi Ceské republiky je umoZnén pouze druhotnym
zpusobem, kdy vznik prava vychazi bud’ z pfevodu nebo prechodu vlastnického prava. Prevod
préava je zalozen na souhlasné vuli vlastnika pravo prevést na nabyvatele. Typicky se jednd o pravni
jednani zalozena smlouvou kupni, sménnou, darovaci apod. Pfechod vlastnického prava miize byt
proveden 1 bez vule piivodniho vlastnika. Do této skupiny se fadi ptechod prav ex lege, ex actu,

vydrzenim, opusténim nemovitosti, prestavkem, ptiristkem nemovitosti, dédénim.
2.1.1 Jiné zpisoby nabyti vlastnického prava

Pro ucely druhé ¢asti diplomové prace je vhodné alespoit zminit nékteré dalsi zptisoby nabyti
vlastnického prava k pozemku. Vlastnické pravo k pozemku Ize nabyt ptimo ex lege, avSak tento
zpisob neni v praxi zcela bézny, ale spiSe ojedin€ly. V historii Ize poukéazat na pouziti naptiklad
v souvislosti s transformaci vlastnictvi v roce 1998 a také s novym tizemnim &lenéni CR. Pro tento
zpisob je typické, ze okamzik ptechodu vlastnického prava je spojen s u¢innosti zdkona nebo je
v zakon¢ urcen den, ke kterému pravo vznika.

Vznik vlastnického prava mlZe déale nastat na zdklad¢ konstitutivniho rozhodnuti orgénu
vetejné moci - ex actu. Podkladem pro vznik prava je tedy bud’ rozhodnuti soudu nebo rozhodnuti
spravniho Ufadu. Rozhodnuti soudu fesi predevsim otazky ruseni a vypotadani spoluvlastnictvi,
trest propadnuti véci nebo jiné majetkové hodnoty. V pozici rozhodujiciho je spravni organ
pfedevsim v fizenich tykajicich se pozemkovych Gprav nebo v ramci restituénich fizeni. Do této
skupiny lze jeSt€ zaradit vyvlastnéni, ale tomuto institutu se dale vénuje prace v dalsi podkapitole.

Nejbéznéjsim mechanismem, jakym dochazi k nabyti vlastnickych prav k pozemku, je smluvni
prevod. Existuje mnoho typt smluv, pfi¢emz kupni, darovaci a sménné smlouvy patii mezi ty
nejcastéjsi. Unikatnim aspektem pievodu vlastnickych prav k nemovitostem je jejich zavislost na
zapisu do katastru nemovitosti, coz znamena, ze proces nabyti prav je dvoufazovy, kdy se rozlisuje
pravni titul a zpisob prevodu (modus). Obcansky zdkonik stanovi, Ze k vzniku vlastnickych prav
k nemovitosti dochazi pravé zapisem do katastru nemovitosti, jenz ma konstitutivni povahu.
Rozhodnym faktorem pro vznik préva je zéapis v katastru nemovitosti, zatimco ¢as uzavieni
smlouvy nema vyznam. Ostatné toto doklada ustanoveni § 1105 OZ: ,, Prevede-li se viastnické
pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyvad se véc do vlastnictvi zapisem do

«

takového seznamu.
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Dalsi moznosti, jak ziskat vlastnické pravo k nemovité véci, je piestavkem ve smyslu § 1087
OZ. Ptestavkem se rozumi piipad, kdy mala ¢ast stavby ziizené na vlastnim pozemku jen malou
Casti zasahuje (pfesahuje) na pozemek cizi, pak se stane pravé ta Cast pozemku zastavéného
prestavkem vlastnictvim ziizovatele stavby. Zcela nezbytna je existence dobré viry stavitele, jako
toho, kdo zasahl do cizich prav. V piipad¢, ze stavitel nejedna v dobré vite, jedna se o neopravnéné
zastavénou ¢ast ciziho pozemku a stavitel tuto stavbu do vlastnictvi nenabyde a miize byt nucen
jeji zasahujici Cast odstranit. Samoziejmée je tu smluvni viile stran se dohodnout. V pfipad¢, ze
malé ¢ast pozemku pfiroste ke stavbé zfizovatele, vznikd plvodnimu vlastnikovi narok na
kompenzaci za ztratu ve vysi obvyklé ceny &asti pozemku (§ 1087 odst. 2 0Z).*

Vlastnické pravo k pozemku miize vzniknout na zakladé institutu vydrzeni. Ten odrazi
stabilitu ve spoleCenskych vztazich. Novy obcansky zdkonik (NOZ) rozliSuje mezi tadnou,
poctivou a pravou drzbou. Pro Gspé$né ziskani vlastnictvi k pozemku prostifednictvim vydrzeni je
rozhodujici typ drzby. Vlastnické pravo k nemovitosti se ziskava po uplynuti stanovené vydrzeci
doby: 10 let v ptipadé fadné drzby a 20 let pro mimotradnou drzbu. Zacatek béhu vydrzeci doby je
podminén splnénim dalSich kritérii nutnych pro vydrzeni, mezi které patii pravni divod drzby
(titul vydrzeni), ktery by v ptipadé, Ze by patiil pfevodci nebo byl zfizen opravnénou osobou, vedl
k nabyti vlastnického prava, dale poctiva drzba dle § 1089 NOZ, prava drzba dle § 1090 NOZ
a samotna vydrzeci doba. *

Specifické nabyti vlastnictvi nemovitosti je opuSténim, které zakotveno v ustanoveni § 1045
odst.2 OZ ,,Opusténd nemovitost pripada do vlastnictvi statu.* Déle je toto pravidlo rozvedeno
ustanovenim § 1050 odst. 2 OZ ,, Nevykonava-Ili viastnik viastnické pravo k nemovité véci po dobu
deseti let, ma se za to, Ze ji opustil.“ Zakon explicitné zakazuje jakékoli ptivlastnéni opusténé
nemovitosti jinymi subjekty. Z vySe uvedeného vyplyva, Ze stat ziskdva vlastnické pravo
k pozemku kombinaci neuplatiiovani prav vlastnika a s uplynutim urcitého ¢asového obdobi.
Katastralni zdkon reaguje na wustanoveni obcanského zdkona o opusténi nemovitosti
prostiednictvim ustanoveni § 64 a 65, které specifikuji procedury, jimiz se fidi katastralni Grady,
Utad pro zastupovéni statu ve vécech majetkovych a obecni Gfady v situacich, kdy vlastnik

nemovitosti neni zndmy nebo je nedostatecn¢ identifikovan. Nedostatek zdznamu o vlastnikovi

8 SPACIL, J.: Stavba na cizim pozemku — novd judikatura a nové problémy. Soudni rozhledy. 2017, &. 7- 8, s. 21.
¥ FRANKOVA, M. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prdva. op. cit., s. 71-73.
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v katastru nemovitosti podle § 65 KZ vede k ptedpokladu (fikci opusténi), ze nemovitost byla
opusténa, coz vlastnik miize vyvratit dikazem, Ze k opusténi skute¢né nedoslo.°

Pravo na dédictvi se etabluje umrtim zlstavitele a jeho nabyti je oficialné potvrzeno soudem
pro osoby s ovéfenym dédickym pravem.>! Soudni rozhodnuti o potvrzeni dédictvi ma vzdy jen
potvrzujici ucinek. Pokud dédéni probiha podle zavéti nebo dédické smlouvy, mize byt moment
pfechodu dédictvi podminén urcitymi kritérii nebo potvrzenim specifického ¢asu. V situaci, kdy
se nenajde zadny dédic, dochazi k aplikaci pravidel obcanského zakoniku o nalezu bez dédice

(odtmrti) a dédictvi tak prechazi na stat.>2>
2.1.2 Omezeni vlastnického prava k pozemkim

PtestoZze pravo vlastnit majetek patii mezi zakladni lidskd préva, kterd jsou garantovana na
mezinarodni, unijni i vnitrostatni rovni, jedna se do jisté miry o omezitelné pravo, a to pouze za
podminek stanovenych v zadkong¢.

Zpisob vykonu vlastnického prava mize byt omezen z vile vlastnika nebo bez jeho viile.
Dobrovolné vykon svého vlastnického prava miize vlastnik omezit pravnim jednanim, kdy typicky
na zédkladé¢ smlouvy vlastnik pfenecha ¢ast svych uzivacich prav jiné osobé. Zasdhnout do
vlastnického prava lze ale i bez vile vlastnika v obecném zajmu, ale omezeni miize nastat
1 vzédkonem stanovenych divodech proti vili vlastnika. VéEtSinou tato omezeni vyplyvaji
z vefejnopravni upravy. Také to mohou byt soukromopravni instituty, jako jsou pivodné
soukromopravni vécna bfemena, kterd mohou mit 1 vefejnopravni povahu (zakonna legalni vécna
biemena).>*

K omezeni vlastnického prava dochazi predevSim z divodu mozné kolize s tistavné
zarucenymi pravy jinych jedincl nebo také s obecnymi vefejnymi zajmy. Vlastnické pravo
k pozemku je omezeno rozséahleji a intenzivnéji neZ ostatni vlastnicka prava k jinym vécem, je to
dano uz samotnou specifi¢nosti piidy, ktera ovliviluje pozemkové vztahy.

Zékladnimi divodem omezeni vlastnického prava k pozemklm je ,, nutnost usporadat vztahy

mezi jednotlivymi pozemkovymi viastniky, zajistéeni mozZnosti soubézného uzivani pozemku

50 FRANKOVA, M. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prava. op. cit., s. 74, 75.
3! Srov. ustanoveni § 1670 OZ.

52 Srov. ustanoveni § 1634 OZ.

53 FRANKOVA, M. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového priva. op. cit., s. 77.

54 ZAKOVSKA, K. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prdva. op. cit., s. 83.
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k riiznym uceliim, resp. jeho uzivani osobami odlisnymi od vlastnika a ochrana obecnych, resp.
verejnych zajmii, zejména zdajmu na ochrané lidského zdravi a Zivotniho prostiedi. >

Listina a jeji ¢lanek 11 odst. 3 tika, ze vlastnictvi zavazuje a nasledné toto tvrzeni dale
dopliuje: ,, Nesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych a nebo v rozporu se zakonem chranénymi
obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostiedi’® nad miru
stanovenou zakonem. “ Citovany odstavec 3 reprezentuje vnitini (imanentni) omezeni vlastnického
prava. Jedna se o takové omezeni, které vyplyva pfimo ze samotné podstaty vlastnického prava
a ovliviiyje jeho vykon zevnitt. Jinym oznacenim jsou to také ,meze nebo také limity vykonu
vlastnického prava. Vnitini omezeni jsou obecné povahy, nebot nevytvaii nerovnost mezi
vlastniky, protoze se vztahuji na vSechny vlastniky pozemku. Vnitini omezeni jsou takovym
omezenim, které umoziuje uzivani pozemku obvyklym zptsobem a jeho prostfedky 1ze oznacit
za ptimétené ke sledovanému cili. Timto cilem jsou piedevsim obecné zdjmy spolecnosti. Nikdy
nevznikaji na zakladé aktl aplikace prava a neni za né zpravidla poskytovana nahrada. Jako ptiklad
vztahujici se k tématu prace lze uvést naptiklad omezeni vyplyvajici z ucelové kategorizace pudy.
Vlastniktiv Gcel vyuziti pozemku musi byt s ni v souladu nebo zde musi byt ziskdn souhlas
ptislusného organu statni spravy.

Vedle vnitiniho omezeni vlastnického prava vyplyva z ¢l. 11 LZPS dalsi omezeni, konkrétné
z jeho odst. 4., kde je zakotveno vnéjs$i omezeni vlastnického prava neboli omezeni pravé nebo
taktéZ jinym vyrazem nucené omezeni. Toto omezeni je jiz klasifikovano jako mocensky zasah
pusobici z vnéjSku. Svou podobou se jedné bud’ o akt aplikace prava, vétSinou individudlni spravni
akt, nebo jej upravuje ptimo zakon. Povahou se jedna o pifisné¢j$i, intenzivnéj$i omezeni, proto zde
nestaci pouze splnéni podminky obecného zajmu, ale je vyzadovéna jeho kvalifikovanéjsi forma,
vefejny zajem. V téchto pifpadech nuceného omezeni zékon stanovuje povinnost nédhrady.>’

Z dikce €l. 11 odst. 4 LZPS vyplyva jesté dalsi institut, kterym se velmi vyrazné zasahuje do
vlastnického prava, vyvlastnéni (expropriace). Jedna se o mocensky zasah statu, kdy dochazi na
podklad¢é individualniho spravniho aktu ve vefejném zdymu bud’ k odnéti nebo k omezeni
vlastnického prava k pozemku, aniZ by vlastnik jednal v rozporu s pravnimi piedpisy. Cilem

vyvlastnéni je nuceny piechod prav k véci (pozemku). Vyvlastnéni mlize probéhnout pouze za

55 7ZAKOVSKA, K. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prava. op. cit., s. 85, 86.

36 8§ 8 odst. 2 zdkon ¢&. 17/1992 Sb. O Zivotnim prostfedi definuje poskozeni jako ,,zhorsovdni jeho stavu znedistovani
nebo jinou lidskou ¢innosti nad miru stanovenou zvlastnimi predpisy .

57 7ZAKOVSKA, K. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prava. op. cit., s. 88-90.
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ptedpokladu splnéni zékonnych piedpokladi. Vyvlastiiovano je ve vefejném zajmu, na zakladé
zakona (expropriacni titul), za ndhradu a nelze-li vefejny zdjem uspokojit jinym zpusobem.
Dilezité je 1 dodrzeni dalSich zdkonnych podminek, kterymi je princip pfimétfenosti a princip
souladu s cili a ukoly izemniho planovani.

Vefejnym zdjmem se rozumi zdjem, ktery je vetfejné ¢i obecné prospésny. Jednd se vSak
o neurcity pravni pojem, ktery se meni v prostoru a ¢ase a vyviji se s ohledem na spolecenské
podminky. Vefejny zajem musi byt prokazan a v Zadném piipadé nesmi byt a priori stanoven.’®
Je na spravnim organu, aby prokazal vefejny zdjem v jednotlivych fizenich. Déje se tomu tak, ze
spravni organ porovnava intenzitu zajmu na vyvlastnéni s intenzitou zdjmu zachovani prav
osoby.”’

Utelem vyvlastnéni jsou mysleny pravni tituly, kdy je za splnéni dalsich podminek mozné
vyvlastnit, odejmout &i omezit vlastnické pravo. Ucely vyvlastnéni jsou obsazeny ve zvlastnich
zakonech. V souvislosti s vyse feCenym je nutné zminit pravé ustanoveni § 170 StavZ 2021, které
vymezuje podstatnou fadu ucelll vyvlastnéni. Dalsi Gcely jsou rozmistény napii¢ pravni tpravou
naptiklad v zadkon¢ o statni pamatkové péci, zdkon¢ o ochrané ptirody a krajiny, zdkoné o provozu
na pozemnich komunikacich, lazeniském zékoné&, vodnim zadkoné& atd. Vyvlastiovaci tituly jsou
taxativné vymezeny, a to predevsim v dusledku z&jmu zachovani prav vyvlastiiovaného.

V obecné roving pravni Uprava vyvlastnéni vychazi ze zadkona ¢. 184/2006 Sb. o odnéti nebo
omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (déle jako ,,vyvlastiiovaci zakon* nebo
»VyVIZ*). Tato Gprava ale neni komplexni. Jako Ustavnépravni zaklad slouzi ¢l. 11 odst. 4 LZPS:
»Vyviastnéni nebo nucené omezeni vilastnického prava je mozné ve verejném zajmu, a to na zaklade
zdkona a za nahradu. “ Z textu LZPS vyplyva, Ze na rozdil od zdkona o vyvlastnéni, rozliSuje
pojmy vyvlastnéni a nucené omezeni, kdezto zdkon o vyvlastnéni tyto pojmy slucuje. Na Gstavné
pravni zaklad navazuje v soukromopravni rovin€ ob¢ansky zédkonik. OZ Vnima vyvlastnéni jako
odnéti vlastnického prava.®® Vramci zdkonné tpravy OZ dochazi k rozsifeni zakladnich
zakonnych podminek v LZPS o subsidiaritu vyvlastnéni. To znamen4, ze moznost vyvlastnit mtize

vzniknout pouze za piedpokladu, ze vefejny zajem neni uspokojitelny jinym zptisobem. U povinné

58 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28.6.2003, sp. zn. P1. US 24/04, ,Jezy na Labi*.

39 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23.10.2003, sp. zn. 2 As 11/2003.

60 SVESTKA, I. a kol.: Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vydani. Praha : Wolters Kluwer Ceska republika, 2014
Svazek III, s. 114-115.
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nahrady za vyvlastnéni zakonodarce specifikuje, Ze mize byt provedena i jinak nez jen formou
penéz.

V ramci upravy omezeni vlastnického prava je také palCivym problémem, kde lze spatiovat
rovnovahu mezi ochranou vlastnického prava pozemku a mezi ochranou prav druhych, tady
vefejného zajmu. Problematicka je také pravni tUprava poskytovani nihrad za omezeni
vlastnického prava. Lze ji povazovat za neuplnou, nejednotnou a také ne zcela jednoznaénou.
K tomuto jisté pfispiva i to, Ze je obtizné urcit hranice mezi vnitinimi a vnéjSimi omezenimi
vlastnického prava, kdy za vnitini omezeni se zaddna ndhrada nepfiznava.

Jako zavrseni celého procesu tzv. vyvlastiiovaciho fizeni je povazovan piechod vlastnického
prava na osobu odlisnou od ptivodniho vlastnika. Jedna se o tzv. krajni prostredek tzv. ultima ratio
az v ptipadé, Ze neexistuje z4dné varianta, jak ziskat prava k pozemku nebo stavbé, ktera jsou
potfebnd k uskute¢néni ucelu, a to bud’ dohodou nebo n¢jakym jinym zptisobem. Jedna se
o tzv. subsidiarni charakter vyvlastnéni, ktery 1ze vyvodit z ustanoveni § 3 odst. 1 VyvlZ ve spojeni
s § 1038 OZ. Podle OZ se jedna o vefejny zajem, ktery nelze uspokojit jinak, aniz by to znamenalo
vyssi finanéni ndklady nebo zdlouhavéjsi proces.

Vramci institutu vyvlastnéni je nutné zminit provazani s povinnosti dolozeni titulu
k opravnéni stavét. Ve smyslu ustanoveni § 187 StavZ 2021 totiz v piipadé, kdy je vlastnik
pozemku odli$ny od stavebnika se souhlas nedoklad4, pokud se jedna o situaci, kdy ,, pro ziskani
potrebnych prdav k pozemku nebo stavbé pro pozZadovany stavebni zamér je stanoven ucel
vyvilastnéni zakonem.* Pokud se povazuje stavebni zdmér za titul pro expropriaci a jsou splnény
1 dalsi zdkonné podminky, tak nevznik4 stavebnikovi povinnost doloZit souhlas v rdmci stavebniho
fizeni a to ani v jinych alternativnich postupech.

Samotnd uprava vyvlastnéni byla velmi ovlivnéna pfijetim novely specidlniho zakona
¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury (dale jako
»zakon o urychleni vystavby dopravni infrastruktury®). Za timto zakonem stoji dlouholeté
problémy spojené s vystavbou liniovych staveb a odkupem pozemki pro jejich budovani. Tento
zakon si kladl jako hlavni cil zkratit proces urychleni vystavby silnic a déalnic, kdy na zacatku
dochdzi velmi Casto ke zdlouhavym sporiim o pozemky. V rdmci této upravy byl zaveden institut

mezitimniho rozhodnuti, na jehoZ podkladé€ je umoZznéno zapocit s realizaci stavebniho zdméru

81 VLACHOVA, B., Zdkon o vyviastnéni. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 11-13.
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podle vydaného stavebniho povoleni, ackoliv neni jesté vyporadana vySe nadhrady za vyvlastnéni
pozemku. Podstatné je také zminit ustanoveni § 4 odst. 2 zdkona o urychleni vystavby dopravni
infrastruktury, ktery ex lege neptiznava zalob¢ proti vyroku o vyvlastnéni odkladny tcinek, ledaze
jej soud sdm neptizna. Jedna se o presné opacny princip, nez jaky je upraven v expropriaChim
zakong¢.

Otazkou je, na kolik jsou specidlni zakony v problematice stavebniho prava, které je uz takto
velmi roztiisténé, efektivni, zda ndhodou specidlni pravni Uprava neptinasi jesté veétsi roztiisténost

a nejednoznacnost Gpravy.

2.2 Vécna prava k véci cizi

lura in re alinea neboli vécna prava k véci cizi lze podradit pod skupinu vécnych prav.
Obsahem téchto prav jsou jen néktera dil¢i opravnéni a povinnosti k véci, ktera neni ve vlastnictvi
opravnéného. Typickym rysem vécnych prav je jejich piisobnost erga omnes. Vécna prava k véci
cizi jsou tvotfena souborem nékolika pravnich instituti. Pro tuto diplomovou praci maji vyznam
hlavn¢ instituty pravo stavét a vécnd bifemena, nebot’ oba tyto instituty mohou slouzit jako
soukromopravni titul dokladajici existenci opravnéni stavebnika stavét.

V souvislosti s véenymi pravy kvéci cizi je nutné uvést a vysvétlit moznd jednu
z nejptirozengjSich zédsad, zasadu superficices solo cedit, kterd znamena doslovné v prekladu
povrch ustupuje pidé€. Tato staronova zasada byla navracena do pravni Upravy nemovitostniho
prava ucinnosti nového obcanského zakoniku v roce 2014 a to po vice nez 50 letech. V roce 1951
byl piijat zakon ¢. 141/1950 Sb. tzv. stfedni obcansky zakonik, ve kterém absentoval superficialni
princip. Tento zakonik byl postaven na pravidle, ze stavba je samostatnou véci a vlastnik budovy
mohl byt odlisny od vlastnika pozemku. Rekodifikaci doslo ke zcela zdsadni diskontinuitni zméné
v pravnim pfistupu k pozemku ve vztahu ke vSemu, s ¢im je pevné spojen. Tato zasada vyvéra
z fimského prava a odrazi fimskopravni chépani vlastnictvi jako absolutniho, neomezeného,
vyluéného a ptimého panstvi nad véci. Podstatou této zasady je, ze vSe, co je pevné a neoddélitelné
spojeno s pudou, ndlezi vlastnikovi pozemku. Superficidlni princip po rekodifikaci je vyjadien
v ustanoveni § 506 odst. 1. OZ: ,,.Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (ddle jen stavba) s vyjimkou staveb docasnych, véetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

S ohledem na rekodifikaci soukromého prava v roce 2014 v souvislosti se zavedenim této
zasady, bylo vice nez pottebné vymezit pravni vztahy mezi vlastnikem pozemku a stavby ziizené

na cizim pozemku pied 1.1. 2014. Hlavné s dlirazem na ochranu nabytych prav, nebot” je nutné
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zohlednovat stav pozemkového vlastnictvi, ktery vychazi a byl dlouhodobé ovliviiovan pravnimi
ptedpisy z doby komunismu. Z tohoto divodu zdkonodarce fesi nékteré vzniklé situace za pomoci
prechodnych ustanoveni OZ (§ 3054 a nasl. OZ), jejichz smyslem je postupny piechod
k superficialni zasadé, nikoliv piechod piekotny s okamzZitou aplikaci zdsady.®? V ramci
pfechodnych ustanoveni jsou vyslovn¢ vymezena pravidla, naptiklad pro jaké pozemky a stavby
bude platit oddéleny rezim a zpiisob budouci akcese stavby a pozemku.®

V ptipad¢, ze vlastnik stavby a vlastnik pozemku byl k vySe uvedenému datu u¢innosti NOZ
shodny, dochazi ke splynuti stavby s pozemkem a objektem prav zlistava nadale pozemek a stavba
je jeho soucasti. Jestlize jsou vlastnici rizni, tak stavba soucésti pozemku neni, ale vlastnikiim
vznikd zédkonné vzajemné predkupni pravo. Timto zdkonnym predkupnim pravem se zatézuje
nemovitost, a to do té doby, neZ se stavba nestane soudasti pozemku (§ 3055 NOZ).%* Toto
ustanoveni by mélo svym ucelem sméfovat k tomu, aby dosud samostatné stavby byly soucasti

pozemku.%
2.2.1 Pravo stavby

Se znovuzavedenim zasady superficies solo cedit se také do pravniho tadu navratil institut
prava stavby, ktery predstavuje jeji derivat (superficies). Historicky se jedna o institut na naSem
uzemi jiZ znamy. Je obsazen i1 v n€kolika evropskych kodexech. Mezi prvni historicky patfil
napiiklad sasky ob&ansky zakonik z roku 1863.6

Celkove se tento institut povazuje za zvlastni vécné pravni zatizeni ciziho pozemku. Svou
povahou se dale povazuje za nemovitou véc, jak vyplyva z taxativniho vymezeni v ustanoveni
§ 498 odst. 1 OZ, jez uvadi, ze ,,nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim “. Pravo stavby je pfedmétem vlastnictvi, se kterym
1ze nakladat jako s nemovitou véci, 1ze jej prodat, sménit, odkazat atp., vSe bez souhlasu vlastnika
pozemku.

V souvislosti se superficidlni zdsadou predstavuje pravo stavby prolomeni prave této zasady.

Vzhledem k povaze tohoto prava se jedna o prolomeni docasné. V soucasné dob€ je stanovena

62 Usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1771/2019.

8 FIALA, P., MAYER, J. Pfechodna ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zdsadé superficies solo cedit. Ad
Notam 6/2012, s. 3.

64 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1563/2022 ze dne 5. 12. 2022.

8 PETR, P. Nové prdavo k povrchu. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 27-29.

6 ACHOUR, G., PELIKAN, M. Prdvo stavby podle nového obcanského zdkoniku. Bulletin advokacie 12/2014, s. 37.
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pouze horni hranice 99 let s moznosti prodlouzeni, naopak spodni ¢asovy limit stanoven neni. Ze
zakona dale nijak nevyplyva zdkaz znovu sjednani nového préva stavby s ptivodnim stavebnikem.
Préavo stavby je koncipovano jako docasné, nebot’ v ptipadé¢ trvalého odnéti pozemku a stavby by
odporovalo superficidlnimu principu, a také by bylo povazovano za zvlastni sluzebnost. Pro
ochranu prava tetich stran musi byt jasné ovéfitelné z vefejnych seznamii, kdy toto pravo kon¢i.®’

Z ustanoveni § 1240 OZ vyplyva, ze pro pravo stavby je charakteristické, ze pozemek muze
byt zatizen vécnym pravem stavebnika, mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Neni
rozhodujici, zda se jedna o stavbu, kterd jiz existuje nebo dosud neziizenou, zatim pouze
planovanou. Velkou vyhodou v tomto ohledu je, Ze 1ze zfidit pravo stavby i ve stadiu, kdy neni
vydano stavebni povoleni, coz znacné zjednodusuje nemovitostni transakce. Pravo stavby Ize
zfidit 1 k budovée, kterd bude rekonstruovana nebo modernizovana. Zatizeni pozemku nemusi byt
vztazeno pouze na urceny pozemek, ale mize ovlivnit i dal$i pozemky, které slouzi k lepSimu
uzivani stavby (pozemek se zahradou, parkovistém, tenisové kurty atp.). Existuji uréité typy
staveb, ke kterym nelze zfidit pravo stavby. Mezi tyto stavby se fadi naptiklad liniové stavby, které
nejsou soucasti pozemku nebo stavby, které nejsou stavbami v pravnim slova smyslu, nenapliuji
znaky stavby a jsou jimi naptiklad golfova htisté nebo opérné zdi apod.

Stavba, ktera je vysledkem, je vzdy soucasti prava stavby, nejedna se nikoli o samostatnou
stavbu nebo o soucast pozemku. Z hlediska opravnéni pfisvojeni si v§eho, co na pozemku vzejde,
nalezi stavebnikovi, nikoli vlastnikovi pozemku. Pojem stavebnika je zde vniméan ve smyslu
obcanského zakoniku, jedna se tedy o §ir§i vymezeni neZ podle vetejného stavebniho prava.

Z hlediska vzniku prava stavby pravni Uprava ptipousti tfi druhy zakladajicich tituld, kterymi
mohou byt dle ust. § 1243 OZ bud’ smlouva, vydrzeni nebo rozhodnuti organu vefejné moci. Pravo
stavby nemtiZze vzniknout, jestlize jiZ pozemek je zatiZen pravem, které je v rozporu s ucelem
stavby. Touto pfekazkou miZe byt naptiklad uzemni opatieni o stavebni uzavéfe nebo na pozemku
jiz vazne zatiZeni pravem cesty.®

Zékladnim nabyvacim titulem je nepochybné smlouva o ztizeni prava stavby, také oznacovana
jako smlouva o pravu stavby. Ze zédkona je obligatorn¢ vyzadovana pisemna forma. Pravo stavby
vzniké az konstitutivnim zépisem do katastru nemovitosti, proto samotné uzavieni smlouvy nema

pravni UCinky vzniku prava. Smlouva by méla obsahovat nékteré obligatorni naleZitosti.

87 PETR, P. 2016. op. cit., s. 88, 89.
88 ELIAS, K. Prdvo stavby. Obchodnépravni revue 10/2012, s. 273.
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Predevs§im by mél byt jasny projev vile vlastnika pozemku zfidit na svém pozemku prévo stavby
stavebnikovi, dale vymezeni zatéZzované¢ho stavebniho pozemku. K vymezeni zatézovaného
pozemku staci pouze udaje z listu vlastnictvi, dle judikatury neni vyZadovana piesna vymeéra
pozemku. %°V piipadg, Ze se vaze pravo jiz k existujici stavbé, tak by méla byt vymezena i tato
stavba. Pokud se jedna o pravo k budouci stavbé, bylo by vhodné ji také alespoii obecné vymezit.

Vzhledem k tomu, Ze pravo stavby ma doCasnou platnost a lze jej sjednat maximalné na 99 let,
méla by smlouva obsahovat i ujednani doby, na jak dlouho se pravo ztizuje. Ustanoveni § 1244
odst. 1 OZ je povazovano za kogentni ustanoveni. Pokud by byla pfekro¢ena zdkonna maximalni
doba sjednani na vice nez 99 let, tak by se tak délo pod sankci neplatnosti smlouvy.

V ramci smluvnich ujednani nelze dale ujednat omezeni prava stavby rozvazovaci podminkou.
Pokud by smlouva obsahovala nezdkonnou klauzuli o rozvazovaci podmince, neptihlizelo by se
k ni a povazovala by se za zdanlivou, nebot’ nelze ohrozit prava tfetich osob. PfedevSim by se
jednalo o nejistotu v trvani stavebniho prava zastavniho véfitele, pro kterého mé pravo stavby
povahu zastavy.

Jako nezbytné je také ujednani o protihodnoté, za kterou se pravo stavby poskytuje. Zpravidla
se poskytuje za Uplatu tzv. stavebné, ale zidkon umoZiiuje i bezplatnou variantu. Uplata miize
probéhnout jako jednorazova nebo prostiednictvim splatek tzv. stavebni plat, vySe je také
dispozitivni a zalezi pouze na dohodé smluvnich stran. Avsak zdkon vylucuje, aby byla sjednana
jako zavisla na nejisté budouci udalosti (napf. vyvoj ceny nemovitosti), vyjma provazani s mirou
inflace. Takto se snazi zakonodarce minimalizovat miru rizik spekulaci, které¢ maji vliv na kvalitu
a bezpecnost stavby.

Dalsi obsah smlouvy je ponechdn na viili smluvnich stran, ustanoveni § 1250 - 1255 OZ mohou
slouzit jako pomocné inspirace, jaka dalSi fakultativni ujedndni mohou strany do smlouvy
zakomponovat. Typicky byva také sjednano zéastavni pravo na pravo stavby, kterym se zajiStuje
pravo na stavebné nebo ujednani o smluvni pokuté naptiklad za prodleni se zfizenim stavby nebo
placenim stavebného. "

Z ustanoveni § 1243 OZ vyplyva dalsi pravni skutecnost, na zéklad¢ které je mozné nabyt
pravo stavby, jedna se o vydrZeni. Jak piedpoklad pro fadné vydrZeni je nepferusena fadnd, prava

a poctiva drzba nemovité véci po dobu 10 let. Pravo vznikd intabulaci do vefejného seznamu.

% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.
0 ELIAS, K. op. cit., s. 273.
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Préavo stavby mlize vzniknout rozhodnutim organu vetejné moci, ktery musi byt vyslovné zdkonem
zmocnény. V piipadé, Ze vlastnik se zdsahem do vlastnického prava nesouhlasi, musi byt zasah
v souladu s ¢l. 11 odst. 4 LZPS, prokazany vefejny zajem a za nahradu.”!

V pozadi vzniku prava stavby lze spatfovat piedev§im socioekonomické divody pro
prolomeni superficidlniho principu. Prvotné k tomu pfispél v 19. stoleti industridlni rozvoj
v evropskych zemich. Byl zde vyvijen natlak na vystavbu nejen priimyslovych staveb, ale vzrostla
také poptavka po bytech, postupné dochézelo k rozsifovani mést. Casto dochazelo k problémim
s pozemkovym vlastnictvim, proto institut prava stavby na cizim pozemku piinesl feseni. Vlastnik
pozemku se nemusi podilet na realizaci stavby, ani se nemusi vzdavat svého vlastnického prava
a stavebnik nemusi financovat koupi stavebniho pozemku. V tomto ohledu se tento institut jevi
jako vhodny pro developerské projekty. Je nutné poznamenat, Ze stavbu by bylo mozné realizovat
1 za pomoci jinych ndstroja, kterymi jsou vécnd bifemena, pacht, ndjem pozemku. PouZiti jinych
nastrojii je nutné ale zvazit, a to naptiklad z divodu problematické trvalosti vztahu, hrozi zde, ze
by mohlo nastat pfedcasné ukonceni. Naptiklad u vyprosy mé vlastnik zastavéného pozemku
pravo pozadovat vyklizeni pozemku kdykoli. U ndjmu miZe zase dojit k jednostranné vypovédi
zngjmu, ale jednostranné¢ muze byt povézen i jiny druh obligace. Dalsi vyhoda je spatfovana
v moznosti zastaveni prava stavby, nebot’ pravo stavby je povazovano za samostatnou nemovitou
véc. Tudiz I1ze ziskat finance na budouci stavbu hypotecnim Givérem se zastavnim pravem ziizenym
na pravu stavby. Existuji ale n€které typy staveb, které nemohou byt na zéklad¢ tohoto prava
realizovany, jsou jimi naptiklad n&které druhy liniovych staveb. 2

I kdyZ obcansky zakonik ptimo nezakazuje, aby liniové stavby byly pfedmétem prava stavby,
z pravnich divodl je to nepfipustné, jelikoz liniové stavby jsou definovany jako samostatné
nemovité véci. Pravo stavby obvykle znamend, ze na urc¢itou dobu je stavba integralni soucasti
tohoto prava a nepovazuje se za samostatnou entitu. Obcansky zakonik konkrétné uvadi, Ze liniové
stavby nejsou soucasti pozemku. Podle ustanoveni § 498 OZ je tedy jasné, Ze liniové stavby se
povazuji za samostatné nemovitosti. Pokud by se na liniovou stavbu vztahovalo pravo stavby, méla
by se teoreticky stat soucCasti tohoto prava a ztratila by status samostatné nemovitosti, coz by
odporovalo pravidlim stanovenym zdkonem. Dal$im divodem, pro¢ nelze k liniovym stavbam

zfidit pravo stavby, je zdmér tohoto pravniho institutu odd¢lit vlastnictvi pozemku od vlastnictvi

7L ZIMA, Petr. § 1243 [Ziizeni a vznik prava stavby]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 1.
2 ACHOUR, G., PELIKAN, M. 2014. op. cit., s. 37-43.
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na ném vybudovanych staveb. Tento institut primarné slouzi k tomu, aby umoznil osobé&, ktera
neni vlastnikem pozemku, vybudovat nebo vlastnit na daném pozemku stavbu, coz by podle
zasady prislusnosti stavby k pozemku automaticky pifevedlo vlastnictvi stavby na vlastnika
pozemku. V ptipad¢ liniovych staveb se tento mechanismus stava zbyte¢nym, jelikoz tyto stavby
z principu nejsou soucasti pozemku a ze zakona nepatii vlastnikovi pozemku. Proto je aplikace
prava stavby na liniové stavby v kontextu rozliSeni vlastnictvi pozemku a stavby irelevantni.
Stavba se po zaniku prava stavby piestava povazovat za jeho soucCést a automaticky se stava casti
pozemku, ¢imz ztraci status samostatné véci. Tento postup by byl v piipadé liniovych staveb, které
jsou charakteristické jako samostatné véci, problematicky, jelikoz by po zaniku prava stavby mély
prejit do vlastnictvi pozemku, coz je proti jejich definici a zdkonu. Kromé toho by takovy piistup
ptindsel praktické komplikace. Naptiklad u chodniku, typicky liniové stavby dle § 509 obcanského
zakoniku, by po skonceni prava stavby bylo nepraktické a slozité rozd€lovat vlastnictvi chodniku
podle hranic sousedicich pozemki. Jak bylo jiz zminéno, pravo stavby je uréeno jako docasné
pravo, coz ho ¢ini idedlnim pro konstrukce, které nejsou zamysleny jako permanentni, a to bud’
kviili typu stavebniho povoleni, materidlu, nebo zptsobu jejich konstrukce, jako jsou napiiklad
skladové haly ¢i gardze. Na druhou stranu, u infrastrukturnich projekti jako jsou vodovody,
kanalizace a dalsi liniové stavby se ocekéava jejich dlouhodobé vyuzivani. Z toho vyplyva, ze pro
tyto typy staveb je nutné umoznit ziizeni a provoz na pozemku, ktery neni v jejich vlastnictvi, a to
bez jakéhokoli omezeni doby trvani.”

Propojeni energetického zékona, ktery vyzaduje zajiSténi prava k pozemku pro ziizeni
infrastruktury formou vécného bfemene, a oblanského zékoniku, ktery reguluje sluzebnost
inzenyrské sité, se tyka pravnich mechanismd, které umoziuji vlastnikiim infrastruktury, jako jsou
energetické spolecnosti, ziskat pravo uZivani ciziho pozemku pro umisténi svych zatizeni.

Energeticky zdkon umoziuje vlastnikiim infrastruktury (napf. elektrické pfenosové nebo
distribu¢ni spolecnosti) ziskat pravo k pozemktim, které jsou nezbytné pro vybudovani, udrzbu
nebo rozsiteni jejich sité. Toto pravo se Casto fesi formou vécného biemene, coZ je pravo, které
spo¢iva v povinnosti pozemkového vlastnika strpét urcité omezeni ve prospéch opravnéného
subjektu (napf. energetické spolecnosti). Na druhou stranu miize ob¢ansky zékonik upravovat

moznosti zfizeni sluzebnosti inZenyrské sité. Sluzebnost inzenyrské sit€¢ umoziuje subjektu, ktery

3 OZDAN, P., ZIOJRKOVA, T. Pravni prostor. Pravo stavby vs. liniové stavby. [Online]. 17.09. 2020
[cit. 2024-06-03] Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/pravo-stavby-vs-liniove-stavby.
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vlastni nebo provozuje inzenyrskou sit’ (napft. elektrické vedeni, plynovod, vodovodni potrubi),
vyuzivat cizi pozemek pro umisténi a udrzbu této sité. Sluzebnost inzenyrské sité je také zvlastni
druh vécného biemene, které je mozné ziidit na zakladé dohody mezi vlastnikem sité a vlastnikem
pozemku nebo na zéklad¢é rozhodnuti soudu. Propojeni téchto pravnich institutli mize umoznit
efektivnéjsi ziskavani prava k pozemkim pro umisténi a provoz infrastruktury, coz mize byt
klicové pro rozvoj energetického a dalSiho infrastrukturniho sektoru. Je dulezité, aby tyto
mechanismy byly v souladu s platnou legislativou a aby byla respektovana prava vlastnika
pozemk, jakoZ 1 zajmy vefejnosti a ochrana zivotniho prosttedi.

Ackoli by se predpokladalo, ze tento institut bude nejvice preferovan pro developerské
projekty, tak na zaklad¢ dostupnych vysledkl Setieni, z nich vyplyva, ze pravo stavby je nejvice

aplikovano pro vystavbu rodinnych dom.”

2.2.2 Vécna bifremena

Stavbu na cizim pozemku lze déle také realizovat na zéklad€ vécného bfemene. Podle teorie
jsou vétSinou vécnd biemena podfazovdna mezi vécnd prava k véci cizi, ale nelze tak fici bez
dalsiho, protoze zakon ptredpoklada i podobu vécnych prav k vécem vlastnim.

Vécna bifemena obcansky zakonik déli na dvé skupiny, sluzebnosti a redlna biemena.
RozliSovacim kritériem je povinnost néco konat (redlna bfemena) nebo néco strpét, piipadné se
néjak zdrzet kondni (sluzebnosti). Z pravni Gpravy vyplyva dalsi déleni sluzebnosti na pozemkové
a osobni. Pokud je sluzebnost zfizena ve prospéch konkrétni osoby, v poptedi je tedy potieba
opravnéného, oznaCuje se sluzebnost jako osobni. Na ziklad¢€ pozemkové sluZebnosti je
opravnény vlastnik panujiciho pozemku, v jehoZ prospéch byla sluzebnost zfizena.”” V ramci
problematiky staveb na cizim pozemku bude v praci rozebiran pouze institut sluZebnosti.

Obcansky zakonik vyslovné sluzebnost stavby neupravuje, ale v ustanoveni § 1267 OZ je
vymezena sluzebnost inzenyrské sité, jez 1ze jisté povaZovat za stavbu. Obc¢ansky zédkonik definuje
sluzebnost inZenyrské sité jako typ pozemkové sluzebnosti. Nicmén¢ je mozné ji ziidit nejen ve
prospéch vlastnika konkrétniho pozemku, ale i pro jiné subjekty, jako je naptiklad spolecnost

provozujici distribuéni sit. Piikladem miZe byt spoleénost CEZ Distribuce a.s., ktera je

4 BACHURA, P.: Pravo stavby a jeho vyuZivanost v praxi. Ad Notam. 2017, ¢. 4, s. 22.
7S HRABANEK, D. § 1257 [ZatiZeni véci sluzebnosti]. In: SPACIL, Jiii, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik
III. Vé&cna prava (§ 976—-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1109.
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provozovatelem distribucni soustavy elektfiny. Takova sluzebnost by spolecnosti umoznila
zajisténi rozvodu elekttiny. Dalo by se fict, Ze sluzebnost stavby by bylo mozné v obecné podobé
povazovat za sluzebnost nepojmenovanou. Jak bylo vySe zminéno, obsahem sluzebnosti je
povinnost néco strpét. V tomto piipadé se jedna primarné o strpéni umisténi stavby a existenci
stavby na sluzebném pozemku. Sluzebnost mize byt zfizena, bud’ ke stavajici stavbé, nebo ke
stavbé budouci. Ze své podstaty se jedna o soukromopravni opravnéni k cizim nemovitostem.

Rozsah sluzebnosti je vazan vylucné na smluvni ujednani, jedna se o Cisté dispozitivni pravni
upravu. S ohledem na uceln¢ ziizené vécné biemeno, by mélo byt stanoveno v dostateCném
rozsahu, aby mohl byt realizovan priichod inZzenyrské sité. Pfi posuzovani rozsahu inzenyrskeé sité,
muze vyvstat praktickd otdzka, jaky je vztah mezi rozsahem sluzebnosti a rozsahem ochrannych
pasem, které jsou s inzenyrskymi sitémi pojmové svazany. V tomto piipad¢ je nutné dodrzovat
terminologii a nezaméiovat vécné bfemeno a ochranné pasmo. Jak bylo vySe jiz feceno,
sluzebnost inzenyrské sité je ve své podstaté povazovana za soukromopravni opravnéni uzivat cizi
nemovitost, naopak ochranné pasmo je az disledkem navazujicich procest.”®

V néekterych legislativnich textech se vyskytuji smluvni vécna bfemena v kontextu spravy
a provozu vefejné infrastrukturni sité, jako jsou distribucni sité¢ pro elektiinu, plyn, teplo ¢i
telekomunikac¢ni sit€¢. Jasnym ptikladem je zdkon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani
a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich (energeticky zékon). Tento zdkon uklada
provozovatelim energetické infrastruktury povinnost uzaviit s vlastnikem pozemku smlouvu
o vécném bfemeni, coZ umoziuje pouZiti pozemku nebo jeho casti pro instalaci a provoz
nezbytnych zafizeni, nebo pro kiizeni pozemku s nadzemnimi ¢i podzemnimi vedenimi.”’

Podobné zdkon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, stanovuje, Ze podnikatel
provozujici vefejnou komunikacni sit’ musi uzavfit s vlastnikem pitislu§ného pozemku pisemnou
dohodu, kterd umozni na cizim pozemku nebo objektu instalovat a udrzovat anténni stoZary
a antény pro radiova zafizeni vefejné telekomunikacni sité spolu s dal§imi elektronickymi
komunika¢nimi zafizenimi a ptipojkami. Ackoli zdkon ptipousti moznost vyuziti riznych typt
pisemnych smluv, jako hlavni formu doporu¢uje smlouvu o zfizeni vécného bfemene.”®

Neméné dilezité je provazani problematiky vécného bifemene a vyvlastiiovaciho fizeni.

Vyvlastnéni nemovitosti nevede automaticky ke zruSeni existujicich vécnych biemen, pokud

76 HANDRLICA, J. Sluzebnost inzenyrské site. Pravni rozhledy, 2013, €. 11, s. 406 - 412.
77 7ZAKOVSKA, K. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prdva. op. cit., s. 106.
8 ZAKOVSKA, K. in FRANKOVA, M. a kol. 2014. Uvod do pozemkového prdva. op. cit.
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charakter vyvlastnéni a ucel téchto bfemen vyzaduje, aby na pozemcich ¢i budovach zistala
zachovana. Toto se typicky tyka situaci, kde je pro ucely vyvlastnéni nezbytné, aby vécna
biemena, jako jsou prava k inzenyrskym sitim, z@stala v platnosti.”

Energeticky zakon definuje ucely, pro které je mozné vyvlastnéni prav k pozemku, stavbé
a zafizeni, v Sirokém rozsahu. Podle tohoto zédkona je vyvlastnéni ptipustné za tcely specifikované
v zdkon¢€ pro ,provadeni stavby slouzici kvyvedeni vykonu zvyrobmy elektriny zrizované
a provozované ve verejném zajmu nebo stavby, kterd je soucasti prenosové soustavy, prepravni
soustavy distribucni soustavy, zasobniku plynu, rozvodného tepelného zarizeni nebo zdroje tepelné
energie pripojeného k rozvodnému tepelnému zarizeni**°. Kromé obecného pravidla energeticky
zédkon také zahrnuje specifickd ustanoveni®', ktera v situaci, kdy nedojde k dohodg s vlastnikem
nemovitosti, umoziuji vyvlastiiovacimu ufadu rozhodnout o ziizeni vécného biemene. Toto
bfemeno pak povoluje vyuziti nemovitosti pattici jinému vlastnikovi k instalaci a provozu zatizeni
a k umisténi vedeni.

S ohledem na piedchozi kapitolu se zde nabizi otazka, jak vlastné rozlisit sluzebnost od prava
stavby, nebot’ tyto instituty se jevi na prvni pohled jako velmi podobné. Na rozdil od prava stavby
jsou sluzebnosti koncipované jako ¢asové neomezené, mohou trvat donekonecna. Hlavnim
ptedpokladem sluzebnosti je, ze je vzdy jeden pozemek vazan na druhy. Pokud bude realizovana
stavba na zaklad¢ prava stavby na cizim pozemku, tak se nestava soucasti pozemku. Naopak pii
realizaci stavby na zéklad¢ sluZzebnosti, dochdzi k akcesi stavby s pozemkem. Zcela zasadni
vyhodou z ekonomického hlediska dominuje pravo stavby se svou moznosti zfizeni zastavniho
prava, které u institutu sluZebnosti uZit nelze. Sluzebnost totiZ neni samostatnou véci, proto ji nelze
zatizit zastavnim pravem, prevést €1 dédit. Oba instituty jsou nejCastéji zfizovany na zakladé
konsensualniho pravniho jednani - smlouvy. Ta je vyZadovéana v pisemné formé a opravnéni
vzniké aZ zapisem do katastru nemovitosti. Ke sluzebnému pozemku lze zfidit vicero sluzebnosti.
Vyznamnou vyhodou sluZebnosti je, Ze na jejich zdkladé zdkon umoZiiuje umistit napiiklad

nékteré liniové stavby, které na zakladé prava stavby realizovat nelze. 3

7 VLACHOVA, Barbora. § 8 [V&cna bfemena]. In: VLACHOVA, Barbora. Zakon o vyvlastnéni. Liniovy zékon.
1.vydani. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 38, marg. ¢. 1.

80 Ustanoveni § 3 odst. 2 energetického zakona.

81 Ustanoveni § 24 odst. 4, § 25 odst. 4, § 57 odst. 2, § 58 odst. 2, § 59 odst. 3, § 60 odst. 2, § 76 odst. 7 energetického
Zékona.

82 ELIAS, Karel. 2012. op. cit., s. 273-278.
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Termin liniové stavby zavadi zdkonodarce novelou OZ pod €. 460/2016 Sb., kdy tyto stavby
vymezuje v ustanoveni § 509 OZ. Defini¢énim znakem téchto staveb je, Ze jeden jejich rozmér
pievlada, zpravidla je to délka nad sifkou nebo vyskou.®* Lze shrnout Ze, liniové stavby jsou
specifickym typem stavebnich d¢€l, které se vyznacuji piedevsim svou prodlouzenou, linearni
strukturou a slouzi k urcitému ucelu, jako je preprava, distribuce nebo komunikace. Tyto stavby
jsou predevsim soucasti sité technické infrastruktury nebo inzenyrskych siti. Pfed novelou OZ
obsahoval pouze pojem inZenyrské sité, liniové stavby jsou pojmem se SirSim vymezenim
a zahrnuji i stavby netechnického charakteru, napiiklad zpevnéné koryto potoka. Primérné se jedna
typicky o stavby pro distribuci plynu, vody, vzduchu, energii. Soucasti téchto staveb jsou zatizeni,
jejichz provoz souvisi s technickymi sitémi. Linové stavby ptedstavuji vyjimku ze superficialni
zasady, nebot’ ze zakona nejsou soucasti pozemku, jimiz prochéazeji a jsou s nimi fyzicky spjaty.
Tyto stavby jsou povazovany za samostatnou véc v pravnim smyslu, véc nemovitou a nejsou
zapsany v katastru nemovitosti. ** Mezi hlavni aspekty patii zejména pritah a spojeni, kdy se
liniové stavby rozprostiraji na velké vzdalenosti a spojuji rizné geografické body, naptiklad mésta
nebo primyslové aredly. Dale mnoho liniovych staveb je soucasti vefejné infrastruktury a hraje
klicovou roli v ekonomice a kazdodennim fungovani spolecnosti, naptiklad zajisténim dopravnich
sluzeb nebo dodavek energii a vody. Vzhledem k jejich rozsahu a ucelu vyzaduji liniové stavby
specifické technické a stavebni pfistupy, véetné detailniho planovani, projektovani a vystavby.
Rozsahlé liniové stavby mohou mit vyznamny dopad na Zivotni prostfedi a vyZaduji zasahy do
vlastnickych prav, jako je vyvlastnéni nebo zfizeni sluzebnosti, zejména v ptipadech, kdy projdou
pres soukromé pozemky. Liniové stavby vyzaduji pravidelnou drzbu a monitorovani k zajisténi
jejich bezpecného a efektivniho provozu, coz miize zahrnovat inspekce, opravy a aktualizace.
Vystavba a provoz liniovych staveb podléhaji statnim a mistnim regulacim, vetné ziskavani
potiebnych stavebnich a provoznich povoleni a dodrzovani environmentalnich standardi.

Jak bylo jiz fe€eno, mezi liniové stavby jsou fazeny i stavby dopravni infrastruktury. U vétSiny
dopravnich staveb dochazi k ptrevodu vlastnictvi bud’ koupi, nebo vyvlastnénim, namisto zfizovani
sluZzebnosti. Ustanoveni § 17 zdkona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ptimo pfipousti
vyvlastnéni vlastnického prava ke stavbé, pozemku ¢i zafizeni za G¢elem uskutecnéni stavby

dalnice, silnice nebo mistni komunikace. V ramci vystavby dopravni infrastruktury je casto nutné

83 CSN 73 0401 Nazvoslovi v geodézii a kartografii.
8 HUBKOVA, P. § 509 [Liniové stavby]. In: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zdkonik.
2.vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 1.

33



vyvlastnit pozemky, a to hned z n¢kolika praktickych divodt, kterymi jsou zejména trvalost
projekti, rozsdhlé zmény pozemku, jednodussi sprava a tidrzba, pravni a finan¢ni jistota, omezeni
konfliktli, vefejny zajem. Dopravni infrastruktura, jako jsou silnice, mosty, nebo Zeleznice, je
obvykle navrzena k trvalému pouziti. Vyvlastnéni poskytuje jasnou a stabilni pravni zakladnu pro
takovéto projekty, zatimco vécné bfemeno by mohlo byt vnimano jako méné trvalé feSeni.
Vystavba dopravni infrastruktury Casto vyzaduje rozséhlé zmény na pozemku, véetné¢ zemnich
praci, stavebnich uprav, v n€kterych ptipadech i trvalého odstranéni stavajicich struktur. Takovy
rozsah zasahu do pozemku je Iépe fesitelny prevodem vlastnickych prav nez omezenim vécnym
bfemenem. Vlastnictvi pozemku umoziiuje dopravnim spole¢nostem nebo statnim institucim
jednodussi spravu a udrzbu infrastruktury. To zahrnuje snazsi ptistup pro opravy, rozsifeni nebo
modernizaci bez potieby dalSich dohod s vlastniky pozemku. Vyvlastnéni poskytuje vétsi pravni
a finan¢ni jistotu pro ob¢ strany. Stat nebo vyvlastiiovatel ziskava plné vlastnictvi potfebného
pozemku, zatimco puvodni vlastnici jsou kompenzovani za ztratu svého majetku, coz je proces
fizeny a regulovany zdkonem. Pouziti vécnych bfemen muze vést k budoucim konfliktim mezi
vlastniky pozemk a spréavci infrastruktury, zejména pokud dojde k potiebé uprav nebo rozsifeni
infrastruktury. Vyvlastnénim se tyto potencialni konflikty minimalizuji. Dopravni infrastruktura
je Casto vnimana jako projekt vetfejného zdjmu, ktery slouzi Sir$i komunité. Vyvlastnéni
v takovych piipadech umoznuje realizaci projektd, které by jinak mohly byt zablokovany
odporujicimi vlastniky pozemkd. I kdyZ v n€kterych ptipadech mliZe byt ztfizeni vécného biemene
vhodné pro mensi zasahy nebo specifické ucely v ramci vétSiho dopravniho projektu, vyvlastnéni

se Casto ukazuje jako efektivnéjsi feSeni pro vétSinu velkych infrastrukturnich projekti.

2.3 Obligace

Dalsi moznosti, jak realizovat stavbu na cizim pozemku je na zéklad¢ zadvazkove pravnich
instrumentd. S ohledem na vlastnosti a celkovou povahu obligaci se tato moznost ale jevi jako ne
zcela vyhodné teSeni. Obligace se fadi mezi relativni majetkova prava. Pro tato prava je typicky
jejich ucinek plsobici pouze inter partes. Jinak feceno, maji ucinek jen vici osobam, které jsou
ucastniky zévazkového vztahu, nikoli vii¢i tfetim osobam. Tato skute¢nost ma vliv na akcesi
stavby a pozemku, nebot’ je-1i zfizovana stavba na cizim pozemku, a to na zdklad¢ zavazkového
vztahu, dochazi automaticky k akcesi pozemku a stavby. Lze tedy vyvozovat, Ze obligacemi se
nezaklada vyjimka ze superficidlniho principu. Proto se zde uplatni zdkladni pravidlo pro stavby
na cizim pozemku, Ze stavba zfizend na cizim pozemku ptipadé vlastnikovi pozemku. Ztizovateli

stavby tak ale nendlezi zadné opravnéni pro pravni nakladani se stavbou. Pokud byla stavba
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realizovdna na pozemku, ktery nevlastni stavebnik, ale mél k tomu fadné opravnéni, jedna se
0 opravnénou stavbu. V takovém piipad¢ je nutné tesit pravni vztahy mezi vlastnikem stavby
a vlastnikem pozemku, nebot’ miize nastat situace, ze vlastnikovi stavby opravnéni pozemek
zanikne. Pokud naopak osoba postavila stavbu na cizim pozemku bez ptislusného opravnéni,
jedna se o nelegitimni stavbu, kterd muze, ale také nemusi byt zaroven provadéna bez povoleni.
Obcansky zakonik ve svych ustanovenich, konkrétn€ v ustanoveni § 1084 a nasl., poskytuje rdmec
pro feseni takovych ptipadul, pficemz umoznuje vlastnikovi pozemku a stavebnikovi se dohodnout
na individualnim feSeni dané situace.

Celkové je zde kladen diraz na zasadu autonomie ville, jakozto na jednu ze zékladnich
pravnich zasad obsazenou v pravni Upravé obCanského zdkoniku. Z hlediska ¢asového se jedna
také o dispozitivni pravni Upravu a platnost t€chto vztahti neni nijak omezena, pokud si tak strany
samy neujednaji.

Obligac¢ni vztahy mohou byt zalozeny tfemi zptisoby, na zakladé pravniho jednani, zavazku
z deliktu a zdvazku z jinych pravnich ukonl. Vzhledem k tomu, Ze strany zdvazku mohou
jednostrann¢ zavazek ukoncit, vypovedét, je zde oslabena pravni jistota. V ptipadé, Ze ziizovatel
stavby nemad ,,zajisténo casové neomezené a jednostranné nevypovéditelné prdavo mit na cizim
pozemku stavbu, bere na sebe riziko, Ze po zdniku tohoto prdava bude muset stavbu odstranit “®>.

Obcansky zakonik nabizi nékolik forem zédvazkove pravnich vztaht, které je mozné povazovat
za soukromopravni titul opravnéni stavebnika stavét. Jedna se predevSim o najem, pacht, vyprosu
a vypujcku.

V ptipad¢€, Ze se strany rozhodnou vyuzit institut najmu, pro realizovani stavby na cizim
pozemku, pfedpoklada se uzavieni ndjemni smlouvy mezi najemnikem a pronajimatelem. Je nutné
podotknout, Ze realizovat stavbu na pronajatém pozemku z ndjmu automaticky neplyne, je
nezbytné si jej vyslovné sjednat. Smlouvu je mozné uzaviit na dobu urcitou nebo neurcitou. Doba
ur€itd by méla byt pfiméfend. Z judikatury vyplyva, ze pfiméfena doba nepiekracuje délku
lidského zZivota. Pfesto je nutné brat ohled na to, Ze v soukromém pravu je kladen diiraz na smluvni
vuli a dohodu stran. Forma ndjemni smlouvy neni nijak striktn€ nafizena, jen je tieba dodrzet
zakladni zdkonné ndleZitosti podle OZ. Ve smlouvé jsou upraveny zékladni prava a povinnosti
najemce a pronajimatele, které jsou zaloZeny na dispozitivnosti pravni Upravy. Je dilezité, aby

byly vSechny podminky tykajici se vystavby na pronajatém pozemku velice pecliveé specifikovany

85 Usneseni NS ze 7. 9. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1070/2016.
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v smlouvé, véetné opravnéni k vystavbé, trvani najmu, a podminek pro vraceni pozemku po
skonceni najemni doby.

Vztah mtze byt ukonCen vypovédi, coz je jednostranny pravni akt, a to jak ze strany
pronajimatele, tak najemce, pfi¢emz je nutné dodrzet stanovenou vypovédni dobu. Jinym typem
jednostranné¢ho pravniho aktu je odstoupeni od smlouvy, pfi kterém vztah konci okamzité po
doruceni oznameni druhé stran€, coz odliSuje odstoupeni od vypovédi. Podminky pro odstoupeni
od smlouvy jsou specifikovany v ustanoveni § 679 OZ.

Podstatou n4djmu je zavazek pronajimatele ptfenechat ndjemci véc k uzivani, doCasné a za
uplatu. V ptipadé¢ stavby se pienechava predmétny pozemek ndjemci za ticelem umisténi stavby.
Aby byla zachovana podstata obliga¢niho prava, musi ucastnici predpokladat, Ze se bude jednat
pouze o docasnou stavbu, jinak by se vlastnik pozemku nemohl pozd¢ji domahat odstranéni
stavby.3¢ Jak bylo jiz vyse feCeno, tak ani najem nezaklad4d vyjimku ze superficidlni zdsady
a stavba se stdva soucasti pozemku, proto zdkonodarce v ustanoveni § 2220 odst. 1 OZ
predpoklada po skonceni najmu majetkové vyrovnani.

Stavba na pronajatém pozemku pifinasi také fadu vyhod, jak pro najemce (stavebnika), tak pro
vlastnika pozemku. N4jemce nemusi kupovat pozemek, coz znamend, Ze pocatecni kapitalové
vydaje na ziskani pozemku jsou vyrazn€ nizsi. Toto umoziuje investovat vice prostiedkl piimo
do stavby nebo jinych aspektl projektu. Najem pozemku muze nabidnout vétsi flexibilitu, pokud
jde o umisténi projektu, délku vyuziti pozemku a mozZnost ukoncit projekt bez nutnosti prodeje
pozemku, coZ muze byt zvlasté pfitazlivé pro kratkodobé nebo projektoveé specifické investice.
Najem umoziuje vyuzit pozemky v strategickych nebo atraktivnich lokalitach, které by nemusely
byt k dispozici k prodeji, nebo jejichz ndkup by byl pro investorovy potieby neprakticky nebo
pfili§ drahy. Strategickd miiZe byt snaha vyhnout se procesu koupé pozemku, ktera mize zrychlit
zahdjeni stavebnich praci a celkovou realizaci projektu. V ptipadé€, Ze se projekt neukaze jako
usp&Sny nebo dojde ke zméné trznich podminek, najemce miZe omezit své ztraty tim, Ze se
rozhodne neobnovit ndjemni smlouvu, aniz by musel fesit prodej nemovitosti. Na druhou stranu
docasnost najmu a pomérné jednoducha moznost jeho zruseni mize byt nevyhodou, stejné jako
skutecnost, Ze stavba zlstava ve vlastnictvi vlastnika pozemku.

Z toho, co bylo feceno, ptesto vyplyva, Ze pouziti ndjmu jako pravniho titulu ke zfizeni stavby

na pozemku, ktery neni ve vlastnictvi stavebnika, piedstavuje pro néj nevyhodnou situaci. Toto

86 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9.10.2000 sp. zn. 22 Cdo 1997/2000.
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pravo ma casové omezeni a po skonceni najemni doby se objevuji komplikované otazky ohledné
budoucnosti stavby. Vzhledem k moznosti kdykoliv smlouvu vypovédét, je tento pravni titul
povazovan za velmi nestabilni a nejisty. Po jeho zaniku vznika nelegalni situace, kdy stavebnik
porusuje prava vlastnika pozemku.

Velmi podobnym institutem je pacht. Pii komparaci s ndjmem, stru¢né feceno, pachtyi ma
navic kromé prava véc uzivat, také pravo véc pozivat, brat z véci plody a uzitky a nabyvat k nim
vlastnické pravo. Uel pachtu je vice hospodaisky oproti najmu. U najemniho vztahu je hlavnim
prvkem pravo véc uzivat, zatimco u pachtu jde primarné o pravo hospodatit s véci s cilem ziskat
z ni vynos. Proto je slozité urcit, do jaké miry je mozné pacht vyuzit pro realizaci stavby na
pozemku, ktery neni ve vlastnictvi stavebnika, aniz by tento vztah nakonec vice pfipominal ndjem
neZ pacht. Pachtyt hradi propachtovateli pachtovné.®’

Predmétem vyprosy muze byt pozemek, na kterém by byla postavena stavba. Pro vyprosu je
typické, Ze nesmi byt sjednan ucel vyprosy a ani doba, po kterou smi byt véc uzivana. Vzhledem
k tomu, Ze pujcitel mize takika kdykoli pozadat o navraceni véci, tak se tato varianta jevi jako
velmi riskantni pro umist'ovani staveb na cizim pozemku.

Princip vypijcky je velmi podobny vyprose, ale je zde sjedndn ucel a doba vypujcky.
S ohledem na pevnou dobu trvani vypujcky, samoziejmé v piipad¢ fadného uzivani, jedna se
o institut s vy$si mirou pravni jistoty zaniku vypujcky, nez jak je tomu u vyprosy.

Inominatni smlouvy jsou takové smlouvy, které nejsou pfimo a explicitné definovany
v zakoné, na rozdil od nominétnich smluv, jako jsou naptiklad kupni smlouvy, ndjemni smlouvy
nebo pracovni smlouvy, jejichz pravidla a povinnosti jsou piesné stanoveny v obCanském
zakoniku nebo jinych pravnich predpisech. Inominatni smlouvy tedy vychazeji z dohody stran
ajejich obsah, forma a podminky jsou uréeny smluvnimi stranami podle jejich potieb a pozadavkd,
samoziejmé v ramci platnych pravnich norem. Developerské smlouvy a smlouvy o vystavbé jsou
priklady takovych inomindtnich smluv.3®

Developerské smlouvy jsou smlouvy uzaviené mezi developerem (vyvojafem) a klientem
(investorem, kupujicim nebo nijemcem), které se tykaji realizace stavebnich projektl, jako je

vystavba reziden¢nich, komer¢nich nebo primyslovych objekti. Tyto smlouvy mohou pokryvat

8 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, ISBN 978-80-7400-524-4.

88 SILHAN, Josef. § 1746 [Typové a inominatni smlouvy]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir
a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 7.
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Sirokou skalu aktivit, od ndkupu pozemku, pies projektovani a stavebni prace, az po prodej nebo
prondjem hotovych jednotek. Vyhodou je flexibilita ve smluvnim ujednani, kterd umoziuje
piizpiisobit smlouvu konkrétnim potfebam a pozadavkim projektu.®

Smlouva o vystavbé je specifickd dohoda mezi stavebnikem a stavebni firmou (zhotovitelem),
ktera se tyka realizace stavebniho projektu. Mize se také jednat o specificky typ dila, respektive
o kombinaci se smlouvou o dilo. Smlouva specifikuje podminky, za kterych ma byt stavba
realizovana, véetné rozpoctu, ¢asového harmonogramu, technickych specifikaci a kvality prace.
I kdyz mohou byt tyto smlouvy velmi detailni a komplexni, jejich obsah je taktéz vysledkem
dohody mezi smluvnimi stranami a muize zahrnovat prvky, které nejsou piimo definovany

v zakong.”?

2.4 Dilc¢i shrnuti opravnéni stavét

Tato ¢ast shrnuje klicové aspekty souvisejici s opravnénim stavét a souvisejicimi pravy, véetné
vlastnického préva k pozemku, omezeni vlastnického prava, vyvlastnéni, vécnych prav k véci cizi
a obligaci.

Opravnéni stavét je povazovano za zakladni pravo spojené s vlastnictvim pozemku, vnimané
jako soukromopravni opravnéni. To znamena, ze je povazovano za subjektivni pravo vlastnika
pozemku naklédat s nim a provadét na ném stavebni ¢innost. Objektem stavebniho opravnéni je
typicky nemovitost, obvykle pozemek.

PIné opravnéni k uZivani pozemku ke vSem uceliim, vetné stavebnich akci, primarné ma
vlastnik pozemku. Nicméné, opravnéni stavét miize ziskat i osoba, ktera neni vlastnikem pozemku,
na zéklad¢é smluvniho vztahu nebo prava stavby. V nékterych ptipadech mize vzniknout opravnéni
stavét na zdklad¢ rozhodnuti v disledku vyvlastnéni. Pokud stavebnik realizuje stavbu bez
opravnéni, povazuje se stavba za neopravnénou.

Kli¢ovymi pravnimi tituly pro soukromopravni opravnéni k provadéni stavebnich praci jsou
vlastnické pravo, vécna prava k véci cizi a zdvazkova prava plynouci ze smluvnich vztaht. Mezi

vécnd prava k véci cizi se fadi pravo stavby a vécna bfemena (sluzebnosti). Z oblasti zdvazkovych

8 PETR, Pavel. 7.2 Developerska vystavba jako novy fenomén. In: PETR, Pavel. Vlastnictvi bytii — kondominium.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, ISBN 978-80-7400-665-4.
% Ustanoveni § 1170 OZ a nasl.
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prav jsou nejcastéji vyuzivany instituty najmu a pachtu. Kazdy titul ma sva specifika a je nezbytné
peclivé zvazit, na zéklad¢€ kterého je vhodné konkrétni stavebni zamér realizovat.

Vlastnické pravo je ustavné zarucené, ptirozené pravo Cloveéka, kde vlastnické pravo vsech
vlastnikli ma stejny obsah a je chranéno stejné. Z vlastnického prava nevyplyvaji pouze opravnéni,
ale 1 povinnosti. Vlastnické pravo k pozemku je chapano jako pravo vlastnika k predmétu tohoto
prava, coz je véc — v tomto pfipadé pozemek. Vlastnické pravo ma nekolik zakladnich znaku:
nezavislost, jednotnost, Gplnost, elasticita a trvalost. Soucasna pravni Gprava vychazi z klasického
pojeti fimské triddy — pravo drzet, uzivat a s véci nakladat. Vlastnické pravo je charakterizovano
jako absolutni pravo, ptisobici proti v§em. Jeho soukromopravni ochrana je zajisténa predevsSim
reivindikacni zalobou, zaplr¢i zalobou a moznosti svémoci. Kromé toho je mozna ochrana
prostiednictvim trestnépravnich a spravnich prostredkd.

Vznik vlastnického prava v Ceské republice je mozny pouze druhotnym zptisobem, pfi¢emz
pravo vznika bud’ pfevodem nebo pifechodem vlastnického prava. Je zminéno, ze vlastnické pravo
k pozemkiim muze byt zalozeno na procesu prevodu, ktery vyzaduje souhlas obou stran, tedy
pfevodce a nabyvatele. Pravo se oficialné stava platnym az v moment¢, kdy je navrh na zdpis do
katastru nemovitosti dorucen pfislusnému katastralnimu ufadu. Existuji vSak i dalsi zphsoby,
kterymi muize dojit k nabyvani vlastnického prava, kde viille nebo souhlas stavajiciho vlastnika
nema rozhodujici vyznam. V takovych ptipadech slouzi zapis do katastru nemovitosti spise k
potvrzeni jiz existujiciho stavu. Pravo na pozemek muze byt ziskano i jinymi zplsoby, jako je
zakon, soudni rozhodnuti, dédéni, promlceni, zanechini pozemku, pfirozeny pfirtstek nebo
specificky pifipad zvany prestavek. Presné urCeni okamziku, kdy vlastnické pravo vznika, je
definovano v ob¢anském zakoniku.

Ptestoze je pravo vlastnit majetek zakladnim lidskym pravem, miiZze byt omezeno za podminek
stanovenych v zdkoné. Vykon vlastnického prava miiZze byt omezen, jak z vile vlastnika, tak bez
jeho viile. Omezeni miZe nastat i v zdkonem stanovenych diivodech proti vili vlastnika, coZ Casto
vyplyva z vefejnopravni uUpravy. Omezeni vlastnického prava k pozemkim je castéjsi
a intenzivnéj$i nez u jinych vlastnickych prav, z diivodu specificnosti ptdy. Zasadnimi divody
omezeni vlastnického prava jsou nutnost uspotfddat vztahy mezi jednotlivymi pozemkovymi
vlastniky, zaji$téni moznosti soub&ézného uzivani pozemku k riiznym tceliim a ochrana obecnych,
resp. vefejnych zajmi.

Vyvlastnéni je mocensky zasah statu, kdy dochazi na podklad¢ individudlniho spravniho aktu
ve vefejném zajmu bud’ k odnéti nebo k omezeni vlastnického prava k pozemku. Cilem vyvlastnéni

je nuceny ptechod prav k véci (pozemku). Vyvlastnéni mize probéhnout pouze za splnéni
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zakonnych predpokladii a ve vefejném z4jmu. Vefejnym zajmem se rozumi zajem, ktery je vefejné
¢i obecn¢ prospésny, ale jeho definice je neurcita a méni se v Case v zavislosti na spoleCenskych
podminkach. U¢elem vyvlastnéni jsou pravni tituly, kdy je za splnéni dal§ich podminek mozné
vyvlastnit, odejmout ¢i omezit vlastnické pravo.

Vécna prava k véci cizi zahrnuji opravnéni a povinnosti k véci, kterd neni ve vlastnictvi
opravnéného. Pravo stavby pfedstavuje zvlastni vécné pravni zatizeni ciziho pozemku, umoziujici
stavebnikovi mit na pozemku stavbu. Pravo stavby je doCasné, s maximalni dobou 99 let. Pravo
stavby nemiize vzniknout, jestlize jiz na pozemku existuje pravo, které je s ucelem stavby
V roZporu.

Obligace jsou relativni majetkova prava s i¢inkem pouze mezi ucastniky zavazkového vztahu.
Mohou byt zaloZeny pravnim jednanim, z deliktu nebo z jinych pravnich tkont. Obligacemi se
nezaklada vyjimka ze superficidlniho principu a stavba na cizim pozemku na zdkladé obliga¢niho
vztahu se stdva soucasti pozemku.

Pravni Gprava soukromopravniho opravnéni stavét se jevi z pohledu titulti jako adekvéatni,
nebot’ se nabizi n€kolik riznych druhi, které jsou ptedpokladem vystavby. Déle by se dala
povaZzovat za spiSe jasnou a srozumitelnou. Vlastnici nemovitosti by méli byt schopni snadno
porozumét svym povinnostem a praviim v souvislosti se stavbou na svych pozemcich. Piesto se
zde nabizi prostor pro moznou Upravu, rozsifeni a lepsi uchopeni nékterych instituti.

Nabizi se zde naptiiklad otdzka moznosti zfizeni prava stavby na zaklad€ vyvlastiiovaciho
zakona, nebot’ v souc¢asné dob¢ lze takto ziidit pouze vécné biemeno. O pravu stavby se nékdy
hovoii jako o zvlaStnim druhu vécného bifemene, jez Ipi na pozemku. Dalsi prostor pro upravu
pravni Upravy spatiuje autorka v oblasti zakotveni developerskych smluv. Urcité by se nabizelo,
aby byly pfesné vymezeny, nebot’ svou podstatou se fadi mezi inominatni smlouvy. Jisté by nebylo
od véci, aby byly povazovany za samostatny druh smluv.

Celkové pravni uprava by méla byt pruznd a schopnd se pfizplisobit novym trendim

a technologiim ve stavebnictvi.
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3 Povoleni stavét

Ve tieti Casti prace s podtitulem povoleni stavét se prace zaméfuje na problematiku prava
stavét, ale jiz v kontextu vefejnopravnim. V rdmci této ¢asti je kladen diraz na problematiku
vefejnopravniho povoleni, jez je nezbytné k realizaci stavby a je ve své podstat¢ vysledkem
soustavné c¢innosti organti vetejné spravy. V disledku tohoto vefejnopravniho opravnéni je
stavebnik oprdvnén realizovat stavebni zamér. Stavebni povoleni by se jinymi slovy dalo
povazovat za vetejnopravni prostiedek regulujici stavebni c¢innost. Vefejnopravni kontext
povoleni stavét je pIn€ ovlivnén rekodifikaci stavebniho prava.

Rekodifikované Ceské stavebni pravo je mimo jiné postaveno na stézejnim pravnim piedpisu,
kterym je novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb., ktery byl piijat 29. ¢ervence 2021 a to zhruba po
ttiletych intenzivnich legislativnich ptfipravach. Tento zdkon proSel Cetnymi pozmeénovacimi
navrhy v disledku cetné kritiky a stal se pfedmétem nekolika emotivnich diskusi, a to doslova
napftic celou odbornou vetejnosti. Vysledkem pfipominkového fizeni je fada kompromist, ale také
témét zdvojnasobeni rozsahu ptivodniho paragrafového znéni zakona’!. Spolu s novym stavebnim
zakonem byl pfijat a vyhlaSen zdkon ¢. 284/2021 Sb., kterym se méni n€které zdkony v souvislosti
s pfijetim stavebniho zékona (tzv. ,,zménovy zdkon®), jenz je naprosto klicovym piedpokladem
pro integraci agend dotcenych organi.

Od pocatku zédkonodarce pocital s postupnou Uc€innosti nového stavebniho zdkona. Pivodni
termin ucinnosti vétSiny ustanoveni nového StavZ byl technickou novelou ze dne 30. ¢ervna 2022,
zakon €. 195/2022 Sb. odlozen. Na zaklad¢ této novely by mél novy stavebni zadkon zcela nabyt
ucinnosti k 1. 7. 2024, pro vyhrazené stavby jiz od 1. 1. 2024. Pro prvni polovinu roku 2024 je
stanoveno ,,pfechodné obdobi, kdy bude StavZ 2021 regulovat stavby vymezené v pftiloze ¢. 3
tohoto zdkona a pro ostatni stavby bude platit povolovaci rezim podle StavZ 2006 (ustanoveni
§ 334a odst. 3 StavZ 2021). Pfechodné obdobi je vymezeno €asove od 1. 1. 2024 do 30. 6. 2024.
Ze zakonné upravy tak vyplyva, Ze vétSina stavebnich zaméri v tomto vymezeném obdobi bude
procesné probihat podle pravni upravy k 31. 12. 2023.%2

Ackoli jesté plné nenabyl UCinnosti, prosel jiz dalsi rozsdhlou koncepéni novelizaci, tzv.

velkou vécnou novelou (zédkon €. 151/2023 Sb.) ze dne 5. 6. 2023. O této novele se hovoti jako

°! Piivodni verze do ptipominkového fizeni obsahovala 171§§.
92 ZIDEK, Dominik. Stavebni zdkon & 283/2021 Sb. - Stavebni zdkon & 183/2006 Sh.: srovndvaci texty. Praha:
Wolters Kluwer, 2023. s. X. ISBN 978-80-7676-756-0.
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o ,,velké vécné* a oznaceni lze povazovat za vice nez opravnéné, nebot pfinesla celkem zasadni
upravy a odliSnosti od ptivodniho znéni StavZ 2021. Postupné budou nékteré zmény nize
v nasledujicich kapitolach u jednotlivych instituti komentovany.

S ohledem na stav platné pravni upravy v dobé vyhotoveni této diplomové prace bude
uvazovana pravni uprava StavZ 2006 i StavZ 2021. V ramci této ¢asti diplomové prace budou také
pribézné¢ vymezovany nejzasadnéjsi odliSnosti pravni upravy podle stavebniho zdkona ¢. 183
z roku 2006 a podle nového stavebniho zakona €. 283 z roku 2021.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o dosti rozsahlou materii, neni absolutné¢ mozné, aby prace
poskytla komplexni rozbor pravni upravy a predstavila vSechny pravni instituty s touto
problematikou spojené. Proto jsou pro tuto ¢ast prace stézejni pouze otdzky hmotného stavebniho
prava (jak je vymezeno v €asti ¢tvrté StavZ 2021) a stavebni pravo procesni podle stavebni fadu.
Prace se tedy zabyva pouze aspekty v rozsahu, jezZ je relevantni pro téma prace, kterym je ziskani
povoleni stavét. Kdy se uvazuje zakladni predpoklad, ze vymezeny pozemek je v zastavitelné

plose a predmétny zamér je v souladu s uzemnim planem.
3.1 Vychodiska a cile rekodifikace verejného stavebniho prava

Jesté pred rozborem samotné pravni upravy autorka povazuje za vhodné, struéné predstavit
vychodiska a pivodni cile rekodifikace stavebniho zadkona.

O tom, Ze ziskat stavebni povoleni v Ceské republice je velmi zdlouhavy a slozity proces, neni
debaty. Korbel oznacuje ¢eské stavebni pravo jako ,priklad hypertrofie administrativne pravni
regulace, kterd se vyznacuje obrovskou mnohosti pramentii prava, mnohosti a riiznymi zvlastnostmi
forem pri jeho aplikaci i Getnosti zmén existujicich pravnich norem*.** Dale konstatuje, Ze pravé
diky hypertrofii je obtiZzné poznat pravo a vyznat se v ném i pro odborniky vénujici se spravnimu
pravu, natoz aby se v predpisech orientovala laické spolecnost, ke které se fadi vétSina stavebnikd.
Postupné novelizace stavebniho zakona z roku 2006 hodnoti také kriticky, nebot’ dle jeho pohledu
nevedou ke zlepSovani zdkona, ba naopak.

Hlavni pfic¢inu zdlouhavého procesu povolovani staveb a slabé efektivity spatiuje Korbel

1 «94

v ,,atomizaci do desitek dilcich povolovacich subprocesu“”*, ptestoze dle jeho pohledu zde neni

poskytnut stavebnim ufadiim dostateCny prostor pro posouzeni vybraného zaméru, vCetné jeho

9 KORBEL, F. Novy stavebni zdkon. Bulletin advokacie, 2020, ¢. 3, s. 11.
% KORBEL, F. 2020. op. cit.
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dopadi. To vSe je disledkem toho, Ze pro stavebni ufad je zdvazny obsah zavaznych stanovisek
dotéenych organti. Situace se stala jesté vice nepiehlednou, marnou snahou o zjednoduseni procesu
novelou ¢. 225/2017 Sb., na zadklad¢ které do pravni Upravy piibylo dal$i zdvazné stanovisko
organu tizemniho planovani. Stavebni pravo podle StavZ 2006 je ochromeno soustavou zavaznych
stanovisek rozlicnych dotéenych organti a jejich prezkumy. Problematické je, ze se zde
predpokladad participace riznych stavebnich uradi a dotéenych organii a ve spojeni spolu
s nedostatecnych personalnim a materialnim zabezpeCenim stavebnich uradu. Typicky jsou jimi
ty na nejnizsi trovni obecnich uradi obci I. kategorie. Na této urovni je situace neudrzitelnd a vede
to k celkové zdlouhavosti povolovacich procest. Neptiméiené zdlouhava jsou i navazujici soudni
fizeni. Judikatura v n¢kterych slozitych ptipadech ptfinasi vyklad v situaci, kdy je stav pravni
..... 95

Primarnim cilem rekodifikace stavebniho zédkona a dalSich slozkovych zdkont regulujici oblast
vystavby, jak jiz vyplyva z ptivodniho vladou schvaleného vécného zameéru zékona, je celkové
zefektivnéni povolovacich procest, eliminace priutahti v fizenich a celkova minimalizace poctu
vedenych spravnich fizeni. Od pravni Gpravy nového stavebniho zakona se ocekava, ze vnese do
stavebniho prava zrychleni a zjednoduSeni schvalovaciho procesu, ale také Ze sjednoti
institucionalni fizeni a mimo jiné také povede ke zkvalitnéni vykonu vetejné spravy. Zajimava je
i myslenka digitalizace celého stavebniho fizeni.

Plvodni pravni uprava institucionalniho zabezpeceni a soustava stavebnich Uradi dostala také
diky velké vécné novele fad¢ zcela zdsadnich zmén, nebot’ tato ¢ast zékona byla pfedmétem mnoha
debat. V ramci zkvalitnéni vykonu vetejné spravy méla byt provedena reforma stavebnich uradi,
kdy méla vzniknout statni stavebni sprava. Pro ucely novely ve vypracovaném hodnoceni RIA
bylo pfedstaveno nékolik variant feSeni. Vyslednym rozhodnutim vyplyvajici z textu novely je
situace, kdy piivodné navrhovand statni stavebni sprava viibec nevznikne. S reformou stavebnich
uradi byla spjata 1 redukce jejich poctu. Vymizet mély ty stavebni Gfady, kde je zpravidla pouze
1 nebo 2 urednici a Casto zde dochazi k pratahtim v fizeni z diivodu nezastupitelnosti ufednika.

Toto se také diky zmitiované novele nenaplnilo.”®

95 BROZ, J. Novy stavebni zédkon v kostce: Dil I. Vychodiska rekodifikace, organizace veiejné spravy a planovaci
smlouvy. Urbanismus a izemni rozvoj - roénik XXV- ¢islo 1/2022, s. 36-42.

9% KORBEL, Frantidek, BURY AN, Jiii, KRUPOVA, Dasa, POTMESIL, Matgj. Novy stavebni zdkon anebo co z néj
(z)bude. Bulletin advokacie, 2023, €. 5, s. 9-14.
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Inovativni zménou, kterou novela neovlivnila, je zakomponovani hmotného stavebniho prava
do ¢tvrté Casti StavZ 2021, ¢imz dochézi k posunu pravni Upravy ptivodné z podzdkonné urovné,
ktera byla soucasti mnoha provadécich predpisti, na uroven zakonnou.”’

Novy stavebni zakon ptinasi zcela zasadni procesni zmény v celé oblasti, zejména rusi vSechny
dosavadni povolovaci procesy. V ramci téchto procesti je zdsadni zménou zavedeni principu
integrace rozhodovani na zaklad¢, které¢ho je zaveden jediny povolovaci rezim. Tato cesta by se
dala povazovat za zjevné zjednoduseni stavebni prava. Doposud podle stavebniho zékona z roku
2006 platila tzv. dualita izemniho a stavebniho Fizeni. *®

Za pozitivni zménu lze hodnotit zruSeni zavazného stanoviska organu tizemniho planovani
podle ustanoveni § 96b StavZ 2006, nové budou v této véci rozhodovat stavebni urady. Zaroven
ale zavadi novy institut jednotného enviromentalniho stanoviska, které by se m¢lo stat jednotnym
podkladem pro fizeni podle stavebniho zdkona v oblasti vyhodnoceni vlivii zdméru na Zivotni
prostiedi. JES by se dalo povaZzovat za integrované stanovisko v oblasti Zivotniho prostiedi. Hlavni
myslenkou JES je ulehceni administrativni zatéze pro stavebnika, nebot’ nové by jiz musel
dokladat pouze jedno stanovisko od obecného organu ochrany zivotniho prostfedi, namisto dvou
zavaznych stanovisek typicky rozdilnych dotenych organt. Zakon JES je zaloZen na ,.filosofii
sektoralni integrace a minimalizace poctu dotcenych organii na useku ochrany zivotniho prostredi
pri vystavbe . V zakoné o JES jsou na hmotnépravni urovni feSeny podminky pro vystavbu
v souvislosti s ochranou Zivotniho prostiedi. Zakladnim principem zakona je integrace ochrannych
opatfeni Zivotniho prostfedi na procesni, materidlné¢ pravni a institucionalni Urovni, hlavné
v kontextu udélovani stavebnich povoleni nebo v ramci projektt, které jsou predmétem hodnoceni
dopadt na zivotni prostiedi (EIA), s cilem zabezpecit koherentni postup ve vSech relevantnich
navazujicich fizenich. V ramci regulativnich zéasad je prioritou myslenka celostni a souhrnné
ochrany. Soucasné je pfimo ustanoven princip udrzitelného rozvoje, ktery je spolu s konceptem
celostni a souhrnné ochrany fundamentem pro sjednoceni pravnich piedpisti. Zakon JES ve svém
ustanoveni § 1 stanovi, Ze jeho hlavnim ukolem je chranit, obhajovat a podporovat vefejny zajem

v ochrané celkového Zivotniho prostfedi a podilet se na podpote udrzitelného rozvoje pfi vydavani

97 BROZ, J. Novy stavebni zédkon v kostce: Dil I. Vychodiska rekodifikace, organizace veiejné spravy a planovaci
smlouvy. op. cit., s. 36-42.

% BROZ, J. Novy stavebni zdkon v kostce: Dil II. Zmény stavebniho prava hmotného a stavebniho prava procesniho
(stavebniho tadu). Urbanismus a izemni rozvoj - roénik CCV- ¢islo 2/2022, s. 62-63.
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rozhodnuti o povoleni zdméra. Zakon JES umoznuje slouceni riznych vefejnych zajmi pod jeden

hlavni vefejny zajem, jenz spociva v ochrané Zivotniho prostiedi.”’
3.2 Povolovaci procesy ,,pirechodného obdobi*

Vzhledem ktomu, Ze rekodifikace pifinasi razantni zménu stavebniho prava, stanovil
zakonodarce pro lepsi piechod na novou pravni upravu piechodné obdobi. S ohledem na existenci
ptechodného obdobi povazuje autorka za nezbytné, shrnout povolovaci procesy stavebniho prava
podle platné pravni Gpravy k 31. 12. 2023, jelikoz jak jiz bylo vySe zminéno, pravé podle nich
bude stavebnik postupovat pii ziskavani povoleni stavét, pokud bude realizovat zamér mimo
vymezené stavby v pfiloze €. 3 StavZ 2021, zahdji-li fizeni do 30. 6. 2024.

Prace si klade za cil v této podkapitole podat vycet titulii a tedy moznosti, jaké pro stavebnika
v ramci umist'ovani a provedeni stavby ze zakona vyplyvaji. V nésledujici casti této podkapitoly
budou stru¢né predstavena fizeni, kterd jsou ptedpokladem pro ziskani vefejnopravniho povoleni
stavét: fizeni o umisténi stavby a stavebni fizeni.

Jak bylo jiZ fe¢eno, StavZ 2006 je postaven na principu duality izemniho a stavebniho fizeni.
Zakladni postupy umist'ovani staveb a provadeéni staveb jsou tizemni fizeni a stavebni fizeni.
Typicky vysledkem zakladniho tzemniho a stavebniho fizeni jsou uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni, kterd jsou svou povahou oznacovana jako rozhodnuti. Konkrétné se jedna o rozhodnuti
in rem, ktera jsou typem rozhodnuti vaZici se na konkrétni véc bez vztahu k opravnéné osobé.
Z ustanoveni § 73 odst. 1 zékona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni, jsou tato rozhodnuti
in rem zavazna nejen pro ptivodniho opravnéného, ale dale i pro jeho nastupce. Judikatura soudi
tyto zavéry také potvrzuje.'®

Mezi vetejnopravni tituly povoleni stavét patii v prvni fazi Gzemni rozhodnuti, které miize
nahradit uzemni souhlas nebo uzavieni vetfejnopravni smlouvy nahrazujici uvedené uzemni
rozhodnuti. Uzemni rozhodnuti je titulem pouze pro stavby, které nevyzaduji stavebni povoleni,
v ostatnich ptipadech je pouze podminkou pro ziskani stavebniho povoleni. V druhé fazi jsou jimi

stavebni povoleni majici formu rozhodnuti in rem, které muize byt nahrazeno souhlasem

9 FRANKOVA, Martina. Pravni aspekty environmentdlné udrzitelné vystavby - moznosti a limity stavebniho prava.
Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2023. s. 217-228.
100 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 15. 2. 20212, sp. zn. 1 AS 73/2011-316.
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s ohlaSenim stavby, posouzenim stavby autorizovanym inspektorem nebo uzavieni vetejnopravni
smlouvy nahrazujici stavebni povoleni.

V ramci vykonu vefejné spravy by se mély organy uizemniho planovani a stavebni Grady ridit
pravidlem vyplyvajicim z ustanoveni § 4 odst. 1 StavZ 2006, podle které¢ho jim zadkonodarce
uklada povinnost, aby prednostné vyuzivali zjednodusujici postupy. Jako zakladni postupy jsou
povazovana uzemni fizeni a stavebni fizeni. Typicky jsou tato fizeni zakoncena podle povahy
uzemnim rozhodnutim a stavebnim povolenim. V ramci tzemniho fizeni je zjednodusujicim
postupem zjednodusené uzemni fizeni, uzavieni vefejnopravni smlouvy nahrazujici uvedené

tizemni rozhodnuti, vydani izemniho souhlasu.!*!
3.2.1 Povolovani staveb

S ohledem na novou koncepci nového stavebniho zdkona jsou instituty pouze strucné
vymezeny, nebot’ prave tato procesni pravni uprava dostala velkych zmén. Neni ucelem této prace
podat detailni rozbor pravni Gpravy povolovani staveb podle StavZ 2006, ale pouze vymezit
zasadni aspekty pravni Gpravy.

Podle zékladni zasady obsazené v § 108 odst. 1 StavZ 2006 je pro stavby vSeho druhu
vyzadovano stavebni povoleni, pokud tento zdkon nebo jiny specidlni pravni predpis nestanovi
opak, bez ohledu na stavebné technické provedeni, ucel a dobu trvani téchto staveb. Proces
samotného povolovani stavby je navazujicim procesem na UspéSné zavrSené uzemni fizeni,
uspesny proces kontraktace vetejnopravni smlouvy nebo Ukonu spravniho organu vydavajici
uzemni souhlas. Nezbytnym pfedpokladem, aby mohl stavebnik ziskat vetejnopravni povoleni
stavét, musi primarné ziskat titul k umist'ovani stavby v ramci izemniho rozhodovani.

Stavebni zakon odvozuje od varianty stavby tfi schémata povolovani staveb. Zakladnim
postupem je ziskani stavebniho povoleni v ramci provedeného stavebniho fizeni. I zde se 1ze od
standartniho stavebniho fizeni za dodrzeni zdkonnych piedpokladi odchylit a vyuzit moznosti
zjednodusujiciho rezimu. Stavebni pravo znéa dva zjednodusené postupy: volny rezim a ohlaseni
stavby. Stavebni povoleni mize byt ddle nahrazeno vefejnopravni smlouvou nebo certifikatem

autorizovaného inspektora.

101 STASA, I. Nad stavem ceského stavebniho prava IN RAJCHL, STASA, Sborniky &. 72: Sondy do stavebniho
prava Praha: Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta, 2018. ISBN:978-80-87975-85-5, s. 14-17.
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V rozhodnuti NSS!%2 bylo zdfiraznéno, Ze principem ohlaseni stavby je respektovani zasady,
ze omezeni svobody jednotlivee pii vykonu jeho vlastnického nebo jiného prava, kterému ze
soukromopravniho hlediska umoznuje stavét, je mozné uplatiiovat vetejnopravnimi pozadavky
(naptiklad pozadavkem na stavebni povoleni) pouze v rozsahu, ktery je nezbytny k zajiSténi
ochrany vefejné¢ho z4jmu.

Z pohledu ruznych procesnich postupli Ize v oblasti povolovani staveb pozorovat urcitou
analogii s procesem umistovani staveb, ktery také zahrnuje nékolik Grovni procesni narocnosti.
V praxi mohou v rdmci procesnich reziml nastat naptiklad tyto ¢tyii modelové situace. (i) Pro
stavebni zdmér je pozadovano umisténi, ale podle taxativniho vyc¢tu v ust. § 103 odst. 1 StavZ
2006 povoleni jiz vyzadovano neni. (ii) Pro stavebni zamér je vyzadovano jak umisténi, tak
1 povoleni. (iii) Stavebni zdmér spada pod vycet v ustanoveni § 79 odst. 2 StavZ 2006, a zaroven
jej lze podradit pod volny rezim podle ust. § 103 odst. 1 pism. a) StavZ 2006, proto je osvobozen
od povinnosti umisténi i povoleni. (iv) pokud se jedna o udrzovaci prace a stavebni upravy, které
1ze podradit pod ust. § 79 odst. 2 nebo ust. § 80 odst. 3 StavZ, tak neni zapotiebi umisténi, ale
pokud je na né aplikovatelné ust. § 103 odst. 1 pism. ¢) nebo d) StavZ 2006, je pro realizaci
nezbytné povoleni.!®

Stavby, které nelze uskute¢nit pouhym ohlaSenim a souhlasem stavebniho ufadu, ale vyzaduji
vydani stavebniho povoleni, jsou specifikovany v ustanovenich § 103, 104, 105 a 107 ve spojeni
s § 108 StavZ 2006. Stavebni zdkon jednoznacné urcuje, v jakych situacich a pro jaké typy staveb
je nutné ziskat stavebni povoleni nebo pouze ohlaSeni, a které stavebni zaméry tuto povinnost
nemaji. Nelze udélovat stavebni povoleni v pfipadech, kde to neni vyZadovano zdkonem, a to bez
opravnéného ditvodu, ktery by vychazel z potieb konkrétniho stavebnika. Je nezbytné vzdy peclivé
posuzovat dodrZeni zdkonnych podminek a neupfednostiiovat individualni pozadavek stavebnika.

Stavebni povoleni miize byt vydano pouze na podkladé oficialni z&dosti stavebnika. Zaroven
touto Zadosti je zahdjeno stavebni fizeni.

Stavebni povoleni v sobé zahrnuje povoleni stavebniho zaméru, ale zarovenn v ném také
stavebni ufad stanovi podminky pro provedeni samotné stavby a piipadné i pro uzivani. Soudni
praxe NSS charakterizuje stavebni povoleni jako rozhodnuti s konstitutivni povahou. Toto

rozhodnuti poskytuje stavebnikovi opravnéni uskutecnit planovanou stavbu za podminek

192 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 6. 2009, ¢.j. 7 As 10/2009-86.
103 KYVALOVA, M. § 103 [Stavby, terénni Gpravy, zafizeni a udrzovaci prace nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni]. In: MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zakon. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013.
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stanovenych stavebnim ufadem. Tyto podminky maji za cil zaji$téni ochrany vefejnych zajmt
a specifikuji zejména navaznost na jiné ovliviujici stavby a zafizeni, dodrzeni obecnych
pozadavki na vystavbu a technickych norem. Stavebni povoleni podle StavZ 2006 disponuje
c¢asovym omezenim platnosti, které je dvouleté, avSak aplikuje se v piipad¢ nezahajeni stavby.
V ptipadé, ze nebude zapocato se stavbou do dvou let od pravni moci stavebniho povoleni,
pozbyva své platnosti. Zde je ale zcela zasadni problém ve vykladu, co lze povazovat za zahajeni
stavby. Z judikatury vyplyva: ,zahdjenim stavby se rozumi takové prdce, které jsou provadeny
a smeruji jednoznacné k realizaci stavby dle vydaného stavebniho povoleni a schvalené projektové
dokumentace “!™. V tomto ohledu je jeste dileZité rozliseni pojeti stavby ve smyslu StavZ 2006
a podle OZ. Nejvyssi spravni soud jesté¢ dodava: ,,zahdjent stavby nelze zaménovat s okamzZikem
vzniku stavby ve vyznamu obcanskoprdavnim. Pri posouzeni otazky, kdy dochadzi k zahdjent stavby,
Jje tieba vychdzet z konkrétnich okolnosti pripadu a z charakteru stavby.“'%° Ptesto lze oznadit za
prace, kterymi se zahajuje stavba i prace nevymezené vyslovné ve stavebnim povoleni. Pro urceni,
zda byly stavebni prace skutecné zahdjeny v souladu s podminkami stanovenymi ve stavebnim
povoleni, bude rozhodujici seznam praci uvedenych, jak v textové, tak v grafické ¢asti daného
stavebniho povoleni. Z toho vyplyva, Ze textova Cast stavebniho povoleni nemusi podavat uplny
seznam vSech praci nezbytnych k zahdjeni nebo dokonceni stavby. Podle zjisténi Nejvyssiho
spravniho soudu graficka ¢ast stavebniho povoleni dopliiuje a specifikuje informace obsazené
v &asti textové. %Pro tcely povaZzovani stavby za zahdjenou v souladu se stavebnim zdkonem je
dostacujici, pokud jsou =zahajované prace néjakym zpisobem zahrnuty v projektové
dokumentaci.!”’ Tomuto miZe byt zabranéno, bud’ zah4jenim stavebnich praci, nebo pokud poda
stavebnik odivodnénou zadost pred uplynutim této dvouleté lhity, na podkladé které mize
stavebni ufad tuto lhiitu prodlouzit. Casova restrikce si klade za cil, aby byly stavby realizovany
v aktudlnim, redlném case. Nikoliv po nékolika letech, kdy mohou byt podminky v lizemi

apozadavky na stavbu jiz zcela odli$né neZ pfi vydani stavebniho povoleni.'%® Ptesto, ale aZ pravni

104 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25.12.2004, &.j. 10 Ca 171/2003-96. Toto rozhodnuti cituje téZ Nejvyssi
spravni soud napf. v rozsudku ze dne 24.9.2008, ¢.j. 3 As 17/2008-68.

105 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7.5.2010, &.j. 5 As 40/2009-77.

106 SASIN, O. epravo.cz K terminu zahdjeni stavby [online]. 10. 10. 2019 [cit. 2024-05-03]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-terminu-zahajeni-stavby-110064.html.

197 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18.4.2016, &.j. 6 As 43/2016-27.

108 AULICKA, Jana. Judikatura NSS: Povolovdni, uzivani a odstraiiovani staveb. Soudni rozhledy, 2017, €. 9, s. 274-
278.
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uprava nového stavebniho zdkona zavadi maximalni moznou délku prodlouzeni platnosti od

okamziku zahdjeni stavby, ale o tom blize v relevantni ¢asti prace.
3.3 Stavebni pravo hmotné

Novy stavebni zakon pfinesl zcela zasadni priilom ve stavebnim pravu hmotném, kdy je tato
problematika komplexn¢ upravena v samostatné Casti ctvrté¢ StavZ 2021. Timto doslo k dalSimu
zasadnimu posunu z podzakonné urovné na uroven zadkonnou. Ve StavZ 2006 lze nalézt pouze
dil¢i ¢asti, ale komplexni hmotnépravni uprava stavebniho prava jiz dlouhodob¢ absentuje.
Naptiklad v ¢asti ¢tvrté, hlava IV to jsou povinnosti a odpovédnost osob pii ptipraveé, provadéni
a uzivani staveb, dale v ¢asti paté, hlava III § 169, ktery reguluje obecné pozadavky na vystavbu.
Ustanoveni § 194 StavZ 2006 je zmociiovacim ustanovenim, které zmociniuje Ministerstvo pro
mistni rozvoj, Ministerstvo zeméd¢lstvi, Ministerstvo dopravy, Ministerstvo pramyslu a obchodu,
hlavni mésto Prahu, Cesky batisky tfad a Ministerstvo spravedlnosti, aby stanovily provadécim
pfedpisem pozadavky na urcité druhy staveb. Toto pfedstavuje tedy podzakonnou uroven
regulace.'”

Celkove¢ Ize toto nové zakotveni hmotného stavebniho prava do samostatné ¢asti stavebniho
zakona hodnotit jako krok smérem kuptedu k vétsi prehlednosti a celistvosti pravni upravy, ktera
nepiimo vede k vyssi mife pravni jistoty. Neni totiZ zcela Zadouci, aby relativné zékladni uprava
pozadavkl na vystavbu v souvislosti s umistovanim staveb byla roztfisténa do né€kolika odliSnych
predpisii rizné pravni sily s riznou tzemni platnosti. Napiiklad rizna uzemni platnost a rtizna
forma pravni upravy mohou v praxi zptisobovat problémy. Komplikovana situace mtiize nastat
napiiklad u liniovych staveb technické nebo dopravni infrastruktury, které zpravidla maji izemni
pfesah a mohou zasahovat na Gizemi vice kraju (StfedoCesky kraj a izemi hl. m. Prahy).

Z nedostate¢né prehledné pravni Gpravy mohou plynout vykladové nejasnosti a miize to vést
ke stanoveni rozdilnych technickych pozadavkl na vystavbu. Proto je zcela nezbytné vytvofit
pravidla, kterd budou navzijem propojovat stavby (technické poZadavky jednotlivych staveb)
s okolim (pozadavky na vyuzivani izemi a vytvareni vetejné¢ho prostoru). Zakonodarce povazuje
za nezbytné pro vytvoreni téchto pravidel ve StavZ 2021 zejména provedeni revize obecnych

pozadavki na vystavbu a vymezit jednoznacné, moderni a technicky realné, ekonomicky tinosné

19 BROZ, J. Novy stavebni zédkon v kostce: Dil II. Zmény stavebniho prava hmotného a stavebniho prava procesniho
(stavebniho 7adu). op. cit., s. 62-63.
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obecné zavazné pozadavky chranici vefejné z4jmy ve vystavbé, sjednotit pozadavky na rozsah
a obsah dokumentace atd.!!”

Pojem umist'ovani staveb novy stavebni zakon v procesnim vyznamu opousti a pfesunuje jej
do oblasti hmotného stavebniho prava, konkrétné pravé do pozadavki na vystavbu, kdy se fesi
napiiklad polohové ur¢eni stavby na pozemcich, objemové parametry stavby, vliv stavby na okolni
prostiedi.

Z pohledu hmotného prava lze vnimat vymezeni pozadavkii na cely proces vystavby za
podstatu stavebniho prava, avSak vymezeni tohoto pojmu neni snadné, nebot pojeti rozpéti
pozadavki je riizné.!!!

Jak vyplyva z dikce zdkona (ust. § 137 StavZ 2021) pod souhrnny pojem pozadavky na
vystavbu zdkonodérce podtfazuje (a) pozadavky na vymezovéani pozemki, (b) pozadavky na
umist’ovani staveb, (c¢) technické pozadavky na stavby. Pozadavky na vymezovani pozemkl jsou
upraveny v ustanovenich § 139 az § 142, pozadavky na umistovani staveb v ust. 143 az §144 a
technické pozadavky vust. §145 az §151 (vSe podle StavZ 2021). Tyto pozadavky byly
v piedchozim StavZ 2006 oznacovany pod pojmem ,,obecné* pozadavky na vystavbu (ust. §2 odst.
2 pism. e) a § 169 StavZ 2006), ale dalsi bliz§i vymezeni obecnych pozadavki absentuje. Jedna se
o0 nejuzsi pojeti vymezeni pozadavki na vystavbu, a zaroven lze tento pojem povazovat za neurcity
pravni pojem. Toto vymezeni navic nelze povazovat za hmotnépravni. Jednoznacné je mozné
povazovat ,,novou‘ pravni upravu pozadavkl na vystavbu za podrobnéjsi a SirSi pfi srovnani
s pravni Upravou StavZ z roku 2006. Ale jak vyplyva z ust. § 152 odst. 1 StavZ 2021 zdkonodarce
stale ptredpoklada, ze podrobné vymezeni pozadavkl na vystavbu stanovi provadéci pravni
piedpis. Presto je zde vidét inovativni pohled, a to v ustanoveni § 137 odst. 4 StavZ 2021, ve
kterém zdkonodarce vyslovné stanovuje na Urovni zdkona, kdy se pozadavky na vystavbu
neuplatni. Diky zdkonnému vymezeni, bude toto ustanoveni aplikovatelné ve smyslu ust. §152
odst. 2 StavZ 2021. Ptedchozi stavebni zakon obdobné ustanoveni neobsahoval a regulace
vyplyvala pouze z provadéciho ptredpisu. Tyto provadéci predpisy smélo vydéavat na zakladé
zmocnéni pouze Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Z ptedchozi pravni upravy novy stavebni zakonik pfevzal Gpravu moZnosti povolit vyjimku

z pozadavkill na vystavbu. Jsou pievzata stejna kritéria, kterd jsou vymezena v ust. § 138 StavZ

110 V&cny zdmér stavebniho zdkona [online]. [cit. 2023-21-11]. Dostupné z: https://mmr.gov.cz/getmedia/6151751¢
3dca-4c0a-8e0a-1ae3f92bc967/ma_ ALBSBBQPH3YJ.pdf.aspx?ext=.pdf.
I FRANKOVA, Martina. 2023. op. cit., s. 108.
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2021. Toto ustanoveni lze povaZovat za jistou formu zmirnéni tvrdosti podzakonné pravni Gipravy.
Vyjimka se nevztahuje na pozadavky na vystavbu staveb dalnic, silnic, drah a civilnich leteckych
staveb a stavby technické infrastruktury.

Cilem pozadavkl na vymezeni pozemkil je urceni zékladnich pravidel pro vymezovani
a vyuzivani pozemkul. Pravni Gprava ust. § 139 StavZ 2021 vyplyva z vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,
o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi. Obecné plati, Ze prvni podminkou je nezbytné
dodrZeni souladu s izemn¢ planovaci dokumentaci, pokud nebyla vydana, tak s cili a ukoly
uzemniho planovani. Za druhou podminku Ize povazovat respektovani charakteru uzemi,
zachovani urbanistickych, architektonickych, kulturné historickych ptirodnich a archeologickych
hodnot uzemi. Nové zdkonodarce uvazuje pojem vefejného prostranstvi a jeho vymezeni.
Samostatné jsou urCeny poZadavky pro vymezovani stavebniho pozemku. Klicové pro stavebni
pozemek je jeho tucelné wvyuziti, kdy se posuzuje zejména velikost, poloha, plosné
a prostorové usporadani, zda umoziuje umisténi, realizaci a uzivani predmétné stavby. To vSe za
splnéni zdkonného ptedpokladu napojeni na kapacitné vyhovujici vefejné pfistupnou pozemni
komunikaci. Konkrétni poZadavky vyplyvaji z ust. § 140 odst. 3 StavZ 2021. Mezi né lze zatadit
pozadavky na odstavna a parkovaci stani, nakladani s odpady, hospodateni se srdzkovymi vodami.

Dalsim skupinou pozadavki na vystavbu jsou pozadavky na umist'ovani staveb. Pojem stavba
a jeji vymezeni a zatazeni do kategorie podle ustanoveni § 5 odst. 2 StavZ 2021 je zcela urcujici,
jaké budou vefejnopravni pozadavky na stavbu. Kategorizace stavby podle StavZ 2021 byla jiz
v praci v podkapitole 1.3 vysvétlena. Pro Gcely této podkapitoly autorka jen shrnuje zékladni
kategorizaci staveb. Novy stavebni zdkonik ¢leni stavby do 4 kategorii, kterymi jsou stavby
(1)drobné, (i1) jednoduché, (ii1) vyhrazené a (iv) ostatni jako zbytkova kategorie staveb.

Cetny vyskyt technickych norem ve stavebnim pravu stézuje snadnou identifikaci pozadavki
na vystavbu. Technické normy nemaji povahu pravniho pfedpisu a nejsou ani ze své podstaty tudiz
obecné zavazné. Pravni zdvaznosti mohou dosdhnout pouze v pfipad€, pokud na né n&jaky pravni
predpis vylucné odkazuje, pak se de facto se stava technickd norma soucasti pravniho predpisu.

Zakonodarce predpokladd, Ze b&hem roku 2024''? bude piijata nova vyhlaska o pozadavcich
na vystavbu, kterd by méla nahradit vyhlasku ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani tzemi, vyhlasku ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby a vyhlasku

¢. 398/2009 Sb., o obecné technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb.

12 Prosinec 2023 - navrh vyhlasky ¢eké na vypotadani pfipominek.
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Aplikovatelnost vyhlasky se pfedpokldda na vSechny stavby vyjma dopravnich staveb, nebot’ ty
budou regulovany oddélené. Pozitivni je, ze text navrhu vyhlaSky obsahuje, oproti jmenovanym
stavajicim vyhlaskam, odkazy na souvisejici pravni tpravu.'!?

V ramci pravni upravy StavZ 2021 jsou zakotveny enviromentalni pozadavky na vymezovani
pozemku a staveb. Zde je kladen diiraz na ptirodni hodnotu tizemi, kterd by neméla byt zejména
stavbou negativné narusena. Pokud se jedna o zastavéné uzemi obce, ktera nema izemni plén, je
taxativné upraveno, jaké pozemky mohou byt vymezovany a jsou ur¢eny i druhy staveb, které zde
1ze realizovat. Co se tyce samotnych zakladnich pozadavki na stavbu a na stavebni vyrobky, tak
tato pravni Uprava vychazi z vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby,
prilohy ¢. 1 nafizeni o stavebnich vyrobcich. Stavba a jeji vliv na Zivotni prostfedi se hodnoti
komplexné z hlediska jejiho celkového Zivotniho cyklu. Obsahové pravni uprava StavZ 2021
vychazi z podzakonné pravni upravy, kterd souvisela se StavZ 2006. Provadéci pravni predpisy
prozatim ke StavZ 2021 neexistuji. I v nové pravni Upravé prevlada spiSe uprava obecnych
pozadavkll nez enviromentalnich pozadavkid. Enviromentdlni pozadavky se proto pfi své
interpretaci limitd a standard® neobejdou bez jinych souvisejicich pravnich predpisi. '

V ramci stavebniho prava hmotného!'> Ize logicky do této &sti zafadit zminku o podobé
projektové dokumentace a dokumentace pro povoleni ziméru. Pojem projektova dokumentace byl
pievzat z ustanoveni § 158 StavZ 2006'!° a nejsou zde Zadné podstatné zmény. Pojem projektova
dokumentace pro povoleni zdméru je novy pojem StavZ 2021, kdy v ust. § 157 odst. 2 je feceno,
ze touto dokumentaci se oznacuje dokumentace pro a) povoleni stavby, b) ramcové povoleni, c)
povoleni zmény vyuziti iIzemi. Ve srovnani spravni upravou StavZ 2006 dochézi k zdsadnimu
zuzeni obsahu této dokumentace. Pro povoleni zdméru je diilezitd zejména posledni véta ust. § 158
odst. 1 StavZ 2021, kde je specifikovano, co v§e musi dokumentace obsahovat. Nezbytné je
Hurbanistické a zdkladni architektonické a technické reSeni zaméru umozZnujici posouzeni jeho

mechanické odolnosti a stability, pozarni bezpecnosti a viivii na vizemi a Zivotni prostiedi “!!’”. Pti

srovnani obsahu dokumentace podle znéni citovaného ustanoveni a ust. § 86 odst. 2 pism. e) StavZ

13 KONECNY, F. Z+i CKAIT. Co pFindsi novy stavebni zikon do praxe? Predeviim obavy. [Online]. 18.12. 2023
[cit. 2024-09-01] Dostupné z: https://zpravy.ckait.cz/vydani/2023-06/co-prinasi-novy-stavebni-zakon-do-praxe
predevsim-obavy/.

114 FRANKOVA, Martina. 2023. op. cit., s. 130-136.

5Hlava IV. Cinnosti ve vystavbg.

16 Nové § 157 odst. 1 StavZ 2021.

17 Ustanoveni §158 odst. 1 StavZ 2021.
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2006, obsah je podobny dokumentaci pro vydani izemniho rozhodnuti, s rozSifenim o cast
o statice a pozarni bezpecnosti.

Navrh vyhléasky kopiruje minimalni rozsah dokumentace pro vydani povoleni stavby. Presto
zastupci Ceské komory autorizovanych inzenyri a technikii ¢innych ve vystavbé (dale jen
,,CKAIT*) povazuji uréité &asti za problematické. Jako komplikaci povazuji ¢ast D - dokumentace
objektl v souvislosti posuzovanim pozarni bezpecnosti a zdkladniho statického posouzeni za zcela
nedostacuji charakteristické ptidorysy charakteristické fezy a zakladni pohledy. Jako nedostatek
povazuji neuvedeni kompletnich ptidoryst vcetné zakladi a stiesni konstrukce, vSech relevantnich
fezl a pohledt. Jako feSeni navrhuji, aby jako vychozi byla povazovéna projektovd dokumentace
odpovidajici spoleénému izemnimu a stavebnimu fizeni podle StavZ 2006.'®

Vzhledem ktomu, Ze novy stavebni zdkon ptinesl obsahové zmény v projektovych
dokumentacich, je stanoveno piechodné ustanoveni § 329 odst. 1 pism. b) StavZ 2021'"°, ze
kterého vyplyva, ze dokumentace a projektové dokumentace, které jsou zpracované podle
podminek StavZ 2006 jsou takto pouZitelné u zadosti podanych do 30. 6. 2027'?°. V piipads, Ze
bude stavba zahdjena do 30. 6. 2027, lze pouzit dokumentaci pro provadéni stavby, ktera je
zpracovana v rozsahu ptilohy 13 vyhlasky ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Nabizi se zde
prostor pro volbu, kdy si stavebnik mize béhem nasledujicich tfech let vybrat, zda si necha
zpracovat projektovou dokumentaci podle StavZ 2021 a novych provadécich predpisti nebo podle
StavZ 2006 a jeho provadécich predpist. V piipad€, Ze by se stavebnik rozhodl pro dosavadni
pravni upravu, bude dokumentace prezkoumavana podle dosavadnich pfedpisi, a to i1 v ptipadé
existence jiz novych provadécich piedpist.

V ramci planované digitalizace celého stavebniho fizeni, pfi které se uvazuje zpracovani
projektové dokumentace v digitalni podobé&, zde vznikaji jisté obavy o to, jak se se bude pracovat
s digitalni verzi projektové dokumentace v terénu. Piesto bez digitalizace dokumentace nemuze

dojit k digitalizaci fizeni, ktera je pravé tim, co miize procesy podstatng urychlit. 2!

18 KONECNY, F. Co prindsi novy stavebni zdkon do praxe? Predeviim obavy., op. cit.

119 Nevztahuje se na vyhrazené stavby.

120 BROZ, J. Novy stavebni zékon v kostce: Dil II. Zmény stavebniho prava hmotného a stavebniho prava procesniho
(stavebniho radu). op. cit., s. 64, 65.

2l KONECNY, F. Co prindsi novy stavebni zdkon do praxe? Predevsim obavy. op. cit.
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3.4 Stavebni pravo procesni

Na povolovaci tfizeni podle nového stavebniho zakona z roku 2021 bude aplikovana délena
ucinnost. Jak bylo jiz fe¢eno, pavodnim piedpokladem bylo, Ze StavZ 2021 nabyde uc¢innosti
v plném rozsahu jiz od 1.7. 2023. S ohledem na velkou vécnou novelu, byla ale uc¢innost odlozena
na 1. 1. 2024 a navic je zde stanovena vyjimka pro fadu ustanoveni.'?? Ostatni ustanoveni StavZ
2021 maji obecnou ucinnost k 1. 1. 2024, ale je nezbytné je vykladat v souladu s ustanovenim
§ 334a StavZ 2021. Timto ustanovenim bylo urc¢eno prechodné obdobi od 1. ervence 2023 do
30. Cervna 2024, ve kterém probihd povolovani staveb podle pifedchozi pravni Gpravy, vyjma
vyhrazenych staveb. Obdobn¢ se bude postupovat i pifi postupu podle zakonii dotcenych
zménovym zdkonem, u téch se bude také rozliSovat aplikace znéni do 31. 12. 2023 a od znéni
Gi¢inného od 1. 1. 2024.!%3

Stavebni fizeni vyhrazenych staveb probiha jesté bez digitalizace stavebni agendy. Podle treti
véty odstavee 3 § 334a StavZ 2021 se od 1. ledna 2024 v ptipadech tykajicich se staveb urcenych
v zadkoné, staveb s nimi souvisejicich a souboru staveb, na tyto stavby aplikuje proces dle StavZ
2021. Odstupuje se od tohoto pravidla v ptipadech stanovenych v § 172, § 173, § 185 odst. 3 pism.
¢) av ¢asti sedmé, jez se vénuje digitalizaci procesti podle StavZ 2021 a umoznuje podavat navrhy
a dokumenty v digitalni podobé v ramci StavZ 2021. V piipad¢, Ze stavebnik poda zadost
o stavebni povoleni na vyhrazenou stavbu po prvnim lednu 2024, proces probéhne podle pravidel
StavZ 2021. Avsak informacni systémy, jako je Portal stavebnika nebo systém pro evidenci
elektronickych dokumentaci, nebudou v t€¢ dob¢ jesté dostupné. To znamend, Ze projektovou
dokumentaci nebude mozné odeslat elektronicky pies Portal stavebnika. Zadost bude tedy nutné
podavat tradi¢nim zpiisobem v papirové formé, jak tomu bylo doposud. Ptfestoze soucasné zakony
nekladou piekazky elektronickému zasilani projektové dokumentace, je dilezité brat v potaz, Ze
technické vybaveni nékterych stavebnich tifadti zatim nemusi byt adekvatni pro pfijimani digitalni
dokumentace. Prechod k digitalnimu zpracovani v ramci stavebniho fizeni by mél probihat
spole¢né se zavedenim Portalu stavebnika, ktery ma byt plné funkéni od 1. Cervence 2024. Tento

proces vyzaduje piipravu stavebnich Gifadi na novy systém. V praxi se vSak tato zméena stava

122 Ust. § 36, § 319, § 322 odst. 1 a3, § 324 a § 326 odst. 1- G¢innost k 30. 7. 2021, § 15-18, § 312 odst. 1 a7, §313
odst. 1- nabyvaji u¢innosti ke dni 1. 1. 2022, § 312 odst. 4- nabyva ucinnosti 1. 1. 2024.

123 KUZMOVA, E. Z+i CKAIT. Jak nabyva vicinnosti novy stavebni zikon and odkdy a ¢im se v piistim roce 2024
budeme ridit? [Online]. 03.11. 2023 [cit. 2024-09-01] Dostupné z: https://zpravy.ckait.cz/vydani/2023-05/jak
nabyva-ucinnosti-novy-stavebni-zakon-aneb-odkdy-a-cim-se-v-v-pristim-roce-2024-budeme-ridit/.
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vyznamnou potizi. Od 1. ¢ervence 2024 by méla byt zavedena kompletni digitalizace procest
v ramci stavebniho odvétvi vcetné elektronického podévani zadosti a projektové dokumentace
prostiednictvim informacnich systémd, a to 1 pro stavebni projekty, které jsou klasifikovany jako
vyhrazené stavby. Ve vztahu k témto stavbam je mozné shrnout nékolik postfehi ohledné
procesniho povolovani. Od 1. 1. 2024 je vécné pfislusny nové vznikly Dopravni a energeticky
stavebni fad, ktery bude rozhodovat o zadostech na vydani povoleni pro vyhrazené stavby.'?*

Dle ustanoveni § 330 odst. 3 StavZ 2021 pro fizeni spojena s vyhrazenymi stavbami, ktera
jsou zahajena pied 1. lednem 2024 plati nasledujici pravidla:

e Stavebni fizeni ohledné stavby spojené s vyhrazenou stavbou, které bylo zahéjeno pied
ucinnosti tohoto zdkona, dokonc¢i ten stavebni ufad, ktery fizeni plivodné vedl.

e V piipadé, ze jde o spole¢né tzemni a stavebni fizeni tykajici se stavby spojené
s vyhrazenou stavbou a tato stavba je hlavni, dokon¢i fizeni stavebni ttad, ktery se
podle StavZ 2021 stava ptislusnym k vedeni fizeni o povoleni vyhrazené stavby.

o Jestlize se jednd o spolecné tzemni a stavebni fizeni tykajici se stavby spojené
s vyhrazenou stavbou, a tato stavba je vedlejsi v rdmci souboru staveb, dokon¢i fizeni
stavebni ufad, ktery vedl fizeni pfed platnosti StavZ 2021.

V piipadé¢ ostatnich stavebnich zaméra, v pfechodném obdobi, 1ze podat zadost o izemni
rozhodnuti, stavebni povoleni nebo jejich kombinaci podle StavZ 2006. Jestlize stavebnik stihne
podat Zadost o stavebni povoleni nejpozdeji do 30. Cervna 2024, stavebni tfad bude nadale
postupovat podle StavZ 2006 a ptisluSnych pravnich norem i po 1. ervenci, jak uvadi § 330 odst.
1 StavZ 2021. V situaci, kdy Zadost o povoleni bude podana az po 1. Cervenci 2024, a do
30. Cervna byla ziskana pouze zavaznd stanoviska, fizeni piejde pod pravidla StavZ 2021. Aby se
mohlo fizeni uskute¢nit dle stavajicich predpisi, je nutné iniciativu zahgjit do 30. ¢ervna 2024,
coz znamena, ze nejpozdéji do tohoto data musi byt stavebnimu Gfadu dorucena alesponi inicidlni
Zadost o vydani povoleni; nestai jen podani Zadosti o zadvazné stanovisko. Nicméné, zadvazna
stanoviska vystavena dle StavZ 2006 jsou piijatelna jako podklad pro fizeni podle StavZ 2021, jak
naznaduje ustanoveni § 330 odst. 9 StavZ 2021.'%

Déle je dulezité¢ upozornit na situaci, kdy by do 30. Cervna 2024 bylo vyddno tzemni

rozhodnuti, které nabyde pravni moci, ale stavebnik nestihne podat Zadost u piislusného

124 FERANKOVA, Martina. 2023. op. cit., s. 130-136.
125 FRANKOVA, Martina. 2023. op. cit.
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stavebniho Ufadu v terminu. V takovém ptipadé€, podle § 330 odst. 6 StavZ 2021, se toto iizemni
rozhodnuti bude povazovat za ¢aste¢né rozhodnuti v rdmci procesu vydavani povoleni pro zameér
dle StavZ 2021. Jestlize poda stavebnik po 1. Cervenci zadost o povoleni stavby jiz podle StavZ
2021, prislusny stavebni ufad vyda povoleni a timto doplni ¢aste¢né rozhodnuti.

Dle prvni véty § 330 odst. 3 StavZ 2021 se urcuje, ze pro vSechna fizeni a postupy, které byly
zahajeny pfed nabytim ucinnosti StavZ 2021, bude nadale pfislusny stavebni ufad, jenz byl urcen
jako kompetentni pro vedeni téchto fizeni nebo provadéni danych postupti podle ustanoveni tohoto
zakona, a také tato fizeni dokonci.

Ovsem v ptipadé, ze by stavebnik podal zadost o vydani povoleni pro urcitou stavbu pied
30. ¢ervnem 2024, ale podle pravidel StavZ 2021 by pro tuto stavbu povoleni jiz nebylo
vyzadovano, bude takto zahdjené fizeni podle ustanoveni § 330 odst. 2 StavZ 2021 zastaveno,
nebot’ nova legislativa poskytuje pro danou stavbu méné piisny rezim, kdy povoleni jiz neni
vyzadovano. V tomto piipadé by bylo nepfiméfené a nespravedlivé tento zamér dale

projednavat.'2¢
3.4.1 Rizeni podle stavebniho ¥4du

Novy stavebni zdkon vychazi z hlavniho principu, podle kterého se povoleni vyzaduje pro
viechny stavebni zaméry'?’ s vyjimkou drobnych staveb a iprav vyuZivani tzemi, kde to zadkon
specificky urcuje. Tento princip je povazovan za klicovy prvek pro urceni, jaky procesni rezim
podle stavebniho fadu je potiebny pro realizaci dan¢ho stavebniho projektu.

Novym stavebnim zdkonem zroku 2021 se zcela zdsadné pieméiuje podoba procesniho
stavebniho prava - podoba stavebniho fadu. Klicovou zménou, kterou StavZ 2021 zavadi, je
predevsim fakt, Ze stavebni ufady mohou vydat pouze jedno povoleni o formé rozhodnuti podle
spravniho fadu. Nov¢ tedy odpadé naptiklad moZnost umist'ovat stavby ve zjednoduseném reZimu,
do kterého spada uzemni souhlas nebo ohlaSeni stavby, nebot’ tyto instituty zanikaji.

Celkové systematika stavebniho fadu je v nové pravni upraveé feSena odlisné od StavZ 2006,
ale dala by se povazovat za vhodnéjsi a 1épe uchopitelnou. Stavebnimu faddu je vénovana

samostatnd ¢ast Sestd StavZ 2021, ktera se dale ¢leni na jednotlivé hlavy. Jednotlivé hlavy na sebe

126 ERANKOVA, Martina. 2023. op. cit.

127 Zamér podle ustanoveni § 4 StavZ 2021- jedna se o souhrnny pojem pro vse, co podléha povolovéni. Stavba,
soubor staveb, zafizeni, udrzba dokoncené stavby se fadi pod pojem stavebni zamér. Zmena vyuziti izemi, déleni
nebo scelovani pozemki a stanoveni ochranného padsma je oznaCovano za nestavebni zamer.
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logicky navazuji, kdy jako prvni konecné stavebni ad obsahuje ustanoveni obecnd a spole¢na
a pak nasleduji ukony pted zahdjenim fizeni. Zcela zasadni je pravni uprava obsazend v hlavé III,
ve které je upraveno fizeni o povoleni zdméru. Opét je systematicky nejdiive upraven proces
povolovani zaméru v obecné roving€, az pak jsou feSeny zvlastnosti zaméru. V ramci stavebniho
fadu jsou upraveny samostatné naptiklad fizeni o vyjimce z pozadavkll na vystavbu, nahrada
Skody, fizeni o uzivani - kolaudaci nebo také odstraiiovani staveb a terénnich Uprav. Na zaveér
stavebniho tadu je vénovan prostor problematice mimoiadnych postupt a stavebni fad konci
ustanovenim o nalezu.!?®

S ohledem na rozsahlost pravni upravy stavebniho fadu jsou pro ucely této diplomové prace
ptiblizeny pouze instituty spojené piimo s povolovanim stavby, nebot’ neni absolutné mozné
rozebrat vSechny ¢asti stavebniho fadu a ani to neni smyslem této prace. Otazky typické pro tkony
pfed zahajenim fizeni, do kterych spadéd zejména problematika vyjadfeni, zdvaznych stanovisek
dotéenych organi a zakon o jednotném enviromentdlnim stanovisku, budou stru¢né zminény
v nésledujici ¢asti. Tato podkapitola je vénovana Cisté povolovani stavebniho zaméru podle StavZ
2021.

Jak bylo jiz ptedestieno, cilem rekodifikace stavebniho prava procesniho bylo ,prinést pouze
jedno koncentrované a integrované spravni rizeni vedené jednim stavebnim uradem smérujici
kvydani jediného rozhodnuti o povoleni stavby“!?°, tato myslenka vyplyva z vécného zaméru
StavZ 2021. Rozhodnuti o povoleni stavby je univerzalnim titulem - vysledkem jediného druhu
stavebniho fizeni, které je aplikovatelné na v§echny druhy stavebnich zamér, jez jsou regulovany
StavZ 2021, vyjma téch staveb, které jsou stavebnim zdkonem specificky vylou€eny z procesu
povolovani. Zakonodarce usoudil, Ze zjednoduseni povolovacich procesi ve stavebnim pravu lze
dosdhnout pouze radikalni zménou, proto nahradil jedinym rozhodnutim o povoleni zaméru
viechny procesy podle StavZ 2006.!3°

StavZ 2006 je zejména zndmy svym pojmem stavebni povoleni, coZ je termin, ktery je vétSiné
stavebnikli dobfe srozumitelny. Nicmén¢, StavZ 2021 ptichéazi s pojmy jako ,,povoleni zaméru*

(§ 197) a,,povoleni stavby* (§ 211), coZ mize béZného stavebnika ponékud zmast. Vznika otazka,

zda existuje pouze jeden typ fizeni, kdyz zakon hovofi, jak o povoleni zaméru, tak o povoleni

128 BROZ, J. Novy stavebni zédkon v kostce: Dil II. Zmény stavebniho prava hmotného a stavebniho prava procesniho
(stavebniho 7adu). op. cit., s. 66.

129 V&cny zdmér stavebniho zakona. op. cit., s. 142.

130 KONECNY, F. Co prindsi novy stavebni zdkon do praxe? Predevsim obavy. op. cit.
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stavby. Odpovéd’ 1ze hledat v ustanoveni § 4 StavZ 2021, jehoz prvni odstavec lze vykladat tak,
ze pod termin ,,zamér* 1ze zahrnout stavby, soubory staveb, zatizeni, udrzbu dokoncenych staveb,
zmény vyuziti izemi, déleni nebo scelovani pozemkii a stanoveni ochranného pasma. Jednoduse
feCeno, zamér zahrnuje i stavbu. Z toho vyplyva, ze 1 kdyz zakon rozliSuje mezi povolenim zaméru
a povolenim stavby, v praxi se jedna o jedno to samé fizeni, pti¢emz pro povoleni stavby musi byt
kromé podminek pro povoleni zdméru splnény i dalsi podminky uvedené v ustanoveni § 211 StavZ
2021.13!

K vedeni fizeni o povoleni zdméru je opravnén pouze jeden mistné piisluSny stavebni ufad,
ktery ma na starosti, jak provadéni dikazi, tak posuzovani nejen zalezitosti ptimo souvisejicich
se stavebnim pravem, ale také dal$i vefejné zajmy ovlivnéné stavbou dle relevantnich pravnich
predpist. Cilem je, aby se vSe odehravalo v ramci jediného integrovaného procesu na ur€ité Grovni,
¢imz se dosahne skute¢ného slouceni postuptl, nikoli jen jejich vnéjSiho spojeni. Rekodifikace by
neméla vést k vytvofeni pouze formalné sjednoceného postupu, ktery by ve skutecnosti
piedstavoval pouze soucet diive izolovanych procesd. !>

Rizeni o povoleni zaméru se zahajuje na zakladé zadosti. Kazda Zadost, aby byla bezvadna
musi obsahovat povinné ndlezitosti vymezené v ustanoveni § 184 odst. 1 StavZ 2021 ve spojeni
s obecnymi nalezitostmi podle spravniho fadu. V ramci zadosti jsou vyzadovany podle situace
dalsi podklady, které jsou nezbytnou soucasti zadosti. Jedna se predev§im o dokumentaci pro
povoleni zdméru nebo souhlas vlastnika, ¢i souhlas ucastnikd fizeni, pokud stavebnik Zzada
o povoleni ve zrychleném fizeni, dal$i vyjadieni ¢i zavéry zjiStovaciho fizeni. V pfipadég, Ze
stavebni ufad povazuje zaddost za bezvadnou nebo jsou-li vady odstranény, dochazi k vyrozuméni
Gicastnikd fizeni, dotéenych organt a hlavniho projektanta o zahdjeni fizeni. Ugastnici se mohou
se zamérem seznamit. Vyrozumeéni ucastnici fizeni mohou podat v pfipadé nesouhlasu bud’
namitky nebo pfipominky. V rdmci stavebniho fizeni stavebni Ufad posuzuje zdmér z n€kolika
pohledl, jak vyplyva zustanoveni § 193 StavZ 2021. Zamér musi byt v souladu s Gzemné
planovaci dokumentaci, uzemnimi opatfenimi a vymezenim zastavéného tizemi. Musi odpovidat
cilim a ukolim tUzemniho planovani, hlavné je kladen dlraz na soulad s charakterem Uzemi.
Nezbytny je také soulad s pozadavky jinych pravnich predpist. Dilezité je dodrZet také soulad

s pozadavky na vefejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu.

BIKONECNY, F. Co prindsi novy stavebni zdkon do praxe? Predevsim obavy. op. cit.
132 V&cny zamér stavebniho zakona. op. cit., s. 147.
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Hlavnim cilem nového stavebniho zakona je pfedevsim zrychleni fizeni, které uzce souvisi se
stanovenim zdkonnych lhit, jak pro vyjadieni nebo vydani zédvazného stanoviska dotcenym
organem, tak pro vydani rozhodnuti.!** Pro rozhodnuti o povoleni zdméru zdkonodarce stanovil
dv¢ zakladni lhaty pocitajici se ode dne zahdjeni fizeni. V pfipad¢ jednoduchych staveb je
stavebnimu ufadu stanovena lhita 30 dnti a 60 dnl pro vSechny ostatni zdméry. Tyto lhity vSak
mohou byt pied jejich uplynutim prodlouzeny. Pokud se jednd o zvlast slozity pfipad nebo bylo
nafizeno ustni jednani, je mozné prodlouzit lhiitu az o 30 dni. Jestlize se jedna o fizeni s velkym
poctem UucCastniki fizeni, nebo se dokonce dorucuje vefejnou vyhlaskou, a také v ptipadé
dorucovani do ciziny, je zde moznost lhiitu pro vydani rozhodnuti prodlouzit az o 60 dnii. Svou
povahou se jedna o zakonné potadkové lhity, pro které je typické, ze jejich nedodrzeni neni spjato
s Zadnym pfimym nasledkem. Stanovené lhiity pro vydani rozhodnuti jsou specialni pravni tpravu
vuci spravnimu faddu. Lhita se prodluzuje vydanim usneseni o prodlouZeni lhiity a poznamenava
se pouze do spisu, proto zde neni umoznéno pravo na odvolani'**. Piesto jsou pro stavebni ufad
stanovené lhiity zavazné a v ptipadé, ze lhiita marné uplyne, mize stavebnik postupovat podle ust.

135V ramci nového

§ 80 spravniho fadu, ptipadné€ podat Zalobu proti ne¢innosti spravniho organu
stavebniho zdkona nebylo pfijato z4dné opatfeni proti necinnosti. V piipadé¢ poddni zadosti
o povoleni zaméru s vadami, dochézi k preruseni fizeni. Nasledn¢ kdyz stavebnik vady odstrani,
tak lhlita poc¢ina bézet od pocatku. V tomto piripadé¢ dochazi vlastné¢ k prodlouzeni stavebniho
fizeni.

Rizeni o povoleni stavby miize byt ukonéeno bud’ vydanim rozhodnuti (o povoleni stavby nebo
zafizeni), nebo Zadost o povoleni stavby stavebni tfad zamitne, nebot’ ji nelze v souladu s pravnimi
piedpisy povolit, pfipadné fizeni z procesnich divodl zastavi. V pfipadé€, Ze stavebni zdmér
splituje kritéria pro posouzeni zdméru, vyda stavebni ufad rozhodnuti o povoleni zdméru, opacné

pro nesplnéni podminek zadost o povoleni zamitne!3°

. ,»Povoleni stavby nebo zarizeni obsahuje ve
vyrokové casti kromeé obecnych nalezZitosti podle spravniho Fadu a ndleZitosti podle § 197 odst.
1 a 2'37* zakladni informace o stavbg, jako je jeji druh a icel, vymezeni z katastralniho hlediska,

prostorové feseni stavby, provedeni stavby. Déle obsahuje bliz§i okolnosti a pozadavky stavby.

U docasnych staveb urcuje dobu trvani, lhiitu pro odstranéni a zpiisob odstranéni s ipravami po

133 Ustanoveni §196 StavZ 2021.

134 Ustanoveni § 76 odst. 5 SR.

135 Ustanoveni § 79 spravniho #adu soudniho, zdkon &. 150/2002 Sb.
136 Ustanoveni §195 StavZ 2021.

137 Ustanoveni § 211 odst. 1 StavZ 2021.
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ném. U jednoduchych staveb je vymezen jejich ucel uzivani a mohou byt stanoveny podminky
uzivani. Pro ovéfeni funkénosti stavby nebo zaiizeni miize probéhnout zkusebni provoz.'*8

Ust. § 198 odst. 1 StavZ 2021 stanovuji: ,, Povoleni plati 2 roky ode dne nabyti pravni moci,
nestanovi-li stavebni urad v oduvodnénych pripadech dobu delsi, nejdéle vsak 5 let.” V tomto
sméru StavZ 2021 témét doslovné piebird predchozi pravni Gpravu, obsazenou v § 93 odst. 1 StavZ
2006. Ze zakona také vyplyva moznost prodlouzeni platnosti povoleni o 2 roky stavebnim tradem
na zakladé Zadosti, aviak musi to byt také pred uplynutim platnosti'*®. Stavebni povoleni je
prodlouzeno nejdéle o dalsi 2 roky. Platnost nezanikne, dokud neni o zadosti pravomocné
rozhodnuto. V souladu s touto regulaci se doba platnosti stavebniho povoleni automaticky
prodluzuje (ex lege) v okamziku, kdy dojde k zahajeni realizace zaméru. ,,S ohledem na skutecnost,
Ze naprosta vétsina povoleni, kterd jsou vyzadovana podle jinych zdkonu (typicky provozni
povoleni), jsou pozadovana az ke kolaudacnimu rozhodnuti, by vsak stanoveni délky platnosti na
vice nez 2 roky mélo byt spise vyjimecné. “!*’ Toto prodlouzeni je viak omezeno maximalné
desetiletou lhiitou od nabyti pravni moci daného povoleni. Desetilety termin tedy urcuje nejdelsi
moznou dobu platnosti povoleni k realizaci zaméru. Pfesny ¢as zahdjeni praci na projektu nema
vliv na délku platnosti povoleni, ale je dilezité, aby byla realizace projektu zahdjena beéhem
obdobi, kdy je povoleni stale platné. Desetileté omezeni doby platnosti povoleni k realizaci
zaméru, stanovené v novém stavebnim zakon¢€, ma za cil zajistit efektivni vyuziti izemi a zabranit
situacim, kdy by pozemky byly na dlouhou dobu blokovany projekty, které byly zahajeny, ale
nebyly dokonceny. Tento piistup podporuje zamé&r zabranit zbyte€nému omezovani rozvoje dané
oblasti. V divodové zpravé k navrhu zdkona vlada vysvétluje, ze takové opatieni je navrzeno
s ohledem na legitimitu cile raciondlniho a ucelného vyuzivani Gzemi. ,, Povoleni pozbyde
platnosti, pokud nebude stavba dokoncena do 10 let od zahdjeni stavby. Tato uprava sméruje
k tomu, aby v uzemich nezustavaly celé dlouhé roky nedostavené stavby.” V souladu s timto
zamérem se v nedavném verdiktu vyjadiil i Krajsky soud v Ostrave: ,, soud zastava nazor, Ze nelze
pripustit ani konzervaci vztahu v uzemi, ktera se v nyni posuzovaném pripadé k okamziku vydani
napadeného rozhodnuti limitné blizi 10 letiim, aniz by stavebnik viibec projevil svij redlny umysl
zapocit se stavbou alespon margindlniho stavebniho objektu (...) Po 8 — 10 letech od vydani

uzemniho rozhodnuti je totiz nutno pripustit nové prezkoumani zameéru z pohledu aktudlnich

138 Srovnani s ust. § 115 StavZ 2006.
139 Ustanoveni § 198 StavZ 2021.
140 VIada: Dlivodova zprava k zdkonu &. 283/2021 Sb., stavebnimu zakonu, ¢. 283/2021 Dz.
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kritérii pro umisteni stavby, vcéetné aktualné platnych pravnich predpisii na ochranu verejnych
zajmii, které se nejméné v oblasti Zivotniho prostiedi priibézné zprisiuji “.!*! Pokud stavebnik bude
pokracovat v realizaci projektu po vyprseni doby platnosti stavebniho povoleni, podle ustanoveni
§ 301 odst. 1 pism. a) StavZ 2021, tak se dopusti piestupku tim, Ze uskuteciiuje zamér bez
pozadovaného povoleni. Za takovy prestupek mize byt ulozena pokuta az do vyse 2 000 000 K¢,
v nékterych piipadech dokonce az 4 000 000 K¢. Navic podle ustanoveni § 250 odst. 1 pism.
b) StavZ 2021 ma stavebni ufad pravomoc nafidit stavebnikovi nebo vlastnikovi stavby, aby
nelegaln¢ postavenou stavbu odstranil, pokud byla realizovana bez povoleni nebo v rozporu
s platnymi ptedpisy. V novém stavebnim zakon¢ ani v jeho divodové zprave neni termin zahéjeni
provadéni zadméru podrobné vysvétlen. Doposud legislativa, konkrétn€¢ ustanoveni § 94z
a ustanoveni § 115 odst. 4 StavZ 2006, pouziva termin zahajeni stavby. Judikatura soudl se
k vyznamu tohoto pojmu opakované vyjadfovala, ptficemz diraz klade na materialni hodnoceni
zahgjeni stavby, které se zamétuje na skutecné provedeni praci a ne pouze na formalni aspekty,
jako je ozndmeni o zahdjeni stavby. Prace provadéné na stavenisti, které nepochybné vedou
k realizaci stavby v souladu se stavebnim povolenim a schvalenymi projektovymi dokumenty,
mohou znamenat oficialni zahajeni stavby. Jinak feceno, musi byt zieteln€ viditelné a ovéftitelné
fyzické dikazy o zacatku stavebnich praci, které odpovidaji planim uvedenym v projektové
dokumentaci. Podle soudni praxe aktivity, které maji povahu piipravnych praci, nejsou
povazovany za zahdjeni stavby, jsou jimy napiiklad uklid ¢i pfiprava stavenisté, skryvka zeminy,

vykop ohledavacich sond,'*? nebo vytyeni stavby.'*3144

., Podle ustdlené rozhodovaci praxe se
proto povazuje stavba za zahdjenou provedenim takovych praci na stavenisti, které jednoznacné
smeéruji k realizaci stavby podle stavebniho povoleni a podle ovérené projektové dokumentace.
Aby bylo mozno konstatovat, ze doslo k zahdajeni stavby, musi existovat zjevny hmotny projev
zahdjené stavby, redlné ovéritelny v projektové dokumentaci. “'* Pocatek realizace zaméru by mél

byt hodnocen z hlediska materidlniho, a to s pfihlédnutim k dosavadni judikatufe, jez fesi

obdobnou problematiku. Rekodifikované stavebni pravo pfinasi vyznamny posun tim, Ze jasné

141 Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 17. tnora 2021, ¢&. j. 39 A 10/2020-100.

142 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. zaii 2009, €. j. 4 As 33/2009-156.

143 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 9. 2008, ¢. j. 3 Ads 17/2008.

144 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 9. 2008, &.j. 3 Ads 17/2008 — 68 &i rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 23. 9. 2010, &.j.: 4 As 33/2009-156 nebo usneseni Ustavniho soudu ze dne 4. tnora 2010, sp.
zn. 11. US 40/09.

145 KYVALOVA, Miroslava. § 115 [Stavebni povoleni]. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zakon. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2018, s. 858.
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definuje maximalni dobu 10 let, po kterou je mozné na ziklad€ stavebniho povoleni zdmér
realizovat. ,,Povoleni pozbyde platnosti, pokud nebude stavba dokoncena do 10 let od zahdjeni
stavby. “*% Toto se neuplatni pro vyhrazené stavby, véetné staveb souvisejicich. Toto opatieni fesi
dosavadni problém s konzervovanim platnosti stavebniho povoleni pouhym zahajenim stavby, coz
pravni tprava StavZ 2006 umoziovala. [ kdyz miize desetilety limit platnosti povoleni klast vyssi
pozadavky na stavebniky zejména u velkych stavebnich projektt, i v téchto situacich se nejevi
jako nespravedlivy nebo nepiiméieny.'4” Prava a zavazky vyplyvajici ze stavebniho povoleni se
prevadeji na pravniho nastupce ptuvodniho stavebnika. Noveé se zavadi povinnost informovat
stavebni ufad o prechodu tohoto povoleni, aby ufad mél ptehled o osob¢, kterd mé opravnéni dané
povoleni prakticky vyuzivat. Sou¢asné ma stavebni titad povinnost vystavit aktualizovany Stitek
s informacemi o stavb¢ a novém stavebnikovi, coz je odpovédi na povinnost ozndmeni pifechodu
povoleni.'*

StavZ 2006 obsahoval zjednoduSené procesni postupy (zemni souhlas, ohlaseni stavby).
Novy stavebni zakon tyto procesy odstranil. Zrychlené tfizeni by se jiz podle svého nazvu dalo
povaZovat za jakousi alternativu ke zjednoduSenym postuptim. Podstatou zrychleného tizeni je, Ze
jako prvni tkon v fizeni je vyddno rozhodnuti o povoleni, samoziejmé za splnéni zadkonnych
predpokladii podle ust. § 212 StavZ 2021. Klicovym predpokladem pro udéleni povoleni v ramci
tohoto procesu je, ze zadatel predlozi kromé kvalitné zpracované zadosti a vyzadovanych
dokumentt také souhlasy vSech dotCenych stran s planovanym zamérem. To zajisti, ze vSichni
zOastnéni byli s projektem fadné€ sezndmeni a nevznaseji proti jeho realizaci Zadné pfipominky.
Obec v ramci jejiz katastralniho tizemi je predpokladano uskuteciiovani zaméru, musi mit vydan
uzemni plan. Zamér nepodléha EIA a ani se nejedna o zamér, u které¢ho by byla nutnost ud¢lit
vyjimku nebo odchylny postup podle zakona o ochrané ptirody a krajiny. Stavebni zamér v ramci
posuzovani zdméru splituje podminky v ustanoveni § 193 StavZ 2021 a jsou doloZeny souhlasy
vSech ucastniki fizeni na situacnim vykresu. Stavebni Gfad povoleni vyveési na ufedni desce po

dobu 15 dnti od vydani. Svou povahou se jedna o rozhodnuti podle spravniho fadu. Pokud nejsou

146 Vlada: Dlivodova zprava k zdkonu &. 283/2021 Sb. op. cit.

47 KINNERTOVA, E. Pravni prostor. Novy stavebni zdkon: Platnost povoleni zaméru [online]. 19. 10. 2021 [cit.
2024-05-03]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/spravni-pravo/novy-stavebni-zakon-platnost
povoleni-zameru.

148 Ustanoveni § 199 StavZ 2021.
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naplnény vSechny zdkonné pozadavky, postupuje stavebni tfad podle obecnych ustanoveni
o fizeni o povoleni zaméru.'*

Proti rozhodnuti o povoleni ¢i nepovoleni zdméru 1ze podat odvolani podle ustanoveni § 225
StavZ 2021. V tomto ptipad¢ rekodifikace ptindsi zcela zasadni zménu oproti StavZ 2006, zavadi
princip plné apelace. Tento princip spociva v tom, ze ,,dojde-li odvolaci organ k zaveru, ze
napadené rozhodnuti vydané v rizeni o zZadosti je v rozporu s pravnimi predpisy nebo Ze je
nespravné, napadené rozhodnuti nebo jeho cast zmeni .’ Z toho vyplyva, Ze spravni organ sam
odstrani vady, doplni piipadn¢ dokazovani a sam meritorné rozhodne. Nelze rozhodnuti jen zrusit
a vratit. Jedna se o zamérnou, vylu¢nou, Uplnou a specialni upravu vici obecnym moznostem
postupu odvolaciho organu dle ustanoveni § 90 spravniho fadu.

V ramci vydavéani odvolaciho rozhodnuti plati stejné lhlty jako pro prvostupiiové. Tento
princip bude nejspiS znamenat znacnou zatéz pro stavebni ufady, nebot’ v kompetencné urcenych
situacich budou sami rozhodovat ve druhém stupni. Ale zaroven by toto posileni apelacniho
principu mélo fungovat jako opatieni proti ,,ping - pongu* mezi spravnimi orgény, ktery vede
k neumérnému prodluzovani stavebniho procesu.

Digitalizace procesu stavebniho povoleni se ukazuje jako klicovy prvek pro urychleni
schvalovacich procest podle stavebniho zdkona. S novym stavebnim zakonem ptichazi zavedeni
portalu pro stavebniky, ktery umozni komplexni online interakci se stavebnim ufadem,
relevantnimi organy a majiteli infrastruktury prostfednictvim jediné platformy. Tato platforma
bude integrovat databaze stavebnich procestli, elektronickou komunikaci a digitalni mapy
technickych zafizeni. PrestoZe digitalizace je povaZovana za prioritni, ptesny ¢as jejiho skute¢ného

zavedeni zatim zstdva nejasny.
3.5 Dil¢i shrnuti povoleni stavét

Tteti Cast prace se zabyva pradvnim ramcem procesu ziskavani povoleni ke stavbé, coz je
zésadni aspekt umoziujici realizaci stavebnich zamérii v Ceské republice. Vefejnopravni povoleni
je prezentovano jako klicovy prvek, nezbytny pro kazdého stavebnika, ktery si pieje svilj zamér
realizovat. Tato ¢innost je vysledkem systematické prace organii vetfejné spravy a reguluje ji novy

W

stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb., ktery proSel fadou zmén a byl pfedmétem odborné vetejné

149 Ustanoveni § 212 odst. 3 StavZ 2021.
150 Ustanoveni § 225 odst. 1 StavZ 2021.
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diskuse. Spolu s doprovodnym zménovym zdkonem €. 284/2021 Sb. polozil zéklady pro integraci
procest a ufadii dotCenych ve stavebnim fizeni. Stavebni zdkon zahrnuje postupnou ucinnost
s pfechodnym obdobim do poloviny roku 2024, béhem n¢hoz se na vétSinu stavebnich zamért
stale vztahuje predchozi legislativa.

Zasadnim momentem v pravni Upraveé stavebniho prava je velkd vécnd novela, zakon
¢. 152/2023 Sb., kterad do ptivodniho znéni zédkona zavadi vyznamné zmény. Tato prace zkouma
hlavni cile a sméry rekodifikace, jako je zjednodusSeni a zefektivnéni povolovacich procest,
zlepSeni spravy a integrace rozhodovacich procesi, s dirazem na digitalizaci stavebniho fizeni.
Tyto kroky by mély vést k urychleni a zjednoduseni procesu ziskavani stavebnich povoleni.

V ramci prechodného obdobi, které definuje zdkon, je nastinéno, jaké povolovaci procesy
budou platit do poloviny roku 2024, a zdiiraznéna je nutnost pfizplisobeni se nové pravni Uprave.
Dale prace podava ptehled o hmotném stavebnim pravu podle nového zdkona, ktery piinasi
komplexni upravu problematiky ve vztahu k vystavbé, umistovani staveb a zivotniho prostredi.
Zmény v hmotném pravu sméfuji k posileni ochrany vetejnych z4jmi a podpote udrzitelného
rozvoje.

Podstatnou c¢ast prace tvoii zkoumani procesniho stavebniho prava, kde novy stavebni zakon
prinasi jednotny povolovaci rezim, a tim zjednodusuje dosavadni procedury. Zminéna je integrace
rozhodovaciho procesu, kde stavebni Ufady vydavaji jedno rozhodnuti o povoleni stavby. To by
mélo vyrazné urychlit a zjednodusit cely proces povolovani. Povoleni zdméru ptedstavuje klicovy
krok v procesu realizace stavebnich projektii. Novy stavebni zadkon zavadi princip, podle kterého
je pro realizaci vétSiny stavebnich zaméri potieba ziskat vefejnopravni povoleni. Zmény v procesu
povolovani maji za cil zefektivnéni celého procesu tim, Ze se zjednodusSuje dosavadni dualita
uzemniho a stavebniho fizeni na jeden integrovany povolovaci rezim, coz umoziuje rychlejsi
prichodnost stavebnich zdméri.

Jednotné enviromentélni stanovisko (JES) je nové zavedenym institutem, ktery ma za tkol
integrovat posuzovani vlivii zdméru na zivotni prostfedi do jediného dokumentu. Cilem JES je
sniZzit administrativni zatéZ pro stavebnika a zaroven zajistit komplexni hodnoceni
environmentalnich dopadli stavebnich zdmeéri. Toto stanovisko slouzi jako podklad pro
rozhodovéani v ramci procesu povolovani staveb a piispiva k lepsi ochrané vefejnych zajml v
oblasti Zivotniho prosttedi.

Kli¢ovou roli v nové legislativé hraje digitalizace stavebniho fizeni, kterd by méla umoznit

efektivnéjs§i komunikaci mezi stavebniky, stavebnimi ufady a dal$imi dotéenymi organy.
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Zdiraznéna je vSak i nejistota ohledné presného nac¢asovani implementace digitalizace a potieba

adaptace na nové procesy.
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4 Prokazovani opravnéni stavét

Stavebni aktivity nediskutovateln¢ vyrazné ovliviuji rliznorodé sféry soukromych prav.
Pomoci nastrojii stavebniho prava je pravné upravena, jak samotna stavebni Cinnost, tak i jiné
zajmy spojené s vystavbou, ac jsou veiejné ¢i soukromé. K tomu patii klicové aspekty, jako jsou
bezpecnost, ochrana zivota, zachovani zdravi, majetku a podpora zdravych zivotnich podminek.
Regulace stavebni c¢innosti, kterou stavebni pravo pfinasi, mize vyznamné ovlivnit rizna
subjektivni prava jednotlivel, ktefi jsou dotéeni danou vystavbou. PredevSim je ovlivnéno
vlastnické pravo k pozemku a stavbam, ale je ovlivnéno i pravo na zivot, pravo na ochranu zdravi,
pravo na soukromi, pravo na ptiznivé zivotni prostiedi.

Jak bylo jiz feceno, aby stavebnik mohl stavebni zamér realizovat, vyzaduje pravni tiprava dva
tituly, vefejnopravni podle StavZ a soukromopravni podle OZ. Tato kapitola se zaméfuje zejména
na problematiku prokazovani soukromopravniho opravnéni stavét a vetejnopravniho povoleni
stavét, ale z pohledu existence opravitujicich titult. Nasledujici kapitola je zejména zacilena na
oblast staveb na cizim pozemku. S ohledem na tento okruh staveb a v kontextu opraviujicich titult
je vystavbou zasahovano nejcastéji pravé do vlastnického prava k pozemkim.

V piipadé neexistence piislusnych tituli mohou nastat dva rezimy staveb: a) stavby, které jsou
postavené na cizim pozemku a stavebnik byl ke stavbé opravnén, ale toto opravnéni nasledné

zaniklo, b) stavby neopravnéné, které jsou od poc¢atku neopravnéné postaveny na cizim pozemku.
4.1 Vazby mezi soukromym a vefejnym pravem v kontextu Fizeni o povoleni ziméru

Soukromopravni aspekty prokazovani opravnéni stavét jsou spojeny s nabyvacimi tituly
soukromopravni povahy. VySe, ve 2. ¢asti prace s nazvem opravnéni stavét, byly prave tyto tituly
specifikovany. Pro pfipomenuti za soukromopravni tituly jsou povaZovany vécnd prava
- vlastnické pravo, pravo stavby, v€cna biemena - sluZebnosti, zdvazkova prava - najem, pacht,
vypujcka. Pro uskute¢néni stavebniho zaméru je nezbytné, aby stavebnik disponoval a prokazal
prislusnd opravnéni k danému pozemku nebo objektu, ktera by mu v souladu s pravnimi piedpisy
umoznovala takovou vystavbu provést. Otazkou je, do jaké miry a zda viibec mé stavebni urad
posuzovat tato prava, nebot’ se jedna o otdzky soukromopravni povahy. Opravnéni se zkouma
z n¢kolika hledisek: existence prava a jeho vznik, zda byl v souladu se zdkonem, obsah a kritéria
provedeni, omezeni spoluvlastnictvi atd. V souvislosti suvedenymi hledisky, kterymi se
opravnéni posuzuje, lze stanovit zakladni premisu, Ze ti, ktefi jsou nositelé vécnych prav, jsou

opravnéni realizovat zdmér. Témito osobami jsou vlastnici a opravnéni z prava stavby, ze
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sluzebnosti, ptipadné z obligaci. V ptipadé téchto osob, kdy jim zdkon piizndva soukromopravni
titul k realizaci stavby, stavebni Gfad posuzuje, zda je stavebni zamér odpovidajici obsahu prava
stavby, ¢i sluzebnosti.

Jako zakladni titul je povazovéno vlastnické pravo k pozemku. Vlastnik prokazateln¢ nabyva
své vlastnické pravo k pozemku az vkladem do katastru nemovitosti. V tomto ptipad¢ se povazuje
za témef jednoznacné prokazani opravnéni stavét vypisem z katastru nemovitosti. Zapisy
v katastru nemovitosti jsou postaveny na zasadé materidlni publicity'*!. Z OZ vyplyvaji zakladni
rysy vlastnického prava, kterymi je nezavislost, jednotnost, Uplnost, elasticita, trvalost. V tomto

ohledu je zejména dillezita vlastnost nezavislost!>

, nebot’ vlastnik mize se svym vlastnictvim
nakladat libovoln¢ a nezavisle na vuli jinych lidi, av§ak pouze v mezich zakona.

V ptipadech, kdy stavebni zamér chce realizovat osoba odliSna od vlastnika pozemku, jedna
se o stavbu na cizim pozemku. Stavbu na cizim pozemku lze realizovat na podkladu prava stavby
nebo sluzebnosti. Opravnéni ze sluzebnosti se zapisuje do katastru nemovitosti. Pravo stavby je
vécnym pravem, tudiz ptisobi vici vSem. Pravo stavby zalozené smlouvou se také zapisuje do
katastru nemovitosti, tudiz je snadno oveéfitelné. Pokud absentuje jakykoli z vyjmenovanych
soukromopravnich titulii ovéfitelnych z katastru nemovitosti, je zde zakotven institut souhlasu
vlastnika pozemku nebo stavby podle ust. § 187 StavZ 2021,'53ktery je ve stavebnim Fizeni nutné
dolozit. V ptipad¢, ze pravo stavby neni zapsano v katastru nemovitosti, nebot’ vzniklo napiiklad
vydrzenim nebo rozhodnutim vefejného organu, je i v tomto piipad€ vyZadovan souhlas vlastnika
stavby podle ustanoveni § 187 StavZ 2021. Obdobné¢ je tomu v ptipadé, Ze je vyuzito n¢jakého
institutu zadvazkového prava, ktery je zalozen smlouvou, naptiklad ndjemni. Samotnd smlouva neni
v tomto piipad€ dostacujici a jako podklad pro stavebni fizeni je rovnéz vyZadovan souhlas
vlastnika podle ust. § 187 StavZ 2021. V ptipad¢ zdméru, pro ktery je mozné pozemek vyvlastnit
se souhlas nedoklada. Jako okrajové je povaZovano dolozeni ¢estného prohlaSeni, a to v pfipadé
vlastnického prava ke stavbé, ktera neni predmétem evidence katastru nemovitosti.'>* Jsou to napf.
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim a vlastnictvi.

Vyse uvedenymi otdzkami v predchozi Casti, tykajicich se piezkumu v fizeni o povoleni

zaméru podle stavebniho zdkona, zda ma stavebnik potfebna prava k realizaci zameéru, se zabyval

151 Ustanoveni § 983 OZ.

152 Ustanoveni § 1012 OZ.

153 Srovnatelné s ust. § 184a StavZ 2006.
154 Ustanoveni § 187 odst. 1 StavZ 2021.

67



jiz StavZ 2006. V ramci jedné z novel pfinesl od 1. 1. 2018 ustanoveni § 184a StavZ 2006, které
zakotvuje institut souhlasu vlastnika pozemku nebo stavby. I v rdmci rekodifikace stavebniho
prava StavZ 2021 tento institut piejima v ustanoveni § 187, a zaroven z jeho dolozeni vytvaii
dokonce stavebnikovi zakonnou povinnost, vyjma stanovenych piipadii, kdy se nedoklada, protoze
stavebnik ma soukromopravni opravnéni stavét, piipadné€ se na néj vztahuje vyjimka.

Zcela zésadni ustanoveni § 187 StavZ 2021 zni: ,,(1) Je-li stavebnik viastnikem pozemku nebo
stavby, na nichz ma byt zameér uskutecnen, nebo je-li opravnén k realizaci zameru z prava stavby
nebo ze sluzebnosti, overi stavebni urad tuto skutecnost v katastru nemovitosti. Vlastnické pravo
ke stavbe, ktera neni predmétem evidence v katastru nemovitosti, dolozi stavebnik cestnym
prohlasenim. (2)Neni-li stavebnik viastnikem pozemku, na néemz ma byt zamér uskutecnén, a neni-
li ani opravnen k realizaci zaméru z prava stavby nebo ze sluzebnosti, doklada stavebnik souhlas
vilastnika pozemku, ktery je zapsan v katastru nemovitosti ke dni podani Zadosti. To plati obdobne
i v pripade, Ze stavebnik neni viastnikem stavby, kterd neni soucasti pozemku. “

V citovaném ustanoveni Ize spatfovat piesah vetejnopravni koncepce do soukromopravni.
Utelem tohoto institutu je nejen chranit vlastnicka prava majitele pozemku a zajmy stavebnika,
ale také jasné stanovit pozadavky na prokdzani soukromopravniho ndroku na stavbu pro tcely
spravniho fizeni, ¢imZ se zaroven snizuje moznost zpochybnovani tohoto naroku v procesu dle
stavebniho zdkona. DolozZeni souhlasu vlastnika pozemku ve stavebnim procesu neimplikuje
soukromopravni titul.

Pfi srovnani s pfedchozi pravni Upravou, je v nové pravni Upravé vyslovné stanoveno, Ze se
vyZaduje souhlas vlastnika uvedeného v katastru nemovitosti pravé ke dni podani Zadosti.

Forma souhlasu vlastnika vyplyva z ustanoveni § 187 odst. 3 StavZ 2021, kdy tento souhlas
musi byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace. Jako zékladni pozadavky jsou stanoveny
zakladni identifikacni udaje vlastnika a jeho podpis. Vlastnikem mulZe byt jak FO tak PO.
V ptipadé podilového spoluvlastnictvi, se vyZaduje souhlas dvoutietinové vétsiny spoluvlastniki.
Lze si poloZit otdzku, zda je mozno souhlas vlastnika né¢im nahradit, napiiklad smlouvou
o smlouve budouci o ziizeni vécného biemene. Jak uvadi StavZ 2021 v ust. § 187 odst. 3, souhlas
musi byt vyznacen na situaénim vykresu dokumentace, ktera je ptilohou Zadosti, kterou predklada
stavebnik stavebnimu Ufadu. Ve spojeni s ustanovenim § 184 StavZ 2021, kde jsou uvedeny
piilohy Zadosti, neni nikde mezi nimi smlouva vymezena. Z tohoto ohledu nelze akceptovat
nahrazeni souhlasu vlastnika smlouvou, byt’ by v ni byl vyjadien souhlas vlastnika pozemku nebo

stavby. V piipad¢ doloZeni souhlasu, ktery se povazuje za vefejnopravni prokdzani opravnéni
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stavét, se jiz nevyzaduje doloZeni konkrétniho soukromopravniho titulu, kterym mize byt
napiiklad smlouva o pravu stavby.

V zékoné je stanovena vyjimka pro stavby na cizim pozemku, kdy neni vyzadovan souhlas
vlastnika, a to pouze v pfipad¢ vyvlastnéni. Pokud stavebnik nedolozi souhlas vlastnika pozemku
nebo stavby z diivodu pro tcel vyvlastnéni zadkonem, pti posuzovani zadosti o povoleni zaméru
tuto skute¢nost musi sam stavebni Grad ovéfit, zda se zdkonna povinnost na stavebnika opravdu
nevztahuje.

V dusledku vécné novely doslo k posileni pravni jistoty z hlediska zpétvzeti souhlasu vlastnika
pozemku se stavebnim zamérem. Vyplyva to z ustanoveni § 187 odst. 2 StavZ 202, ve kterém
zakonodarce vyslovné zakazuje zpétvzeti souhlasu vlastnika, podal-li jiz stavebnik Zzadost
o povoleni zaméru. V ptipadé, ze po podani Zadosti dojde k podstatné zméné zdméru, je vyzadovan
souhlas s upravenym zamérem. Timto zakazem bylo odbourdno riziko odvolani souhlasu vlastnika
pozemku nebo stavby se zamérem. Doposud se tomuto riziku v praxi snazilo predchazet
soukromopravni smlouvou. Rozhodné toto rozsifeni je piinosem pro pravni jistotu a ochranu
stavebnika ptfed svévoli vlastnika. Na pravni jistot¢ ptidadva i skutecnost, Ze udéleny souhlas
zavazuje 1 nastupujiciho vlastnika. Na druhou stranu se vyrazné snizuje ochrana vlastnického
prava a vahy se ,,vychylily” k ochrané stavebnika pted ochranou vlastnika a to vefejnopravnim
predpisem. Snadno se muze stat, ze subjekt koupi pozemek a nebude viibec védet, ze prodavajici
ho ,,zatizil* souhlasem k realizaci stavby tfetim subjektem, ochranu pak mlze poskytnout pouze
soukromé pravo a jeho nastroje. Je vSak otdzka, zda je tato dvojkolejnost vhodna.

V piipad¢, kdy je stavba Ci pozemek ve spoluvlastnictvi vice osob, vyZaduje proces ziskani
souhlasu pro stavebni zmény zohlednéni miry souhlasu potfebné vétSiny spoluvlastnikii, kterd se
1i8i v zavislosti na typu planované zmény. Obcansky zakonik rozliSuje tfi kategorie rozhodnuti
tykajicich se spole¢ného majetku: béZnou spravu, rozhodnuti o vyznamnych zaleZitostech
a rozhodnuti tykajici se zatizeni majetku nebo omezeni prav. Pro béZnou sprévu, jako jsou
udrzovaci prace, staci souhlas vétSiny spoluvlastnikli podle podilti. Vyznamné zmény, jako jsou
nastavby ¢i zmény uzivani, vyZaduji alesponi dvoutfetinovou vétSinu. Pro rozhodnuti o zatizeni
majetku ¢i omezeni prav na dobu delsi nez deset let, je potfebny souhlas vSech spoluvlastnik.
Ptestoze souhlas s provedenim zmén miize vyzadovat shodu vétSiny ¢i vSech spoluvlastnikd,
kazdy z nich si uchovava své pravo Ucastnit se fizeni, seznamit se s podklady, podavat namitky
a ovlivinovat kone¢né rozhodnuti. Tim je zajiSténo, Ze vSichni spoluvlastnici jsou informovani
a mohou se vyjadiit k planovanym zménam. Je dilezité uptesnit, ze dle § 187 StavZ 2021 se

v kontextu bytového spoluvlastnictvi tato norma aplikuje jen v pifipadech, kdy je stavebnik
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individualni vlastnik jednotky, a nikoli celé spolecenstvi vlastnikli bytii. Zadkon pfimo neadresuje
ptipad, kde by stavebnikem bylo spolecenstvi vlastnikl. Nicmén¢, Nejvyssi spravni soud ve svém
rozsudku z 11. kvétna 2022, pod spisovou znackou 6 As 126/2020-47, dosp€l k zavéru, ze neni
opodstatnéné od spolecenstvi vlastnikii ziskdvat souhlas jednotlivych vlastnikl ¢i vykazovat na
situacnich planech ¢i v projektové dokumentaci jejich souhlas s planovanou stavbou. Divodem je,
ze pokud o stavebni povoleni pozdda samo spolecenstvi vlastnikli, lze predpokladat, ze
s planovanou stavbou souhlasi a je s ni seznameno. Z toho plyne, ze v pfipad¢ stavebnich zameéri
spolecenstvi vlastnika, které se tykaji spolecnych prostor, neni nutné dolozit souhlas podle § 187

nového stavebniho zakona.'>
4.2 Stavby bez pravniho titulu stavebnika

V souvislosti s prokazovanim opravnéni a povoleni stavét povazuje autorka vhodné zminit
problematiku nejdiive neopravnénych staveb a poté nepovolenych staveb, tzv. ,.Cernych staveb®.
Navic problematika téchto staveb byla dotcena pfijetim StavZ 2021. Ackoli se v praxi ¢asto stava,
Ze jsou tyto pojmy Casto zaménovany nebo nespravné pouzivany, je mezi nimi vyznamny rozdil.
Ten rozdil spo¢ivd zejména v tom, podle jakého prava se posuzuji, zda je u nich problém
soukromopravniho nebo vefejnopravniho charakteru. V tomto ohledu se postupuje
1 podle rozdilnych pravnich ptfedpisii. RozliSovani stavby neopravnéné a nepovolené vyplyva
i znalezu US: ,, umisténi stavby na cizim pozemku je nepochybné omezenim vlastnického prava
viastnika pozemku, a proto je treba diisledné dbat na existenci adekvatniho prava viastnika stavby
umistit ji na cizim pozemku cili na opravnénosti stavby. Je chybou zaménovat nepovolenou (resp.

povolenou) stavbu a neopravnénou (resp. opravnénou) stavbu. “1°°

4.2.1 Neopravnéna stavba

V piipadé, ze se hovofi o opravnénosti stavby, tak vzdy jen v kontextu existence
soukromopravniho titulu, pokud se na stavbu nevztahuje vefejnopravni povoleni stavby. Jedna se
o stavby, u kterych neni vyzadovano ziskani stavebniho povoleni. Nem¢la by totiz ve standartnim
stavebnim fizeni nastat situace, Ze stavebnik ziska stavebni povoleni, aniZ by byl opravnén ke

stavbé soukromopravné. V ptipadé, Ze by tato situace nastala, dalo by se fict, Ze spravni trad

155 Vlada: Dlivodova zprava k zdkonu &. 283/2021 Sb. op. cit.
156 Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. 1. US 483/01.
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nepostupoval asi zcela v souladu se zdkonem nebo by se ziejmé jednalo o zcela vyjimecnou
situaci. Kazdopadné judikatura potvrzuje, ze pro posouzeni opravnénosti neni podstatné, zda
stavebnik ziskal stavebni povoleni.'®’

O tom, Ze otazka neopravnénych staveb je celkem palcivy problém soukromého prava sveédci
pfedev§im bohatd judikatura, o kterou se Casto opira vyklad této problematiky. Z t¢ vyplyva
napiiklad, Zze je nezbytné hodnotit, zda je stavba opravnéna ¢i neopravnéna, vzdy na zédkladé
pravnich ptedpisii platnych v dobé&, kdy doslo k jejimu vzniku. Slovy Nejvyssiho soudu, je za vznik
stavby povazovan ,,okamzik, v néemz je stavba vybudovana minimdalné do takoveho stadia, od nehoz
pocinaje vSechny stavebni prace smerujici jiz k dokonceni takto druhové i individudlné urcené
veci. K tomu u nadzemnich staveb dochazi vytvorenim stavu, kdy je jiz jednoznacné
a nezaménitelnym zpiisobem patrno alespori dispozicni Feseni prvniho nadzemniho podlazi.*'>* Ke
stavbam zfizenym na cizim pozemku se vztahuje ustanoveni § 1084 OZ, ze kterého vyplyva
obecné pravidlo: ,, Stavba zFizend na cizim pozemku pripada viastnikovi pozemku. *“ Pokud se jedna
o piipad neopravnéné stavby, tak ta nalezi ex lege do vlastnictvi vlastnikovi pozemku vzdy, i pfesto
jedné-li stavebnik v dobré vife. Vliv dobré ville se uplatiiuje pouze pii stanoveni vyse ucelné
vynaloZenych nakladi. Stavebnik miiZze byt poctivy, 1 kdyz stavi na cizim pozemku neopravnéné.
Predpoklada se, ze stavebnik nevédél a ani védét nemusel, Ze stavi na cizim pozemku. Jedna se
o omluvitelny skutkovy nebo pravni omyl na strané stavebnika, pokud jednal v dobré vite.!>

Vlastnik se milize proti neopravnéné stavbeé branit pomoci ustanoveni § 1085 OZ, kdy vlastnik
muze soudné, na zakladé¢ Zaloby, docilit odstranéni neopravnéné stavby a navraceni v ptivodni stav
na naklady stavebnika. V ptipadé spoluvlastnictvi jsou aktivné legitimovani vSichni spoluvlastnici
zaroveit.'%? Dal§im prostfedkem ochrany je vyuziti moZnosti podat negatorni zalobu, pomoci které
se muze vlastnik domahat ochrany proti kazdému, kdo nepridvem zasahuje nebo rusi jeho
vlastnické pravo'®!. Zaloba na odstranéni neopravnéné stavby a negatorni Zaloba jsou ve

vzajemném vztahu. Jednim z predpokladl pro tispé$né uplatnéni negatorni Zaloby, prostiednictvim

157 JANOUSEK, M. § 1084 [Stavba ziizena na cizim pozemku]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zékonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 4.

158 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.9.1998, sp. zn. 33 Cdo 111/98, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26.1.2012, sp. zn. 22 Cdo 1241/2010.

159 JANOUSEK, M. § 1084 [Stavba ziizena na cizim pozemku]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. op. cit.

100 KRALIK, M. § 1085 [Odstranéni neopravnéné stavby]. In: SPACIL, Jii, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky
zakonik III. V&cna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 326.

161 Ustanoveni § 1042 OZ.
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které se zalobce snazi o odstranéni dusledkii nelegitimnich stavebnich aktivit na svém pozemku,
je mimo jiné fakt, ze objekt vznikly v dasledku téchto aktivit neptfedstavuje stavbu, kterd by se

stala integralni souc¢asti daného pozemku.'®?
4.2.2 Nepovolena stavba

Z pohledu vetejného prava rozliSujeme stavby na legalni, tedy takové, které vyhovuji normam
vefejného stavebniho prava a na nelegalni, oznacované také jako ,,Cerné stavby*, jez nesplnuji
stanovené pozadavky. V pripad€, ze stavebni fad zjisti (na zaklad¢ podnétu sousedti, vlastnim
zjisténim) existenci stavby realizovanou bez pravniho titulu, povoleni stavby, je povinen zah4jit
fizeni o odstranéni stavby. Stavebni Gfad oznami zahdjeni fizeni stavebnikovi, a zaroven jej musi
poucit o moznosti dodatecného povoleni stavby. Stavebnik mize do 30 dnli od zahdjeni fizeni
0 odstranéni stavby podat zadost o povoleni.

Oproti StavZ 2006 nova pravni uprava StavZ 2021 rezim dodatecného povoleni stavby
zptisiiuje. V rdmcei ustanoveni § 256 StavZ 2021 jsou stanoveny podminky, pii kterych lze
dodate¢né povolit stavbu. Povinny!®® prokaze, Ze splituje podminky podle ustanoveni § 193 StavZ
2021. Dale stavba ,,nevyzaduje rozhodnuti o povoleni vyjimky ze zakazii podle jiného pravniho
predpisu, ledaze nevyzaduje povoleni vyjimky z pozadavkii na vystavbu “ a povinny uhradil pokutu
za prestupek. Pravni uprava vyznamné posiluje pozici vlastnikli sousednich pozemki nebo staveb,
protoze nedovoluje dodate¢né schvaleni zdmérl, které jsou v rozporu s aktudlnimi pravnimi
normami tykajicimi se umisténi staveb, bez svoleni téch, jejichz prava by mohla byt planem
ovlivnéna. Tato zména je povazovana za kladny krok. Piesto je pravni Giprava mirnéjsi, nez StavZ
2021 pted velkou vécnou novelou piedpokladal. Pivodné podminky obsahovaly jesté prokdzani
dobré viry stavebnika. Tato podminka méla byt zanesena do stavebniho zdkona z diivodu ¢astych
problémii v praxi. Casto se totiZ stavalo, Ze stavebnik zagal se stavbou nelegalné a poté o¢ekaval,
Ze stavebni urad stavebnikovi spiSe vyhovi ve fazi rozestavénosti nebo hotové stavby nez pred
realizaci stavby. Tento pfistup vedl k castym vyjimkdm z pozadavka na vystavbu, které¢ by ve

standartnim Fizeni nejspis povoleny nebyly.'%*

12 DOBROVOLNA, E. § 1042 [Negatorni zaloba]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 21.

163 Legislativni zkratka podle ustanoveni § 250 StavZ 2021 pro stavebnika, vlastnika stavby.

164 BURYAN, J., KORBEL.F. Advokatni online denik. Co se stane s ,, ernymi stavbami‘* po iiéinnosti nového
stavebniho zdkona? [Online]. 24.11. 2021 [cit. 2024-03-02] Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2021/11/24/co
se-stane-s-cernymi-stavbami-po-ucinnosti-noveho-stavebniho-zakona/.
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V piipadé, Ze stavebnik neziskd dodatecné povoleni, je nafizeno rozhodnutim nucené nafizeni
odstranéni stavby podle ust. § 250 odst. 1 pism. b) StavZ 2021. Pravni uprava StavZ 2021 se
aplikuje, jak na stavby zhotovené za ucinnosti StavZ 2021, tak i na stavby postavené v minulosti,

ackoli StavZ 2021 k této problematice neobsahuje pfechodna ustanoveni.'

165 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 8 As 167/2019.
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Zavér

Jak jiz samotny ndzev prace nastiiuje, prace se zabyva dvéma zakladnimi pfistupy,
opravnénim stavet a povolenim stavét. Jak autorka jiz v ivodu predestiela, cilem této prace bylo
zanalyzovani pravni Upravy opravnéni a povoleni stavét, a to zejména s ohledem na rekodifikaci
stavebniho prava. Ve druhé Casti prace se autorka pokusila vymezit soukromopravni tituly
opravnéni stavét a pokusila se zhodnotit jejich vhodnost pro realizovani stavebniho zaméru.
V ramci tieti ¢asti prace se pokusila shrnout vychodiska rekodifikace stavebniho prava, pokusila
se identifikovat problémové otazky pravni upravy, a zaroven se pokusila v piipadech, kdy to
pravni Gpravy umoznovaly o komparaci pravni upravy podle StavZ 2006 a StavZ 2021. V piipadé,
ze StavZ 2021 zavadi néjaké zcela nové instituty, které souvisi s tématem prace, byly v praci
zahrnuty. V zavéreCné Kkapitole prace se autorka snazila zamyslet nad provazanosti
vetejnopravnich a soukromopravnich tituld v souvislosti s rezimem neopravnéné a nepovolené
stavby.

Opravnénim stavét je vyjadieno soukromopravni opravnéni, které je vniméno jako zakladni
predpoklad k uskutectiovani stavebni ¢innosti. Stézejnim pravnim piredpisem pro tuto oblast je
zakon €. 89/2012 Sb. obcansky zékonik. Jako zékladni pravni tituly podle platné pravni Gpravy lze
uvazovat vlastnické pravo, vécnd prava k vécem cizim a zavazkové pravo vyplyvajici
z obligacniho vztahu. V ramci vécenych prav k véci cizi jsou oznaovany jako tituly dokladajici
existenci opravnéni stavebnika stavet institut prava stavby a sluzebnosti. Z hlediska zdvazkového
prava lze povazovat za soukromopravni titul institut najmu, pachtu, vyprosy a vypiijcky. Z pohledu
pravni jistoty je nejsilngj$im pravnim titulem vlastnické pravo, které ale mize byt v zdkonnych
z taxativné vymezenych diivodd. Pravni jistota jednotlivych titulli je rizna. Je to zplsobeno
zejména jejich ¢asovou omezitelnosti, nebo moznosti vypovédi, ta je typicka pro zadvazkové pravo.
Stavebnik je povinen prokazat existenci opravnéni stavét. V pripadé, Ze je stavba realizovana bez
soukromopravniho titulu, povazuje se za stavbu neopravnénou.

Z hlediska pravnich tituli je regulace soukromopravniho prava stavét povazovana, dle autorky,
za odpovidajici, nebot” existuje nékolik riznych druht feSeni, kterymi si lze zajistit opravnéni pro
provedeni stavby. Tato regulace je povazovédna za relativné ptrehlednou a srozumitelnou, coz
umoziuje vlastnikiim nemovitosti snadnéji porozumét svym praviim a povinnostem v souvislosti
se stavbou na jejich pozemcich. Mozna by stidlo za zminku, Ze stavebnik musi ptfed realizaci
stavebniho zaméru peclivé zvazit vSechny okolnosti spojené s jednotlivymi tituly. Mysleno je tim

zejména vlastnictvi stavby v pfipadé realizace zdméru na cizim pozemku, zda se stavba stava
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soucasti pozemku nebo ne, ptipustnost uziti vybraného titulu na konkrétni stavebni zdmér, trvalost
opravnéni. Nicmén¢ stale existuje prostor pro piipadné zlepSeni a rozsifeni nékterych pravnich
institutd. Napiiklad by se nabizelo zvazit moznost ziizeni prava stavby na zéklad¢ vyvlastinovaciho
zakona, nebot’ v soucasné dob¢ je mozné takové pravo ziidit pouze formou vécného bifemene.
Neékdy se také hovoii o pravu stavby jako o specidlnim typu vécného biemene, které je vazano na
konkrétni pozemek. Dalsi oblasti, ve které lze vidét potencial pro upravu, je piesné zakotveni
developerskych smluv. Bylo by uzite¢né, aby tyto smlouvy byly pfesnéji definovany, nebot’ svou
povahou patii mezi smlouvy, které nejsou typizovany. Zarazeni developerskych smluv jako
samostatného typu smluv ma nékolik diivodi. Developerské smlouvy se 1isi od béznych kupnich
smluv tim, Ze zahrnuji specifické ustanoveni tykajici se vystavby nemovitosti a pfipojenych
povinnosti, jako jsou terminy dokonceni, povinnosti developera ohledn¢ kvality a bezpe€nosti
stavby apod. Developerské smlouvy Casto obsahuji ustanoveni tykajici se zaruk na provedené
stavebni prace, prava kupujiciho na reklamaci a opravy a dalsi specifickd ustanoveni tykajici se
odpovédnosti stran. Tyto smlouvy také ¢asto obsahuji podrobnosti o financovani stavby, zahrnujici
¢asové harmonogramy platby a podminky vyplaty a thrady. Z hlediska ochrany zajmu stran je
dualezité, aby pravni uprava developerskych smluv byla dostatecné jasné a detailni, aby ptedesla
moznym nedorozuménim a sporim mezi developery a kupujicimi. Z tohoto ditvodu by mély byt
developerské smlouvy povazovany za samostatny typ smluv, ktery je specificky upraven a rozlisen
od béznych obchodnich nebo kupnich smluv. Timto zpiisobem je moZzné 1épe chranit zajmy obou
stran a zajiStovat transparentnost a pravni jistotu ve vztazich mezi developery a kupujicimi
nemovitosti.

Naopak povoleni stavét patii do sféry vetejnopravni. Vetfejnopravni povoleni je vysledkem
soustavné Cinnosti organil verejné spravy. Stavebni povoleni je povaZovano za vetejnopravni
prostiedek regulace stavebni ¢innosti. StéZejnim pravnim piedpisem je stavebni zdkon. Pravni
uprava stavebniho prava v soucasné dobé prochazi velkou proménou diky rekodifikaci, ktera je
postavena na piijeti nového stavebniho zékona. O tom, Ze cesta k tomuto stézejnimu zakonu byla
velmi dlouha a strastiplnd vypovida nejen velkd mediadlni odezva, ale také kritika zplisobu tvorby
zakona od samého prvopocatku.

Ceské stavebni fizeni podle StavZ 2006 je povazovano za velmi slozité, extrémné zdlouhavé,
kdy obsahuje né¢kolik dil¢ich povolovacich subprocest, jez jsou zaloZzeny na podkladovych
spravnich aktech. Veskeré snahy o zjednoduseni pomoci postupnych novelizaci StavZ 2006,

naopak situaci jesté zhorSily a znepiehlednily.
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Novy stavebni zakon byl pfijat zhruba po tfiletych intenzivnich legislativnich ptipravach. Od
pocatku byla uvazovana postupna tc¢innost zakona. Od pfijeti byl nékolikrat novelizovan i dalsi
novelizace jsou jiz pfedjimany. V soucasné dobé se jednd o zdkon platny, ale neaplikovatelny,
nebot’ v ramci pfechodného obdobi, které bylo stanoveno na obdobi od 1.1. 2024 do 30. 6. 2024
se vztahuje povolovaci rezim pouze na vyhrazené stavby. Otdzkou je, pro¢ se zadkonodarce
rozhodl, aby se zdkon vztahoval nejdfive na zcela zasadni megastruktury jako jsou dalnice, drahy
atd. a naptiklad bézny rodinny diim se nachazi ve ,,starém, zdlouhavém rezimu®, nebot’ na ostatni
stavebni zaméry se uplatiiuji povolovaci procesy podle StavZ 2006 k pravnimu stavu k 31. 12.
2023. Dle autorky by bylo vhodnégjsi aplikovat novy stavebni zakon nejprve na rodinné domy
a teprve poté naptiklad na délnice, a to hned z né€kolika divodd. Rodinné domy piedstavuji
zakladni typ nemovitosti pro mnoho jednotlivcl a rodin. Za¢lenéni nového stavebniho zdkona na
tuto kategorii by tak mohlo mit okamzity a pfimy dopad na ty, ktefi se zabyvaji stavbou, renovaci
nebo rozsifovanim svych domii. Za¢inat s menSimi a méné¢ komplexnimi projekty, jako jsou
rodinné domy, umoziuje efektivnéjsi implementaci nového zdkona a testovani jeho ucinnosti
v praxi. To umoznuje identifikovat a fesit ptipadné nedostatky nebo nejasnosti v ptedpisech diive,
domil ¢asto ptimo ovliviiuji blizké okoli a Zivotni prostiedi, priorita pro tuto kategorii mize slouzit
k ochran¢ vefejného zdjmu na tirovni obci a komunit. Nekteii zakonodarci mohou preferovat
postupné zavadéni nové legislativy, které zacina s oblastmi, které maji pro obcany nejvétsi vyznam
a okamzity dopad.

Zasadni pozitivni prilom pfinesla nova pravni Uprava v oblasti stavebniho prava hmotného,
které bylo posunuto z podzakonné urovné na troven zakonnou. Hmotné stavebni pravo je spojeno
zejména s pozadavky na vystavbu, které byly doposud upraveny na trovni provadécich piedpisi.
Komplexni iprava pozadavki na vystavbu a celkove stavebni pravo hmotné dlouhodobé absentuje
v upravé stavebnich zdkonil a opakované je na tento nedostatek poukazovano. Problémem je velka
roztiiSténost pozadavkl na vystavbu napti¢ ne¢kolika predpisy. Nova pravni Uprava je podstatné
piehlednéjsi a toto vede neptimo k vySsi mife pravni jistoty. Druhym tstavnépravnim problémem
je, ze povinnosti by mély byt ukladany na zaklad€ zékona, coz se doposud nenapliiovalo. Celkové
by meéla byt tendence v ramci nové pravni Upravy tyto pozadavky na vystavbu liberalizovat
a pokusit se odstranit piehnané pozadavky provadécich vyhlasek. V souvislosti s touto myslenkou
je upraven i rozsah projektové dokumentace, ktera je soucasti Zadosti o povoleni zaméru. Celkove
dochazi k zzeni jejiho rozsahu a omezeni oblasti, které bude stavebni ufad zohlednovat pii

povolovani zdméru.
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Rekodifikace stavebniho prava zasdhla i do vymezeni zakladnich pojmu. Jedna se zejména
o zptesnéni kategorizace staveb, kterd je postavena na taxativnim vyctu staveb v ptilohach StavZ
2021. Stavebni pravo rozliSuje drobné stavby, jednoduché stavby, vyhrazené stavby a stavby
ostatni. Pfesto i tak by se dalo uvazovat o tom, zda je tato kategorizace dostatecna. Na trovni
zakladnich pojmu, kterymi jsou napiiklad stavba nebo pozemek dochazi k provazani prava
soukromého a verejného, Casto je zde sporna pravni uprava. V tomto ohledu je tfeba poukazat na
absenci soukromopravni legalni definice pozemku, nebot’ definice podle katastralniho zakona by
méla byt uzivana pro ucely vefejnopravni.

V ramci povolovani stavebnich zaméra byla podle StavZ 2006 uplatiiovana dualita izemniho
a stavebniho fizeni. StavZ 2021 zcela ptepracoval otazku povolovacich procesti, nebot’ zrusil
vSechny dosavadni procesy a nahradil je jednim univerzalnim fizenim o povoleni zdméru. V tomto
ohledu doslo ke zcela zasadnimu zjednodusSeni procesu z pohledu stavebnika. Cilem rekodifikace
stavebniho prava procesniho bylo jedno koncentrované a integrované spravni fizeni. Tento cil se
nepovedl zcela naplnit, nebot’ byla zachovéna zadvazna stanoviska a vyjadreni dotéenych organi
jako podkladové spravni akty pfi posuzovani ochrany Zivotniho prostfedi v kontextu vystavby.
Ptesto novym zdkonem o jednotném enviromentalnim stanovisku je spatfovana snaha o integraci
dotéenych organi na useku ochrany zivotniho prostredi. StavZ 2021 vychéazi z hlavniho principu,
na zaklad¢ kterého se povoleni vyzaduje pro vSechny stavebni zdméry s vyjimkou drobnych staveb
a uprav vyuZzivani izemi, kde to zakon urcuje specificky. V ptipadé, Ze realizuje stavebnik stavbu
bez piislusného povoleni, povazuje se tato stavba za nepovolenou a s tim se poji dalsi disledky,
které pravo miize vyvozovat. StavZ 2006 obsahoval zjednodusené procesni postupy pti povolovani
staveb, ty vSak StavZ 2021 odstranil. Pfesto by se dala spatfovat jista obdoba ve zrychleném tizeni.
Podstatou tohoto fizeni je, Ze jako prvni ukon v fizeni je vydano rozhodnuti o povoleni stavby, ale
pouze v piipadé splnéni vSech zdkonnych piedpokladi. Proti rozhodnuti o povoleni zdméru lze
podat odvolani. Novy stavebni zdkon zde posiluje apelacni princip. Na odvolaci fizeni je aplikovan
princip uplné apelace, ktery by mél odstranit neiimémé prodluZovani stavebniho procesu
zpisobené vracenim rozhodnuti odvolacim orgdnem spravnimu orgéanu, jez jej vydal.

Zcela zasadni zmény dostala Gprava platnosti stavebniho povoleni. Novy staveni zakon zavadi
maximalni desetiletou lhiitu pro realizaci stavby od zahéjeni stavby. V ptipadé, Ze stavebnik bude
pokracovat v realizaci po vyprSeni doby platnosti, dopousti se piestupku, za ktery mu muze byt
uloZena pokuta a navic stavebni Gfad disponuje pravomoci nafidit odstranéni stavby. Tato Gprava

by se dala povazovat za u¢innou pojistku proti dlouhodobé nedostavénym stavbam.
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Obecné vystavba zasahuje do sféry soukromych, ale i vefejnych prav. Zakladnim titulem pro
realizaci stavby je vlastnické pravo k pozemku, jehoz platnost je dokazovana vkladem do katastru
nemovitosti. V piipadé stavby na cizim pozemku lze stavét na zaklad¢ prava stavby nebo
sluzebnosti, ktera musi byt zapsana v katastru nemovitosti. V ptipad¢, ze nelze ovéfit opravnéni
staveét z katastru nemovitosti, je vyZzadovan souhlas vlastnika podle ustanoveni § 187 StavZ 2021
nebo postaveni UcCastnika v pfislusSném fizeni. K tomuto je nutné dodat, ze udéleny souhlas
zavazuje 1 nastupujiciho vlastnika. Timto vlastné dochazi k vyznamnému oslabeni ochrany
vlastnickych prav a ptesunuje se diiraz od ochrany vlastnika k ochran¢ stavebnika, a to v diisledku
vetejnopravniho predpisu. Vznika zde riziko Ze subjekt, ktery koupi pozemek, mize byt nevédomy
toho, ze ptedchozi vlastnik ud¢lil souhlas k provadéni stavby tieti strané. V takovém piipadé muze
ochranu zajistit pouze soukromé pravo a jeho nastroje. Nicméné se vznasi otdzka, zda je tato
dvojkolejnost vhodna.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o zcela novou a velmi rozsdhlou upravu stavebniho prava, ktera
jesté nebyla feSena judikaturou, lze zatim pouze ocCekavat, jaky prakticky vyklad nékterych
ustanoveni soudy pfinesou. Pfesto lze shrnout, Ze rekodifikace naplnila cil zjednoduseni
administrativy tim, Ze snizila byrokracii a administrativni zatéZz spojenou s povolovanim staveb,

a to alespon z pohledu stavebnika. Je zde vidét, ze pravni Uprava ceského stavebniho prava se

posunuje svym vyvojem kuptedu.
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Seznam zkratek

KatV
KatZ
LZPS

OPK
OPVU
OoTP

0z

0Z 1964
SR

StavZ 2006
StavZ 2021
VyvlZ

7ZPK

Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

Usneseni piedsednictva CNR ¢&. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav
a svobod

Zakon €. 114/1992 Sb., o ochran¢ ptirody a krajiny

Vyhléaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi

Vyhléska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik

Zakon €. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik

Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad

2

Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovanim a stavebnim fadu (stavebni zakon)
Zakon €. 283/2021 Sb., o izemnim planovéanim a stavebnim fadu (stavebni zdkon)
Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
stavbé (zakon o vyvlastnéni)

Zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny
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Seznam pouZzitych pravnich predpisi

Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1992 Sb., o vyhlageni listiny
zakladnich prav a svobod jako souéasti ustavniho potadku Ceské republiky

Zékon ¢. 183/2006 Sb., o uizemnim planovanim a stavebnim fadu (stavebni zakon)
Zékon ¢. 283/2021 Sb., o tizemnim planovanim a stavebnim fadu (stavebni zakon)
Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zdkont (vodni zakon)

Zakon €. 44/1988 Sb., o ochran¢ a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon)

Zakon €. 56/2001 Sb., o podminkach provozu vozidel na pozemnich komunikacich
Zakon €. 350/2012 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon)

Zakon €. 225/2017 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon)

Zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé

Zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich

Zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad

Zakon ¢. 416/2009 Sb., o wurychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury

Zakon €. 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych tfadech

Zakon ¢. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych vztahti k ptidé a jinému zeméedélskému
majetku (zékon o pid¢)

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Zékon ¢. 458/2000 Sb., o podminkdch podnikdni a o vykonu statni spravy v
energetickych odvétvich a o0 zméné nékterych zakonu (energeticky zakon)

Zakon €. 50/1976 Sb., o tzemnim plédnovani a stavebni fadu (stavebni zakon)

Zakon €. 150/2002 Sb., soudni fad spravni

Zakon €. 266/1994 Sb., o drahach

Zakon €. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich

Zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny

Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni)
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e Zakon ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny zakonik ob¢ansky

e Zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad

e Vyhlaska ¢. 357/2013 S., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)
e Vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb

e Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi

e Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby

4 Seznam pouzité judikatury

e Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. I. US 483/01.

e Nalez Ustavniho soudu ze dne 28.6. 2005, sp. zn. PI. US 24/04, ,Jezy na Labi‘.

e Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25.12.2004, ¢.j. 10 Ca 171/2003-96.

e Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové €., j. 31 Ca 241/2000-20 ze dne 5. 6.
2001.
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e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 4. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2569/2009.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1563/2022 ze dne 5. 12. 2022.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9.10.2000 sp. zn. 22 Cdo 1997/2000.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.9.1998, sp. zn. 33 Cdo 111/98.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.1.2012, sp. zn. 22 Cdo 1241/2010.

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 8 As 167/2019.

¢ Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24.9.2008, ¢.j. 3 As 17/2008-68.

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7.5.2010, ¢.j. 5 As 40/2009-77.

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18.4.2016, ¢.j. 6 As 43/2016-27.

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. zati 2009, €. j. 4 As 33/2009-156.

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 9. 2008, €. j. 3 Ads 17/2008.

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 9. 2008, ¢.j. 3 Ads 17/2008—-68.

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 9. 2010, ¢.j.: 4 As 33/2009-156.
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e Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 6. 2009, €. j. 7 As 10/2009-86.
e Usneseni Ustavniho soudu ze dne 4. tnora 2010, sp. zn. II. US 40/09.

e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1771/2019.

e Usneseni Nejvyssiho soudu ze 7. 9. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1070/2016.

5 Seznam ostatnich zdroji

e Vlada: Dlivodovéa zprava k zakonu ¢. 283/2021 Sb., stavebnimu zékonu, ¢. 283/2021
Dz.
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Opravnéni a povoleni stavét
Abstrakt

Diplomova prace s nazvem Opravnéni a povoleni stavét se zabyva dvéma zakladnimi piistupy,
opravnénim a povolenim stavét. Cilem této prace je zejména analyzovat pravni Gpravu opravnéni
a povoleni stavét, a to s ohledem na rekodifikaci stavebniho prava. Vzhledem k tomu, Ze se jedna
o velice aktualni téma, je proto mozné v dusledku vyvoje pravni upravy pifinést novy vhled do této
oblasti.

Préce je ¢lenéna do ¢tyfech samostatnych logicky navazujicich ¢asti. Nejprve jsou predstaveny
zakladni pojmy, které jsou pro téma prace relevantni. Jedna se zejména o pojmy pozemek a stavba,
které jsou vyjadieny v kontextu rGzné pravni Upravy. Jednd se vétSinou o vymezeni podle
obcanského zékoniku, katastralniho zakona a stavebniho zakona. Druhd ¢ast se zabyva pravnim
vymezenim soukromopravniho opravnéni stavét. V této Casti jsou zejména vymezeny
soukromopravni tituly a je zde snaha o posouzeni vhodnosti pro realizovani zaméru. Resena je
také otdzka vlastnického prava, jakoZto opraviujiciho titulu ke stavbé. Zminéno je nabyvani
vlastnického prava i jeho mozné omezeni. Na problematiku opravnéni stavét navazuje dalsi Cast,
ktera je jiz vefejnopravni a vénuje se otazce povoleni stavét. Této problematiky se dotkla zejména
v kontextu fizeni o povoleni zdméru. V rdmci tohoto tématu je provedena v nékterych situacich
komparace pravni tpravy podle stavebniho zakona z roku 2006 a nového stavebniho zdkona z roku
2021. V zavéreCné casti prace se autorka pokusila zamyslet na vazbami mezi soukromym
a vefejnym pravem v kontextu fizeni o povoleni zaméru. Je zde feSena otazka prokazovani
soukromopravniho a vetejnopravniho titulu stavebnika.

S timto velice izce souvisi otdzka opravnénych a nepovolenych staveb. Prace reflektuje

platnou pravni upravu ve stavu k unoru 2024.

Klicova slova:

Stavebni pravo, opravnéni stavét, povoleni staveét
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Construction entitlement and construction permit

Summary

The diploma thesis entitled Authorization and building permit deals with two basic approaches,
authorization and permission to build. The aim of this work is to analyze the legal regulation of
permits and building permits, with regard to the recodification of construction law. Given that this
is a very current topic, it is therefore possible to bring new insight into this area as a result of the
development of legislation.

The work is divided into four separated logically connected parts. First, basic concepts relevant
to the topic of the work are introduced. These are mainly the concepts of land and building, which
are expressed in the context of various legal regulations. These are mostly delineations according
to the Civil Code, the Cadastral Act and the Construction Act. The second part deals with the legal
definition of the private right to build. In this part, private law titles are defined in particular and
there is an effort to assess suitability for the implementation of the plan. The question of ownership
is also addressed here, as a title entitling to construction. The acquisition of ownership rights and
it is possible limitations are mentioned here. The issue of building permits is followed by another
part, which is already under public law and deals with the issue of building permits. This issue was
particularly affected by the recodification of construction law, and therefore it is starting points
and the most important changes in the context of planning permission proceedings are summarized
here. Within the scope of this topic, a comparison of the legislation according to the Building Act
of 2006 and the new Building Act of 2021 is made in some situations. In the final part of the work,
the author tried to think about the links between private and public law in the context of planning
permission proceedings. The issue of proving the private and public title of the builder is addressed
here. The issue of authorized and unauthorized buildings is very closely related to this. The work

reflects the applicable legislation as of February 2024.

Key words:

Construction law, construction entitlement, construction permit
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